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ALBERTO ALVES DE MENEZES, ENG° C.CIVIL E SEGURANCA DO TRABALHO

RUA PADRE JOSE BUTTI, 83, JARDIM CANDIDA, ARARAS/SP — CEP 13603-006

FONES: (19) — 3542-8977 - 99719-1844 — E-mail: ecpa.peritos @gmail.com

PERICIAS EM ENGENHARIA CIVIL E SEGURANCA DO TRABALHO — CIVEIS E TRABALHISTAS
AVALIACAO IMOVEIS URBANOS E RURAIS / VISTORIAS PREVENTIVAS E EXAME PERICIAL
AVALIACAO DE VEICULOS, MAQUINAS, EQUIPAMENTOS E RENOVATORIAS DE LOCACAO,
PERICIAS EM ACIDENTES E DOENCAS DO TRABALHO/LAUDO TECNICO DE NEXO CAUSAL
LAUDOS:INSALUBRIDADE/PERICULOSIDADE/APOSENTADORIA ESPECIAL/ SOSSEGO PUBLICO

EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO
DA 3" VARA DE FALENCIAS E RECUPERACOES JUDICIAIS DA
COMARCA DE SAO PAULO - FORO CENTRAL CIVEL - SP

Processo Fisico n® 0725132-83.1998.8.26.0100 — PDe, Acdo de Reintegragao/Manutengao
de Posse — Esbulho / Turbacdo e Ameaca;
Autor: Crefisul Leasing S.A. Arrendamento Mercantil;

Réu: Industria DAUD de Borrachas Ltda.

Alberto Alves De Menezes, Perito do Juizo
nomeado nos autos do processo em referéncia, tendo sido intimado a manifestar-se sobre
a impugnacdo de seu Laudo Avaliacao, comparece, respeitosamente, a presenca de Vossa
Exceléncia, para apresentar os ESCLARECIMENTOS pertinentes a que se chegou,

consubstanciados no presente ANEXO.

Nestes termos,
Pede deferimento.

Araras/Sao Paulo-SP, 14 de Abril de 2.022.

Alberto Alves De Menezes
Eng® Civil/Segurancga do Trabalho
CREA/SP n° 0600.542.850 - MTE n° 7.451

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ALBERTO ALVES DE MENEZES, protocolado em 11/05/2022 as 10:51 , sob o numero WJIMJ22407540506
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0725132-83.1998.8.26.0100 e c6digo CF6FD9B.
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ESCLARECIMENTOS SOBRE A IMPUGNACAO DO LAUDO - LTP - 04/20

Em atendimento ao despacho de fls. 1773 dos autos, este Signatdrio apresenta
os esclarecimentos pertinentes:

I- Da Manifestacao do Autor:

Nada a esclarecer.

II- Da Manifestacao da Ré de fls. 1.720/1.768:

PROCESSO N 0725132-83.1998.8.26.0100
REINTEGRACAO/MANUTENCAO DE POSSE-
ESBULHO/TURBACAO/AMEACA

INDUSTRIA DAUD DE BORRACHAS
LTDA., por seu advogado e bastante procurador que esta subscreve, nos
autos da ACAO DE REINTEGRACAOQ DE POSSE que lhe formula a MASSA
FALIDA DE CREFISUL LEASING S/A ARRENDAMENTO MERCANTIL,
vem, com o devido respeito, a presenca de V.Exa., manifestar-se acerca dos
esclarecimentos periciais de fls. 1.665/1.716, nos termos que seguem:

1.- Ao responder ao laudo divergente o Sr.
Perito de maneira surpreendente altera o valor atribuido ao imével de R$
16.513.109.00 para R$ 15.793.744.00.

R- Assertiva correta.
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2- 0Ora este, ratifica qguase que
integralmente os termos de seu laudo e no que retifica acaba por derrubar
em quase R3 1.000.000,00 o valor do Imovel, o que, de maneira alguma
pode prevalecer.

R- Assertiva correta.

3.- Por se tratar de questéo integralmente
técnica, a ré apresenta Laudo Parcialmente Divergente elaborado por seu

assistente técnico, onde rechaca de manelira integral as conclusdes adotadas
pelo Sr. Perito e que resultaram na diminuigao do preco do bem.

R- Vide esclarecimentos a seguir.

