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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n’
2096988-78.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ agravante ANDRE
PEREIRA LIMA, ¢ agravado CONDOMINIO EDIFICIO JASMIM.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 36* 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 participagdo dos Desembargadores LIDIA
CONCEICAO (Presidente) E ARANTES THEODORO.

Sdo Paulo, 11 de abril de 2025.
MILTON CARVALHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 43889.

Agravo de instrumento n° 2096988-78.2025.8.26.0000.
Comarca: Sdo Paulo.

Agravante: André Pereira Lima.

Agravado: Condominio Edificio Jasmim.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Execucdo de titulo
extrajudicial. Pedido de substituicdo da penhora. Agravante
que ndo declinou motivos indicativos de que a substitui¢ao
da penhora seria menos gravosa € nao traria prejuizos ao
exequente. Inobservancia do disposto no art. 805, p. Unico, ¢
no § 2° do art. 829, do CPC. Avaliacio do imovel
penhorado. Laudo elaborado por perito judicial pelo método
comparativo direto. Impugnac¢do do executado que ndo
abala a avaliagdo realizada. Recurso desprovido.

Trata-se de agravo de instrumento contra a respeitavel
decisdo de fls. 296/298, dos autos do processo de origem que, em
execugao de titulo extrajudicial, entre outras determinagdes, afastou a
alegacdo de executado, ora agravante, de avaliagdo equivocada do bem

imovel penhorado, e determinou a sua alienagéo por meio de leiloeiro oficial.

Sustenta o agravante, em sintese, que o modo pelo qual
0 agravado esta buscando satisfazer a sua divida € deveras gravoso; que
nao deve haver hasta publica do imovel, seja pela gravosidade, seja pelo
infimo valor da divida perante a avaliacdo do apartamento; que a pesquisa
realizada via Renajud retornou com dois automoéveis, bens cujo valor é
suficiente para saldar a divida; que o imoével possui penhora anterior; que a
audiéncia para tentativa de conciliagdo somente pode ser dispensada se
ambas as partes forem contra a audiéncia; que o leildo trara risco
consideraveis ao agravante que é pessoa com deficiéncia; e que 0 mesmo

imovel, em outro processo, foi avaliado por oficial de justica em valor muito
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superior a avaliagao realizada por perito judicial. Requer a baixa da penhora
no imovel, sendo substituida pelos veiculos; que seja determinada audiéncia
para tentativa de conciliacdo e que seja considerada a avaliagéo realizada

nos outros autos, por oficial de justica, em montante superior.
A liminar foi indeferida (fls.332/333).
E o que importa ser relatado.

Desnecessaria a intimagdo da parte agravada para

responder o recurso ante a auséncia de prejuizo.

Considerando que o presente agravo de instrumento ndo
comporta sustentagdo oral, ndo se vislumbrando, pois, prejuizo para as
partes, e em observancia aos principios da celeridade e da efetividade da

prestacao jurisdicional, foi o recurso julgado virtualmente.
O agravo nao é de ser provido.

O agravado move execucao de titulo extrajudicial
(processo n° 1006487-88.2023.8.26.0704) no qual busca o recebimento de

débitos condominiais em aberto no valor de R$8.045,14 em julho de 2023.

Decorrido o prazo para o pagamento voluntario da divida,
foram iniciadas pesquisa de bens e ativos em nome do devedor que nao
retornaram dados satisfatérios (fls. 97/99, 105 e 106). Nesse contexto, foi
entdo formulado pedido de penhora do imovel gerador do débito, deferido

por meio da decisao de fls. 121/122, integrada por fls. 126.

Realizada a avaliagdo do imoével por meio de pericia
técnica (fls. 184/224), determinou-se que fosse expedida nova carta de
intimacado do executado acerca da avaliagdo do imodvel penhorado, com
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informagéo de que o bem seria levado a leildo (fls. 229).

Por meio da peticdo de fls. 245/249, manifestou-se o
executado, sustentando a onerosidade da penhora, indicando a diferenca
entre as avaliagdes realizadas e requerendo fosse determinada audiéncia

de conciliagao.

Apos a manifestacdo do exequente em resposta (fls.

