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Registro: 2025.0000899430

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Agravo de Instrumento n°
2230091-84.2025.8.26.0000, da Comarca de Guaruja, em que sdo agravantes
CONSTRUVAZ CONSTRUCOES RODOVIARIAS E URBANAS LTDA. e
ANTONIO CARLOS VAZ DA SILVA JUNIOR e Interessado CONSTRUTORA
ME LTDA, ¢ agravado CONDOMINIO EDIFICIO PRINCESS TOWER.

ACORDAM, em sessdo permanente e virtual da 25* 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 HUGO CREPALDI
(Presidente) E RODOLFO CESAR MILANO.

Sao Paulo, 28 de agosto de 2025.
ANA LUIZA VILLA NOVA

Relator(a)
Assinatura Eletronica

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2230091-84.2025.8.26.0000 e cddigo vVOP86AJH.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ANA LUIZA VILLA NOVA, liberado nos autos em 28/08/2025 as 18:08 .
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Voto n° 13.979

Agravo de Instrumento  Processo n° 2230091-84.2025.8.26.0000
Orgio Julgador: 25* Camara de Direito Privado

Processo de origem n°: 0016395-63.2012.8.26.0223

Agravante: Construvaz Construcdes Rodoviarias e Urbanas Ltda.
Agravado: Condominio Edificio Princess Tower

Juiz(a): Gladis Naira Cuvero

AGRAVO DE INSTRUMENTO - Execucdao de titulo
extrajudicial - Homologagdo de laudo de avaliacdo de
imével - Pericia judicial realizada por profissional de
confianca do Juizo, equidistante das partes, com adog¢do do
método comparativo direto de dados de mercado -
Observancia a NBR 14.653 da ABNT e utilizacdo de
amostra representativa de imoéveis da mesma regido -
Esclarecimentos técnicos prestados pela perita enfrentando
as impugnacdes apresentadas - Auséncia de reiteragdo de
inconformismo ou de quesitos suplementares apos o0s
esclarecimentos - Alegacdo de subavaliacdo baseada em
anuncios de internet e ofertas de venda, insuficientes para
desconstituir a prova pericial - Inexisténcia de vicio
metodoldgico, erro ostensivo ou afronta as normas técnicas
- Irrelevancia da discussdo sobre titularidade do bem, ja
superada em embargos de terceiro com transito em julgado
mediante reconhecimento de confusdo patrimonial -
Decisdo mantida - Recurso nao provido.

Trata-se de agravo de instrumento interposto
contra a r. decisdo de fl. 1637 dos autos da execucdo de titulo
extrajudicial, que homologou o laudo pericial de avaliacdo do imodvel

apresentado a fls. 1578/1603 dos autos originarios.

Alega a agravante que a homologagdao do
laudo pericial de avaliagdao do imovel penhorado se deu com base em
premissas equivocadas, porque desconsiderou a impugnagao apresentada
anteriormente, sob o fundamento de auséncia de manifestagdo apds os

esclarecimentos da perita, embora ja houvesse manifestagao em petigao
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anterior. Diz que o imodvel avaliado ndo pertence ao executado,

circunstancia ja deduzida em embargos de terceiros.

Afirma que a avaliagdo judicial fixou o valor
do imovel em R$ 500.000,00 e adotou como parametro unidades com
caracteristicas distintas e localizacdes menos privilegiadas, o que
resultou em significativa subavaliagdo. Aponta que diversos imdveis
utilizados como comparativo estdao situados em ruas afastadas da praia,
com menor metragem, nimero inferior de dormitorios e vagas de
garagem, além de ndo possuirem terraco, diferentemente do imovel em
avaliacdo, que conta com 116m? trés dormitorios, duas vagas e
localizagdo privilegiada na quadra da praia, sem necessidade de
atravessar vias publicas. Argumenta que ha unidades disponiveis para
venda no mesmo edificio do imével penhorado, com valores de R$

620.000,00 e R$ 670.000,00, conforme anuncios em sites imobiliarios.

Requer a concessao do efeito suspensivo, para
obstar os atos expropriatérios até o julgamento do recurso. Ao final
postula o provimento do recurso, para que seja revogada a homologacao
do laudo pericial impugnado, com a consequente determinagdo de nova
avaliacao do imovel, ou, alternativamente, que se reconheca desde logo

como valor correto de mercado a quantia de R$ 620.000,00 (fls. 01/05).

