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EXMO(A). SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 45ª 

VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL CÍVEL DE SÃO PAULO / SP. 

 

 

 

 

PROCESSO Nº 1034169-60.2018.8.26.0100 

Ação: EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL 

Reqte: JUNG HAN KIM. 

Reqdo: HO KIEN WAH. 

 

 

 

 

 

 

RODRIGO IEZZI TARDELLI, Perito Judicial, nomeado 

nos AUTOS em epigrafe, em atendimento a r. determinação de fls. 874, 

vem mui respeitosamente a V. Excia, para apresentar o seguinte: 

 

 

 

 

 

ESCLARECIMENTO 
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I. -  PRELIMINARES. 

 

   O Signatário foi honrado com a nomeação do MM. Juízo, 

fls. 399, para servir como Perito Judicial, com o objetivo de realizar 

avaliação dos imóveis, transcrita no Laudo Pericial de fls. 780/852, cuja 

descrição, e valor de mercado apurado, são apresentados a seguir: 

 

Em fls. 866/872 o Patrono do Requerido Impugna-se o 

Laudo Pericial, e apresenta duas avaliações elaboradas por Corretores. 

 

O laudo pericial de fls. 853 e ss apresenta as seguintes 

conclusões:  
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Consultada a Valor Imóveis São Paulo Ltda., quanto ao valor 

dos imóveis em estudo, foram apresentadas as seguintes avaliações: 

 

 

 

A gravidade da discrepância se torna ainda mais substantiva 

quando se tem por conta que estes imóveis poderão ser levados a hasta 

pública, onde, normalmente, os bens não são arrematados no primeiro 

pregão. 

Por outra, o deságio em sua arrematação é provável e 

esperado, de sorte que, a discrepância apontada não beneficia qualquer 

das partes, pois, assumindo-a como certa, a arrematação não satisfará o 

crédito executado. 

Diante disso, o R. Laudo Imognado não pode e não deve ser 

homologado, tendo em vista os documentos ora ofertados a esse MM. 

Juízo que demonstram um equívoco na avaliação que resultou em 

substancial diferença entre os valores cotejados. 
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II. -  ESCLARECIMENTO. 
 

Este signatário tem como objetivo a determinação do justo 

e real valor do imóvel objeto desta respectiva ação onde se baseia em 

fatos técnicos. 

Para a avaliação do imóvel 

 Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo, que atende as exigências 

do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 de 2011. 

Os fatores de homogeneização utilizados no tratamento, 

foram calculados, por metodologia científica, para que reflitam, em 

termos relativos, o comportamento do mercado com determinada 

abrangência espacial e temporal, e encontram-se indicados na "Norma 

Básica para Perícias de Engenharia do IBAPE". 

Para a determinação do valor unitário básico que reflita a 

realidade mercadológica imobiliária das regiões avaliandas, conforme 

demonstrado as fls. 825/837este signatário utilizou-se de elementos 

comparativos similares em oferta, todos localizados dentro das mesma 

região, com o objetivo de uma amostra representativa para melhor 

elucidar comportamento do mercado no qual o imóvel esta inserido, onde 

resultou em uma precificação do bem mais precisa e correta. 

No entanto o nobre patrono apresenta as fls.871/872 

apenas avaliações mercadológicas elaboradas por corretores, sem 

qualquer aplicação de critérios técnicos de homogeneização, conforme 

recomendam as normas técnicas, sendo assim, não poderá sem levado em 
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consideração  de acordo com a Norma de Avaliação de Imóveis Urbano do 

IBAPE/SP,  Item 9.2.1.2  Subitem j): 

 

Não serão admitidos como dados de mercado opiniões, 

 

 

O laudo apresentado por este signatário tem o objetivo é 

alcançar um diagnóstico de mercado que, aplicado as características 

intrínsecas dos imóveis avaliandos, consiga obter um valor que 

corresponda as condições do mercado imobiliário no momento da 

avaliação. 

Para isto, empregou-se o Método Comparativo Direto, 

metodologia descrita nas normas vigentes como preferencial, uma vez 

que, por realizar comparação direta com imóveis similares em 

oferta/transação, resulta em uma precificação do bem mais precisa e 

correta. 

Observa-se que ao valor das avaliações para os imóveis em 

questão, é menor do que a média bruta dos elementos apresentados. 

Esclarece-

que aplica um redutor de 10% no valor da avaliação, a título de 

superestimativa das amostras, relativas a margem de negociação, fator 

este de emprego obrigatório, segundo as normas vigentes ABNT NBR 

14653-2:2011 (item 8.2.1.3.5) e Norma para Avaliação do Imóveis Urbanos 

do IBAPE/SP:2011 (item 10.1 Fator Oferta). 

 

 

P
a

ra
 c

o
n

fe
ri
r 

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

c
e

s
s
e

 o
 s

it
e

 h
tt

p
s
:/

/e
s
a
j.
tj
s
p

.j
u

s
.b

r/
p

a
s
ta

d
ig

it
a

l/
p

g
/a

b
ri
rC

o
n

fe
re

n
c
ia

D
o

c
u

m
e

n
to

.d
o

, 
in

fo
rm

e
 o

 p
ro

c
e

s
s
o

 1
0

3
4

1
6

9
-6

0
.2

0
1

8
.8

.2
6

.0
1
0

0
 e

 c
ó

d
ig

o
 8

F
7

F
C

1
C

.

E
s
te

 d
o

c
u

m
e

n
to

 é
 c

ó
p

ia
 d

o
 o

ri
g

in
a

l,
 a

s
s
in

a
d

o
 d

ig
it
a

lm
e

n
te

 p
o

r 
R

O
D

R
IG

O
 I

E
Z

Z
I 

T
A

R
D

E
L

L
I 

e
 T

ri
b

u
n

a
l 
d

e
 J

u
s
ti
c
a

 d
o

 E
s
ta

d
o

 d
e

 S
a

o
 P

a
u
lo

, 
p

ro
to

c
o

la
d

o
 e

m
 0

5
/0

5
/2

0
2

0
 à

s
 1

5
:4

0
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

J
M

J
2

0
4

0
5

6
4

8
2

7
8

  
  

 .

fls. 934



RODRIGO IEZZI TARDELLI 

                                                     ARQUITETO URBANISTA CREA 5061252741/D 

                                                                                                                    CAU Nº 64054-9 

6 

 Rua Tabatinguera, 140  7º Andar  cj. 705  CEP 01020-901  São Paulo  SP 
Fones: (11) 3107-9289 / 3105-3414  Fax: (11) 3105-4586 

E-MAIL: rodrigo@tardelliengenharia.com.br 
tardelli@tardelliengenharia.com.br 

III. -  CONCLUSÃO. 

   O Signatário mantém suas conclusões expressas no Laudo 

de fls. 780/852,  

 

 

 

 

 

IV. -  ENCERRAMENTO. 

 

   Consta o presente esclarecimento 6 folhas, vindo esta 

última datada e assinada. 

 

 

Termos em que 

P. Deferimento 

 

São Paulo, 05 de maio de 2.020.  
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