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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2023514-74.2025.8.26.0000, da Comarca de Sao Paulo, em que ¢ agravante
SOLANGE DE SOUZA, ¢ agravado BANCO ROYAL DE INVESTIMENTO S/A -
MASSA FALIDA.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 13* Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo:Conheceram
em parte do recurso e, na parte conhecida, negaram-lhe provimento. V.U., de
conformidade com o voto do relator, que integra este acérdao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores SIMOES DE
ALMEIDA (Presidente) E NELSON JORGE JUNIOR.

Sao Paulo, 22 de abril de 2025.
FRANCISCO GIAQUINTO

relator
Assinatura Eletronica
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VOTO N°: 46554

AGRYV. N°: 2023514-74.2025.8.26.0000

COMARCA: SAO PAULO

AGTE.: SOLANGE DE SOUZA

AGDO.: BANCO ROYAL DE INVESTIMENTO S/A - MASSA FALIDA
INTDO: IGARACU TRANSPORTES LTDA

*AGRAVO DE INSTRUMENTO — Execucdo de titulo
extrajudicial — Decisdo rejeitou impugnagdo, homologando
laudo de avaligdo do imével penhorado.

Preliminar — Nulidade da decisdo agravada - Descabimento
- Decisao fundamentada, entendendo o Juizo a quo o laudo
de avaliacdo do imovel penhorado foi devidamente
elaborado - Preliminar rejeitada

Impenhorabilidade do imoével por se tratar de bem de
familia -Tema ndo examinado ou decidido pelo Juiz a quo
na decisdo agravada - Impossibilidade de enfrentamento da
matéria diretamente pelo Tribunal, sob pena de supressdo de
instancia em ofensa ao duplo grau de jurisdigdo - Recurso
ndo conhecido.

Impugnacdo ao laudo de avaliagdo do imovel penhorado -
Insurgéncia da executada — Descabimento — Avaliagdo
elaborada mediante apresentacio de dados técnicos
utilizados — Auséncia de elementos a demonstrar a
incorre¢do da estimativa — Impossibilidade de nomeacao de
outro avaliador e nova avaliagdo — Recurso negado.

Recurso negado, na parte conhecida.*

Trata-se de agravo de instrumento de decisdo de fls. 1558/1559, em
acdo de execu¢do de titulo extrajudicial, movida pelo agravado em face da agravante e
outro, que homologou o laudo pericial e fixou o valor do imével penhorado (matricula n°
31.718 do 6° CRI de Sdo Paulo) em R$ R$ 2.250.000,00, bem como deferiu a realizagdo de
leildo eletronico.

Agrava a executada sustentando que em ambos os laudos
apresentados pelo perito nomeado sdao incompletos, visto que ndo ha mengdo aos
acabamentos de alto padrdo no imével. Aduz que a homologacao do laudo sem a devida
apreciacdo da impugnacdo fundamentada constitui violagdo ao contraditério e a ampla
defesa. O laudo técnico particular elaborado pelo Engenheiro Hivanilson Marinho de Brito
(CREA: 506950144) demonstrou, por meio de critérios técnicos objetivos e parametros de
mercado, que o imovel possui caracteristicas que justificam sua avaliagio em
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R$3.400.000,00, no entanto, o laudo judicial indicou valor substancialmente inferior.
Afirma que a avaliagdo do imdvel em R$ 2.250.000,00 afronta o artigo 891 do CPC. A
realizagdo de praca judicial com base em uma avaliacdo subestimada do imovel acarretara
grave ¢ irreversivel dano a executada. Além disso, alega que o imovel constrito € bem de
familia, sendo impenhoravel. Entende que a decisdo agravada deva ser anulada, por ndo
analisar devidamente a impugnagdo apresentada. No mérito, entende deve ser nomeado
outro perito isento ¢ a realiza¢ao de nova avaliagdo pericial do imovel, contemplando todos
os elementos ignorados pelo perito judicial e assegurando uma valora¢do condizente com a
realidade de mercado.

Recurso processado com efeito suspensivo e respondido (fls.
119/125).

A agravante se op0s ao julgamento virtual (fl. 113).
E o relatorio.
YOTO

De inicio, verifica-se que o recurso ndo se enquadra na previsdo no
art. 937, VIII, do CPC, impossibilitando a sustentagdo oral pela parte. Assim, caso de
manuten¢do do julgamento virtual do agravo de instrumento.

