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JOSE FRANCISCO DE OLIVEIRA BARBOSA
ENG® CIVIL
ENG® CARTOGRAFO
ENG’ DE SEGURANCA DO TRABAILHO
MESTRANDO EM ENERGIA NA AGRICULTURA FCA
UNESP
CREA N° 0601385715

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DO
2° OFICIO JUDICIAL CIVEL DA COMARCA DE AVARE -
ESTADO DE SAO PAULO.

Ref. Processo n° 1006774-042023.8.26.0073.

José Francisco de Oliveira Barbosa,
Engenheiro, Perito Judicial nomeado e compromissado
nos autos da Acdo em epigrafe, cujo feito se processa
perante esse Douto Juizo e correlato Cartdrio, vem com
o devido respeito a honrosa presenca de Vossa
Exceléncia, apresentar O COMPETENTE Laudo Técnico de
avaliacdo solicitado.

Solicita igualmente a comunicacdo a Defensoria Publica
do Estado de $Sdo Paulo solicitando os honorarios

periciais em virtude de pericia executada.

Termos em que,

Pede Deferimento.

Avaré, 08 de outubro de 2.024.
2é Francisce 2o O vrecra Barboea

Eng”® José Francisco de Oliveira Barbosa
CREA n° 0601385715

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE FRANCISCO DE OLIVEIRA BARBOSA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/10/2024 as 14:27 , sob o nimero WAVR24700825448
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LAUDO DE AVALIACAO

-Interessados: Sr?® Luciana Rodrigues Nascimento e Sr.

José Renato Fernandes.

- Imbével: Rua Antdnio Vicentini, 170, Jardim Boa

Vista, Avaré/SP.

1- Situacgéao:

l1.1-Identificag¢do: Setor 04, quadra 355, 1lote
011.

-Matricula C.R.I. Avaré: 13.414. Lote n° 11 da

Quadra “J” do Jardim Boa Vista, Avaré/SP.

2— Terreno:
2.1-Perimetro: 15,00m; 25,00m; 15,00m; 25,00m.

2.2-Forma: Regular.

2.3-Frente: 15,00m, no alinhamento da Rua Antdnio
Vicentini.

2.4-Topografia do local: Em nivel.

2.5-Melhoramentos Publicos: Todos.

2.6-Area: 375,00 m 2.
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3- Benfeitorias:
-Obs: Verificamos a fls.62 mais precisamente unto a

Averbacdo 09/13.414, datada de 08 de fevereiro de

2.002 (g.n.), que foi edificado um 1imével com area

construida de 126,00m? em referido terreno.
3.1-Natureza e ocupacdo: Residencial;

.2-Conservacdao: Regular;

.3-Idade: Aproximadamente 24 anos;

.4-Estrutura: Alvenaria de tijolos;

.5-Cobertura: Telhas ceramicas;

.6-Piso: Cerédmico/Concreto desempenado;

.7-Forro: Laje pré-fabricada/P.V.C.;

w o w W W w W w

.8-Esquadrias: Madeira/ferro, Vidro temperado;

3.9-Instalacdo sanitdria: Interna a residéncia e
simples;

3.10-Revestimento: Rebdco simples/Cerdmico;

3.11-Acabamento: Pintura latex;

3.12-Area edificada: 203,60 m 2

-Nos foi informado pelo proprietario Sr. José
Renato Fernandes, que na residéncia havia uma piscina
de 2,50m de comprimento, sendo dque conforme suas
informacdes a mesma estava gerando umidade Jjunto a
divisa do wvizinho e foi retirada. Encontrando-se na

Residéncia de sua filha na Represa de Jurumirim.
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4- Avaliacgao:

-Vc = Sc x Vu x Fo; onde:
-Vc = Valor da Construcdo;
-Vu = Valor unitadrio de construcdo, obtido da

tabela de custos unitdrios basicos de da construcéo
residencial no Estado de S&do Paulo do SINDUSCON-SP,
referente a setembro/2.024, padrdo 0,757 de RI1
(Residéncia Unifamiliar padrdo simples), expresso em
RS/m?;

-Fo = Fator de obsolescéncia, obtido da tabela
dos coeficientes de depreciacao de edificacdes em
funcdo da idade => D = 1-{[(1-5)/5]x7%}, nesse caso, D
= 0,734.

-Vc = 163,80m? x 0,757 x R$ 2.255,30/m? x 0,734;

-Vc = R$ 205.262,75.

