BIRIGUI

fls. 293

Excelentissima Sra. Doutora Juiza de Direito da
Primeira Vara Civel de

PROCESSO DIGITAL

1004049-64.2022.8.26.0077

REQUERENTES

REQUERIDOS

EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL
DESPESAS CONDOMINIAIS

CONDOMINIO RESIDENCIAL GUATAMBU PARK
JOM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO

Perito Judicial nomeado para os objetos desse
Processo, respeitosamente venho apresentar a V.Excia.

o Laudo Técnico de Avaliacao em doze paginas para ser
juntado aos Autos, ocasido em que solicito sejam

liberados os honorarios

periciais ja depositados, fls. 285,

para o qual junto o Formulario MLE correspondente.

Colocamo-nos a disposicao para quaisquer outras informacoes

que se fizerem necessarias.

Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio

Birigui, 4 de de@e 2.023
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LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO

PROCESSO DIGITAL

1004049-64.2022.8.26.0077

EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
DESPESAS CONDOMINIAIS

REQUERENTES

CONDOMINIO RESIDENCIAL GUATAMBU PARK

REQUERIDOS

JOM EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA

1

OBJETO

DO TRABALHO PERICIAL DE AVALIAGAO

De acordo com o honroso Mandado Judicial de fls. 279 e apés
analise ao documental constante do Processo, define-se que
sera desenvolvido como trabalho pericial, o seguinte:

Caracterizacao e avaliacao do Imével constituido na

Matricula 84.481 do CRI de Birigui, descrito como
Unidade Auténoma numero 10 da Quadra B, frente para a
Rua dos Cristais, no Residencial Guatambu Park, cidade de
Birigui, estado de Sao Paulo.
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2

METODOLOGIA BASICA

APLICADA A AVALIACAO

(a) avaliacao de terrenos

Para a avaliagao de terrenos, apés a vistoria, procedemos
inicialmente a um Método comparativo direto de avaliagao, o qual
consiste basicamente na pesquisa do valor de mercado quando

aplicado a terrenos localizados em circunstancias
semelhantes e com dimensdes e estado de conservacao
aproximadamente iguais.

Para tanto, foi efetuada uma Pesquisa de Opinidoes com a
finalidade de se conhecer a tendéncia de valor médio de
mercado para o metro quadrado de terrenos similares no
Residencial Guatambu, levando-se em conta todas as
caracteristicas de localizacao nas quadras.

observacao 1
O valor de mercado é admitido como aquele em que se
realizaria uma venda e compra entre partes desejosas, mas
nao obrigadas a transacao; ambas perfeitamente
conhecedoras do imével e do mercado atual e reconhecendo
um prazo razoavel para se encontrarem, ou seja, comprador

e vendedor tipicamente motivados.

observacao 2
O resultado da Pesquisa de Opinides realizada visando
conhecer a tendéncia do valor médio de mercado atual para
o metro quadrado de terrenos similares localizados no
Residencial Guatambu esta descrito no Item 4, da Avaliacao
neste Laudo Técnico (referéncia novembro de 2.023), com
apontamento de todas as situagoes de contorno.

observacio 3|

Na Pesquisa a ser feita, sera considerado um fator de
elasticidade de oferta de 0,90, visando corrigir as eventuais
superestimativas de valor por parte dos opinantes.
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(b) avaliacao de edificacoes

Para as edificacoes, consideramos uma avaliacao de precisao de
custo, subtraida a depreciacao (MAGOSSI) por obsolescéncia
fisica, funcional e econdmica, e a Tabela de Ross-Heidecke, e
levando-se em conta a situacao das edificagcdes como um todo,
ressaltando que:

obsolescéncia fisica| é a perda de utilidade fisica de uma
propriedade resultante de fatores fisicos como
deteriorizacao por uso, desgaste, envelhecimento, oxidacao,
incrustacao, rachadura, fissura, etc.

obsolescéncia funcionall: é a perda de utilidade resultante de
fatores como mudanca na arte de projetar e construir, nas
exigéncias legais, surgimento de novos produtos e
concepcgoes que substituem com vantagens.

obsolescéncia econdmical: € a perda de utilidade resultante
de fatores econdmicos, tais como mudanca de uso 6timo,
legislacao de ocupacao do solo, proximidade de fontes
poluidoras, etc.

