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

      DA 3ª VARA DE FALÊNCIAS E RECUPERAÇÕES JUDICIAIS DA 

COMARCA DE SÃO PAULO - FORO CENTRAL CÍVEL - SP 

 

Processo Físico nº 0725132-83.1998.8.26.0100 – PDe, Ação de Reintegração/Manutenção  

                               de Posse – Esbulho / Turbação e Ameaça; 

Autor: Crefisul Leasing S.A. Arrendamento Mercantil; 

Réu: Indústria DAUD de Borrachas Ltda. 

  

 

               Alberto Alves De Menezes, Perito do Juízo 

nomeado nos autos do processo em referência, tendo sido intimado a manifestar-se sobre 

a impugnação de seu Laudo Avaliação, comparece, respeitosamente, à presença de Vossa 

Excelência, para apresentar os ESCLARECIMENTOS pertinentes a que se chegou, 

consubstanciados no  presente ANEXO. 

 

 

           

                  Nestes termos, 

          Pede deferimento. 

                                                                Araras/São Paulo-SP, 11 de Fevereiro de 2.022. 

 

 

 

                   Alberto Alves De Menezes 

          Eng° Civil/Segurança do Trabalho 

          CREA/SP n° 0600.542.850 - MTE n° 7.451 
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                                                                                                                                LTP-  04/20 - A - 1/51 

 

 
 

ESCLARECIMENTOS SOBRE A IMPUGNAÇÃO DO LAUDO  -  LTP  –  04/20 

 

 

 

  Em atendimento ao despacho de fls. 1.649/1.650 dos autos, este Signatário 

apresenta os esclarecimentos pertinentes: 
 

 

I- Da Manifestação do Autor de fls. 1.581/1.582:  

 

 

 
 

R- Distrito Zoneamento industrial e comercial com empresas de médio  

     porte, próximo da área avalianda existe condomínio residencial de  

     padrão elevado. Em relação ao diagnóstico do mercado,  

     extremamente favorável por estar à margem da Rodovia  

     Anhanguera sentido Sul (São Paulo). 
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                                                                                                                                LTP-  04/20 - A - 2/51 

 

 

 

 
 

R- O grau de fundamentação e precisão deste Laudo é Grau III. 

 

 

 

 

R- As variáveis consideradas nos cálculos do presente Laudo estão  

      descritas no mesmo. 

 

 

 
 

 

R- Os itens deste Laudo (5.7 e 5.8) registra os fatores de tratamento  

     utilizados nas amostras pesquisadas. Certo que os fatores de ajustes  

     foram utilizados, tais como: 

 

a. Coeficiente de situação e acesso (Csa) = 1,00; 

b. Fator melhoramentos (Fmp) = 1,00; 

c. Fator topografia (Ftp) = 1,00; 

d. Fator aproveitamento (Fap) = 1,00; 

e. Fator acessibilidade (Fac) = 1,00; 

f. Fator superfície (Fsu) = 1,00; 
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                                                                                                                                LTP-  04/20 - A - 3/51 

 

 

 

 
 

 

R- A depreciação de 10% sobre o valor das ofertas, foi utilizado nas  

     pesquisas/ofertas intermediadas por Imobiliárias/Corretores. Quanto  

     áquelas pesquisas/ofertas diretas com os proprietários inexistem tal  

     depreciação de 10%. 
 

 

 
 

R- Os ajustes realizados no presente Laudo de avaliação é detalhado,  

      abrangente e conclusivo quanto aos novos valores apurados. 
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                                                                                                                                LTP-  04/20 - A - 4/51 

 

 

 
 

R- Este Perito adotou e arbitrou os fatores de depreciação extraídos da  

     Bolsa de Imóveis (Jornal O Estado de São Paulo). Tendo como  

     parâmetros a idade dos imóveis, estado de conservação e manutenção  

     dos mesmos. Tendo como parâmetro a idade das construções  

     fornecidas pelo Diretor da Ré de 21 a 25 anos, de 11 a 15 anos, e de  

     até 01 ano (novo). 

 

 
 

 
 

R- Tendo como referência o fator idade das benfeitorias, quanto ao item  

     Benfeitorias e Construções complementares sem referência das datas  

     execuções este Perito adotou a idade de 11 a 15 anos (vide valor  

     depreciado). 
 