295), sobreveio a decisdo agravada, motivando a interposi¢cao do recurso.

E, em que pese a irresignacdao manifestada, a

respeitavel decisdo nao comporta reforma.

De inicio, importante ponderar que o agravante foi
devidamente citado para responder ao procedimento executivo (fls. 70), bem
como foi intimado da decisdo que deferiu a penhora do imoével (fls. 173),
mas optou por se manifestar somente depois do bem ter sido avaliado,

quando informado que o imével seria levado a hasta publica.

Observa-se, portanto, que a impugnagao a penhora foi

oposta em momento inoportuno, pois trata-se de questéo ja preclusa.

No entanto, ainda que assim ndo fosse, as alegacdes

apresentadas nao teriam o condao de alterar o ato executivo.

O paragrafo unico do artigo 805 do Cddigo de Processo
Civil estabelece que: Ao executado que alegar ser a medida executiva mais
gravosa incumbe indicar outros meios mais eficazes e menos onerosos, sob

pena de manutengdo dos atos executivos ja determinados.

Na mesma linha o §2° do artigo 829 do Cddigo de
Processo Civil dispbe: A penhora recaira sobre os bens indicados pelo
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exequente, salvo se outros forem indicados pelo executado e aceitos pelo

juiz, mediante demonstracdo de que a constricao proposta lhe sera

menos onerosa e nao trara prejuizo ao exequente (realces n&o originais).

Acerca de referido dispositivo legal, pertinente a licdo de
ANDRE VASCONCELOS ROQUE: Para que tal requerimento seja aceito,
contudo, o executado devera demonstrar que a alternativa proposta lhe sera
menos onerosa e nh&o ftrara prejuizos ao exequente em termos de
efetividade da tutela executiva, o que significa que o bem indicado: (i)
devera ter valor suficiente para garantir a execugao; (ii) devera apresentar
igual ou maior liquidez que o bem sobre o qual havia anteriormente sido

determinada a penhora; (iii) ndo podera estar onerado (ou, caso esteja,

ndo podera estar mais onerado que o bem sobre o qual havia sido

deferida a constricdo). Trata-se de evidente decorréncia do principio da

menor onerosidade da execugdo (art. 805) (in Fernando
da Fonseca Gajardoni [et. al.], Execu¢do e Recursos: Comentarios ao
CPC de 2015, 12 ed., Sao Paulo, Método, 2017, p. 226).

No caso em apre¢o, aduz o agravante que a alienagéo do
imovel Ihe trara grandes dificuldades, pois é pessoa com deficiéncia e sera
privado de sua moradia; que a penhora do imével poderia ser substituida
pela penhora dos automdveis localizados na pesquisa Renajud; e que o

valor da divida é infimo perto do valor do bem penhorado.

Ainda que se compadeca da situagao do recorrente, nota-

se que ha restricdo de transferéncia incidente sobre veiculos de sua
propriedade (fls. 105) e, a despeito da alegagdo de que também haveria
penhora sobre o apartamento, ao tempo do pedido formulado pelo
exequente, foi apresentada matricula atualizada do imdvel, indicando que o
bem estava livre e desembaracado de qualquer 6nus ou gravame (fls.
111/120).
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Neste contexto, ndo se tratando mais de débito diminuto,
ja somando o valor de R$50.033,75, conforme planilha de fls. 300, na
hipétese de todos os bens do agravante possuirem restricées, por certo que
o imoével, dado seu valor, proporciona maior garantia ao exequente de

quitacao da divida.

Frisa-se que o 6nus de demonstrar que a substituicao
sera menos onerosa e nao trara prejuizo ao exequente, competia

exclusivamente ao agravante, 6nus do qual ele n&o se desincumbiu.
Desse modo, realmente o pedido n&do merecia prosperar.
Nesse sentido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Acado de execugcdo de titulo
extrajudicial. Decisdo que manteve a penhora do imovel de
titularidade do executado e sua esposa, sob o fundamento de que
né&o houve concordéncia do exequente com o pedido de substituigdo

da penhora. Insurgéncia. Inadmissibilidade. Na auséncia de

demonstracdo neste momento processual de que a substituicao

requerida sera menos onerosa ao devedor e nado trara prejuizo

ao credor, o pedido deve ser indeferido. E importante

mencionar que o principio da menor onerosidade insculpido no

art. 805 do CPC nao é absoluto, realizando-se a execucdo no

interesse do credor (art. 797). Decisdo mantida. Recurso nao

provido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2181288-75.2022.8.26.0000; Rel. Helio Faria; 18 Camara de
Direito Privado; j. 21/11/2022) (realces nao originais)

