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LAUDO DE AVALIACAO

I) CONSIDERACOES PRELIMINARES:

O presente Laudo de Avaliacdo tem como objetivo estabelecer o valor de mercado
atualizado e a vista do Apartamento n° 08 localizado no “Condominio Residencial Portal”, a
Rua Feliciano Barbosa de Carvalho, n° 165, Portal Sao Francisco, no municipio de Assis - SP,
que encontra-se 100 % penhorado na presente Acao de Execucéo.

Todas as analises e metodologias adotadas neste Laudo seguirdo as Normas
Brasileiras publicadas pela ABNT aplicaveis a Engenharia de Avaliagbes e obedecerdo as
diretrizes técnicas recomendadas pelo IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia.

A Norma Brasileira oficial de avaliacdo de bens iméveis urbanos é a NBR 14653-2,
sendo valida para todo o territério nacional, entretanto como a propria norma recomenda,
deverao ser levadas em consideracao as particularidades da regido onde se encontra o imével
a ser avaliado.

Il) VISTORIA:

Os trabalhos periciais tiveram inicio na data de 25 de Outubro de 2022 as 9:00 hrs, no
entanto, como nenhuma das partes compareceu ao local nao foi possivel ter acesso ao interior
do Apartamento, de qualquer maneira, foi possivel extrair de alguns dos moradores que o
referido Apartamento esta desocupado e encontrava-se disponivel para locagao.

Diante deste cenario, foi necessario entrar em contato com a Imobiliaria responsavel
pela sua locacdo e solicitar uma autorizacao para 0 acesso ao Apartamento, no entanto, a
Imobiliaria informou que somente com a autorizagcdo do proprietario seria possivel
disponibilizar as chaves para a realizacdo da Vistoria, o que levaria um tempo indeterminado
uma vez que o proprietario reside em outro municipio e a comunicacao com ele é dificil.

Entretanto, como a Imobilidria responsavel possuia um arquivo com varias fotos do
interior do Apartamento, este arquivo fotografico foi prontamente disponibilizado, o que
permitiu que os trabalhos periciais pudessem ter 0 seu regular prosseguimento, uma vez que
as fotos disponibilizadas permitem ter uma visao clara sobre a sua disposigao interna, além de
também comprovarem que o Apartamento estd em boas condigdes.

Portanto, mesmo com a impossibilidade de acesso ao interior do Apartamento os
trabalhos periciais puderam ser realizados adequadamente, uma vez que o arquivo fotografico
disponibilizado pela Imobiliaria responsavel pela sua locagédo possibilitou o levantamento de
todas as informagbes necessarias a avaliagao.
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Il - DESCRICAO DO IMOVEL:

1 — Descricao conforme Matricula n° 62.709:

“Imdvel: Unidade Auténoma n° 08: Um apartamento localizado no 1° pavimento do
“Condominio Residencial Portal”, situado na rua Feliciano Barbosa de Carvalho, n° 165, neste
municipio e comarca de Assis/SP, possuindo uma area privativa de 44,10 m2, area comum de
2,8783 m2, perfazendo o total de 46,9783 m2 de area construida, uma fragcao ideal do terreno
e coisas comuns de 8,3333 % ou 20,8333 m2 de todo o terreno, contendo uma sala, cozinha
e copa, area de circulagao, banheiro, dormitdrio 1 e dormitdrio 2, posicionado do lado esquerdo
de quem da rua olha para o condominio, confrontando-se com a drea comum e com a unidade
autébnoma n° 7. Designagao Cadastral: C. Contribuinte n° 002/471/029 - Fragéo 08”.

2 — Descricao Técnica:

- Trata-se de um Apartamento localizado no “Condominio Residencial Portal”’, & Rua
Feliciano Barbosa de Carvalho, n° 165, no Portal Sdo Francisco, no municipio de Assis/SP.

