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ﬁ Heitor Araujo )
Engenheiro Civil

EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 32
VARA CIVEL DA COMARCA DE VINHEDO — SP

PROCESSO N® 0000229-25.2020.8.26.0659

Heitor de Freitas Araujo, Perito Judicial nomeado por
V.Exa. para atuar no processo acima citado, vem, respeitosamente apds haver
procedido os estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, apresentar as
justificativas dos pontos divergentes da pericia técnica apontados pelas partes.

Nestes termos,

Espera e pede deferimento.

Vinhedo, 24 de outubro de 2023
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1 Introducao

Apés a inclusdo do laudo nas paginas 458 a 587, e a manifestacao da parte
autora registrada nas paginas 593 a 594, a qual nao apresentou oposi¢do a nenhum
dos apontamentos do laudo, e da manifestagdo do Condominio Vinhas de Vista Alegre
nas paginas 596 a 504, um dos credores das dividas do requerido, que questionou a
inconsisténcia no valor estimado de mercado do imével, alegando que este nao condiz
com a realidade atual do mercado praticado no condominio, requerendo, portanto, a
revisdo do valor pelo presente signatario.

2 Manifestacao do requerente Teodoro Comércios de
Pisicina LTDA

Conforme mencionado na breve introducéao deste documento, o requerido nao
apresentou divergéncias em relacéo a avaliagdo do imével, mas indicou uma empresa
especializada em leilao para o referido imével. Portanto, ndo ha observacdes

adicionais a serem feitas em relacdo a manifestagdo do requerente.

3 Manifestacao do Condominio Vinhas de Vista Alegre.

Conforme apontado pelo credor Condominio Vinhas de Vista Alegre, que se
opbe ao valor estimado do imével, € importante ressaltar que a solicitacdo de
considerar o valor do imével com base no valor de referéncia estimado ndo é aplicavel
neste caso. O valor de referéncia estimado se destina a imdveis em plenas condi¢des
de uso, sem qualquer dano ou depreciacao. No entanto, apds uma pesquisa realizada
por este signatario, constatou-se que o valor estimado no laudo esta
significativamente abaixo do valor real do terreno conforme apontado pela parte. Isso
se deve ao alto grau de desgaste do imovel, que se encontra em estado de abandono,
tornando a metodologia utilizada inicialmente do Método Comparativo Direto menos

eficaz para sua avaliagao.

E importante ressaltar que os dados coletados no laudo continuam validos, mas
a metodologia de avaliagdo sera revista para adequar as amostras obtidas a
consideravel diferenca no estado de conservacao das propriedades. Além disso,

serdo utilizadas técnicas do método evolutivo, que avalia o terreno do imével
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separadamente da area construida, a fim de obter uma estimativa mais precisa do

valor do imovel.

Por fim, esclarecendo que o valor de referéncia nao € aplicavel a atual condigéo
do imével em questdo, e considerando a inconsisténcia destacada e confirmada por
este signatario, sera conduzida uma nova analise de mercado utilizando uma
metodologia mais apropriada para o caso em questdo. Além disso, sera apresentado
um novo valor de mercado do imével, levando em conta separadamente os valores
das benfeitorias de acordo com seu estado de conservacao, conforme definido no
laudo anterior, e o valor do terreno do imodvel, que desempenha um papel
substancialmente mais significativo nesta avaliacdo. Todos os detalhes relativos a
metodologia e dados relevantes do laudo serdo apresentados em uma secao

especifica deste documento.

4 Metodologia.

Com o intuito de realizar uma analise de mercado que considere a separacao
dos valores do terreno e das benfeitorias. Os dados dos iméveis previamente
coletados permanecerao validos, porém agora estarao relacionados exclusivamente
aos valores das benfeitorias do imével. O valor do terreno sera estimado por meio de
uma nova pesquisa de mercado, utilizando também o Método Comparativo de Dados.
Apoés a obtencado dos valores de referéncia para cada uma das amostras de terreno e
benfeitoria, serd adotado o método evolutivo para a avaliacdo de cada um dos
elementos, caracterizando assim o método evolutivo de avaliagdo. Este método se
mostra mais apropriado neste caso, uma vez que as amostras obtidas para as
benfeitorias apresentam discrepancias significativas em relacdo ao estado de

conservacao do imével avaliado.

