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Exmo. Sr. Dr. Juiz, de Direito da 42 Vara Civel do Foro de Santos - SP.

Processo: Ne4000611-07.2013.8.26.0590

MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial,
devidamente habilitado e honrado com a sua nomeacdo para atuar nos
Autos de Cumprimento de Sentenca, movida por JOSE ERIBALDO
AMOROZO LIMA em face de COOPERATIVA REAL DE HABITACAO, em
curso perante esse R. Juizo e tendo concluido seus estudos, vistorias,
analises e exames necessarios para a avaliacao do apartamento Ne 01,
Condominio Residencial Jardim Bela Vida I, situado a Avenida Antenor
Pimentel Ne 440, Sitio Conceicaozinha - Guaruja/SP, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia apresentar as conclusées a

que chegou, através do seguinte: -

LAUDO

PERICIAL

DE AVALIACADO

Tel (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cergueira César - Sdo Paulo - SP - 01413-000

=

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2018 as 17:05 , sob o0 nimero WSTS18704129172

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4000611-07.2013.8.26.0590 e codigo 33668AC.



fls. 366

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA
Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Iméveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

SUMARIO

| CONSIDERAGCOES PRELIMINARES..........ccecerereererereenereeeserereenes &

1.1 Situacdo e CaracteristiCas GeraiS ....cccveevvueeriieerieereeeee e 5

1.2 L i A ZONCAMBNTO et e e e e eeeaeeeeeaaaeseeeenaeeeeeenaaaees 9

Il DESCRICAO DO IMOVEL.......ccoereerereeererenernerereeneseressesesessenenens 11

.1 Descricdo do EdIfiCio ...iviiiieriinierieeeiecscceeeeese e 11

1.2 Descricdo da Unidade Habitacional.......ccccoevueeniiiniiinieiiienieceicee, 14

IV CRITERIOS E METODOLOGIA .......ccoeeeeererrrererenenesesesenessesenes 23

V.1 Metodo COMPAratiVo ...ccceeeeereenieneenieenieenieesieesie e e sre e snesaesanesanes 23
V.2 Tratamento POr fatOreS.....ove et 25
IV.3  Zonas de caracteristicas hOMOZENEAS .......ccceevveeriienieeiie e 28
IV.4  Verificacdo do Grau de Ajustamento .......cccceeeveereneerieneneenieseeeeeenne 29
V.5  Grau de PreCiSA0...ciiiiiinieeiieeiteeiee sttt sttt e st sbeesreesaeees 30
V.6 Método ROSS/HEIARCKE .....eeviiiiiiiiiieeieeeeeeeeee e 31

V' AVALIAGAD ......ooueeerereeeerreeeseseessessssssesesssssssssssessssssessssssesesees 34

V.1  Obtencdo do valor metro quadrado do apartamento..........cccceeuuene 34

V.1.i Pesquisa de CamMPO....uicuieiieeeieereeesieeeee e sreesre e seeeereesreesnaees 34

Tel (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP - 01413-000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2018 as 17:05 , sob o0 nimero WSTS18704129172

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4000611-07.2013.8.26.0590 e codigo 33668AC.



fls. 367

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Iméveis

Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

V.1.ii  Fatores HOmMOZENEIZANtes......ccceeiiiieeriiieeieeeeiee e 43
V.10l Grau de PreCiS80 ..oeivveiiiniieiieieeiecieeeee et 47
V.1iv Grau de FUNdamentagao.....coceeeveeeiieenieenieeeieesieesee et 47

VI VALOR TOTAL DA UNIDADE HABITACIONAL.......................50

VI.1  Grau de FUNDameNntagao .....cceeceerieenieinieeieeeiee s sreesveeseeesiee e 51

VIl ENCERRAMENTO ....cooviiiiimnmnnnnneeieinncccissssnnnnnnneeeceessscsssssnnnees D2

Tel (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP - 01413-000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2018 as 17:05 , sob o0 nimero WSTS18704129172

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4000611-07.2013.8.26.0590 e codigo 33668AC.



MONACOFONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

fls. 368

MARCIO MONACO FONTES

Topografia e Georreferenciamento

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Possessoérias em Geral e Usucapido

Patologia Construtiva

I CONSIDERACOES PRELIMINARES

Avaliacdo de Iméveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor

de mercado para uma unidade habitacional, identificada como apartamento

Ne 01, situado a Avenida Antenor Pimentel, Ne 440, Condominio Residencial

Jardim Bela Vida |, Sitio Concei¢aozinha - Guaruja/SP, matriculada sob o Ne

93.578 do Cartério de Registro de Imdveis de Guaruja.

Na figura abaixo, tem-se o mapa de logradouros da regiao,

onde nota-se a localizacdo do condominio Residencial Jardim Bela Vida |,

onde se insere a unidade avalianda.
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Acima, temos uma ilustragcao do “Google Maps”, onde foi possivel identificar a localizacdo do
imovel avaliando, através da seta vermelha, bem como as ruas circunvizinhas ao 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 data e horario da realiza¢cdao dos trabalhos.

