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EXCELENTÍSSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 

3ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE CAMPINAS – SP 

 

 

 

 

 

 

 

 

PROCESSO DIGITAL nº: 0025238-72.2020.8.26.0114 

Classe – Assunto: Cumprimento de sentença - Direitos / Deveres do Condômino 

 

Exequente: CONDOMÍNIO EDIFÍCIO DONA ANTÔNIA 

Executado: NYKOLAS DE CASTRO TRAJANO CAMPOS DE ALMEIDA E OUTRO 

 

 

 

ELDER JOSÉ PELLEGRINO MUZETTI, CREA/SP 0601319285, 

IBAPE/SP 1631, Especializando em Auditoria, Avaliações e Perícias de Engenharia, 

perito nomeado nos autos em epígrafe, após decisão de Vossa Excelência a fls. 349, 

vem  apresentar seus  

ESCLARECIMENTOS 

 

 

O EXEQUENTE às fls. 232/233 apresenta suas concordâncias com o Laudo 

Pericial apresentado às fls. 165/223. 

 

 O EXECUTADO às fls. 266/276, apresenta sua impugnação (ELABORADA 

POR SEU PATRONO) ao Laudo Pericial apresentado às fls. 165/223. 

 

Impugnação apresentada sem a análise de um Assistente Técnico habilitado. 
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Primeiramente importante citação do Capítulo 06 do livro de MELLO, Luiz 

Fernando de. Impugnação ao Laudo Pericial. São Paulo: LFM, 20201: 

 

 
1 LFM Editora de Livros ltda (18) 99735-6565 / (18) 99126-7007 
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 Destaca-se que os trechos delimitados em VERMELHO nas imagens 

correspondem aos fragmentos específicos da impugnação elaborada pelo PATRONO 

DO EXECUTADO. 

 

Cabe também pontuar que o patrono da parte indica a necessidade de uma 

nova perícia e avaliação do imóvel objeto da lide, alegando a existência de erros na 

peça técnica. Contudo, não foi apresentado PARECER TÉCNICO elaborado por 

profissional habilitado na área de engenharia de avaliações, inexistindo, portanto, 

embasamento técnico para as alegações, como se verá a seguir. 

 

As críticas apresentadas não possuem fundamentação técnica e demonstram 

um total desconhecimento das normas técnicas de avaliaçao da ABNT. 

. A NBR 14653-2:2011 deixa claro, no item 7.2, os Métodos para identificar o 

valor de um bem, de seus frutos e direitos, sendo eles: 

7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado 

7.2.2 Método involutivo 

7.2.3 Método evolutivo 

7.2.4 Método da capitalização da renda 

 

 

Fls.267 

 

 

RESPOSTA: Opinião pessoal do patrono. 

 

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
02

52
38

-7
2.

20
20

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

rX
O

i2
v0

Y
.

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
 E

LD
E

R
 J

O
S

E
 P

E
LL

E
G

R
IN

O
 M

U
Z

E
T

T
I, 

pr
ot

oc
ol

ad
o 

em
 1

0/
06

/2
02

5 
às

 1
4:

37
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

S
25

70
31

40
98

6 
   

 .

fls. 360



Elder José Pellegrino Muzetti – CREA/SP 0601319285 – IBAPE/SP 1631 
Especializando em Auditoria, Avaliações e Perícias de Engenharia 

Página 6 de 24 
(19) 98119.5161 / (11) 99104.2930 – eldermuzetti@gmail.com 

Fls.267/268 

 

 

 

 
 

RESPOSTA: Os profissionais são corretores de imóveis e apresentaram uma 

OPINIÃO DE VALOR E NÃO UM LAUDO DE AVALIAÇÃO como estabelecem as 

normas: NBR 14.653-1:2019 – Avaliações de bens – Parte1: Procedimentos gerais, 

NBR 14653-2:2011 – Avaliações de bens – Parte 2: Imóveis urbanos, da ABNT - 

Associação Brasileira de Normas Técnicas.  

