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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de Guaruja

FORO DE GUARUJA

22VARA CIVEL

Rua Silvio Daige, 280, --, Jd. Tejereba - CEP 11440-900, Fone:
(13)3386-2950, GuarujaSP - E-mail: guaruja2cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

DECISAO
Processo Digital n°: 1008626-98.2023.8.26.0223
Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Valor da Execucdo / Célculo/
Atualizacéo
Exequente: Condominio Edificio Sorocotuba li
Executado: Gidaine de Fatima Gar cia

CONCLUSAO

Em 22 de Julho de 2025.

Fago estes autos conclusos aMM. Juizade Direito
Dr(a). GLADISNAIRA CUVERO

Eu, Jefferson Bauer Bezerra, Escrevente — Matricula 376441, subscrevi.

Vistos.

1 - Diante da apresentacdo da matricula atualizada do imoével, defiro o pleito
do credor, considerando a nova redacdo dada através da lei 10.444, de 07/05/02, § 4°, bem
como do do Provimento n° CG n° 13/12 lavre-se o termo de penhora do imével indicado, com a
Averbacdo pelo sistema ARISP “ www.oficioel etronico.com.Br”.

A seguir, intime-se 0 AUTOR para efetuar o pagamento dos emolumentos devidos,
no prazo improrrogéavel de 15 (quinze) dias, cujo montante esta expresso no boleto que lhe sera
enviado através do e-mail de seu patrono constante dos autos, para posterior regularizacdo do ato,
com comprovagdo nos autos. A auséncia de recolhimento implicara no cancelamento automético.

Intime-se, ainda, 0 Executado e sua esposa, se casado for. nos termos do artigo
841, § 1° do CPC/15, se tiver advogado constituido, ou por carta com aviso de recebimento, nos
termos do artigo 841, § 2° do mesmo diploma legal. Nesta hipétese, deve ser efetuado o
recolhimento da despesa postal, nos termos do provimento n° 833/04 de 09/01/04.

Se caso, cientifique o titular do imével, bem como sua esposa se casado for.

Somente apds a comprovacdo da aver bacdo ora deter minada,
cumpra o Cartério o item " 2". Caso decorrido o prazo de 15 dias sem a
Compr ovacao nos autos, ar guivem-se.

2 - INVIAVEL a adocdo de avaliacio por Oficial de Justica
nesta Comarca do Guaruja. Explico, inclusive para a Superior Instancia, se o caso.
Neste  sentido: TIJSP -  agravo de instrumento n°
2085861-22.2020.8.26.000, TJSP — agravo de instrumento n°

2263507-19.2020.8.26.000. E interessante julgado, citando_ o argumento de que corretor
esta "sempre interessado em valorizar ou depauperar o valor _dos bens, conforme a
conveniéncia' — TJSP - agravo deinstrumento n® 2154025-73.2019.8.26.000.

E, quanto a modalidade de avaliago ora determinada,também transcrevo llcida e
pontual decisdo da E. Superior Instdncia_mantendo o entendimento desta subscritora,
considerando a exata peculiaridade da Comarca, citando, ainda, varios precedentes
do Egqgrégio Tribunal de Justica (TJSP — Agravo de instrumento n°
2232696-76.2020.8.26.0000 — 30 Camara de Direito Privado; TJSP - Agravo de
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instrumento n° 2226273-03.2020.8.26.0000 — 53Camar a de Direito Privado):

"(... ) Com efeito, o magistrado esclareceu a necessidade de
avaliacdo do imével por Perito, diante da oscilacéo de valores dos
imoveis da regido, em decorréncia até do "boom imobiliario
ocorrido ha décadas e agora com a situacdo alterada, com reducdo
na procura, circunstancias essas que somente o expert podera
estimar com maior precisao.

