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EMENTA: RECURSO DE APELACAO - ACAO ORDINARIA - AVALIACAO
DE BEM IMOVEL - PERICIA REALIZADA POR CORRETOR DE IMOVEIS -
AUSENCIA DE NIVEL UNIVERSITARIO E INSCRICAO NO ORGAO DE
CLASSE COMPETENTE - AUSENCIA DE CAPACIDADE TECNICA
NECESSARIA - NULIDADE DA PERICIA - SENTENCA CASSADA -
RECURSO PROVIDO.

- A pericia judicial deve ser realizada por profissional que preencha os
requisitos constantes no 81° do art. 145 do CPC de 1973, ou seja,
profissional de nivel universitario, devidamente inscrito no érgao de classe
competente. Em se tratando de avaliacdo de bens imdveis, como dita a NBR
14653-1, da ABNT, que dispde acerca dos procedimentos gerais para a
"avaliacdo de bens", o 6rgdo de classe competente € o CREA, Conselho
Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais.

APELACAO CIVEL N° 1.0051.13.000540-1/001 - COMARCA DE BAMBUI -
APELANTE(S): ESTADO DE MINAS GERAIS - APELADO(A)(S): GALENO
ANDRADE FILHO, GUILHERME DE ANDRADE, NILZA TORRES DE
ANDRADE SARAIVA E OUTRO(A)(S), RUBIO DE ANDRADE, ELIANA
TORRES DE ANDRADE CARDOSO, LEONARDO DE ANDRADE

ACORDAO
Vistos etc., acorda, em Turma, a 82 CAMARA CIVEL do Tribunal de
Justica do Estado de Minas Gerais, na conformidade da ata dos julgamentos,

em DAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. CARLOS ROBERTO DE FARIA
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RELATOR.

DES. CARLOS ROBERTO DE FARIA (RELATOR)

VOTO

Trata-se de recurso de apelacao aviado pelo Estado de Minas Gerais,
nos autos da acao anulatoria de deébito fiscal que Nilza Torres de Andrade
Saraiva e outros movem em seu desfavor, demonstrando inconformismo
perante a sentenca proferida as fls. 673/677, integrada a fl. 685, que julgou
procedente o pedido, "para declarar os valores dos imdveis rurais
pertencentes ao espolio de GALENO ANDRADE, em maio de 2012, nos
seguintes valores: Fazenda Jaguara R$2.611.899,61; Fazenda S&o Vicente
R$5.787.084,29 e Fazenda Cambui R$8.913.599,27, no total de
R$17.312.583,17, sobre o qual incidira o tributo ITCD e, caso o Requerido
tenha feito lancamento do tributo com base em outro valor FICA
DECLARADO sem nenhum efeito o entao lancamento, devendo, pois, ser
retificado o lancamento para adequar o calculo sobre o quanto declarado
nesta decisao".

Condenou o requerido ao pagamento dos honorarios advocaticios, que
fixou com base no art. 85, 839, Ill, do CPC, em 8% sobre o valor declarado
dos bens do espdlio de Galeno Andrade. Fixou custas por conta do
requerido, observada a isencgao.

Para fundamentar a pretenséo de reforma da deciséo, pede o recorrente,
inicialmente, que seja conhecido do agravo retido interposto as fls. 581/584.
Suscita nulidade decorrente da "falta de intimacéo para a audiéncia de oitiva
da testemunha na comarca de Divinopolis" e da "falta de intimacao para
alegacoes finais". Diz que a
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sentenca esta fora do pedido. Pontua que nao foram apreciados os
argumentos da defesa. Suscita nulidade do trabalho pericial do juizo.

Segue dizendo que a avaliacdo dos bens atribuida pelos apelados ao
espolio € bem inferior que o valor venal dos bens e os mesmos retificaram o
valor no curso do processo tributario administrativo. Coloca que o trabalho
realizado pelo perito contratado pelos autores néo vincula o trabalho fiscal.
Expde que o trabalho pericial esta incompleto e que o laudo pericial ndo pode
servir como fundamento para isoladamente justificar a reducao tdo drastica
do valor dos imodveis rurais periciados, "ou seja, a pericia ndo é
esclarecedora, motivo pelo qual a sentenca merece reforma para que seja
considerado o valor da avaliacdo administrativa do bem e para manter o valor
do ITCD questionado em sua integralidade".