4.- Assim, apresentado este laudo
divergente, requer nova manifestacéo do Sr. Perito, sendo certo que, como
explanadoc naguele devera esie responder integralmenie aos
guestionamentos, sob pena de ser necessdria uma nova avaliagao, nos
termos do gue dispde o artigo 873, | do Codigo de Processo Civil.

R- Nada restando a esclarecer.
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITG
DA 3 VARA DE FALENCIAS E RECUPERACOES JTUDICIAIS.

[T

FT25132-83.1998.8.26.0100+
Autora: Crefisul Lcasmg S.A. Amendamento Mercantil.

Autos do Processo n™

TOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA,
Perito. Assistente  Habilitado no TISP. Arguiteto Especialista em
Pericias de Engenharia e Avaliagoes de Imdveis, CAU n® A18052-1,
nos autos da acio de REINTEGRACAO/MANUTENCAO DE POSSE,
movida por CREFISUL LEASING S.A. ARRENDAMENTO
MERCANTIL, em face de INDUSTRIA DAUD DE BORRACHAS
LTDA.. tendo realizado as diligéncias e averiguagbes necessdrias, vem,
respeitosaments, apresentar a Vossa Excelncia os resultados de seu
trabalho consubstanciados no seguinte:

LAUDO PARCIALMENTE DIVERGENTE

S‘ﬁi_*Euulu_ duta na auenticag Ead&rmﬁfg{' m.
. =

\ Jf_./»:ftfs-g Carlos R. Teixeira

L}ﬁ" Perito Especialista
Y
/_/ M

1. PRELIMINARES:

Refere-se o presente parecer técnico & delerminagio
de fls. 1718, que ordena a manifestagio sobme o laudo pericial nos autos
da acfio de REINTEGRACAO DE POSSE. movida por CREFISUL
LEASING S.A. ARRENDAMENTO MERCANTIL, em face de
INDUSTRIA DAUD DE BORRA CHAS LTDA.

2. DOS ESCLARECIMENTOS:

De maneira geral os esclarecimentos do jurisperito.
juntados entre as fls. 1666 ¢ 1716 sio claros ¢ objetivos, respondendo
a0s quesitos originais e suplementares, bem como mespondendo as
impugnagies, no entanto, ainda € necessdrio o esclarecimento de
delerminados ponios.

As divergéncias apontadas 4 seguir precisam de
reparo para que o valor seja comigido, uma vez que as imprecisdes 1£m
relagdio direta com a observada subvalorizagio do imével

Evidenemente as guestdes  irrelevantes  ou
respondidas corretamente ndo serdo comentadas.

As fls. 1666, no item 1. a requerente solicita ao jurisperito que
caracterize a regiio e discorra sobre o diagndstico de mercado.

O jurisperito ndo informou de onde vieram as
informacies gue prestou, ou seja, ndo apresentou certidoes ou
documentos gue guoalifiqguem a regisio onde esta o movel. A
Municipalidade pode fornecer esse tipo de certidio desse gue
solicitada.
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R- O zoneamento do imovel avaliando esta devidamente caracterizado
no corpo do Laudo. Quanto a referida certiddao, dado irrelevante ao
laudo.

fundamentacio e precisdo do laudo. —

( N

As fls. 1667 a requerente, acertadamente, questiona o grau de

O jurisperito informa que atingiu o Grau Il de
fundamentacao e precisio.

i CTANTER

2 - luserir mo lawdo o gron de fndamestagso e procisio anngicos;

R- O grau de fundamentagdo e precisio deste Laudo & Grau 11

T

2

P

Para que atingisse o grau de fundamentacdo III, o
laudo deveria apresentar minimamente 12 elementos no comparativo e
o intervalo admissivel de ajuste entre os elementos deveria ficar entre
0.8 e 1,25, o que ndo ocorre.

Hai apenas seis elementos no comparativo, sendo que
dois deles sdo discrepantes e outro € um terreno desapropriado em 2018,
que nao teve o valor atualizado para a data do laudo, ou seja, sequer o
Grau | foi atingido, uma vez que hd apenas 3 (trés) elementos
aproveitdveis no comparativo.
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Nao foi feita a homogeneizagao dos elementos, como
exige a norma, ou seja, descartando os elementos fora do intervalo 0,8
a 1,25, uma vez que hd menos de cinco elementos aproveitiveis no
comparativo.
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R- Nada restando a esclarecer.