Pagina 4 de 8

Eng. Civil Heitor Araujo @ : : ;
Crea - SP 5069495749 19 98262-4594 @ heitordfaraujo@gmail.com

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por HEITOR DE FREITAS ARAUJO, protocolado em 24/10/2023 as 05:57 , sob o nimero WVIN23700348592
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000229-25.2020.8.26.0659 e codigo C4B52DA.



Manifestacao do perito fls. 615

Processo: 0000229-25.2020.8.26.0659

I
4.1 Analise de mercado para o terreno do imovel.

Para a avaliacdo do terreno, foram coletadas quatro amostras de terrenos no
mesmo condominio, todas sujeitas as mesmas limitacdes de uso estabelecidas pelo

plano diretor municipal, incluindo restricbes de acesso as benfeitorias publicas no
local. Para homogeneizar as amostras, adotamos 0s seguintes fatores de ajuste:

1. Fator de Oferta: Esse fator considera a quantidade de amostras
semelhantes disponiveis no mercado.

2. Fator Topografico: Avalia se o terreno esta em aclive ou declive, sendo
que o declive implica em uma desvalorizacao do terreno.

3. Fator de Superficie: Leva em consideracdo o nivel de ondulagdes do
terreno.

4. Fator de Aproveitamento: Considera a area utilizavel do terreno, levando
em consideracao alagamentos do imével, passagens de vielas, e outros

fatores relevantes.

Esses fatores foram aplicados para garantir uma avaliacao precisa e justa do
terreno, levando em consideracdo as particularidades do imével em questdo e as
condi¢des do mercado local. Apés a definicdo de todos esses fatores, sera calculado
um fator de correcdo que sera aplicado as amostras, tornando-as homogéneas e

equivalentes ao imével em andlise.

Abaixo, apresenta-se a tabela de resumo das amostras obtidas, com todas as
informacgdes detalhadas no Anexo 1 deste documento.

T Valor Total Area (m?) Valor/mz Fator de Correcao Valor corrigido.

R$ 850,000.00 790.00 R$ 1,075.95 0.7200 R$ 1,494.37

2| R$ 750,000.00 928.00 R$ 808.19 0.7290 R$ 1,108.63
3| R$ 650,000.00 943.00 R$ 689.29 0.9000 R$ 765.88
41 R$ 560,000.00 943.00 R$ 593.85 0.5040 R$ 1,178.27
Valor referéncia do m2:  R$ 1,136.79
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4.2 Analise de mercado para as Benfeitorias.

Para a andlise de mercado na qual a avaliagdo das benfeitorias levara em
consideracao o seu estado de conservacao bastante deteriorado, a mesma base de
dados sera utilizada, e sera apresentada novamente no anexo 2 deste documento
para fim de facilitacao de leitura deste documento, porém, desta vez os valores serdo
ajustados de acordo com suas respectivas taxas de ocupacgao. A taxa de ocupacao
de um imobvel é a relacdo entre a area construida e a area do terreno. Assim, a
avaliacdo serd mais precisa, uma vez que, apesar do consideravel estado de
degradacao, foi constatado que o imovel ainda é passivel de restauracdo. Portanto, o
valor das benfeitorias sera estimado com base na area construida, subtraindo-se o

valor do terreno, os quais foram calculados na seg¢ao anterior.

Portanto, na tabela a seguir, & possivel identificar o valor do metro quadrado
(m2) das benfeitorias do imével, separadamente também esta apresentado o valor
referente a parcela do terreno. Ao aplicar o valor de depreciacdo ao imével, incluindo

suas benfeitorias, estima-se que o valor das benfeitorias, no atual estado de

conservagao em que se encontram, é de R$1.136,79.

fls. 616

Valor
referéncia

do m2 do
terreno:
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R$
1.136,79

; A Valor Valor
¢ Toa  Benfotoria Tereno 220 0O TS poniona Benietora
RS (m) () oy RS (R e,

1 {2.200.000,00 440,00 900 48,9% 2.314.770,28 | 1.023.109,15 | 1.291.661,13 2.935,59
2 12.350.000,00 369,02 800 46,1% 2.574.690,39 | 909.430,36 1.665.260,04 4.512,66
3 1.690.000,00 285,00 800 35,6% 2.113.759,76 | 909.430,36 1.204.329,41 4.225,72
4 12.360.000,00 446,00 1600 27,9% 2.691.231,00 | 1.818.860,71 872.370,29 1.955,99
512.690.000,00 550,00 870 63,2% 3.253.449,04 | 989.005,51 2.264.443,52 4.117,17
6 | 1.800.000,00 287,00 800 35,9% 1.928.577,73 | 909.430,36 1.019.147,37 3.551,04

Valor
referéncia
do m2

Benfeitoria:

R$
3.549,69
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4.3 Valor estimado de mercado.

