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ENGENHEIRO CIVIL - PERITO DA 2° VARA CIVEL - FORO DE SAO CARLOS

Para

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DO
FORO DE SAO CARLOS DA COMARCA DE SAO CARLOS - SP.

SAO PAULO / SP

Prezado Excelentissimo Senhor Dr.:

DANILO GODOY FABRICIO, profissional de Engenharia Civil registrado no CREA
sob n? 506.912.138-7, membro titular do IBAPE/SP n® 2.013, responsavel técnico,
tendo sido nomeado como perito nos AUTOS DA AGAO do processo n® 1002535-
64.2022.8.26.0566: Carta Precatdria Civel - Constricao / Penhora / Avaliacao /
Indisponibilidade para elaboracdo de Laudo de Avaliacdo das Benfeitorias
requerido por Valdir Zonta contra Industrias R Camargo Ltda do imo6vel com
frente para a Avenida Capitao Luiz Brandao, n? 85 do loteamento denominado
Vila Nery na Cidade de Sao Carlos — SP; e tendo efetuado as vistorias, colhido
informacdes necesséarias na regido e demais estudos, vem apresentar suas
conclusdes consubstanciadas no presente para a apreciagcao de V. Exceléncia.

1. Apresentar o0s esclarecimentos complementares

conforme r. determinagédo de Fls. 171.

Sao Carlos, 19 de dezembro de 2022
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COMPLEMENTARES

Av. Sao Carlos, n® 2205, 12 andar Sl. 102 — Centro — Sao Carlos/SP — CEP 13860-900
Telefone: (16) 3372-1932 — E-mail: danilo_fgodoy@hotmail.com

CARTA PRECATORIA CIiVEL - CONSTRICAO / PENHORA / AVALIAGAO / INDISPONIBILIDADE - VALDIR
ZONTA X INDUSTRIAS R CAMARGO LTDA - 1002535-64.2022.8.26.0566.

inginblassisiadal didititalemee teop @/ANDLCEGRBIVABBRIEHD e fobeudbdedu it 38 Eadade t: 4o Paulo, protocolado em 26/01/2023 as 16:39 , sob o numero WSCL23700093250

Para conferir o original, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002588-82.2092.8.26.0686 e codigo BBHEGMD.




1.1.

1.1.1.

1.1.2.

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

fls. 126

DANILO GODOY FABRICIO

ENGENHEIRO CIVIL - PERITO DA 2° VARA CIVEL - FORO DE SAO CARLOS

CONSIDERAGCOES PRELIMINARES
DOS FATOS - DO REQUERENTE

Informa o Requerente sob as Fls. 156, através de sua Patrona, que “...O laudo encontra-
se muito bem elaborado, definindo claramente que sdo varios os prédios inseridos na

mesma matricula...”.

“

Questiona como quesito complementar “...se ha a possibilidade do desdobro de cada

galpédo, tornando cada galpdo em matriculas individuais?...”.

DOS FATOS - DO REQUERIDO

Apresenta o Requerido, através de sua Patrona impugnacdo ao laudo justificando que
“...0 I. perito possivelmente esta confundindo com os barracées existentes nos demais

imoveis, os quais sdo objeto das matriculas 8672, 8673, 87434 e 87435...”.

«

Corrobora para sua tese apresentando “...a juntada de avaliagdo realizada nos autos do
proc. 1500026-16.2016.8.26.0566, onde consta que a area total do terreno, que inclui
todas as matriculas 8672, 8673, 87433, 87434 e 87435, possuindo area total de
3.652,50m2 e drea total construida de 4.496,35 mZ2, onde estdo construidos os 03

barracées industriais...”.

“

Informa também “...a juntada de matricula do imével, comprovando a existéncias de
indmeras penhoras que incidem sobre aludido imével, cujos créditos fiscais certamente

tem preferéncia em relacdo ao crédito perseguido pelo exequente...”.

