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

BIRIGUI

PROCESSO DIGITAL

0004004-09.2024.8.26.0077

CUMPRIMENTO DE SENTENCA
CONDOMINIO

REQUERENTES

MATILDE JOSEFA DA CONCEIGAO DA SILVA

REQUERIDOS

MANOEL ROSENDO DA SILVA

LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO

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

Laudo Teécnico de Avaliacdo em quinze paginas para
ser juntado aos Autos, ocasiao em que solicito de V.Excia.
que seja comunicada a Defensoria Publical visando o
depdsito dos honorarios periciais ja empenhados
conforme fls. 51.

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

Birigui, 23 de abril de 2025

l\’) Q/_
LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO

Enggnheiro Civil CREA 0601181072 - Perito Judicial
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LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO

PROCESSO DIGITAL

0004004-09.2024.8.26.0077

CUMPRIMENTO DE SENTENCA
CONDOMINIO

REQUERENTES
MATILDE JOSEFA DA CONCEIGAO DA SILVA

REQUERIDOS

MANOEL ROSENDO DA SILVA

1

OBJETO

DO TRABALHO PERICIAL DE AVALIAGCAO

De acordo com o honroso Mandado Judicial e apds 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 situado no endereco

Rua Joao Galo, 2256, Bairro Bosque da Salde, originario do
Lote 7 da Quadra S, cidade de Birigui/SP, objeto da Matricula
13.661, visando sua caracterizacao e avaliacao.
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2

METODOLOGIA BASICA

APLICADA A AVALIACAO

(a) avaliacao de terrenos

Para a avaliacao de terrenos, apoés a vistoria, procedemos 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
dimensoes e estado de conservacao 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 na regiao do Imoével
avaliando, levando-se em conta todas as suas caracteristicas de
localizagao em quadra, aplicando-se ao final da pesquisa,

fator de elasticidade de oferta igual a 0,9.

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 na regiao
do Imédvel avaliando esta descrito no Item 4, da Avaliacao
neste Laudo Técnico (referéncia abril de 2025).

(b) avaliacao de edificacoes

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

propriedade resultante de fatores fisicos como deterioracao
por uso, desgaste, envelhecimento, oxidagcao, 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 econémicos, tais como mudancga de uso 6timo,
legislacao de ocupacao do solo, proximidade de fontes
poluidoras, etc.

3

DILIGENCIAS

RESULTADO

localizacao e situacao (macro)

¥

Google Earth
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2 | localizacao e situacao (detalhe)

Imével avaliando
" Rua Joao Galo, 2256
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5 imovel avaliando — documental

— BIRIGOI — 5P bl
13,661 0L Alzira Candida do ’”,addmnlo

OFICIAL INTERINA

Em 23 de Maio de 19 84,
LIVRO N° 2 REGISTRO GERAL

L < e B J Cartério do Registro de Imdveis e Anexos

Imével := RUA JOXO GALO - BOSQUE DA SAUDE.-

U lote de terreno sob n? O (sete) da guadra 5, conirontando pa-'
ra o lado psr da rua Joao Gallo (distante 10,00 metros da esquina
com & Tua 4), localizado no loteamento denominado Epsque da Saude
nesta cidade de Birigui, medindo 10,00 metros de frente, igual me
dida nos fund s, por 30,00 metros da frente mos fundos, em ambos-
os lados, encerrando uma area de 300,00 metros quadrados, confron
tando pela frente com a rua Joao Galo, pelo lado direito com o lo
te n® 06, pelo lado esquerdo com o lote nf? 08, e peloe fundos com
o lote n® 09, todos da mesma quadraj que dito imdvel encontra-se-
devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal de Birigui sob® nf
00000, 2,02.058,000000013.1.78 3 REGISTRO ANTERIOR:- Matr, 6,222 -~
RL e B3 local e Mytr, 33 M1 Pix. Aux. PROPRIETARIOS:- IMOBILIARIA
, com sede nesta cidade de Birigui, a rua Aurora -
1.090,678/0001-43, devidamente repreeentada. Blm—
ilvio Antonio Bagio), Escrevente H,bilitado, dati
.., (Osvaldo José Ceretta), ofioial naior Sul

bserevi,

O Imével avaliando esta constituido originalmente na Matricula
numero 13.661 do CRI de Birigui, sendo que na municipalidade

possui nUmero cadastral 02-02-058-0013, com endereco

confirmado de Rua Joao Galo, 2.256, bairro Jardim Bosque da
Saude, Birigui/SP.

