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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da Vara da 4° Vara Cível – Foro de Santos, SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Referência :- Esclarecimentos do Perito Judicial 

Processo: :- № 0005957-76.2022.8.26.0562 

Ação :- Cumprimento de Sentença 

Requerente :- Jefferson de Oliveira Lima 

Requerido :- Ruiz Escola de Formação e Aperfeiçoamento de 

Vigilantes Ltda ME 

 

MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial, devidamente 

habilitado e honrado com a sua nomeação para atuar nos Autos da Ação em 

referência, vem, respeitosamente prestar os devidos ESCLARECIMENTOS ao 

Requerente, a qual se manifestou às fls. 441/486, e a Requerida, a qual se 

manifestou às fls. 487/490, que seguem nas formas e razões a seguir 

apresentadas: 
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I TÓPICOS CONTESTADOS 
 

Às fls. 441/486, o Requerente apresenta sua 

manifestação quanto ao Laudo Pericial, cujos pontos contestados vêm 

resumidos a seguir: 

 

• Aduz que Avaliação, pelo lapso temporal, necessita de ratificação do 

valor atual do metro quadrado do bem avaliando; 

• Apresenta Laudo Pericial elaborado em processo diverso que consta 

um valor superior ao apresentado. 

 

Às fls. 487/490, a Requerida apresenta sua manifestação 

quanto ao Laudo Pericial, cujos pontos contestados vêm resumidos a seguir: 

 

• Afirma que o Laudo Pericial foi elaborado com sem ter avaliado de 

fato a unidade objeto, apresentando informações genéricas; 

• Aduz erro na metragem considerada, bem como afirma que não 

foram apresentados os cálculos realizados; 

• Contesta a pesquisa apresentada, afirmando que não há 

comprovação da mesma; 

• Por fim, alega que não há comprovação de que foi realizada vistoria 

adequada a unidade objeto. 
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II ESCLARECIMENTOS  
 

Inicialmente, cabe ressaltar que o Laudo Pericial teve por 

objetivo determinar o valor de mercado para a unidade habitacional, 

identificada como apartamento № 32, localizada no Edifício Santos, situado à 

Rua Baia, № 136 - Gonzaga, Santos– SP, matriculado sob № 3.373 junto ao 3º 

Oficial de Registro de Imóveis de Santos/SP. 

 

Assim, em face das manifestações apresentadas pelas 

Partes, este Profissional vem tecer as seguintes considerações. 

 

II.1 Da Atualização do Valor Apurado 

 

O Requerente alega que devido ao lapso temporal 

transcorrido entre a data de elaboração do Laudo Pericial e a presente 

manifestação, justificaria a necessidade de ratificação do valor unitário de 

metro quadrado apurado para o imóvel avaliando. 

 

Nesse contexto, apresenta como subsídio à sua 

manifestação anúncios de imóveis que entende ser análoga ao bem 

avaliando, cujos valores unitários resultariam em média superior a apurada 

por este Perito. 

 

Em continuidade, junta aos autos Laudo Pericial elaborado 

em processo diverso, no qual o imóvel objeto foi avaliado em R$ 302.690,51 

(trezentos e dois mil, seiscentos e noventa reais e cinquenta e um centavos), 

tendo como data-base o mês de novembro de 2022.  
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Sustenta que referido montante é superior ao valor 

apurado no Laudo Pericial elaborado por este Signatário, razão pela qual 

requer a apreciação deste Perito acerca do documento apresentado, bem 

como eventual reavaliação do bem, caso assim se entenda pertinente. 

 

Entretanto, não há o que se falar em retificação de valores, 

como restará demonstrado. 

 

Inicialmente, no que refere-se aos anúncios apresentados, 

salienta-se que, a apuração do valor de mercado de um imóvel, não se dá 

através da simples média aritmética entre os valores unitários de imóveis 

nas proximidades, é necessário analisar qual a metodologia mais adequada, 

bem como quais são os procedimentos e dados necessários à sua aplicação, 

caso contrário, qualquer profissional do mercado imobiliário seria habilitado 

para tal. 

 

Assim, conforme recomendado pela Norma Para Avaliação 

de Imóveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícia de 

Engenharia de São Paulo – IBAPE/SP, para a aplicação do Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, deve ser realizada a 

homogeneização dos dados através de procedimentos como Tratamento 

Por Fatores ou a inferência estatística, como observa-se abaixo: 
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No tocante ao Laudo Pericial elaborado nos autos de № 

0009065-16.2022.8.26.0562 pelo Perito Judicial Dirceu Assunção Lopes 

Júnior, em minuciosa análise observou-se que, embora o referido trabalho 

apresente adequada contextualização inicial, o mesmo não atende aos 

requisitos acima citados, no que refere-se a HOMOGENEIZAÇÃO DA 

AMOSTRA, como será demonstrado a seguir: 

 

Observa-se que o Perito responsável pelo referido trabalho 

aplicou um “fator de comercialização” de 5%, senão vejamos: 

 

 
 

Todavia, como nota-se a seguir pelo exemplo do Elemento 

01, tal fator não fora aplicado quando da homogeneização dos dados: 
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Vu = R$ 350.000,00 / 56,00m² 

Vu = R$ 6.250,00/m² 

 

 

Portanto, apesar de alegar ter utilizado um fator de 

correção de deságio (Fator Oferta), o mesmo não o aplica quando da 

elaboração dos dados. 

