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Excelentissimo Sr. Doutor Juiz de Direito da
Primeira Vara Civel de

BIRIGUI

PROCESSO DIGITAL

1009933-79.2019.8.26.0077

EXECUCAO DE TIiTULO EXTRAJUDICIAL
CHEQUE

REQUERENTE

MARCO CORSO NETO

REQUERIDOS

NATALINO FERREIRA NEVES

LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO

Perito Judicial nomeado para os objetos desse Processo,
respeitosamente venho apresentar o |Laudo Técnico de Avaliacéo
em quinze paginas para ser juntado aos Autos, ocasiao em que
solicito de V.Excia. se digne autorizar a liberacdo dos honorarios|
periciais ja depositados, vide as fls. 357, para o qual encaminho o
FORMULARIO MLE correspondente.

Colocamo-nos a disposicao para quaisquer outras informacoes

que se fizerem necessarias.
Birigui, 24 de julho de abr'@&.OZZ
Lo

LUPERCIO ZI OLDOANZ@NIO

Engenheirb Civil CREA 0601181072 - Perito Judicial
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LAUDO TECNICO
PE RICIAL

DE AVALIACAO

@ PROCESSO DIGITAL

1009933-79.2019.8.26.0077

EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
CHEQUE

REQUERENTE

MARCO CORSO NETO

REQUERIDOS

NATALINO FERREIRA NEVES

1

OBJETO

DO TRABALHO PERICIAL

De acordo com o honroso Mandado Judicial nos Autos, vide
as fls. 352, deve ser desenvolvido o seguinte trabalho pericial de
avaliacao:

IMOVEL AVALIANDO 01

Avaliacédo da \Matricula 17.616 do CRI de Birigui/SP,
caracterizada por imével residencial urbano no endereco

Rua Miguel Lopes Alberto, 488, cidade de Clementina/SP, com
indicacao da parte ideal correspondente a 10% (dez por cento),
conforme despacho de Penhora autuado as 139.
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IMOVEL AVALIANDO 02

Avaliacao da Matricula 23.417 do CRI de Birigui/SP

fls. 367

)

caracterizada por imével rural com area de 8,00 alqueires de
terras, localizado no Bairro rural Corrego C, municipio de
Clementina/SP, com indicacao da parte ideal correspondente a

3,4722% (trés virgula quarenta e sete vinte e dois por
conforme despacho de Penhora autuado as 164.

cento),

2

METODOLOGIA BASICA

APLICADA NA AVALIACAO

(a) avaliacao de terrenos urbanos

Para a avaliacao de terrenos, apés 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 co
finalidade de se conhecer a tendéncia de valor médio

ma
de mercado

para o metro quadrado de terrenos similares na regiao do Imével
avaliando 01, levando-se em conta todas as suas caracteristicas

de localizacao em quadra.

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 Imével avaliando esta descrito no Item 4, da Avaliacao

neste Laudo Técnico (referéncia julho/2022).

Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio
Perito Judicial - fone 11-99637.9956 — Precesso Digital 1009933-79.2019 - 1° Vara Civel de Birigui

Pagina |8

Este documento é cdépia do original, assinado digitalmente por LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO, protocolado em 23/07/2022 as 11:28 , sob o nUmero WBIR22700707710 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009933-79.2019.8.26.0077 e codigo B4A521A.



fls. 368

(b) avaliacao de edificacoes

Para as edificacoes, consideramos uma avaliacao de precisao de
custo, subtraida a depreciagao (MAGOSSI) por obsolescéncia
fisica, funcional e econdmica, e a Tabela de Ross-Heidecke, e
levando-se em conta a situacao das edificacées 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: € a perda de utilidade resultante
de fatores econdmicos, tais como mudanc¢a de uso 6timo,
legislacao de ocupacao do solo, proximidade de fontes
poluidoras, etc.

(c) avaliacao de terras situadas na zona rural

Apoés caracterizacao locacional para o imével avaliando 02 que
apontou tratar-se de propriedade situada na zona rural do
municipio de Clementina/SP, na metodologia para a avaliagcao das
terras situadas na zona rural, serao realizadas inicialmente
vistorias na propriedade, com vistas a caracteriza-la em suas
potencialidades na sua vocacao.

