o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2026.0000366361

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2045388-81.2026.8.26.0000, da Comarca de Maua, em que ¢ agravante CELIA
JANDIRA CAMARGO MALUF, ¢ agravado JOAO NEVES DO NASCIMENTO.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 1* 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 participagdo dos Desembargadores ENEAS COSTA
GARCIA (Presidente sem voto), ALBERTO GOSSON E CLAUDIO GODOY.

Sdo Paulo, 24 de abril de 2026.
ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO

Relator(a)
Assinatura Eletronica

fls. 3283
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PODER JUDICIARIO

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

Agravo de Instrumento n° 2045388-81.2026.8.26.0000

Orgio Julgador: 1* Cimara de Direito Privado

Relator: Antonio Carlos Santoro Filho

Agravante: Célia Jandira Camargo Maluf

Agravado: Joao Neves do Nascimento

Comarca: Maua — 5% Vara Civel

Juiz(a) prolator(a): Rodrigo Soares

Voto n. 4.710

AGRAVO DE INSTRUMENTO.
IMPENHORABILIDADE DE BEM DE FAMILIA.
RECURSO DESPROVIDO.

I. Caso em Exame:

1. Agravo de instrumento interposto contra decisdo que
determinou o prosseguimento da execu¢do, rejeitando a
alegacdo de impenhorabilidade do imodvel por ser bem de
familia e indeferindo nova avaliagdo do bem.

I1. Questio em Discussao:

2. A questdo em discussdo consiste em verificar a
possibilidade de reconhecimento da impenhorabilidade do
imovel, alegadamente bem de familia, e a necessidade de
nova avaliacdo do bem em razdo de suposta valorizagdo
imobiliaria.

I11. Razées de Decidir:

3. A impenhorabilidade do bem de familia foi afastada em
decisdo anterior, transitada em julgado, em razdo de
rentincia expressa da agravante ao beneficio da Lei n.
8.009/1990, configurando preclusdo temporal. 4. A alegagio
de wvalorizagdo imobiliaria ndao foi acompanhada de
elementos concretos e objetivos que justifiquem a
reavaliagdo do imovel, sendo insuficientes os documentos
apresentados pela agravante.

IV. Dispositivo e Tese:

5. Recurso desprovido.

Tese de julgamento: 1. A renuincia expressa ao beneficio da
impenhorabilidade do bem de familia, homologada
judicialmente, impede a rediscussdo da matéria em fase
posterior. 2. A reavaliagdo de imével penhorado requer
demonstragdo objetiva de alteragdo substancial no valor de
mercado, o que nao foi comprovado.

Legislaciao Citada:

Lei n. 8.009/1990, art. 1°.

Jurisprudéncia Citada:

STJ, REsp n. 2.093.929/MG, Rel. Min. Antonio Carlos
Ferreira, Segunda Secdo, j. 05/06/2025, DJEN de
13/06/2025.

TJSP, Agravo de Instrumento 2138948-87.2020.8.26.0000,
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Rel. Francisco Giaquinto, 13* Camara de Direito Privado,
Foro Regional II - Santo Amaro - 1* Vara Civel, j.
19/08/2020, Data de Registro: 19/08/2020.

TJSP, Agravo de Instrumento 2147099-37.2023.8.26.0000,
Rel. Carlos Dias Motta, 26* Camara de Direito Privado,
Foro Central Civel - 17* Vara Civel, j. 19/10/2023, Data de
Registro: 19/10/2023.

TJSP, Agravo de Instrumento 2241424-38.2022.8.26.0000,
Rel. Fabio Tabosa, 29* Camara de Direito Privado, Foro de
Votorantim - 1* Vara Civel, j. 30/11/2022, Data de Registro:
30/11/2022.

TJSP, Agravo de Instrumento 2081837-87.2016.8.26.0000,
Rel. Cerqueira Leite, 12* Camara de Direito Privado, Foro
de Sao José dos Campos - 2% Vara Civel, j. 20/07/2016,
Data de Registro: 20/07/2016.

