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DECISÃO

Processo Digital nº: 0010404-22.2012.8.26.0348  

Classe - Assunto Cumprimento de sentença - Compra e Venda

Exequente: João Neves do Nascimento e outro

Executado: Célia Jandyra Camargo Maluf

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Rodrigo Soares

Vistos.

O despacho de fls. 179, considerando o requerido pelas partes, concedeu o 

prazo de vinte dias para que apresentassem três avaliações do imóvel penhorado, a ser 

realizada por meio de corretores credenciados.

A exequente apresentou as avaliações que se encontram juntadas a fls. 

182/192.

A executada juntou aos autos uma avaliação realizada por engenheiro perito 

credenciado no CREA/SP.

As partes tiveram ciência dos documentos juntados pela parte contrária.

É o relatório do essencial. Decido.

A avaliação apresentada pela executada por meio de engenheiro credenciado 

junto ao CREA/SP, não comporta acolhimento.

O laudo contém inconsistências que levam ao desmerecimento do valor 

apontado para os direitos penhorados nos autos. 

Conforme bem asseverado pelos exequentes a fls. 238/239, os critérios 

empregados na elaboração do laudo distorcem a realidade dos fatos e apontam para um 
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valor superior ao real valor de mercado. Com efeito, sendo o imóvel de padrão simples, 

conforme apurado pelo expert deste Juízo na avaliação que se encontra juntada a fls. 347 do 

fragmento físico, a utilização de padrão fino, como procedeu o avaliador, certamente 

refletirá em valor superior ao imóvel.

Como se não bastasse, a idade da edificação (de aproximadamente 30 anos), 

possuir três pavimentos e não dispor de elevador, não possuir salão de festas e outras áreas 

comuns voltadas ao lazer e, principalmente, não dispor de escritura e registro imobiliário 

em nome da executada, também influenciam no valor final do imóvel. 

Tais fatos não foram observados no laudo apresentado pela executada, mas 

foram observados pelo expert judicial quando da elaboração do trabalho que se encontra 

juntado a fls. 339/392 do fragmento físico.

Diante desse quadro, o laudo apresentado pela executada aponta um valor 

para o imóvel muito acima daquele praticado no mercado (R$842.811,91 – fls. 214). Lado 

outro, as avaliações apresentadas pelo exequente, encontram-se bem próximas do valor 

apurado pelo expert judicial, apontando apenas um acréscimo decorrente da valorização em 

razão do atual mercado imobiliário.

Desse modo, para o prosseguimento da execução deve ser adotado como 

valor do bem penhorado a média das três avaliações apresentadas pela exequente, 

elaboradas por corretores credenciados, que resulta na quantia de R$475.000,00 (média das 

avaliações de R$460.000,00, R$480.000,00 e R$490.000,00).

Por tais fundamentos, fixo o valor dos direitos penhorados  nos presentes 

autos em R$475.000,00 na presente data.

Passado o prazo para recurso manifeste-se a exequente sobre o 

prosseguimento, observando-se, em caso de leilão, que o bem que será levado a hasta 

pública são os direitos titularizados pela executada decorrentes do compromisso de compra 

e venda acostado aos autos.

Intime-se.

Mauá, 02 de fevereiro de 2024.
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