Apos estas vistorias no imével, que terao dia e horario
devidamente publicados, proceder-se-a a um Método comparativo
direto de avaliacao o qual consiste basicamente na pesquisa do
valor de mercado quando aplicado a terras na regiao localizadas
em circunstancias semelhantes e com dimensoes e estado de
conservacao iguais no que se refere a propriedade avalianda
como um todo.

Para tanto, sera efetuada uma Pesquisa de opinides para
propriedades similares localizadas na regiao do imével avaliando
em circunstancias semelhantes e com dimensoes e estado de
conservacgcao aproximadamente iguais, visando se conhecer a
tendéncia de valor médio de mercado atual para o alqueire de
terras situadas na regiao de cada imével objeto avaliando.
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Consideracdes a serem observadas na pesquisa a ser feita:

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 imével e do mercado atual e reconhecendo
um prazo razoavel para se encontrarem, ou seja entao,
comprador e vendedor tipicamente motivados.

A Pesquisa de Opinides sera realizada na regiao onde se
localiza o correspondente imoével rural avaliando, feita com
corretores que conhecem perfeitamente o local e visara
conhecer a tendéncia do valor médio de mercado atual para
terras naquele local, sendo que resultado devera compor o
tépico no Laudo onde esta o processo de Avaliagcao e a
referéncia base é o més de julho/22).

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 corretores
opinantes.

A segquir, visando atribuir um valor de mercado ao imével
avaliando no local, que corresponda ao mais proximo do justo,
adotaremos classes distintas de acordo com o uso atual das
terras na regiao do imével avaliando, o qual sera apontado dentro
das mais diversas categorias de utilizacao.

Para tanto, sera utilizado o Critério de Classificacao de NORTON,
segundo os quais as terras sao agrupadas em oito categorias
distintas de conformidade com a capacidade de uso decrescente
e da potencialidade de geracao de rendimentos.

Conjuntamente ao Critério de Classificacao desenvolvido por
NORTON utilizaremos do resultado do trabalho do Engenheiro
Agrénomo Octavio Teixeira Mendes Sobrinho (alterado
ligeiramente pelo Engenheiro Hélio de Caires) que organizou uma
Matriz na qual se considera a capacidade de producao e a
situacao do imoével ou area de terras avalianda, estabelecendo
uma correlacao com o Critério de Classificacao de NORTON.

De posse desta Matriz, os indices da mesma serao inferidos para a
Situacao Paradigma que reflete o Valor Médio determinado na
Pesquisa de opinides para terras na regiao, sendo que desta
forma, finalmente, o valor das terras avaliandas sera diretamente
multiplicado pelo coeficiente indicativo da correlacao entre a
Classe e a Situacao da area avalianda, determinando desta forma
o valor médio do alqueire para o local exato do imével rural
avaliando.
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3
CARACTERIZACAO pos IMOVEIS

AVALIANDOS

Das diligéncias realizadas na municipalidade e das vistorias
realizadas nos Iméveis avaliandos com data e horario publicados e
onde esteve presente no caso do imével rural, o Sr. Fernando,
temos os seguintes resultados considerados relevantes:

A

Matricula 17.616 do CRI de Birigui/SP|, caracterizada por imével

residencial urbano no endereco
Rua Miguel Lopes Alberto, 488, cidade de Clementina/SP

A TEie

3 Milton Candido Rodrigues |

Matricula 17.616
Imével avaliando 01
Rua Miguel Lopes Alberto

Image © 2022 Maxar Technologies

Google Earth

A partir das diligéncias realizadas no local do imével e no Setor de
Engenharia e Cadastro da Prefeitura de Clementina, temos que o
este Imével avaliando localiza-se com frente para o lado par da
Rua Miguel Lopes Alberto, em meio de quadra entre as Ruas Rui
Barbosa e Espirito Santo, Bairro Vale do Sol.
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O terreno que constitui o Imével avaliando tem formato retangular,
com dimensao de frente e fundos igual a 12,00 metros e laterais
com 26,00 metros, perfazendo uma area total de 312,00 m?.

As diligéncias mostraram que o lote como um todo é praticamente
plano e tem cadastro municipal numero 000286, sendo nhominado
como Lote 238 da Quadra 74 da Planta Municipal.