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se com a vistoria ao imoével, podendo observar a disposi¢cao do
mesmo, vias de acesso, assim como, caracteristicas topograficas e demais
detalhes de interesse a mais completa e perfeita conceituacdo de seu

“correto” valor.

1.1 Situacao e Caracteristicas Gerais

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para uma unidade habitacional, identificada como apartamento
Ne 01, situado a Avenida Antenor Pimentel, Ne 440, Condominio Residencial
Jardim Bela Vida I, Sitio Concei¢dozinha - Guaruja/SP, matriculada sob o Ne

93.578 do Cartorio de Registro de Iméveis de Guaruja.

A imagem aérea a seguir ilustra a localizacdo do
“Condominio Residencial Jardim Bela Vida I”, onde encontra-se situada a

unidade habitacional avalianda.

Tel (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sdo Paulo - SP - 01413-000

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARINA GIARETTA SCOMPARIN FONTES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/11/2018 as 17:05 , sob o0 nimero WSTS18704129172

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 4000611-07.2013.8.26.0590 e codigo 33668AC.



fls. 370

MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTES

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Engenheiro Civil e Grafotécnico

Topografia e Georreferenciamento Avaliacdo de Iméveis
Possessoérias em Geral e Usucapido Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

i FH FAYL T DB e N AW Y S

Na ilustracdo acima, tem-se uma fotografia aérea, onde é
possivel identificar o edificio o qual localiza-se o imoével
em questdo, conforme destacado no retangulo vermelho.
Ao lado, tem-se uma tomada aérea, onde observa-se o
edificio com uma maior proximidade.

LTSN

Y

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acréonimo do inglés Global Positioning System), é um
sistema de posicionamento por satélite, utilizado para determinacao da
posicdo de um receptor na superficie da Terra ou em 6érbita. O sistema GPS
pode ser utilizado por qualquer pessoa, gratuitamente, necessitando apenas

de um receptor que capte o sinal emitido pelos satélites.

O receptor capta os sinais emitidos pelos satélites e calcula
a sua posicdo com base nas distancias a estes, a qual é dada por latitude e

longitude, coordenadas geodésicas referentes ao sistema WGS84.
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Os receptores de GPS de hoje sdo extremamente precisos,
onde certos fatores atmosféricos e outras fontes de erro podem afetar a
precisdo de receptores de GPS. ApoOs a aquisicao dos satélites, os sinais sao

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

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

geodésicas como segue: -

v Latitude :- 23°57'59.65"S
v Longitude :-46°15'14.11"0

v Precisdo do Ponto :- 15 metros

O imovel “in-situ” possui frente para a Avenida Antenor

Pimentel, a qual é dotada dos seguintes melhoramentos publicos:
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Melhora
Melhoramento conforme art. 32 Melhoramento
Item mento Observacao
§1°do CTN ndo existente
existente
| Meio fio ou calgamento, com
canalizacdo de aguas pluviais. X
] Abastecimento de agua. X
1l Sistema de esgotos e fossa
X
séptica.
v Rede de iluminagdo publica,
com ou sem posteamento para X
distribuicao domiciliar.
\" Escola primaria ou posto de
saude (distdncia maxima de 3 X
Km)

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via

Acima, temos uma tomada da Avenida Antenor Pimentel, onde nota-se os melhoramentos
publicos existentes na via.
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A Lei Complementar Ne 156, de 17 de dezembro de 2013,

estabelece as normas complementares ao Plano Diretor Estratégico, institui

os Planos Regionais Estratégicos das Subprefeituras e dispde sobre o

parcelamento que disciplina e ordena o Uso e Ocupac¢dao do Solo do

Municipio de Santos, bem como identifica e classifica, a regido onde

localiza-se o imovel avaliando, como ZMD2- Zona de Média Densidade 2,

na qual, genericamente, as caracteristicas e dimensionamento, ocupacao e

aproveitamento do terreno sdo as seguintes:

ANEXO 3a - TABELA DE ZONEAMENTO DE OCUPACAO

Zonas de ocupacio (6)

Coeficiente de
CA ()

Taxa de
Aprovei

Gabarito

0 ~

Recuos Obrigatérios Minimos (m) (1) (4) (9) (10)

Méxima TO (11) | Minimo | Basico | Méximo (5)

(m)

Frente (m) (3)

Lateral (2)

Fundos (m)

Alta Densidade

4 5

Média Densidade 1

75

5

até8m=1,5m

de8maté 11 m=1,5m+ (h-8)/2

acima de 11m = 3m +h/20

4

2.5 3

Meédia Densidade 2

60

até8m=15m

de8maté 11 m=1,5m+ (h-8)/2

2.5 3

30

até8m=15m

de8maté 11 m=1,5m+ (h-8)/2

Baixa Densidade

11(12)

aé8m=15m

de8maté 11 m=1,5m+ (h-8)/2

Tabela dos indices urbanisticos.
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localizacdo do
imovel objeto, a qual vem indicada pela seta em vermelho, onde constatou-se que 0 mesmo
encontra-se situado em ZMD2 - Zona de Média Densidade 2
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