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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Agravo de
Instrumento n® 2384690-15.2024.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo,
em que € agravante VINICIUS AUGUSTO DE CASTRO e agravado FLAVIO
LOPES MERGULHAO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 23 Camara
Reservada de Direito Empresarial do Tribunal de Justica de Sao Paulo,
proferir a seguinte decisao: "Deram provimento ao recurso. V. U.", de

conformidade com o voto do relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participacao dos Desembargadores RICARDO
NEGRAO (Presidente) E NATAN ZELINSCHI DE ARRUDA.

Sao Paulo, 7 de abril de 2025.
GRAVA BRAZIL

Relator

Assinatura Eletronica
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AGRAVO DE INSTRUMENTO N°: 2384690-15.2024.8.26.0000
AGRAVANTE: VINICIUS AUGUSTO DE CASTRO

AGRAVADO: FLAVIO LOPES MERGULHAO

INTERESSADOS: LUIZ ANTONIO QUADROS MALTA PINTO DE
SAMPAIO, A4 SERVICE INFORMATICA LTDA-EPP, MARIA LUCIA
GARROBO PINTO, MULTIPLIQUE LEILOES, JOSE CARLOS
FIRMINO DE CAMPOS E BENTO DE BARROS NETO

COMARCA: SAO PAULO

JUIZ PROLATOR: EMANUEL BRANDAO FILHO

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
PEDIDO DE NOVA AVALIAGAO DE IMOVEL. PROVIMENTO.

I. Caso em Exame. Agravo de instrumento interposto contra
decisao que indeferiu pedido de nova avaliacado de imdvel
penhorado para adjudicacdo ao exequente. O executado
recorre, alegando que ndo se opde a adjudicacao, mas ser
necessaria nova avaliacdo do imdvel, pois a anterior foi
realizada mais de trés anos antes da decisdo que deferiu a
adjudicacao (mais de quatro anos, na data de julgamento deste
recurso).

I1. Questao em Discussao. A questao em discussao consiste
em determinar se é necessaria uma nova avaliagao do imdvel
penhorado, considerando o lapso temporal desde a Ultima
avaliagdo e a possibilidade de enriquecimento sem causa.

II1. Razoes de Decidir. Considerando o longo tempo
transcorrido desde a ultima avaliacdo (mais de quatro anos), é
razoavel realizar nova avaliagdo para garantir que a
adjudicacao ocorra pelo valor de mercado atual, evitando
enriguecimento sem causa, a par de que devera ser custeada
pelo executado, que a requereu.

IV. Dispositivo. Decisao agravada reformada em parte.
Recurso provido.

Legislacao Citada: CPC, art. 873, II.

Jurisprudéncia Citada: TJSP, Al n. 2038924-51.2020.8.26.0000,
Rel. Des. Ricardo Negrdo, j. em 15.07.2020; TISP, AI n.
2121212-17.2024.8.26.0000, Rel. Des. Carlos Castilho Aguiar
Franga, j. em 27.11.2024; TISP, Al n.
2211706-25.2024.8.26.0000, Rel. Des. Julio César Franco, j. em
29.08.2024; TISP, AI n. 2251251-39.2023.8.26.000, Rel. Des.
Cristina  Zucchi, j. em 05.02.2024; TISP, AI n.
2156721-43.2023.8.26.0000, Rel. Des. Maria Lucia Pizzotti, j.
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em 14.08.2023.

VOTO N©° 39551

1. Trata-se de agravo de instrumento tirado de
decisao prolatada em cumprimento de sentenca, por meio da
qual indeferido pedido de nova avaliacao de imével penhorado
para fim de adjudicacao ao exequente (fls. 862/863 da

origem).
Inconformado, recorre o executado.

Em resumo, narra que o leildo do imdvel foi
infrutifero, apds o que foi requerida e deferida a adjudicacao ao

exequente.

Afirma que o deferimento da adjudicacao se deu
mais de trés anos depois da avaliacdo do imodvel, que estd
defasada. Destaca, também, que o pedido de nova avaliacao
foi formulado em fevereiro de 2024 e somente houve decisao a
respeito, indeferindo-o e deferindo a adjudicacao, em

novembro de 2024.

Esclarece nao ter O&bice a adjudicacdo, mas
pretender que ela se faca a valor justo, correspondente ao
atual valor de mercado do bem. Sustenta que a adjudicacao,
sem que nova avaliacdo seja feita, podera gerar
enriquecimento sem causa do credor. Invoca o art. 873, II, do

CPC. Colaciona julgados a corroborar a necessidade de nova
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avaliacao do imdvel no caso.

Pede efeito suspensivo, para sobrestar a eficacia

da decisao agravada até o julgamento colegiado do recurso. Ao

final, requer

o provimento, para determinar a realizagao de

nova avaliacao do imdvel para fim da adjudicacdo do bem.

O recurso foi processado com o efeito pretendido

(fls. 15/17). A contraminuta foi juntada a fls. 25/31.

