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Exmo. Sr. Dr. Julz de tologla Canstruitiva Fravde an Consume )

Direito da 3* vara Civel da Comarca de

ltaquaquecetuba /5p,

278 AL 4R BERTAE-S SRV 1680 L

Referéncia :- Esclarecimento do Perito Judicial
Processo  :- 0004444-33.2014.8.26.0278

, Agdo .- Carta Precatéria Civel
} Requerente :- Francisco Lamelo Gonzales
;j Requerido :- Empreendimentos Imobilidrios Refau
3 MARCIO MONACO FONTES, Perito Judicial,
devidamente habilitado e honrado com a sua nomeagdo para atuar nos

Autos da Acdo em referéncia, vem, respeitosamente prestar os devidos

esclarecimentos ao Requerido, o qual se manifestou as fls, 456/470, que

seguem, nas formas e razées a seguir apresentadas:

Tel, (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 + e-mall marclo@monlcefontliagb ;
Rua Augusta, 1939 - CJ. 91 Cerqueira César + Sao Paulo + SP + 01413-000

'




MONACOFONTES MARCIO MONACO FONTE

AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA -
Engenhieiro Cwil & CrafioEcnas

Topografiz e Georreferenciaments Sniagio de meweEs

Possessérizs em Geral e Usucapizo CraforEcicz

Patologie Construtive Erzude zo (onSumc

| TOPICOS CONTESTADOS

O Requerido se manifesta s fls. 456/470, contestando 0S

seguintes pontos:

. Solicita a reconsiderago acerca do calgamento da via, hajs Visiz que 2
mesma é provida de pavimentaco;

e Afirma, novamente, que o fator gleba aplicado na avaliacdo dos i
iméveis é indevida, principalmente do imével da matricula Ne 57.118, onde |
0 mesmo possui testada para via pablica, é passivel de desmembramento
direto com o aproveitamento do sistema vidrio existente, sem necessidade

de abertura de novas vias;

e Afirma que este Profissional ndo deveria ter aiterado o fator

topografia, uma vez que o mesmo, ndo havia sido impugnado.-

I ESCLARECIMENTOS

4 Inicialmente, cabe relembrar que o Laudo Témico =ve
por finalidade determinar o valor de mercado para um imével, constituido
de Capital Terreno e Capital Benfeitoria, situados a Estrada André Passareli,
S/Ne, Km 34 da Rodovia Ayrton Senna, Bairro do Rio Abaixo, matriculados
sob 0s Ne 9.215, Ne 32.747 e Ne 57.118, junto ao Cartério de Registro de

Iméveis da Comarca de Poa.

Em face as manifestacdes do Requerido, este Profissional

passa a tecer os seguintes esclarecimentos:

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.cambr
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - S50 Paulo - SP - 01413-00Q




"
MONACOF / ;
AVAUAGOES E PERICIAS Dgh{:ls:l\x;%% HAREO MONACO FONTES

Engenheiro Civil e Grafotécnico
lamento Avaliagio de Imévels
sucapiio Grafotécnica

Patologia Construtiva Fraude ao Consumo
1.1 Quanto ao Calgamento da Via

Topografia e Georreferenc
Possessérias em Geral e U

Em  sua Mmanifestagio, o

reconsideracdo acerca do calcamento da via,

provida de pavimentacgo.

Requerido solicita a

haja vista que a mesma é

Cabe a este Profi

ssional destacar que, o tépico ja fora
aclarado e retifi

cado, no Esclarecimento anterior, no qual restou

consignado que, ocorreu APENAS UM EQUIVOCO NA EDICAO DO LAUDO
PERICIAL.

Conforme também esclarecido, este equivoco nao

acarretou em qualquer alteracdo no valor dos iméveis, uma vez que

nao foi aplicado qualquer fator depreciativo em virtude de auséncia do
melhoramento publico.

Desta feita, ratifica-se o que ja fora exposto no

Esclarecimento anterior.