“

Por fim, questiona “...Ante tais consideragcbées requer que o I. Perito seja instado a
esclarecer os questionamentos acerca da ndo existéncia dos 03 barracées no imovel

penhorado nos presentes autos...”.
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2. DAS MANIFESTACOES

21. DA IMPUGNACAO PETICIONADA E ESCLARECIMENTOS ACERCA DO
CONTRADITORIO — REQUERENTE

2.1.1. Quanto ao questionado pelo Requerente, o desdobro das propriedades devem atender as

exigéncias do Plano Diretor do Municipio de Sdo Carlos, o qual determina:

2.1.1.1. Plano Diretor do Municipio de Sdo Carlos as seguintes diretrizes de responsabilidade:
i.  0sseus principios fundamentais;
ii. a funcao social da cidade e da propriedade;
iii. as fungdes de ordenamento territorial;
iv. as diretrizes da politica habitacional;

V. 0 macrozoneamento e o zoneamento municipal;

Vi. os limites do perimetro urbano;
Vii. as areas de especial interesse;
vii.  a hierarquizagéo das vias urbanas e as diretrizes viarias e da mobilidade urbana;

iX. as diretrizes para o parcelamento do solo e para implantacao de loteamentos e condominios;
X. os instrumentos da politica urbana;

Xi. sistema municipal de gestdo e planejamento do desenvolvimento urbano.

2.1.1.2. O referido Plano, sob o Capitulo | — Do Macrozoneamento, sob o art. 7° “...divide o
territério do Municipio levando em conta os padrdes gerais de uso e ocupagao do solo e
os aspectos e condicionantes fisico-ambientais do territério, considerando as
macrofun¢des do zoneamento e definindo macrozonas que englobam zonas e éareas

”

com caracteristicas semelhantes...” € sob o art. 8° define quais s&o essas zonas,
conforme abaixo:
i Macrozona Urbana e de Estruturacao e Qualificagdo Urbana, sendo subdividida em Zonas 1, 2, 3,

4 e 5 e entre outras que nao interessam ao proposito deste Laudo;
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O Zoneamento Urbano é defino por:
Ocupacao Consolidada;
Ocupacao Induzida;
Ocupacao Condicionada;
Qualificacao e Ocupacao Controlada;

Protecédo e Ocupacao Controlada.

Referido imével da Lide (imovel localizado na Avenida Capitdo Luiz Branddo 85) esta
inserido dentro da Zona 3 — Ocupagdo Condicionada, e suas diretrizes, dentro do art. 25,
da Secao IV, Capitulo Il do Titulo Il do Plano Diretor do Municipio de Sao Carlos,
especificamente desta Zona, se destaca em atender:

CO (Coeficiente de Ocupagéao) = 70%;

CP (Coeficiente de Permeabilidade) = 15%;

CA (Coeficiente de Aproveitamento) = 1,4;

Lote Minimo = 200,00 m?;

Testada Minima = 10,00 m.

Do Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo, Capitulo | do Titulo Ill, os art. 123 a 138 ditam
as exigéncias para se obter a regularidade no parcelamento do solo/desdobro. Da-se
énfase as seguintes diretrizes:

Art. 127, item |. Nao serao permitidos parcelamentos de solo para fins urbanos nas areas com
declividade superiores a 20% ou 12% em solos arenosos;

Art. 128. Nao serao autorizados desdobros que resultem em lotes que ndo atendam a dimenséo
minima (area e testada) prevista para a Zona onde se encontra;

Art. 129. Nao serao autorizados desdobros que resultem em lotes contendo areas construidas que
excedam os coeficientes de ocupacao e aproveitamento, e que ndo atendam o disposto na Lei
Municipal n® 15.958, de 29 de dezembro de 2011 — Cédigo de Obras e Edificagdes do Municipio
de Séao Carlos, nos casos em que a edificagao foi executada apds a vigéncia deste;

Art. 136. A area minima dos lotes resultantes de parcelamento do solo para fins urbanos serd, em
cada Zona, correspondente a:

na Zona 3 — Ocupacéao Condicionada: 200 m2 (duzentos metros quadrados).
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Sobre o Capitulo Il — Da Ocupacao do Solo, os art. 149 a 154 especificam as diretrizes
para os parametros de ocupacado do solo, conforme os Coeficientes de Ocupacéao (CO),
Aproveitamento (CA) e Permeabilidade (CP), no caso especifico da lide. Assim,
enfatizamos as seguintes diretrizes:

Art. 150. Do Coeficiente de Ocupagao

Na Zona 3 — Ocupacao Condicionada: maximo de 70%;

Art. 152. Valores para o Coeficiente de Aproveitamento (CA).