Arremata ser possivel concluir que "o trabalho fiscal é razoavel e
proporcional ao caso, sendo que o valor venal dos bens integrantes do
Espdlio, em especial os imdveis rurais objeto de avaliagdo nos autos, foram
subavaliados pelos apelados no momento da declaracdo apresentada a
SEF/MG e o valor alcancado pelo fisco corresponde ao valor venal dos bens
e benfeitorias do espolio, conforme apurado por vistoria no local, consulta a
corretores da regido, notas fiscais e escrituras publicas, sendo, portanto,
legitima a avaliacdo fiscal". Em concluséo, pugna pelo provimento do agravo
retido por ocasiao do julgamento da apelacéao, para reformar ou cassar a
sentenca.

Contrarrazdes as fls. 721/730, pelo desprovimento do recurso.

E o relatério.

Considerando que a legislacédo processual que rege 0s recursos € aquela
vigente na data da publicacdo da deciséo judicial, registro que o feito devera
ser analisado segundo as disposicoes do Codigo de Processo Civil vigente.
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Presentes os pressupostos de admissibilidade, conheco do recurso.

Do Agravo Retido:

Inicialmente, o apelante pede que este tribunal conheca e julgue o agravo
retido interposto as fls. 581/584, dando-Ihe provimento.

Esclareco que nao obstante o CPC vigente tenha extinguido a figura do
agravo retido, o presente instrumento deve ser analisado. Isso porque
qgquando o agravo retido foi interposto, agosto de 2015, sua previséo era
expressa no CPC de 1973, tendo o agravante, ora apelante, cumprido o
requisito constante do caput do art. 523 do CPC de 1973, qual seja, de que o
Tribunal conheca do agravo, preliminarmente, por ocasiao do julgamento da
apelacao.

Além disso, o 81° do art. 1.009 do CPC vigente, prevé que "As gquestbes
resolvidas na fase de conhecimento, se a decisao a seu respeito nao
comportar agravo de instrumento, ndo sao cobertas pela preclusdo e devem
ser suscitadas em preliminar de apelacao, eventualmente interposta contra a
decisao final, ou nas contrarrazdes", dando margem, assim, para o
conhecimento da questédo impugnada por agravo retido, que, a propésito, €
levantada ndo s6 em sede preliminar como no corpo do recurso de apelacao.

O agravo retido em questéao foi proferido contra a decisao de fl. 579, que
rejeitou a tese do Estado de Minas Gerais de nulidade do laudo pericial, nos
seguintes termos:

"Ndo ha razdes para acolher o pedido de nulidade do laudo pericial
formulado pelo ESTADO DE MINAS GERAIS (fls. 507/511) tendo em vista
gque a lei exige capacidade técnica para realizacdo do trabalho,
diferentemente da alegacdo de auséncia de formacado especifica
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suscitada pelo Requerido.

As demais teses, que envolvem a pertinéncia da pericia com a realidade dos
iméveis avaliados, é matéria a ser julgada por ocasido da sentenca.

Pelo exposto, REJEITO a tese de nulidade do laudo pericial, razdo pela qual
mantenho a pericia tal como efetuada."

O agravante afirma que a Lei n° 6.530/78 define as atribuicées do
corretor de imoveis, que ndo abrangem a qualificacédo para realizacdo de
pericias e elaboracéo de laudos. Sustenta que as "atribui¢cdes relacionadas a
pericias sobre bens imdveis sdo reservadas aos engenheiros em suas
diversas especialidade, a teor dos artigos 7° "c" e 13 da Lei n® 5.194/66 e do
artigo 2° da Resolucado 345/90 do Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia".

Argumenta que a pericia em processo de avaliacédo, "ndo se restringe a
simples afericdo de valor do imével segundo as condicdes do mercado
imobiliario local, pois exige levantamento de dados e verificacdes técnicas
especializadas que dependem, a rigor, da atuacao de engenheiro
comprovadamente habilitado". Assim, pede que seja declarada a nulidade do
laudo pericial, por ndo ter o perito as qualificacdes exigidas por lei para a
realizacdo de pericia judicial.

Pois bem.

O CPC de 1973, vigente a época da producédo da prova pericial, assim
dispbe sobre a capacidade técnica necessaria ao perito:

Art. 145. Quando a prova do fato depender de conhecimento técnico ou
cientifico, o juiz ser& assistido por perito, segundo o disposto no art. 421.
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8 1o Os peritos serdo escolhidos entre profissionais de nivel universitario,
devidamente inscritos no 6rgao de classe competente, respeitado o disposto
no Capitulo VI, secéo VI, deste Cadigo.

8 20 Os peritos comprovardo sua especialidade na matéria sobre que
deverdo opinar, mediante certiddo do 6rgdo profissional em que estiverem
Inscritos.

