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EXMA. SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 07.° VARA CiVEL DA COMARCA DE
SANTOS.

- Processo Digital n.°: 1029908-58.2017.8.26.0562

- Carta Precatéria Civel - Atos executorios

- Banco Votorantim S/A.

- Luis Carlos Sakamoto.

Z ULEIKA M A1l A

Arquiteta, registrada no CAU-SP sob n.°16.796-7, nomeada e compromissada nos

autos da acdo em epigrafe, tendo procedido aos estudos e diligéncias que se fi-
zeram necessarios, vem apresentar a V. Ex.¢ as conclusdes a que chegou consubs-

tanciadas no seguinte:
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1 - Requerente:- Banco Votorantim S/A.

2 - Requerido:- Luis Carlos Sakamoto.

3 - Objetivo do Trabalho: Elaborar laudo de avaliacdo para determinar o valor de

mercado de um imodvel urbano, assim entendendo-se:

“Expressdo monetdria tedrica e mais
provavel de um bem, a uma data de re-
feréncia, numa situagcdo em que as par-
tes, conscientemente conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envol-
vidas em sua transagcdo, ndo estejam
compelidas a negociagdo, no mercado

vigente naquela data.”

4 - Objeto da Avadliacdo:

4.1 - Individualizacdo.

Trata-se de avaliar o apartamento sob n°14, do Edificio Regina Mar-

cia ll, situado a Rua Vergueiro Steidel, n°77, bairro Embaré, Municipio de Santos/SP.

O imovel estd registrado no 2° Oficial de Registro de Imdveis de San-
tos, Matricula sobre 0 n°18.095. A localizacdo do imdvel encontra-se assinalada na

figura 01 adiante.
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4.2 - Informacoes complementares.

4.2.1 - Na presente avaliacdo, admite-se que as informacdes fornecidas por ter-

ceiros o foram de boa fé e por isso sdo confidveis.

4.2.2 - A signatdria ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de enge-
nharia, excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas funcoes, precipu-

amente estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos devidos.

4.2.3 - Nao foram efetuados investigacoes especificas relativas, a defeitos, inva-
sdes, hipotecas, divisas ou outros, por ndo se intfegrarem com o objetivo desta

avaliacdo.

5 - Metodologia:

5.1 - Prescricoes normativas.

O presente trabalho atende as seguintes normas:

5.1.1 - "Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais” NBR — 14653-1, da As-

sociacdo Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.2 - "Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos” NBR — 14653-2, da Associa-

c¢do Brasileira de Normas Técnicas.

5.1.3 - “Normas para Avaliacdo de Imdveis” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avali-

acoes e Pericias de Engenharia.

5.1.4 - “Direito sobre Imdveis - IVS230", do IVSC - Conselho Internacional de Normas

de Avaliacdo.

5.2 - Grau de Fundamentacdo e Precisdo: A presente avaliacdo em razdo do nu-
mero de elementos pesquisados e pelo tratamento estatistico e de homogeneizao-
cdo, enquadra-se perfeitamente entfre os niveis de fundamentacdo e precisdo
preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as g/y}jgén—

cias. Adn]
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1 - CARACTERIZACAO DA REGIAO

1.1 - Aspectos Fisicos

Relevo - plano.

Solo, subsolo - ndo foi dado a conhecer.

1.2 - Aspectos ligados a Infra-estrutura urbana

A regido é servida pelos principais melhoramentos publicos, tais co-
mo: rede de dgua potdvel, rede de esgoto, rede de iluminacdo e distribuicdo de
energia elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos publicos os servi-

cos de pavimentacdo e telefonia.

1.3 - Equipamentos comunitdrios.

E servida por linhas de fransporte coletivo, escola, posto de salde,

posto policial, comércio, etc.

2 - CARACTERIZACAO DO TERRENO DO IMOVEL AVALIANDO

2.1 - Aspectos fisicos

Relevo : plano.
Solo, subsolo : ndo foi dado a conhecer.
Localizacdo : meio de quadra

Matricula n°18.095 do 2° C.R.I de Santos o imdvel, possui uma fracdo ideal de 1/18
avos no terreno; as suas dimensdes e confrontacdes descritas e caracterizadas na

respectiva especificacdo e convencdo condominial. 4

)
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2.2 - Infra-estrutura urbana

O imoével € dotado de toda infraestrutura urbana da regido.

2.3 - Equipamentos comunitdrios disponiveis

O imovel é servido por todos os equipamentos comunitdrios da regi-

2.4 - Utilizacdo atual, legal e econdmica

Atualmente o imdvel estd sendo utilizada para fim residencial, de
acordo com a legislacdo em vigor, lei complementar n.°730 de 11 de Julho de

2011 que disciplina e ordena O Uso e Ocupacdo do Solo, o imdvel estd localizado

na “ZO - Zona da Orla™. | Lfct .

IEERIRERRRRER}

Figura 02:- Cépia parcial da Planta de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo.

2.5 - Classificacdo do imovel

O imdvel destina-se a fim residencial. ,iff'/.-,-f
s
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3 - CARACTERIZACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

3.1 - Aspectos fisicos

O apartamento n.°14 estd localizado no 1° pavimento ou andar tér-
reo do Edificio Regina Marcia Il, com as seguintes divisdes interna: sala, 2 (dois)
dormitdrios, banheiro social, cozinha e drea de servico com banheiro de empre-

gada.

Imovel com piso cerdmico na sala e dormitdrios, dreas Umidas com
piso cer@mico e parede com azulejo até o teto e outros cdmodos com massa
com pintura & base de Idtex; forro com laje, esquadrias de madeira e ferro. Fa-

chada em pastilha e drea de recuo em caco cer@dmico.

Conforme consta na Matricula n°18.095 do 2° Oficial de Registro de
Imoveis de Sanfos, o imovel possui uma drea Ufil de 61,45m2, drea comum de

9,4633m? e drea total de 70,2133m?, a qual adotar-se-& para fins de avaliacdo.

O padrdo construtivo e arquiteténico do imodvel classificado, segun-
do o estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo
“Apartamento Padrdo Simples sem elevador”. Adotar-se-& para a unidade avali-
anda, uma idade aparente de 18 (dezoito) anos e o estado de conservacdo

“Regular — requereu ou recebeu reparos pequenos”.

3.1.2 - Aspectos funcionais

A edificacdo é adequada ao uso e ocupacdo para as quais foi des-

finada.

3.1.3 - Aspectos ambientais

A edificacdo é adequada as posturas legais e tendéncias de/mer-

A

cado da regido.
10
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4. VISTORIA

Na ocasido da vistoria, além do levantamento de dados obtiveram-
se as fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma visualizacdo geral do

imével em questdo.

RN 222228555 8NN

FOTO 01: Vista da fachada do imdvel.
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