A r. decisao agravada e a prova da intimagao

encontram-se a fls. 862/863 e 865 dos autos de origem. O

preparo foi recolhido (fls. 12/13).

E o relatério do necessario.
2. O inconformismo prospera.

A decisao agravada foi assim fundamentada:

"1- Deferida a constricdo do imdvel descrito na matricula
n® 11.330 do 11° CRI desta Comarca (fls. 447/448 —
propriedade exclusiva do executado Vinicius Augusto),
restou a penhora anotada na Av.13/11.330 (fls. 463/467)
e 0 bem avaliado em R$ 550 mil para 11/2020 (fl. 557).
Tentativas de alienacao judicial restaram frustradas (fls.
700/701), ensejando pedido de adjudicacao em 04/2023
(fls. 764/768, item 12), deferido por decisao de fl. 844,
item 3 e ss. O executado, porém, aduziu as fls. 847/849
que necessidade de prévia reavaliacao do imével por lapso

temporal. Intimado, o exequente sustentou desnecessaria
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reavaliacdo, mas, se deferida, seja suportada

exclusivamente pelo executado.
E o relatério. DECIDO.

Note-se que, requerida a adjudicacdo, as partes foram
intimadas na forma da decisao de fls. 819/820 (DJe em
03/08/2023) com determinacdo de juntada de calculos
pelo exequente para atendimento do disposto no art. 876,
84°, do CPC. Nao houve tempestiva impugnacao pelo
executado. Deferida, entdo, a adjudicacao por decisao de
fl. 844 (DJe em 22/01/2024), manifestou-se o executado
as fls. 847/849 em 08/02/2024 sem impugnar o
deferimento, mas aduzindo necessidade de reavaliacao do
bem. De se observar que o executado manifestou de
forma extemporanea (por inteligéncia do art. 877 do CPC,
dado ciéncia as partes do pedido de adjudicagdo — art.
876, §1°, I, do CPC — e ausentes impugnagles, sera
lavrado auto de adjudicagao apds decurso de 05 dias —
termo final em 31/01/2024 a contar da publicacao do
deferimento da adjudicagdo) e nao juntou qualquer
pesquisa de pregos informar a efetiva necessidade de
reavaliacao do imdvel. Ademais, a avaliacao nos autos se
deu em momento de epidemia por COVID-19 (e nao
antes), ja refletindo a notdria expansao de precos ocorrida

naquele periodo.

Assim sendo, por todos angulos, ndo assiste razdo ao
executado, devendo ser mantido o deferimento da

adjudicacao. Indefiro, portanto, o pedido de fls. 847/849.

2- Lavre-se auto de adjudicagdo do imodvel objeto da
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penhora em favor do exequente e, assinado na forma do
art. 877, §19, do CPC, expeca-se oportunamente carta de
adjudicacado do imdével em favor do exequente,
oportunidade que, se necessaria a expedicao de mandado
de imiss3ao na posse, devera o interessado comprovar

recolhimento da guia de diligéncia de Oficial de Justica.”

Em que pesem os judiciosos fundamentos
lancados na decisao agravada, considerando o longo lapso
temporal entre a avaliagdo do imdvel e a decisdo que deferiu a
adjudicacdo ao exequente < mais de trés anos, que agora ja
passam dos quatro >, a realizacao de nova avaliacao para fim
especifico da adjudicacado é razoavel, a fim de evitar
enriquecimento sem causa de qualquer das partes, a par de
que o custo da providéncia deve ser carreado exclusivamente

ao agravante, que a requereu.

Ja decidiu esta SCRDE que, transcorrido longo
prazo desde a avaliacao do bem, deve ser realizada nova

avaliacao, a despeito da objecao do exequente. Confira-se:

"EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - NOVA
AVALIAGCAO - Decis3o judicial que rejeitou a arguicdo de
incompeténcia para realizagdo do leildo eletronico e
determinou a expedicdo de carta precatéria para a
realizagao de nova avaliacdo no referido imével por perito
a ser indicado no juizo deprecado — Alegacdo de que ndo
ha como se ignorar as duas avaliagdes anteriores, nao

impugnadas em tempo pelos agravados, e ignorar o
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instituto da preclusao consumativa do direito, para
determinar uma terceira avaliacdo, e que a decisao
combatida malfere o direito dos agravantes, e viola os
principios da isonomia e da seguranca juridica -
Descabimento — Considerado o lapso temporal elevado
desde a realizacdao da ultima avaliacdo (R$ 945.600,00 em
13/7/2017), conforme bem apontado na r. decisao
combatida, impde-se nova avaliagdo — Inteligéncia do art.
873, inc. II do CPC — Determinacao de que as despesas
correrao por conta dos requeridos — Decisao mantida, com

observacdo — Agravo de instrumento desprovido.
Dispositivo: negaram provimento ao recurso." (Al n.
2038924-51.2020.8.26.0000, Rel. Des. Ricardo
Negrao, j. em 15.07.2020.)