Também nao foram apresentadas as varidveis
solicitadas as fls. 1667 e da simples observacgio da resposta depreende-
se que nenhum fator de ajuste foi utilizado. Qualquer coisa multiplicada
por |, continua igual.

- Eaplestif 4oe o Tatameates wal ieade aus wreceirss I3l o (eao

R- Os itens deste Laudo (5.7 e §.8) regista os fatores de tratamento
utilizados nas amostras pesquisadas. Certo que os fatores de ajustes

foram utilizados, tais como;

a. Coeficiente de situagdo e acesso (Csa) = 1,00;
b. Fator melhoramentos (Fmp ) = 1,00;

c. Fator topografia (Fip) = .M,

d. Fartor aproveitamento (Fap) = 1,00:

e. Fator acessibilidade (Fac) = 1,00

£ Fator superficie (Fsu)= 1,00

10 0r gV, w6 0000t 80 e v por LEORARD O FERREIRAMAGAIINE. hhe
mcanta 08 fe Nepe Meen| e p (a8 hpmisdighlpg atew Contrrencmllo camarto &

Ou seja, o grau de fundamentacio alcancado foi o
Grau |, uma vez gue apenas quatro elemenlos sio aproveitiveis,
considerando-se o intervalo de 0.5 a 2,04,

R- Nada restando a esclarecer.
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Mais & frente a requereniz guestiona os CTiErios
utilzados na avaliscio e o jurisperito informa gue nio aplicou os fatores
de idade das benfeitonas de acordo com as normas em vigor, mas
utilizou fatores da Bolsa de Imdveis do jomal “0 Estado de 550 Paulo™,
sem justificar a rardo.

R- Fatores empiricos mais e pontuais coerentes com a realidade do
conjunto industrial.

Em seguida informa que utilizou idades informadas
pelo diretor da empresa requerida. mesmo dispondo de fotografias
aéreas para identificar as datas reais das construgoes.

O que se recomenda € atenc¢io a norma, no item 10.4,
que recomenda que se use nos cdlculos a idade real das benfeitorias,
ndo a aparente, bem como o padrdo construtivo descrito no Valores de
Edificagdes de Iméveis Urbanos, do IBAPE/SP:
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R- Nada restando a esclarecer.
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As fls. 1670 e seguintes o jurisperito respondeu aos
questionamentos da requerida.

Os quesitos de nameros 1 e 2 nao foram
respondidos. Ha apenas referéncias ao laudo, onde ndo se
encontram as respostas as perguntas.

R- Nada restando a acrescentar.

O quesito 3 foi respondido de forma controversa,
uma vez que o jurisperito afirma que os galpoes sao diferentes, mas
que utilizou um valor médio para todos. o que nio se justifica,
sendo certo que cada galpao tem idade, drea e padrio bem definido.

i3
p 3
3. No gue se refere és construgbes, todes os gaipdes s8o L
parecidas? Ha diferancas imgortanies enire eles? HA gafpdes de £
padrao médio ou superar ertre os enconirados no imdvel? is
$3
il
£z}
Y
R- Nio, sho diferenciados. Sum. Sim. para 1anto utilizon-se do valor 5’;‘
.ol g R a8
médio unitirio dos galpdes cobertos e fachados, inclusive dos me _55{
zamnos somados a5 respectivas dreas de construgdes e outros sun :; i
ples 22l
i

Nio se recomenda a adogdo de valores médios para
qualquer construgio, em uma avalia¢do técnica.

R- O Laudo revisado registra valores/unitarios diferenciados para as
edificacées, tais como: R$ 1.850,00/m2, R$ 1.680,00/m?2,
R$ 1.580,00/m2, R$ 520,00/m2 e R$ 2.044,00/m?2.
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O quesito 4 também estd respondido de forma
controversa, uma vez que mesmo sabendo que as construgdes tém
idades diferentes, adotou uma idade média para todas.