Despesas condominiais — Execugdo de titulo extrajudicial -
Substituigdo da penhora — N&do comprovagéo dos requisitos legais —
Agravo improvido. (TJSP; Agravo de Instrumento
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2185082-12.2019.8.26.0000; Rel. Vianna Cotrim; 26 Camara de
Direito Privado; j. 13/01/2020)

Do que se observa do laudo de pericia de fls. 184/224, o
valor do Imdvel foi alcangado com a aplicacdo do método comparativo direto
a partir de dados e informacdes sobre ofertas para a venda de unidades no
mesmo edificio e seu entorno, chegando ao valor unitario de R$5.076,09/m?

para a area construida privativa do apartamento, em novembro de 2024.

Embora o agravante alegue que o laudo do perito esta
discrepante com o valor encontrado pelo oficial de justica que realizou a
avaliagdo do mesmo imével em outro processo, € certo que em nenhum
momento o agravante impugnou de forma especifica o estudo realizado,
tampouco as amostrar elencadas pelo perito, que constam do anexo Il do
laudo ou os fatores estabelecidos que foram considerados na analise
comparativa, quais sejam, fator obsolescéncia, fator padrdo construtivo,
fator localizagdo, vagas de garagem, fator de redugdo das ofertas e

influéncia do terreno e da benfeitoria (fls. 212/224).

Ademais, de acordo com o artigo 156, § 5°, do Cdédigo de
Processo Civil, a pericia, a falta de profissional habilitado e qualificado,
deve, ao menos, ser levada a efeito por quem detenha conhecimento

técnico suficiente sobre a matéria.

No caso em exame, nao ha informacdo sobre a
qualificagdo e habilitacdo do oficial de justica para a avaliagdo do bem
imovel. No mais, da certiddo apresentada (fls. 11 deste instrumento), verifica-
se que o oficial ndo descreve os parametros levados em consideragao para
realizar a avaliagdo do bem, de modo que, em razao da superficialidade das
conclusbes apresentadas, a avaliagdo do perito, fundamentada em

elementos seguros de convicgéo, deve prevalecer.
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Por fim, cumpre pontuar que a composigao do litigio pode

ser feita a qualquer tempo, inclusive extrajudicialmente, se for da vontade

das partes, constituindo, pois, mera faculdade a designagéo da audiéncia de

conciliagdo, em observancia aos principios da celeridade e economia

processuais.

Confira-se:

APELACAO EMBARGOS A EXECUCAO CEDULA RURAL
PIGNORATICIA, COM GARANTIA HIPOTECARIA SENTENCA DE
IMPROCEDENCIA RECURSO DO EMBARGANTE. NULIDADE DE
SENTENCA Cerceamento de defesa - Inocorréncia Suficiéncia das

provas produzidas Designacédo de audiéncia de conciliagdo que ndo

€& obrigatéria, podendo as partes, a qualquer tempo, celebrarem

acordo extrajudicial Preliminares rejeitadas. (...) (TJSP; Apelagao
Civel 1003087-72.2022.8.26.0196; Rel. Sergio Gomes; 182
Camara de Direito Privado; j. 18/09/2023) (grifo ndo original)

Nota-se, alias, que apesar do agravante manifestar seu

desinteresse na realizacdo da audiéncia, consignou que, caso o executado

tenha uma proposta de pagamento, devera apresenta-la nos autos do

processo.

Assim, por ter dado adequada solugdo a causa, a

respeitavel decisdo recorrida merece ser mantida por seus préprios e

juridicos fundamentos.

Por tais fundamentos, nega-se provimento ao recurso.

MILTON PAULO DE CARVALHO FILHO
relator
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