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LAUDO AVALIATORIO

1- INTRODUCAO

1.1- O presente trabalho objetiva apurar o valor
avaliatério do aluguel de uma residéncia, localizada a2 rua Luiz
Francisco de Castro, n® 215, Jardim Brilhante, na cidade de
Ourinhos/SP, de propriedade de MILTONNELLES BARREIRO
GOMES e FABIOLA DA SILVA PEREIRA, conforme descrito na

inicial em fls. 02 a 29.

1.2.- Foi apresentado a descrigdo do imével em fls.

20/21 - LAUDO DE AVALIACAO e VALOR do ALUGUUEL.

1.3- Conforme despacho de fls. 134, é determinado

pelo MM. Juizo a produgio da prova pericial, sendo nomeado

como Perito Oficial o subscritor deste.

'omo ¢ Engenheiro de Seguranca do Trabalho / T
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1.4.-0 f€querente nio apresentou quesitos.
1.5.- A requerida apresentou quesitos em fls.
137/138.

;’ 1.6- O Perito dirigiu-se A propriedade referida na

- vw-qu“

data -
Mmarcada antecipadamente, quando foram realizados os

le o &
9 vantamentos fisicos necessarios

de dados pertinentes ao caso
€m tela,

2.- VISTORIA

2.1.- LOCALIZACAO:

O imével avaliando situa-se na rua Luiz Francisco
de Castro n° 215, Jardim Brilhante, na cidade de Ourinhos/SP, de
Propriedade de MILTONNELLES BARREIRO GOMES e
| . FABIOLA DA SILVA PEREIRA, conforme descrito na inicial em

fls. 02 a 14, Comarca de Ourinhos, Estado de Sio Paulo.

2.2.- Caracteristicas Gerais da Regiao:

O local, um Loteamento denominado Jardim
Brilhante, apresenta caracteristicas de uso predominantemente

residencial caracterizada basicamente por residéncias térreas

I unifamiliares de padrio construtivo popular, sendo construgdes

simples populares.
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2.3.- Caracteristicas Gerais da Regiao

A regiio é servida dos seguintes melhoramentos
Publicos- :
0S: ruas pavimentadas, rede de iluminagao publica, rede de

luz ¢ s 3
Omiciliar, rede de dagua, rede teleféonica, coleta de lixo,

dentre outros.
/
< 2.4.- DO IMOVEL AVALIANDO:

Sobre o terreno acima descrito encontra-se erigido

01 (uma) edificagio residencial padrio POPULAR.

Trata-se de um IMOVEL apresentada em fls. 17/18 | o

© qual existe uma edificagio de uma casa padrio popular |
medindo.

A AREA CONSTRUTIVA TOTAL ¢ de 40,15 m2 e a
AREA do TERRENO é de 200 m*. Existe pequena cobertura

~ simples, com base de madeira com telha fibrocimento medindo

4,00 x 3,00 metros.

EDIFICACAO PRINCIPAL - A edificagdo principal,
atualmente habitada, com medidas irregulares e esti acabada, em
bom estado de manutengio.
Nio consta nos autos quaisquer planta/projeto da
construgdo das benfeitorias.

A edificagao principal possui 2 pequenos quartos,
uma cozinha, sala e despensa e pequeno banheiro.

A alvenaria foi construida com blocos de 8 (oito)

furos, aparentemente sobre fundagio simples, possui cobertura
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de telha de barro sobre esta estrutura de madeira, com laje, existe
Uma  cajxa d’dgua de polictileno de capacidade de
Afmazenamento de 250 litros e todos os encanamentos
Necessirios a distribuigio de idgua por toda a casa, bem como
torneiras, registros, etc.

Parte do imével — interna e externa nos fundos e na
frente ests rebocada e pintado em bom estado de conservagio;

A parte elétrica esti adequada e funcionando

\

adequadamente.
As venezianas sio de ferro e algumas sio de ferro

€om vidro. As portas sio de metal e algumas portas de madeira.

Para tanto, como nao existem IMOVEIS desse
Padrio naquela regiio, pesquisamos iméveis similares — 2
quartos, sala cozinha, banheiro, pequena despensa SIMILARES
ao IMOVEL OBJETO para efeitos de avaliagio comparativa de

valores.
3.— CRITERIOS DE AVALIACAO

3.1.- PESQUISA DE MERCADO.

[

Para cilculo do valor JUSTO do imével retro

descrito, fizemos uma refinada pesquisa de mercado em

praticamente todos os classificados da cidade.
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FIGURA 1 - BAIRROS DA PESQUISA.
RELATORIO DA PESQUISA.