I.2 Quanto ao Fator Gleba

O Requerido afirma, novamente, que o fator gleba

aplicado na avaliacdo dos imoveis & indevida, principalmente em relacdo ao
imovel matriculado sob o Ne 57.118, uma vez que este possui testada para
via publica, e é passivel de desmembramento direto, com o aproveitamento

do sistema viario existente, sem necessidade de abertura de novas vias.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes com br: "
Rua Augusta, 1939 - Cj. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000 |
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Topografiz e Georreferenciamens frvsliagho de Wmbrsis
Possessbrias em Geral € Usucapibo Grafotéanica
Patologia Construtine Fraude 30 CONUTO

Ocosre que, o fator gleba, nZo tem qualques relagdo com
a possivel abertura de vias ou ainda possibilidade de desmembramento,
mas sim, relaco com a dimensao e valor unitario por metro quadrado.

Isto  porque, conforme é de conhecimento de
profissionais na érea de avaliagdes, o valor unitario por metro quadrado de
um imével é inversamente proporcional a dimens3o, ou seja, quanto Maior

a area, menor o valor unitario por metro quadrado.

Justamente por este fato, é que se aplica o fator gleba,
que possibilita transpor, qualquer divergéncia de drea entre os elementos

comparativos e o imével avaliando.

Além disso, conforme demonstrado e explanado no
Esclarecimento anterior, fora apresentado detalhadamente o fator area

aplicado de forma individual de cada matricula, conforme demostra-se

abaixo:

s Matricula Ne 32.747

7% 210,82n¢ 6.000,00 042 4323 | 058 RS 87,55
75 225, 19.000,00 061 8692 0735 | RS138.08MmF
RS 225 2500000 | 063 | ®2m | 031 | RSsmme
Rs 178.38mF | 2825400 | 064 | 6364 | 036 | RS1ATAME
RS 229 600000 | 042 | 13415 | 056 | RS9535MmF |

A  SNESSITT e O . B soa
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Engenheiro Civil e Grafotécnico

a grafia e Georreferenclamento
Sessorias em Geral e Usucapido

Patologia Construtiva

Avallagdo de Imoveis
Grafotécnica
Fraude ao Consumo

Ref. Valor Unitario Area
. , Fator i Efeito do VUcor.
ELEMENTO 01| RS 210.82/m? °°g‘oooﬁvos Diferenga | /6110 ¢
RS 225,00/m? | 79 0 | 035 | 43753 | 065 | RS 7320m"
RS 225,00/m? | 258%& 051 | 109,47 | 049 | RS 11653
CEn R AR e R AR
ELEMENTO 05 —==S) |0, ) 3
[EL R$ 229,50/m* | 6.000,00 035 | 14972 | 065 | RS 79.78/m*
e Matricula Ne 9.215
Area
Ref. Valor Unitario Area
compartios| FaOr | Diferenga| Efetodo [ Vicom-
NTO fator |
ELEME 01| R$21082m* | 6.000,00 066 | 71,93 | 034 | RS 138.00/mF
ELEMENTO 02| RS$ 225,00/m? 19.000,00 0,97 .06 _0:03 RS 218,94/m°
[ELEMENTO 03| RS 225,00/m= 25.000,00 1,00 0.92 0.00 | RS 225.92/mF
[ELEMENTO 04| RS 178,38/m* | 28.954,00 1.02 3.56 o2 | RS 1o
ELEMERTO 05| R$22950m" | 6.000.00 | 0,66 7831 | 034 | R$ 151,19/m"

0oy

L

Portanto, entende-se que ja foram feitas as alteracdes

pertinentes ao tépico em embate.

Desta forma, ratifica-se o que fora exposto no

Esclarecimento anterior, no que tange ao fator gleba utilizado.

II.3 Quanto a Topografia

Por fim, o Requerido afirma que este Profissional n3o

deveria ter alterado o fator topografia, uma vez que o mesmo, nio havia
sido impugnado.

Cabe destacar que, este Signatario alterou a topografia,
uma vez que, ao analisar melhor a situagdo dos iméveis, identificou-se

claramente, que estes NAO SAO PLANOS, conforme demonstram as
imagens abaixo:

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes combor
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Engenheiro Civil e Grafotécnico
Topografia e Georreferenciamento Avaliagdo de Imoéveis
Possessérias em Geral e Usucapido Grafotécnica
Patologia Construtiva Fraude ao Consumo

Acima e abaixo, tem-se as fotos da vistoria, onde nota-se a topografia dos iméveis.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11) 9-8233-5353 * e-mail marcio@monacofontes.com.br
Rua Augusta, 1939 - (. 91 - Cerqueira César - Sao Paulo - SP - 01413-000
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Acima e abaixo, tem-se as fotos da vistoria, onde nota-se a topografia dos imoveis.