4 H& elementos Incontroversos para a datsgho das é
constiugoes? Qual foi o critéro utiizado pars a avaliagio e z
depreciagac das construces? a

2
X 2 c £9
R- Nio, pois este Perito adotou as informagdes prestadas pelo Diretor 53
geral da Re, o eng.® Taufik Daud quanto a idade das constrgdes. on ;_:;] ]
eja: prédios principais com 2] a 25 anos, e outros com 1 a 15 anos. Eé
A existéncia de plantas aprovadas na Prefeitura Municipal de Leme 5 2f
e s
e plantas baixas de implantagdo geral — LAY OUT fornecidas pelo ;; :
referido Diretor comprovam as informagdes prestadas pelo mesmo. £ §
i3

— 7

R- Este Perito constatou idades diversas para as edificagdes,
como: de 21 a 25 anos e de 11 a 15 anos.

O quesito 5 também nao foi respondido, na medida
em que ndo foi informado qual € o indice de aproveitamento do terreno
e tampouco quais $3o os coeficientes minimos e maximos permitidos.

e
=
St
e
<2
=
]
P

§- O valor de venda do imdvel como um lado & a simples soma
do valor do tlerreno com o das construgdes? Qual € o indice de
aproveitamento do terreno?

R- Sim. pois apurou-se que o indice de aproveitamento do terreno estd

em conformidade com as direrrizes da Prefaitura Municipal de Leme. O 2

indice de aproveitamento do terreno avaliando estd acima do minimo 3§

exigido pela municipalidade ;g
3
32

R- Nada restando a esclarecer.

tais
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O guesito 6 esti respondido de forma incorreta, uma
vez gue a existéncia da inddstria funcionando, segundo o conceito
“Going Concemn Value”, ou “Good Will”, aumenta significativamente
o valor do imdvel. Apenas a licenga de funcionamento de uma empresa
como a instalada no imével vale algumas centenas de milhares de Reais.

B- O fato de existir no terreno uma indistia am uncionamanio
maodafica o va'or do mdvel coma um teda?

B- Man

| 1202 BC11GTA1 TR AT o eoatng

i i

R- Importante esclarecer que a industria em operacdo no local

gera residuos poluentes (borracha).

O quesito 7 estd respondido de forma incoerente, uma
vez que o valor informado € diferente do apresentado no prime iro laudo,
sem que se apresentt a justificativa para tanto. Ao gque parece o
jurisperito entendeu que o simples descante dos elementos apontados
como discrepantes seria suficiente para methorar a precisio do laudo.
Ocorre que o gue € necessdrio € a buﬁf_:ﬂ'dc novos elémiu::{ udcquﬂ:t/u:lps
para o comparativo e g adeguacio dos.yvalores das constrl}gﬁlfs_: ~

R- Nada a esclarecer.

Entre as respostas aos quesitos 5 ¢ seguintes o
jurisperito afirma que corrigiu seus cileulos, mas ndo informa que sem
oselementos descartados a avaliagio tomou-se de baixa precizio.

R- Nada a esclarecer.
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NEXO CAUSAL

As fls, 1681 estd a informagio incompreensivel de
que as informacdes trazidas aos autos s3o0 equivocadas, sem informar
que trés dos guatro Imdveis apresentados como em oferta de venda ja
foram comerciazlicados e gue devem ser utilizados nos cdlculos sem
fator fonte ou de comercializacao.

R- Os dados colhidos no ato inicial da avaliacao deve prevalecer.

Também is fls. 1688 hi outro equiveco, uma vez que
o elemento 6 foi desapropriado em 2018 e para que eventualmente
pudesse ser utilizado no comparativo, precisaria ser atualizado paraa
data da avaliacio, para que pudesse ser utilizado para compor a média.

R- Nada a esclarecer.

O intervalo exigido para menos de cinco elementos é
entre 0.8 ¢ 1,25 e nao 0,7 e 1.3, como equivocadamente considerou o

lunsmnto.
clier/aas pac. Bl a0k 190 et
o tmudo ] "
ErraeT—] T~
] & Ao para o nAva IS 0508200 CADRZ 50 e
conunto de talaces
"3 NO G0 0% UINIEGEO (08 MeN0S 00 1108 (RO0S 08 MOS0 0 IR JOFMEV 00 JLEN 200 1L8D 3 1286
(58 & MRl oW, CITT LT TRATATE T O dachan e W AEICATR e Trn hetergRess

Para atngt » Graw W £80 oongensrias:
Al ALresorticio 0o Bus6 Ne MO Mie comgle;
E] Kentbcaghs compleia dos enceregcs dos clados de mescads, bem come das fortes de inlormncia