Sendo assim, a vista de tais peculiaridades reconhece-se que a
avaliacdo exige conhecimento especializado, ja que, em principio,
ndo basta apurar o valor de acordo com o metro quadrado do
imovel naquela localidade e com as mesmas caracteristicas mas,
ainda, verificar asreais condi¢es do imovel" (grifos meus).

TJSP - Agravo de instrumento n° 2259600-02.2021.8.26.000 — 342
Camara de Direito Privado

A Cidade do Guaruja teve um "boom" imobiliério e histérico h4 décadas atrés
chegando a ser receber a carinhosa alcunha de " Pérola do Atlantico", justificada pelas suas
incriveis belezas naturais, ainda existentes e que merecem 0 apoio turistico estadual/nacional.

Ocorre que, em razao de indmeros motivos (politicos locais, de seguranca publica
entre outros), a cidade viu a sua fama ser manchada e, com esta onda histérica, uma diminuicéo
na procura e nos valores dos imoveis, aparentemente em elevacdo em razdo das melhorias na
cidade e investimentos notdrios (iminente aeroporto, ponte e/ou tlnel de ligacdo com a poténcia
econémica local - e nacional! - da cidade de Santos, cujo impacto imobiliario é evidente. E com
todas estas circunstancias os imoveis na cidade estdo em situacbes de zelo/manutencdo muito
variados, fato que somente 0 ingresso e técnica avaliacdo de um Perito podem trazer uma baliza
JUSTA e REAL do preco de avaliacdo, exigida pela legisacdo processual civil (condi¢do do
prédio, impacto de mudancas recentes na Administracdo local no bairro, manutencdo do imoével
pelo executado/possuidor) ndo alcancadas pelo . Oficial de Justica.

O entendimento deste Juizo foi ratificado de forma objetiva pela brilhante e
Excelentissima Senhora Desembargadora CLAUDIA MENGE, no julgamento do agravo de
instrumento n° 2267190--59.2023.8.26.0223, assim ementado:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. CONDOMINIO.
CONTRIBUICOES. Execucdo de titulo extrajudicial.
Nomeacdo de perito para avaliar imoével penhorado, com
fixacdo de honorarios no valor de R$ 4.200,00 Insurgéncia do
exequente. - Perito engenheiro. Avaliacdo do imével urbano.
Matéria preclusa. Decorrido o prazo para a insurgéncia.
Consideraces a titulo de esclarecimento apenas. - Honorarios
profissionais. Valor adequado, frente a complexidade do
trabalho e ao tempo a ser dedicado pelo profissional. Decisao
confirmada e mantida. RECURSO CONHECIDO EM PARTE
E, NA PARTE CONHECIDA, DESPROVIDO. (TJSP; Agravo
de Instrumento 2267190-59.2023.8.26.0000; Relator (a):
Claudia Menge; Orgdo Julgador: 322 Camara de Direito
Privado; Foro de Guaruja - 22 Vara Cive; Data do
Julgamento: 09/11/2023; Data de Registro: 09/11/2023)



Processo 1008626-98.2023.8.26.0223/SP, Evento 172, DEC187, Pagina 3

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
COMARCA de Guaruja

FORO DE GUARUJA

22VARA CIVEL

Rua Silvio Daige, 280, --, Jd. Tejereba - CEP 11440-900, Fone:
(13)3386-2950, GuarujaSP - E-mail: guaruja2cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Pablico: das 13h00min as17h00min

Do referido julgado, extraio e adoto como razdes de decidir da presente decisao,
0S Sseguintes argumentos:

"A titulo de esclarecimento, porém, cabe destacar que_a
avaliacdo imobiliaria constitui atividade em tudo
distinta das avaliacbes de bens méveis de singela
expressao, das quais podem seincumbir os oficiais
de justica. Trata-se, isso sim, de matéria técnica
afeta a engenharia civil e a arquitetura e é
inadmissivel a nomeacao de profissional de diversa
area _do conhecimento ou especialidade, menos
ainda o oficial de justica. Com efeito, disciplinada por
normas técnicas elaboradas pela ABNT, seu desempenho exige
conjunto de conhecimentos técnico-cientificos especializados,
dos quais ndo dispdem profissionais de outras areas de atuagao.
Para tal atividade, estéo legalmente habilitados os engenheiros
civis e os arquitetos.

