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

BIRIGUI

fls. 348

PROCESSO DIGITAL

1010717-51.2022.8.26.0077

EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
OBRIGACOES

REQUERENTES

JAIR ZORZETTO

REQUERIDOS

IVO JOSE ADAO RODRIGUES MARTINS

LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO

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

o Laudo Técnico de Avaliacao em dez paginas para ser
juntado aos Autos, ocasido que sejam liberados os

honorarios periciais vide fls. 339, para o qual encaminho o
Formulario MLE correspondente.

Colocamo-nos a disposicao para quaisquer outras informacoes
que se fizerem necessarias.

Birigui, 22 de nm@e 2024
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LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO

PROCESSO DIGITAL

1010717-51.2022.8.26.0077

EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
OBRIGACOES

REQUERENTES

JAIR ZORZETTO

REQUERIDOS

IVO JOSE ADAO RODRIGUES MARTINS

1
OBJETO

DO TRABALHO PERICIAL DE AVALIAGCAO

De acordo com o honroso Mandado Judicial de fls. 336 e apés
analise ao documental constante do Processo, define-se que
sera desenvolvido como trabalho pericial, o seguinte:

trabalho pericial designado <

Diligéncias necessarias e vistorias no imével constituido na
Matricula 67.185, descrito como Lote 19 da Quadra G no

Loteamento Village Damha Birigui, visando sua
caracterizacao e avaliacao.
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2

METODOLOGIA BASICA

APLICADA A AVALIACAO

(a) avaliacao de terrenos

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

aplicado a terrenos localizados em circunstancias
semelhantes e com dimensées e estado de conservacéao
aproximadamente iguais.

Para tanto, foi efetuada uma Pesquisa de Opinides com a
finalidade de se conhecer a tendéncia de valor médio de
mercado para o metro quadrado de terrenos similares no
Loteamento Village Damha, levando-se em conta todas as
caracteristicas de localizagcao 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 transagao; ambas perfeitamente
conhecedoras do imovel 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
Loteamento Village Damha esta descrito no Item 4, da
Avaliacao neste Laudo Técnico (referéncia novembro de
2024), com apontamento de todas as situacoes de contorno.

observacao 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 a avaliagcao de possiveis edificacoes sobre a Matricula,
consideramos uma avaliacao de precisao de custo, subtraida a
depreciacao (MAGOSSI) por obsolescéncia fisica, funcional e
economica, e a Tabela de Ross-Heidecke, e levando-se em conta a
situacao das edificagdes como um todo, ressaltando que:

obsolescéncia fisical € 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: é a perda de utilidade resultante
de fatores econémicos, 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 Loteamento Village Damha é um Loteamento tipo “fechado”,
ou com nomenclatura Condominio, localizado com frente para a
Avenida José Agostinho Rosso, regiao sul da cidade de Birigui,
possui 420 lotes num terreno praticamente plano, tem servico de
Portaria, com controle de entrada e saida em 24 horas, tem Sala
de Convivio, Academia, Piscina e Quadras poliesportiva, para
ténis, futsal e de areiaido de Festas. Atualmente,

aproximadamente 50% do Loteamento ja tem moradias.
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localizacao (macro) do imoével

Onde se localiza o
Imoével avaliando
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localizacao (detalhe) do imével avaliando <

Google Earth
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matricula e municipalidade

matricula

CNM 114728.2.0067185-04

M. e OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
67.185 01 BIRIGUI - SP /
Gl abiele O/(/a;i.{:»\-.z& Yicontin Vato q'(\gze/ﬁ? R -

Oficial
BEm 12: gg Setembro ée '26 13.
LIVRO N° 2 REGISTRO GERAL
Imovel VILLAGE DAMHA BIRIGUI - BIRIGUI — SP

¢/~ Um lote de terreno sob n®. 19 da quadra G, no loteamento denominado VILLAGE N
DAMHA BIRIGUI, anexo a esta Cidade, Distrito, Municipio e Comarca de Birigui, Estado
de S#o Paulo, sem benfeitorias, com a seguinte descrigdo: encontra-se no lado par da Rua
22 distante 10,50 metros da Rua 11, frente para a Rua 22 onde mede 11,00 metros em linha
reta; pelo lado direito de quem olha da Rua 22 para o lote, confronta com o lote 18 por uma
distdncia de 27,50 metros em linha reta; no fundo confronta com o lote 16 por uma
distéincia de 11,00 metros em linha reta; pelo lado esquerdo de quem olha da Rua 22 para o
lote, confronta com o lote 20 por uma distdncia de 27.50 metros em linha reta; encerrando
uma area de 302,50 metros quadrados. REGISTRO ANTERIOR:- Matricula n® 3.737 R.10
local de 12/09/2013. PROPRIETARIO:- POLIZEL PARTICIPACOES LTDA, sociedade
empresdria limitada, localizada na Cidade de Biriguj, Estado de Sdo Paulo, na Rua, Manoel
Vieira da Silva n®. 579, Vila Maria.