No mesmo sentido, também ja decidiram outros

orgaos deste Tribunal. Confira-se:

"Agravo de Instrumento — Cumprimento de Sentenga —
Decisdo que determinou a reavaliagdo de imovel constrito
— Necessidade — Avaliacao feita ha mais de trés anos —
Possivel valoragao do bem no lapso de tempo decorrido -
Precedentes do C. ST] — Decisao mantida — Agravo
desprovido. (Al n. 2121212-17.2024.8.26.0000, 4a
Cam. de Dir. Priv., Rel. Des. Carlos Castilho

Aguiar Franga, j. em 27.11.2024.)

"AGRAVO DE INSTRUMENTO. EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL. REQUERIMENTO DE NOVA
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AVALIACAO DO IMOVEL PENHORADO INDEFERIDO.
INCONFORMISMO DO EXECUTADO. OBSERVANCIA DO
DISPOSTO NO ART. 873, INCISOS II E III DO CPC.
TRANSCURSO DE 07 (SETE) ANOS DA DATA DO AUTO DE
AVALIACAO DO BEM. NECESSIDADE DE REAVALIACAO
DO BEM, A FIM DE EVITAR ALIENACAO POR PRECO
AQUEM DO MERCADO IMOBILIARIO ATUAL. CUSTOS
DA NOVA AVALIACAO PELO EXECUTADO, RESSALVADA A
HIPOTESE DE SER BENEFICIARIO DE GRATUIDADE DE

JUSTICA. DECISAO REFORMADA. RECURSO PROVIDO."
(AI n. 2211706-25.2024.8.26.0000, 22a Cam. de

Dir. Priv., Rel. Des. Julio César Franco, j. em
29.08.2024.)

"AGRAVO DE INSTRUMENTO. DESPESAS CONDOMINIAIS.
REJEICAO DE IMPUGNACAO DO VALOR DA
ARREMATACAO. NECESSIDADE DE NOVA AVALIACAO EM
RAZAO DO TEMPO DECORRIDO DE QUASE 4 ANOS.
INCIDENCIA DO ART. 870 E SEGUINTES DO CPC.
DECISAO AGRAVADA REFORMADA EM PARTE. Agravo de

instrumento provido." (AI n.
2251251-39.2023.8.26.000, 34a Cam. de Dir.
Priv., Rel. Des. Cristina Zucchi, j. em 05.02.2024.)

"AGRAVO DE INSTRUMENTO - EXECUGCAO DE TiTULO
EXTRAJUDICIAL - RECURSO DA EXECUTADA -
IMPUGNAGCAO A GRATUIDADE - DESCABIMENTO -
INSUFICIENCIA DEMONSTRADA - MERITO - PEDIDO
DE NOVA AVALIACAO — CABIMENTO — TRANSCURSO DE
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LAPSO TEMPORAL CONSIDERAVEL (QUATRO ANOS) -
POSSIVEL DEFASAGEM — NOVA AVALIACAO PERTINENTE
(CPC, ART. 873, III) — DOUTRINA E JURISPRUDENCIA —
RECURSO PROVIDO 1 — Questdao processual pendente
relativa a impugnacao formulada pelo agravado contra a
gratuidade concedida a agravante. Descabimento. Provas
indicam que agravante faz jus a benesse, possuindo renda
parca e oscilante. 2 — E admissivel a realizacdo de nova
avaliacdo do imdvel penhorado, com base no art. 873, III,
do Cddigo de Processo Civil, quando transcorrido lapso
temporal consideravel desde a primeira avaliagdo (no

caso, quatro anos). Doutrina e jurisprudéncia favoraveis a
tese. RECURSO DA EXECUTADA PROVIDO." (AI n.
2156721-43.2023.8.26.0000, 30a Cam. de Dir.
Priv., Rel. Des. Maria LuUcia Pizzotti, j. em
14.08.2023.)

No caso, 0 agravante ressalta nao impugnar a
adjudicacao do bem, mas pretender que se faca ao valor de
mercado atual, o que é de todo justificado, ante a vedacao

legal ao enriquecimento sem causa.

Dado o longo tempo transcorrido desde a
avaliacdo realizada, em meio a pandemia de Covid-19
(novembro de 2020), somente é possivel saber se houve
variacao no valor de mercado do bem, para mais ou para

menos, com nova avaliagdo.

Anota-se ser fato publico e notério que o valor
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venal do bem imodvel, fixado pela Municipalidade para fins
tributdrios, em regra, nao corresponde ao valor de mercado do
bem. Nao interfere, portanto, na necessidade de nova avaliagao

para fim de adjudicacao.

Nesta senda, reforma-se em parte a decisao
agravada, para determinar que seja realizada nova avaliacao do
imével penhorado para fim de adjudicacdo, a ser custeada

integralmente pelo executado.

3. Ante 0 exposto, da-se provimento ao recurso.

E 0 voto.

DES. GRAVA BRAZIL - Relator
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