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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2091017-15.2025.8.26.0000, da Comarca de Braganca Paulista, em que sdo
agravantes OPHELIO CORRADINI ¢ GLAUCIA TOLEDO LEME CORRADINI
DOS SANTOS, ¢ agravada SANDRA MOREIRA MIRANDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 15* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sdo 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 ACHILE ALESINA
(Presidente), MENDES PEREIRA E ELOI ESTEVAO TROLY.

Sado Paulo, 1° de abril de 2025.
ACHILE ALESINA

Relator(a)
Assinatura Eletronica



VOTO N°: 36613
COMARCA: Braganga Paulista— 3? Vara Civel
JUIZ DE DIREITO: André Gongalves Souza

AGTE. :

Ophélio Corradini

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

AGDO. : Sandra Moreira Miranda

Ementa. Direito Processual Civil. Execucdo de titulo
extrajudicial. Avaliagdo judicial de imovel penhorado.
Impugnacao rejeitada. Recurso nio provido.

I. Caso em exame

1. Agravo de instrumento interposto contra decisdo que
rejeitou impugnacdo ao laudo pericial apresentada pelo
executado, mantendo a avaliacdo do imoével penhorado em
execucao de titulo extrajudicial.

II. Questdo em discussdo

2. A controvérsia reside na validade da avaliagdo judicial do
imovel penhorado e na possibilidade de realizagdo de nova
pericia, a pedido do executado, com fundamento em suposta
adocdo de premissas equivocadas pela perita.

III. Razdes de decidir

3. O laudo pericial foi elaborado por profissional técnico
devidamente cadastrado perante o CRECI/SP e CNAI,
observando os critérios previstos na Resolugdo COFECI n°
1066/2007 e no Ato Normativo COFECI n° 001/2011.

4. O método adotado para a avaliagdo foi o "Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado", que ¢
considerado adequado para avaliacdo de imoéveis urbanos,
sendo devidamente detalhado no laudo.

5. O executado ndo apresentou elementos técnicos
suficientes para afastar as conclusdes periciais, limitando-se
a contestar o método utilizado sem apresentar laudo técnico
contraditdrio.

6. Jurisprudéncia pacifica deste Tribunal no sentido de que a
impugnacdo genérica ao laudo pericial, desacompanhada de
prova técnica robusta, ndo justifica a realizagdo de nova
avaliacao.

IV. Dispositivo e tese
7. Recurso nio provido.

Tese de julgamento: "A avaliagdo judicial de imovel
penhorado realizada por perito regularmente nomeado e
observando os critérios técnicos pertinentes prevalece
quando a impugnacdo do executado ndo é acompanhada de
prova técnica suficiente para infirmar suas conclusdes."

Agravo de Instrumento n° 2091017-15.2025.8.26.0000 -Voto n° 36613 - mg 2



- PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Dispositivos relevantes citados: CPC/2015, arts. 464, 473 ¢
873.

Jurisprudéncia relevante citada: TJSP, Agravo de
Instrumento 2302062-37.2022.8.26.0000; TJSP, Agravo de
Instrumento 2195114-08.2021.8.26.0000.
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Trata-se de recurso de agravo de instrumento contra a r.
decisao de fls. 616/618 (originais) proferida pelo MM. Juiz de Direito da 32
Vara Civel da Comarca de Braganca Paulista, Dr. André Gongalves Souza
que rejeitou a impugnacado ao laudo pericial oposta pelo executado, ora
agravante, nos termos seguintes:

“Vistos.

Designada pericia para realizar avaliagdo mercadologica do imével
penhorado, a experta avaliou o bem imével em R$1.131.125,00 (fls.
445).

Laudo as fls. 418/452.

A autora concordou com o laudo e pediu o prosseguimento com
designacao de leildo (fls. 459). O executado impugnou o laudo.

Os autos foram remetidos a experta para apreciagcio da
impugnacao, tendo apresentado esclarecimentos as fls. 484/518,
fixando-se o valor do imével emR$1.143.853,00 (fls. 511).

A credora concordou com laudo (fls. 526) e o executado impugnou
(fls. 528/530).