atts Lredijis
# Esfrevente Autorizada Escrevants Sy 37“-'"’-’

cadastro municipal

i PREFEITURA MUNICIPAL DE BIRIGUI
o R OSWALDO CRUZ, 146 - CEF 16200029 - CENTRO - FOME {18) 3643-6157
ﬁ Secretaria de Tributagao e Fiscalizacao
sericks 02-05-122-00119  ldFisico B6090 Sitsacio: Ativo
Proprietario CHPUCPF: 36877 """.04 . "PROTEGIDO PELA LGPD N* 13. 70520787

Compromissaris “PROTEGIDO PELA LGPD N® 13, To8/d018"
Local do msdeel  18200-510 - R RAGCHEL ANDRADE ARRUDA CAMARGD,

Beirrofilotearmento VILLAGE DAMHA BERMGUI Dreadra- & Lote- 189
Enderecn Entrega 16203525 - R MANTIUIRA ANTOMNID, 3126
Bairro Entrega  JARIDNSA PLANAL TO Cidade BIRNGL Esltado SP

Exarcicio de Lancamento 2024
Araa Terreno  202.50
Araa Edilicada  0.00
Quadra Imavel G
Lote mavel 19

terreno constituido no imoével avaliando

A partir das diligéncias realizadas no local do imoével

avaliando, objeto da Matricula 67.185 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

no Lote 19 da Quadra G do Loteamento Village Damha,
possui cadastro na municipalidade de nUmero

02-05-122-0019 e localiza-se com frente para rua interna do
Village Damha Birigui.
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Ainda de conformidade com o cadastro na municipalidade e
com as vistorias realizadas, o terreno que constitui o Imével tem

formato retangular, dimensdes 11,00 x 27,50 metros, perfazendo
uma area de 302,50 m?.

Ainda, as vistorias realizadas mostraram que o lote como um todo
tem pequena declividade lateral, esta situado em meio de quadra,
a 11,00 metros de esquina no Residencial, encontra-se em grama
e terra, com edificacao perimetral na lateral esquerda e aos
fundos, originadas em residéncias ja existentes.

benfeitorias no imovel avaliando

Nao foram também identificadas, benfeitorias de qualquer
espécie (prédios, construcoes, etc) sobre o imdvel avaliando.

outras informacoes sobre o imével avaliando

O local onde esta situado o Imével avaliando, Village Damha
Birigui, esta servido por pavimentacéo asfaltica, passeio
publico, guia e sarjeta, redes elétrica e telefonica, redes de
abastecimento de agua e coletora de esgoto, iluminacao publica,
coleta sistematica de lixo e proximidade a transporte coletivo.

4

AVALIACAO
PARAMETROS E 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:

Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio
Perito Judicial - fone 11-99637.9956 - Precesso Digital 1010717-51.2022 - 1* Vara Civel de Birigui Pagina |8

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO, protocolado em 22/11/2024 as 15:08 , sob o nimero WBIR24701238180
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1010717-51.2022.8.26.0077 e codigo kdYQgMac.



AVALIACAO|

fls. 356

Imovel constituido na

Matricula 67.185, descrito como

Lote 19 da Quadra G no Loteamento Village Damha Birigui

terreno

po RESULTADO DA PESQUISA, VIDE METODOLOGIA
FONTES CONSULTADAS

Valor médio do metro quadrado para terrenos no

Village Damha Birigui

Consulta (novembro.24)

Valor médio do metro quadrado
para venda a vista

Imobiliaria Solar 700,00
Fénix Imoveis 650,00
Haddad Imoéveis 650,00
Lider Iméveis 700,00
Imobiliaria Gajardoni 600,00

Valor médio da Pesquisa

R$ 660,00 / m?

Aplicando coeficiente 0,9
Vide metodologia

R$ 600,00 / m?

Terreno avaliando com 302,50 m?

PRECO DE AVALIACAO

R$ 182.000,00

Assim, dado que nao existem benfeitorias edificadas sobre o
terreno constituido no imével avaliando, temos:

Valor do Imével constituido na |Matricu|a 67.185, descrito como
Lote 19 da Quadra G no Loteamento Village Damha Birigui,

cidade de Birigui/SP.

R$ 182.000,00

por extenso: Cento e oitenta e dois 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

Imével constituido na \Matricula 67.185,
descrito como Lote 19 da Quadra G no
Loteamento Village Damha Birigui,cidade de Birigui/SP

vaLor AvaLiapo - R$ 182.000,00

Valor por extenso: Cento e oitenta e dois mil reais

6
REFERENCIAS

Normas Brasileiras de Avaliacoes,
Principios Basicos de Engenharia de Avaliacoes - Editora Pini

Birigui, 22 de nove de 2024

D ZIROLDO ANTONIO

€ivil CREA 0601181072 - Perito Judicial
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