 

Ademais, conforme comprova-se abaixo, no item 10.1 da 

Norma para Avaliação de Imóveis urbanos IBAPE/SP: 2011, resta 

preconizado que o Fator Oferta a ser adotado sobre o preço original da 

oferta é de 10% e não 5% como indicado pelo Perito. 
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Em continuidade, observando a suposta homogeneização 

realizada no referido trabalho, nota-se que, em verdade, o I. Perito realizou 

apenas UMA SIMPLES MÉDIA ARITMÉTICA, VISTO QUE APLICA os MESMOS 

FATORES PARA TODOS OS ELEMENTOS QUE COMPÕE A AMOSTRA: 

 

 
 

Por fim, verifica-se que não houve a devida exclusão dos 

elementos que restaram fora dos limites estabelecidos pelo próprio Perito: 
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Nota-se que, 5 elementos dentre os 8 encontram-se 

fora dos limites estabelecidos, devendo, portanto, ser considerados 

discrepantes. 

 

Diante de todo o exposto, comprova-se que o Laudo 

Pericial apresentado não atende as Normas Técnicas aplicáveis, razão 

pela qual, data vênia, o mesmo não pode servir como parâmetro para a 

presente demanda. 

 

 

II.2 Da Manifestação da Requerida 

 

A Requerida apresenta impugnação ao Laudo Pericial 

sustentando a existência de supostas inconsistências técnicas, 

metodológicas e fáticas que, em seu entendimento, comprometeriam a 

credibilidade do trabalho apresentado. 
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Alega, que este Perito não teria realizado a avaliação do 

imóvel de forma individualizada, que haveria ausência de pesquisa 

mercadológica adequada, inexistência de comprovação documental dos 

imóveis comparativos utilizados, desconsideração do estado de conservação 

da unidade, bem como a não observância de fatores relevantes para a 

avaliação, tais como depreciação, liquidez e localização específica.  

 

Ademais, sustenta que o Laudo não teria observado as 

normas técnicas aplicáveis à matéria e, por fim, questiona a adequação da 

vistoria realizada no imóvel. 

 

Todavia, tais alegações não merecem prosperar, como 

será minuciosamente demonstrado a seguir; 

 

II.2.i Dos dados da Unidade Objeto 

 

Afirma a Ré que fora utilizada área diversa da constante na 

matrícula / planta / contrato, bem como alega que não houve a menção se a 

metragem considerada é privativa, comum ou total. 

 

Entretanto, não assiste razão no alegado, conforme 

comprova-se através de uma simples leitura do trabalho apresentado, senão 

vejamos: 

 

Como nota-se abaixo, as fls. 257/260, fora apresentado a 

em estrita observância as Normas Técnicas as informações necessárias 

para a correta conceituação do imóvel objeto como endereço, padrão, 

registro tabular, metragem, além do registro fotográfico 

comprobatório: 
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Portanto nota-se que não merecem prosperar as 

alegações da Ré, as quais não possuem fundamentação! 

 

II.2.ii Dos valores apresentados 

 

Sustenta a Requerida a de pesquisa mercadológica 

apresentada não se mostra adequada, bem como a inexistência da 

comprovação documental dos imóveis comparativos. 

 

Entretanto, novamente, não merecem prosperar as 

alegações! 

 

Isto porque, observa-se que todos os elementos 

comparativos adotados no estudo encontram-se devidamente identificados 

e apresentados no corpo do Laudo, acompanhados de suas principais 

características e respectivas localizações, permitindo a verificação dos 

anúncios correspondentes ou mesmo a identificação de sua inserção 

geográfica, conforme demonstrado nas fichas dos elementos comparativos 

anexadas ao trabalho técnico. 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

59
57

-7
6.

20
22

.8
.2

6.
05

62
 e

 c
ód

ig
o 

vG
O

sU
8S

c.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
A

R
IN

A
 G

IA
R

E
TT

A
 S

C
O

M
P

A
R

IN
 F

O
N

TE
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
4/

03
/2

02
6 

às
 1

8:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

TS
26

70
08

99
54

0 
   

 .

fls. 515



 

14 

 
Acima temos uma imagem do Google Earth, onde nota-se a localização dos elementos da 
pesquisa, em relação ao imóvel avaliando. 
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Ademais, como pode-se observar todos os elementos 

possuem o mesmo padrão, layout e área similar ao avaliando, em pleno 

atendimento as normas técnicas. 

 

Portanto, comprova-se que todas as informações 

necessárias e exigidas pela Normativa foram devidamente apresentadas, 

sendo plenamente passível de conferencia em total concordância com 

as Normas vigentes! 

 

II.2.iii Da Homogeneização 

 

Afirma ainda a Ré que não houve a apresentação do 

memorial descritivo ou método de aferição utilizado, bem como alega que 

não houve a observação do estado de conservação do imóvel objeto. 
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Novamente, o que nota-se é que as alegações da Ré vem 

desprovidas de qualquer amparo técnico, as quais são facilmente 

combatidas em uma simples leitura do Laudo Pericial! 