3

VISTORIAS E DILIGENCIAS

RESULTADO

na data e horario publicados, com o acompanhamento do Assistente pelos Requeridos

O Residencial Guatambu Park € um Loteamento tipo “fechado”, ou
com nomenclatura Condominio, localizado com frente para a
Rodovia Senador Teoténio Vilela, possui 162 lotes num terreno
praticamente plano, tem servico de Portaria, com controle de
entrada e saida em 24 horas, sistema de tratamento de esgoto
proprio assim como abastecimento por poco profundo, tem Salao
de Festas, Campo de Society e Academia mais quadras de
esportes e de ténis. Atualmente, existem perto de 40 residéncias
construidas no Residencial.
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LOCALIZACAO E SITUACAO (MACRO)

Residencial Guatambu
Park > Onde se localiza
o Imoével avaliando

WBIR23701132860

16:56 , sob o nimero

as

Google Earth

Rodovia Sem. Teotonio Vilela

Residencial
Guatambu Park
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k Unidade 10 da Quadra B - imdvel avaliando
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FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO

T S T T W 7
Vista do imével avaliando - Terreno frente para Rua dos Cristais

MATRICULA E MUNICIPALIDADE

LIVRO N° 2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
BIRIGUI - SP

o R ot fns mii
{ ] Oficiala
84.481 01
CODIGO NACIONAL DE SERVENTIA (
REGISTRO GERAL

(UNIDADE AUTONOMA N° 10 (dez), QUADRA “B”, do CONDOMINIO DE LOTES)
denominado RESIDENCIAL GUATAMBU PARK, com frente para a Rodovia Teotbnio
Vilela, 5.555, Bairro Guatambu, Municipio ¢ Comarca de BIRIGUI, Estado de SAO PAULO,
unidade autdnoma esta com as seguintes caracteristicas, medidas e confrontagdes: Area’ Privativa
da Unidade: 1.000,00 metros quadrados; Area comum: 319,45481 metros quadrados; Area total:
1.319,45481 metros quadrados; Fragdo Ideal de ocupagdo no terreno: 0,607592%, medindo 20,00
metros de frente para a Via de Circulagfio Interna 3, denominada Cristais, para efeitos junto ao
cadastro municipal; de quem da via de circulago olha de frente para o imével, mede 50,00 metros
pelo lado direito, confrontando com a unidade 09; pelo lado esquerdo 50,00 metros confrontando
com a unidade 11 e pelos fundos 20,00 metros, confrontando com a unidade 05, todos da mesma
quadra, distante 31,00 metros em linha reta mais 14,14 metros em curva com raio de 9,00 metros
do ponto de confluéncia da Via de Circulagio Interna 3, denominada Cristais com a Via de
Circulagdo Interna 5, denominada Safiras.
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Inscricdo 01-07-075-0010 |dFisico 38330 Situacdo: Ativo
Proprietirio CNPJICPF: 327 == _33 . "PROTEGIDO PELA LGPD N* 13.709/2018"
Local do Imdvel 16206-115 - R CRISTAIS DOS,
Bairro/Loteamenta COND RES GUATAMEU PARK Quadra: B Lote: 10

Endereco Entrega 14160-030 - R APRIGIO DE ARAUJO, 548
Bairro Entrega CENTRO Cidads SERTAOZINHO Estadn SP

Exercicio de Langamento 2023
Area Terreno  1319.45 1.000,00 m? rea ttil
319,45481 area comum no Residencial
Area Edificada 9.05
Quadra Imdvel B

Lote Imdével 10

TERRENO CONSTITUIDO NO IMOVEL AVALIANDO

A partir das diligéncias realizadas no local do imével

avaliando, objeto da Matricula 84.481 do CRI de Birigui e no
Setor de Engenharia e Cadastro da Prefeitura de Birigui, temos
que o terreno que constitui o Imével diligenciando é originario
da Unidade Auténoma 10 da Quadra B do Residencial Guatambu
Park, possui cadastro na municipalidade de numero
01-07-075-0010 e localiza-se com frente para a Rua dos Cristais,
rua interna do Residencial Guatambu.

Ainda de conformidade com o cadastro na municipalidade e com
as vistorias realizadas, o terreno que constitui o Imével tem
formato retangular, perfazendo uma area privativa de Lote
utilizavel de 1.000,00 m?3. (area comum do lote no Residencial Guatambu é de
319,45481 m?)

Ainda, as vistorias realizadas mostraram que o lote como um todo
é praticamente plano, esta situado em meio de quadra no
Residencial e nao possui limitagcao perimetral interna com outros
iméveis vizinhos (muro ou cerca), estando atualmente em grama.

BENFEITORIAS NO IMOVEL AVALIANDO

Nao foram também identificadas, benfeitorias de qualquer espécie
(prédios, construcgoes, etc) sobre o imével avaliando.
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OUTRAS INFORMACOES SOBRE O IMOVEL AVALIANDO

O local onde esta situado o Imoével avaliando, Residencial
Guatambu, esta servido por pavimentacao asfaltica, passeio
publico, guia e sarjeta, redes elétrica e telefénica, redes de
abastecimento de agua e coletora de esgoto, iluminacao publica,
coleta sistematica de lixo e proximidade a transporte coletivo.

PLANTA DO RESIDENCIAL

i GARIBALD! AAANTES
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4

AVALIACAO

RESULTADO

A partir da Metodologia Basica descrita no topico 2 deste Laudo,
temos o seguinte resultado, levando-se em consideracao a
situacao atual do imoével, temos:

AVALIACAO

Matricula 84.481 do CRI de Birigui, correspondente a
Unidade Auténoma nimero 10 da Quadra B, frente para a Rua dos
Cristais no Residencial Guatambu Park, cidade de Birigui/SP.