Apés a realizacao de ambas as pesquisas de mercado e a aplicacao dos fatores
de ponderacao para as benfeitorias e o terreno de forma separada, torna-se possivel
estimar o valor de mercado do imével avaliado. Esse valor é obtido somando as duas
parcelas, ja considerando os fatores de ponderacao determinados neste documento.

Na tabela a seguir, sdo apresentados os valores de referéncia, os coeficientes de

correcao e o valor total do imovel:

. . Valor referéncia . Valor Estimado da
Area Benfeitoria o Depreciacao o
Benfeitoria Benfeitoria

382,40 m? R$ 3.549,69 0,1721 R$ 233.608,79

] Valor referéncia o Valor Estimado da
Area Terreno Depreciagéao

Terreno Benfeitoria

800,00 m2 R$ 1.136,79 0,900 R$ 818.488,80

Valor Valor Valor
Benfeitoria R$ 233.608,79 Terreno R$ 818.488,80 Total R$ 1.052.097,59

5 Conclusao.

Apoés o questionamento do credor Condominio Vinhas de Vista Alegre, realizou-
se uma revisao da metodologia de avaliacao, evidenciando uma inconsisténcia no
valor estimado, que se apresentava significativamente abaixo do valor do proprio
terreno. Com o objetivo de alinhar a avaliagdo com a realidade de mercado, procedeu-
se a correcdo na metodologia empregada, separando o valor de avaliacdo das
benfeitorias e do terreno. Para a avaliacdo das benfeitorias, foram utilizados os
mesmos dados previamente levantados no laudo apresentado, mas com a devida
adequacao do fator de ocupacdo do imovel, a fim de que a avaliacdo se concentre

exclusivamente nas benfeitorias realizadas no terreno.

Ja neste documento, que complementa o laudo apresentado, foram utilizadas
amostras exclusivas de terrenos em condicdes semelhantes ao avaliado,

possibilitando a estimativa de seu valor de forma separada das benfeitorias.

Como resultado dessa revisdo, o valor do imével foi corrigido para R$
1.052.097,59. Todos os detalhes dessa correcdo estdo disponiveis integralmente no
laudo apresentado e neste documento que o complementa.
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6 Encerramento.

fls. 618

O signatario encerra o presente laudo constituido por:

» Manifestacao do Perito (8 paginas)

» Amostras mercadoldgicas de terreno (5 paginas)

» Amostras mercadoldgicas de imoveis (7 paginas)

Vinhedo, 24 de outubro de 2023

Pagina 8 de 8

Eng. Civil Heitor Araujo @
Crea - SP 5069495749 I2 vedazeanis

@ heitordfaravjo@gmail.com

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por HEITOR DE FREITAS ARAUJO, protocolado em 24/10/2023 as 05:57 , sob o nimero WVIN23700348592
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000229-25.2020.8.26.0659 e codigo C4B52DA.



'YazsarD o0bIpod 8@ 6G90°92°8'0202'G2-6220000 0ssad0ld 0 awlojul ‘oproluawndogeldoualauodiuqge/bd/enbipelsed/iqsnl-dsh-fesay/:sdny aus o assaoe ‘[eulbLo 0 J8uU0d eled
" Z6S87E00LEZNIAM 0J3WNU 0 gos * /G:G0 Se £202/0T/¥¢ Wa ope|ooolold ‘OrNVHY SY.LIFHd 3A JOLI3H Jod syuswienbip opeulsse ‘[eulblio op eldod 9 0)uswnoop 81s3