O pedido de atribuicao de efeito suspensivo

foi indeferido (fls. 09/13).

Houve apresentacdo de contraminuta a fls.
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E o relatorio.

Ratificam-se os fundamentos da decisdo de

fIs. 09/13.

A r. decisdo que homologou o laudo pericial
se baseou em prova técnica regularmente produzida por profissional de
confianca do Juizo, equidistante das partes, calcada no método
comparativo direto de dados de mercado e em conformidade com a NBR
14.653 da ABNT, com amostra representativa de 16 imoveis da mesma
regido, e critérios de tratamento estatistico compativeis com as
caracteristicas fisicas, padrdo construtivo e localizacdo do bem avaliado.
O valor apurado decorreu de procedimento minucioso, cuja ldgica,
etapas e ajustes foram ulteriormente explicitados nos esclarecimentos
prestados, de modo a enfrentar a impugnacdo apresentada pela

executada.

A alegagdo de que o Juizo a quo
desconsiderou manifestacdo anterior ndo se sustenta, uma vez que apos
os esclarecimentos técnicos nao houve reiteracio de impugnag¢do nem
formulacao de quesitos suplementares, opcao processual que esvazia a
pretensdo de infirmar a metodologia ou os pardmetros amostrais
adotados. A inércia naquele momento processual ndo se reconduz,
agora, a demonstracdo de vicio do laudo, até porque a peca técnica

respondeu pontualmente aos pontos controvertidos e permaneceu sem
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contraprova idonea que apontasse erro de procedimento, de célculo ou

de escolha dos comparativos.

No mais, a insurgéncia volta-se, em esséncia,
a selecao dos imoveis de confronto ¢ ao resultado numérico atribuido,
apoiando-se em anuncios extraidos de plataformas digitais, inclusive de
unidades supostamente localizadas no mesmo edificio, € em descrigdes
sumarias de metragem, numero de dormitorios, vagas e existéncia de
terraco. Contudo, isso nao ostenta a robustez probatdria necessaria para
desconstituir a pericia judicial, pois ndo demonstra comparagao efetiva
quanto a fatores determinantes de preco, como estado de conservacao,
pavimento, orientagdo solar, vista, padrao de acabamento, idade e
eventuais benfeitorias, tampouco comprova que os valores anunciados
correspondam a precos de transacdo efetivamente praticados, motivo

pelo qual permanece higida a credibilidade do laudo e de sua amostra.

Também nao procede a tentativa de deslocar o
debate para a titularidade do bem constrito. A matéria ja estd superada
por decisdo com transito em julgado nos embargos de terceiro, ocasiao
em que se reconheceu a existéncia de confusdo patrimonial entre a
agravante ¢ o executado, circunstancia que afasta a premissa de que o

imovel ndo integraria a esfera de responsabilidade executiva do devedor.

Portanto, ndo se identificam  vicio
metodologico, desatendimento as normas técnicas de avaliacdo,
insuficiéncia da amostra, erro ostensivo de quantificagdo ou qualquer

outro defeito apto a comprometer a utilidade do laudo judicial. A
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discordancia da parte com o resultado, desacompanhada de prova
técnica adversa ou de indicagdo precisa do ponto em que o trabalho
pericial esta equivocado, ndo autoriza a substituicdo do juizo técnico
pela mera percepgdo subjetiva de mercado, menos ainda por aniincios

1solados.

Outrossim, quanto ao pedido alternativo de
fixagdo do alegado “valor correto de mercado” em R$ 620.000,00, o
pleito se ampara exclusivamente em anuncios € comparativos informais
j& reputados insuficientes e, portanto, ndo encontra suporte probatorio
minimo que autorize a alteracdo judicial do montante apurado pela
pericia. Ausente demonstra¢ao de erro técnico, impde-se a preservagao

do laudo homologado.

Isto posto, NEGA-SE PROVIMENTO ao

recurso, nos termos da fundamentagao.

ANA LUIZA VILLA NOVA
Relatora
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
SJ 3.3 - Unidade de Processamento Judicial de Direito Privado 3
Pétio do Colégio, 73 - 5° andar - Centro Historico de Sao Paulo -
CEP: 01016-040 - Sao Paulo/SP

CERTIDAO

Processo n: 2230091-84.2025.8.26.0000
Classe — Assunto: Agravo de Instrumento - Despesas Condominiais
Agravantelnteressado: Construvaz Construcées Rodoviarias e Urbanas Ltda. e ou-

tros, Construtora Me Ltda
Agravado: Condominio Edificio Princess Tower
Relator(a): ANA LUIZA VILLA NOVA
Orgao Julgador: 25" Camara de Direito Privado

CERTIDAO DE PUBLICACAO

CERTIFICO que o v. Acordao foi disponibilizado no Didrio de Justica
Eletronico Nacional - DJEN de hoje.