Na Zona 3 — Ocupacao Condicionada: CA até 1,4.

Art. 153. Do Coeficiente de Permeabilidade.

Na Zona 3 — Ocupacao Condicionada: minimo de 15% sobre a area do lote.
DO ESCLARECIMENTO - DO REQUERENTE

Conforme visualiza-se sob as Fls. 87 e 145/149 (matricula), Fls. 105/118 e Fls. 137/143, o
imével fruto desta lide se apresenta por trés barracdes interligados pela face dos fundos
sendo apenas o barracdo Frente (Fls. 105/109 e Fls. 139) dotado de testada para via
publica, promovendo aos 2 subsequentes (Barracdo Meio e Barracdo Fundo) isolamento.
Através do quanto informado pelo Plano Diretor, a possibilidade de desdobro sé é
permitida quando as faces desdobradas possuirem ao menos 10,00 metros de testada, ou
seja, o isolamento dos demais barracbes inviabilizaria o processo questionado. Dessa

forma descarta-se a possibilidade do desdobro dos barracées.

2.1. DA IMPUGNAGCAO PETICIONADA E ESCLARECIMENTOS ACERCA DO
CONTRADITORIO - REQUERIDO
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2.1.1. Quanto ao questionado pelo Requerido insta salientar que o objeto da acao trata-se
apenas da matricula 87.433 conforme r. decisdo do M.M. Juizo e descrito nas Fls. 85 dos
autos. Ao que se falar em “...possivelmente esta confundindo com os barracbes existentes

nos demais imdveis...” ndo prospera, bem como porque a vistoria englobou os limites
apresentados na propria matricula n® 87.433. Outrossim, vale salientar que no momento

que este Perito chegou na diligéncia agendada o préprio Requerido, o Sr. Agenor

Rodrigues Camargo, apresentou os mesmos barracoes que fora avaliado no Laudo de Fls.

81/150 como _sendo o objeto da pericia, estando também no momento da oitiva o

Requerido e a Patrona do Requerido.

2.1.2. Quanto a confirmagado da hip6tese apresentada no Laudo de Fls. 81/150, temos algumas

informacdes:

“

21.2.1. A matricula se descreve como “...Um Prédio, situado nesta cidade, municipio e

circunscricdo de Sdo Carlos-SP., com frente para a Avenida Capitdo Luiz Brandao, n?

085, no Bairro Vila Neri, contendo trés pavilhées, ligados entre si...”, vide imagem

abaixo e inserida sob as Fls. 87.

87433 | CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
A o Sl

e |2 NOV 1999 COLIVAG 2 - REGISTRO GERAL . T am ol Vo

iMov

para 2

. UM PREDIO, situade neste cidade, municiplo, comarca e circunscricBo de S3o Carlos-5P., com frente
A“bl CAPITAO LUIZ BRANDAO, n® 085, nv Bairro de VILA NBRI, contendo trés pavilhdes, ligades entre ai,
com a area de 721,00 metros quadrados, uma Area coberta para depésito de madeira com 35,00 metros quadrades,
medindo 17,00 mwetros de frente para a referida via publica; 54,00 metros na divisa de Nazareno Constantino;
confrontando com Antonio Frozzi, com mals 25,60 metros, ou sejam 1.147,50 metros quadrados mais ou menos,

CONTRIBUINTE:
PROPRIETARIA: INDUSTRIA DE REFRIGERAGAO CAMARGO S.A., Sao Carlos.

REGISTRO ANTERIOR: Transc.n® 14.144, 1° 3-I, de 24/08/1.953. chVd'uc ".‘:“‘""‘"
wive

Como se pode observar sob as Fls. 88 e Fls. 118 o0 endere¢o da Pericia observou a
Avenida Capitdo Luiz Brandao n® 85, sendo o barracdo Frente localizado na face da

mesma avenida.
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Outra observacéao importante da matricula é a existéncia de trés pavilhdes ligados entre
si situados com frente para a Avenida Capitdo Luiz Brandao e claramente observados

no croqui apresentado sob as Fls. 137.