5- Valor do Terreno:

Para obtencdo do wvalor do terreno em questao,
optamos pela utilizacdo do Método Comparativo de Dados
de Mercado, para tanto, efetuamos pesquisas junto as
Imobiliarias constantes do rol abaixo. Apds tratamento
por inferéncia estatistica, descartamos a 1% e a 2°2

amostras, obtendo o valor de R$ 916,70/m? de terreno,

tudo conforme demonstracdo abaixo:
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-Vt = S x gm, onde:

-Vt = Valor do terreno;

-S = Area do terreno;

-gm = Valor médio do m? de terreno.

-Vt = R$ 343.762,50.

Dados do Imével Pesquisado
Informante: Dorico Imdveis Da 08/10/2024
ta
Contato: (14)3731-2491
Localizagéao Imobiliaria
da Pesquisa:
Municipio: Avaré/SP Bairro [ Jd. Boa Vista
Situacdo do Urbano
Imével
Area do 300,00 m2 | Valo | R$ 430.000,00
Imével: r:
Valor do m? R$ 1.433,00
OUTRAS OBSERVACOES: O informante possui empresa de
empreendimentos imobiliadrios
FOTOS DA PESQUISA
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Dados do Imével Pesquisado
Informante: Estoril Imbveis Da 08/10/2024
ta
Contato: (14)3732-0331
Localizacao Imobiliaria
da Pesquisa:
Municipio: Avaré/SP Bairro | Jd. Europa II
Situacdo do Urbano
Imével
Area do 402,00 m2 | Valor | R$ 155.000,00
Imével: :
Valor do m? R$ 385,60
OUTRAS OBSERVAGCOES: O informante possui empresa de
empreendimentos imobiliadrios
FOTOS DA PESQUISA
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Dados do Imével Pesquisado

Informante: Estoril Imdveis Da 08/10/2024
ta
Contato: (14)3732-0331
Localizacao Imobiliaria
da Pesquisa:
Municipio: Avaré/SP Bairro | Jd. Europa I
Situacdo do Urbano
Imével
Area do 600,00 m2 | Valor | R$ 450.000,00
Imével: :

Valor do m?

R$ 750,00

OUTRAS OBSERVAGCOES: O informante possui empresa de
empreendimentos imobiliadrios

FOTOS DA PESQUISA
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Dados do Imével Pesquisado
Informante: Adilson Imbveis Data: 08/10/2024
Contato: (14)3733-6675
Localizagéao Imobiliaria
da Pesquisa:
Municipio: Avaré/SP Bairro [ Jd. Boa Vista
Situacdo do Urbano
Imével
Area do 450,00 m? | Valor | R$ 350.000,00
Imével: :
Valor do m?2 R$ 777,80
OUTRAS OBSERVAGCOES: O informante possui empresa de
empreendimentos imobiliadrios
FOTOS DA PESQUISA
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Dados do Imével Pesquisado
Informante: Adilson Imdveis Data: 08/10/2024
Contato: (14)3733-6675
Localizacao Imobiliaria
da Pesquisa:
Municipio: Avaré/SP Bairro | Jd. Boa Vista
Situacdo do Urbano
Imével
Area do 300,00 m2 | Valor | R$ 375.000,00
Imével: :
Valor do m? R$ 1.250,00
OUTRAS OBSERVAGCOES: O informante possui empresa de
empreendimentos imobiliadrios
FOTOS DA PESQUISA
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Dados do Imdével Pesquisado
Informante: Iga Imobiliaria Data: 08/10/2024
Contato: (14)3733-1515
Localizacao Imobiliaria
da Pesquisa:
Municipio: Avaré/SP Bairro [ Jd. Boa Vista
Situacdo do Urbano
Imével
Area do 315,00 m? | Valor | R$ 280.000,00
Imével: :
Valor do m? R$ 888,90
OUTRAS OBSERVACOES: O informante possui empresa de
empreendimentos imobiliadrios
FOTOS DA PESQUISA
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6—- Valor Total da Construcéao:
Vtc = Vc + Vt;
Vtc = RS 549.025,25. (quinhentos e quarenta e

nove mil, wvinte e c¢inco reais e vinte e cinco

centavos) .

7- Valor Locativo:

Para determinacdo do justo valor do aluguel, do
imével em lide, optaremos pelo Método da
Rentabilidade, que consiste em, obtido o wvalor do
imével, aplicar ao mesmo uma taxa de rentabilidade
compativel. A Jjurisprudéncia tem consagrado ©para

imdéveis residencials uma taxa variavel entre 5% ao ano

11
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até 12% ao ano, sendo tanto menor a taxa quanto maior
e mals luxuoso o 1moével (in “Curso Basico de
Engenharia Legal e de Avaliacbes, pg.85 - Ed. Pini -
3% Edicdo). Assim, levando-se em conta tratar-se de
imével padrdo simples, com area edificada de 163,80m?,
com poucas patologias a corigir, optaremos pela adocdo

do indice de 6% ao ano, o que perfaz o gque segue:

VL = Vtc x 6% x 1/12 =>

VL = R$ 549.025,25 x 6% x 1/12 =>

VL = R$ 2.745,13/més.
Valor esse que devera ser dividido em 2 ©por
consequéncia do imbével ser de propriedade de ambos.