- O bairro Portal Sao Francisco é um bairro predominantemente residencial, e conta
com uma boa infraestrutura urbana, possuindo rede de energia elétrica, pavimentagcao
asfaltica, rede de telefonia, cabeamento para Internet, redes de agua e esgoto, além de coleta
de lixo e transporte publico.

- O Edificio do “Condominio Residencial Portal” é composto por dois Blocos de
Apartamentos e possui um Terreno em anexo que é utilizado como Garagem descoberta para
os Apartamentos, estd em boas condigdes em relagdo a manutengédo/conservacao e nao
possui Elevadores.

- O Apartamento em questao possui uma area total construida de 46.98 m2, sendo
44.10 m2 de area privativa € 2.88 m2 de area comum, e é composto por dois dormitérios, uma
sala, cozinha/copa, area de circulagao e um Banheiro, além de também possuir uma Vaga de
Garagem descoberta.

- O padrao construtivo é de boa qualidade, uma vez que em todos os ambientes foram
instalados pisos ceramicos, sendo que no Banheiro foi instalado azulejo até o teto; as
esquadrias sdo em aluminio, a excegao dos dormitérios que sdo em metal; as portas internas
sao em madeira laminada; as instalagdes elétricas e hidraulicas sdo embutidas; as Lougas e
Metais sanitarios sdo no padrdao econdmico e a Pintura é em Latex sobre massa corrida.

- Com o auxilio do arquivo fotografico disponibilizado pela Imobiliaria responsavel pela
sua locacao foi possivel constatar que o Apartamento encontra-se em bom estado em relagao
a conservagao/manutencao, o que indica que os importantes e necessarios servigos periédicos
de manutengéao tém sido realizados adequadamente.
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IV - PESQUISA DE MERCADO:

A pesquisa de mercado foi realizada prospectando um numero suficiente de informagoes
para a obtencao de uma amostra representativa do valor de mercado para o Apartamento em
questdo, foram levantados valores junto a conceituadas Imobiliarias da regido, com grande
experiéncia em negocios realizados, além de também incluir a oferta de dois Apartamentos a
venda nas proximidades que possuem caracteristicas similares ao Apartamento avaliado.

As informacdes levantadas junto as Imobiliarias estdo relacionadas ao valor do metro
quadrado (m2) para o Apartamento em questdo, levando-se em consideracdo aspectos
relacionados a localizagdo, padrdo construtivo, acesso e infraestrutura urbana, que sao
fundamentais para estabelecer um parametro adequado/satisfatério para a avaliagao.

Os valores prospectados junto as Imobiliarias durante a Pesquisa de Mercado em
relacdo ao valor do metro quadrado (m2) para o Apartamento estao discriminados abaixo:

1 - Visa Imobiliaria — Creci: 42788-J
Rua Angelo Bertoncini, n° 161 — Assis - SP
Corretor: Sr. Edison Manprim - (18) 3302-8888
Atribuiu o valor do Apartamento ----------------=-=-m-memmmm - R$ 3.000,00/m2

2 - Imobiliaria M S Ferrari — Creci: 33942-J
Rua Sebastido da Silva Leite, n° 858 — Assis - SP
Corretor: Sr. Valdo - (18) 3324-3434
Atribuiu o valor do Apartamento ----------------===-m-mommomm oo R$ 2.900,00/m2

3 - Kasa Imobiliaria — Creci: 8483-J
Rua Angelo Bertoncini, n° 451 — Assis - SP
Corretor: Sr. Marcos - (18) 3302-8080
Atribuiu o valor do Apartamento ----------------=-m-m-mommmo oo R$ 2.800,00/m2

4 - Imobiliaria Meiriméveis — Creci: 28395-J
Rua Padre David, n° 700 — Assis — SP
Corretora: Sra. Meire - (18) 3324-4615
Atribuiu o valor do Apartamento ----------------=-m-m-memmmm - R$ 2.800,00/m2

Segundo recomendacdo do IBAPE para se estabelecer um parédmetro seguro e
confiavel na obtencdo das amostras de mercado, deve se considerar que 0s imdveis
prospectados estejam na mesma regido e possuam caracteristicas similares, além de estarem
0 mais préximo possivel do imoével avaliado.