Trata-se de agravo de instrumento interposto por Célia Jandira
Camargo Maluf contra a r. Decisdo de fl. 1.014, proferida nos autos de cumprimento

de sentenga movido por Jodo Neves do Nascimento, nos seguintes termos:

“A controvérsia acerca do laudo e da avaliagdo do bem penhorado,
suscitada pela executada, ja foi devidamente analisada e superada,
culminando com a decisdo de fls. 240/242, que fixou o valor dos
direitos penhorados em R$ 475.000,00 (quatrocentos e setenta e
cinco mil reais). Ressalte-se que a executada ndo interpds qualquer
recurso contra a referida decisdo, a qual transitou em julgado, razao
pela qual a execugdo vem regularmente prosseguindo, ndo havendo
espaco para rediscussdo da matéria. Em segundo lugar, a executada
sustenta a impenhorabilidade do imével, por se tratar de bem de
familia. Ocorre que tal alegacdo ja foi expressamente afastada pela
decisdo de fls.170/172, que reconheceu a possibilidade de
constricado do bem, inexistindo qualquer recurso interposto contra
esse decisum. Dessa forma, ambas as matérias encontram-se
preclusas, nao sendo cabivel sua reapreciagao nesta fase processual.
Assim, ndo hé que se falar em nova avaliacdo do imodvel, devendo
ser mantido o valor j& fixado judicialmente. Diante do exposto,
determino o prosseguimento da execu¢do, com a intimagao do Sr.
Leiloeiro nomeado (Georgios José Ilias Bernabpe Alexandris) para
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que proceda a designacdo de novo praceamento do bem constrito,
observando-se o valor da avaliacio em R$ 475.000,00, conforme

decisdo de fls. 240/242.”

Irresignada, sustenta a agravante que, desde os primeiros atos
processuais, vem pleiteando o reconhecimento da impenhorabilidade do imovel
constrito, por se tratar de seu Uinico bem de moradia, onde reside com sua familia,
contando atualmente com quase 83 (oitenta e trés) anos de idade e percebendo
aposentadoria equivalente a aproximadamente 2 (dois) saldrios minimos mensais.
Aduz que a Lei Federal n. 8.009/1990 assegura, de forma inequivoca, a
impenhorabilidade do unico bem de familia, ndo podendo este ser objeto de
constricdo para garantia de divida, sobretudo quando, segundo afirma, a obrigacdo
principal ja teria sido quitada, remanescendo apenas valores atinentes a juros e
atualizagdo monetaria. Sustenta, ainda, que a impenhorabilidade do bem de familia
constitui matéria de ordem publica, ancorada na protecdo constitucional da entidade
familiar, podendo ser alegada e reconhecida a qualquer tempo, razao pela qual ndo se
sujeitaria a preclusdo. No tocante a avaliagdo do imovel, afirma que o bem foi
avaliado no ano de 2023 pelo valor de R$ 475.000,00 (quatrocentos e setenta e cinco
mil reais), pardmetro que passou a nortear os atos expropriatdrios subsequentes.
Todavia, alega a superveniéncia de fato novo, consistente na valorizacdo imobiliaria
na regido central da cidade de Maua, o que teria tornado defasado o valor
anteriormente fixado. Argumenta que o decisum partiu de premissa equivocada ao
tratar sua pretensdo como mera rediscussdo de matéria ja decidida, quando, em
verdade, estaria a invocar circunstancia superveniente apta a alterar substancialmente
a base econdmica que fundamentou a avaliagdo origindria, advertindo, ainda, para o
risco de alienagdo do Uinico bem por preco vil, o que configuraria nulidade. Pleiteia,
portanto, a concessao de efeito suspensivo ao recurso, bem como a integral reforma
da decisdo agravada, para que seja reconhecida a impenhorabilidade do bem e
obstado o prosseguimento da execucdo. Subsidiariamente, requer a realizagdo de

nova avaliacdo do imével.
O efeito suspensivo foi indeferido em fls. 19/25.

Contraminuta as fls. 28/32.
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Recurso tempestivo e sem o recolhimento do preparo, uma vez que

pleiteia a concessao da gratuidade (fl. 17).
E o relatério.
VOTO.