[0)}
—
[(e]
%)
- £
O
9
©
&
O
®
O
=)
o
O
O
9
2
n o
S 3 ®
™ o<
o8
O
e X<
I
o O o vl
a2 (] n
Ow S| 3
= A - g
O o © QD
@ i g :
o Q| =
c G S “ @A
O S
= 5
N o
o= Q 3
=K € s
o <o 2,
= S5
m.a o
= 0 .ww
(ORR=2 0o
< Tw
2
C_
. O
S o
& O
S




fls. 620

Anexo - Amostras Mercadoldgicas
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Terreno, 790 m?, a venda por R$ 850.000- Rua R$ 850.000 =1
Jabiru (Vinhas da Vista Alegre) - Condominio
Vista Alegre - Café - Vinhedo/SP

Quero mais informagoes

Dd Prime Imoveis

Anunciante
Codigo do Imovel TE2067
Contato (19) 99428-6944

Link de acesso

https://www.ddprimeimoveis.com.br/imovel/terreno-
de-790-m-condominio-vista-alegre-cafe-
vinhedo/TE2067-DDV

Fator oferta 0.9

Fator Topografia 0.8

Fator Superficie 1

Fator aproveitamento 1

Fator de correcao 0.72

Valor R$ 850,000.00
Area 790

Valor Unitario R$ 1075.95/m?

Valor Homogeneizado R$ 1494.37/m?
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venda, 928 m? por R$ 750.000,00 -

inio Vista Alegre - Café - Vinhedo/SP

Sobre o imovel

Anunciante Imobiliaria Nova Era

Cédigo do Imével TE1531

Contato (19) 98135-4156
https://www.imoveisnovaera.com.br/imovel/terreno-de-

Link de acesso 928-m-condominio-vista-alegre-cafe-vinhedo/TE1531-
NOG

Fator oferta 0.9

Fator Topografia 0.9

Fator Superficie 0.9

Fator aproveitamento 1

Fator de correcao 0.729

Valor R$ 750,000.00

Area 928

Valor Unitario R$ 808.19/m?

Valor Homogeneizado R$ 1108.63/m?
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(Methodo

Terreno a venda, 943 m? por R$ 650.000,00 - R$ 650.000
Vista Alegre - Vinhedo/SP

[ ||

Sobre o imével

Anunciante Methodo Iméveis

Cddigo do Imovel TE1714

Contato

Link de acesso T T T
Fator oferta 0.9

Fator Topografia 1

Fator Superficie 1

Fator aproveitamento 1

Fator de correcao 0.9

Valor R$ 650,000.00
Area 943

Valor Unitario R$ 689.29/m?

Valor Homogeneizado R$ 765.88/m?
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Terreno, 943 m’

?, & venda por RS 560.000
A C 2

Anunciante Pazim Imoveis
Cddigo do Imovel TE2725
Contato Patricia (19) 99706-6104

Link de acesso

https://www.pazim.com.br/imovel/terreno-de-943-m-

condominio-vista-alegre-cafe-vinhedo/TE2725-PAZ

Fator oferta 0.9

Fator Topografia 0.8

Fator Superficie 0.7

Fator aproveitamento 1

Fator de correcao 0.504

Valor R$ 560,000.00
Area 943

Valor Unitario R$ 593.85/m?

Valor Homogeneizado R$ 1178.27/m?
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1
N

Amostra 1

CASA EM CONDOMINIO para Venda VINHAS VISTA ALEGRE, VINHEDO 440,00
construida, 900,00 total R$ 2.200.000,00

Home  Imoveis  Servicos Institucional  Contato

Gostou do imével?
Fale conosco

Venda *
R$ 2.200.000,00

& Svagas

T3 900,00 m? total

3 440,00 m? construida

@ Compartilhe esse imovel

©000

Anunciante Green Consultoria Imobiliaria
Cédigo do Imével CC00114
Contato Eugenia (11) 98397-8009

. https://greencim.com.br/comprar, vinh vinhas-
Link de acesso vistr;s—a/l/eggreee/c:sa—zzw—czn/dcc())miii?)//ZlSSpS/Z16Zed0/ =
Padrao do Imével Superior
Estado de Conservacao | B - Entre Nova e Regular
Depreciacao (Ec) 0.32
Idade Referéncia 70
Idade Aparente 6
Area 440.00
Valor R$ 2,200,000.00
Valor Unitario R$ 5,000.00
Coeficiente Ross-
Heideck 0.9504
Valor Referéncia R$ 5,260.84
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Processo: 0000229-25.2020.8.26.0659

1
N

—URICO.