 

 

 
 

R- O item 5.10.5 do corpo deste Laudo (revisado) explicita e detalha os  

     valores apurados. Destacando que a inexistência de plantas, projetos  

     e memoriais é fato (vide valor depreciado). 
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                                                                                                                                LTP-  04/20 - A - 5/51 

 

 

 

 

 

R- O lapso de digitação é fato, corrige-se a tempo a data da vistoria  

      realizada em 24-04-2.020 por este subscritor. 
 

 

 

II- Da Manifestação da Ré de fls. 1.606/1.608 e 1.612/1.646:  

 

 

 
 

R- Assertiva correta quanto ao Laudo inicial. 

 

 

R- Seguem os esclarecimentos pertinentes a seguir (item 3). 
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                                                                                                                                LTP-  04/20 - A - 6/51 

 

 

 

 

 

R- Vide os itens 2.7, 3.1, 3.1.1/3.1.7 do corpo deste Laudo. 

 

 

 

 

R- Vide os itens 4.2.1, 4.2.2, 4.3.a/g e respectivas pesquisas nº 01 até  

     06 (itens 5.1/5.6) do corpo deste Laudo. 

 

 

 

R- Não, são diferenciados. Sim. Sim, para tanto utilizou-se do valor  

     médio unitário dos galpões cobertos e fechados, inclusive dos me- 

     zaninos somados às respectivas áreas de construções e outros sim 

     ples.  
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R- Não, pois este Perito adotou as informações prestadas pelo Diretor  

     geral da Ré, o eng.º Taufik Daud quanto à idade das construções, ou  

     seja: prédios principais com 21 a 25 anos, e outros com 11 a 15 anos.  

     A existência de plantas aprovadas na Prefeitura Municipal de Leme,  

     e plantas baixas de implantação geral – LAY OUT fornecidas pelo  

     referido Diretor comprovam as informações prestadas pelo mesmo. 
 

 

 
 

 

R- Sim, pois apurou-se que o índice de aproveitamento do terreno está 

em conformidade com as diretrizes da Prefeitura Municipal de Leme. O 

índice de aproveitamento do terreno avaliando está acima do mínimo 

exigido pela municipalidade. 
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R- Não. 

 
 

 

 

R- O valor total revisado do imóvel referido no presente Laudo de  

      Avaliação importa em R$ 15.793.744,00. 
 

 

 
 

R- Depois dos esclarecimentos acima este Perito apresenta seus ajustes  

     e conclusão pericial a seguir. 
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R- O valor total revisado do imóvel referido por este Perito é de  

      R$ 15.793.744,00. 

 

 

 
 

R- Vide os esclarecimentos e respostas pertinentes aos quesitos da Ré. 
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R- Este Perito declara ter vistoriado e fotografado o referido imóvel na  

     data de 24-04-2.020 às 14:00 horas. 
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R- Este Perito fez uma análise aprimorada no Laudo de Avaliação,  

      onde fez ajustes pontuais e necessários na sua conclusão pericial  

      (vide itens 5.0 + subitens 5.1 até 5.10 e 6.0). 
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R- Dado irrelevante à conclusão do Laudo de avaliação, prevalecendo a  

     vistoria técnica realizada e fotografias anexadas. 
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R- Em conformidade com as informações detalhadas contidas neste  

      Laudo de avaliação (+ fotografias). 
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R- Assertivas equivocadas quanto às alegadas inconsistências  

        encontradas, nada afetando a conclusão pericial. 
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R- Todas as pesquisas de nº 01 até 06 permanecem válidas e inalteradas. 
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R- O equívoco da Ré é evidente e fora de contexto, pois, as pesquisas de  

     nº 06 e 07 não resultaram em discrepantes. Apenas as de números 01  

     (495,00) e 03 (369,00) resultaram em discrepantes na média + 30% e  

     -30% apuradas. Quanto a referida pesquisa de nº 07, inexiste neste  

     Laudo de avaliação. 
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R- Nos ajustes realizados no Laudo de avaliação, o Perito descartou as  

     Pesquisas de nº 01 e 03, por estarem fora dos intervalos aceitáveis  

     (valores unitários discrepantes entre os preços pesquisados). 
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R- Com os ajustes realizados na média saneada, exclusão das pesquisas  

     de nº 01 e 03, o valor do terreno resultou em R$ 6.163.592,00. 