PREFEITURA MUNICIPAL DE BIRIGUI
R OSWALDO CRUZ, 146 - CEP 16200-020 - CEMTRO - FOME (18) 3643-615T
Secretaria de Tributacao e Fiscalizacao

Inscrigho  02-02-088-0013 MdFisico 8871 Siuacio: Ativa

Proprietario  CRPUCPF: 7067 %72 . "PROTEGIDOD PELA LGPD N* 13 70820187
Local do mdwel  1B200.-381 - R JOAD GALD, 2356
BairroflLoteaments  BOSOUE D& SAUDE Ouadra: § Lote: OF
Endereco Entrega 18200-381 - R JOA0D GALO, X256
Baire Entrega BOSSQUE DW SAUDE Cidade BIRIGUL Estado SP

Exercicio de Lancamento 2025
Area Terreno  300.00
Area Edificada 18B6.72
Quadra imdved S
Late mdwel 07
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6 imovel avaliando - terreno

O terreno que constitui o Imével avaliando do endereco Rua Joao
Galo, 2.256, bairro Jardim Bosque da Saude, Biriqui/SP, é
originario do Lote 07 da Quadra S do bairro Bosque da Saude,
cidade de Birigui/SP, tem formato retangular, perfazendo uma

area total de 300,00 m?. O lote como um todo é praticamente

plano e possui sobre ele, edificacao com caracteristica
residencial.

7 | edificacoes constituidas no imoével

Sobre o terreno que constitui o imével avaliando encontra-se
construida uma edificacdo com caracteristica residencial e
area total edificada conforme cadastro municipal, de

186,72 m?, que assim pode ser descrita:

(Imével aparentando estar vazio). (151,72 m?, construcao
principal) Construcao padrao simples (IBAPE), em alvenaria,
constituida por Varanda frontal e lateral, funcionando como
Hall de entrada; Sala de Estar; quatro Dormitérios; Banheiro
comum; Cozinha conjugada com Copa e area coberta aos
fundos em ampla Varanda onde funciona Area de Servicos.
(35,00 m?, construcao aos fundos) Edificacao inacabada aos
fundos em separado da edificagao principal, como Depésito.

Piso em ceramica na edificacao principal, exceto Varanda de
fundos com piso em concreto desempenado. Sem piso no
Deposito de fundos. Ceramica nas paredes do Banheiro.
Forro parte em laje, parte em madeira e parte em PV, exceto
Varanda de fundos que nao tem forro. Cobertura em telhas
ceramicas sobre madeiramento.

8 | outras informacoes sobre o imével

Instalagcdes hidraulicas e elétricas em aparente normal
funcionamento. Muro e portao frontal. O Imével avaliando esta
servido localmente por pavimentacao asfaltica, guia e sarjeta,
passeio publico, redes elétrica e telefonica, redes de
abastecimento de agua e coletora de esgoto, iluminacao publica,
coleta sistematica de lixo e proximidade a transporte coletivo. A
regiao onde se situa pode ser considerada predominantemente
residencial, possuindo alta taxa de ocupacao.
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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|

Imével constituido no endereco

Rua Joao Galo, 2.256,
bairro Jardim Bosque da Saude, Birigui/SP.

TERRENO

A partir da Pesquisa realizada, temos:
Area do terreno: 300,00 m?

Valor médio do metro quadrado de terreno no local
(devido a localizagcao na quadra, tamanho, situacao do terreno na quadra, topografia, etc)

R$ 450,00 / metro quadrado de terreno, no local
V =(R$ 450,00/m? x 300,00 m?)

Vierreno que compde o imovel = R$ 1 35.000,00, Cento e trinta e cinco mil reais

EDIFICACOES EXISTENTES

Custos:

Reproducéo Edificacao (principal) padrao simples = Cr = R$ 1.750,00 / m?
Reproducao Edificacao (fundos) padrao simples = Cr = R$ 950,00 / m?
(fonte Ibape, padrao simples, indice aplicado RsN marco de 2025)

Depreciacao (estado atual da edificacao + aspectos da metodologia) =

D = 50% edificacao principal

D = 80% fundos

Vedificagéo principal = (1 51 ,72 m?x1 750,00/m2 - D=50%)
Vedificagéo principal = R$ 1 33.000,00, Cento e trinta e trés mil reais

