5 %55 o
MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES V

AVALISCOES E PERICIAS DE ENGEMNHARIA :
' Engenhiairo Clvil e Grafatécnice
Topografia e Georreferenciamento Avallagao de Imavels
Possessorias em Geral e Usucapias Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Exmo. Sr. Dr. Juiz, de Direito da 4% Vara Civel do Foro de Santos - SP.

Processo: Ne0053975-80.2012.8.26.0562

MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial,
devidamente habilitado e honrado com a sua nomeagdo para atuar nos
Autos da Acdo de Cumprimento de Sentenca, movida por CONDOMINIO
EDIFiCIO SAO JOSE em face de LUCAS SILVA SILVEIRA ALBERTO - ME., em
curso perante esse R. Juizo e tendo concluido seus estudos, vistorias,
andlises e exames necessarios para a avaliagdo do apartamento Ne 12,
Edificio Maison Marjory Maria, situado & Avenida Marechal Mauricio
José Cardoso, Ne 564, Canto do Forte - Praia Grande/SP, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia apresentar as conclusoes a

que chegou, através do seguinte: -
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CONSIDERACOES PRELIMINARES
0 objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor

de mercado para uma unidade habitacional, identificada como apartamento
Ne 12, situado a Avenida Marechal Mauricio Joseé Cardoso, Ne 564,

AVALIAEE

Condominio Edificio Maison Marjory Maria, Centro do Forte - Praia
Grande/SP, matriculada sob o Ne 70.662 do Cartério de Registro de Imoveis

da Comarca de Sao Vicente.
Na figura abaixo, tem-se o0 mapa de logradouros da regido,

onde nota-se a localizaggdo do Condominio Edificio Maison Marjory Maria,

onde se insere a unidade avalianda.

A

Faculdaye do Q

Litoral Sul Paulizta

Avenida Marechal
IMauridgin Jose Cardesao.

BOQUEIRAO

o ‘J,‘\ § e e i | .
CANTO DO FORTE <

Av Pra:
TER Cingras iy
T

Acima, temos uma ilustracao do"Google Ma‘ps”, onde foi possivel identificar a localizacdo do

imavel avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas circunvizinhas do mesmo.
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Il VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o agendamento da vistoria ao imével objeto com a devida antecedéncia,
via e-mail as partes, em cumprimento ao disposto do art. 474 - A do CPC,
informando a data e horario da realizacao dos trabalhos, entretanto,
quando da vistoria, ndo havia ninguém no apartamento,

impossibilitando o acesso a sua area privativa.

Assim, acaso o E. juizo entenda ser necessario a
vistoria 3 unidade, este Signatario se coloca a disposicdao para novo

agendamento,

Em continuidade, ap6és minudente estudo da matéria,
procedeu-se com a vistoria ao imovel, podendo observar a disposicdo do
mesmo, vias de acesso, assim como os demais detalhes de interesse para a

mais completa e perfeita conceituacdo de seu “correto” valor.

Desta forma, passa-se a seguir a demonstrar a localizagdo
do bem em questdo, detalhando seus acabamentos internos com base nas
informacdes, razoes e pelos fatos narrados anteriormente, assim como, vai

este trabalho ilustrado com fotos do local.

1.1 Situacdo e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para uma unidade habitacional, identificada como apartamento
Ne 12, situado & Avenida Marechal Mauricio José Cardoso, Ne 564,

Condominio Edificio Maison Marjory Maria, Centro do Forte - Praia
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Grande/SP, matriculada sob o Ne 70.662 do Cartério de Registro de Imdveis
da Comarca de Sao Vicente.
A imagem aérea a seguir ilustra a localizacdo do “Edificio

Maison Marjory Maria’, onde encontra-se situada a unidade habitacional

avalianda.

Na ilustragdo acima, tem-se uma fotografia aeérea, onde &
possivel identificar o edificie o qual localiza-se o imovel em
qugs‘fé'o, conforme destacade no retangulo vermelho. Ao
lado, tem-se uma tomada aérea, onde observa-se o edificio
comn uma maior proximidade.