8 30 Nas localidades onde nao houver profissionais qualificados que
preencham os requisitos dos paragrafos anteriores, a indicacdo dos peritos
sera de livre escolha do juiz.

A prova pericial em questéo foi produzida para que os bens iméveis,
objeto de incidéncia do ITCD que esta sendo discutido nos autos, fossem
avaliados. Para tanto, o juizo de origem nomeou o "perito avaliador" Roberto
da Silveira, Corretor de Imoveis.

A NBR 14653-1, da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas,
dispOe acerca dos procedimentos gerais para a "avaliacdo de bens", dentre
eles, imodveis rurais e urbanos (Disponivel em: http://bittarpericias.com.br/wp-
content/uploads/2017/02/Avaliacao-Bens-Procedimentos-Gerias-NBR-14653-
1.pdf). O referido instrumento diz ser atribuicdo privativa dos profissionais
inscritos no CREA a avaliacdo dos bens imoveis. Cumpre transcrever:

NOTA - A Resolucédo n°® 218 do CONFEA fixa as atribuicdes profissionais do
engenheiro, arquiteto e engenheiro agronomo nas diversas modalidades e,
conforme a Resolucédo n° 345 do CONFEA, séo de atribuicdo privativa dos
engenheiros em suas diversas especialidades, dos arquitetos, dos
engenheiros agrénomos, dos gedlogos, dos gedgrafos e dos
meteorologistas, registrados nos Conselhos Regionais de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia - CREA, as atividades de vistorias, pericias,
avaliacdes e arbitramentos relativos a bens moveis e imdveis, suas partes
integrantes e pertences,
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maquinas e instalacdes industriais, obras e servi¢cos de utilidade publica,
recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer forma, para a sua
existéncia ou utilizacdo, sejam de atribuicdo dessas profissdes.

Além disso, regulamenta os conceitos de pericia e parecer técnico:

3.34 parecer técnico: Relatoério circunstanciado ou esclarecimento técnico
emitido por um profissional capacitado e legalmente habilitado sobre assunto
de sua especialidade.

3.35 pericia: Atividade técnica realizada por profissional com qualificacéo
especifica, para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de um bem,
apurar as causas que motivaram determinado evento, avaliar bens, seus
custos, frutos ou direitos.

Aplicando as premissas ao caso dos autos, coaduno com a tese
levantada pelo apelante de que a pericia é invalida por nao ter sido produzida
por profissional competente nos termos do 81° do art. 145 do CPC, ou seja,
profissional de nivel universitario, devidamente inscrito no érgao de classe
competente. Isso porque o CRECI, Conselho Regional de Corretores de
ImoOveis, ndo € o orgao de classe competente para fazer a avaliacdo dos
bens imoveis.

Em se tratando de bens imdveis, como dita a norma regulamentadora
acima citada, o 6rgao de classe competente € o CREA, Conselho Regional
de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais. E de se destacar que para a
inscricdo no CRECI néo é exigida formagcdo um curso universitario, mas
apenas em curso técnico de transacfes imobiliarias, como podemos extrair
do sitio eletrdnico do CRECI/IMG
(http://www.crecimg.gov.br/CRECI_24 Horas/Titulo-Formul% C3%
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Alrios/).

Diante do exposto, entende-se que a nomeacao de corretor de imoveis
para avaliacdo de bens imodveis rurais contraria o que dispde o art. 145, 81°,
do CPC, para fins de nomeacéao de peritos, seja porque ndo ha comprovacao
de que o corretor indicado seja profissional de nivel universitario, ou porque
ele ndo esta devidamente inscrito no 6rgado de classe competente para
realizacdo da pericia, qual seja, o CREA.

A jurisprudéncia mais recente vem adotando a mesma posi¢ao aqui
exarada. Cumpre transcrever ementa da 42 Camara Civel deste Tribunal, na
qual a Turma Julgadora, a unanimidade, reconheceu a nulidade do laudo
pericial realizado por corretor de imoveis:

