_Em PODER JUDICIARIO
||

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Registro: 2025.0000421237

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento
n® 2037324-19.2025.8.26.0000, da Comarca de Campinas, em que € agravante
CONDOMINIO EDIFICIO FRANCISCO CHIAFFITELLI, sio agravados
LUIS FERNANDES CARVALHO DE MOURA (ESPOLIO) e RENATA
RODRIGUES (ESPOLIO).

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 29° Camara de
Direito Privado 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 participacdo dos Desembargadores NETO
BARBOSA FERREIRA (Presidente) E SILVIA ROCHA.

Sao Paulo, 30 de abril de 2025.
MARIO DACCACHE

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento n® 2037324-19.2025.8.26.0000
Processo originario n® 0038359-07.2019.8.26.0114
Agravante: Condominio Edificio Francisco Chiaffitelli
Agravado: Luis Fernandes Carvalho de Moura e outro
Comarca: Campinas

Juiz (a): Lucas Pereira Moraes Garcia

Voto n° 12041

Cumprimento de sentenca — Determinagdo ao
exequente para que efetue o depdsito dos honordrios
do engenheiro perito avaliador nomeado pelo juizo —
Credor que apresenta em substituicdo ao laudo de
avaliacdo por engenheiro outros elaborados por
corretores de imdveis — Laudos elaborados com
método comparativo aceitdvel nas circunstincias,
considerando-se o disposto no art. 871, IV, do Cédigo
de Processo Civil — Desnecessidade da realizacdo da
pericia para o prosseguimento do feito, diante das
peculiaridades do caso concreto — Agravo de
instrumento provido.

1. Agravo de instrumento interposto contra decisao
que, em cumprimento de sentenga oriundo de agao de cobranga
de despesas condominiais, indeferiu pedido de homologacao de
avaliacdoes apresentadas pelo condominio sobre os imoveis
penhorados, determinando o recolhimento de honorarios

periciais para realizagao de trabalho imparcial.

O condominio agravante argumenta que, diante do
elevado valor estimado pelo perito e da momentanea
impossibilidade de custeio de sua parte, juntou aos autos laudos
de avaliacdo mercadoldgica dos imdveis penhorados. Discorre
sobre a previsao do artigo 871, IV, do Cddigo de Processo Civil.

Tece consideragOes sobre os laudos apresentados, que sao
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detalhados, utilizam o método comparativo e foram elaborados
por profissionais habilitados. Pede a concessao de efeito

suspensivo ao recurso e a reforma da decisao combatida.

Recurso tempestivo, preparado e processado com

efeito suspensivo.
Nao houve apresentacao de contraminuta (p. 76).
E o relatério.

2. Respeitado como sempre o entendimento do
digno prolator da decisdao agravada, o inconformismo do

agravante merece guarida.

A avaliacdo do bem penhorado é regra. Afinal a
justa valoragao do bem que serd excutido do devedor € necessaria
para que a execugao nao lhe imponha mais 6nus do que aquele

que deve ser satisfeito.

Na hipotese dos autos, o credor, que se trata de
condominio edilicio, nao recebe dos executados a contribuicao
condominial desde o ano de 2003! Ha mais de 20 anos o nao

pagamento da cota devida vem onerando a coletividade.

Evidente que arcar com honordrios periciais
estimados em R$ 15.000,00 representa mais sacrificio ao
condominio.
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Em que pese profissionais da area de engenharia e
de arquitetura sejam os primeiros a serem lembrados para a tarefa
de se avaliar um bem imovel, ha que se considerar que o corretor

de imdveis também o é.

O condominio exequente, visando a minimizar seus
custos, bem como minorar os dnus que recairao sobre o devedor,
apresentou laudos de avaliagao mercadoldgica dos imdveis, com
a utilizacao de método comparativo de preco, conforme se vé a p.

21/51 deste agravo de instrumento.

Os laudos apresentam elementos técnicos de
avaliacdo, comparando precos de imdveis semelhantes
localizados na regiao dos imdveis penhorados e apresentando a
média ponderada do valor do metro quadrado para apontarem os

precos de mercado dos bens que serao excutidos.

As avaliagOes, portanto, devem ser consideradas
como etapa concluida no procedimento de excussao, cabendo ao
devedor, se discordar dos precos indicados para a venda,
apresentar impugnacao fundada para reabrir a discussao e
permitir a verificagao da necessidade de que a avaliagao se dé por

profissional de outra area.

Note-se que no método comparativo os avaliadores
apresentaram para a comparacao de preco anuncios de venda
divulgados em meios de comunicagao, o que ¢ admitido pelo

Agravo de Instrumento n° 2037324-19.2025.8.26.0000 - 4
9 - Voto n° 12041



S

PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

inciso IV do art. 871 do Codigo de Processo Civil para comprovar

o valor de mercado do bem penhorado.

analogo que:

Nesse sentido, esta Corte ja decidiu em caso

AGRAVO DE INSTRUMENTO  —
CUMPRIMENTO DE SENTENCA — ACAO

MONITORIA — Penhora de imovel
Obtencao do valor de mercado do bem por
corretores imobiliarios —  Possibilidade

Inteligéncia do artigo 871, IV, do CPC —
Recurso provido.

(AI n° 2306867-62.2024.8.26.0000, Rel. Des.
Vicentini Barroso, 15 Camara de Direito
Privado, j. 12.12.2024)

Assim, fica estabelecido como valor de avaliacao

dos bens penhorados aqueles apontados nos laudos apresentados

pelo agravante, cabendo o prosseguimento do feito na origem em

seus ulteriores termos.

de instrumento.

3. Pelo exposto, proponho o provimento ao agravo

MARIO DACCACHE
Relator
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