E adeguado salientar que, no ambito especifico da execucao
judicial, a correta e precisa avaliacdo de imével penhorado
constitui _garantia tanto para 0 exequente, quanto para o
executado, no sentido de assegurar que o bem nao sera levado a
venda publica por valor capaz de gerar perdas para qualgquer
das partes.Valor muito elevado pode tornar inviavel a venda em
leildo, dada a possibilidade de traduzir preco vil. De outro lado,
o valor reduzido,embora favoreca a venda, gera perdas
significativas para a parte executada, uma vez que o produto da
venda sera destinado integralmente para a satisfacdo do crédito,
sem sobras a que a parte executada teria direito.

Nesse ponto, ndo € excessivo mencionar _que a
execucdo se faz em beneficio do exequente, mas
dela ndo é de extrair preguizo ao executado. De
resto, a maxima processual de que o juiz é o
destinatario da prova € nao sd verdadeira, como
também deve incluir 0 juiz de segundo grau e o
das instancias especial e extraordinaria,para 0s
guais a avaliacdo de imével por oficial de justica é
invalida e inadmissivel." (grifos meus).

TJSP - Agravo de instrumento n° 2267190-59.2023.8.26.0000 — 322
Cémara de Direito Privado
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Em recente decisdo a respeito da controvérsia (29 de fevereiro de 2024), mais
uma vez o E. Tribunal de Justica acolheu o entendimento desta subscritora com andlise detida e
circunstancial a situagcdo da Comarca e destacando “a avaliagcdo impede discussdes posteriores com
argumentacdes de preco vil ou erro de avaliagdo, revelando-se pertinente e até mesmo necessaria
a0 célere andamento processual” .Destaco trechos do julgamento deste agravo de instrumento n®
2293980-80.2023.8.26.0000:

"Consta dos autos que a insigne Magistrada “a quo’
estabeleceu a particularidade de grande oscilagdo de precos de
imoveis da regido, o queinviabiliza a diligéncia por pessoa nao
especializada no ramo imobiliéario.

Assim, observado que os precos dos iméveis da Comarca do
Guar uja se encontram desregulados por diver sos fatores, como
taxas de desocupacdo, falta de manutencéo e outros, gerando
expressivas diferencas, ha risco quanto a pratica do ato por
profissional ndo habilitado, de modo que se afigura prudente a
avaliacdo por pericia judicial, evitando-se possiveis
guestionamentos sobre o preco, além de preuizo a execucao e
satisfacéo do crédito.

E mais. consoante cedico, dispde o artigo 370 do Diploma
Processual Civil que “caberda ao juiz, de oficio ou a
requerimento da parte, determinar as provas necessarias ao
julgamento do mérito”. Logo, cabe ao Magistrado condutor do
feito apreciar e determinar as provasrelevantes ao deslinde da
demanda.

N&o é demais ressaltar, ainda, que a avaliacdo judicial impede
discussBes posteriores com argumentacdes de preco vil ou erro
de avaliacdo, revelando-se pertinente e até mesmo necessaria
ao célere andamento processual. O experto judicial, consoante
cedigo, ndo utiliza apenas por parametro amostras de mercado
de outras unidades condominiais, mas efetua avaliacdo do
imovel em sua parteinterna, levando em consider acdo o estado
do local, eventuais vicios, manutengdes necessarias e outros
critériostécnicos.” (grifos meus).