EMENTA: APELACAO CIVEL - INSTITUICAO DE SERVIDAO
ADMINISTRATIVA - COPASA - IMOVEL RURAL - PERICIA REALIZADA
POR CORRETOR DE IMOVEL - FALTA DE HABILITACAO LEGAL -
NULIDADE DO LAUDO PERICIAL. 1- A serviddo administrativa € instituida
para atender interesse publico, a justificar a restricado na propriedade; 2-
Como a indenizacdo € o ponto central nas acdes de instituicdo de servidao
administrativa, a prova pericial assume lugar de destaque de auxilio ao
magistrado na busca de uma indenizacdo justa; 3- Para afastar as
conclusdes do laudo técnico oficial € necessario que se apresentem outros
elementos seguros e coesos capazes de justificar sua descaracterizacao, por
se tratar de pronunciamento de pessoa especializada, detentora de
conhecimentos proprios, sem 0s quais o deslinde do feito seria dificultado ou
mesmo impossivel; 4- O corretor de imovel ndo detém habilitacéo legal para
realizar avaliacdo de imoOveis, muito embora possa intermediar a venda e a
locacdo; 5- E nula a prova pericial se o perito ndo possui conhecimento
técnico necessario a elaboracédo do laudo. (TJMG - Apelacao Civel
1.0534.09.016607-3/001, Relator(a): Des.(a) Renato Dresch , 42 CAMARA
CIVEL, julgamento em 27/04/0017, publicacdo da simula em 04/05/2017)
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O entendimento encontra respaldo em outros tribunais brasileiros, a citar
o Tribunal de Justica de Rondodnia:

Serviddo administrativa. Linhas de transmissdo de energia elétrica. Pericia
realizada por corretor de imovel. Falta de habilitagdo legal. Nulidade do laudo
pericial. Cerceamento de defesa. Esclarecimentos do perito. Auséncia.
Ofensa ao contraditorio. Sentenca. Nulidade.

Para afastar as conclusfes do laudo técnico oficial € necessario que se
apresentem outros elementos seguros e coesos capazes de justificar sua
descaracterizacao, por se tratar de pronunciamento de pessoa especializada,
detentora de conhecimentos préprios, sem os quais o deslinde do feito seria
dificultado ou mesmo impossivel.

O corretor de imével ndo detém habilitacdo legal para realizar pericia de
Imoveis, muito embora possa intermediar a venda e a locacéo.

E nula a prova pericial se o perito ndo possui conhecimento técnico
necessario a elaboracdo do laudo.

Constitui cerceamento de defesa o julgamento do processo sem oportunizar
os esclarecimentos solicitados por uma das partes.

Apelacao, Processo n° 0011330-19.2011.822.0002, Tribunal de Justica do
Estado de Rondodnia, 22 Camara Civel, Relator(a) do Acordao: Des. Kiyochi
Mori, Data de julgamento: 20/07/2017

O Tribunal de Justica de S&do Paulo, em recente julgamento, também
decidiu de igual maneira:
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APELACAO. Redistribuicdo pela Resolugdo OE n° 737/2016 e Portaria n°
02/2017 do TJ/SP. ACAO DE COBRANCA. (1) PRELIMINAR: Reiteracdo de
Agravo Retido, em que se se questiona a nomeagao, como perito, de corretor
de imOveis para avaliagcédo técnica, dentre outros pontos, de questdes de
edificacOes e problemas construtivos. Impossibilidade, por ndo se

tratar de profissional tecnicamente habilitado para a analise exigida no caso.
Atributos que sao essenciais ao cumprimento do encargo. Ofensa ao art.
145, 88 1° e 2° CPC/1973. Anulacdo do processo de rigor, com
determinacdo de devolucdo dos correlatos honorarios, se levantados,
devidamente atualizados. AGRAVO

RETIDO PROVIDO, com determinacéo, prejudicado o exame das demais
insurgéncias. (TJSP - Apelacédo Civel 0013175-26.2008.8.26.0602,
Relator(a): Des.(a) Beretta da Silveira , 312 CAMARA EXTRAORDINARIA DE
DIREITO PRIVADO, julgamento em 25/07/2018, publicacdo da sumula em
25/07/2018)

Por todo o exposto, ndo deve prevalecer o laudo impugnado. E de se
destacar que o fato de ter sido acompanhado por engenheiro agronomo
indicado pela parte requerente ndo tem o condao de validar o laudo, ja que
auséncia a imparcialidade necessaria a pericia oficial, sendo que o perito
nomeado pelo juizo € quem deve atender as exigéncias técnicas legais para
validade da pericia, e ndo o assistente técnico.

Por todo o exposto, ACOLHO O AGRAVO RETIDO. DOU PROVIMENTO
AO RECURSO e casso a sentenca de origem, determinando o retorno dos
autos a vara de origem para que seja realizada nova avaliacao, através de
perito a ser nomeado entre profissional de nivel universitario e com inscricao
no CREA.

Custas recursais, ex lege.

10
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DES. GILSON SOARES LEMES - De acordo com o(a) Relator(a).

DESA. TERESA CRISTINA DA CUNHA PEIXOTO - De acordo com o(a)
Relator(a).

SUMULA: "DERAM PROVIMENTO AO RECURSO"
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