o E PODER JUDICIARIO
e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SA0O PAULO

Registro: 2021.0000465083

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2110948-43.2021.8.26.0000, da Comarca de Araras, em que ¢ agravante JOSE
LAERCIO PIZANI, sio agravados DIRCE DOS SANTOS SALOME ¢ MARCOS
HENRIQUE SALOME.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 37 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 participa¢do dos Desembargadores PEDRO KODAMA
(Presidente sem voto), SERGIO GOMES E JOSE TARCISO BERALDO.

Sao Paulo, 17 de junho de 2021.
JOSE WAGNER DE OLIVEIRA MELATTO PEIXOTO

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Agravo de Instrumento n° 2110948-43.2021.8.26.0000

Agravante: José Laércio Pizani

Agravados: Marco Henrique Salome e outro
Interessada: Fertilizantes Serrana S/A

Comarca de Araras — 1" Vara Civel

Juiz de 1° Grau: Rodrigo Peres Servidone Negase

Orgio de 2° Grau: 37* Cimara de Direito Privado
Relator: JOSE WAGNER DE OLIVEIRA MELATTO PEIXOTO
Voto n° 17290

AGRAVO DE INSTRUMENTO — Acdo anulatoria de
leildo judicial cumulada com invalidacdo de ato judicial —
Decisdo que deferiu tutela antecipada para suspender a
averbagdo da carta de arrematagdo do imovel objetado,
expedida nos autos do processo n’
0000788-03.2000.8.26.0038 — A alegagdo de arrematagdo
do imovel aquém do preco minimo, consoante dita o artigo
891, paragrafo unico, e a realizagdo de leildo mais de dois
anos apos a data em que realizada a avaliagdo do imovel é
capaz de impor prejuizo ao executado, pois tal lapso
temporal pode ser suficiente para alterar substancialmente
o valor do bem — Precedente do C. STJ - Ante a existéncia
de prova inequivoca da verossimilhanga do direito alegado
¢ medida de rigor a manutencdo da tutela de urgéncia
concedida — Inexisténcia de perigo de irreversibilidade -
Decisdo mantida. Recurso desprovido.

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra a decisao
copiada as fls. 30/32 que, nos autos da agdo anulatoria de leildo judicial c/c
invalidacdo de ato judicial que os agravados movem em face do agravante, processo
n® 1006802-82.2020.8.26.0038, deferiu a tutela antecipada para suspender a
averbag¢do da carta de arrematag¢do do imdvel objetado, expedida nos autos da agdo n°

0000788-03.2000.8.26.0038.

Alega-se, nele, em sintese, que “a agravada por meio de
documentos produzidos de forma unilateral, vem perante a justica depois de anos de
briga judicial, de diversas decisoes desfavordveis a seu interesse requerer a
anulagdo de um ato consolidado, sob o fragil pretexto de que houve arrematagdo