CLEMENTINA-SP, Sibodo, 23 de julho de 2022

R
2 Portal de Servigos | SIA - Sistema de Arrecadacio
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE CLEMENTINA

& } Imobiliério } Consultar Informagbes completas de imével

Dados gerais  [[CRESEE

Cadastro
000000286

Proprietario

NATALIND FERREIRA NEVES
Compromissario

CONTRISUINTE NAO IDENTIFICADO

Logradoure

RUA MIGUEL LOPES ALBERTO
Bairro

VALE DO SOL

Setor

Loteamenta

Data de Cadastro

CPF
136.624.768-00
CPF

Nimero
488

CEP
16250-000

Data de Alteragdo Inscrigio Municipal
286
RG

RG

Complemento

Lado

Lote Unidade
238 1

Quadra {lot.) Lote (lot.}
002 o1l

Sobre este terreno que constitui o imével avaliando encontra-se
construida uma edificacao térrea com caracteristica residencial

que assim pode ser descrita:
Edificacao (residéncia)

Construcao padrao simples, em alvenaria, com area total
edificada de 175,67 m?, constituida por: ambientes de
Garagem frontal, Sala e Cozinha/Copa, Area de Servicos,
trés Dormitérios e Banheiro. Forro em laje, com excecao da
Garagem frontal que nao possui forro. Piso em ceramica.
Cobertura em telhas ceramicas sobre estrutura de madeira.
Instalacodes hidraulicas e elétricas em aparente normal

funcionamento.

Edificacao com idade estimada entre 10 e 20 anos com
situacao geral podendo ser considerada bom, com
necessidade de pequenos reparos visando conservagao e
manutencao. O imével tem frontalmente portao de acesso em

ferro para Autos e Social.

O Imével avaliando 1 esta servido por pavimentacao
asfaltica, passeio publico, guia e sarjeta, redes elétrica e
telefénica, redes de abastecimento de agua e coletora de
esgoto, iluminagao publica, coleta sistematica de lixo e
proximidade a transporte coletivo. A regiao onde se situa
pode ser considerada predominantemente residencial e

possui média taxa de ocupacao.
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Matricula 23.417 do CRI de Birigui/SP, caracterizada por imével
rural com area de 8,00 alqueires de terras, localizado no Bairro
rural Cérrego C, municipio de Clementina/SP

CLEMENTINA E

lementina

k

Matricula 3.417
I’mével avaliando 02
Area 8,00 alqueires (ESCRITURA)
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O acesso ao imovel avaliando 02, de denominacao original por
Escritura, “Sitio Galo”, mas atualmente denominado “Sitio Sdo
Lourenco’, a partir da cidade de Clementina, pode ser feito
partindo-se da Rua Santa Catarina em frente ao Terminal
Rodoviario tomando-se a Estrada Vicinal rural CLM 050 rumo ao
Bairro Rural Corrego C, onde a partir de aproximadamente 4,5 km,
temos a esquerda a entrada do Imoével por porteira.

O imével avaliando 2 possui em sua totalidade por Matricula,
area de 8,00 alqueires de terras, localizando-se na zona rural do
municipio de Clementina, Comarca de Birigui e tem uma das
divisas para a Estrada Vicinal rural CLM 050.

O Imével avaliando nao é dotado internamente de nenhum
melhoramento publico (tipo agua, esgoto, energia, etc), possuindo
acesso a vicinal de terra distante 4,50 km do perimetro urbano.

Sua area pode ser identificada com topografia levemente
ondulada, com conservacao boa, sendo que quando das vistorias
estavam cobertas primordialmente por pastagens, existindo
aproximadamente 5% de area umida junto a Cérrego que corta o
imovel.

Para efeito de valor da terra no local, a regiao é formada por
terras com vocacao agro-pastoril, e como um todo tem sua
classificagcao indicada em conformidade com os parametros
apontados na metodologia, como:

Classe lll

Lavouras com praticas intensas

Sao terras cultivaveis mas que exigem praticas intensas ou complexas
para culturas permanentes de todos os tipos, climaticamente
adaptadas, com colheitas médias e elevadas. Trata-se de terras
moderadamente boas, com um ou mais fatores significativos que
restringem o seu uso.

Deve-se destacar que as benfeitorias constituidas no imével, uma
casa e um barracao, nao agregam valor residual ao mesmo.

Visdo parcial das terras do imével 2
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4

AVALIACAO pos IMOVEIS

A

Matricula 17.616 do CRI de Birigui/SP, caracterizada por imoével

residencial urbano no endereco
Rua Miguel Lopes Alberto, 488, cidade de Clementina/SP

TERRENO

A partir da Pesquisa realizada, temos:
Area do terreno: 312,00 m?

