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

BIRIGUI
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PROCESSO DIGITAL

0000667-12.2024.8.26.0077

CUMPRIMENTO DE SENTENCA
CONDOMINIO

REQUERENTE

JOAO CARLOS FERREIRA FILHO

REQUERIDOS

ANA ALICE DOS SANTOS FERREIRA

LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO

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

Laudo Técnico de Avaliacdo em nove paginas para

ser juntado aos Autos, ocasiao em que solicito de V.Excia.
que seja comunicada a Defensoria Publical visando o
deposito dos honorarios periciais ja empenhados
conforme fls. 44.

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

Birigui, 1° de marcgo de 2025

J\-q Q7
LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO

Enggenheiro Ciyil CREA 0601181072 - Perito Judicial
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LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO

PROCESSO DIGITAL

0000667-12.2024.8.26.0077

CUMPRIMENTO DE SENTENCA
CONDOMINIO

REQUERENTE

JOAO CARLOS FERREIRA FILHO

REQUERIDOS

ANA ALICE DOS SANTOS FERREIRA

1

OBJETO

DO TRABALHO PERICIAL DE AVALIAGAO

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
Avenida Benjamin Lot, 280, bairro CH Joao Crevelaro, cidade
de Birigui/SP, 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 (referencia fevereiro 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 economica

: € 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)
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2 | localizacao e situacao (detalhe)

* | Imovel avaliando
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*Google Earth
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4 imovel avaliando - documental

Matricuia Folha OFICIAL DE REGISCNM 114728.2.0055787- 545
55.787 01 : BIRIGUI -SP /)
J Clicalete ()lerm Yicontin Valo {%ﬁ\w
Oficial
Em 20 de Julho de20 (7,
LIVRO N2 2 REGISTRO GERAL
imovel CONJUNTO HABITACIONAL “JOAO CREVELARO"- BIRIGUI-SP.,

[ Um prédio residencial, com 33,47 metros quadrados de @rca construida, situado na Avenida Bcn_jmmmW
Lot n® 280 no CONJUNTO HABITACIONAL “JOAO CREVELARO”, nesta Cidade, Distrito ¢
Municipio de Birigui, Comarca de Birigui, Estado de S#io Paulo, e seu respectivo terreno composto pelo
lote n® 26 (vinte ¢ seis) da quadra “N”, dentro das seguintes medidas e confrontagdes: pela frente mede
7,31 metros confrontando com a citada via publica; nos fundos mede 7,27 metros confrontando com o
lote 43; pelo lado direito de quem da rua olha para o terreno, mede 19,88 metros confrontando com o lote
25; pelo lagé esquerdo mede 19,90 metros confrontando com o lote 27 encerrando assim uma érca de

;{ IMENTO ABl'l ACIONAL E URBANO DO ESTADO DE SAO PAUI.O CDHU, com
: ) enig

4 ~, (Silvio  Antonio Bagno) Escrcvcnlc Autorizado, dxgntcn c confcrl
(Paulo Roberto Camargo Favero), Escrevente Autorizado, qualifiquei e subscrevi.

O Imével avaliando esta constituido na Matricula nimero 55787
do CRI de Birigui, sendo que na municipalidade possui nimero

cadastral 01-06-099-0026, com endereco confirmado de
Avenida Benjamin Lot, 280, bairro CH Joao Crevelaro, Birigui/SP.

PREFEITURA MUNICIPAL DE BIRIGUI
R OSWALDO CRUZ, 146 - CEP 16200-020 - CENTROD - FONE (18] 3643-6157

Secretaria de Tributagao e Fiscalizacao

Enscricde  01-06-089-0026 dFisico 30768  Sinsacko: Alivo

Proprietario  CRPAUCPF: 1175 %00 - "PFROTEGIDO PFELA LGPD N°® 13 T2 018"
Local do kmgwel 16202200 - AN BEMJAMIN LOT, 280
Bsirralloteamenty  CONS M J0AD CREVELARD Ouadra: N Lote: 26
Endesreco Entrega 18202280 - AW BEMIAMIN LOT, 280
Bainno Entrega  SOR M 0AO CREVELARO Cidade BARIGUL E=tado SP

Exercicio de Langamento 2025
Area Terreno 14504
Area Edilicada  126.25
Cuadra imdavel N
Lote Imavel 26

5 imovel avaliando - terreno

O terreno que constitui o Imével avaliando € originario do Lote 26
da Quadra N do bairro CH Joao Crevelaro, cidade de Birigui/SP,
tem formato préximo do retangular, perfazendo uma area total de
145,04 m?. O lote como um todo é praticamente plano e possui
sobre ele, edificacao com caracteristica residencial.
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6 edificacoes constituidas no imoével

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

126,25 m?, que assim pode ser descrita:

Construcao padrao econéomico (IBAPE), em alvenaria,
constituida por Garagem frontal para dois veiculos
conjugada com area coberta, Sala de Estar, dois

fls. 58

Dormitérios, Banheiro comum, Cozinha conjugada com Copa
e area coberta aos fundos.

Piso em concreto desempenado tipo vermelhao. Na Garagem
e Varanda frontal, piso em cimentado. Ceramica nas paredes

do Banheiro. Forro em madeira, excecao do Banheiro e um
Dormitério. Cobertura da edificacao principal em telhas
ceramicas sobre madeiramento e Varandas de frente e

de madeira.

7 | outras informacoes sobre o imoével

Instalagdes hidraulicas e elétricas em aparente normal
funcionamento. Muro e grade frontais.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.

fundos, cobertura em telhas de fibrocimento sobre estrutura

4

AVALIACAO, ResuLTADO

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

Imével constituido no endereco Avenida Benjamin Lot, 280,
bairro CH Joao Crevelaro, cidade de Birigui/SP.

TERRENO

A partir da Pesquisa realizada, temos:
Area do terreno: 145,04 m?

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

R$ 360,00 / metro quadrado de terreno, no local
V =(R$ 360,00/m? x 145,04 m?)

Vierreno que compde o imovel = R$ 53000,00, Cinquenta e trés mil reais

EDIFICACOES EXISTENTES

Edificacao residencial > 126,25 m?

Custo de Reproducéo Edificacao padrao econémico = Cr = R$ 1.650,00 / m?
(fonte Ibape, padrao simples, indice aplicado RsN janeiro de 2025)
Depreciacao (estado atual da edificagcao + aspectos da metodologia) = D = 60%

lobsolescéncia fisica| 40% |obsolescéncia funcionall: 20%

lobsolescéncia econdmical: 0%

Vedificacao = (126,25 m? x 1.650,00/m? - D=60%)
Vedificagéo = R$ 84.000,00, Oitenta e quatro mil reais

VALOR TOTAL AVALIANDO PARA O IMOVEL

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

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO = R$ 137.000,00

TAL COMO SE CONSTITUI QUANDO DAS DILIGENCIAS
por extenso: Cento e trinta e sete 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 avaliagao

Imével constituido no enderego Avenida Benjamin Lot, 280,

bairro CH Joao Crevelaro, cidade de Birigui/SP.

VALOR DO IMOVEL AvALIANDO = R$ 137.000,00

TAL COMO SE CONSTITUI QUANDO DAS DILIGENCIAS, por extenso: Cento e trinta e sete mil reais

6

REFERENCIAS

Norma Brasileira de Avaliacoes,

Principios Basicos de Engenharia de Avaliagcoes - Editora Pini

Laudo finalizado em 9 paginas.

Birigui 1° de margo de 2025

D ZIROLDO ANTONIO

vil CREA 0601181072 - Perito Judicial
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