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acrénimo do inglés Global Positioning System), € um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinacao da
posicdo de um receptor na superficie da Terra ou em orbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.
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O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e calcula
a sua posicao com base nas distancias a estes, a qual é dada por latitude e

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84,

Os receptores de GPS de hoje sao extremamente precisos,
onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisdo de receptores de GPS. Apds a aquisicao dos satélites, os sinais sao

mantidos até mesmo em mata densa ou locais urbanos, com edificios altas.

O receptor de 12 canais paralelos da GARMIN é rapido
para localizar os satélites e sao precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imoével em questdc, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue: -

v Latitude 1 24°0'31.47"S
v Longitude 1 46°24'32.06"0

« Precisao do Ponto - 15 metros

O imovel “in-situ” possui frente para a Avenida Marechal
Mauricio José Cardoso, a qual & dotada dos seguintes melhoramentos

publicos:
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. _ Melhora LI
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observagdo
§1°do CTN nao existente
existente
| Meio fio ou calcamento, com
canalizagao de dguas pluviais. X
1 Abastecimento de dgua. X
i Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminagdo piblica,
com ou sem posteamento para X
distribuicdo domiciliar.
v Escola primaria ou posto de
saGde (distancia maxima de 3 X
Km)

Atabela acima demonstra os melhoramentos publicas existentes na via

AERRS

Acima, temos uma tomada da Avenida Marechal Mauricio José Cardoso, onde nota-se os
melhoramentos pudblicos existentes na via.
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A Lei Complementar Ne 615, de 19 (dezenove) de

dezembro de 2011, que disciplina o ordenamento do uso, da ocupagdo e

do parcelamento do solo na Esténcia Balnearia de Praia Grande, identifica e

classifica, a regido onde localiza-se o imovel avaliando, como ZPR-2 - Zonas

Predominantemente

Residenciais,

na qual, genericamente, as

caracteristicas e dimensionamento, ocupacao e aproveitamento do terreno

s80 as seguintes:
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Tabela dos indices urbanistices,
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e s Iy B

Acima, tem-se parte do mapa do zoneamento de Praia
Grande, onde observa-se a localizagdo do imével objeto, a qual vem indicada pelo quadra
em vermelho, onde constatou-se queé © mesmo encontra-se situado em Zonas
Predominantemente Residenciais - ZPR-2.
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Il DESCRICAO DO IMOVEL

IIl.1 Descrigdo do Edificio

Conforme j& relatado, fora agendada uma vistoria,
entretanto, ndo fora possivel a entrada ao apartamento, visto que o
mesmo encontrava-se vazio. Sendo assim, fora coletado material

fotografico da area externa do Edificio.

Apos a devida vistoria in-situ, foram colhidos os elementos
necessarios para descricao do “Condominio Edificio Maison Marjory Maria"“,
o qual possui Padrae Simples, com frente para a Avenida Marechal Mauricio

José Cardospo, identificado pelo Ne 564, Canto do Forte - Praia Grande/SP.

As imagens a seguir demonstram o “"Condominio Edificio
Maison Marjory Maria", onde encontra:se inserida a referida unidade

habitacional.

Tl (11} 3101-2672 - cel (11) 9-8223-5353 + o-mall marcici@monacaforites comibr I
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Acima, temos uma tomada da testada do Edificio MEIISEJI‘I Marjory Maria.

O “Edificio Maison Marjory Maria” é composto de 1 (um)
bloco, apresentando no pavimento térreo a entrada de acesso aos pedestres

e veiculos pela Avenida Marechal Mauricio José Cardoso.

Tel (11) 21012672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mall marcis@rnonacofontes comibr
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A garagem apresenta piso em pedra e paredes com aplicagao de tintura
simples.

| o T
Acima, tem-se ilustrado a entrada e a la
caracteristicas.