Vedificagéofundos - (35,00 m2 X 950,00/[‘“2 - D=80‘Vo)
Vedificagéo principal = R$ 7.000,00, Sete mil reais
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VALOR TOTAL AVALIANDO PARA O IMOVEL

VALOR DO |MOVE|— AVALIANDO = Vterreno que compde o imoével + Vedificagées

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO = R$ 275.000,00

TAL COMO SE CONSTITUI QUANDO DAS DILIGENCIAS
por extenso: Duzentos e setenta e cinco mil reais

5
CONCLUSAO

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

Q resultado da avaliagao

Imével constituido no endereco

Rua Joao Galo, 2.256,
bairro Jardim Bosque da Saude, Birigui/SP.

VALOR DO IMOVEL AvALIANDO = R$ 275.000,00

TAL COMO SE CONSTITUI QUANDO DAS DILIGENCIAS, por extenso: Duzentos e setenta e cinco mil reais

6
REFERENCIAS

Norma Brasileira de Avaliagoes,
Principios Basicos de Engenharia de Avaliagdes - Editora Pini
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7

QUESITOS PELOS AUTORES, FLS. 58-59

j 8

10.

1.

i 5

13.

14.

O perito pode descrever detalhadamente as caracteristicas fisicas do
imowel, incluindo dimensées, tipologia e materiais utilizados na

construcdo?

O imoével possui acréscimos ou modificagdes em relacdo a matricula

original e projetos aprovados?

O imdvel atende as normas e regulamentacdes municipais, estaduais e

federais aplicaveis?

O imdowvel apresenta patologias construtivas, como trincas, infiltracdes,

recalques, problemas estruturais ou qualquer outro tipo de dano?

Os materiais utilizados na construcdo sdo compativeis com as boas

praticas da engenharia e com o padrio do imowvel?
Ha sinais de ma conservacio ou necessidade de reparos imediatos?
O imdvel apresenta riscos estruturais ou de habitabilidade?

Jual € o valor de mercado do imdvel considerando suas caracteristicas,

localizaciio e estado de conservacio?

A metodologia utilizada para a avaliacdo segue as normas da ABINNT e

outras diretrizes aplicaveis?

O imdwvel possui alguma valorizacido ou deswvalorizacio relevante em

relacdo ao mercado imobiliario local?

Ha pendéncias documentais, fiscais ou urbanisticas que possam impactar

o valor do imowvel?

Existe alguma restricio legal ou técnica que impeca ou dificulte o uso do

imdvel conforme sua destinacdo original?

O imovel encontra-se ocupado? Caso positivo, tal ocupacio pode interferir

na execucio da sentenca?

O imovel possui dividas ou encargos pendentes que possam impactar seu

wvalor de mercado?
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(1) resposta

Vide corpo deste Laudo Pericial, toépico 3.

(2) (3) resposta

A area edificada do Projeto coincide com os dados de cadastro na
municipalidade, onde, segundo informacoes, somente a parte
frontal edificada esta regularizada. As construgcoes existentes,
visualmente, atendem as normativas da municipalidade.

(4) resposta

Vide corpo deste Laudo Pericial, toépico 3.

(5) resposta

Este Perito Judicial nao acompanhou a construcao do imével, mas
visualmente, no que concerne a estrutura, o imével esta em
condicoes de habitabilidade, com necessidade de reparos em
danos existentes e indicados.

(6) resposta

O imébvel aparenta estar sem moradores, ou seja, ha sinais de
aparente abandono, sem processos periédicos de agcoes de
manutencao e conservacao.

(7) resposta

Nao.

(8) resposta

Vide corpo deste Laudo Pericial, tépico 4.

(9) resposta

Sim, vide corpo deste Laudo Pericial, tépico 2.

(10) resposta

Vide corpo deste Laudo Pericial, topico 4, avaliacao atual do
imovel objeto, considerados os fatores de mercado atual.

(11) resposta

O escopo do trabalho pericial foi o de avaliacao do imével objeto, o
que foi feito e apresentado neste Laudo Técnico.
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(12) resposta

Em tese, nao.

(13) resposta

O imével aparentava estar sem moradores.

(14) resposta

Nao cabe no escopo do trabalho pericial a verificacao de possiveis
dividas do imével objeto.

Laudo finalizado em 15 paginas.

Birigui 23 de abril de 2025

D ZIROLDO ANTONIO

il CREA 0601181072 - Perito Judicial
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