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Registro: 2025.0000310028

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2034433-25.2025.8.26.0000, da Comarca de Santos, em que ¢ agravante LUIS
CEZAR BORGES SELLERA, ¢ agravado CONDOMINIO EDIFICIO MAMORE.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 30* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Negaram
provimento ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator, que integra
este acordao.

O julgamento teve a participa¢do dos Desembargadores MONTE SERRAT
(Presidente sem voto), CARLOS RUSSO E MARIA LUCIA PIZZOTTL

Sao Paulo, 31 de margo de 2025.
PAULO ALONSO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 4.960

Agravo de Instrumento n° 2034433-25.2025.8.26.0000

Comarca: Santos (12* Vara Civel)

Agravantes: Espolio de Angela Sellera Salerno e outro (executados)
Agravado: Condominio Edificio Mamoré (exequente)

Juiz(a) prolator(a): Rodrigo Garcia Martinez

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DESPESAS CONDOMINIAIS.
ACAO DE COBRANCA. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
IMPUGNACAO A AVALIACAO DO IMOVEL. PENHORADO
FEITA POR OFICIAL DE JUSTICA. VALIDADE.
PRESERVACAO DO ATO.

1. Decisdo que rejeitou a impugnagdo da avaliacdo
apresentada pelos executados.

2. Inconformismo dos agravantes ndo acolhido.

3. Desnecessidade de conhecimentos técnicos para a
avaliagdo do imdvel. Avaliagdo feita por estimativa de valor
de mercado do imdvel. Impugnagdo sem prova de qualquer
equivoco na avaliagdo realizada. Pesquisa feita na internet
pelos executados que aponta imoveis maiores e de padrido
superior.

4. Recurso dos executados desprovido. Decisdo mantida.

Ag¢do na origem: Incidente de cumprimento de

sentenga proferida em agdo de cobranga (despesas condominiais).

Agravantes: Espolios de Angela Sellera Salerno e de

César Salerno representados por Luiz Cezar Borges Sellera (executados).
Agravado: Condominio Edificio Mamoré (exequente).
Decisdo agravada: Decisdao que rejeitou a impugnagao

ofertada pelo agravante e homologou a avaliagdo realizada pela Oficial

Agravo de Instrumento n°® 2034433-25.2025.8.26.0000 -Voto n° 4960 2



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

de Justica a fls. 246 (dos autos originais), do imovel objeto da matricula

n° 14.192, no 3° Oficial de Registro de Imoveis de Santos (fls. 305/307, dos

autos de origem).

Pretensdo recursal: Requer a reforma da decisdo

agravada para que seja afastada a avaliacdo por Oficial de Justica e
determinada a realizacdo de nova avaliagdo, por profissional com
conhecimento técnico especifico (fls. 1/15, deste instrumento).

Efeito recursal: Com efeito suspensivo (fls. 60).

Contrarrazoes (fls. 65/68).

Recurso tempestivo ¢ preparado (fls. 16/17).

Sem objecdo ao julgamento virtual.

E o relatério.

1. Voto pelo desprovimento do agravo.

2. A decisdo agravada rejeitou a impugnagdao a
avaliacdo do imoével penhorado, feita por oficial de justica, ante a
auséncia de elementos concretos que revelem equivoco do valor

apontado pelo servidor, no que agiu com acerto o n. magistrado.

3. Dispde o art. 870 do CPC:
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“A avaliagdo serd feita pelo oficial de justica.

Pardgrafo unico. Se forem necessarios conhecimentos
especializados e o valor da execug¢do o comportar, o juiz

nomeara avaliador, fixando-lhe prazo ndo superior a 10 (dez)

1

dias para entrega do laudo.’

4. Tem-se assim que a regra ¢ a avaliagdo por Oficial
de Justica, de modo que a nomeacao de perito-avaliador deve ficar
restrita as situacdes em que nao haja possibilidade de comparacao direta
ou a necessidade de conhecimento técnico especifico para realizagcdo do

ato.

5. No caso dos autos, considerando a possibilidade de
avaliacdo do imovel (apartamento) por estimativa com amparo no valor
de mercado do bem, levando-se em conta a existéncia de outros
apartamentos no mesmo edificio, ndo se mostra pertinente a avaliacdo do
imovel penhorado por perito judicial, em face do que deve incidir na
hipdtese o disposto no art. 871, IV, do CPC, que autoriza que a avaliacao

seja feita por estimativa (cotagdo do valor de mercado).

6. Oportuno destacar que em caso semelhante esta

Camara assim decidiu:

Agravo de instrumento. Execucdo de titulo extrajudicial.
Prescindibilidade da avaliagdo do imé6vel penhorado por pericia
judicial. Inteligéncia do artigo 871, IV, do CPC. Avaliacdo que

pode ser feita por estimativa (cotagdo do valor de mercado).
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Precedentes deste E. TJSP. Recurso provido. (TJSP; Agravo de
Instrumento 2252733-22.2023.8.26.0000; Relator (a): Jodo Baptista

Galhardo Jinior; Orgdo Julgador: 30* Camara de Direito Privado;
Foro de Praia Grande - 1 Vara Civel; Data do Julgamento:

22/02/2024; Data de Registro: 23/02/2024)

7. Ademais, a impugnacdo ofertada pelos executados
estd desacompanhada de prova de equivoco na avaliacdo feita pelo
Oficial de Justica. Importante ressaltar que a pesquisa acostada a fls.
283/299 dos autos principais aponta imdveis maiores ¢ de padrao
superior ¢ ndo equivale a laudo técnico ou documento similar capaz de

demonstrar equivoco na avaliagdo realizada.

Dessa forma, os executados nao se desincumbiram de
comprovar qualquer erro na avaliagdo feita por estimativa (art. 373, II,
CPC), anotado que se trata de imovel de 25 m?, e apenas um dormitorio
(fls. 236/238 dos autos principais). Irrelevante o fato de haver na
pesquisa imével de 22 m? com valor superior ao avaliado, pois nao
demonstrado que possui as mesmas caracteristicas do imovel penhorado,

anotado que na pesquisa a unidade conta com vaga de garagem.

O fato de nao ter o Oficial de Justica entrado no imédvel
ndo socorre os agravantes, pois nado demonstraram qualquer iniciativa
para acompanhar a avaliacdo ou disponibilizar alguém para abrir o

imovel.

8. Nao ¢ demais pontuar que os proprios executados

podem indicar quem se disponha a adquirir o apartamento pelo preco
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que entendem correto, resolvendo de forma mais célere a questao.

9. Diante deste quadro, impde-se a preservagao da r.

decisdo agravada.

Pelo exposto, nego provimento ao recurso.

PAULO ALONSO

Relator
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