Trata-se de agravo de instrumento de decisdo de fls. 1558/1559, em
acdo de execugdo de titulo extrajudicial movida pelo agravado em face da agravante e outro,
que homologou o laudo pericial de avaliacdo do imdvel penhorado (matricula n° 31.718 do
6° CRI de Sao Paulo) em R$ R$ 2.250.000,00, bem como deferiu a realiza¢do de leildo
eletronico.

O agravado move em face da agravante e Igaracu Transportes
LTDA. execugdo por quantia certa contra devedor solvente de titulo extrajudicial, com base
em contrato de mutuo bancario com garantia hipotecaria (fls. 3/6 e 15/25 do processo
n°0001923-19.2004.8.26.0003).

Para avaliagdo do imovel dado em garantia, o d. juizo a quo nomeou
perito judicial (fl. 1307).

O laudo avaliou o imoével no valor de R$1.770,000,00 (fls.
1354/1396).
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Insurgiu-se a executada Solange impugnando o referido laudo de
avaliacdo. Alegou que o expert apresentou um valor do metro quadrado muito inferior ao
valor real de mercado, bem como desconsiderou benfeitorias e caracteristicas essenciais do
imovel (fls. 1404/1410).

O perito prestou esclarecimentos (fls. 1416/1422). A executada
reiterou a impugnagdo apresentada para retificagdo do laudo pericial e fixagdo do valor do
imovel em R$3.400.000,00 (fls. 1429/1434). Ainda, exibiu avaliagdo elaborado pelo
Engenheiro Hivanilson Marinho de Brito, CREA:5069501444, que avaliou o imovel em R$
3.392.678,67 (fls. 1435/1466).

O expert manifestou-se solicitando a desconsideragdo do laudo
anterior por auséncia de vistoria interna (fls. 1476/1487).

Em novo laudo, avaliou o imoével no valor de R$ 2.250.000,00 (fls.
1488/1546).

O exequente manifestou ciéncia e requereu a autorizacdo para
realizacdo de leildo eletronico do bem (fl. 1550).

A executada Solange novamente apresentou impugnacdo a
avaliacdo. Aduziu “verifica-se que o laudo pericial, mais uma vez, deixou de considerar os
acabamentos de alto padrdo do imovel da requerida, e ainda que o perito tenha
apresentado elementos comparativos, tais pardmetros ndo sdo adequados para estabelecer
uma equivaléncia justa, pois desconsideram aspectos intrinsecos ao imovel em questdo”.
Mencionou que o valor para o metro quadrado do bairro, principalmente na regido da
requerida, € muito superior ao indicado pelo expert. Pugna pela nomeacao de novo perito de
confianca, com a realizacao de nova avaliacdo, bem como a fixacao de valor nao inferior a
R$ 3.400.000,00 (fls. 1551/1557).

A Juiza a quo homologou o laudo de avaliacdo em decisdo agravada
assim fundamentada:

“Vistos.

Fls. 1550 e seguintes: Com efeito, o laudo pericial possui todos os
requisitos legais, atendeu a sua finalidade, tendo sido elaborado por profissional
competente e equidistante das partes, o qual respondeu a todas as indagacées da parte
executada, rechacando as impugnacoes ao laudo apresentado, inclusive com a
apresentacdo de novo parecer técnico, com os pontos trazidos a baila pela executada.

Além disso, bem avaliou interna e externamente o imovel, sua
localizagcdo e estado de conservagdo, indicando a metodologia utilizada, nédo sendo
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suficiente, para diminuir ou afastar a conclusido do expert, o inconformismo da
executada.

Logo, descabida a realizacdo de nova pericia, cujo pleito, assim,
fica indeferido.

Neste norte, homologo o laudo pericial e fixo o valor do imovel
penhorado em RS 2.250.000,00 (novembro/24).

Defiro, pois, o pedido de leildo eletronico, a ser realizado pela
empresa, RMoysés Leiloes (www.rmoyses.com.br), indicado pelo exequente, nos termos do
Provimento 1625/2009 do CSM.

()

Int.”
Meu voto nega provimento ao recurso, na parte conhecida.

De inicio, observa-se que a decisdo recorrida ndo € nula, por se
encontrar fundamentada, inexistindo afronta aos principios da ampla defesa e do
contraditdrio.

