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Registro: 2025.0000007184

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2179671-12.2024.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que é agravante BALO
LOGISTICA INTERNACIONAL LTDA, sio agravados M-CROSS

IMPORTACAO, EXPORTACAO E COMERCIO DE PRODUTOS
ALIMENTICIOS LTDA, IK HYOUNG LEE e CHOON HEE LEE KIM.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 23* Camara de
Direito Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:
Deram provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que

integra este acordao.

O julgamento teve a participagio dos Desembargadores JOSE

MARCOS MARRONE (Presidente) E LIGIA ARAUJO BISOGNI.

Sao Paulo, 9 de janeiro de 2025.

EMILIO MIGLIANO NETO
Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento 2179671-12.2024.8.26.0000 (processo digital)

Relator: Emilio Migliano Neto

Agravante: Balo Logistica Internacional Ltda

Agravados: M-cross Importagédo, Exportagdo e Comércio de Produtos Alimenticios Ltda, Ik
Hyoung Lee e Choon Hee Lee Kim

Juizo de origem: 62 Vara Civel do de Foro Central Civel da Comarca de Sao Paulo

Voto 5.294-EMN-emfl

AGRAVO DE INSTRUMENTO — AVALIACAO DE IMOVEL
— DECISAO QUE ENTENDEU PELA NECESSIDADE DE
AVALIACAO POR PERITO ESPECIALIZADO — REFORMA
DA DECISAO. Agravo de instrumento interposto contra
decisao interlocutéria que indeferiu pedido de avaliacdo do
imovel penhorado por oficial de justica, determinando a
avaliagdo por perito especializado. A agravante sustenta
que o imdvel, um apartamento simples com vaga de
garagem coletiva, ndo possui particularidades que
justifiquem a avaliagéo por perito, podendo ser avaliado pelo
oficial de justica com base em valores de mercado. O art.
870 do CPC prevé que a avaliacdo de bens seja feita, em
regra, por oficial de justica. Em se demonstrando
peculiaridades que demandem conhecimentos técnicos
especificos, é possivel a determinacdo de avaliagao por
perito especializado. No caso em analise, ndo foram
identificadas tais peculiaridades. A avaliagdo de mercado
pode ser adequadamente feita por auxiliar do juizo, n&o
sendo necessario o custo adicional de uma pericia
especializada. Decisao reformada para determinar que a
avaliagdo do imoével seja realizada por oficial de justiga.
RECURSO PROVIDO.

Vistos.

Trata-se de recurso de Agravo de Instrumento
interposto por Balo Logistica Internacional Ltda contra a r. decisdo
interlocutdria de fl. 419, proferida nos autos da acdo em tramite perante o
Juizo de Direito da 62 Vara Civel do Foro Central da Comarca de Sao Paulo
(processo 1036545-24.2015.8.26.0100), por meio da qual se indeferiu o
pedido de avaliacdo do bem penhorado por oficial de Justica, mantendo a
decisédo de que a avaliagao devera ser por perito especializado.

O exequente, ora agravante, alega que ¢é
desnecessaria a avaliagdo do imovel penhorado por perito especializado,

sendo suficiente a avaliagao por oficial de justi¢ga. Esclarece que o imével é
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um apartamento simples, com sua respectiva vaga de garagem (matricula
254.355 do 9° Oficial de Registro de Imdveis da Capital). Afirma que o
possui vaga de garagem coletiva, de facil localizagdo e acesso, com
metragens descritas na propria matricula do imével, sem maiores
complexidades. Argumenta que a avaliagdo pode ser com base no valor
médio de mercado. Sustenta que nos termos do art. 870 do CPC, que a
avaliacdo do imovel penhorado, em regra, sera feita pelo oficial de justica.
Argumenta que a avaliacdo realizada por oficial de justica tem maior
efetividade, celeridade e menor onerosidade.

E o relatério do essencial.

Conhego do recurso de agravo de instrumento, pois
tempestivo e devidamente preparado.

A deciséo agravada foi assim proferida:

"Vistos.

A determinacdo de avaliacdo por perito
especializado se da pelo fato de que,reiteradas vezes, a
avaliagdo realizada pelo oficial de justica, que ndo tem
qualquer formagao ou nog¢ao sobre mercado imobiliario, é
uma reles busca sobre valores e perguntas genéricas a
corretores. Normalmente a avaliacido se da com parametros
rasos, levando a impugnacgdes e consequente necessidade
de avaliagao pericial de qualquer forma.

Ademais, o imdvel especifico a ser avaliado tem
particularidades que uma mera pesquisa de mercado (que é
o que o oficial de justica faz) ndo consegue analisar, como o
estado de conservagao do imdével e os impactos que isso
traz ao seu valor.

Ainda, o laudo realizado pelo oficial de justica
costuma ser bastante genérico (sem fotos, sem descri¢cdes
detalhadas, sem razoavel fundamentacdo) e n&o traz
seguranga a possiveis litigantes em uma eventual hasta
publica, tornando mais dificil vender o imovel.

Tendo isso, indefiro o pedido de avaliagdo por
oficial de justica. Se desejar, devera a requerente adiantar
0s honorarios periciais, acrescentando o quantum ao valor
da divida exequenda.

Int."