Nesta linha, também serd considerado como amostra de mercado, além das
informacdes levantadas junto as Imobiliarias, a oferta de dois Apartamentos que se encontram
a venda nas proximidades, que se enquadram nas recomendacoes do IBAPE, que estao
detalhadas abaixo:
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5 - Oferta W M Imobilidria 1:
Rua Smith Vasconcelos, n° 251 — Assis - SP
Corretor: Sr. Vitor - (18) 3322-6144

“Apartamento com dois Dormitérios & venda no Portal de Sao Francisco, com area de
47.00 m2, proximo a UNESP. Ref.: 02929”

Valor ofertado para o Apartamento --------------------- R$ 150.000,00
Portanto valor ofertado ----- R$ 3.191,50/m2

OBS: Para os efeitos de Pesquisa de Mercado os precos provenientes de ofertas
tém um desconto de 10 % (dez por cento) para atender a natural elasticidade dos negécios,
conforme item 10.1 das Normas do IBAPE/SP-2011, portanto:

Valor ofertado do Apartamento com 10% desconto -------- R$ 135.000,00
Portanto valor ofertado com 10% desconto ------------------ R$ 2.872,35/m2

6 - Oferta W M Imobilidria 2:
Rua Smith Vasconcelos, n° 251 — Assis - SP
Corretor: Sr. Vitor - (18) 3322-6144

“Apartamento com dois Dormitorios a venda no Portal de Sdo Francisco, com area de
46.00 m2, imoével seminovo em 6timo estado. Ref.: 02826”

Valor ofertado para o Apartamento --------------------- R$ 145.000,00
Portanto valor ofertado ----- R$ 3.152,20/m2

OBS: Para os efeitos de Pesquisa de Mercado os precos provenientes de ofertas
tém um desconto de 10 % (dez por cento) para atender a natural elasticidade dos negécios,
conforme item 10.1 das Normas do IBAPE/SP-2011, portanto:

Valor ofertado do Apartamento com 10% desconto -------- R$ 130.500,00
Portanto valor ofertado com 10% desconto ------------------ R$ 2.836,95/m2

V- METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS:

Para a avaliacdo do imoével em questao sera utilizado o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, que consiste na prospecc¢ao de amostras de mercado que possibilitem
alcancar um valor realista em relacdo ao metro quadrado (m2) para a regido em que esta
inserido o Apartamento avaliado, levando-se em consideracdo a similaridade com o seu
padrdo construtivo, com o seu estado de conservagdo e com a sua idade aparente,
respeitando-se assim os fatores de homogeneizacao estabelecidos nas Normas Técnicas.
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Neste contexto, fardo parte da amostragem os valores levantados junto as Imobiliarias
e a oferta de dois Apartamentos que estdo a venda nas proximidades, que possuem as
mesmas caracteristicas do Apartamento avaliado, o que confere um parametro satisfatério e
seguro a avaliagao.

Nesta linha, o Valor do Imével (VI) sera determinado pela média dos valores
prospectados multiplicado pela area total construida do Apartamento registrada na Matricula
do Imovel.

VI- RESULTADO DA AVALIACAO:

1 — Valor do Imével (VI):

Conforme esclarecido, o primeiro passo para se estimar o Valor do Imével (VI) é
determinar um valor realista em relacdo ao metro quadrado (m2) para a regido em que o
Apartamento esta inserido, que sera determinado pela média dos valores das amostragens de
mercado prospectadas, conforme detalhado abaixo:

- Visa Imobiliaria - R$ 3.000,00/m2
- Imobiliaria M S Ferrari --------==-===mmmemmmmme- R$ 2.900,00/m2
- Kasa Iméveis ---------=-====mmmmmmm - R$ 2.800,00/m2
- Imoébiliaria Meirimoévies -- R$ 2.800,00/m2
- Oferta W M Imobiliaria 1 - R$ 2.872,35/m2
- Oferta W M Imobiliaria 2 --------------- R$ 2.836,95/m2

Portanto a média dos valores de mercado prospectados referente ao metro quadrado
(m2) do Apartamento para a regido é de R$ 2.868,20/m2.

