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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2087954-79.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ agravante
ANDRADE & FUKUSHIMA CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA, ¢ agravada
LARISSA DA SILVA LIMA.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 32* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justi¢ca de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo: Por maioria
de votos, negaram provimento ao recurso, com declaraciao de voto convergente do
2° juiz. Declara voto o 3° juiz que votou contrario., que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores CAIO MARCELO
MENDES DE OLIVEIRA (Presidente sem voto), J.B. PAULA LIMA E ANDRADE
NETO.

Sdo Paulo, 8 de abril de 2025.
CLAUDIA MENGE

Relatora
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento n® 2087954-79.2025.8.26.0000
Relatora: CLAUDIA MENGE

Orgio Julgador: 322 Camara de Direito Privado

Processo de origem n°: 0011013-50.2024.8.26.0003
Agravante: ANDRADE & FUKUSHIMA CONSULTORIA
EMPRESARIAL LTDA

Agravada: LARISSA DA SILVA LIMA

Acao: Cumprimento de sentenca

Comarca: Siao Paulo - Foro Regional III — Jabaquara - 12 Vara Civel
Juiza prolatora: Cristiane Vieira

Voto n? 7.922

AGRAVO DE INSTRUMENTO. PRESTACAO
DE SERVICOS. Incidente de cumprimento de
sentenca. Nomeacao de perito para avaliar

imoveis.

- Avaliacio de imoéveis. Exigéncia de

conhecimentos técnico-cientificos que fazem
a atividade exclusiva de engenheiros civis e
arquitetos. Pretensdo da recorrente de
atribuir a atividade a oficial de justica.
Inviabilidade.

RECURSO DESPROVIDO.

I. Relatério

Trata-se de RECURSO DE AGRAVO DE
INSTRUMENTO interposto por ANDRADE & FUKUSHIMA
CONSULTORIA EMPRESARIAL LTDA contra a r. decisao de
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fls. 156/157 dos autos do INCIDENTE DE CUMPRIMENTO DE
SENTENCA por ela promovido contra LARISSA DA SILVA

LIMA, de nomeacao de perito para avaliacao de imo6vel penhorado.

A agravante sustenta que a avaliaciao deve ser
feita por oficial de justica, nos termos do art. 870 do Cédigo de
Processo Civil. Diz que o imovel esta situado em area urbana, de facil
acesso e em regiao de facil pesquisa, sendo suficiente consultar o
preco médio de mercado. Pondera que a execuc¢ao se da no interesse
do credor, nos termos do art. 797 do Codigo de Processo Civil, e
defende que a demora na avaliacao podera gerar prejuizos. Pede a

antecipacao da tutela recursal.

Recurso tempestivo e preparado (fls.
23/24), dispensada a juntada das pecas obrigatorias na forma do
art. 1.017, § 5°, do estatuto processual. Sem resposta diante da

auséncia de prejuizo.

I1. Fundamentacao

II.1. Tem curso na origem incidente de
cumprimento de sentenca instaurado em setembro/2024. Foi
deferida a penhora do imovel objeto da matricula n® 209.008, do
18¢ Cartério de Registro de Imoveis da Capital, de propriedade da
agravada (fls. 136/137). O pedido da agravante de que o bem fosse
avaliado por oficial de justica foi indeferido pelo juizo a quo, decisao

contra a qual se insurge a exequente.

II.2. A avaliacio imobilidria constitui

atividade em tudo distinta da avaliacdo de bens moveis de singela
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expressao. Trata-se, isso sim, de matéria técnica afeta a engenharia
civil e a arquitetura e é inadmissivel que seja feita por profissional de

diversa area do conhecimento ou especialidade.

Com efeito, disciplinada por normas técnicas
elaboradas pela ABNT, o desempenho da atividade de avaliacao
imobiliaria exige conjunto de conhecimentos técnico-cientificos
especializados, dos quais nao dispoem profissionais de outras areas
de atuacdo. Para tal atividade, estao legalmente habilitados os

engenheiros civis e os arquitetos.

No ambito especifico da execucao judicial, a
correta e precisa avaliacdo de imovel penhorado constitui garantia
tanto para o exequente, quanto para o executado, no sentido de
assegurar que o bem nao sera levado a venda publica por valor
capaz de gerar perdas para qualquer das partes. Valor muito
elevado pode tornar inviavel a venda em leildo, dada a possibilidade
de traduzir preco vil. De outro lado, o valor reduzido, embora
favoreca a venda, gera perdas significativas para o devedor, uma
vez que o produto da venda sera destinado integralmente para a

satisfacao do crédito, sem sobras a que poderia ter direito.

