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AO JUÍZO DA 2ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL DA LAPA -SP. 
 
 
 
 
 
 
 
PROCESSO Nº:- 0008819-80.2001.8.26.0004 
CUMPRIMENTO DE SENTENÇA 
 
 

EDUARDO MANOEL PIRES e SILVIA REGINA ALVES AMARAL, , por sua 
advogada que esta subscreve, nos autos da ação de procedimento ORDINÁRIO em fase 
de CUMPRIMENTO DE SENTENÇA  movida contra VIVIAN IANELLO, em face do 
r.despacho de fls.1515, vem respeitosamente perante Vossa Excelência IMPUGNAR as 
avaliações apresentadas pela Exequente, pois as avaliações apresentadas por corretor 
de imóvel contratado pela parte interessada não traduz os reais valores dos imóveis, em 
clara dilapidação patrimonial, desfavorável aos Executados.  

 
As avaliações impugnadas apresentam inadequações quanto a 

realidade dos imóveis avaliados, elementos comparativos diferentes dos imóveis 
avaliados e no caso da casa localizada em condomínio fechado no município de 
Americana os imóveis utilizados como parâmetro para aferir valor da avaliação, são 
absolutamente distintos do bem periciado, como restará comprovado. 

 
 
1.AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS DE CARAGUATATUBA-SP. 
 
 

Os imóveis situados em Caraguatatuba-SP, no Loteamento Capricórnio 
II, consistem em terrenos sem benfeitorias, na mesma quadra D e que são confrontantes 
pelo fundo; portanto, os elementos comparativos aproveitam aos dois lotes.  

 
Muito embora, em pesquisa ao site imovelweb.com.br foi possível 

localizar vários elementos comparativos, recentes, com valores bem superiores aos três 
elementos apresentados pela corretora de imóveis em sua avaliação; em primeira 
análise, os elementos apresentados pelos Executados comprovam a subavaliação dos 
imóveis, vez que é evidente a discrepância entre os valores de imóveis com as mesmas 
características e localização, implicando em nítida depreciação dos imóveis avaliados.  

 
A Exequente apresentou dois laudos de avaliação com os mesmos 

elementos comparativos, ou seja, apenas 3 (certamente por ser os três menores), 
enquanto há imóveis no mesmo loteamento  sendo anunciados por valores muito 
superiores aos apresentados. 
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Como já exposto, os dois imóveis, sem benfeitorias se situam na 

mesma quadra e são confrontantes ao fundo, sendo que o lote 11  da quadra D, objeto 
da matrícula 14.356  tem área de 492,75m²:  

 
 

 
 
 

E o lote 70 da quadra D, objeto da matrícula possui área de 505,85m²: 
 

 

 
  Em pesquisa realizada em 01/03/2024 os Executados apuraram que o 
valor médio do metro quadrado do terreno sem benfeitorias no Loteamento 
Capricórnio II é de R$604,92, ou seja, 64% maior que o valor do metro quadrado 
apresentado na avaliação da Exequente.  
 

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

88
19

-8
0.

20
01

.8
.2

6.
00

04
 e

 c
ód

ig
o 

B
Q

sk
8G

H
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

 A
D

R
IA

N
A

 T
A

V
A

R
E

S
 G

O
N

C
A

LV
E

S
 D

E
 F

R
E

IT
A

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
 0

1/
03

/2
02

4 
às

 1
9:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

LA
P

24
70

04
83

53
9 

   
 .

fls. 1519



ADRIANA  TAVARES  GONÇALVES  DE  FREITAS 
Advogada 

 

 
Av. Paulista  nº  575  -  cj.  1508   |    Jardim Paulista 

São Paulo - SP | CEP:  01311-911 | e.mail: juridico@ticbras.com.br  

 
Elementos comparativos Loteamento Capricórnio II:  
 
 
Comparativo 1 – terreno de 514,00m² à venda por R$220.000,00 ou R$428,01/m² 
(DOC.01)  

 

 

 
Comparativo 2 – terreno de 490,00m² à venda por R$245.000,00 ou R$500,00/m² 
(DOC.02)  
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Comparativo 3 – terreno de 485,00m² à venda por R$270.000,00 ou R$556,70/m² 
(DOC.03)  

 

 
 
Comparativo 4 – terreno de 360,00m² à venda por R$290.000,00 ou R$805,55/m² 
(DOC.04)  
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Comparativo 5 – terreno de 504,00m² à venda por R$325.000,00 ou R$644,84/m² 
(DOC.05)  

 

 

