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ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagio Civel n°
1000363-43.2023.8.26.0396, da Comarca de Novo Horizonte, em que ¢ apelante
CELINA PERES TEOTONIO, ¢é apelado INSTITUTO DE PAGAMENTOS
ESPECIAIS DE SAO PAULO - IPESP.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 20* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: Deram
provimento em parte ao recurso. V. U., de conformidade com o voto do relator,
que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ROBERTO MAIA
(Presidente), LIDIA REGINA RODRIGUES MONTEIRO CABRINI E ALVARO
TORRES JUNIOR.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2025.
ROBERTO MAIA

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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DIREITO CIVIL. EMBARGOS A EXECUCAO
HIPOTECARIA. SENTENCA DE IMPROCEDENCIA.
APELACAO. PARCIAL PROVIMENTO.

I. Caso em Exame

Embargos a execugdo hipotecaria propostos por mutuaria
contra credor hipotecario, alegando nulidade na avaliacdo
do imédvel por oficial de justica, prescrigdo das parcelas do
contrato e impenhorabilidade do imdvel por ser bem de
familia. Sentenca julgou improcedentes os embargos,
condenando a embargante ao pagamento das custas
processuais e honorarios advocaticios.

II. Questdo em Discussio

2. A questdo em discussdo consiste em: (i) a validade da
avaliagdo do imodvel realizada por oficial de justiga; (ii) a
prescricdio  das  parcelas do contrato; (iii)) a
impenhorabilidade do imovel por ser bem de familia.

II1. Razdes de Decidir

3. A avaliacdo do imovel deve ser realizada por perito com
conhecimento técnico, conforme art. 872 do CPC, ndo
cumprido pelo oficial de justica.

4. A impenhorabilidade do bem de familia ndo pode ser
oposta contra o titular do crédito hipotecario, conforme art.
3° 1I da Lei n® 8.009/90. Ndo ocorreu prescri¢do, pois a
execucao foi distribuida dentro do prazo quinquenal.

IV. Dispositivo e Tese

5. Recurso parcialmente provido.

Tese de julgamento: 1. A avaliagdo do imdvel deve seguir
os requisitos do art. 872 do CPC. 2. A impenhorabilidade do
bem de familia ndo se aplica contra o titular do crédito
hipotecario. 3. Prescri¢do nao reconhecida.

Legislagdo Citada:

CPC, arts. 870, 872

Lei n® 8.009/90, art. 3°, 11

VOTO n° 33077

RELATORIO:

Trata-se de embargos proposto por Celina Peres
Teotonio a execucdo hipotecaria ajuizada por Instituto de Pagamentos
Especiais de Sao Paulo IPESP. A embargante que a avaliagao por Oficial
de Justica é nula, diante da necessidade de conhecimentos especializados
para a atribuicao do valor ao bem conscrito. Sustentou ja ter ocorrido a
prescricdao para a pretensao de cobranca das parcelas referentes ao

contrato; arguiu ainda a impenhorabilidade do imdvel hipotecado e
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penhorado, por se tratar de bem de familia.

Sobreveio sentenca a fls. 315/323, cujo relatério se
adota, julgando improcedentes os embargos e condenando a parte
embargante ao pagamento das custas processuais e honorarios
advocaticios fixados em 10% do valor atualizado da execucao, ressalvada

a gratuidade da justica concedida a fls. 311/313.

Apela a embargante, pleiteando a reforma e a
concessao do efeito suspensivo ao recurso (fls. 328/353). Alega, em
resumo, que (A) é nula a avaliacao realizada por oficial de justica, pois
“se tratando de avaliacdo de imoével é necessario que o mesmo seja
avaliado por profissional plenamente capacitado” (fls. 334); (B) Em
andlise ao Auto de Penhora, Avaliacdo e Depdsito ora guerreado
demonstra que o Sr. Oficial de Justica nao teve o cuidado de analisar e
levar em consideracdo todos os aspectos importantissimos que impactam
nume perfeita e justa avaliacdo do imédvel (fls. 335); (C) resta claro que
nao houve avaliagao, houve apenas e tao somente estimativa do valor do
imovel (fls. 335); (D) houve prescricdo da divida, pois contraiu o
financiamento em 8.6.1994 para pagamento em 240 prestagdes mensais,
e o termo inicial conta da ultima parcela vencida em dezembro de 2006 e
a acao foi distribuida em 24.2.2017 (fls. 338/339); (E) a sentenca deve
ser anulada para realizacdo de pericia para avaliacdao do imdvel por um
profissional com conhecimentos especializados; (F) o imdvel é bem de

familia e por isso, ndo pode ser objeto de penhora (fls. 346).

Apresentadas contrarrazoes a fls. 360/367.