O Juizo a quo entendeu que o laudo pericial foi elaborado por
profissional competente e equidistante das partes, respondeu a todas as indagagoes, avaliou
interna e externamente o imovel, sua localizacdo e estado de conservagio.

O inconformismo da parte executada ndo traduz nulidade na decisdo
agravada, rejeitando-se a preliminar arguida.

Nao se conhece do recurso com relagio a alegagdo de
impenhorabilidade do imovel por ser bem de familia (fls. 15/17 do recurso), tendo em vista
que o tema ndo foi deduzido e apreciado em primeiro grau, importando sua analise, neste
momento, pelo Tribunal, em supressdo de grau de jurisdicdo, em ofensa ao duplo grau de
jurisdigao.

No que tange a nomeacdo de outro perito e a realizagdo de nova
avaliacdo pericial do imovel, tais postulagdes ndo prosperam.

Embora a executada alegue que os acabamentos de alto padrio
presentes no imovel ndo foram considerados pelo avaliador; que os imdveis utilizados para
comparagdo de valores ndo podem ser aceitos como referéncia adequada para fins de
avaliacdo; e que o laudo elaborado pelo seu engenheiro Hivanilson (laudo particular)
indicou metro quadrado no valor de R$ 11.087,18, a avalia¢do do perito judicial mostrou-se
devidamente fundamentada.
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Os argumentos apresentados na impugnacao ao laudo de avaliacao e
trazidos nas razdes do recuso ndo sdo suficientes para abalar o laudo elaborado.

Reza o art. 873 do CPC:

“E admitida nova avaliaciio quando:

I - qualquer das partes arguir, fundamentadamente, a ocorréncia
de erro na avaliacdo ou dolo do avaliador;

1I - se verificar, posteriormente a avaliagdo, que houve majoracdio
ou diminuicdo no valor do bem;

III - 0 juiz tiver fundada duvida sobre o valor atribuido ao bem na
primeira avaliagdo.”

De acordo com a previsdo legal, a impugnagdo ndo se enquadra em
nenhuma das hipodteses para realizacdo de nova avaliagéo.

O laudo de avaliacdo foi elaborado secundado por elementos
necessarios para correta valoracao (fls. 1488/1546).

Avaliou-se a localizacdo do imdvel, topografia e melhoramentos
publicos na regido. Com relacdo as caracteristicas intrinsecas ao imével, indicou-se todos os
detalhes da construcdo, descreveu-se os pavimentos e areas externas. Elencou-se os tipos de
acabamentos das dependéncias, mencionando expressamente a existéncia de granito,
marmore, madeira, ceramica e porcelanato nos pisos, pintura em latex e azulejo nas paredes,
além de pintura em latex e moldura em gesso no teto.

Considerou-se idade estimada da constru¢do de 40 anos e o estado
de conservacdo entre novo e regular. Exibiu-se fotos da rua, entrada, interior e area externa
do imoével, condizentes a todas as descrigoes feitas.

Descreveu minuciosamente o método comparativo, enquadrando a
casa no Padrdo Superior (abaixo apenas dos padrdes Luxo e Fino), o que também
corresponde com as caracteristicas e imagens ofertadas no laudo.

Ademais, apresentou comparativo de prego de imoveis na mesma
regido, com caracteristicas e tamanho semelhantes, estabelecendo o valor de R$7.337,46
para o metro quadrado, chegando a avaliacdo de R$ $ 2.250.000,00 (novembro/ 2024).
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Além disso, ressalta-se que o primeiro laudo realizado, havia
enquadrado o imoével no padrio Médio (fls. 1368) avaliando-o em R$1.770.000,00 (fls.
1364/1396). No entanto, apds a primeira impugnacdo da executada (fls. 1404/1410), o
expert solicitou a desconsideracdo do documento por auséncia de vistoria interna, realizando
nova avaliacdo nos termos requeridos pela agravante.

Destaca-se que o segundo laudo enquadrou o imé6vel em categoria
acima da anterior (Padrdo Superior — fl. 1518), avaliando-o em R$ 2.250.000,00, quantia
consideravelmente superior, em consonancia com as benfeitorias internas da residéncia.

A avaliagdo particular trazida pela executada ndao pode ser
considerada por ndo conseguir abalar a avaliacdo do perito equidistante dos interesses das
partes e escorada em metodologia técnica.