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (1) 9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.bor
Rua Augusta, 1939 - Gj. 91 - Cerqueira César - S&0 Paulo - SP - 01413-000

; )
~_MARCIO MONACO FVO?NVT“EVS’[,

\
\

@l

|
|
|
|
|
|
|
\
|
|




: i
MONACOFO hes
AYALIAGOES E PERICIAS DE Erwg-l-;gnﬁ M__*MEA‘_R‘CEQ MONACO FONTES

I

Topo, Engenheiro Civil e Grafotécnico
Pofn“s?aﬂr € Georreferenciamento pvaliagio de Imbveis
fias &m Geral e Usucepiso Grafotécnica

Ora Exceléncia Patologla Construtiva Fraude a0 CONsUMO
» entende-se que a corregdo deste

profissional, em rel o men

) a to

1 o . cdo a topografia do imével no Esclarecime
erior, esta de acordo com a nor

n ma,

realidade do imével

bem como demonstra a
Sendo
o assim, conforme exposto acima, ndo hé que se
etificacdo da topografia dos iméveis

No :
R mais, este Signatario RATIFICA NA INTEGRA OQUE
TO E DESCRITO NO ESCLARECIMENTO ANTERIOR.

9-8233-5353 - e-mail marcio@monacofontes.com.or |

Tel. (11) 3101-2672 - cel. (11)
91 - Cerqueira César - S30 Paulo - SP - 01413-000 |
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To Engenheiro Civil e Grafotécnico
POSZ:SS;?‘)?E:eGniQGr;T-;elrerl‘f'amento Avallagio de Imévels
e
1] ENCERRAMENTO sucapldo
ENELERRAMENTO

Patol Grafotécnica
ologla Construtiva Fraude a0 Consumo

Dada po
r © i SR
Eeclarceimaney Umprida a missdo, encerra-se o presente
ue vai edi
& =l Geltizelo cm @) (nove) folhas todas em seu anverso,

|

|

seguindo esta qltj [
tma datada e assinada para todos os fins de Direito,

colocando-se a intej i icdo d
| - €ira disposicdo deste R. Juizo para quaisquer outros
esclarecimentos que se tornarem necessarios

IBAPE Ne 1.283

Em atengéo ao que determina o Provimento Ne 755/01 do Conselho Superior da Magistratura,
Artigo 5% publicado no Didrio Oficial do Estado de Sdo Paulo, em 07/06/01, este Signatdrio

informa, que se encontra arquivado nesta E. Vara, & disposicéo das partes, seu “Curriculum

Vitae”, acompanhado dos documentos exigidos pelos demais Artigos.

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




o =
Aoz Cardos Weber, 633 o, 15

324 - 05307000 v 1 - 1 F
55-11-3023.4108 - 993510408 - thetsips,

' gXMO.SR.DR.D

S

TRA

ESEMBARGADOR L1z BEETHOVEN GIFFONI FE
E. TRIBUN,

AL DE JUSTICA DE SA0 PAULO

8.26.0000
8980-30.2017.
STRUMENTO N° 202

AGRAVO DE IN

THAIS HELENA BUENO DA SILVEIRA, Arquiteta,




|
|

l.
|

21.1

uma

—
1.-
S

que respond

imoveis pen
or Perito Judicial em outu
66.971.68, valor este consl

pelo uso, €
Agravante.

nte Agravo de In
em execugao em
am-se na comar
hro de 2015,

Trata-s€ 0 preseé
e por débito
horados situ

m seu calc

0O céleulo da érea em questdo, sem a uti
ser, de acordo com 0 Assistente técnico d

diferenga expressiva, pelo que
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Portanto, Sserve-se do presente a Agravante
investigacdo quanto a0 uso do “fator gleba
realizagao de uma nova pericia.
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0 LAV I e
— QUANTQ:: S G claborado pelo Peritq Ju ADOS DO REGISTRO DE |
ANZ Udjy e
QL Lo datado d )
o se vO e F
2L : 1 . deSte Agravo, erreirQ "ﬂ Matricul
ApOS Gt jo as fls- do CumentOS, 5 S releVan
: o junta® dos € Sy
fonaco Fortes: soquintes aonac repeticoes desneceSSarla %q.
Mo i) P e evl ‘
pod 1emO0S 5¢ alien hor mrm.‘laq a0
a lne Ol ¢
- midos Paré jacdo:
it hora € avaliacd
o oen
to & 1=
o]h (‘bjf
A- Imﬂ‘