 

 

R- Os fatores revisados de depreciação adotados por este Perito faz parte  

     da presente manifestação. 
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                                                                                                                                LTP-  04/20 - A - 38/51 

 

 

 
 

 

R- Os ajustes detalhados realizados por este Perito segue no corpo desta  

     manifestação. 
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R- Este Perito adotou as informações colhidas do Eng.º Taufik Daud,  

     Diretor geral da Ré: 

 

a. Galpões 1, 2, 3, 4 e 5 = de 21 a 25 anos; 

b. Galpão Printer e Depósito Inflamável = de 11 a 15 anos; 

c. Galpão Caldeira e outros = de 21 a 25 anos; 

d. Das Edificações Portaria, Escritório/Refeitório, sanitário externo 

e Cabine de força = de 21 a 25 anos; 

e. Das Construções e Benfeitorias Complementares = de 11 a 15 

anos. 
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R- Este Perito adotou como válido as informações fornecidas pelo seu  

     Diretor Geral, Eng.º Taufik Daud, ou seja: de 21 a 25 anos e de 11 a  

     15 anos (vide edificações). 
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R- O nobre Assistente técnico da Ré apurou valores extremos e  

      excessivos para o conjunto industrial, deixando de apresentar os  

      custos unitários das construções, fatores depreciação e áreas das  

      construções individuais. 
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      O valor revisado das Edificações, Benfeitorias complementares e  

      outros  é de R$ 9.630.152,00 (nove milhões, seiscentos e trinta mil,  

      cento e cinquenta e dois reais). 

 

       A Ré por um lapso deixou de registrar na tabela acima o valor das 

       construções e Benfeitorias complementares existentes no imóvel. 
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R- O valor realizado do imóvel avaliando por este Perito é de  

       R$ 15.793.744,00 (quinze milhões, setecentos e noventa e três mil,  

       setecentos e quarenta e quatro reais) (em abril de 2.020). 
 

 

 
 

R- Nada restando a esclarecer. 
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III- Dos Ajustes e Revisão do Laudo de avaliação por este Perito:  
 

 

 

5.0- DAS PESQUISAS REALIZADAS 

 

 

5.1 a 5.6 – Pesquisas inalteradas. 
 

 

5.7- Média Simples dos Preços Unitários Apurados (m²): 

 

 - q = Q/n = (R$ 495,00 + R$ 298,51 + R$ 369,00 + R$ 297,00 + R$ 303,40 + R$     

                          331,61) / 6 = R$ 2.094,52 / 6 = R$ 349,09; 

 

 - q = R$ 349,00/m². 

 
 

5.8- Média Saneada: 

 

- q x 1,3 = R$ 349,00 x 1,30 = R$ 453,70; 

 

- q x 0,70 = R$ 349,00 x 0,70 = R$ 244,30. 

 

- Existe preços unitários discrepantes entre os preços pesquisados. 

 

- Descartando as pesquisas nº 01 (495,000) e nº 03 (369,00). 

 

- q = Q/n = (R$ 298,51 + R$ 297,00 + R4 303,40 + R$ 331,61) / 4 = R$ 1230,52/4 = 

R$ 307,63/m² (trezentos e sete reais e sessenta e três centavos o metro quadrado). 
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5.9- Valor resultante para o imóvel avaliado (terreno/gleba): 

 

a)- Vt = S x qm 

 

b)- Onde: 

 

      - Vt = Valor do terreno (R$); 

 

      - S = Área do terreno (m²); 

 

      - qm = média custo adotada para o terreno (m²); 

 

c)- Vt = 20.035,73 m² x R$ 307,63/m² = R$ 6.163.592,00 (seis milhões, cento e 

sessenta e três mil, quinhentos e noventa e dois reais). 

 

 

5.10- Cálculos dos valores das construções: 

 

5.10.1- Dos Galpões Industriais: 

 

a. Galpões 1, 2, 3 e 4 =  

a.1. – St = R$ 4.984,98 m²; 

a.2. – Vu = R$ 1.850,00/m²; 

a.3. – Kd = 0,7233 (Bom – de 21 a 25 anos); 

a.4. – Ve = St x Vu x Kd = 4.984,98 x 1.850,00 x 0,7233 = R$ 6.670.426,66; 

 

b. Galpão 5 =  

a.1. – St = R$ 660,00 m²; 

a.2. – Vu = R$ 1.680,00/m² 

a.3. – Kd = 0,7233 (Bom – de 21 a 25 anos); 

a.4. – Ve = St x Vu x Kd = 660,00 x 1.680,00 x 0,7233 = R$ 801.995,00; 
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 5.10.2- Do Galpão Printer e Depósito inflamável: 

 

a. Galpão Printer = 336,60 m²; 

b. Depósito Inflamável = 94,50 m²; 

c.  Dados técnicos:  

c.1. – St = 431,10 m²; 

c.2. – Vu = R$ 1.580,00/m²; 

c.3. – Fc = 0,75; 

c.4. – Kd = 0,8742 (Bom – de 11 a 15 anos); 

c.5. – Ve = St x Vu x FC x Kd = 431,10 x 1.580,00 x 0,75 x 0,8742 = 

R$ 446.588,13. 