Assim:

VL = R$ 1.372,56/més.

Avaré, 08 de outubro de 2.024.

<l Franceece o O crecra Barboaa

Eng” José Francisco de Oliveira Barbosa
Crea n° 0601385715
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MEMORIAL FOTOGRAFICO

Escreva uma descric&o para seu mapa. 9 R Anténio Vicentini, 170 - Jardim Boa Vista

] 4 . 2 . T A A 1.
Mapa sem titulo \( v &ﬁ : L Ay Leoenca ’

By
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Acesso a primeira edicula. Note
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Imagem de um dos quartos da edicula dos fundos. Note a umidade ascendente no local.
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Imagem do sanitario da edicula de entrada.
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Um dos quartos da edicula dos fundos.
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RESPOSTAS AOS QUESITOS DE FLS.126/127:

1. O Com base na documentacdo apresentada, é possivel
apurar o estado de conservacdo do imdével?
R: Sim. Estd em regular estado de conservacdo com O

proprietdrio efetuando pequenos reparos.

2. Pela sua expertise e experiéncia na area, qual os
valores médios de um aluguem nessa regido

R: Vide Laudo técnico de Engenharia em anexo.

3. No terreno havia uma ©piscina? Pois segundo
informacdes essa piscina foili vendida, existe espaco
para piscina aterrado?

R: Em conformidade com informacdes do proprietdrio Sr.
José Renato, havia uma piscina no local, entretanto
estava causando umidade Jjunto a residéncia do vizinho.
Desta forme foi retirada do local e enviada a casa de

sua filha junto a Represa de Jurumirim.

4. Diga o Sr. Perito o que mais entender necessario ao
esclarecimento da matéria em questéo.

R: Nada a acrescentar.
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ANEXO:

CHPJ: 46634168000150

RUARID GRANDE D0 SUL, 1810 - CENTRO
Cartlddo de vakor venal do imobillano

PREFEITURA DA ESTANCIA TURISTICA DE AVARE

SECRETARIA MUMICIPAL DA FAZENDA - Tele®one: | 14) 2711-2533.(14) 3711-2532

Certidio de Valor Venal N° 700532024

Contrivuints CPEICHPS RSN . Estadus Cadastro
LUCIANA RODRFGUES NASCIMENTO FERNANDES 300107 138-X0X 2OTSAZIES DOO0IE455
Enderego: CEP

LA ANTOMID VICENTIMI 1™ 00170 - JARDIM BOA VISTA 187TDEZ20

Dados

EXERCICIO DE REFERENCIA DA CERTIDAD: 2024

rezcriglo Muanicipal Liofm AT m Lni: Linicade
4.355.011.000
Area teriiorial Ao edicada: Tﬂh:hnmu:hwl W, wenasl berrfiorisl |V, venal edficado | W vensl ioésl W, refierdncis berrR| W nefiernreciy edfic [V, relerlinca foial
375,00 163,50 0,00 26.226,35 E3.746,40 109.572.75 231.168,09 254 04853 485 116,72
Socios | Co-propristarios
HMiome: CRFRCHNR Enderegn Cidinds
LLICIANA RODRIGUES NASCIMENTD FERMANDES  JOOCIDT.136000 RUAANTOMIO VICENTRL 00970 - ANARE-SP

CERTIFICAMOS, a pedido de LLICIANA RODRIGUES MASCIMENTD FERNAMDES, alravés do processo, que revendo of assentamentos destinados &
langamentos do Impasts mobilldros, constamos o valor venal reletive a0 seagidrte irdvel.

0OBS: QUANDC O EXERCICIO DE REFERENCIA DA CERTIDAC FOR DIFERENTE DE 2024,
A MESMA NAO SERVIRA PARA FINS DE ITBI, APENAS PARA FINS DE INVENTARIO.

PREFEITURA D& ESTANCIA TURISTICA DE AVARE, 0d de puhubro de 2024
Documento valldo ate:  I1N22024

Cuiigo para consulia da auienticidade: ACEBESOSCLIEEEDZ

Acesse hitpefsenicos. avane spugov.bif, menu documentos > aulenticidade de
doCumentns & Informe o codign para consulta.

Amrandoi & Arendos - Florll Software

Usuanio: portal services - Emissio: 081102038 14-57-13 - PAgna 1 o= 1
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