Observa-se, portanto, que os argumentos alegados pela agravante
denotam mera insatisfacdo com o resultado da avaliacdo e os indicativos feitos no laudo
particular ndo sdo suficientes para infirmar as conclusdes técnicas fundamentadamente
adotadas pelo avaliador, sendo descabida a pretensdo de nomeacao de novo avaliador e nova
avaliacdo.

Nesse sentido:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. Aciao de execucao de titulo
extrajudicial. Insurgéncia contra a r. decisio homologatéria de
avaliacdo. Impugnacdo da executada quanto ao trabalho do
perito. Inadmissibilidade. AVALIACAO DE IMOVEL
URBANO. METODO COMPARATIVO. PESQUISA DO
PRECO DE LOTES SEMELHANTES. PRETENSAO DA
AGRAVANTE DE VALORIZACAO DE BALDRAMES
CONFORME OPINIAO DE PROFISSIONAL CONTRATADO
DE FORMA PARTICULAR. Descabimento. Expert nomeado
pelo Egrégio Juizo a quo conforme a legislacio de regéncia.
Miinus publico exercido a contento. Liberdade profissional na
adocdo do método avaliatério. Metodologia aplicada de forma
minudente e fundamentada. Avaliacdo de particular nio ¢é
suficiente para abalar a conclusdo do perito judicial.
Construcdes parciais que nao significam automaticamente o
incremento no preco do imével. DECISAO MANTIDA.
RECURSO DESPROVIDO. (TJSP; Agravo de Instrumento
2249574-37.2024.8.26.0000; Relator (a): Ernani Desco Filho; Orgio
Julgador: 18* Camara de Direito Privado; Foro de Penépolis - 3%
Vara; Data do Julgamento: 13/01/2025; Data de Registro:
13/01/2025)
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CARTA PRECATORIA EXPEDIDA EM EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL — DECISAO QUE AFASTOU A
IMPUGNACAO APRESENTADA PELO EXECUTADO E
HOMOLOGOU O LAUDO DE AVALIACAO DO IMOVEL
PENHORADO — INTANGIBILIDADE — A avalia¢io do imével
foi feita por perito habilitado do juizo, mediante aplicacdo de
normas técnicas atinentes a matéria, cujos critérios de calculo
empregados nao foram pontualmente rechacados pelos
devedores, que se limitaram a impugna-lo de forma simplista,
por meio de comparativo com outros imoéveis da regido, sem
forca probante para infirmar o laudo - Decisio mantida -
Recurso  desprovide. (TJSP; Agravo de Instrumento
2333586-81.2024.8.26.0000; Relator (a): Walter Fonseca; Orgio
Julgador: 11* Camara de Direito Privado; Foro de Sdo Bernardo do
Campo - 9* Vara Civel; Data do Julgamento: 19/12/2024; Data de
Registro: 19/12/2024)

Agravo de instrumento. Acdo pauliana. Cumprimento
provisdério de sentenca. Recurso interposto contra decisio que
homologou o laudo pericial de avaliacio do imével penhorado,
rejeitando a impugnacdo dos agravantes. Insurgéncia contra
adocdo do "método comparativo direto de dados de mercado"
para avaliacio do imodvel. Metodologia que estd em
conformidade com as normas da ABNT e com a pacifica
jurisprudéncia desta Corte. Laudo pericial suficientemente
fundamentado. Localizacio do bem, melhoramentos piblicos e
condicdes fisicas das edificacdes que foram analisadas pelo
perito judicial. Contetido dos pareceres dos assistentes técnicos
dos agravantes que nio abalam a conclusio do laudo de
avaliacdo. Eventuais distorcoes do valor do bem que podem ser
sanadas na prépria hasta publica, pelo mecanismo da oferta e
demanda. Decisdo mantida. Recurso desprovido. (TJSP; Agravo
de Instrumento 2024597-62.2024.8.26.0000; Relator (a): Alexandre
Marcondes; Orgdo Julgador: 1* Camara de Direito Privado; Foro
Central Civel - 38" Vara Civel; Data do Julgamento: 22/07/2024;
Data de Registro: 22/07/2024)

Por tais fundamentos, nega-se provimento ao recurso, na parte

FRANCISCO GIAQUINTO
RELATOR
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