E certo que a execucdo se faz em beneficio
do credor, exequente, mas dela nao é de extrair prejuizo ao
executado. De resto, a maxima processual de que o juiz é o
destinatario da prova é nao s6 verdadeira, como também deve
incluir o juiz de segundo grau e o das instancias especial e
extraordinaria, para quem a avaliacao de imo6vel por outro meio é

invalida e inadmissivel.
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Como ja decidiu este Tribunal de Justica,

"avaliagdo de imovel ndo constitui tarefa para
leigo, como oficial de justica, nem se substituiu por estimativas
imobilidrias: a matéria é técnica e exige o qué e o porqué. O trabalho se

comete a engenheiro ou a arquiteto, nomeado em primeiro grau." (AL

2179346-76.2020.8.26.0000, Rel. CELSO PIMENTEL, 282 C de Direito
Privado, j. 15/1/2021).

Assim, nao é possivel confiar a oficial de

justica o mister de avaliar imoével.

II1. Conclusao

Por todo o exposto, pelo meu voto, NEGO
PROVIMENTO ao recurso.

CLAUDIA MENGE
Relatora
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Agravo de Instrumento n°® 2087954-79.2025.8.26.0000

Agravante: Andrade & Fukushima Consultoria Empresarial Ltda
Agravado: Larissa da Silva Lima

Comarca: S3o Paulo - Foro Regional IIII — Jabaquara - 1* Vara Civel
Juiza prolatora: Cristiana Vieira

DECLARACAO DE VOTO DIVERGENTE
N° 49695

Trata-se de agravo de instrumento tirado contra
decisdo de primeiro grau que, em fase de execugcdo de sentenga
condenatdria, determinou fosse a avaliacdo do imovel penhorado realizada
por perito nomeado pelo juizo. Alega o agravante/exequente que a
avaliacao pode ser feita por oficial de justica, a teor do que prescreve o art.
870 do CPC, sendo desnecessaria a designagdo de perito especializado,
uma vez que o ato ndo demanda qualificagdo técnica superior para ser

realizado, podendo perfeitamente ser feito por oficial de justica avaliador.

O recurso foi distribuido a ilustre Desa. Claudia

Menge, a qual se manifestou no sentido de negar provimento ao recurso.

Divirjo desse entendimento pelos fundamentos a seguir

expostos.

Prescreve o art. 870 do CPC que a avaliagdo sera feita
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por oficial de justiga, prevendo seu paragrafo iinico, como excecao a regra,
a possibilidade da avaliagdo ser feita por perito nomeado pelo juizo “se
forem necessarios conhecimentos especializados e o valor da execu¢do o

comportar.”

A regra, portanto, ¢ a avaliagdo por oficial de justica,
excetuada apenas se verificada a necessidade de conhecimentos

especializados.

No caso, o imovel a ser avaliado, matriculado sob n°
209.008, perante o 18° Registro de Imdveis da capital, consiste em um
apartamento de cerca de 57 m2, integrante de um condominio de unidades
padrao, situado em area urbana, no bairro da Brasilandia, ausente qualquer
peculiaridade ou circunstancia que demande um conhecimento técnico
mais sofisticado para apuragdo de seu valor de mercado. Inexistindo maior
complexidade, perfeitamente possivel ser a avaliagao realizada por oficial
de justica, o qual podera se valer de pesquisas de valor de mercado a ser
feita junto a imobiliarias da regido e /ou mediante publicagdes

especializadas.

Tal solugdo, além de legalmente prevista, consulta ao
interesse maior da economia processual, ndo sendo razodvel onerar e
dificultar o exequente na obtencdo de seu crédito. Varios sdo os
precedentes deste tribunal neste mesmo sentido, valendo citar, a titulo
exemplificativo, os seguintes julgados: Al n® 2131071-04.2017.8.26.000,
34* Cam., rel. Soares Levada, j. em 26/07/2017, Al n°
2188979-43.2022.8.26.0000, 24* Cam., rel. Plinio Novaes de Andrade
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Junior, j. em 11/05/2023; Al n°® 2300327-32.2023.8.26.0000, 38* Cam., rel.
Lavinio Donizetti Paschoalao, j. em 18/12/2023.

Isto posto, pelo meu voto, dou provimento ao agravo
de instrumento para reformar a decisdo de primeiro grau e determinar seja

a avaliacao do imdvel penhorado realizada por oficial de justica.

ANDRADE NETO
3° Juiz
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DECLARACAO DE VOTO

Agravo de Instrumento n° 2087954-79.2025.8.26.0000
Origem: 1" Vara Civel do Foro Regional III — Jabaquara
Agravante: Andrade & Fukushima Consultoria Empresarial Ltda

Agravada: Larissa da Silva Lima

Voto n° 31.689

Trata-se de agravo de instrumento contra a decisao de
fls. 156 dos autos de origem, que indeferiu o pedido de avaliagao de

imoével por oficial de justica.