= -

teral da ga';agéni do edificio, onde observa-se suas

i el
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Hall de Entrada
0 hall de entrada do edificio apresenta piso em granito, paredes pintadas e
uma escada de acesso aos demais patamares revestidos com granito e

faixas antiderrapantes.

Acima, tem:-se ilustrado o hall do edificio, onde ebserva-se suas caracteristicas.
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1.2 Descricdo da Unidade Habitacional

O imovel, objeto da lide, trata-se do apartamento Ne 12,
localizado no 1° andar do Edificio Maison Marjory Maria, situado em area
urbana, & Avenida Marechal Mauricio José Cardoso, N2 564, Canto do Forte,
Praia Grande/SP, que de acordo com a Matricula do imoével, acostado aos

autos, as fls. 804 a 805, possui a seguinte descricdo perimétrica:

“...) apartamento sob n°12' localizado no 1° andar ou 2°
pavimento, do “Edificio Maison Marjory Maria®, situado no municipio de Praia
Grande, desta comarca de Sao Vicente, a Avenida Marechal Mauricio José
Cardoso, n° 564, contendo: sala, um dormitério, cozinha, banheiro e area de
servico, com drea Util de 41,87m? area comum de 23,43m? totalizando a drea
construida de 65,30m? pertencendo-lhe no terreno a fragdo ideal equivalente a
40,81m?2 ou 9,5038% do todo,; confrontando pela frente, onde tem sua entrada,
com o hall do pavimento e com o apartamento n® 11 do pavimento e com o
apartamento n°11, do lado direito com recuo posterior do ediffcio, do lado
esquerdo com a escadaria e com o apartamento n® 13 e nos fundos com o recuo
lateral esquerda do edificio, matricula n® 70.622 do Registro de Imdveis de Séo

Vicente (...)”

Assim, a referida unidade habitacional, pessui uma area
Gatil de 41,87 m? (Quarenta e um metros quadrados e oitenta e sete

decimetros quadrados).
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IV CRITERIOS E METODOLOGIA

IV.1 Método Comparativo

Para a determinacdo do justo e real valor do imével ora
avaliando, o Perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna
técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagdo de Imoveis Urbanos
do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sdo Paulo -

IBAPE/SP e NBR 12.721-2006.

A referida Norma preconiza que para a escolha do metodo
deve ser analisada a natureza do bem, a finalidade da avaliagdo e na
disponibilidade de dados de mercado, podendo-se ser utilizado 05 (cinco)
métodos: método comparativo, método evolutivo, método involutivo,

método da capitalizagdo da renda e método da quantificacao do custo.

Para o caso vertente, diante das caracteristicas da unidade
habitacional avalianda (como area util e localizagao no perimetro urbano), a
metodologia mais adequada a ser aplicada a avaliagdo do bem em questéo &
o Método Comparativo, o qual & usado no caso da existéncia de dados

amostrais semelhantes ao avaliando.

Nas avaliagdes, temos como base método comparativo de
dados de mercado que consiste em se determinar o valor do imével pela
comparacdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista as
suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem
a mesma renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No

processo comparativo entre o imével em exame e 0s pesquisados foi levado
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em conta, as caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as
diversas condicbes de férmulas proprias. Consideram-se também os
coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,

de testada, de topografia, de depreciacédo e outros.

Portanto a apuragdo do valor basico unitario do
apartamento foi feita através do metro quadrado médio, aplicando-se os
fatores de valorizacdo ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de
Avaliacdo e Pericia de Engenharia do - IBAPE/SP e NBR 12.721-2006. Para
tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em
imobilidrias dessa regido, cujo tratamento de homogeneizacao encontra-se

no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho &, pois, a de apresentar
solucdo para a lide em questdo. Abaixo resumimos o método adotado de

avaliacao do apartamento.