TJSP - Agravo de instrumento n°® 2293980-80.2023.8.26.0000 —
252 Camara de Direito Privado

Espero, assim, ter apresentado suficientes circunstancias féticas e juridicas para a
nomeagdo de Perito, cujo custo sera ressarcido em posterior pagamento ao credor (lei fala em
antecipacdo de custas e o titulo prevé o pagamento pelo devedor).

Para avaliador judicia, nomeio a Sra. MARIA THEREZA VAZQUEZ
PIMENTEL, devidamente habilitado pela Secretaria de Tecnologia da Informagdo do TJSP,
providenciando a serventia o Cadastro no Portal de Auxiliares da Justica quando serdintimado para
estimativa de seus honorarios no prazo de 05 (cinco) dias, nos termos do Comunicado Conjunto n°
690/17.

Nos termos do artigo 465, § 3° do CPC., deverdo as partes ofertar a manifestagcéo
expressa sobre 0s valores propostos dos honorarios periciais, no prazo comum de 05 (cinco) dias.
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O custeio da pericia obedecera as regras do artigo 85 e 95 do CPC/15.

3 - No mais, apresentem as partes seus quesitos, indiquem seus assistentes técnicos
e/ou sustentem a suspei¢cdo ou impedimento do Expert, no prazo de 15 (quinze) dias, nos termos do
artigo 465, 81° do CPC/15.

4 - Fixo 30 (trinta) dias como prazo para apresentacdo do laudo pericial, contados a
partir da sua intimac&o do depdsito dos honorérios. Prorrogacéo do prazo dependera de expresso
pedido do Expert e, por uma vez e pela metade do prazo originalmente fixado (artigo 476 do
CPC/15).

5 - Anoto ao Expert a viabilidade processual de apresentacdo de quesitos
complementares durante a diligéncia (artigo 469 do CPC/15), que deverdo ser anexados aos autos,
entretanto, com fundamento nos basilares principios da nova legislagéo (artigos 8° do CPC/15).
Devera o Cartério dar ciéncia a parte contraria, conforme determinacdo do parégrafo Unico do
artigo 469, por meio de ato ordinatdrio.

E vedado a0 Perito ultrapassar os limites de sua designagio, bem como emitir
opinifes pessoais que excedam o0 exame técnico ou cientifico objeto da pericia (artigo 473, §2° do
CPC). Quando a pericia for inconclusiva ou deficiente, o juiz podera reduzir a remuneracéo
inicialmente arbitrada para o trabalho (artigo 465, 85° do CPC/15).

6 - Com o depdsito, e comprovado nos autos a regularizagdo da penhora dé-se
inicio aos trabalhos, devendo o “expert” cientificar as partes do dia e hora da diligéncia (artigo 474
do CPC/15). O perito deve assegurar aos assistentes das partes o acesso e 0 acompanhamento das
diligéncias e dos exames que realizar, com prévia comunicacdo, comprovada nos autos, com
antecedéncia minima de 05 (cinco) dias (artigo 466, §2° do CPC/15).

7 - Com a entrega do laudo, expeca-se guia de levantamento em favor do Sr. Perito
e intime-se as partes para manifestacdo, no prazo comum de 05 (cinco) dias, nos termos do artigo
872, 8§ 2° do Cdédigo de Processo Civil.

8 - No caso de eventual IMPUGNAGCAO ao laudo, intime-se o Sr. Perito, por e-
mail, para, no prazo de 15 (quinze) dias, esclarecer os pontos divergentes, nos termos do artigo
477, 8§ 2° do mesmo Estatuto supra mencionado, a observar o parecer técnico do assistente, se caso,
atentando-se ainda para os requisitos do artigo 473 do mesmo diploma, independentemente de
nova conclus&o.

Silente o Sr. Perito, reitere-se a intimagdo, independentemente de nova
determinacdo, cientificando-o por telefone para resposta no prazo determinado, sob pena de
desobediéncia, certificando-se.

Intime-se.

Guarujé, 22 de julho de 2025

GLADISNAIRA CUVERO
Juiza de Direito

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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