De inicio anoto que o presente feito sera julgado conforme resolugdo
n. 591/2024 do CNIJ, de forma que, ausente qualquer risco de prejuizo as partes,
diante da possibilidade de levantamento de questdo de ordem e realizacdo de

sustentag¢do oral mediante juntada de video, passa-se ao julgamento virtual.

Pois bem. Conforme adiantado na decisdo anterior, o recurso nio

comporta acolhimento, subsistindo integralmente as razdes outrora expostas.

De fato, no que concerne a alegada impenhorabilidade do imovel, sob
o fundamento de tratar-se de bem de familia, verifica-se que a matéria ja foi
expressamente enfrentada na r. Decisdo de fls. 170/172, proferida em 25/9/2023, nos

seguintes termos:

“Conforme acosto celebrado a fls. 13/14 e 19, a executada
renunciou aos beneficios previstos no artigo 1° da Lei 8.009/1990,
conforme consta da clausula segunda de fls. 14. Desse modo,
palmar a contradicdo existente entre o comportamento e a alegacao
da executada, eis que renunciou ao beneficio previsto no artigo 1°,
da Lei 8.009/90 e agora pleiteia a liberacdo da constricdo sob a
alegacdo de tratar-se de bem de familia. Tal postura atenta contra os
ditames da boa-fé objetiva, principalmente com relacdo ao dever de

lealdade e o venire contra factum proprium.”

Compulsando-se os autos de origem, constata-se que o acordo
mencionado na referida decisdo foi devidamente homologado judicialmente (fl. 20),
tendo a agravante, de forma expressa, renunciado ao beneficio previsto na Lei n.
8.009/1990 e oferecido o imovel a penhora como garantia do débito, nos termos das
fls. 13/14 e 19. A par disso, outrossim, verifica-se que nao houve a interposicao de
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recurso contra a decisdo que afastou a impenhorabilidade do bem, incidindo,

dessarte, a preclusao temporal.

Em tais circunstincias, portanto, ndo se afigura cabivel a tentativa de
rediscussdo da matéria apds mais de quatro anos da homologagdo do acordo e mais
de dois anos da decisdo que expressamente rechagou a tese defensiva, sobretudo

quando fundada em manifestagdo de vontade livremente externada nos autos.

E, nesse contexto, a despeito das alegagdes de impossibilidade de
preclusdo ao argumento de se tratar de matéria de ordem publica e insuscetivel de
disposi¢do pelos beneficidrios, cumpre destacar que o Colendo Superior Tribunal de
Justica, ao apreciar o Tema Repetitivo n. 1.261, firmou orientagdo no sentido de que
a invocacao da impenhorabilidade do bem de familia ndo pode servir de escudo para
a pratica de comportamento contraditério, em afronta aos postulados da boa-fé
objetiva e da confiancga legitima, notadamente em hipoteses como a dos autos, em
que a propria executada, de forma livre e consciente, renunciou ao beneficio
previsto no artigo 1° da Lei n. 8.009/1990 e ofereceu o bem a penhora como garantia

do débito.
In verbis:

Direito civil e processual civil. Recurso especial submetido ao rito
dos recursos repetitivos. Bem de familia. Execu¢do de hipoteca.

Penhorabilidade. Recurso nao provido.

I. Caso em exame: 1. Recurso especial interposto contra acérdao do
Tribunal de Justica de Minas Gerais que manteve a penhora de bem
de familia dado em garantia hipotecaria, com base no art. 3°, V, da

Lei n. 8.009/1990.

II. Questdo em discussdo: 2. A questdo em discussdo consiste em
saber se a penhora de imovel residencial oferecido como garantia
real, em favor de terceiros, pelo casal ou pela entidade familiar,
exige comprovagdao de que o proveito se reverteu em favor da
entidade familiar, e como se distribui o 6nus da prova nas garantias

prestadas em favor de sociedade na qual os proprietarios do bem
Agravo de Instrumento n°® 2045388-81.2026.8.26.0000 -Voto n® 4710 6
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tém participagdo societaria.