Para a avaliagdo da unidade habitacional em questdo sera
utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em uma ampla
pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a determinagao

do valor unitario médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas
de dimensées equivalentes e proximas ao avaliando. Em havendo
necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando
corrigir fatores tais como localizacéo, capacidade de uso, trafegabilidade,

aproveitamento da &rea permitida, diferentes grandezas de areas,

Tel (H2191-2672 - cal {11}/ 9-8233-5353 « e=mail pEircio@rncracofontusicomibr
Ruaidlugustz;, 1939 - @), 81 - Cerqueira César- Sao Paule - 5P - 1413-000



2

MONACQFQN 5 MARCIO MONACO FONTES
AN l"'"_"" L PERICIAS BE HARLA ]

¥ " ! Engenheire, Cvil e Grafotéchico

Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Imaveis

Possessarias em Geral e Usucapido Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ag Consuma

topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacdo, niveis
econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros.
Somente de posse disso € que poderemos determinar o que se conhece por

VALOR DE MERCADO para uma unidade padrdo (elemento paradigma).

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor
unitario, tudo como recomendam as Normas em vigor, adotando-se neste
trabalho 0 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, com
tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR FATORES.

IV.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores corresponde a aplicacao da
teoria cartesiana & engenharia de avaliagdes. Ou seja, nele € admitido que 0
problema maior pode ser dividido em vérios problemas menores (problema
da localizacdo, problema do estado de conservacdo, problema de vagas de
garagem, etc.), que sdo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao

de referéncia, adotada como paradigma.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados
em periodos maximos de dois anos, e devem especificar claramente a regiao
para a qual s3o aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adogéo de
fatores de homogeneizacdo medidos no mercado, desde gue o estudo de
mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de

Avaliacgao.

O fator oferta é utilizado em face da superestimativa dos
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dados de oferta ocasionados pela elasticidade do mercado imaobiliario, razao

pela qual é descontado um valor de 10% sobre o valor original da oferta.

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte construcdo aplicaveis sao:

e Fator Padrdo Construtivo: Corresponde a fun¢do exponencial da
proporgdo entre o Fator Padréo Construtivo do Avaliando e o Fator
Padrao Construtivo do Elemento.

Pl = (F vea ! Focs )M

2

e Fator Conservacdo e Obsolescéncia: Corresponde a fungao
exponencial da proporcgdo entre o Fator Conservagdo e Obsolescéncia

do Avaliando e o Fator Conservagdo e Obsolescéncia do Elemento.

= 0.2
Freo= (F ron | F] .ra'r:c).b:)
e Fator Andar; Diante da variabilidade do wvalor unitario em face a
localizacéio do andar, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma funcdo exponencial da propor¢ao entre

Fator Andar do Imdvel Avaliando e o Fator Andar do Elemento.
: 0.2
FA =(FA.4 XF;;E)

e Fator Quartos: Diante da variabilidade do valor unitério em face a
quantidade de quartos, e efetuando-se uma analise macro dos dados
de mercado, adotou-se uma funcdo exponencial da proporgao entre

Fator Quarto do Imével Avaliando e o Fator Quarto do Elemento.
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Fp= (F 04 / FQE )M

Para unidades habitacionais, os fatores referentes a cota

parte terreno aplicaveis sao:

« Fator indice Fiscal: Corresponde a funcdo exponencial da proporgao

entre o [ndice Fiscal do Avaliando e o indice Fiscal do Elementao.
_ ; ]
F:’.'-’ = (Fif".ar I3 nfzr:)-ﬂ

Como referéncia foi utilizado o Indice Fiscal dos imdveis
obtidos através da Planta Genérica de Valores do Municipio de Santos - Ano

de 2013.

e Fator Vagas de Garagem: Diante da variabilidade do valor unitario em
face & quantidade de vagas de garagem, e efetuando-se uma analise
macro dos dados de mercado, adotou-se uma fun¢do exponencial da
propor¢do entre Fator Vagas de Garagem do Imovel Avaliando e o

Fator Vagas de Garagem do Elemento.
i e \02
Fig = (Fr-'o.jr / F;or_)

Todos os fatores se referem a essa situagdo paradigma,
admitindo que sdo ndo-correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na

forma de ajustes somatérios ou subtrativos.
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