Comparativo 6 – terreno de 720,00m² à venda por R$500.000,00 ou R$694,44/m² 
(DOC.06)  
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VALOR MÉDIO DO METRO QUADRADO DOS TERRENOS COMPARATIVOS = R$604,92 
 

Localização Área Valor de venda  Preço m² 

Capricórnio II 514,00m² R$220.000,00 R$428,01 

Capricórnio II 490,00m² R$245.000,00 R$500,00 

Capricórnio II 485,00m² R$270.000,00 R$556,70 

Capricórnio II 360,00m² R$290.000,00 R$805,55 

Capricórnio II 504,00m² R$325.000,00 R$644,84 

Capricórnio II 720,00m² R$500.000,00 R$694,44 
Fonte: https://www.imovelweb.com.br/ 

 

 
Portanto, se considerarmos a média do valor do metro quadrado para 

venda de terrenos no Loteamento Capricórnio II, os valores dos imóveis dos Executados 
passariam para: 

 
LOTE 11 – QUADRA D – com área de 492,75m² tem valor de venda de R$298.074,33; 
 
LOTE 70 – QUADRA D – com área de 505,85m² tem valor de venda de R$305.998,78. 
 
 

Dessa forma, não há como serem considerados válidas as avaliações 
apresentadas pela Exequente, ante a comprovada desvalorização dos imóveis, com 
exíguos três elementos comparativos, extemporâneos e de valores bem  inferiores aos 
praticados pelo mercado do referido loteamento.  
 
 

Não pode se admitir a depreciação do bem dos Executados para que 
seja realizado leilão judicial eletrônico, apenas porque estes figuram como devedores 
nesta demanda, sendo imprescindível para ocaso em tela a realização de avaliação 
imparcial com apuração dos valores obtidos com a expropriação dos bens  seja justo. 

 
 
2. DA AVALIAÇÃO DO IMÓVEL RESIDENCIAL SITUADO NO CONDOMÍNIO IATE CLUBE 
DE AMERICANA. 
 

Referente ao imóvel residencial, situado no Condomínio Iate Clube de 
Americana, a depreciação do imóvel dos Executados é ainda mais absurda, a corretora 
de imóveis, utilizou elementos comparativos totalmente diferentes do imóvel avaliado 
e com isso empurrou o valor da avaliação a valor vil e impraticável para qualquer 
expropriação de imóvel do executado.  
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O imóvel residencial situado no Condomínio Iate Clube de Americana 
possui área construída de 279,39m² e 888, 00m² de terreno, contudo, pela avaliação da 
Exequente o valor do imóvel é de R$1.078.264,04. 
 

 

 
Para chegar a tal avaliação, a corretora de imóveis, utilizou elementos 

comparativos que não se comparam ao imóvel avaliado e para apurar o valor do imóvel, 
considerou a metragem de 259,69m2  e multiplicou pela média de metro quadrado, sem 
considerar o terreno de 888,00m² onde a edificação de 279,39m² está situada.  
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E ao final, emitiu parecer opinativo de avaliação mercadologia 

estimando o valor do imóvel me irrisórios R$1.025.920,92. 

 

 
E como se não bastasse, dos 05 elementos comparativos utilizados 

pela corretora de imóveis, apenas em 02 (anúncios 02 e 04)  é possível confirmar o 
tamanho dos terrenos, nos outros 03 não há essa informação, o que os tornam 
imprestáveis para serem utilizados como parâmetros.  

 
No elemento comparativo 02 da Exequente, uma casa com 280,00m2 

de área construída e 294,00m2 de terreno, está anunciada por R$1.000.000,00 – 
enquanto a casa dos Executados tem 279,39m² e 888, 00m² de terreno e foi estimada 
em R$1.025.920,92. (DOC.07) 
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No elemento comparativo 04 da Exequente, uma casa com 274,00m2 
de área construída e 300,00m²  de terreno, está anunciada por R$1.280.000,00 – a casa 
dos Executados tem área construída de 279,39m² e 888,00m² de terreno e foi estimada 
em R$1.025.920,92.  

 

 
Enfim, somente estes dois elementos já serviriam para comprovar a 

imprestabilidade da avaliação da corretora de imóveis, que certamente tem 
conhecimento que um imóvel se avalia de acordo com a construção e seu terreno e 
enquanto a maioria das casas do condomínio estão construídas em lotes padrões de 
300,00/400,00m², como restará demonstrado,  a casa dos Executados possui 888,00m² 
só de terreno, o que eleva sobremaneira o valor do imóvel.  