TERRENO

IFONTES CONSULTADAS (Birigui e Aracatuba) em novembro de 2023
Cedro Imoéveis, Dupla Imoéveis, Haddad Imébveis, Lider Imbveis,
Vivareal Imoveis, Correta Imoveis.

Da Pesquisa realizadal:

Base: apresentacao da planta do Residencial Guatambu visando
localizagao, formato e extensdes perimetrais dos iméveis, sendo
solicitado para indicacéo, valor preco a vistal.

Do Resultado da Pesquisal:

Houve uma simetria nas opinides coletadas, conforme abaixo
indicamos, por regiao dentro do Residencial:

i
S —

| TERRENOS DISPONIVELS
> % - WRRSNOS COM AREAS emcaqa
- Condominio Residencial Dark = reRRenos venoioos Lol
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DentrodaArea A

valor médio do m?

Foradaairea A

valor médio do m?

Cedro Imobveis 300,00 250,00
Dupla Imobveis 250,00 250,00
Haddad Imoveis 280,00 280,00
Lider Iméveis 280,00 280,00
Viva Real Imoéveis 300,00 280,00
Correta imoveis 280,00 230,00
Média por m? 282,00 265,00
Aplicando fator 0,9

255,00 240,00

Vide metodologia

Assim:

Terreno avaliando > dentro da area A

Area do terreno: 1.000,00 m?

Valor médio do metro quadrado de terreno no local onde fica o lote
(no caso, influenciando localizagao na quadra, tamanho, situagao do terreno na quadra, topografia, etc)

Valor aplicado (vide neste topico): R$ 255,00 / m? de terreno

V = (R$ 255,00/m? x 1.000,00 m?)

Vterreno que compoe o imovel = R$ 255000,00

Duzentos e cinquenta e cinco mil reais.

Dado que nao existem benfeitorias, edificacdes sobre o terreno
constituido na Matricula 84.481, temos:

VALOR TOTAL AVALIANDO PARA O IMOVEL

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO = Vierreno que compoe o imovel
VALOR DO IMOVEL AVALIANDO = R$ 255.000,00
TAL COMO SE CONSTITUI QUANDO DAS DILIGENCIAS

por extenso: Duzentos e cinquenta e cinco mil reais.
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5

CONCLUSAO

De conformidade com a solicitacao da dignissima Doutora Juiza
de Direito e de acordo com o que foi exposto, concluimos:

RESULTADO DA AVALIACAO - IMOVEL AVALIANDO

Matricula 84.481 do CRI de Birigui

, constituida pela Unidade

Autonoma numero 10 da Quadra B no Residencial Guatambu Park,
frente para a Rua dos Cristais, sem benfeitorias,
cidade de Birigui, estado de Sao Paulo.

VALOR AVALIADO - R$

255.000,00

Valor por extenso: Duzentos e cinquenta e cinco mil reais

7

REFERENCIAS

Normas Brasileiras de Avaliacoes,

Principios Basicos de Engenharia de Avaliagdes - Editora Pini

QUESITOS rEeLos

REQUERIDOS, FLS. 283/284

1) Queira o Sr. Perito informar a localizacio do imdvel avaliando, detalhando

as/caracteristicas predominantes da microrregiio, analisando a localizacio do mesmo na

cidade de Birigui, caracteristicas quanto a acessibilidade, melhoramentos piblicos, e

demais caracteristicas que exercam influéncia sobre o valor unitario do imével avaliando.
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2) Queira o Sr. Perito informar o valor por m? do imovel.

3) Queira o Sr. Perito informar sobre o valor por m? dos lotes semelhantes no condominio

Guatambu.

4) Queira o Sr. Perito informar sobre o valor por m? dos lotes em condominios préximos ao

Condominio Guatambu.

5) Queira o Sr. Perito informar qual o valor atualizado do imével.

©) Queira o Sr. Perito informar se, para a confec¢io do laudo de avaliacio, fez uso de dados

utilizados por imobilidrias, corretoras, peridédicos, etc.

respostas

(1 ) Resposta

Vide resultados do trabalho pericial no tépico 3 deste Laudo
Técnico, com a caracterizagcao do imoével objeto e toda a situacao
de entorno.

(2) (3) Resposta

Vide corpo deste Laudo Técnico, topico 4, Avaliacao.

(4) Resposta

Vide Metodologia utilizada no desenvolvimento do trabalho
pericial no tépico 2 deste Laudo Técnico. Uma pesquisa avancada,
elaborada por este Perito, apontou que nao ha como comparar
Loteamentos vizinhos entre si no preco do m?, em especial com o
Residencial Guatambu.

(5) Resposta

Vide corpo deste Laudo Técnico, topico 4, Avaliacao.

(6) Resposta

Vide corpo deste Laudo Técnico, tépico 2, Metodologia, tépico 3,
Resultado das vistorias e diligéncias e topico 4, Avaliacao..

Birigui, 04 de deze023
L
hLDO ANTORIO

A/0601181072 - Perito Judicial

LUPERCIC
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