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

Processo: Ne¢ 1022839-38.2018.8.26.0562

MONACOFONTES ENGENHARIA, empresa
nomeada e devidamente habilitada nos autos da A¢ao de Execucdo de Titulo
Extrajudicial, movida por CONDOMINIO EDIFICIO SAMARA em face de
SAHADE CONSTRUCOES E INCORPORACOES LTDA, em curso perante esse
R. Juizo e tendo concluido seus estudos, vistorias, analises e exames
necessarios para a avaliacao do apartamento Ne 17, Edificio Samara,
situado a R. Quintino Bocaiuva, 09 - Gonzaga, Santos - SP, vem,
respeitosamente, a presenca de Vossa Exceléncia apresentar as conclusdes a

que chegou, através do seguinte: -

LAUDO

PERICIAL

DE AVALIACADO
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I CONSIDERACOES PRELIMINARES

O objetivo do presente Laudo Pericial é determinar o valor
de mercado para uma unidade habitacional, identificada como apartamento
Ne 17, integrante do Edificio Samara, situado a R. Quintino Bocailva, 09 -
Gonzaga, Santos - SP, matriculada sob o Ne 38.077 do 3° Oficio de Registro de

Imdéveis da Comarca de Santos.

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

onde nota-se a localizacdo do Edificio Samara, onde se insere a unidade
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Acima, temos uma ilustracao 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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I VISTORIA

Inicialmente destaca-se que, este Profissional procedeu
com o0 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 realiza¢do dos trabalhos, conforme anexo.

Em continuidade, ap6s minudente estudo da matéria,
procedeu-se com a vistoria ao imoével, podendo observar a disposicao do
mesmo, vias de acesso, assim como os demais detalhes de interesse para a

mais completa e perfeita conceitua¢do de seu “correto” valor.

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

este trabalho ilustrado com fotos do local.

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 17, integrante do Edificio Samara, situado a R. Quintino Bocaiuva, 09 -
Gonzaga, Santos - SP, matriculada sob o Ne 38.077 do 3° Oficio de Registro de

Imoéveis da Comarca de Santos.

A imagem aérea a seguir ilustra a localizacdo do Edificio

Samara, onde encontra-se situada a unidade habitacional avalianda.
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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.

N

-

‘a: i) \4 Y

De acordo com o Sistema de Posicionamento Global,
conhecido por GPS (do acrénimo 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 6rbita. 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 posicdo 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
precisao de receptores de GPS. Apds 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 sao precisos numa faixa de 15 metros em média,
sendo assim, utilizando um receptor da marca Garmin, modelo Etrex, foi
coletado em frente ao imdével em questdo, o ponto de coordenadas

geodésicas como segue: -

v Latitude :- 23°58'4.45"S
v Longitude :- 46°20'14.55"0

v Precisao do Ponto :- 15 metros

O imdével “in-situ” possui frente para a R. Quintino Bocaiuva,

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

A tabela acima demonstra os melhoramentos publicos existentes na via

publicos existentes na via.
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1.1 Lei de Zoneamento

A Lei Complementar Ne 1.006, de 16 (dezesseis) de Julho
2018, que estabelece as normas complementares ao Plano Diretor
Estratégico, onde institui os Planos Regionais Estratégicos das
Subprefeituras e disp8e sobre o parcelamento que disciplina e ordena o
Uso e Ocupacdo do Solo do Municipio de Santos, identifica e classifica, a
regidao onde localiza-se o imdvel avaliando, como ZO - Zona da Orla, na
qual, genericamente, as caracteristicas e dimensionamento, ocupacdo e

aproveitamento do terreno sdo as seguintes:

T
INDICES URBANISTICOS PARA EDIFICACOES EM GERAL
Usos EDIFICAGOES EM GERAL INCENTIVOS RECUOS FT, FDOS(2)
.9, INDICES URBANISTICOS OCUPAGAQ MAXIMA (3) C.A.MAX| o0.0. P.C. RECUOS LATERAIS
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@ E]
»] B ES 3
<
E S |cory 60% 50% 40% 40% 6 (4) 6 (4) 6(4) 1,5 &
EDIFICACOES EM GERAL INCENTIVOS RECUOS FT, FDOS(2)
u TIPOS
iNDICES URBANISTICO OCUPAGAO MAXIMA (3) caMAx| o.. P.C. RECUOS LATERAIS
= . ! . . > . s >
s <3PAV <6PAV. >GPAV 10 PAV < 3PAV 3IPAV (5)
O|n|2 8
N =
« A 3 o b ! 2
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® =
Elz|y 7 z
o
3 3 o o . z
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0|z |2 =
w : w
Clel= 1
Z |o o o o o s
U Z |S|coru 60% 50% 60% 40% 5 (4 6 (4 6 (4 15 @
g TR- TRANSITO RAPIDO; A1- ARTERIAL CLASSE 1; A2- ARTERIAL CLASSE 2 ; C- COLETORA; L- LOCAL; CP- CIRCULACAD
P 9 CPC- CORREDOR DE PROTECAO CULTURAL: CDRU- CORREDOR DE DESENVOLY IMENTO E RENOVACAO URBANA
A C.A. MAX - COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO MAXIMO, 00-OUTORGA ONEROSA, PC-POTENCIAL CONSTRUTIVO
c LEGENDA (2) - VIDE ARTIGOS xx DA LEI DE USO E OCUPAGAO DO SOLO
A (3) - EXCETO PARA RESIDENCIAS UNIFAMILIARES
(4) - VERIFICAR TRECHO DAS VIAS CORESPONDENTES
o (5) EXCETO PARA 0S TRES PRIMEROS PAV IMENTOS

Tabela dos indices urbanisticos.
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Acima, tem-se parte do mapa do zoneamento de Santos, onde observa-se a localizacao do
imével objeto, a qual vem indicada pela seta em vermelho, onde constatou-se que o mesmo
encontra-se situado em Zona da Orla - ZO.
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