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¿ À Á Â Ä Î



Ï Ð Ñ Ò Ó Ô Ñ Õ Ñ Ó Ö Ñ × Ø Ó Ù Ñ Ú Û Ñ × Ü Ý Þ Þ ß Ï à Ñ Û Ö Ñ Ò Ó × Ö Ø á â ã ß ä Ñ × Ö Ø Ï × Ö Ø × Ú Ø å æ ç è ç é ê è ë ì í î ï

ðð ññ òò óó ôô õõ öö ÷÷ øø ùù úú ûû úú üü ùù ÷÷ üüòò ýý þþ ÿÿ ýý �� ÿÿ �� �� �� ðð �� �� �� ��

� � � 	 � 
 � 
 � � � � � � � � � � � 
 � � � � � �  � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � � �  � � � � � � � � � � � � �
q � � � � � � � � � � � � � � �  � � � 
 � � � � � � � � � � � � � � � � �  
 � � � � � � � � � � ! " �# �  
 � � � 
 � � � �$ � � � � �  �  � 
 � � � � �% � � � � & � � ' ( � �  � 	 �  � �  � � � ) * ' + �, - . / , 0 1 2 / 3 / 4 - 5 / 6 6 - 4 /7 8 9 : ; < = > ? @ A B C D C E B @ E= F G H I J K L M H N H O P
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DO FORO DE ITATIBA  – 

ESTADO DE SÃO PAULO. 

 

 

Processo número 0005607-10.2012.8.26.0281 

 

 

CLUBE DE CAMPO FAZENDA, por seu advogado, nos autos 

do cumprimento de sentença que move em face de LEONOR GARCIA KURIHARA, 

vem respeitosamente à presença de Vossa Excelência requerer, tendo em vista a 

manifestação do Perito Judicial (fls. 73/75), o quanto segue: 

 

1. Na tarefa fundamental de auxiliar o Juízo acerca de matéria 

que exige conhecimento especializado, o Perito nomeado deve empenhar-se para 

fornecer elementos com razoável grau de precisão.  

 

2. Tendo em vista que o imóvel avaliando não conta com 

infraestrutura legal (rede de água, esgoto, rede de águas fluviais, guias, sarjetas, 

asfalto), natural que o exequente indague ao expert qual a influência da ausência 

desses elementos essenciais na atribuição de um valor de mercado ao bem, 

sobretudo levando-se em consideração que os custos para a realização desses 

elementos faltantes haverão de ser suportados exclusivamente pelo titular do 

mesmo. 
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3. Diante do não enfrentamento dessa questão pelo Perito 

Judicial em sua resposta as fls. 73/75, o exequente foi buscar subsídios técnicos 

junto ao Engenheiro José Marcos Medeiros, CREA n° 060.078.829-1, profissional 

com larga experiência em avaliações, pois, de fato, inaceitável a conclusão a que 

chegou o Perito, imputando o valor de R$190,00 por metro quadrado a um lote nas 

condições do avaliando (sem a infraestrutura mencionada).  

 

4. E o parecer técnico do Engenheiro José Marcos Medeiros é 

por demais esclarecedor a respeito de equívocos incorridos pelo expert judicial. O 

Perito Judicial, ao mesmo tempo em que reconhece que o método comparativo de 

dados de mercado direito é o método consagrado para avaliações do presente caso, 

em seguida, sob a alegação de inexistir dados comparativos, deixa de lado essa 

metodologia segura, passando a apoiar suas conclusões em opiniões pessoas de 
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5. Com isso, o laudo pericial deixa de apresentar a necessária 

precisão para orientar o Juízo na tomada de uma decisão, vez que, abrindo mão de 

dados concretos de mercado, passa a se apoiar em meras impressões pessoais de 

agentes imobiliários, prática essa, consoante nos explica o Engenheiro José Marcos 

Medeiros, vedada expressamente pela norma técnica do Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia (IBAPE), no item 9.2.1.2, letra "j", que assim 

dispõe: 

 

9. Procedimentos metodológicos 
9.2 Método comparativo direto de dados de mercado 
9.2.1.2 – Coleta de dados 
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j) Não serão admitidos como dados de mercado opiniões, 
mesmo que emitidas por agentes do mercado imobiliário. 
 

 

6. E mais. Aludidas normas técnicas do IBAPE impõe que se 

leve em consideração, para apuração do valor, pelo menos 05 (cinco) elementos 

concretos comparativos, e o ilustre perito, no lugar de se valer de elementos 

concretos, como preços de negócios e ofertas reais de imóveis dentro do Clube de 

Campo Fazenda, indicando quais imóveis, locais, medidas, topografia etc., apoiou-

se exclusivamente em meras opiniões de corretores e em UM ÚNICO 

ELEMENTO para chegar ao valor básico, afrontando, uma técnica importante de 

avaliação, recomendada pelo notável avaliador Engº José Carlos Pellegrino, em seu 

trabalho publicado no Livro AVALIAÇÕES PARA GARANTIAS (fls 30, editado pelo 

IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Pericias de Engenharia- Editora PINI), 

assim dispondo:  

 
 
7 – Niveis de Precisão 
 
7.3 – Avaliações de Precisão: 
Sub ítem c, quanto à confiabilidade do conjunto de elementos 
assegurada por: 
-homogeneidade dos elementos entre si;  
-contemporaneidade; 
 
 
-número de dados de mesma natureza, efetivamente 
utilizados maior ou igual a cinco. 
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7. A fim de fornecer subsídios seguros ao Juízo, o Engenheiro 

José Marcos Medeiros, em seu parecer técnico, mostra-nos que, ao contrário do 

alegado pelo Perito Judicial, existem sim elementos concretos, comparativos de 

valor mercado, com pelo menos 10 (dez) ofertas reais de imóveis dentro do 

Clube de Campo Fazenda, indicando os imóveis, locais, medidas, topografia etc., 

chegando, com base nesses elementos, a um grau de precisão razoavelmente 

seguro, confiável, sobre o valor de mercado do lote avaliando, qual seja, de 

R$125,15 por metro quadrado (diferentemente do 190,00 por metro quadrado a 

que chegou o expert). 

 

7.1. E para chegar ao valor de R$125,15m2 (totalizando o 

valor de mercado de R$58.007,03), o Engenheiro José Marcos Medeiros apresenta 

os seguintes elementos concretos, idôneos, confiáveis (isso é, com a indicação do 

imóvel pesquisado, sua localização, medidas, demais características, código e valor 

ofertado na imobiliária pesquisada). Vejamos: 
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Posto isso, o exequente requer se digne deferir a intimação do 

Perito Judicial para que complemente o laudo pericial, tomando em consideração os 

elementos concretos trazidos pelo parecer técnico ora encartado, acerca de ofertas 

reais de imóveis dentro do Clube de Campo Fazenda, para o fim de concluir sobre o 
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efetivo valor de mercado do imóvel avaliando, devendo, em caso de discordância,  

apresentar as justificativas técnicas pertinentes. 

 

P. deferimento. 

Itatiba, 06 de março de 2017. 

WILLIANS BOTER GRILLO 

      OAB/SP 93.936 
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