 
 
No Iate Clube de Americana o valor um lote (SEM BENFEITORIAS) com 

588,00m² está a venda por R$750.000,00. (DOC.09)  
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Ainda, para constatar a subavaliação apresentada, lote com 264,00m² 
vendido por R$300.000,00. (DOC.10) 

 

 

E, terreno sem benfeitorias, com , para constatar a subavaliação 
apresentada, lote com 288,00m² vendido por R$350.000,00. (DOC.11) 
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Se não bastasse (i)  comprovar que os elementos comparativos 
utilizados pela corretora de imóveis não podem ser utilizados como paradigma do 
imóvel avaliado,  ante a discrepância de terreno entre os imóveis;  (ii) igualmente, 
demonstrado que os lotes sem benfeitorias são comercializados em valores bem 
superiores; os erros são tão grotescos que um terreno sem benfeitorias, com metragem 
menor,  tem praticamente o mesmo valor do imóvel avaliado a subavaliação se confirma 
quando (iii) comparamos ofertas de imóveis menores, comercializados em valores 
superiores à avaliação apresentada, senão vejamos: 
 
 

• Casa com área construída de 120,00m² e terreno de 264,00m² vendida por 
R$1.269.998,00 (CASA DO EXECUTADO: área construída de 279,39m² e 
888,00m² de terreno avaliada em R$1.025.920,92. (DOC.12) 
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• Casa com área construída de 130,00m² e terreno de 320,00m² vendida por 
R$1.299.789,00 (CASA DO EXECUTADO: área construída de 279,39m² e 
888,00m² de terreno avaliada em R$1.025.920,92. (DOC.13) 

 

 

• Casa com área construída de 360,00m² e terreno de 407,00m² vendida por 
R$1.799.998,00 (CASA DO EXECUTADO: área construída de 279,39m² e 
888,00m² de terreno avaliada em R$1.025.920,92. (DOC.14) 
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• Casa com área construída de 193,00m² e terreno de 288,00m² vendida por 
R$1.890.000,00 (CASA DO EXECUTADO: área construída de 279,39m² e 
888,00m² de terreno avaliada em R$1.025.920,92. (DOC.15) 

 

 

 

• Casa com área construída de 420,00m² e terreno de 528,00m² vendida por 
R$1.650.000,00 (CASA DO EXECUTADO: área construída de 279,39m² e 
888,00m² de terreno avaliada em R$1.025.920,92. (DOC.16) 

 

 

 

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

88
19

-8
0.

20
01

.8
.2

6.
00

04
 e

 c
ód

ig
o 

B
Q

sk
8G

H
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

 A
D

R
IA

N
A

 T
A

V
A

R
E

S
 G

O
N

C
A

LV
E

S
 D

E
 F

R
E

IT
A

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
 0

1/
03

/2
02

4 
às

 1
9:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

LA
P

24
70

04
83

53
9 

   
 .

fls. 1530



ADRIANA  TAVARES  GONÇALVES  DE  FREITAS 
Advogada 

 

 
Av. Paulista  nº  575  -  cj.  1508   |    Jardim Paulista 

São Paulo - SP | CEP:  01311-911 | e.mail: juridico@ticbras.com.br  

Portanto, os pareceres opinativos apresentados pela Exequente 
vilipendiam os valores dos imóveis avaliados, trazendo os mesmos a valores vis e 
absurdamente inferior ao seu valor real, visando única e exclusivamente satisfazer o 
crédito da Exequente, sem considerar o comprovado prejuízo material que será 
acarretado aos Executados que já enfrentam grave dificuldade financeira.   

 
O direito da Exequente não pode se sobrepor ao direito dos 

Executados, apenas porque são devedores, cabendo ao Judiciário assegurar o equilíbrio 
entre ambos a fim de assegurar a eficácia da prestação jurisdicional.  
 
 

Diante do exposto, as avaliações elaboradas unilateralmente pela 
Exequente são imprestáveis para demonstrar o valor dos imóveis que se pretende 
expropriar, fazendo-se necessário a avaliação realizada por perito judicial, isento e 
conhecedor dos critérios e normas de avaliação,  para que seja aferido com segurança o 
valor de mercado real dos bens, para que, somente então, seja realizada sua alienação 
através de leilão. 
 

Termos em que, pede e espera deferimento.  
São Paulo, 01 de março de 2024.  

 

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

88
19

-8
0.

20
01

.8
.2

6.
00

04
 e

 c
ód

ig
o 

B
Q

sk
8G

H
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

 A
D

R
IA

N
A

 T
A

V
A

R
E

S
 G

O
N

C
A

LV
E

S
 D

E
 F

R
E

IT
A

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
 0

1/
03

/2
02

4 
às

 1
9:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

LA
P

24
70

04
83

53
9 

   
 .

fls. 1531


