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Agravante: Mauro Ferreira Seixas e Outra.

Agravado: Jesse Velmovitsky.

Relator: Des. Custodio de Barros Tostes.

AGRAVO DE INSTRUMENTO. DIREITO
PROCESSUAL CIVIL. EXECUCAO DE TiTULO
EXECUTIVO JUDICIAL. DETERMINACAO DA
ALIENACAO JUDICIAL DE  IMOVEL.
ALEGACAO DE DESATUALIZAGAO DA
AVALIACAO. AUSENCIA DE IMPUGNACAO
ESPECIFICA E DE PROVA TECNICA.
INEXISTENCIA DE DEMONSTRACAO DE
PRECO VIL OU PREJUIZO CONCRETO.
MANUTENCAO DO DECISUM.

. CASO EM EXAME
Agravo de instrumento interposto contra deciséo
proferida em execucdo de titulo executivo
judicial que indeferiu pedido de suspensdo da
decisdo que determinou a venda publica de
imoével penhorado, sob a alegacdo de
desatualizacdo da avaliacdo e ocorréncia de
possivel alienacdo por preco vil.

Il. QUESTAO EM DISCUSSAO

H& duas questbes em discusséo: (i) definir se a
alegada desatualizacdo da avaliagcao judicial do
imoOvel autoriza a suspensdo da execucdao; e (ii)
estabelecer se houve demonstrac&o concreta de
prejuizo apta a justificar a desconstituicdo da
decisao judicial.

ll. RAZOES DE DECIDIR

A auséncia de impugnacdo especifica a
avaliagdo judicial e a inexisténcia de elementos
técnicos idoneos impedem o reconhecimento da
probabilidade do direito invocado pelos
agravantes.

A desconstituicdo da decisdo que determinou a
realizacdo do leildo exige demonstracao
concreta de prejuizo, ndo sendo suficiente a
mera alegacdo genérica de pregn i
desacompanhada de comprovacao técnice
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Incumbe a parte executada produzir prova
minima da discrepancia entre o valor da
avaliacdo judicial e o efetivo valor de mercado
do imovel.
A simples alegacdo de desatualizacdo da
avaliacdo nao afasta a presuncdo de
legitimidade do ato judicial quando inexistem
elementos objetivos que evidenciem
desproporcao relevante entre o valor atribuido
ao bem e o valor de mercado.
A arrematacao judicial somente pode ser
afastada em hipbteses excepcionais,
notadamente diante de vicio grave ou preco Vil
efetivamente demonstrado, em prestigio a
seguranca juridica.
O risco de dano grave ou de dificil reparacao
nao se configura quando eventual irregularidade
na possivel alienacdo pode ser arguida
posteriormente  pelos meios  processuais
adequados, nos termos do art. 903, § 4° do
CPC.
IV. DISPOSITIVO E TESE
A alegacdo de desatualizagdo da avaliacéo
judicial exige demonstracéo técnica concreta da
discrepancia entre o valor atribuido ao bem e o
efetivo valor de mercado.
A auséncia de impugnacdo especifica a
avaliacdo judicial preserva a presuncdo de
legitimidade do ato judicial.
Eventuais irregularidades na alienacéo judicial
podem ser discutidas posteriormente pelos
meios processuais adequados, nos termos do
art. 903, § 4°, do CPC.

DESPROVIMENTO DO RECURSO
Vistos, relatados e discutidos estes autos do Agravo Interno em

Agravo de Instrumento n° 0023300-78.2026.8.19.0000 em que € agravante
MAURO FERREIRA SEIXAS E OUTRA e agravado JESSE VELMOVITSKY,
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ACORDAM o0s Desembargadores da Décima Camara de Direito
Privado do Tribunal de Justica do Estado do Rio de Janeiro, por unanimidade,
em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO de Agravo de Instrumento, nos
termos do voto do Relator.

RELATORIO

Trata-se de agravo de instrumento interposto contra decisdo que,
nos autos da execuc¢do de titulo judicial, determinou a realizacdo da alienacao
publica de imovel (Id 2138).

Nas razdes recursais, 0S agravantes sustentam, em sintese, que,
tendo o imovel sido avaliado ha aproximadamente quatro anos, a alienacao
judicial poderéa ocorrer por preco vil.

Apés o indeferimento do pedido de efeito suspensivo, os agravantes
apresentaram embargos de declaragéo, alegando omissédo quanto a defasagem
temporal da avaliacéo (Id 79).

O recurso é tempestivo e foi devidamente contrariado.
VOTO

Cuida-se de execucao de titulo executivo judicial em que, apds a
consolidacdo do débito e diante da auséncia de pagamento, determinou-se a
alienacéo judicial do imovel objeto da constricéo.

