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, Perito Judicial nomeado para os 

objetos desse Processo, respeitosamente venho à V. Excia. apresentar o 

Laudo Técnico de Avaliação para ser juntado aos Autos.

Colocamo-nos a disposição para quaisquer outras informações que se 

fizerem necessárias.

Birigui, 20 de maio de 2.016

LLuuppeerrcciioo ZZiirroollddoo AAnnttoonniioo
Engenheiro Civil CREA 0601181072

Perito Judicial
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OOOBBBJJJEEETTTOOO
DDOO LLAAUUDDOO TTÉÉCCNNIICCOO

O presente Laudo Técnico de Avaliação, de acordo com honroso 

Mandado Judicial e conforme as diligências iniciais na Prefeitura de Birigui, 

se compõe na avaliação dos seguintes itens abaixo descritos: 

IMÓVEL REFERENTE ÀS MATRÍCULAS
CRI DE BIRIGUI > 6.374, 399, 1.004 (anterior 36.890) e 14.725

Imóvel urbano situado na Avenida João Cernack, número 977, 
centro da cidade de Birigui/SP.
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MMMEEETTTOOODDDOOOLLLOOOGGGIIIAAA BBBAAASSSIIICCCAAA
AAPPLLIICCAADDAA ÀÀ AAVVAALLIIAAÇÇÃÃOO

Tratando-se de perícia em propriedade urbana, o processo avaliatório 

deverá estar baseado na seguinte metodologia:

AAAvvvaaallliiiaaaçççãããooo dddeee TTTeeerrrrrreeennnooosss

Para a avaliação de terrenos que compõem os imóveis diligenciandos 

urbanos,  após as vistorias, proceder-se-á a um Método comparativo direto 

de avaliação, o qual consistirá basicamente na pesquisa do valor de 

mercado quando aplicado a terrenos localizados em circunstâncias 

semelhantes e com dimensões e estado de conservação 

aproximadamente iguais.

Para tanto, será efetuada uma Pesquisa de Opiniões na cidade de Birigui-

SP com a finalidade de se conhecer a tendência de valor médio de 

mercado para o metro quadrado de terrenos similares na região do 

Imóvel avaliando, levando-se em conta todas as suas características e 

observando-se em especial:

ü O valor de mercado é admitido como aquele em que se realizaria uma venda e 
compra entre partes desejosas, mas não obrigadas a transação; ambas 
perfeitamente conhecedoras do imóvel e do mercado atual e reconhecendo 
um prazo razoável para se encontrarem, ou seja, comprador e vendedor 
tipicamente motivados.

ü O resultado da Pesquisa de Opiniões realizada em Birigui visando conhecer a 
tendência do valor médio de mercado atual para terrenos similares localizados 
na região dos Imóveis avaliandos está descrito no tópico onde está o processo 
de Avaliação neste Laudo Técnico e a referência base é o mês de maio de 
2.016)

ü Na Pesquisa a ser feita, será considerado um fator de elasticidade de oferta de 
0,90, visando corrigir as eventuais superestimativas de valor por parte dos 
corretores opinantes.

AAAvvvaaallliiiaaaçççãããooo dddeee EEEdddiiifffiiicccaaaçççõõõeeesss

Para as edificações constantes tanto no imóvel urbano avaliando, 

consideramos uma avaliação de precisão de custo, subtraída a 

depreciação (MAGOSSI) por obsolescência fisica, funcional e econômica, 

considerando ainda a Tabela de Ross-Heidecke e sempre levando-se em 

conta a situação geral da edificação avalianda, ressaltando que:
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ü Ð Ñ Ò Ð Ó Ô Ò Õ Ö × Õ Ø Ù Ú Û Ò Ø Õ Ù é a perda de utilidade física de uma propriedade 

resultante de fatores físicos como deteriorização por uso, desgaste, 

envelhecimento, oxidação, incrustação, rachadura, fissura, etc Ü
ü Ý Þ ß Ý à á ß â ã ä â å æ ç è ä â å Ý ä æ à é é a perda de utilidade resultante de fatores como 

mudança na arte de projetar e construir, nas exigências legais, surgimento 

de novos produtos e concepções que substituem com vantagens.