III. Razdes de decidir: 3. O STJ, a fim de compatibilizar a
manutencdo da efetividade da garantia hipotecaria e seu carater
erga omnes com a necessaria protecdo a moradia da familia, ao
interpretar a exce¢do a impenhorabilidade prevista no art. 3°, V, da
Lei n. 8.009/1990, orientou-se no sentido de que se cuida de
hipotese de renlincia a protecdo legal, mas restringe sua
abrangéncia somente para aqueles casos em que a divida foi
constituida em beneficio da entidade familiar. 4. Ao ofertar o bem
para a constituicio da garantia hipotecaria, a atitude posterior
dos proprios devedores tendente a excluir o bem da
responsabilidade patrimonial revela comportamento
contraditorio. O nemo potest venire contra factum proprium tem
por efeito impedir o exercicio do comportamento em
contradicio com a conduta anteriormente praticada, com
fundamento no principio da boa-fé e da confianca legitima,
sendo categorizado como forma de exercicio inadmissivel de
um direito. Nessa concepcio, consubstancia-se em forma de
limite ao exercicio de um direito subjetivo propriamente dito
ou potestativo, ou, mais propriamente, a defesa do bem
oferecido em garantia. 5. Quando os Unicos socios da empresa
devedora sdo os titulares do imovel hipotecado, presume-se a
penhorabilidade do bem, sendo 6nus dos proprietarios demonstrar
que a divida ndo se reverteu em beneficio da entidade familiar. 6.
No caso concreto, as proprietarias do imével sdo as Unicas sdcias
da  sociedade empresaria  devedora, presumindo-se a
penhorabilidade do bem, sem prova que ilidisse a presungdo de

beneficio da entidade familiar.
IV. Dispositivo e tese: 7. Recurso ndo provido.

Tese de julgamento: Para os fins do art. 1.036 do CPC/2015, fixam-

se as seguintes teses relativamente ao Tema n. 1.261: 1) a excecao a
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impenhorabilidade do bem de familia nos casos de execucdo de
hipoteca sobre o imdvel, oferecido como garantia real pelo casal ou
pela entidade familiar, prevista no art. 3°, V, da Lei n. 8.009/1990,
restringe-se as hipdteses em que a divida foi constituida em
beneficio da entidade familiar: IT) em relagdo ao 6nus da prova, a)
se o bem for dado em garantia real por um dos sécios de pessoa
juridica, ¢, em regra, impenhoravel, cabendo ao credor o 6nus de
comprovar que o débito da pessoa juridica se reverteu em beneficio
da entidade familiar; e b) caso os unicos socios da sociedade sejam
os titulares do imdvel hipotecado, a regra ¢ da penhorabilidade do
bem de familia, competindo aos proprietarios demonstrar que o
débito da pessoa juridica ndo se reverteu em beneficio da entidade

familiar.

(...) (REsp n. 2.093.929/MG, relator Ministro Antonio Carlos
Ferreira, Segunda Sec¢do, julgado em 5/6/2025, DIJEN de
13/6/2025.) — Tema Repetitivo n. 1.261 — destaquei.

Em similar orienta¢do, ainda, diversos precedentes desta Egrégia

Corte. A titulo de ilustracao:

*AGRAVO DE INSTRUMENTO — Execuc¢ao de titulo executivo
extrajudicial — Decisdo indeferiu a impenhorabilidade do imoével —
Imoével oferecido voluntariamente a penhora como garantia em
acordo homologado pelo Juiz a quo — Descumprimento do acordo
— Indicagdo do imovel a penhora pelos executados implica rentncia
ao beneficio legal da impenhorabilidade do bem de familia, pena de
prestigiar-se a ma-fé dos devedores que ofereceram para garantia da
execucao imovel eventualmente blindado pela protecdo legal do
bem de familia — Clausula geral da boa-fé objetiva processual
impede a ado¢do de comportamentos contraditorios pelas partes

(venire contra factum proprium) — Art. 5° do NCPC - Precedentes

Agravo de Instrumento n°® 2045388-81.2026.8.26.0000 -Voto n® 4710 8
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do STJ e TJSP- Recurso negado.* (TJSP; Agravo de Instrumento
2138948-87.2020.8.26.0000; Relator (a): Francisco Giaquinto;
Orgao Julgador: 13* Camara de Direito Privado; Foro Regional II -
Santo Amaro - 1* Vara Civel; Data do Julgamento: 19/08/2020;
Data de Registro: 19/08/2020)

Quanto ao pleito de reavaliacdo do imoével, igualmente nao se

evidencia, por ora, a probabilidade do direito invocado.

