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Processo Digital n°: 1041369-61.2023.8.26.0224
Classe - Assunto Procedimento Comum Civel - DIREITO PROCESSUAL CIVIL E DO
TRABALHO
Requerente: Antonia Aparecida Ferreira e outro
Requerido: Nair Lazinha Del Busso e outros

Prioridade |doso
Tramitacdo prioritéria
Justica Gratuita

Juiz(a) de Direito: Dr(a). RENATO AUGUSTO PEREIRA MAIA

Trata-se de agdo de extingdo de condominio gjuizada por Antonia Aparecida Ferreira e
Roberto Ferreira, ambos aposentados, em face de Nair Lazinha Del Busso, |1zabel da Apparecida Garcia e
Odette de Moraes Rocha, herdeiras, em conjunto com os autores, de bens deixados por José Lindolfo de

Moraes.

Narram os autores que, em virtude do falecimento de José Lindolfo, as partes tornaram-se
coproprietérias de dois iméveis, a saber: (i) uma casa residencial situada na Rua Tabgjara, n® 27, Jardim
Barboza, Guarulhos/SP, com valor venal de R$ 734.726,50, e (ii) um apartamento n° 81, Bloco D, do
Edificio San Diego, situado na Rua Saboo, n° 200, Vila Camargos, Guarulhos/SP, com valor venal de R$

152.102,99. O inventério foi regularmente concluido, com o formal de partilha devidamente registrado.

Afirmam, contudo, que os bens permanecem indivisos, desocupados e sem geragdo de
renda, sendo invidvel a venda amigavel em razéo de restrigdes no nome do conjuge de uma das herdeiras
(Jodo Garcia Galvan), o que teriainviabilizado as negociagdes. Alegam ainda que a proposta de locagéo foi
rejeitada pelas rés, motivo pelo qual pleiteiam a extingdo do condominio pela via judicial, com a aienagdo
dos imévels em hasta publica. Requerem, ainda, os beneficios da justica gratuita, a citagdo das rés, a

intervencdo do Ministério Pblico e a condenagéo das requeridas ao pagamento de custas e honorérios.

Regularmente citada, a ré Nair Lazinha Del Busso apresentou contestagcdo (fls. 54/59),
pugnando pela concessdo da justica gratuita e alegando que jamais se opds a venda dos bens, ao contrario,
tem interesse em sua alienagdo. Sustenta que a demanda perdeu o objeto, pois inexiste litigio, e requer a

improcedéncia da agcdo, com a condenagdo dos autores em custas e honorarios.

Por sua vez, aré Izabel da Apparecida Garcia, juntamente com seu conjuge Jodo Garcia
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Galvéo, apresentou contestagdo (fls. 63/70), arguindo preliminar de inépcia da inicial por auséncia de
interesse processual, uma vez que 0S autores ndo comprovaram resisténcia efetiva das rés a venda,
tampouco frustragdo de tentativa séria de negociagdo. Sustenta que os imoveis estéo livres e desocupados,
inexistindo litigio entre as partes. No mérito, nega qualquer oposi¢cdo a venda, esclarecendo que eventual
restricdo em nome de Jodo ndo impede a alienacdo, pois ele sequer é herdeiro. Requer, portanto, o

reconhecimento dainépcia ou, subsidiariamente, aimprocedéncia da acéo.

Foi determinada a realizacdo de pericia para avaliagdo mercadolégica dos iméveis. A
perita Fabiana Correia de Lima apresentou laudos (fls. 221/243 e 244/267), concluindo que: (i) o imovel
situado na Rua Tabajara, n° 181 (composicdo residencial e comercial), possui valor de mercado de R$
560.924,00 (quinhentos e sessenta mil, novecentos e vinte e quatro reais), e (ii) o apartamento n°® 81, Bloco
D, Edificio San Diego, possui valor de mercado de R$ 438.943,13 (quatrocentos e trinta e oito mil,

novecentos e quarenta e trés reais e treze centavos).
Encerrada ainstrucéo, as partes apresentaram alegacgtes finais.

Os autores (fls. 290/292) reiteraram que o0s bens permanecem indivisos, desocupados e
sem utilidade econdmica, tendo inclusive um deles sofrido incéndio parcial. Alegaram que nenhuma das rés
manifestou intencdo de adquirir a cota-parte dos autores e que a Unica proposta apresentada por |zabel
resultaria em distribuicdo desigual, motivo pelo qual concordaram com as avaliagdes periciais. Assim,

insistem na procedéncia da agdo para extingdo do condominio com alienagdo judicial.

Ja os requeridos lzabel da Apparecida Garcia e Jodo Garcia Galvdo (fls. 293/295)
sustentaram que inexiste qualquer resisténcia a alienacdo dos iméveis, reiterando a preliminar de inépcia da
inicial por falta de interesse processual. No mérito, reforcam que ndo houve recusa ou obstrucéo a venda e
gue até mesmo formularam proposta concreta de solucdo amigével, ndo aceita pelos autores. Ressaltam que
inclusive concordaram com os laudos de avaliagdo apresentados. Pugnam, portanto, pela extingdo do

processo sem resolucdo do mérito, ou, subsidiariamente, pelaimprocedéncia da acao.