ü ê ë ì ê í î ì ï ð ñ ï ò ó î ï ê ñ ô õ ò ï ó é é a perda de utilidade resultante de fatores 

econömicos, tais como mudança de uso ótimo, legislação de ocupação do 

solo, proximidade de fontes poluidoras, etc.
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DDDIIILLLIIIGGGÊÊÊNNNCCCIIIAAASSS RRREEEAAALLLIIIZZZAAADDDAAASSS EEE AAAVVVAAALLLIIIAAAÇÇÇÃÃÃOOO

Imóvel urbano situado na Avenida João Cernack, número 977, 
centro da cidade de Birigui/SP, objeto das Matrículas 6.374,
399, 1.004 (anterior 36.890) e 14275 do CRI de Birigui/SP.

Diligências realizadas no Imóvel avaliando (atualmente vazio)
Avenida João Cernack, 977, Centro, Birigui/SP

LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO
IMAGEM GOOGLE 1

Imóvel Avaliando
Avenida João Cernack, 977
Centro – Birigui/SP
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LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO
IMAGEM GOOGLE 2

Imóvel Avaliando
Avenida João Cernack, 977
Centro – Birigui/SP

Centro de Birigui

VISTA 2
IMAGEM GOOGLE 2

VISTA 1
IMAGEM GOOGLE 1
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DO TERRENO QUE CONSTITUI O IMÓVEL E SUAS CARACTERÍSTICAS

As diligências realizadas no Setor de Engenharia e Cadastro da Prefeitura 

de Birigui apontaram que o terreno que constitui o Imóvel avaliando da 

Avenida João Cernack, 977, não possui número de lote original e é a 

soma de quatro terrenos irregulares definidos nas Matrículas 6.374, 399, 

1.004 (anterior 36.890) e 14.275 do CRI de Birigui/SP, sendo que tem a 

frente definida para o lado ímpar da Avenida João Cernack, tendo uma 

parte de face para a Rua Tupi e demais divisas com o interior da quadra. 

De conformidade com o cadastro na Prefeitura e com as diligências 

realizadas, o terreno que constitui o item avaliando em seu todo tem 

formato irregular, possuindo testada de 146,30 metros para a Avenida 

João Cernack, perfazendo uma área de 18.057,00 metros quadrados.

CROQUI DETALHATIVO 
SOBRE AS QUATRO MATRICULAS QUE CONSTITUEM O IMÓVEL AVALIANDO

DAS EDIFICAÇÕES EXISTENTES SOBRE O IMÓVEL AVALIANDO

Sobre o Lote de terreno como um todo (quatro matrículas) objeto da 

avaliação encontra-se edificada construção com característica 

industrial/comercial onde funcionou a empresa Cartonagem Jofer

(atualmente vazia), e que para efeito de avaliação deverá ser assim 

caracterizada:
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A – Galpão Industrial e seus Anexos
B – Área de Escritórios
C – Anexos: Refeitório, Cozinha Industrial, Sanitários e Oficina
D – Abrigos externos, Portarias e Reservatórios de água
E – Páteos descobertos e área de Circulação
F – Outras benfeitorias que agregam valor ao Imóvel

Em síntese os ambientes que constituem o Imóvel avaliando podem ser 

assim descritos:

A – Galpão Industrial e seus Anexos

Edificação em alvenaria e concreto armado com área total de 8.610,35 

metros quadrados, pé-direito de aproximados 10,00 metros, piso em 

concreto industrial polido e cobertura em telhas de aço zincado sobre 

estrutura metálica em “shed” com vãos livres entre 35 e 45 metros. Parte 

da área de galpão onde existem equipamentos com alta precisão com 

fechamento em forro e sistema central de ar-condicionado. Instalações 

elétricas e hidráulicas em normal funcionamento e implementadas para 

atender os equipamentos de grande porte ali existentes. Estado geral 

considerado regular no que se refere a manutenção e conservação, com 

necessidade de reparos diversos, fundamentalmente por estar 

aparentemente abandonado.

B – Área de Escritórios

Edificação em alvenaria e concreto armado em três pavimentos 

interligados com a área industrial e com área total construída de 1.454,00

metros quadrados contendo várias Salas de Escritório, Cozinha e Copa, 

Depósitos e Sanitários masculino e feminino. Forro em Laje. Piso parte em 

cerâmica, parte em granilite. Acesso aos pavimentos por escada.