E certo que a decisdo de fls. 240/242 fixou o valor da avaliagio em R$
475.000,00 (quatrocentos e setenta e cinco mil reais), sem que a executada tenha
interposto o recurso cabivel a época. Ademais, o leildo mais recente, realizado nos
meses de janeiro e fevereiro de 2025, restou infrutifero, ante a inexisténcia de lances

validos (fls. 898/902).

Conforme se depreende dos autos, o bem foi levado a praceamento em
duas oportunidades, pelos valores atualizados de R$ 501.739,96 (quinhentos e um
mil setecentos e trinta e nove reais e noventa e seis centavos), correspondente a 100%
(cem por cento) do valor atualizado da avaliagdo, ¢ R$ 301.043,97 (trezentos € um
mil quarenta e trés reais e noventa e sete centavos), equivalente a 60% (sessenta por
cento) do mesmo montante, ndo tendo havido qualquer proposta valida — sendo a
unica oferta apresentada intempestivamente, ja declarada invalida por esta Colenda
Camara, por ocasido do julgamento do agravo de instrumento n°
2194114-31.2025.8.26.0000. Tal circunstancia, portanto, indica auséncia de

interessados mesmo pelos patamares atualizados da avaliacdo origindria, o que

fragiliza a alegacdo de supervalorizacao substancial do bem.
Em mesma intelecc¢ao, precedentes desta Egrégia Corte:

Agravo de instrumento. Recurso interposto contra a r. decisdo que
indeferiu a reavaliagdo imobilidria. Execugdo ajuizada em 2000,
garantida por penhora imobilidria. Os iméveis foram avaliados, por
perito judicial, em abril/2017, com atualizagdo monetaria da

avaliacdo em novembro/2019, porém as tentativas de leildo
Agravo de Instrumento n°® 2045388-81.2026.8.26.0000 -Voto n® 4710 9
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realizadas desde 2017 resultaram todas infrutiferas. Se inexistem
licitantes interessados na arrematacdo dos imoveis pelo valor
atualizado da avaliagdo imobilidria, nem mesmo pelo lance
minimo, nada indica ser hipotese de reavaliagdo por suposta
majoracao do valor de mercado dos bens para, aproximadamente,
R$ 2.800.000,00 (Ed. Copan) e R$ 1.100.000,00 (Ed. Tingua),
como alegado pelos agravantes, afastada a incidéncia do art. 873,
inciso II, do CPC/15. Precedente. Decisdo mantida. Agravo de
instrumento  desprovido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2147099-37.2023.8.26.0000; Relator (a): Carlos Dias Motta; Orgio
Julgador: 26* Camara de Direito Privado; Foro Central Civel - 17
Vara Civel; Data do Julgamento: 19/10/2023; Data de Registro:
19/10/2023)

Condominio. Cobranga. Crédito relativo a despesas condominiais.
Fase de cumprimento de sentenga. Penhora do imével gerador do
débito. Avaliagdo do imoével em setembro de 2020, sem
impugnag¢ao da executada. Sucessivos leildes que restaram
negativos. Pretensdo da executada, apos pedido de redesignacio de
leildo, de refazimento da avaliagdo, ante alegada valorizagcao do
bem. Pedido que toma por base singelos prints de anuncios da
internet. Descabimento. Inexisténcia de lapso temporal suficiente e
qualquer alusdo a dados concretos que sugiram alteracdo
significativa do valor do imodvel. Auséncia de justa causa para a
reavaliagdo. Manobra meramente procrastinatéria. Prosseguimento
da execugdo, com a expropriagdo, que se impde. Decisdo agravada
que se confirma. Agravo de instrumento da executada
desprovido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2241424-38.2022.8.26.0000; Relator (a): Fabio Tabosa; Orgio
Julgador: 29* Camara de Direito Privado; Foro de Votorantim - 1?