Merece acolhimento o inconformismo do recorrente.
O imével é assim descrito na matricula 254.355 do 9°

Oficial de Registro de Imoveis da Capital: "Apartamento n. 218, localizado
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no 21° pavimento do edificio CONDOMINIO VISION ANALIA FRANCO,
situado na Rua Marechal Barbacena n. 1108 e Rua Coronel Irineu de
Castro, n. 61, no Jardim Guandu, 27° Subdistrito — TATUAPE, contendo:
area privativa de 52,400m2; area comum de 51,405m2 (onde se inclui a
area correspondente a (01) uma vaga na garagem coletiva); perfazendo a
area total de 103,805m2; correspondendo-lhe uma fragao ideal de 0,4358%
no terreno condominial."

Pela descrigao transcrita, € possivel verificar que nao
ha qualquer particularidade ou peculiaridade no imével penhorado que torne
imprescindivel a atuacao de profissional com conhecimentos especializados.

A aferigdo do prego vulgar do imovel, a principio,
demanda apenas ciéncia das caracteristicas do bem e do mercado
imobiliario local, podendo assim ser realizada por auxiliar do juizo, conforme
regra geral do caput do artigo 870 do Cdodigo de Processo Civil: "A avaliagao
sera feita pelo oficial de justiga.

Ademais, a avaliagdo tem funcdo meramente
estimativa para fins de leildo judicial, que admitem lances inferiores ao valor
apontado, desde que nao sejam vis. Assim, uma avaliagdo precisa a ser
realizada por perito especializado, revela-se inadequada e dispendiosa.

Nesse sentido:

Agravo de Instrumento. Execucdo de titulo
extrajudicial. Cobranca de cotas condominiais. Decisdo que
indeferiu o pedido de avaliagdo do imével penhorado nos
autos por Oficial de Justica. Inconformismo deste. Alegacao
de desnecessidade de avaliagao pericial. Acolhimento. N&o
individualizada qualquer peculiaridade no imoével penhorado
que torne imprescindivel a atuacdo de profissional com
conhecimentos especializados. Determinacdo do valor do
imével que a rigor demanda apenas conhecimento das
condicbes do bem e do mercado imobiliario local. Escopo
estimativo da avaliacdo para fins de leildao que, salvo
demonstracdo robusta em sentido contrario, prescinde da
dispendiosa realizacdo de trabalho pericial. Recurso
provido.

(TJSP; Agravo de Instrumento 2306672-77.2024.8.26.0000;
Relator (a): Maria de Lourdes Lopez Gil; Orgao Julgador:
262 Camara de Direito Privado; Foro Regional VIl - Tatuapé -
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52 Vara Civel; Data do Julgamento: 11/12/2024; Data de
Registro: 11/12/2024)

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE
INSTRUMENTO. AVALIACAO DE BEM IMOVEL.
MANUTENCAO DA AVALIACAO POR OFICIAL DE
JUSTICA. NEGATIVA DE PROVIMENTO. I. CASO EM
EXAME: Trata-se de agravo de instrumento interposto
contra decisao que manteve a avaliagcdo do imdvel constrito
realizada por oficial de justica. As recorrentes alegam que a
avaliacdo deve ser feita por perito especializado, visando a
evitar aviltamento do valor do bem. Il. QUESTAO EM
DISCUSSAO: A questdo em discussdo consiste em definir
se a avaliagdo do imével deve ser realizada por oficial de
justica ou por perito especializado, conforme o sustentado
pelas recorrentes. Ill. RAZOES DE DECIDIR: A legislagdo
prevé que a avaliacdo de bens deve ser feita,
preferencialmente, por oficial de justica, sendo a nomeacéao
de perito exigida apenas quando ha necessidade de
conhecimentos especializados (CPC/15, art. 870). As
préoprias executadas indicaram o bem a penhora, ndo sendo
necessaria a avaliagdo por perito. O entendimento
jurisprudencial confirma que a avaliagdo pode ser realizada
por oficial de justica, salvo casos que demandem
conhecimentos técnicos especificos, o que nao é a hipotese
dos autos. IV. DISPOSITIVO: Negado provimento ao
recurso, mantendo-se a decisado que determinou a avaliagao
do imével por oficial de justica.

(TJSP; Agravo de Instrumento 2221509-32.2024.8.26.0000;
Relator (a): Mario Chiuvite Junior; Orgdo Julgador: 32
Camara de Direito Privado; Foro de Santos - 52 Vara Civel;
Data do Julgamento: 10/12/2024; Data de Registro:
10/12/2024)

Cumprimento de sentengca. Decisdo que,
considerando a impugnacao a avaliagdo do imovel efetuada
por oficial de justica, nomeou perito avaliador. Diligéncia que
pode ser realizada, em principio, por oficial de justica.
Inteligéncia do art. 870 do CPC. Agravada apresentou
impugnagdo meramente genérica. Nao comprovada a
necessidade de conhecimentos técnicos especificos.
Recurso provido.

(TJSP; Agravo de Instrumento 2313032-28.2024.8.26.0000;
Relator (a): Coelho Mendes; Orgdo Julgador: 102 Camara
de Direito Privado; Foro de Guarulhos - 42. Vara Civel; Data
do Julgamento: 29/11/2024; Data de Registro: 29/11/2024)

Portanto, comporta reforma a decisédo interlocutoria
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agravada, de modo que haja avaliacdo do imével penhorado por Oficial de
Justica.
Posto isso, pelo meu voto, DOU PROVIMENTO ao

recurso.

EMILIO MIGLIANO NETO

Relator
Assinatura eletrénica
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