 

No que refere-se aos parâmetros utilizados, este 

encontram-se perfeitamente descritos no item “IV CRITÉRIOS E 

METODOLOGIA”, do corpo do Laudo Pericial, (fls. 270/ 279). 

 

Já, no que refere-se a homogeneização e memorial de 

cálculos estes encontram-se devidamente apresentados no item “V 

AVALIAÇÃO”, do corpo do Laudo Pericial, (fls. 280/ 293). 

 

No tocante à alegação de desconsideração do estado de 

conservação da unidade avalianda, cumpre esclarecer que tal aspecto foi 

devidamente observado e considerado na análise técnica realizada, tendo 

sido adotados os critérios usuais de classificação do estado de conservação 

da edificação, em conformidade com os parâmetros utilizados no estudo 

Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Santos, 2006 conforme 

demonstrado na tabela de classificação apresentada na situação paradigma 

no Laudo Pericial. 
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Desde modo, não há o que se falar em ausência de 

informações, visto que todas as informações necessárias encontram-se 

inseridas no trabalho apresentado! 

 

II.2.iv Da Vistoria 

 

Por fim, sem nenhuma comprovação afirma que não há 

como constatar que fora efetuada a vistoria na unidade objeto. 

 

Contudo, Excelência, como nota-se no item “III DESCRIÇÃO 

DO IMÓVEL”, do corpo do Laudo Pericial, (fls. 257/ 269), fora anexado um 

detalhado relatório fotográfico da unidade objeto, além um croqui 

ilustrativo, como vem demonstrado novamente a seguir: 
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A seguir temos a disposição dos cômodos, conforme 

ilustrado no croqui abaixo:  

 

 
Acima, temos um croqui ilustrativo da unidade habitacional em questão, onde podemos 
observar a disposição dos cômodos do apartamento. 
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Sala  

A sala apresenta piso cerâmico, paredes e teto revestidos com massa fina 

pintada e porta de madeira, e, janela em metal e vidro. 

 
Acima e abaixo, tem-se a sala, onde nota-se suas dimensões e acabamentos. 
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Cozinha 

A cozinha apresenta piso em revestimento cerâmico, paredes e teto em 

massa fina pintada, porta em madeira e vidro e janela em alumínio e vidro. 

 
Acima e abaixo, tem-se a cozinha, onde nota-se suas dimensões e acabamentos.  
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Área de Serviço 

A área de serviço apresenta piso e paredes em revestimento cerâmico, teto 

em massa fina pintada, e, janela em alumínio e vidro. 

 
Acima, tem-se a área de serviço, onde nota-se suas dimensões e acabamentos.  
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Hall 

O hall apresenta piso em revestimento cerâmico, paredes e teto em massa 

fina pintada, e, porta em madeira e vidro. 

 
Acima e abaixo, tem-se o hall, onde nota-se suas dimensões e acabamentos.  
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Suíte 

A suíte apresenta piso em revestimento cerâmico, paredes e teto em massa 

fina pintada, porta em madeira, e, janela em alumínio e vidro. 

 
Acima e abaixo, tem-se a suíte, onde nota-se suas dimensões e acabamentos.  
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Banheiro da Suíte 

O banheiro da suíte apresenta paredes e pio em revestimento cerâmico, teto 

em massa fina pintada, porta em PVC, e, janela em alumínio e vidro. 

 
Acima e abaixo, tem-se o banheiro da suíte, onde nota-se suas dimensões e acabamentos.  
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Dormitório 

O dormitório apresenta piso em revestimento cerâmico, paredes e teto em 

massa fina pintada, porta em madeira, e, janela em alumínio e vidro. 

 
Acima e abaixo, tem-se o dormitório, onde nota-se suas dimensões e acabamentos.  
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Banheiro 

O banheiro apresenta paredes e piso em revestimento cerâmico, teto em 

massa fina pintada, porta em madeira, e, janela em alumínio e vidro. 

 
Acima e abaixo, tem-se o banheiro, onde nota-se suas dimensões e acabamentos.  
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Portanto, destaca-se que a Ré, não apresentou 

QUAISQUER DADOS TÉCNICOS que corroborem o alegado em sua 

manifestação, restando claro, a este Signatário que as alegações da 

Requerida deram-se justamente porque as análises ensejaram uma 

conclusão em seu desfavor. 

 

Diante disto, ratifica-se na integra os valores apresentados 

no Laudo Pericial, uma vez que não foram apresentados quaisquer 

argumentos técnicos que contraponham os valores apurados. 
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III ENCERRAMENTO 
 

 

 

 

 

 

Dada por cumprida a missão, encerra-se o presente 

Esclarecimento, que vai editado em 28 (vinte e oito) folhas todas em seu 

anverso, seguindo esta última datada e assinada para todos os fins de 

Direito, colocando-se a inteira disposição deste R. Juízo para quaisquer 

outros esclarecimentos que se tornarem necessários. 

 
São Paulo, 24 de março de 2026. 
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