‘Ne 57.118

o POAE VISTORIA NO LOCAL DA FAZENDA n Matricula
1S DE S‘“
//’-/——\

r <=5 REG MRm  IMS \4
DADOS = e
e 0218 AREATOTAL: 2420009
' TOPOGRAFIA:  plan
FORMATO lrregu]ar
CONSISTENCIA seca

ACESSIBILIDADE: @ireta
AREA DE PROTEGAO PERMAN
i POR CAUSA DO CORRE 1 80 BENFEITORIAS ¥
Matricula " DESCR
‘Ne 57.118
T NAO HA BENFEITORIAS ASER@ 1- RES. ECONOMICA / R
AVALIADAS NA AREA | 2- RES. SIMPLES / REPA
COMPREENDIDA POR EST A
MATRICULA. ! 3- RES. ECONOMICA /|
\ 4- RES. ECONOMICA /|
'; 5. COBERTURA SIMPLI
! Essa area se apresenta um pouco diferente no croquis apresentaj; 6- RES. ECONOMICA /
A551stente Técnico Avedis Nercessian, como se v€ na repoducao a seguir 1’ 7- RES. SIMPLES / REG

8- RES. ECONOMICA /

9- COBERTURA SIMPI

10- RES. ECONOMICA

11- COBERTURA SIMI

MAIRKERARY 3217

12- RES. SIMPLES / R

13- COBERTURA SIM

14- COBERTURA SIM

|




esentado

r

’/’_\

K’/\\
DOS DO REGIST |
4 RO DE IMOVE]g DE po4
EVisto
RI

Matricula 33, 747

\\<
H()( AL DA FAZIENDA PASS

AREA TOTAL:
l_'OP(' DGRAFTA:
FORMATO:
CONSISTENCIA:
ACESSIBILIDADE

& direta

85.694,00m?

irregular
Matri¢ula

Sceca
Matricula

Ne 57.118 | POR CAUSA DO CORREGO:

| 20.300 ,16m?2

| FRENTI PARA ESTRADA AN
PASSARELLI

,\
1

DE %
= SCRIGAO / IDADE / AREA CONSTRUIDA I
1- RES. ICA / REPAROS IMPORTANTES / 40 ANOS / Ac= 52,26m?

VALO

2- RES. SIMPLES / REPAROS IMPORTANTES / 40 ANOS / Ac= 12648 \

3. RES. ECONOMICA / REPAROS IMPORTANTES / 40 ANOS / Ac= 38,13m?

4- RES. ECONOMICA / REPAROS IMPORTANTES / 40 ANOS / Ac= 66,00m*

5. COBERTURA SIMPLES / REG — REP. SIMPLES / 15 ANOS / Ac= 24,91m*

6- RES. ECONOMICA / REPAROS IMPORTANTES / 40 ANOS / Ac= 86,82m>

7. RES. SIMPLES / REG - REPAROS SIMPLES / 40 ANOS / Ac= 62,95m*

8- RES. ECONOMICA / REPAROS SIMPLES / 40 ANOS / Ac= 17,02m?>

aclive até¢ 10% : ; t

i AREA DE PROTE (r[\() PERMANENTE

3

fls. 423

ARELLI

vl
i
|

522
7
¢

DRE

OR EM R$
19.762,33

64.258,71
14.419, 02
24.958,17

32.831,34
47.348,38
8.830,89

9. COBERTURA SIMPLES / REPAROS IMPORTANTES /15 ANOS / Ac= 5,29m?

10- RES. ECONOMICA / REPAROS IMPORTANTES / 40 ANOS / Ac= 26,39m? |

11- COBERTURA SIMPLES / REGULAR /20 ANOS / Ac= 6,76m>
12- RES. SIMPLES / REG - REPAROS SIMPLES / 40 ANOS / Ac= 143 81m?
13- COBERTURA SIMPLES / REPAROS IMPORTANTES / 15 ANOS / Ac= 2570m? |

14- COBERTURA SIMPLES / REGULAR / 15 ANOS / Ac= 3349m?