De inicio, embora os agravantes aleguem omissdo na decisao que
indeferiu o pedido de efeito suspensivo, ndo ha qualquer reparo a ser
promovido, devendo o decisum ser integralmente ratificado por seus proprios
fundamentos, os quais passam a integrar a presente decisao.

No caso em exame, ainda que se reconheca que a avaliagdo do
imovel antecede, em 4 (quatro) anos, a designacéo do leildo, ndo se verifica,
neste momento processual, a presenca de elementos concretos aptos a
evidenciar a probabilidade do direito invocado.

Isso porque o0s agravantes ndo apresentaram impugnacao
especifica a avaliacdo realizada nos autos origindrios, tampouco trouxeram
gualquer elemento técnico idéneo, como laudo particular, parecer mercadel4nic

a do Estady %
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ou documentagcao equivalente, capaz de demonstrar a efetiva defasagem do
valor atribuido ao bem.

Com efeito, a desconstituicdo de atos que possam dar ensejo a
expropriagdo do bem demanda demonstragdo concreta de prejuizo, ndo sendo
possivel o reconhecimento do apontado preco vil com fundamento em alegacdes
genéricas e desprovidas de comprovacao técnica.

Nessa perspectiva, incumbia aos agravantes produzir prova minima
apta a evidenciar a alegada discrepancia entre o valor da avaliacao judicial e 0
efetivo valor de mercado do imovel, mediante a apresentacdo de documentos
objetivos, como anuncios de imoveis similares, estudos mercadoldgicos,
registros de vendas recentes, avaliacOes particulares ou elementos concretos
gue demonstrassem Vvalorizacdo substancial da regido ou caracteristicas
especificas do bem eventualmente desconsideradas pelo avaliador judicial.

Todavia, inexistem nos autos elementos capazes de demonstrar, de
forma objetiva, desproporcéo relevante entre o valor da avaliacdo e o valor real
de mercado do imével.

Desse modo, a mera alegacdo de desatualizacdo da avaliacéo,
desacompanhada de prova minima, mostra-se insuficiente para afastar a
presuncao de legitimidade do ato judicial.

Vale destacar os recentes julgados desta Corte de Justica acerca da
matéria:

DIREITO CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. APELACAO CIVEL.
ACAO DE ANULAGCAO DE LEILAO JUDICIAL CUMULADA
COM PEDIDOS INDENIZATORIOS. CESSAO DE DIREITOS
AQUISITIVOS NAO REGISTRADA. EXECUCAO AJUIZADA
CONTRA OS ANTIGOS PROPRIETARIOS. ARREMATA(;AO
JUDICIAL. TERCEIRO DE BOA-FE. IRRETRATABILIDADE DO
ATO. AUSENCIA DE VIiCIO OU PRECO VIL. INEXISTENCIA
DE OMISSAO NA SENTENCA. ONUS DA PROVA. PROVA
MINIMA NAO PRODUZIDA. DANOS MATERIAIS E MORAIS
NAO CONFIGURADOS. SENTENCA MANTIDA.
DESPROVIMENTO DO RECURSO. I. CASO EM EXAME 1.
Apelacdo civel interposta contra sentenca que julgou
improcedentes os pedidos formulados por autora que alegava
ter adquirido unidade imobiliaria por instrumento partictlar de
cessdo de direitos, sem registro, posteriormente arrer poSN4o,
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em execugdo ajuizada contra 0s anteriores adquirentes.
Pretendia a anulacdo do Ileildo ou, subsidiariamente,
indenizacdo pelos valores pagos e pelos danos alegados. |l.
QUESTAO EM DISCUSSAO 2. A questdo em discusséo
consiste em saber: (i) se a sentenca € nula por julgamento citra
petita ou por afronta a decisdo saneadora quanto ao 6nus da
prova; (ii) se a arrematacao judicial comporta desconstituicao
nas circunstancias do caso concreto; e (iii) se ha direito
indenizatério em favor da autora. Ill. RAZOES DE DECIDIR 3.
N&o configurado julgamento citra petita, pois a improcedéncia
integral da demanda abrangeu, de forma lbégica, o pedido
principal e o pedido subsidiario. Inexistente afronta a deciséo
saneadora, uma vez que a inversdo do 6nus da prova néo
dispensa a produgdo de prova minima dos fatos constitutivos
do direito alegado. 4. A arrematacdo judicial aperfeicoada
somente pode ser desconstituida em hipdteses
excepcionais, notadamente por vicio grave ou preco Vvil,
ndo demonstrados nos autos. Prevaléncia da seguranca
juridica e da protecdo ao arrematante de boa-fé. 5. A cesséo
de direitos aquisitivos ndo registrada n&o transfere a
propriedade nem produz efeitos oponiveis a terceiros. Inviavel
fazer prevalecer direito pessoal ndo publicizado em face da
arrematacéo regularmente formalizada e registrada. 6. A
invocacdo de posse ou usucapido ndo altera a solugcdo da
controvérsia, seja pela inadequacdo da via eleita, seja pela
auséncia de demonstragcdo dos requisitos legais. 7. Ausentes
conduta ilicita, nexo causal e comprovacdo de prejuizo
indenizavel, inviavel a condenagdo dos réus ao pagamento de
danos materiais ou morais. IV. DISPOSITIVO 8. Apelacéo civel
conhecida e desprovida. Sentenca integralmente mantida.
0801568-65.2023.8.19.0209 — APELACAO - Des(a). CLAUDIA
MARIA DE OLIVEIRA MOTTA - Julgamento: 15/04/2026 -
QUINTA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (grifo nosso)