por prego vil e sub avaliagdo de seu imovel. Porém, conforme dispoe o CPC em seu
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art. 464, a prova pericial consiste em exame, vistoria ou avaliagdo. Nos autos do
processo de execugdo fora realizada avaliagdo por perito judicial designado pelo r.
juizo, sendo escolhido perito avaliador, formado em engenharia civil, o qual
realizou avaliagdo de forma fundamentada, cumprindo todos os requisitos legais
previstos no Art. 872 do CPC 2015 e CPC de 1973 o qual estava vigente na época
da realizagdo, conforme pode ser observado em fls.45/65 dos autos do processo n°
0000788-03.2000.8.26.0038”; que “na data de 29/01/2020 juntaram os executados
nos autos do processo n° 0000788-03.2000.8.26.0038, em fls. 588 uma avaliagdo do
mesmo imovel, realizada por corretor de imoveis no valor de R$ 1.852.056,00 e
agora em 30/12/2020 menos de UM ANO, uma nova avaliagdo no valor de R$
2.738.057,00 que resulta em uma diferenca de R$ 886.001,00”; que “ndo procede
TAMBEM a alegacdo de arrematagio por preco vil. O artigo 891, do Cédigo de
Processo preceitua que prego vil é aquele inferior ao aludido no edital como lance
minimo ou abaixo de cinquenta por cento da avalia¢do. O bem foi arrematado por
R$ 567.373,12. Sendo este valor corresponde a 105,58% do valor da avaliacado feita
nos autos’’; que “se trata de imovel rural, o qual reitera-se, ndo se vale a
especulagdo imobilidria, ao contrdrio do querem os agravados. Que se valem de
laudos produzidos de forma unilateral com o fim de majorar o preco do imovel, e
assim criar a falsa sensagdo de irregularidade”; que estabelece “o artigo 903 do
CPC que “qualquer que seja a modalidade de leildo, assinado o auto pelo juiz, pelo
arrematante e pelo leiloeiro, a arrematag¢do sera considerada perfeita, acabada e
irretratavel, ainda que venham a ser julgados procedentes os embargos do
executado ou a agdo autonoma de que trata o pardagrafo quarto deste artigo,
assegurada a possibilidade de reparagdo pelos prejuizos sofridos. Ademais, como ja
levantado e demonstrado, as partes concordaram em desocupar o imovel, firmando
compromisso processual juntado nos autos que agora maliciosamente pretendem
anular’; que “os autores alegam que ndo houve intimagdo do espdlio e dos herdeiros
sobre a data, horario, e local do leildo impugnado, o que teria também gerado
nulidade e prejuizo a estes. Este argumento, embora possa parecer sedutor
inicialmente, resulta totalmente equivocado, diante da correta andlise processual,
principalmente depois dos mesmos argumentos aqui apresentados serem afastados

pelo Tribunal de Justica de Sao Paulo, conforme decidido no agravo de instrumento
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2079220-86.2018.8.26.00 e ainda referendado pelo STJ no Recurso Especial
1.839.871-SP (2019/0285351-7)”; e, que “ndo se justifica a insisténcia na alega¢do
de impenhorabilidade de bem de familia em face da excegdo prevista no inciso V, do
artigo 3 da Lei 8009-90 e da natureza das verbas objeto da ag¢do. Trata-se de
VERBAS INADIMPLIDAS com origem em titulos de crédito, bem como decorrentes
de execug¢do de hipoteca sobre o imovel oferecido como garantia real pelos
agravados”, e que ndo ha prova de que a propriedade esteja cumprindo a funcdo
social prevista na CF, art. 186. Pede-se a concessao do efeito suspensivo e, ao final, a

reforma da decisdo agravada.

Negado efeito suspensivo no recurso (fls. 127/129), que ¢

tempestivo, foi preparado e respondido (fls. 132/145).
E o relatério.

A decisdo agravada veio assim fundamentada:

"Vistos. (...) Analisando detidamente a inicial e os
documentos anexados, observo que realmente a ultima
pericia foi realizada no imovel leiloado, em abril de 2001, e
o valor da mesma foi atualizado monetariamente até
fevereiro de 2018, conforme fls. 44. Assim, de fato, é coerente
o valor trazido pela atual avaliagdo as fls. 45/53, ante o
tamanho da propriedade cerca de 24 hectares, possuindo
quatro edificagoes, na mesma, em contraste com a ultima
pericia realizada apenas no ano de 2001, e que houve apenas
correcdo monetdaria no valor, e ndo levou em conta a
valorizagdo imobiliaria, valorizacdo de mercado da
propriedade. A alegagdo de preco Vil, é coerente,
considerando que a avaliagdo atual de mercado traz que o
imovel foi leiloado por valor muito inferior a 50% do valor
real, cerca de apenas 20% do valor atual da propriedade.
Nesse sentido: "AGRAVO DE INSTRUMENTO. FALENCIA.
Decisdao que indeferiu o pedido de desisténcia, mantendo a
arrematagdo ja homologada. Vicios no edital. Descri¢do
equivocada do imovel. Auséncia de vaga de garagem que
diminui o valor do bem. Carta de arremata¢do expedida. O
art. 903 CPC visa a protecdo do arrematante. A assinatura
do auto de arrematag¢do ndo impede o reconhecimento de
nulidade da arremata¢do pela patente ocorréncia de vicio
ocasionado por erro do edital, que é o instrumento que
vincula o arrematante e a falida, sendo a lei que rege a
praga. Edital deve conter descrigdo precisa do bem leiloado,
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conforme assegura o art. 886, inciso I do CPC. Invalidade do
ato respaldado no art. 441 do Codigo Civil. Questdo ndo se
encontra preclusa para discussdo no ambito do juizo da
faléncia, por se tratar de matéria de ordem publica,
conforme art. 278 CC. Provimento do agravo é medida
necessdria para garantir a pronta efetividade da nulidade do
leildo, ndo fazendo sentido obrigar os agravantes a
promoverem a¢do autonoma propria. AGRAVO PROVIDO".
(TJSP; Agravo de Instrumento 2013296-60.2020.8.26.0000;
Relator (a):AZUMA NISHI; Orgdo Julgador: 1° Cdmara
Reservada de Direito Empresarial; Foro de Sorocaba -3°
Vara Civel; Data do Julgamento: 27/10/2020; Data de
Registro:  29/10/2020). "AGRAVO EM AGRAVO DE
INSTRUMENTO.ALIENACAO FIDUCIARIA EM
GARANTIA. BEM IMOVEL. LEILAO. ALEGACAO DE
PRECO VIL. Trata-se de alienagao fiduciaria de bem imovel
em que se presume a validade do procedimento da
constitui¢cdo em mora e da consolida¢do da propriedade, que
ocorrem junto ao Oficial do Registro de Imoveis com a for¢a
de fé publica e por efeito da lei, nos termos do artigo 26, §
1° da Lei n° 9.514/97. Assim, ndo se mostra suficiente a
alegacdo da falta da notificacdo. E preciso examinar os
termos do procedimento extrajudicial, que, em principio,
ocorreu, a contrario do que se alega, salvo demonstragdo
cabal da invalidade do procedimento extrajudicial junto ao
Registro de Imoveis. Na alienacdo fiduciaria em garantia de
bem imovel, por for¢a da lei, é o procedimento que justifica a
constitui¢do em mora e a consolida¢do da propriedade por
for¢a da lei, seguindo-se os leiloes obrigatorios conforme os
requisitos da lei. No primeiro leildo, exige-se o lance minimo
que equivale ao valor do imovel para o leildo regulado no
contrato, no segundo leildo, basta o valor da divida, com o
que a relagdo entre as partes ficara resolvida. O instituto
juridico esta concebido assim e, na sua concepgdo, ¢é
discutivel a alega¢do de prego vil por analogia as alienagoes
nos processos de execuc¢do, que se submetem a outra
regulagdo juridica".(TJ-RS AGV: 70061326575 RS, Relator:
Carlos Cini Marchionatti, Data de Julgamento: 24/09/2014,
Vigésima Camara Civel, Data de Publicag¢do: Didrio da
Justica do dia 26/09/2014). PROCESSO CIVIL. AGRAVO
DE INSTRUMENTO.ALIENACAO FIDUCIARIA DE BEM
IMOVEL.TUTELA ~ PROVISORIA  DE  URGENCIA
CONCEDIDA EM PRIMEIRA INSTANCIA.SUSPENSAO DE
LEILAO EXTRAJUDICIALE DE AQUISICAO POR
EVENTUAL ARREMATANTE. PRESENCA DOS
REQUISITOS LEGAIS.INDICIOS DE LEILAO POR PRECO
VIL.AUSENCIA DE NECESSARIA INTIMACAO PESSOAL
DOS Para conferir o original, acesse o site
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https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocu
mento.do, informe o processo 1006802-82.2020.8.26.0038 e
codigo 9A5327B.Este documento é copia do original,
assinado digitalmente por ALVARO ALMEIDA CAMPOS
FILHO, liberado nos autos em 29/01/2021 as 14:53 fls. 75
Foro de Araras Emitido em: 29/01/2021 14:49 Certiddo -
Processo 1006802-82.2020.8.26.0038 Pagina: 2
DEVEDORES DA DATA DO LEILAO. DISPOSICOES DO
DECRETO-LEI  70/66 QUE SE APLICAM  AOS
CONTRATOS  REGIDOS  PELA LEI  9.514/97.
PRECEDENTES DO STJ E TJSP. LIMINAR MANTIDA. No
caso concreto, havia verossimilhanca das alegacoes dos
autores agravados, bem como perigo de dano grave ou de
dificil reparagdo,na medida em que o laudo de avaliagdo de
fls. 228/243 dos autos principais, nada obstante elaborado
unilateralmente, apurou uma diferenca de R$ 274.996,46
entre as avaliagoes do bem, de modo que o preco exigido em
leildo representaria apenas 39% do valor real do bem.()
(Relator(a): Artur Marques; Comarca: Sdo Joaquim da
Barra; Orgdo julgador: 35 Camara de Direito Privado;
Data do julgamento: 08/05/2017;, Data de registro:
08/05/2017). Assim, diante do preenchimento dos requisitos
autorizadores da concessdo da tutela de urgéncia, uma vez
que presente a verossimilhanca do direito alegada, bem
como a presenca da figura do '"periculum in mora', os
autores estdo sendo retirados da posse da propriedade,
DEFIRO a tutela de urgéncia, para suspender a averbagdo
da carta de arrematacdo do referido imovel, expedida nos
autos principais. Expeca-se oficio ao Cartorio de Registro de
Imoveis da Comarca de Araras, para que suspenda o registro
da carta de arrematag¢do expedida nos autos do processo
0000788-03.2000.8.26.0038, até decisdo ulterior do Juizo.
(...) Solicite-se a Central de Mandados, com urgéncia, a
devolugdo do mandado de imissdo de posse, sem
cumprimento, expedido no processo
0000788-03.2000.8.26.0038. Translade-se copia da presente
decisdo aos autos 0000788-03.2000.8.26.0038, devendo ser
sobrestado qualquer pedido de levantamento do valor
depositado nos autos, pela parte exequente (naquele feito -
Fertilizante Serrana), ante a nulidade arguida. Providencie,
os autores a juntada das custas com a despesas de citagdo, e
em seguida citem-se os réus para contestarem no prazo de 15
(quinze) dias. A auséncia de defesa implicara revelia e
presungdo de veracidade da matéria fatica apresentada na
peticao inicial. Intime-se."