Nesta linha, como a area total construida do Apartamento registrada na Matricula do
Imével é de 46.98 m2, teremos:

46.98 m2 x R$ 2.868,20/m2 = R$ 134.748.00

Aplicando a premissa normativa de variagéo de 1% (um por cento), conforme item 7.7.1
da NBR 14653-1, tem-se:

VALOR DO IMOVEL = R$ 135.000,00
(Cento e trinta e cinco mil reais)
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ANEXO Il - Imagens Fotograficas registradas durante a Vistoria
Imagem 01 — Condominio Residencial Portal - Edificio residencial composto por dois Blocos de

Apartamentos na Rua Feliciano Barbosa de Carvalho, n° 165, Portal Sao Francisco, Assis/SP.

Anexo | — Situacao Geografica do Condom
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Edificio em boas condigdes em relacao a conservacdo/manutencédo e sem Elevadores.

Imagem 02 — Entrada da Bloco de Apartamentos onde esta localizado o Apartamento n° 08,
Imagem 03 — Terreno anexo ao Edificio utilizado como Garagem descoberta dos Apartamentos.
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metal, instalagao elétrica embutida e Pintura sobre massa corrida, bom padrao construtivo.
, esquadria em

metal, instalagéo elétrica embutida e Pintura sobre massa corrida, bom padrao construtivo.
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Imagem 05 — Um dos Dormitérios existentes no Apartamento
Imagem 06 — O outro Dormitério existente no Apartamento




Anexo IV - Ficha cadastral disponibilizadas pela PMA

PREFEITURA MUNICIPAL DE ASSIS Deta Erissior 05702022
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA GNP.J: 46179341000135 Hora Tr0em1
Av. Rui Barbosa, N° 926 - GENTRO Fercicio: 2022
WU Bargosa, N ) Usuario: SAMIRA
Ficha Cadastral Exercicio: 2022

Pagina(s): 1de1

Inscricao: 2.471.029 Setor: 2 Quadra: 471 Lote: 029 Unid: 008
Cobranca: Territorial + Predial  Periodo: 9999 Lei: Valor Venal:

QNT FRAGOES: 12

Nome: ROBES ALBERT ZENS
CPF/CNPJ: 205.021.918-05 RG/Insc 28868867

Nome:
CPFICNPJ: RG/Insc

RUA FELICIANO BARBOSA DE CARVALHO, 165- APTO 08

Bairro: PORTAL DE SAC FRANCISCO CEP: 109807482
Loteamento:
—Endereco.do

Logra: RUA FELICIANO BARBOSA DE CARVALHO, 185 -

Bairro:  PORTAL DE SAO FRANCISCO CEP: 19807482
Cidade  ASSIS UF:  SP

Area do Terreno: 250,00 Testada: 10,00
' Quantidade de Fragtes: 12 Valor Venal Terreno: 3.116,33

Area Total da Fragio: 46,98 Area Edificada Total: 563,74
Pontos da Construgdo: 34 Valor Venal Fragio: 3592278 V. Venal Total Fragido: 39.038,11

Area Principal Fragao: 46,98 Area Depéncia Fragéo:

0049 Murado 0001 Sim

0035 Fungéo 0002 R.A {Aliq. 1,00) - Residéncia Alugada
0026 Esquina 0002 Nao

0027 Depreciagao 0002 Nao

0034 Estrutura 0003 Alvenaria
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