 

 

5.10.3- Galpão Caldeira, Marquize, Passarela/cobertura, Bicicletário e             

            Estacionamento de motos: 

 

a. St = R$ 639,39 m² (258,75 + 94,5 +81,00 + 45,14 +160,00 m²); 

b. Vu = R$ 520,00/m² 

c. Kd = 0,7233 (Bom – de 21 a 25 anos); 

d. Ve = St x Vu x Kd = 639,39 x 520,00 x 0,7233 = R$ 240.484,81. 
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5.10.4- Das Edificações Portaria, Escritório/Refeitório, Sanitário externo, Cabine  

             de força: 

 

a. ST = R$ 402,85 m² (7,50 + 358,35 + 18,58 + 18,42 m²); 

b. Vu = R$ 2.044,00 / m²; 

c. Kd = 0,7233 (Bom – de 21 a 25 anos); 

d. Ve = St x Vu x Kd = 402,85 x 2.044,00 x 0,7233 = R$ 595.583,59. 

 

 

5.10.5- Das Construções e Benfeitorias complementares: 

 

a. Caixa d'água elevada metálica de 40.000 litros = ............. R$ 66.000,00; 

b. Caixa d'água subterrânea = …............................................ R$ 56.000,00; 

c. Fechamento alambrado e portões metálicos = …............... R$ 136.000,00; 

d. Ajardinamentos = …........................................................... R$ 27.000,00; 

e. Calçadas de concreto = …................................................... R$ 54.000,00; 

f. Transformadores, Bases, postes e outros =.......................... R$ 66.000,00 

g. Bases concreto armado (tanque óleo, exaustor e compressor (60 m²) 

.................................................................................................... R$ 44.000,00 

h. Arruamento de asfalto, galerias de águas pluviais e iluminação  

................................................................................................ R$ 540.000,00 

i. Estacionamento interno pergolado de madeira (42,00 m²)..= R$ 12.000,00 

j. Total parcial do item = …............................................... R$ 1.001.000,00 

 

k. Kd = 0,8742 (Bom – de 11 a 15 anos); 
 

l. Total Valor depreciado 1.0001.000,00 x 0,8742 = R$ 875.074,20. 
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6.0-  CONCLUSÃO - REVISADO 

 

 

6.1- Pela vistoria realizada no imóvel da Matrícula nº 26.562 e suas Averbações, condições 

do mesmo, pesquisas de mercado alcançadas e demais elementos que compõe esta 

avaliação, este Signatário pôde concluir que: 

 

 

1.  O  valor total de  mercado do imóvel Terreno avaliando é de: R$ 6.163.592,00 

(seis milhões, cento e sessenta e três mil, quinhentos e noventa e dois reais). 

 

 

2. O valor total apurado por reprodução das Edificações diversas, Benfeitorias 

complementares e melhorias existentes sobre o Terreno avaliando é de 

R$ 9.630.152,00 (nove milhões, seiscentos e trinta mil, cento e cinquenta e dois 

reais). 

 

 

3. O valor global apurado para o imóvel avaliando (Terreno + Edificações, 

Benfeitorias complementares e demais melhorias) é de R$ 15.793.744,00 

(quinze milhões, setecentos e noventa e três mil, setecentos e quarenta e quatro 

reais). 
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Termo de encerramento. 
 

 

 

    Na expectativa de haver cumprido com justeza a honrada tarefa 

determinada por Vossa Excelência, este Signatário dá como concluído este trabalho 

composto por 51 (cinquenta e uma) folhas e anexos. Todas as folhas e anexos encontram-

se rubricadas, sendo esta última datada e assinada. 

 

 

 

                                                               Araras/SP, 11 de fevereiro de 2.022. 
 

 

                 Alberto  Alves  De  Menezes 

                 Eng° de Segurança do Trabalho/Civil 

                           CREA/SP. n° 0600.542.850 - MTE n° 7.451 
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