A tutela de urgéncia e a de evidéncia ¢ a entrega provisoria da

prestacao jurisdicional a quem preenche os requisitos escritos na lei processual e tem
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objetivo de entregar ao autor, total ou parcialmente, a propria pretensdo deduzida em

Juizo, ou os seus efeitos.

Para tanto, o requerente da tutela de urgéncia deve
demonstrar de forma inequivoca a probabilidade do direito e o perigo de dano ou o
risco ao resultado util do processo, consoante NCPC, art. 300; enfim, a
verossimilhang¢a do direito alegado a teor das alegacdes feitas, ou mesmo demonstrar
o abuso do direito de defesa.

A tutela ¢ faculdade atribuida ao magistrado, prendendo-se ao
seu sensato arbitrio e livre convencimento, dependendo a concessdao dos requisitos
daqueles requisitos; sinteticamente risco de lesdo grave ou de dificil reparacdo e da

plausibilidade do direito.

Ensina CASSIO SCARPINELLA BUENO (“in” Manual de
Direito Processual Civil, volume tUnico, Sao Paulo: Saraiva, 2015, p. 222): “4
concessdo da 'tutela de urgéncia' pressupoe: (a) probabilidade do direito; e (b)
perigo de dano ou o risco ao resultado util do processo (art. 300, 'caput’). Sdo
expressoes redacionais do que é amplamente consagrado nas expressoes latinas
'fumus boni iuris' e 'periculum in mora’, respectivamente. A despeito da conservagdo
da distin¢do entre 'tutela antecipada' e 'tutela cautelar’ no CPC de 2015, com
importantes reflexos 'procedimentais', é correto entender, na perspectiva do
dispositivo aqui examinado, que os requisitos de sua concessdo foram igualados.
Nado ha, portanto, mais espago para discutir, como ocorria no CPC de 1973, que os
requisitos para a concessdo da tutela antecipada ('prova inequivoca da
verossimilhan¢a da alegagdo') seria, do ponto de vista da cognigdo jurisdicional,
mais profundos que os da tutela cautelar, perspectiva que sempre me pareceu
enormemente 'artificial’. Nesse sentido, a concessdo de ambas as tutelas de urgéncia
reclama, é isto que importa destacar a 'mesma’ probabilidade do direito aléem do

mesmo perigo de dano ou risco ao resultado util ao processo”.

