
 

1 

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 1ª Vara Cível – Foro Regional VIII - Tatuapé/SP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Referência :- Esclarecimentos do Perito Judicial 

Processo: :- № 1003159-12.2020.8.26.0008 

Ação :- Execução de Título Extrajudicial 

Requerente :- Condomínio Residencial Catalunha 

Requerido :- Consuelo Alés Lopez Perez 

 

 

MARCIO MONACO FONTES, perito devidamente 

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

referência, vem, respeitosamente prestar os devidos ESCLARECIMENTOS a 

Requerida, a qual se manifestou às fls. 207, que seguem nas formas e razões 

a seguir apresentadas: 
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I TÓPICOS CONTESTADOS 
 

À fl. 207, a Requerida apresenta sua manifestação quanto 

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

 

• Alega que o Laudo Pericial foi elaborado por equiparação e não por 

vistoria; 

• Aduz que, o imóvel possui móveis, bem como decoração, que 

agregam valor, e que, portanto, seu valor de mercado não pode ser 

inferior a R$ 2.000.000,00; 

 

II ESCLARECIMENTOS 
 

Inicialmente, cabe ressaltar que o Laudo Pericial teve por 

objetivo determinar o valor de mercado para a unidade habitacional, 

identificada como apartamento № 183, localizada no Edifício Residencial 

Catalunha, situado à Rua Camberra, Nº 55 - Vila Formosa, São Paulo – SP, 

matriculada sob o Nº 243.974 do 9º Oficial de Registro de Imóveis de São 

Paulo. 

 

Assim, em face a manifestação, este Signatário vem tecer a 

seguintes considerações. 

 

II.1 Da Vistoria 

 

A Requerida, em sua manifestação, alega que a apuração 

do valor de mercado do imóvel objeto se deu por equiparação e não por 

vistoria, discordando dos valores apurados. 

 

Entretanto, cabe destacar que, este Signatário procedeu ao 

agendamento da vistoria, com a devida comunicação das partes via e-
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mail e Petição, acostada aos autos às fls. 90/93, tendo ocorrido a intimação 

das partes, às fls. 94/95. 

 

Conforme nota-se no e-mail, à fl. 93, fora encaminhado 

comunicado, referente a data da realização da vistoria, ao endereço 

eletrônico do patrono da Requerida, com mais de 20 dias de antecedência, 

conforme ilustrado abaixo: 

 

 
 
Acima, tem-se o rodapé da Petição de fls. 65/67, com o endereço eletrônico do patrono da 
Requerida. 
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Assim, na data previamente agendada, diligenciou-se ao 

imóvel objeto, todavia, a unidade avalianda encontrava-se fechada, bem 

como a chave do imóvel não encontrava-se disponível para que fosse 

realizada a colheita de material fotográfico das dependências privativas do 

imóvel objeto. 

 

Diante disto, fora cedida uma unidade similar, para que 

fosse realizado o registro fotográfico das dependências internas do imóvel. 

 

Cabe destacar, que esta é uma prática comum, e que não 

prejudica o deslinde do feito, uma vez que é utilizada apenas como 

parâmetro para demonstrar a disposição interna dos cômodos. 

 

Desta feita, não há o que se falar quanto a diligência, visto 

que está fora realizada em total atendimento as normas técnicas e em 

observação ao disposto no art. 474– A do CPC. 
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II.2 Da Avaliação do Imóvel 

 

Em continuidade, aduz que o imóvel possui armários 

planejados, bem como decoração, as quais foram realizadas por um 

designer de interiores, o que agregaria valor ao avaliando. 

 

Assim, afirma que, o valor de mercado para a unidade 

objeto, não pode ser inferior a R$ 2.000.000,00 (Dois Milhões de Reais). 

 

Inicialmente, é necessário destacar que, o Laudo Pericial 

elaborado por este Profissional encontra-se em total consonância com a 

Normativa Técnica, bem como encontra-se fundamentado em pesquisa de 

mercado representativa e sem qualquer viés. 

 

Portanto, o Laudo de Avaliação, juntado aos autos, fora 

elaborado em estrita consonância com as Normas Técnicas, conforme 

recomenda a norma para avaliação de imóveis urbanos IBAPE/SP. 

 

Ademais, quanto a alegação de que os móveis e decoração 

acresceriam valor ao imóvel, a mesma não merece prosperar. 

 

Isto porque, como é sabido pelos profissionais da área de 

Engenharia, os referidos objetos não devem ser considerados quando da 

avaliação, uma vez que não fazem parte da edificação. 

 

Ademais, ressalta-se que, não foram apresentados 

quaisquer argumentos técnicos de descaracterizem o Laudo Pericial, 

elaborado por este Profissional. 

 

Diante disto, ratifica-se o valor apurado no Laudo Pericial, 

uma vez este encontra-se fundamentado tecnicamente em pesquisa de 

mercado e tratamento de dados. 
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III ENCERRAMENTO 
 

 

 

 

 

 

Dada por cumprida a missão, encerra-se o presente 

Esclarecimento, que vai editado em 06 (seis) 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 setembro de 2021. 
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