Agrava a exequente, argumentando, em resumo, que a
avaliacao pode ser realizada por oficial de justica, nos termos do art. 870
do CPC, pois independe de conhecimento técnico especializado, ja que se
trata de “bem urbano, de facil acesso e sem complexidade, situado em uma
regido de facil pesquisa (Rua Bardo de Santo Angelo, 230 - Bl. 4, Ap. I -
Jardim do Tiro Sao Paulo - SP, 02842-000), sendo suficiente consultar o
valor médio de mercado, inclusive com a possibilidade de levantamento

junto a imobiliarias locais.”.

Dispensada a contraminuta, ante a auséncia de

prejuizo.
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E o relatorio.

Com a devida vénia ao entendimento do Ilustre Des.

Alberto Neto, acompanho a E. Relatora.

De fato, nos termos do artigo 870, caput, do Codigo de

Processo Civil: “4 avaliagdo sera feita pelo oficial de justica™.

Todavia, conforme estabelece o paragrafo unico do
citado dispositivo: “Se forem necessarios conhecimentos especializados e o
valor da execug¢do o comportar, o juiz nomeara avaliador, fixando-lhe

prazo nao superior a 10 (dez) dias para entrega do laudo”.

No caso, em se¢ tratando de avaliacdo de imovel
urbano, entendo que, por demandar conhecimento técnico especializado,
notadamente em relagdo ao padrdo de construgao civil e ao mercado
imobiliario, averiguacdo de benfeitorias publicas, zoneamento urbano,
redes de transporte publico, a tarefa ¢ de ser atribuida a profissionais
especialmente qualificados para tal finalidade, dotados de conhecimento

cientifico sobre o assunto.

Conferir aos oficiais de justica — ja tdo assoberbados
com as suas atribuigdes tipicas — a realizagdo de pericias complexas pode
comprometer a qualidade da prestagdo jurisdicional e violar os principios

da menor onerosidade da execucdo e da duragdo razoavel do processo.
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Nesse sentido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Avaliacio de bem
imovel por oficial de justica. Inadmissibilidade.
Necessidade de formalizagdo do ato por pericia
judicial, por depender de conhecimentos técnicos
especializados. Inteligéncia do artigo 870, paragrafo
unico, do Codigo de Processo Civil. Custeio cujo 6nus
devera ser suportado pela parte agravante, no caso a
devedora, a teor do disposto no artigo 95, "caput", da
Lei Adjetiva Civil. Decisdao reformada. Agravo
provido, com observagao.

(TJSP; Agravo de Instrumento
2253285-84.2023.8.26.0000;  Relator  (a): JAIRO
BRAZIL; Orgio Julgador: 15* Camara de Direito
Privado; Foro Central Civel - 16* Vara Civel; Data do
Julgamento:  27/11/2023; Data de Registro:
27/11/2023)

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO DE
DESPEJO. CUMPRIMENTO DE SENTENCA.
Decisao agravada que determinou avaliagdo de imével

a ser penhorado por Oficial de Justica. Hipotese em
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que se faz necessaria a avaliacdo por técnico.
Inteligéncia do artigo 870, paragrafo unico do CPC.
Decisao reformada. Agravo provido para determinar
que a avaliacdo do imovel seja feita por pericia
técnica especializada.

(TJSP; Agravo de Instrumento
2080362-52.2023.8.26.0000;  Relator (a): Marcos
Gozzo; Orgdo Julgador: 30*° Camara de Direito
Privado; Foro Regional XV - Butanta - 2* Vara Civel;
Data do Julgamento: 27/06/2023; Data de Registro:
27/06/2023)

Agravo de Instrumento. Execug¢do de titulo
extrajudicial. Despesas condominiais. Inconformismo
contra decisdo que determinou que a avaliagdo do
imovel deva ser realizada por engenheiro civil.
Hipotese em que se faz necessaria a avaliagdo por
técnico. Inteligéncia do artigo 870, paragrafo tinico do
CPC. Decisao mantida. RECURSO IMPROVIDO.

(TJSP; Agravo de Instrumento
2078633-88.2023.8.26.0000; Relator (a): Luis
Roberto Reuter Torro; Orgdo Julgador: 27* Camara de
Direito Privado; Foro Regional VI - Penha de Franca -

3* Vara Civel; Data do Julgamento: 21/09/2023; Data
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de Registro: 21/09/2023)

Ante o exposto, pelo meu voto, NEGO
PROVIMENTO ao recurso.

J. B. PAULA LIMA
—20JU1Z —
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Este documento é cdpia do original que recebeu as seguintes assinaturas digitais:

Pg. inicial | Pg. final Categoria Nome do assinante Confirmagao
1 5 Acordaos CLAUDIA DE LIMA MENGE 2A4DCC66
Eletronicos
6 8 Declaragdes de ALBERTO DE OLIVEIRA ANDRADE NETO 2A5305D8
Votos
9 13 Declaracdes de JOAO BATISTA DE MELLO PAULA LIMA 2A509F07
Votos

Para conferir o original acesse o site:
https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informando o processo

2087954-79.2025.8.26.0000 e o codigo de confirmagéo da tabela acima.