Fls. 531/547: O executado pede a remessa dos autos a um contador
judicial para que apresente calculo atualizado do valor do débito ou,
alternativamente, que seja realizada pericia contabil ou,
subsidiariamente, que o executado apresente os calculos mediante
auxilio de profissional da area contabil.

Fls. 579/595: o executado apresentou calculo do débito (fls.598/608),
pediu realizagao de audiéncia de tentativa de conciliagao.

A credora informou o calculo que entende correto (fls. 612) que
equivale ao calculo do executado, acrescido de multa contratual,
perfazendo o total deR$590.478,73.

Decido.

O executado impugnou o laudo pericial, sob o argumento deque as
avaliagdées que ele trouxe, realizadas por corretores de imoveis,
demonstraram que o bem possui valor superior ao que foi apurado
pela experta. Aduziu que a perita partiu de premissas equivocadas
sendo que o primeiro imovel esta em local completamente diferente
do imével periciado e que o imével paradigma R3, nao foi
individualizado, impossibilitando sua identificagao.

A perita esclareceu que é necessario a verificagdo nao somente da
localizagao e infraestrutura dos arredores, mas também a idade do
imével, no qual, existe a tabela de desvalorizagao, onde caracteriza-
se o tempo de vida util do imével. Um imével semelhante mais novo,
valera muito mais. (fls. 485). Quanto as avaliagbes trazidas pelo
executado, a perita defendeu que nao condiz com a realidade do
imével em questdo, sendo que os valores apresentados estao mais
proximos a casas em condominio fechado.

Com relagao ao primeiro imoével paradigma, esclarece que sobre a
localizagao do primeiro imével referencial, a mesma esta localizada
na regidao central, casa de esquina com uma grande e importante
Avenida da cidade. E uma pratica comum na avaliagio de
propriedades utilizar imoéveis comparaveis com caracteristicas
semelhantes, como localizagao préxima, tipo de imével, tamanho,
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idade e estado de conservagdao. Quando ndo ha referenciais com
tais caracteristicas numa proximidade menor, busca-se referenciais
com os elementos valorizantes nas proximidades (raio de mais ou
menos mil metros), conforme consta no laudo.

O limite de um raio de 1km ou mil metros é uma estratégia para
garantir que os imoveis comparados sejam as mais semelhantes
possivel em termos de condigdoes de mercado e que no caso em
questao, seja a regido central. Caso ndo sejam encontrados imoéveis
similares nas mesmas ruas ou em condigcbes comparaveis, a
ampliagao do raio de busca é uma opcao e pratica valida. Todavia,
sem esta pratica, ndo seria possivel realizar a avaliagao.

E o imével paradigma R3 foi retirado do laudo, por ndo estar mais
disponivel para comercializagdao, tendo recalculado o valor do
imoével periciando.

Com relagcdao a estes esclarecimentos, o executado novamente
trouxe a questdao de o imével paradigma 1 nao se encontrar na
mesma localizagdo do imoével periciando e mencionou que do
imoével paradigma 2 ndo consta o nimero, impossibilitando saber se
esta préoximo.

A questao atinente ao imével paradigma 2 nao foi abordada quando
o executado impugnou o laudo pericial, entretanto a perita
esclareceu que se utilizou de iméveis de caracteristicas
semelhantes e préoximos. Com relagao ao imoével 1, houve adequada
justificativa e demonstracio da pertinéncia de manté-lo como
paradigma em comparagido ao imével do executado e, por fim, o
imoével paradigma 3 foi retirado do laudo.

A mingua de impugnacdo técnica convincente, homologo o laudo
pericial e esclarecimentos.

Defiro o levantamento dos valores depositados nos autos pela
credora. Expega-se mandado de levantamento.

Determino ao executado que deposite os préoximos aluguéis
penhorados na conta bancaria da credora, a qual devera informar os
dados, juntando os comprovantes de depdsitos nestes autos.
Aguarde-se o decurso para eventual recurso desta decisdo, apos,
tornem para designagao de praceamento.

Intime-se”

Busca o agravante a reforma da decisao.
Recurso regularmente processado.
E o relatério.