DIREITO PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO DE INSTRUMENTO.
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL. LEILAO JUDICIAL
DE IMOVEIS. DECISAO MANTIDA. RECURSO NAO
PROVIDO. | - CASO EM EXAME Trata-se de agravo de
instrumento interposto pela parte Executada em raz&do da
decisdo que indeferiu o pedido de cancelamento do leildo
judicial de imoveis (lotes) penhorados pelo Exequente.
Insurgéncia recursal sustentando que a deciséo recorrida teria
deixado de observar a ocorréncia de diversas irregular
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apontadas pelas Devedoras. Il - QUESTAO EM DISCUSSAO
Discute-se sobre a ocorréncia de irregularidades na alienagédo
dos imdéveis penhorados a ensejar a anulacdo do leil&o judicial.
lll - RAZOES DE DECIDIR 1. A andlise dos autos demonstra
gue o Exequente penhorou oito imoveis (lotes) pertencentes as
Executadas, os quais foram levados a hasta publica, que néo
se concretizou por ter o Credor desistido, em razdo de arresto
realizado pela Unido Federal. Apos a determinagcdo do
cancelamento do leildo e do levantamento da penhora, o
Agravado postulou novamente pela alienagdo dos imoveis em
leildo judicial, o qual foi novamente deferido e realizado nos
dias 22 e 24 de julho de 2025. 2. E cedico que a execugao civil
é regida pelo principio da disponibilidade, cabendo ao credor
optar pelo meio que melhor atenda a sua pretensdo. 3. No
caso, ndo restou evidenciado prejuizo efetivo as Executadas
em razdo do arrependimento quanto a desisténcia do leildo
anteriormente designado, inexistindo renuncia ao crédito
exequendo e néo se verificando impacto relevante a esfera
juridica das Devedoras capaz de justificar a anulacéo do leildo
realizado  posteriormente. 4. Quanto & alegada
desatualizacdo da avaliacdo, os imdveis, ocorrida em
01/07/2024, ndo tendo havido impugnacédo especifica pelas
Recorrentes, tampouco demonstracdo técnica da alegada
desatualizacdo ou alienacdo por preco vil, 6nus que lhes
incumbia. 1V - DISPOSITIVO E TESE Recurso conhecido e
ndo provido. Revogado o efeito suspensivo anteriormente
deferido. TESE: Em decorréncia do principio da
disponibilidade, cabe ao credor optar pelo meio que melhor
atenda a sua pretenséo. Jurisprudéncia relevante citada: REsp
n. 1.930.593/MG, relator Ministro Luis Felipe Salomé&o, Quarta
Turma, julgado em 9/8/2022, DJe de 26/8/2022. 0059482-
97.2025.8.19.0000 - AGRAVO DE INSTRUMENTO - Des(a).
MAFALDA LUCCHESE - Julgamento: 23/02/2026 - VIGESIMA
PRIMEIRA CAMARA DE DIREITO PRIVADO (grifo nosso)

Nesse contexto, igualmente ndo se evidencia o alegado risco de

dano grave ou de dificil reparacdo. Eventual irregularidade na avaliacdo ou na
alienacdo do bem, observado o disposto no art. 903 § 4° do CPC, podera ser
oportunamente arguida pelos meios processuais adequados.

Assim, néo se verifica, neste momento processual, a presenca dos

requisitos necessarios a desconstituicdo da decisao agravada.

Ante o exposto, VOTO pelo DESPROVIMENTO DO RECURS!
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Rio de Janeiro, na data da assinatura digital.

Desembargador CUSTODIO DE BARROS TOSTES

Relator
(LL)
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