Embora os corretores mencionem o uso do Método Comparativo de Dados de 

Mercado, tal informação não condiz com o conteúdo apresentado. Não foi indicado 

qualquer cálculo fundamento, tampouco foi demonstrada a amostra utilizada, o 

Tratamento de Dados aplicado (se Tratamento Cientifíco ou por Fatores), o Grau de 

Fundamentação e Precisão, ou as variáveis consideradas para cálculo, entre outros 

elementos que o Laudo Pericial apresentado expõe com detalhes.  

Dessa forma, a OPINIÃO DE VALOR apresentada não atende aos critérios 

exigidos pelas normas de avaliação retromencionada, tratando-se apenas de uma 

manifestação sem embasamento técnico. 
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Fls.269 
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RESPOSTA: O comentário acima: “é de simples observação....” demonstra o total 

desconhecimento técnico e sugiro ao patrono ler o Laudo Pericial deste signatário, 

com atenção especial aos itens: 
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A tentativa do patrono da parte em desqualificar o Laudo Pericial revela uma 

falta de análise técnica e normativa ao método utilizado para avaliação. Evidenciando 

assim, O TOTAL DESCONHECIMENTO deste, em relação ao Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado através do Tratamento Científico (Inferência Estatística), 

conforme recomendado pelas normas NBR 14.653-1:2019 e NBR 14653-2:2011. 

 

O Laudo Pericial cumpriu todos os requisitos normativos ao adotar um 

modelo que resultasse nos melhores parâmetros estatísticos, após analisar e validar 

um conjunto de pressupostos acerca das relações entre as variáveis dependente e 

independentes, principalmente no que concerne à sua especificação, normalidade, 

homoscedasticidade, não-multicolinearidade, não-autocorrelação, independência e 

inexistência de pontos atípicos, tendo o objeto de obter uma avaliação não 

tendenciosa, eficiente e consistente. 

 

FLS. 270 

 

 

RESPOSTA: O comentário acima: “por meio de simples consulta....”  

demonstra mais uma vez o total desconhecimento técnico do causídico. 

Além do total desacordo com as normas técnicas de avaliação vigentes, não 

considera as variações dos preços relacionados às características quantitativas e 

qualitativas do imóvel avaliando e dados comparativos, área privativa, localização, 

padrão construtivo, estado de conservação, elevador e vaga de garagem, que são 

essencias para explicar essas variações no caso em tela. 

 

Enquanto o Laudo Pericial atende a todos os requesitos para utilização do 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado através do Tratamento Científico 

(Inferência Estatística), conforme normas de avaliação da ABNT NBR 14653-1:2019 

e NBR 14653-2:2011. 
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RESPOSTA: Lamentável o patrono do Executado fazer a afirmação que “a perícia foi 

realizada sem prévio agendamento”, demonstrando que não leu os autos a fls. 139/14 

e 149/155. 
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Os aributos do imóvel avaliando foram muito bem determinados como se observa no 

tratamento dos dados comparativos 
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Fls. 275 

 
 

RESPOSTA: Assunto eminemtemente jurisdicional que este perito signatário não irá 

se imiscuir. 

 

Fls. 276 

 

 

RESPOSTA: Este perito discorda frontamente. . 

 O patrono do Executado não apresentou nenhuma análise técnica e normativa 

ao método utilizado na peça técnica, além de demonstrar um TOTAL 

DESCONHECIMENTO em relação ao Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado através do Tratamento Científico (Inferência Estatística), conforme 

recomendado pelas normas NBR 14.653-1:2019 e NBR 14653-2:2011. 
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Por outro lado, o Laudo Pericial atende a todos os requesitos para utilização do 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado através do Tratamento Científico 

(Inferência Estatística), conforme normas de avaliação da ABNT NBR 14653-1:2019 

e NBR 14653-2:2011. 

 

 

Isso posto, este signatário entende esclarecidos os pontos apresentados pelo 

patrono do Executado e RATIFICA em todos os sentidos o Laudo Pericial ora 

apresentado às fls. 165/223, colocando-se à disposição desse MM Juízo para 

quaisquer outros esclarecimentos. 

 

Respeitosamente, pede e aguarda deferimento. 

 

Campinas, 09 de junho de 2025. 

 

 
ELDER JOSÉ PELLEGRINO MUZETTI  

Engenheiro Especializando em Auditoria, Avaliações e Perícias 

Perito Judicial 
CREA/SP 0601319285 

IBAPE/SP 1631 
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