O Auto de Avaliagao ora apresentado sob as Fls. 165 faz alusdo ao cadastro imobiliario
contido na Prefeitura Municipal de Sao Carlos o qual contém, apenas para fins

tributarios, a somatéria das areas das matriculas n% 8.672, 8.673, 87.433, 87.434 e

87.435, conforme abaixo:

26/01/2023 15:48

Relatdrio de Cadastro Imobilidrio

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO CARLOS

Dados do Cadastro Imobiliario

i e ENDEREGO DO IMOVEL NUMERO MATRICULA C.R.I S~
i) 340 AV CAPITAO LUIZ BRANDAO |85 e
COMPLEMENTO LOTEAMENTO BAIRRO CONDOMINIO/EDIFICIO
VILA VISTA ALEGRE
i TEST. AREA PADRAO CEP
ARCODOTERRENG  IpRINciPAL  [CONSTRUIDA  [CONSTRUTIVO AETORLOGO. sarer-
O 52,00 4496,35 Geral 181

RESPONSAVEIS - NOME

viNCULO

INDUSTRIA R. CAMARGO LTDA
ANTONIO FERNANDO GODOY

PROPRIETARIO
RESPONSAVEL PELO PARCELAMENTO

Na realidade a matricula, em atencao ao titulo n? 87.433, ndo esta unificada as demais
citadas, sendo independente, ou seja, em se tratando da necessidade de avaliagcao héa
que se considerar apenas esta (ou separadas), como o qual foi realizado e abordado no

Laudo sob as Fls. 81/150 a partir da r. decisdo do M.M. Juizo Deprecante.

Com relacao a localizagcao do imével, sob o aspecto da Prefeitura, foi captado, através

do numero do cadastro imobiliario, o local correspondente do titulo, ou seja:
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Inscricao
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Contrapondo os dados da Prefeitura com imagem de satélite, temos:
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= Avenida Capitdo Luiz Brandao, Q X | (®) Coisas legais para faz... @ Transporte publico
e ) 73y . »
g’ - = \ 4, N
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Av. Cap. Luiz Brandao, 85 - Vila Vista
Alegre

0@ ® ® @

Rotas Salvo Proximo  Enviar para o Compartilhar
smartphone
= Salvo em Pericias v
Adicionar nota Ver lista

@ Av. Cap. Luiz Branddo, 85 - Vila Vista Alegre, Sdo
Carlos - SP, 13568-450

ess  X4QG+5W Vila Vista Alegre, So Carlos - SP

Sugerir uma edi¢gdo em Av. Cap. Luiz Brandéo, 85 - ) & e Vila,Nery - g Yo
Vila Vista Alegre G $ ~Google®
ax

CNES / Airbus, Maxar Technologies. Dados do mapa ©2023

Ou seja, o local informado na matricula, no cadastro imobiliario e conforme afirmou o
Requerido no dia da diligéncia, correspondem. Portanto a alegacdo de confusédo ao

identificar o objeto da acdo nao prospera.
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DANILO GODOY FABRICIO

ENGENHEIRO CIVIL - PERITO DA 2° VARA CIVEL - FORO DE SAO CARLOS

3. CONCLUSAO DOS TRABALHOS

Atendendo ao que foi determinado pelo M.M. Juizo, sob as Fls. 171, “...Fls. 156 e 163/164:
Intime-se o ilustre perito, via e-mail, para prestar os esclarecimentos solicitados pelas

i

partes...” ndo vemos justificativa para se obter a impugnacdo dos fatos abordados
conforme peticiona o Requerido. Quanto ao questionamento do Requerente, descarta-se a
possibilidade de se obter o desdobro dos barracdes. Justificamos o exposto com relagao
aos pontos oferecidos neste LAUDO DE AVALIACAO PATRIMONIAL -

ESCLARECIMENTOS COMPLEMENTARES sob os itens 1 a 3.

ENCERRAMENTO

Sendo o que havia a esclarecer, o signatario ratifica integralmente as conclusdes de seu
laudo pericial. Acreditamos que o presente laudo elucida o suficiente para o que se
objetivou com a pericia, porém caso Vossa Exceléncia entender por necessario quaisquer

outros esclarecimentos, bem como algumas elucidagdes sobre os fatos abordados, nos

Sao Carlos, 19 de dezembro de 2022.

A~

forct A

Danilo Godoy Fabricio
Engenheiro Civil

CREA n2506912138-7

Membro Titular IBAPE/SP n22.013
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