Anunciante Eurico Imobiliaria

Cédigo do Imével 19805

Contato Rubia (19) 99983-7634
https://www.euricoimobiliaria.com.br/imovel/casa-a-

Link de acesso venda-no-condominio-vista-alegre-sede-em-vinhedo-
sp/19805

Padrao do Imével Superior

Estado de Conservacao | C - Regular

Depreciacao (Ec) 2.52

Idade Referéncia 70

Idade Aparente 8

Area 369.02

Valor R$ 2,350,000.00

Valor Unitario R$ 6,368.22

Coeficiente Ross-

Heideck 0:9il24

Valor Referéncia R$ 6,977.10
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LN =
8, =
Casa a venda, 285 m? Condominio Vista Alegre - R$1.690.000 e
Sede - Vinhedo/SP

Sobre oimével

Anunciante llegi Negdcios Imobiliarios

Cédigo do Imével CA1197

Contato Carlos (19) 98935-1023
https://www.ilegi.com.br/imovel/casa-de-285-m-com-3-

Link de acesso quartos-condominio-vista-alegre-sede-vinhedo/CA1197-
ILEG

Padrao do Imével Superior

D - Entre Regular e Necessitando de

Estado de Conservacao Reparos Simples

Depreciacao (Ec) 8.09

Idade Referéncia 70

Idade Aparente 15

Area 285.00

Valor R$ 1,690,000.00
Valor Unitario R$ 5,929.82
Coeficiente Ross-

Heideck 0.7995

Valor Referéncia R$ 7,416.70
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e

Casa com 4 quartos, 446 m? a venda por R$ R$2.360.000
2.360.000- Condominio Vista Alegre - Sede -
Vinhedo/SP

Sobre o imével

Anunciante llegi Negécios Imobilidrios

Cddigo do Imovel CA1517

Contato Adriana (19) 97104-6105
https://www.ilegi.com.br/imovel/casa-de-446-m-com-4-

Link de acesso quartos-condominio-vista-alegre-sede-vinhedo/CA1517-
ILEG

Padrao do Imével Superior

Estado de Conservacao | C - Regular

Depreciacao (Ec) 2.52

Idade Referéncia 70

Idade Aparente 12

Area 446.00

Valor R$ 2,360,000.00

Valor Unitario R$ 5,291.48

Coeficiente Ross-

Heideck 0.8769

Valor Referéncia R$ 6,034.15
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fls. 629

Casa com 4 dormitérios a venda, 550 m? por R$

R$ 2.690.000 2

2.690.000,00 - Condominio Vista Alegre - Sede

- Vinhedo/SP

Sobre oimével

Caracteristicas

Quero visitar
Fazer uma proposta
Quero mais informacdes

Anunciante

Imobiliaria Nova Era

Cddigo do Imovel

CA1225

Contato

Arlan (19) 3876-0255

Link de acesso

https://www.imoveisnovaera.com.br/imovel/casa-de-
550-m-com-4-quartos-condominio-vista-alegre-sede-
vinhedo/CA1225-NOG

Padrao do Imovel

Superior

Estado de Conservacao

D - Entre Regular e Necessitando de
Reparos Simples

Depreciacao (Ec) 8.09

Idade Referéncia 70

Idade Aparente 12

Area 550.00

Valor R$ 2,690,000.00
Valor Unitario R$ 4,890.91
Coeficiente Ross-

Heideck (Ee26s

Valor Referéncia R$ 5,915.36
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Casa com 3 dormitérios a venda, 286 m? por R$ RS1.800.000
1.800.000,00 - Condominio Vista Alegre - Sede
-Vinhedo/SP

Sobre oimével

Anunciante Imoveis Passarelli

Cddigo do Imovel CA2763

Contato Queila (19) 98225-8666
https://www.passarelli-imoveis.com.br/imovel/casa-de-

Link de acesso 287-m-com-3-quartos-condominio-vista-alegre-sede-
vinhedo/CA2763-PAY

Padrao do Imével Superior

Estado de Conservacao | B - Entre Nova e Regular

Depreciacao (Ec) 0.32

Idade Referéncia 70

Idade Aparente 8

Area 287.00

Valor R$ 1,800,000.00

Valor Unitario R$ 6,271.78

Coeficiente Ross-

Heideck 0.9333

Valor Referéncia R$ 6,719.78
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