Instalações elétricas e hidráulicas em normal funcionamento e 

implementadas para atender os equipamentos ali existentes, inclusive 

área de informática. Estado geral considerado regular no que se refere a 

manutenção e conservação, com necessidade de reparos diversos.

C – Anexos: Refeitório, Cozinha Industrial, Sanitários e Oficina

Edificações térreas em alvenaria e concreto armado anexas ao Galpão

Industrial e à área de Escritórios, com área total construída de 1.133,39

metros quadrados contendo amplo espaço de Cozinha e Refeitório com 

Varanda, Sanitários masculino e feminino com armários e Oficina anexa. 

Piso em cerâmica internamente ao Refeitório e Cozinha Industrial, 

cimentado na Varanda e em concreto na Oficina. Instalações elétricas e 

hidráulicas em normal funcionamento e implementadas para atender os 

equipamentos ali existentes de Cozinha e Oficina. Estado geral 

considerado entre regular no que se refere a manutenção e 

conservação, com necessidade de reparos e serviços de conservação.
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D – Abrigos externos, Portarias e Reservatórios de água

Edificações que contemplam as Portarias, os abrigos para Autos externos e 

os Reservatórios subterrâneo e elevado de água, construções estas em 

alvenaria e concreto que perfazem área total de 396,74 metros 

quadrados. Estado geral considerado entre regular no que se refere a 

manutenção e conservação, com necessidade de reparos diversos.

E – Páteos descobertos e Áreas de Circulação

Ampla área interna de Circulação e Páteos de carga e descarga 

totalizando 6.165,54 metros quadrados, com piso finalizado parte em 

pavimentos tipo Blokret e parte em concreto polido de necessária  

resistência para suportar a circulação de carros e caminhões carregados.

Estado geral destes pavimento considerado regular, aparentando 

também abandono e com necessidade de serviços de conservação.

F – Outras benfeitorias que agregam valor ao Imóvel

Serão considerados ainda na avaliação todo o cercamento em muro e 

gradeamento de divisa, portões e ainda a área de ajardinamento 

existente no local em nível em taludes, que nas diligências estavam com 

estado geral entre razoável e bom.

OUTRAS INFORMAÇÕES SOBRE O IMÓVEL AVALIANDO

O imóvel avaliando possui fechamento frontal e lateral tendo acesso 

frontal pela Avenida João Cernack por 3 portões grandes de ferro tipo 

correr. 

O local onde está situado o Imóvel avaliando está servido por 

pavimentação asfáltica, passeio público, guia e sarjeta, redes elétrica e 

telefônica, redes de abastecimento de água e coletora de esgoto, 

iluminação pública, coleta sistemática de lixo e proximidade à transporte 

coletivo. 

A região onde está situado o imóvel avaliando pode ser considerada 

mista entre residencial e comercial e possui alta taxa de ocupação.
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AVALIAÇÃO
DO TERRENO QUE CONSTITUI O IMÓVEL AVALIANDO

A partir da Pesquisa realizada, temos:

Área do terreno: 18.057,00 m²

NOTA
O terreno, com área total de 18.057,00 ocupa frente para a Avenida João 
Cernack e ainda tem divisa para a Rua Tupi. 
O preço médio do metro quadrado no local apontado abaixo levou em 
consideração a média dos preços no local, a localização na região e o 
vetores de crescimento da cidade de Birigui nesta área central, 
destacando o atual momento de pouca movimentação do mercado 
imobiliário.

Valor médio do metro quadrado de terreno no local 
( A B C D A E F D G H B I D J K D L M D N O D P D I Q B N R E O K D G H B L B O S M M S I B I D J K D L M D N O B T B U M D V E D N S O C )

R$ 340,00 / metro quadrado de terreno, no local

Então:

V = ( R$ 340,00/m2 x  18.057,00 m²)

Vterreno que compõe o imovel = R$ 6.140.000,00 

por extenso: Seis milhões, cento e quarenta mil reais

AVALIAÇÃO 
DAS EDIFICAÇÕES QUE CONSTITUEM O IMÓVEL AVALIANDO

A
Galpão Industrial e seus Anexos

Área edificada total = 8.610,35 m2, sendo:

Custo de Reprodução Galpão Industrial = Cr = R$ 2.055,00 / m2

(fonte Ibape, índice aplicado R8N março/16)
Depreciação (estado atual da edificação + aspectos da metodologia) = D = 60% 

Portanto, temos:

VGalpão Industrial = (8.610,35 m² x 2.055,00/m² - D=60%)

VGalpão Industrial = R$  7.078.000,00

por extenso: Sete milhões, setenta e oito mil reais
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B
Área de Escritórios

Área edificada total = 1.454,00 m2, sendo:

Custo de Reprodução Escritório = Cr = R$ 2.055,00 / m2

(fonte Ibape, índice aplicado R8N março/16)
Depreciação (estado atual da edificação + aspectos da metodologia) = D = 60% 

Portanto, temos:

VEscritórios = (1.454,00 m² x 2.055,00/m² - D=60%)

VEscritórios = R$  1.195.000,00

por extenso: Um milhão, cento e noventa e cinco mil reais

C
Anexos: Refeitório, Cozinha Industrial, Sanitários e Oficina

Área edificada total = 1.133,39 m2, sendo:

Custo de Reprodução Espaços de Serviço = Cr = R$ 1.990,00 / m2

(fonte Ibape, índice aplicado R8N março/16)
Depreciação (estado atual da edificação + aspectos da metodologia) = D = 60% 

Portanto, temos:

VAnexos Serviço = (1.133,39 m² x 1.990,00/m² - D=60%)

VAnexos Serviço = R$  902.000,00

por extenso: Novecentos e dois mil reais

D
Abrigos externos, Portarias e Reservatórios de Água

Área edificada total = 396,74 m2, sendo:

Custo de Reprodução Edificações em geral = Cr = R$ 1.450,00 / m2

(fonte Ibape, índice aplicado R8N março/16)
Depreciação (estado atual da edificação + aspectos da metodologia) = D = 60% 

Portanto, temos:

VEdificações em geral = (396,74 m² x 1.450,00/m² - D=60%)

VEdificações em geral = R$  230.000,00

por extenso: Duzentos e trinta mil reais
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E
Páteos descobertos e Áreas de Circulação

Área edificada total = 6.165,54 m2, sendo:

Será considerado um Valor Residual para estas benfeitorias no Imóvel Avaliando

VPáteos e Circulação = Valor Residual

VPáteos e Circulação = R$  450.000,00

por extenso: Quatrocentos e cinquenta mil reais

F
Outras Benfeitorias que agregam valor ao Imóvel avaliando

Fechamento periférico, ajardinamento, sistema de ar condicionado

Será considerado um Valor Residual para estas benfeitorias no Imóvel Avaliando

VOutras benfeitorias avaliandas = Valor Residual

VOutras benfeitorias avaliandas = R$  350.000,00

por extenso: Trezentos e cinquenta mil reais

VALOR DE AVALIAÇÃO PARA O IMÓVEL DILIGENCIANDO
Imóvel urbano situado na Avenida João Cernack, número 977, centro da 
cidade de Birigui/SP, objeto das Matrículas 6.374, 399, 36890 e 14275 
do CRI de Birigui/SP

A partir do demonstrado nos itens anteriores, temos finalmente:

VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO Vterreno que compõe o imóvel + Vedificações

VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO
TAL COMO SE CONSTITUI QUANDO DAS DILIGÊNCIAS

por extenso
Dezesseis milhões, trezentos e quarenta e cinco mil reais
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CCCOOONNNCCCLLLUUUSSSÃÃÃOOO
DDOO TTRRAABBAALLHHOO PPEERRIICCIIAALL

De conformidade com a solicitação do digníssimo Doutor Juiz de Direito e 

de acordo com o que foi exposto, concluímos:

IImmóóvveell AAvvaalliiaannddoo
Imóvel urbano situado na Avenida João Cernack, número 977, 

centro da cidade de Birigui/SP, objeto das 
Matrículas 6.374, 399, 1.004 (anterior 36.890) e 14.275 do CRI de Birigui/SP

valor avaliado =   R$   16.345.000,00
Valor por extenso

Dezesseis milhões, trezentos e quarenta e cinco mil reais

55

RRREEEFFFEEERRRÊÊÊNNNCCCIIIAAASSS
NB 502 - Norma Brasileira de Avaliações

NBR 14653

Princípios Básicos de Engenharia de Avaliações - Editora Pini

Birigui, 20 de maio de 2.016

LLuuppeerrcciioo ZZiirroollddoo AAnnttoonniioo
Engenheiro Civil CREA 0601181072

Perito Judicial
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