Trata-se de execugao de titulo extrajudicial, ajuizada por
Sandra Moreira Miranda contra Ophélio Corradini, com fulcro em notas
promissorias entre eles firmadas, vencidas em 15/03/2019; 15/05/2019;
15/07/2019 e 15/09/2019, todas no valor de R$ 63.350,00.

O executado, ora agravante impugnou o laudo pericial do
imével penhorado, alegando, em sintese, que as avaliagbes que ele trouxe,

realizadas por corretores de imoveis, demonstraram que o bem possui valor
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superior ao que foi apurado pela perita. Aduziu que a perita partiu de
premissas equivocadas sendo que o primeiro imével estda em local
completamente diferente do imével periciado e que o imével paradigma R3,
nao foi individualizado, impossibilitando sua identificagao.

O MM. Juiz de Direito ndo acolheu a impugnacéo.
Insurge-se o agravante contra essa decisao.

Em suas razdes, o agravante reitera o fato de que a perita
partiu de premissas equivocadas.

E a sintese do necessario.

Cabivel o recurso, conforme art. 1015, paragrafo unico do
CPC.

Pois bem.

Na presente hipotese, ndo se verifica presente qualquer
condicdo capaz de ensejar nova avaliagdo, bem como reparo no Laudo
Pericial juntado aos autos.

Ao contrario do alegado pelo agravante, bem se vé que o
Laudo Pericial de fls. 418/452 foi elaborado por profissional técnico
devidamente cadastro perante o CRECI/SP e CNAI e, em observancia a
Resolugao-COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo n°® 001/2011, descreveu
de forma detalhada o objeto da avaliagdo, a infraestrutura daquela
localidade, a caracterizacdo da regiao e do imdével, o aproveitamento
econbmico do imoével, a metodologia empregada, como também as
benfeitorias.

Do documento extrai-se as seguintes consideragdes acerca
da avaliagcao do imével (fls. 436):

“Em conformidade com a Resolugdao COFECI 1066/07, o anexo IV do
Ato Normativo 001/2011 do COFECI, para a elaboragao deste
Parecer Técnico de Avaliagio Mercadolégica e a realizagdao da
avaliagdo do imoével objeto deste parecer, utilizou-se o “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais
recomendado e utilizado para a avaliagdo de valor de iméveis.

Para determinar o valor do imével em avaliagao, utilizamos o
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método comparativo de dados de mercado, que consiste na analise
de imoveis com caracteristicas similares aquele em avaliagao.
Utilizamos 4 (quatro) iméveis que apresentam elementos com
atributos comparaveis (ndo sendo possivel obter imoveis idénticos),
terrenos maiores ou menores, areas Uteis maiores ou menores, os
quais sdo, neste PTAM, identificados como Imoéveis Referenciais.
Pelos imoéveis referenciados, buscamos estabelecer uma
comparacao justa para o imoével em avaliagao.”

E concluiu a expert (fls. 445):

“Com base em uma andlise minuciosa de imoéveis com
caracteristicas e elementos comparaveis, além do tratamento
técnico aplicavel, é possivel concluir o seguinte Valor de Mercado
para o imovel em questdo, conforme localizagdo, construcgao,
metragem, idade aparente e reparos.

Apos a consideragcao de todos esses fatores e a comparagdo com
iméveis similares na mesma regido, estima-se que o Valor de
Mercado do imével objeto deste Parecer Técnico de Avaliagao
Mercadologica seja de R$ 1.131.124,62. Esse valor reflete tanto as
caracteristicas intrinsecas do imével quanto as condigées do
mercado imobiliario local no momento.

Recomenda-se que as avaliagbes sejam revisitadas sempre que
houver mudangas significativas nas condicbes do mercado ou no
estado de conservagio do imével.”

Instada a se manifestar em juizo, acerca da impugnagéo ao
laudo apresentado pelo agravante, a i. perito prestou esclarecimentos as fls.
484/518, destacando-se o seguinte:

“E necessario a verificagio ndo somente da localizagdo e
infraestrutura dos arredores, mas também a idade do imoével, no
qual, existe a tabela de desvalorizagao, onde caracteriza-se o tempo

de vida util do imével.”