€1 Vaky Al 300tado conooene CoM 3 eI POl 00 et nod castral

Pora ine de enquadmmenk glotel do Isudo e grawe Oe urdamentagho. devem sor corsiderados 0f
=oU Mo IR0

al Na Tabols 3, Mo boass sa ¥ds campos (waus W11 o 1) o bars
Bl O Wi nin @ Cada wogd i do Gre | Terd 1 pootn; 6o Qi B 2pomos; o o Crau I8, 3 poras

©) O enguasramen giotal 00 Bud 0 teve 0oNGONAr 3 SOm3 00 POMOS O0HODS PAa 0 ORI do KanG.
Aensends & Talals 4 0 tagur

N

“Fragmento da norma€¢m vigor.

R- Nada a esclarecer.
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As fls. 1708 o jurisperito informa que foram adotados
“valores extremos”, sem justificar a razio pela qual utilizou valores
minimos, a0 invés dos maximos utilizados devidamenie, uma vez gue
todas as construgbes excedem as caraclerisiicas descritas  nas
qualificagtes.

Os padrdes construtives devem acompanbar as
descricbes e valores do estudo de valores do IBAPE e nio tabelas
estranhas ao usual.

Como de costume, as planilhas otilizadas para os
cdlculos estio & disposigio do jurisperito sendo suficiente a solicitagio
para gue seja feito o envio,

R- Nada a esclarecer.

0 Finalmente, s fls. 1711, o jurisperito descarla os
elementos discrepantes 1| e 3, considerando apenas o guatro
remanescentes, e encontrando a média simples de B 307,63/m?2.

O elemento 6, ainda que ne gociadoem 2018, ndo eve
seu valor atualizado.

Refeitos os edlculos, utilizando-se as dreas cometas e
excluindo-se os elementos discrepantes, o resultado € o esperado.

R- Nada a esclarecer.

3. CONSIDERACOES FINAIS:

Normmalmente avaliagfes $cnicas nio sio baseadas
em opinides pessoals dos jurisperitos, sendo necessiria a
fundamentacdo de todas as informacbes controversas.

No caso em tela. recomenda-se que o jurisperito
informe as razdes pelas guais subvalomzow as construghes e ndo
atralizou valores preteritos dos comparativos, bem como adotou

CTILErios NAo previsios nas normas.

R- O Laudo de avaliagao € detalhado, abrangente, robusto, didatico e
conclusivo quanto ao valor apurado.
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4. CONCLUSAD:

Com odo o respeito e acatamento, concloimos, gue o
valor comreto de venda do imovel precisa ser recalculado pelo junisperito
considerando-se as caracteristicas ¢ medidas corretas informadas pelas
imobilidrias.

Concluimos, portanto, gue o valor correto de venda
do imdvel da avenida Padre Gregdrio Westrupp, 3010 bairmo Centro
Comercial do Bosgue, no municipio de — Leme —, Estado de 830 Paulo,
é de:

{vinke e dois milhdes, conio e setente e quatro mil e s iscentos e vinte & qualro reais)
(em agosto de 2021

R- O valor de venda do imovel referido no Laudo Avaliacao continua
inalterado na integra (R$ 15.793.744,00).

Uma vez que o valor encontrado sob os crigérios
formais € substancialmente diferente do apresentado pelo jurisperito, €
necessdria a mevisio do lawdo oficial para que os cileulos sejam
corrigidos e o valor adeguado i realidade do mercado.

R- Nada restando a revisar no Laudo de Avaliagao.

5. ENCERRAMENTO:

Dada por encerrada a miss3o, apresento o Laudo em
34 (trinta e quitro) folhas digitalizadas, numeradas de um s6 lado, lodas
assinadas e datadas.

R- Nada mais a esclarecer.
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Termo de encerramento.

Na expectativa de haver cumprido com justeza a honrada tarefa
determinada por Vossa Exceléncia, este Signatidrio d4 como concluido este trabalho
composto por 13 (treze) folhas e anexos. Todas as folhas e anexos encontram-se rubricadas,

sendo esta ultima datada e assinada.

Araras/SP, 14 de abril de 2.022.

Alberto Alves De Menezes
Eng® de Seguranca do Trabalho/Civil
CREA/SP. n° 0600.542.850 - MTE n° 7.451
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