FUNDAMENTAGAO:

O recurso é tempestivo e isento de preparo por ser a
apelante beneficidria da gratuidade da justica, concedida em sede de
agravo de instrumento (fls. 311/313).
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Com o julgamento do presente recurso,

desnecessaria a apreciagao de qualquer efeito suspensivo.

Depreende-se do processo que as partes celebraram
em 8.6.1994 “Escritura de Mutuo a Titulo de Financiamento com Garantia
Hipotecaria”, cujo imdvel estd hipotecado ao IPESP, pelo preco de CR$
70.425.500,00, registrado sob o n® 5 na matricula n® 4.732 do C.R.I. de
Novo Horizonte/SP (fls. 29/43).

Narra o embargado na peticao inicial da acao de
execucao que “embora quitado antecipadamente em 01.12.06, ha débito
de prestacdes contratuais e de parcelas de juros de construcdo (periodo
de margo/2003 a dezembro/2006), (...) estado os executados a deverem
as prestagbes contratuais no valor de R$ 787.608,87, posicdo em
janeiro/2017" (fls. 26).

Realizada a penhora, vieram os embargos a
execucao, que julgados improcedentes, deram azo ao recurso de

apelacao da devedora.

A recorrente se insurge alegando prescricdo, ser o

imovel bem de familia e necessidade de nova avaliagdao do imoével.

Passa-se, primeiro, a analise da prejudicial de

meérito.

O contrato de prestagao continuada firmado entre as
partes previa termo final das parcelas para 1.12.2006, no entanto, houve

quitacao antecipada do débito.

Em 21.8.2008 foi distribuida a primeira execucao
hipotecaria (proc. N° 0105363-36.2008.8.26.0053), extinta sem
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resolucdo do mérito em 31.8.2015, quando o prazo prescricional

interrompido restabeleceu sua contagem.

No bojo daquela execucao foi reconhecida a
prescricao da cobranca de parcelas anteriores a 1.2.2003, tendo o
aludido feito tramitado até 31.8.2015.

A execucao embargada foi distribuida em 24.2.2017,

portanto, dentro do prazo quinquenal. Assim, nao ocorreu a prescrigao.
No mérito, a apelante tem parcial razao.

A recorrente ao firmar o negdcio juridico, deu o
imovel em garantia hipotecaria, com isso, a impenhorabilidade do bem de
familia ndo pode ser oposta contra o préprio titular do crédito
hipotecario, conforme dispde o art. 39, II da Lei n°® 8.009/90. Portanto, é

legitima a penhora sobre o imoével.

Ademais, discute-se nos embargos o valor da

avaliacao e nao da divida.

Com relacdo a impugnacao do valor da avaliacdo
efetuada pelo oficial de justica, alega a apelante que a avaliagao deve ser
realizada por perito com conhecimento técnico especifico para tanto, ja

que nao se cumpriu os requisitos do art. 872 do CPC.

De acordo com o disposto no art. 870 do CPC, a

regra geral é que a avaliacdo seja realizada por oficial de justica.

No entanto, o art. 872 do CPC dispde sobre

requisitos a serem seguidos pelo oficial de justica:

Art. 872. A avaliagdo realizada pelo oficial de justica
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constara de vistoria e de laudo anexados ao auto de
penhora ou, em caso de pericia realizada por
avaliador, de laudo apresentado no prazo fixado pelo
juiz, devendo-se, em qualquer hipdtese, especificar:
I- os bens, com as suas caracteristicas, e o estado
em que se encontram;

II- o valor dos bens.

Constou do “auto de penhora, de depodsito e de
avaliacdo” a descricdo do terreno e do prédio residencial, a avaliagao
“levando em consideracdo a localizacdo do imdvel” no valor de R$
1.600.000,00 (fls. 158), porém, ndo anexou ao auto o laudo de vistoria,

conforme determina o art. 872 do CPC.

Diante disso, nao cumpriu o oficial de justica um dos
requisitos essenciais para formalizar a avaliacdo do imdvel, razdo pela
qual, a sentenca deve ser parcialmente reformada para que se
proceda a avaliacdo do imodvel por perito avaliador com conhecimento

técnico para o desempenho da funcao.

No mais, tendo em vista o reduzido alcance da
procedéncia parcial dos embargos (apenas quanto a realizacao de
pericia), a embargante arcaria com os honorarios advocaticios do patrono
da parte contraria, estes fixados em 10% sobre o valor de causa,

ressalvando-se a gratuidade processual concedida (fls. 311/313).

Ficam prequestionados todos os dispositivos
constitucionais e legais ventilados na apelagao e nas contrarrazdes, nao
sendo preciso transcrevé-los aqui um a um, nem mencionar cada artigo

por sua identificagao numeral.

DISPOSITIVO:
Diante do exposto, voto pelo parcial provimento
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do recurso.

ROBERTO MAIA

Relator
(assinatura eletrdnica)
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