As pesquisas foram feitas

imobiliirias da REGIAO de Ourinhos;

em cCampo € €m

Foi considerado ainda um FATOR de OFERTA,
cujo valor considerado foi de 10%(dez) por cento, pois as ofertas

de aluguéis podem sofrer variagdes dos valores originalmente
pedidos.

Para tanto chegamos aos VALORES apresentados
na TABELA 1 a seguir.
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Descricho
2Q/5/c/asse = Valor LOCALIZACAO _ CODIGO CODIGO B
2s/c/as/s ] : :
= 135.000,00 | Anchieta Negocido Creci: 127147-F (14) 99607-2224
S/C/As Chistoni iméveis -
W : 100.000,00 | B. Esperanca | Negocido Creci: 72087 3001 o
2Q/s/c/as/G = 130.000,00 | BRILHANTE Negocio Creci: 63.493 (14) 99651-9898 —
3Q/5/c/as/G = 130.000,00 | CDHU Negoci3o Creci: 127147-F {14) 3026-6751
2Q/5/C/as 120.000,00 | ITAMARATY | Negocido Creci: 76.116 (14) 3325-3001
— == | RS 110.000,00 | ITAMARATY Negociio Creci: 6870 (12) 98182-6870 L&
2Q/S/c/as -~ MORADAS
\ & &
20/s/c/as 120.000,00 | OURS Negociao Creci: 72087 (14) 99796-7880
RS  150.000,00 | FLORIDA Negocido Creci: 115129 (14) 334-1913
FATOR - R$ 12437500 |
1
= RS 111.937,50 §—
| YALOR VENDA RS  111.937,50 |
TABELA 1
g
,IT;GE“ DA- Q:Quarto; S:Sala; C:Cozinha;G:Garagem;AS:Area de servigos; SU: Suite
LA1- PONDERACOES DE AVALIA(;AO.
| = w
4.- VALOR DO IMOVEL. ~
O valor do aluguel do imével descrito na inicial, =
apés cilculos da MEDIA PONDERADA dos IMOVEIS

sala

PADRAO POPULAR, com 2 quartos,

OFERTADOS -

cozinha, banheiro e pequena despensa € de:

VALOR DO IMOVEL = R$ 111.937,5 cent onze mil

novecento rin sete reais e cinquenta centavos), vilido para
agosto de 2015.
5.- RESPOSTA AOS QUESITOS

5.-RESPOSTA AOS QUESITOS DO

REQUERENTE - fls. 137.
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S 5.1.- Queira o Senhor perito informar qual o
adra i fi . ¢
© de edificagio do imével periciado (baixo, médio ou alto)

des
Creve o —
ndo as suas caracteristicas e especificidades?

R.- Trata-se de imével urbano padrao

POpular — loteamento Jardim Brilhante.

i 5.2.- Quais as metragens envolvidas no
Imével periciado (terreno e edificagio)? O imével periciado
Comporta ampliagées em sua drea edificada?

R.- O terreno possui 200 m? ¢ o imével 45 m?

com pequena cobertura simples de 12 m?.

5.3.- Queira o Senhor perito informar se o

imével ora periciado sofreu alguns melhoramentos, em virtude de

obras (benfeitorias) em relagio ao seu padrio original?
R.- Sim. O imével possui apenas

madeira e telhas de

uma

pequena cobertura em estrutura de

fibrocimento.
5.4.- Qual estado geral de conservagio do

imével periciado?
R.- O estado de conservagao é bom.

5.5.- Queira o Senhor perito informar se

existe ficil locomogio de énibus para o centro da cidade e

demais bairros? (Descrever)
R.- Sim, por se tratar de loteamento Jardim

Brilhante, existe pontos de o6nibus e outros melhoramentos

préximos ao imoével.
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5.6.- Queira o Senhor perito informar a

dis¢ .
anci 4 - " "
2 media do imével para o centro da cidade.

R.- A distincia em linha reta do imével até o

Cent : 2
ro da cidade ¢ de 2,3 quilémetros.

5.7.- Queira o Senhor perito descrever a
res - 2 5 >
" N el servigos publicos (escolas, creches, postos de saide

€tc - - . . "
) nos arredores do imé6vel periciado, e se tais dispositivos

co i . -
ntribuem para a valorizagio do mesmo.

R.- Sim existem melhoramentos préximos ao

imaé . . : ”
movel o que contribui para a valorizagio do mesmo..