VALOR TOTAL DAS BENEFEITORIAS \

T AT T N I o

W

1183195
9.979,49
95,28
108.167,92
893,65
1.895,26
334.972,47
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M()\'I-ll)il)llll/)(L/j \
g | AVALIACAO do-

AREA TOTAL,

f
| - o A1STROL i
| [’1)\1"’*"()Ifl(’l\l = L’;_,«57-1,1§
| - sl gl | TOPOORAFLA, Mg,
L {ORMATO: Ay
CoNSstRGy,
-E LIDAD R SR | chlculos efe
AREA DE PROTL di tuados pelo p
Semp 5 )T‘C Lty
PERMANENTE 1’(;]\0 representadas nas Matrie
PoA.

CORREGO: 1 C
] b kL A
Retificado depois 13352,23,“3&;
4.220,53m? S
FRENTE: s s
ANDRE PASSARp N
RELp;
PO TODA A B\
PRO Akroy
XIMO AO PEDjo. |
I ¥

0 N(}\

COMPREENDIDA PELA MATRicy |
LAy,
)

STENTES NA AREA
DADE / AREA CONSTRUIDA
NTES / 30 ANOS / Ac= 234,88m? VAR

it

\

Norma de Avaliacio
reproducdo da tabela a g

BENFEITORIAS EXI
DESCRIGAO il
1. RES. MEDIA / REPAROS IMPORTA

2. COBERTURA SIMPLES / REGULAR /3

NOMICA / REGULAR / 25 ANOS

0 ANOS / Ac= 32,80m?

3
3
u

/ Ac= 6,25m?

! L il

3. RES. ECO
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Apbs prestar outros esclarecimentos pedidos pelo Assistente Técnico, 0O

Perito chegou aos seguintes valores dos iméveis, em

V VALORTOTAL
Portanto, diante dos valores apresentados, € possivel

afirmar que o valor total dos iméveis & de:

Valor Total do Imével - Matricula Ne 32,747 PR ) 6.430.144.81

Valor Total do |mével - Matricula Ne 57.118 remacesmareemeenatee= RS 10.666.148,16 :
wwwww R$ 3.042.141 {0k

Valor Total do Imovel - Matricula Ne 9.215 ===

Valor Total Apurado——
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Total dos trés imovelis:

A ATECN CRT
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pam—— . Si’ h
g Mwﬂ X
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ey : //// TRiCULI: 0,30 R$
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o ‘ o 24-200’00 46‘653
3 ) TAL ma O
W GrEA 19 —as | men VALORTOTAL |  R$5.046
5| / 170 '65
2 BENFE 3
‘ ff'
MATRICULA 32.747 ‘
y PP 20.300,00M? X R$220,02/m?X 0,30 R$ 13390
65.393,84m? x R$220,02/m? R$ 14-387-95;
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- Conforme descrito no laudo R$ 33 I
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VALORTOTAL | R$28.349.205

B it hrram e
i LA

gtetd

arqiie g A ————
P

-

.
- ENCERR

Este trabalk
constantes no C
Engenharia, Arqn
como apoiado er
pasico que as in
como os element

O presente

esta niltima data

Nada ma

mantendo-se a ¢




Engenharia, Arquitetura e Agron,
0

; mi
como apoiado em nossa longa A ¢ de acordo ¢

eXperitnei el M as normas vigentes, bem
15s1onal. Foi tido como pressuposto

stadas 0N

Por terceir a

b, S.ellOS SA0 precisas e confidveis, bem
da do um ntac;ao estao corretos.

O presente laudo e
ncontra - s
dltima d g a-se digitado soment
esta tltima atada e assinada, e no anverso de 15 folhas, sendo

Nada mais havend
0 a
relatar, esta Perita d por encerrado o seu trabalho,

mantendo-se a disposicao ;
(A0 para quaisquer esclarecimentos que venham a ser teis

S#o Paulo, 14 de agosto de 2017.

Thais Helena Bueno da Silveira
CAU 19.694-0 - CPF 051.895.498-60
Ex-Membro Titular do IBAPE-SP