A ré Nair Lazinha Del Busso (fls. 296/297) igualmente asseverou jamais ter se oposto a
alienacdo, afirmando ter interesse na venda para receber sua parte da heranca. Destaca que foi surpreendida
com a propositura da agdo, pois ndo houve tratativas sérias de venda extrajudicial. Concorda com os valores
apontados na pericia e requer a improcedéncia da demanda, com condenacdo dos autores em custas e

honorarios.
Vieram os autos conclusos para sentenca.
E oreatorio. Fundamente.

E caso de julgamento maduro e integral da lide, conforme artigos 354 do Cadigo de
Processo Civil, vez que encerrada afase instrutéria. N&o vislumbro requerimento de outras provas Uteis
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ao processo. Assim, examino a causa desde logo para solugéo constituciona e legal®. Ainda, para fins do
artigo 12 do Cdédigo de Processo Civil registro que tenho julgado os processos conclusos em curto espago de
tempo, sem caracterizag8o de atraso, observando preferenciamente a ordem cronoldgica (Lei Federal
13.105/15 alteradapelaLel Federal 13.256/16).

As preliminares suscitadas pelos réus ndo prosperam.

A degacdo de inépcia da inicial por auséncia de interesse processual ndo se sustenta
Embora os réus sustentem inexistir oposicéo formal a alienagdo, o conjunto dos autos revela o contrario: a
tentativa de negociagdo extrajudicial restou infrutifera, a proposta de aquisicdo parcial apresentada mostrou-
se desequilibrada, e as partes ndo lograram consenso quanto ao destino dos bens. O fato é que, passados
anos da partilha, os imdveis permanecem indivisos, desocupados e improdutivos, sem qualquer
aproveitamento econdmico. A resisténecia, portanto, ndo se confunde apenas com negativa expressa, mas

também com a auséncia de convergéncia prética para viabilizar a venda consensual.

Também n&o procede a alegagdo de que o nome negativado do cdnjuge de uma das
herdeiras ndo impediria a dienagdo. Ainda que se reconhega que ele ndo € herdeiro, tal circunstancia
contribuiu para a inviabilizagdo de negociacbes privadas, conforme documentos e relatos das partes.

Configura-se, pois, a necessidade datutelajurisdicional.
Superadas as preliminares, passo ao mérito.

Nos termos do art. 1.322 do Cédigo Civil e do art. 730 do Cdadigo de Processo Civil,
qualguer conddmino pode pleitear a extincdo do condominio, sendo a comunhdo sempre transitéria.
Inexistindo consenso entre os herdeiros, impde-se a alienacdo judicial em hasta publica, de modo a se

proceder a partilha do produto da venda.
A provapericia carreada aos autos fixou os valores de mercado em:

e R$ 560.924,00 (quinhentos e sessenta mil, novecentos e vinte e quatro reais) para o imével da Rua
Tabgjarg;
* R$438.943,13 (quatrocentos e trinta e oito mil, novecentos e quarenta e trés reais e treze centavos) para

0 apartamento do Edificio San Diego.

Estes valores servirdo de pardmetro para a alienagdo judicia, sem prgjuizo da
possibilidade de que, na hasta publica, os bens sgjam alienados por valores inferiores, desde que néo

configurado preco vil, nos termos do art. 891, parégrafo tnico, do CPC.

1(...) O magistrado n&o esta obrigado a deferir todo e qualquer pedido da parte. Incumbe-lhe, de outro lado, em observancia aos
principios de celeridade e economia processuais e razodvel duragdo do processo (art. 5%, LXXVII1, CF/88), exercer juizo de valor sobre
a necessidade e utilidade da prova. N&o por outra razéo deve indeferir provas e diligéncias inlteis ou meramente protelatérias, nos
termos do art. 130 do CPC. A parte, por seu turno, cabe "n&o produzir provas, nem praticar atos intiteis ou desnecessarios a declaragio
ou defesa do direito” (art. 14, 1V, CPC) (..)" (TJSP. 2070157-76.2014.8.26.0000 Agravo de Instrumento / Locagdo de Imovel
Relator(a): Gomes Varjdo Comarca: Guaratingueta Orgo julgador: 342 Camara de Direito Privado Data do julgamento: 28/07/2014
Data de registro: 29/07/2014)
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Dessa forma, a resisténcia & venda consensual encontra-se caracterizada, e a solucdo

adequada € a procedéncia da agdo para extingdo do condominio, com alienagdo judicia dos bens.

Ante o0 exposto, julgo procedente o pedido formulado por Antonia Aparecida Ferreira e
Roberto Ferreira para (i) declarar extinto o condominio existente sobre os imoéveis descritos nainicia. (ii)
Determinar a alienagéo judicial em hasta publica, nos termos dos arts. 730 e seguintes do CPC, tomando-se
por base os valores apurados na pericia, admitindo-se a venda por valores inferiores, desde que néo

caracterizado preco vil.

ApGs a alienacdo, o produto devera ser partilhado entre os conddminos na proporgéo de

seus quinhdes hereditarios, bem como as penhoras.

Condeno as rés ao rateio das custas processuais, bem como honorérios advocaticios,

fixados em 10% (dez por cento) sobre o valor da avaliagdo global dosimoéveis.

Guarulhos, 26 de agosto de 2025.

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