5.8.- Queira o Senhor Perito informar os

demais elementos de infraestrutura do bairro de localizagiao do

imével periciado e, se tais elementos contribuem para a

valorizagio do mesmo.
R.- Existem escolas, pontos de Onibus e

outros melhoramentos pré6ximos ao imével.

5.9.- Queira o Senhor Perito informar se
existem mais imo6veis na regiio com caracteristicas semelhantes e

que estejam i venda. Em caso afirmativo, qual o valor de venda

destes imoéveis?
R.- Existem iméveis préoximos ao imoével

avaliado, mas o imével avaliado possui poucos melhoramentos e

ampliagio, nio podendo ser feito pelo método comparativo

direto.
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5.10.- Em caso de resposta negativa ao

quesito :
a 4 . .
nterior, queira o Senhor Perito informar qual o valor

médio d
: © metro quadrado do terreno na regiao de localizagio do
Imével.

’ R.- Nio existem terrenos 4 venda préximo ao
Imdvel .
objeto por se tratar de loteamento ja formado -

lo :
teamento Jardim Brilhante.

5.11.- Queira o Senhor Perito informar qual o
Valor médio da edificagio existente no imével periciado.

R.- O imével foi avaliado como um todo,
POis ndo temos como avaliar o terreno por se tratar de loteamento

€ Os terrenos ja estio ocupados com construgdes.

5.12.- Queira o Senhor Perito informar se na
regiio de localizagao do imével periciado existe algum tipo de
postura publica que limite a utilizagio do imével no que tange ao

tipo de edificagio e destinagio atribuida pelo proprietirio

(residéncia ou comercio).

R.- Trata-se de conjunto habitacional com
casas popular e pequenos comércios populares — Jardim
Brilhante.

5.13.- O imével periciado ¢é afetado por
algum tipo de servidio constituida que lhe limite a utilizagao?

R.- Ndo. O imével é regularizado conforme

apontado na matricula de fls. 17/18.
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5.14.- Em sendo positiva a resposta do
quesit - ; : g :
O acima, queira o Senhor Perito informar se tal(is)
PoOstura . b N
(s) impactam no valor de mercado do imével periciado de
form -
a - - F .
Positiva ou negativa. De que natureza seriam os impactos s,
8era : " ; f s
dos por Posturas publicas exigiveis dos proprietirios de
img > oy 3 _ A T g
Vels da regiio? Qual tipo de zona comercial em que se situa o
imé y ; i,
ovel, sob o ponto de vista comercial? /
P R.- Trata-se de loteamento regularizado — —
Jardim Brilhante.
g \
5.15.- Ante os apontamentos e consideragdes -
eénvolvendo o imével periciado, qual é o valor de mercado deste?
R.- VALOR DO IMOVEL ¢ de R$ 111.937,50 =
(cento e onze mil novecentos e trinta e sete reais € cinquenta | 25

centavos), vilido para agosto de 2015.

5.16.- Queira o Senhor Perito esclarecer o
~ 4que entender necessirio i atribuigio do prego final de mercado

ao imével periciado.
R.- Reportar-se ao LAUDO PERICIAL.

6.- CONCLUSAO

Diante dos fatos até entio apresentados, conclui

este signatirio que o valor do imdvel residencial situado na rua
Luiz Francisco de Castro, n°® 215, Jardim Brilhante, na cidade de

Ourinhos/SP, de propriedade de MILTONNELLES BARREIRO
GOMES e FABIOLA DA SILVA PEREIRA, conforme descrito na ’2} .
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Enge

lnlcial em ﬂS.

02 a 15, Comarca de Ourinhos, Estado de Sio
Paulo, vaLE

> Para .

VALOR DO IMOVEL = R$ 111.937.50 (cento e onze mil

n i P
Ovecen € trint reai cin nta centavos), vali ara
4gosto de 2015,

7 - ENCERRAMENTO:

Dando por terminado o seu trabalho, mandou digitar o
Presente Laudo Pericial, impressos em 01 (via), que se compde

por 13 (treze) folhas escritas somente no anverso, todas
rubricadas e carimbadas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham o presente Laudo os seguintes anexos:

ANEXO I - Material fotogrifico.

Assis, 20 de Agosto de 2015.
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Foto 02: Vista dos fundos do imével.
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Foto 03: Vistadaleral do imével

Foto 04: Vista geral do imével.
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Foto 06: Vista da cobertura — ampliagao simples
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Foto 07: Vista geral do banheiro.
Foto 08: Vista geral do quarto.