Considera-se data da publicac¢do o 1° dia util subsequente.
Advogado
Celio Maciel (OAB: 116612/SP) - Luis Paulo Perchiavalli da Rocha

Frota Braga (OAB: 196504/SP)

Sdo Paulo, 1° de setembro de 2025.

Lilian Ferreira Rocha - Matricula M368784
Escrevente Técnico Judiciario

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/sg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 2230091-84.2025.8.26.0000 e codigo J30a0rh0.
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

TERMO DE JUNTADA AUTOMATICA

Processo n°: 2230091-84.2025.8.26.0000

Classe — Assunto: Agravo de Instrumento - Despesas Condominiais

Agravantelnteressado: Construvaz Construcdes Rodoviarias e Urbanas Ltda. e
outros, Construtora Me Ltda

Agravado: Condominio Edificio Princess Tower

Junta-se a estes autos a petigdo protocolada que segue.

Sdo Paulo, 25 de setembro de 2025.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, liberado nos autos em 25/09/2025 as 09:55 .
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Castanho e Braga

Advogados Associados
OAB/SP 9646

Rua Montenegro, n® 80 - 1° andar - sala 5-6

Pitangueiras - Guaruja - SP - Cep 11.410-040

Fone: (13) 3355-9761

E-mail: advocacia@castanhoebraga.com.br

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR DESEMBARGADOR PRESIDENTE
DO EGREGIO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO/SP.

AGRAVO DE INSTRUMENTO 2230091-84.2025.8.26.0000

Condominio Edificio Princess Tower, ja qualificado nos autos

em epigrafe que promove em face de Antonio Carlos Vaz da Silva Junior e
outros, vem, respeitosamente a presenca de V. Ex2, expor e requerer:

Requer a expedicao da certidao de transito em julgado do acordao.

Termos em que,
Pede deferimento.

Guaruja, 25 de setembro de 2025.
Luis Paulo Perchiavalli R. F. Braga

OAB/SP 196.504
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PODER JUDICIARIO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
SJ 3.3 - Unidade de Processamento Judicial de Direito Privado 3

Pétio do Colégio, 73 - 5° andar - Centro Historico de Sdo Paulo -
CEP: 01016-040 - Sao Paulo/SP

CERTIDAO DE TRANSITO EM JULGADO

Processo n°: 2230091-84.2025.8.26.0000

Classe — Assunto: Agravo de Instrumento - Despesas Condominiais

Agravantelnteressado: Construvaz Construcdes Rodoviarias e Urbanas Ltda. e
outros, Construtora Me Ltda

Agravado: Condominio Edificio Princess Tower

Relator(a): ANA LUIZA VILLA NOVA

Orgio Julgador: 25" Camara de Direito Privado

Certifico que o v. acordao transitou em julgado em 24/09/2025.

Sdo Paulo, 26 de setembro de 2025.

Gisele Araujo Martins - mat: 365.974

Escrevente Técnico Judiciario
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
SJ 3.3 - Unidade de Processamento Judicial de Direito Privado 3
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TERMO DE ENCAMINHAMENTO AO ARQUIVO

Processo n°: 2230091-84.2025.8.26.0000

Classe: Agravo de Instrumento

Assunto: Despesas Condominiais

Orgio Julgador: 25" Camara de Direito Privado

Partes: é agravantes CONSTRUVAZ CONSTRUCOES

RODOVIARIAS E URBANAS LTDA. E OUTRO e
Interessado CONSTRUTORA ME LTDA, é agravado
CONDOMINIO EDIFICIO PRINCESS TOWER

Foro/Vara de origem: Foro de Guaruja - 2% Vara Civel
N° do processo na origem: 0016395-63.2012.8.26.0223

Certifico que, nesta data, enviei o e-mail com a comunicacido do
transito em julgado & Vara de Origem e encaminhei os presentes

autos ao arquivo.

Sdo Paulo, 26 de setembro de 2025.

Gisele Araujo Martins - Matricula 365.974
Escrevente Técnico Judiciario
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