Dessa forma, nédo obstante as alegagdes recursais, verifica-
se que a avaliacdo elaborada pelo profissional indicado pelo juizo bem
observou a norma e especificou pormenorizadamente as caracteristicas dos
imoveis e das edificacdes neles existentes, bem como utilizou o método de
avaliagao mais adequado para o presente caso.

Além disso, demonstrou ter conhecimento sobre a area
analisada, porquanto apontou as normas e legislagdes vigentes, como
também ponderou a realidade do mercado imobiliario local, concluindo, ao
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final, pelo valor indicado.

Ademais, repisa-se que apesar do agravante questionar o
método utilizado pelo i. perito e afirmar que o valor atribuido ao bem nao
corresponde ao seu valor de mercado, fato € que n&o apresentou qualquer
documento que demonstrasse que o valor de mercado do imovel € outro,
isto é, qualquer prova contundente de suas afirmagdes, como comparativos
de valores de imdveis semelhantes na mesma regido, o que, frisa-se, seria
de facil obtengao e poderia corroborar a sua tese.

Assim, o laudo judicial apresentado nos autos utilizou-se de
diversos paradigmas e foi elaborado com base em normas pertinentes, com
esclarecimentos dos métodos utilizados e levantamento mercadoldgico,
mostrando-se, portanto, tecnicamente embasado.

Nesse sentido, o entendimento desta C. Cadmara em casos
similes:

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Execucgao de titulo extrajudicial -
Prova pericial adequadamente realizada - Perita nomeada pelo juizo
tem autonomia para realizagdo de avaliagdo do imével - Laudo claro,
técnico e minucioso - Esclarecimentos prestados pela "expert”, em
que fica demonstrado que foram consideradas as benfeitorias e
todos os aspectos do imoével, para fins de avaliagio do bem -
Argumentagdo genérica que nao contrapée o que foi apurado na
avaliagdao - Obstado pelo préprio recorrente acesso interno a um
dos imoveis, a falta de avaliagdo do interior do bem ndo lhe
beneficia (principio do venire contra factum proprium) mormente
porque ndo trouxe prejuizo a avaliagao, prosseguindo-se a vistoria
conforme regulamentagido da NBR 14.653-2 da ABNT para tais casos
- Mera pretensao de alteragao do valor indicado no laudo nao
justifica realizagcdao de nova avaliagdo - Ma-fé dos recorrentes na
tentativa de alteragcdao da verdade dos fatos e interposicdao de
recurso meramente protelatorios - Multa de 2% (dois por cento) do
valor da causa atualizado, nos termos do artigo 80, I, I, IV, V e VI
c.c. 81 do CPC - Recurso desprovido, com aplicagio de multa.
(TJSP; Agravo de Instrumento 2302062-37.2022.8.26.0000; Relator
(a): Mendes Pereira; Orgao Julgador: 152 Camara de Direito Privado;
Foro Central Civel - 432 Vara Civel; Data do Julgamento: 09/03/2023;
Data de Registro: 09/03/2023)

Agravo de instrumento. Execucdo de titulo extrajudicial. Decisao
que rejeitou a impugnacgao ao laudo pericial e indeferiu o pedido de
realizagdo de nova avaliagdo dos imoéveis penhorados. O valor
fixado pelo juizo de primeiro grau como correspondente a avaliagao
dos bens deve prevalecer diante da plena capacidade técnica do
perito, laudo criterioso que considerou as especificidades dos bens
objeto da pericia, ausente demonstragao concreta de inidoneidade
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do laudo bem como de alguma das hipoéteses do artigo 873, do
Codigo de Processo Civil. Decisao mantida. Recurso desprovido.
(TJSP; Agravo de Instrumento 2195114-08.2021.8.26.0000; Relator
(a): El6i Estevdo Troly; Orgdo Julgador: 15° Camara de Direito
Privado; Foro de Barretos - 12 Vara Civel; Data do Julgamento:
15/12/2021; Data de Registro: 15/12/2021)

A r. decisao agravada deve ser mantida, portanto, por seus
préprios fundamentos.

Recurso n&o provido.

Ante o exposto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso.

ACHILE ALESINA
Relator
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