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EXMA. SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 07.ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

SANTOS. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Processo Digital n.º: 1029908-58.2017.8.26.0562 

- Carta Precatória Cível - Atos executórios 

- Banco Votorantim S/A. 

- Luis Carlos Sakamoto. 

 

 

 

 

 

 

Z U L E I K A  M A I A , 

Arquiteta, registrada no CAU-SP sob n.º16.796-7, nomeada e compromissada nos 

autos da ação em epígrafe, tendo procedido aos estudos e diligências que se fi-

zeram necessários, vem apresentar a V. Ex.ª as conclusões a que chegou consubs-

tanciadas no seguinte:  
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Í N D I C E 

1ª PARTE: - PRESSUPOSTOS.  

1 - Requerente. 

2 - Requerido. 

3 - Objetivo do trabalho. 

4 - Objeto da avaliação. 

4.1 - Individualização. 

4.2 - Informações complementares. 

5 - Metodologia. 

5.1 - Prescrições normativas. 

5.2 - Nível de rigor. 

2ª PARTE: - LEVANTAMENTO DE DADOS. VISTORIA. 

1 - Caracterização da região. 

1.1 - Aspectos físicos. 

1.2 - Aspectos ligados à infra-estrutura urbana. 

1.3 - Equipamentos comunitários. 

2 - Caracterização do terreno imóvel avaliando. 

2.1 - Aspectos físicos. 

2.2 - Infra-estrutura urbana. 

2.3 - Equipamentos comunitários disponíveis. 

2.4 - Classificação do imóvel. 

2.5 - Utilização atual, legal e econômica. 

3 - Caracterização das edificações e benfeitorias. 

3.1 - Aspectos funcionais. 

3.2 - Aspectos Ambientais. 

4 - Vistoria. 

3ª PARTE : AVALIAÇÃO. 

 1 - Valor do Imóvel. 

 2 – Conclusão 

TERMO DE ENCERRAMENTO. 

APÊNDICE.  Documentos de comprovação anexados ao laudo. 
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1ª PARTE : - P R E S S U P O S T O S. 
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1 - Requerente:- Banco Votorantim S/A. 

 
 
2 - Requerido:- Luis Carlos Sakamoto. 

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

mercado de um imóvel urbano, assim entendendo-se: 

 
 

“Expressão monetária teórica e mais 

provável de um bem, a uma data de re-

ferência, numa situação em que as par-

tes, conscientemente conhecedoras 

das possibilidades de seu uso e envol-

vidas em sua transação, não estejam 

compelidas à negociação, no mercado 

vigente naquela data.” 

 

 
4 - Objeto da Avaliação: 

 
 
4.1 - Individualização. 
 
 

Trata-se de avaliar o apartamento sob nº14, do Edifício Regina Mar-

cia II, situado à Rua Vergueiro Steidel, nº77, bairro Embaré, Município de Santos/SP.  

 

O imóvel está registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis de San-

tos, Matricula sobre o nº18.095. A localização do imóvel encontra-se assinalada na 

figura 01 adiante. 
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Figura 01:- A localização do imóvel esta assinalada pelo circulo destaque. 
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 4.2 - Informações complementares. 

 
4.2.1 - Na presente avaliação, admite-se que as informações fornecidas por ter-

ceiros o foram de boa fé e por isso são confiáveis. 

 
4.2.2 - A signatária não assume responsabilidade sobre matéria legal ou de enge-

nharia, excluídas as implícitas para o exercício de suas honrosas funções, precipu-

amente estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos devidos. 

 
4.2.3 - Não foram efetuados investigações específicas relativas, a defeitos, inva-

sões, hipotecas, divisas ou outros, por não se integrarem com o objetivo desta 

avaliação. 

 
5 - Metodologia: 

 
5.1 - Prescrições normativas. 
   

O presente trabalho atende às seguintes normas: 
 

5.1.1 - “Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais” NBR – 14653-1, da As-

sociação Brasileira de Normas Técnicas. 

 
5.1.2 - “Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos” NBR – 14653-2, da Associa-

ção Brasileira de Normas Técnicas. 

 
5.1.3 - “Normas para Avaliação de Imóveis” do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avali-

ações e Perícias de Engenharia. 

 
5.1.4 - “Direito sobre Imóveis - IVS230”, do IVSC - Conselho Internacional de Normas 

de Avaliação. 