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

R$ 240,00 / metro quadrado de terreno, no local
V = (R$ 240,00/m? x 312,00 m?)
Vterreno que compde o imovel = R$ 75000,00

por extenso: Setenta e cinco mil reais

EDIFICACOES EXISTENTES

Edificacao residencial > 175,67 m?
Custo de Reproducéo Edificacéo padrao simples = Cr = R$ 1.550,00 / m?

(fonte Ibape, padrao econdmico, indice aplicado RsN junho/22)
Depreciacao (estado atual da edificagao + aspectos da metodologia) =D = 30%

Vedificagao = (175,67 m? x 1.550,00/m? - D=30%)
Vedificacao = R$ 190.000,00,

por extenso: Cento e noventa mil reais

VALOR TOTAL AVALIANDO PARA O IMOVEL 1

VALOR DO |MOVEL AVALIANDO = Vterreno que compde o imével + Vedificagbes

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO = R$ 265.000,00

TAL COMO SE CONSTITUI QUANDO DAS DILIGENCIAS

por extenso: Duzentos e sessenta e cinco mil reais
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Matricula 23.417 do CRI de Birigui/SP, caracterizada por imével
rural com area de 8,00 alqueires de terras, localizado no Bairro
rural Cérrego C, municipio de Clementina/SP

AVALIACAO DAS TERRAS
QUE CONSTITUEM O IMOVEL AVALIANDO

Conforme metodologia explicitada no tépico 3 deste Laudo, foi
realizada ma Pesquisa de opinides na regiao do imével avaliando
em circunstancias semelhantes e com dimensoes e estado de
conservacgao aproximadamente iguais, visando se conhecer a
tendéncia de valor médio de mercado atual para o alqueire de
terras situadas na regiao de cada imével objeto avaliando.

Destacamos que os opinadores tiveram conhecimento da
localizacao e estado do imével avaliando

REGIAO PESQUISADA

%8 CLEMENTINA §

o .
3 i
L u/f?

Matricula 3.417
Imovel avaliando 02
Area 8,00 alqueires (ESCRITURA)

Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio
Perito Judicial - fone 11-99637.9956 — Precesso Digital 1009933-79.2019 - 1 Vara Civel de Birigui Pagina |1

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO, protocolado em 23/07/2022 as 11:28 , sob o nimero WBIR22700707710 .
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009933-79.2019.8.26.0077 e codigo B4A521A.



fls. 376

DO RESULTADO DA PESQUISA, VIDE METODOLOGIA
FONTES CONSULTADAS com conhecimento da regiao:

Valor indicado para o preco médio do alqueire de

Consulta (julho de 2022) terras Classe Ill na regiao do imovel avaliando,
propriedades com até 10,0 alqueires

Imobiliaria Solar 160.000,00
Imobiliaria Gajardoni 170.000,00
Haddad Imoveis 170.000,00
Caires Imoveis 180.000,00
Imobiliaria Eldorado 150.000,00
Valor médio da Pesquisa R$ 166.000,00 / alqueire
e R$ 150.000,00

Valor médio (ofertado) observado para o alqueire de terras no
local do Imével avaliando e com as caracteristicas similares ao
mesmo (area, localizagao, situacio): R$ 166.000,00/alqueire
Aplicacao do coeficiente 0,9 (vide metodologia): R$ 150.000,00.

+ Utilizacao e Classificacao das terras em geral na regiao da
propriedade avalianda (predominante)

Classificacao :CLASSE Il

Situacao : Boa (situacao, localizacao, etc)
Valor Médio Situacao Paradigma

R$ 150.000,00 / alqueire

+ Utilizacao e Classificacao das terras avaliandas

Classificacao :CLASSE Il
Situacao : boa (acesso, localizacao)
Indice Matriz :1,00

Assim, de acordo com a aplicacao na Matriz (situacaol/classe):

Classe | 1} n v v Vi Vil Vil
Situacao 1,33 1,27 1,00 0,73 0,67 0,53 0,40 0,27

o6tima
1,11

muito boa
1,06

boa

1,00 150.000,00

regular
0,89
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Area avalianda do Imével objeto: 8,00 alqueires

Entao:

Vierras = R$ 150.000,00/ alg. x 8,00 alqueires de terras
Vterras = R$ 1 200000,00, Um milhao, duzentos mil reais

No que se refere as benfeitorias existentes, casas e barracao
como ja explicitado, as mesmas nao agregam valor ao imével.