No caso ora telado, os elementos de conviccdo que os
agravados coligiram aos autos evidenciam a probabilidade do direito, requisito

necessario ao provimento da tutela de urgéncia.
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Dispde o art. 891 do Novo CPC: “Ndo sera aceito lance que
ofereca precgo vil. Paragrafo unico. Considera-se vil o preco inferior ao minimo
estipulado pelo juiz e constante do edital, e, ndo tendo sido fixado preco minimo,

considera-se vil o prego inferior a cingiienta por cento do valor da avaliagdo™.

Na hipotese dos autos, como fundamentado na decisdao
agravada, o imovel foi leiloado por valor muito inferior a 50% do valor real, cerca de
apenas 20% do valor atual da propriedade, na medida em que a ltima avaliagdo foi
realizada em abril de 2001, com valor atualizado monetariamente até fevereiro de
2018. Pode o resultado da avaliagdo longeva, mesmo que corrigida, ndo demonstrar o
preco de mercado do bem, e disso sob prego de lances e eventual prego vil do valor

da arrematacgao.

E o Colendo Superior Tribunal de Justica vem entendendo
que a realizacao de leildo mais de dois anos apds a data em que realizada a avaliacao
do imével é capaz de impor prejuizo ao executado, pois tal lapso temporal é

suficiente para alterar substancialmente o valor do bem:

“AGRAVO INTERNO NO RECURSO ESPECIAL.
EMBARGOS A ARREMATACAO. DECURSO DE TEMPO
CONSIDERAVEL ENTRE A AVALIACAO E A4
REALIZACAO DA PRACA. AUSENCIA DE ATUALIZACAO
DO VALOR DO IMOVEL. PRECO VIL. AGRAVO PODER
JUDICIARIO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE
SAO PAULO 22* CAMARA DA SECAO DE DIREITO
PRIVADO Agravo de Instrumento n’
2045791-26.2021.8.26.0000 - Adamantina - Voto n° 31.154
O NAO PROVIDO. 1. A realizacio de leildo mais de dois
anos apos a data em que feita a avaliagdo do imovel é capaz
de impor prejuizo ao executado, pois tal lapso temporal é
suficiente para alterar substancialmente o valor do bem. 2.
Ademais, é de se considerar que a variagdo do valor de
imoveis perante o mercado imobiliario ndo ocorre pelos
mesmos indices aplicaveis a divida executada, de modo que
se torna essencial que o leildo ocorra com base no valor
atualizado do bem, para evitar descompasso entre o valor
pago pelo arrematante e o verdadeiro valor do bem. 3.
Agravo interno a que se nega provimento. (STJ - Aglnt no
REsp 1130982/PB, Relator Ministro RAUL ARAUJO,
QUARTA TURMA - DJe 29/08/2017 — g.n.)

Findo o processamento o quadro retro ndo se alterou,
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corroborando a suspensao da averbagao da carta de arrematacao do imovel objetado,
expedida nos autos da agdo n° 0000788-03.2000.8.26.0038, até que sobrevenha

sentenc¢a na a¢ao anulatoria.

Assim, ante a existéncia de prova inequivoca da
verossimilhanga do direito alegado ¢ medida de rigor a manuteng¢do da tutela de
urgéncia concedida, e ndo ha perigo de irreversibilidade, uma vez que se julgada
improcedente a anulatoria seguir-se-4& com averbagdo registraria da carta de

arrematacao.

A decisdo objurgada, por correta, segue mantida também por

seus proprios e juridicos fundamentos.

Pelo exposto, NEGA-SE PROVIMENTO ao recurso.
JOSE WAGNER DE OLIVEIRA MELATTO PEIXOTO

Relator
(assinatura eletronica)

Agravo de Instrumento n° 2110948-43.2021.8.26.0000 -Voto n° 17290 - GC 9

fls. 166

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2110948-43.2021.8.26.0000 e cédigo 15BFCDD5.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE WAGNER DE OLIVEIRA MELATTO PEIXOTO, liberado nos autos em 17/06/2021 as 13:12 .