Vara Civel; Data do Julgamento: 30/11/2022; Data de Registro:
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Penhora - Avaliagdo — Imovel penhorado avaliado em julho de
2012 — Decisao de realizagao de leildao eletronico e atualizacao da
avaliagdo ao tempo da alienagdo judicial — Pretensdo do executado
a reavaliagdo, fundada em estimativas de corredores do ramo
imobilidrio no argumento de que houve valorizacdo em fung¢do do
mercado - Estimativas de corretores que sdo de outros imodveis,
inserviveis, e¢ notoriedade da retragdo do mercado diante da
situagdo socio-econdmica do pais em face da instabilidade politico-
institucional do momento - Valorizagdo na conformidade dos
indices de inflacdo - Atualizacdo suficiente - Recurso
desprovido. (TJSP; Agravo de Instrumento
2081837-87.2016.8.26.0000; Relator (a): Cerqueira Leite; Orgio
Julgador: 12* Camara de Direito Privado; Foro de Sdo José dos
Campos - 2%. Vara Civel; Data do Julgamento: 20/07/2016; Data de
Registro: 20/07/2016)

Outrossim, os elementos colacionados pela agravante para demonstrar
suposta valorizagdo imobilidria limitam-se a “prints” de anuncios extraidos da
internet, relativos a imodveis situados em enderegos diversos, sem qualquer
demonstragao técnica de similitude quanto a metragem, padrdo construtivo, estado de
conservagdo ou localizagdo especifica do bem em questdo. Trata-se, portanto, de
documentac¢ao unilateral incapaz, por si s0, de evidenciar alteragao relevante no valor

de mercado.

Em tais circunstancias, & mingua de fato concreto e objetivamente
demonstrado que indique modificagdo substancial do cenario econdmico considerado
na avaliagdo originaria, ndo se verifica, a0 menos neste momento processual, justa
causa para determinar nova pericia.

Diante desse quadro, ausente a verossimilhanca das alegacdes, de
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rigor a manifestacao do decisum.

Ante o exposto, por meu voto, NEGO PROVIMENTO ao recurso.

ANTONIO CARLOS SANTORO FILHO

RELATOR
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
e COMARCA DE MAUA
S d & P FORO DE MAUA
- 52VARA CIVEL
3 DE FEVEREIRO DE 1834 AVENIDA JOAO RAMALHO, N° 111, Mau&SP - CEP 09371-901
Horario de Atendimento ao PUblico: das 13h00min as17h00min

| DESPACHO |
Processo Digital n°:  0010404-22.2012.8.26.0348

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Compra e Venda

Exequente: Joéo Neves do Nascimento e outro

Executado: Célia Jandyra Camargo Maluf

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Rodrigo Soar es

Vistos.

Fls. 1043/1045:

N&o obstante o v. acérddo (fls. 1083/1094) que negou provimento ao agravo de
instrumento ainda n&o tenha transitado em julgado, verifica-se que ao recurso interposto néo foi
atribuido efeito suspensivo, razdo pela qual ndo ha ébice ao regular prosseguimento do feito

Assim, acolho aminuta do edital de leil&o apresentada pelo leiloeiro oficial.

Ciéncia as partes acerca das datas designadas para realizacdo dos leilGes. " 12
Praca com inicio no dia 16 de junho de 2.026, as 14h00, e com término no dia 19 de junho de
2.026, as 14h00, entregando-0 a quem mais der valor igual ou superior ao da avaliacédo
atualizada, ficando desde ja designado para a 22 Praga com inicio no dia 19 de junho de 2.026,
as 14h00, e com término no dia 14 de julho de 2.026, as 14h00, caso nao haja licitantes na 12
praca, ocasido em que o bem sera entregue a quem mais der, ndo sendo aceito lance inferior a
50% (sessenta por cento) do valor da avaliacéo."

No mais, o leiloeiro adotara as demais providéncias necessérias a realizacdo dos
leiles (publicacdo do edital, intimac&o dos interessados e etc..).

Cientifique-se o leiloeiro deste despacho.

Intime-se.

Maud, 15 de maio de 2026.
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