Portanto:

VALOR TOTAL AVALIANDO PARA O IMOVEL 2

Vmatricula 23.417 = R$ 1 -200-000,00

por extenso: Um milhdo, duzentos mil reais

Smj, o despacho do Douto Juiz de Direito de fls. 163/164, aponta
para a avaliacao de 2,5 alqueires desta Matricula 23.417,
ou seja, 31,25% dela.

Assim temos:

V31,25% da Matricula 23.417 = R$ 375.000,00

por extenso: Trezentos e setenta e cinco mil reais

fls. 377

5

CONCLUSAO

De conformidade com a determinacao do dignissimo Doutor Juiz
de Direito e de acordo com o que foi exposto, concluimos
inicialmente:
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fls. 378

IMOVEL AVALIANDO 01

Avaliacao da Matricula 17.616 do CRI de Birigui/SP,
caracterizada por imoével residencial urbano no endereco

Rua Miguel Lopes Alberto, 488, cidade de Clementina/SP, com
indicacao da parte ideal correspondente a 10% (dez por cento).

VALOR avaLianbo maTricuLa 17.616= RS 265.000,00

por extenso: Duzentos e sessenta e cinco mil reais

VALOR parTEIDEAL10% = R$ 26.500,00

por extenso: Vinte e seis mil, quinhentos reais

IMOVEL AVALIANDO 02

Avaliagéo da Matricula 23.417 do CRI de Birigui/SP),
caracterizada por imével rural com area de 8,00 alqueires de
terras, localizado no Bairro rural Corrego C, municipio de
Clementina/SP, com indicacao da parte ideal correspondente a
3,4722% (trés virgula quarenta e sete vinte e dois por cento).

VALOR avauanoomaTricuLa23417= R$ 1.200.000,00

por extenso: Um milhdo duzentos mil reais

VALOR obe 31,25% pamaTRicULA 23.417= R$ 375.000,00

por extenso: Trezentos e setenta e cinco mil reais

VALOR parTeE IDEAL34722%= R$ 13.020,00

por extenso: Treze mil, vinte reais

6

REFERENCIAS

NB 502 - Norma Brasileira de Avaliacoes,
Principios Basicos de Engenharia de Avaliacoes - Editora Pini,
NBR 14653-3 - Norma de Avaliacoes de Iméveis Rurais
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fls. 379

7

QUESITOS PeLOSs AUTORES

2.1. Favor descrever minuciosamente e ilustrar com fotos as benfeitorias
erigidas sobre o imdvel objeto da matricula 17.616 do Cartdrio de Registro de
Imdveis e Anexos de Birigui/SP (fls. 113/114), informando o ndmero de

pavimentos, drea construida, sanitdrios e a atuais condigcdes do imovel?

2.2. Qual o wvalor venal deste imovel/prédio, considerando © mercado
imobiliario da cidade de Clementina/SP?

2.3. Qual o valor venal apenas do lofe sob o qual foi erigido o predio no preco
de mercado da cidade de Clementindg/SP?¢

2.4. Favor descrever minuciosamente e illustrar com fofos as benfeitorias
eventualmente erigidas sobre o imdvel objeto da Escritura Publica de Venda e
Compra de 2,5 [(dois algueires e meio] fls. 153/158 e averbacdo 14 de
21/0%9/2022 da matricula 23.417 do Cartdrio de Regisfro de Imdveis & Anexos

de Birigui/SP (fls. 18%9/794), informando darea consfruida e a atual condicdo do
imdvel?

2.5. Qual o valor deste imével objeto da Escritura Publica de Venda e Compra
de 2,5 [dois alqueires € meio) fls. 153/158 e matricula 23.417 do Cartério de

Registro de Imodvels e Anexos de Birigui/SFP (fls. 18%/794), considerando ©

mercado imobilidrio da cidade de Clemenfina/5F2

(1) resposta

Vide corpo deste Laudo Técnico, tépico 3.

(2) (3) resposta

Vide corpo deste Laudo Técnico, tépico 4.

(4) resposta

Vide corpo deste Laudo Técnico, tépico 3.

(5) resposta

Vide corpo deste Laudo Técnico, tépico 4.

Birigui, 24 de @.ozz
L9

7.

LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO

Engenheiro Civil CREA 0601181072
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