 
5.2 - Grau de Fundamentação e Precisão: A presente avaliação em razão do nú-

mero de elementos pesquisados e pelo tratamento estatístico e de homogeneiza-

ção, enquadra-se perfeitamente entre os níveis de fundamentação e precisão 

preconizados pela Norma NBR 14.653-2 da ABNT, pois satisfaz a todas as exigên-

cias. 
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2ª PARTE :- LEVANTAMENTODE DADOS 

V     I     S     T     O     R     I     A 
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1 - CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

1.1 - Aspectos Físicos 

 

    Relevo  :- plano. 

    Solo, subsolo :- não foi dado a conhecer. 

 

1.2 - Aspectos ligados à Infra-estrutura urbana 

 

A região é servida pelos principais melhoramentos públicos, tais co-

mo: rede de água potável, rede de esgoto, rede de iluminação e distribuição de 

energia elétrica, guias e sarjetas. Completam os melhoramentos públicos os servi-

ços de pavimentação e telefonia. 

 

 

1.3 - Equipamentos comunitários.  

 

É servida por linhas de transporte coletivo, escola, posto de saúde, 

posto policial, comércio, etc. 

 

2 - CARACTERIZAÇÃO DO TERRENO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

2.1 - Aspectos físicos 

 

Relevo  : plano. 

Solo, subsolo : não foi dado a conhecer. 

Localização : meio de quadra 

 

Matricula nº18.095 do 2º C.R.I de Santos o imóvel, possui uma fração ideal de 1/18 

avos no terreno; as suas dimensões e confrontações descritas e caracterizadas na 

respectiva especificação e convenção condominial.  
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2.2 - Infra-estrutura urbana 

 
O imóvel é dotado de toda infraestrutura urbana da região. 

 

2.3 - Equipamentos comunitários disponíveis 
 

O imóvel é servido por todos os equipamentos comunitários da regi-
ão. 

 

2.4 - Utilização atual, legal e econômica 
 

Atualmente o imóvel está sendo utilizada para fim residencial, de 

acordo com a legislação em vigor, lei complementar n.º730 de 11 de Julho de 

2011 que disciplina e ordena O Uso e Ocupação do Solo, o imóvel está localizado 

na “ZO – Zona da Orla”.  

 

Figura 02:- Cópia parcial da Planta de Zoneamento, Uso e Ocupação do Solo. 

 

2.5 - Classificação do imóvel 
 

O imóvel destina-se a fim residencial. 

Uso e Ocupação do Solo, o imóvel está localizado 
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3 - CARACTERIZAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES E BENFEITORIAS 

 

3.1 - Aspectos físicos 

 

O apartamento n.º14 está localizado no 1º pavimento ou andar tér-

reo do Edifício Regina Marcia II, com as seguintes divisões interna: sala, 2 (dois) 

dormitórios, banheiro social, cozinha e área de serviço com banheiro de empre-

gada.  

 

Imóvel com piso cerâmico na sala e dormitórios, áreas úmidas com 

piso cerâmico e parede com azulejo até o teto e outros cômodos com massa 

com pintura á base de látex; forro com laje, esquadrias de madeira e ferro. Fa-

chada em pastilha e área de recuo em caco cerâmico.  
 

 

Conforme consta na Matricula nº18.095 do 2º Oficial de Registro de 

Imóveis de Santos, o imóvel possui uma área útil de 61,45m², área comum de 

9,4633m² e área total de 70,9133m², a qual adotar-se-á para fins de avaliação.  

 

O padrão construtivo e arquitetônico do imóvel classificado, segun-

do o estudo “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP”, sendo 

“Apartamento Padrão Simples sem elevador”. Adotar-se-á para a unidade avali-

anda, uma idade aparente de 18 (dezoito) anos e o estado de conservação 

“Regular – requereu ou recebeu reparos pequenos”. 

 

3.1.2 - Aspectos funcionais 

 

A edificação é adequada ao uso e ocupação para as quais foi des-

tinada. 

 

3.1.3 - Aspectos ambientais 

 

A edificação é adequada às posturas legais e tendências de mer-

cado da região. 
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4. VISTORIA 

 

Na ocasião da vistoria, além do levantamento de dados obtiveram-

se as fotografias adiante apresentadas permitindo-se uma visualização geral do 

imóvel em questão. 

 

 

FOTO 01: Vista da fachada do imóvel.  
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