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

BIRIGUI

PROCESSO DIGITAL

0009138-18.2004.8.26.0077

EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL
DUPLICATA

REQUERENTE

BUNGE FERTILIZANTES SA

REQUERIDOS

EDNALDO HENRIQUE SANDONA

LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO

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

Laudo Técnico de Avaliacdo em doze paginas para

ser juntado aos Autos, ocasiao em que solicito de V.Excia.
alque sejam liberados os honorarios periciais referentes a
realizacao do trabalho, fls. 967, para o qual encaminho o
Formulario MLE correspondente.

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

Birigui, 15 de ou®2024
L2
LUPERCI ZIROLD(ZANTONIO

Engg¢nheiro Civil CREA 0601181072 - Perito Judicial
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LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO

PROCESSO DIGITAL

0009138-18.2004.8.26.0077

EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
DUPLICATA

REQUERENTE

BUNGE FERTILIZANTES SA

REQUERIDOS

EDNALDO HENRIQUE SANDONA

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:

objeto <—

Analise ao documental constante do Processo em pauta,
com posterior diligéncias e vistorias no imével situado na

Rua D. Pedro |, nUmero 370, originario do Lote 03 da
Quadra B, planta municipal de Clementina/SP, visando sua

caracterizacao e avaliacao, com posterior apontamento de
parte ideal igual a 50%. Ainda, dar respostas aos quesitos.
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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
localizacao 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 Imoével avaliando esta descrito no Iltem 4, da Avaliacao
neste Laudo Técnico (referencia outubro de 2024).

(b) avaliacao de edificacoes

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

Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio
Perito Judicial - fone 11-99637.9956 — Precesso Digital 0009138-18.2004 - 1* Vara Civel de Biorigui Pagina |8

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por LUPERCIO ZIROLDO ANTONIO, protocolado em 15/10/2024 as 15:47 , sob o nimero WBIR24701084310
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009138-18.2004.8.26.0077 e c6digo pLcVUL50.



fls. 1039

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

1| LOCALIZACAO E SITUACAO (MACRO)

TSN -

—Glementinal
=l+r.i_"'j‘ 2
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2 | LOCALIZACAOE SITUACAO (DETALHE)

e

. uu" A - P ‘
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DpmiPedrol, 370'- Clementina - b \ L@
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¥ — RuaDuque de Caxias

Imével avaliando

Rua D. Pedro |, 370

Google Earth
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4

IMOVEL AVALIANDO - DOCUMENTAL

Matricula

s s OFICIAL DE REGISTRO DE iMOVEIS™,

48.935 01 stk Al L
- e § .

-~

N — Cavaldo ., Joud Carelia
Prepamia Denignaks e A
£m 29 an Agost 20 O2.-

g

LIVRO N* 2 REGISTRO GERAL

movel := RUA D. PEDRO I - C I
lote Ge terreno urbano, s3=n benfeicorlas, Sob n2 03 (Eres) g9
guadra B, situado nesta CiJdade, Distrito,c Municipio de ~lemeati
na, Ccmarca de Birigui, do Escads de 330 Pauln, do lado par de ==
sua numeragao A ruz . Pedrs i, distante 21,20 metros da esjaina-
com a Rua Dugue de Caxias, divisando pela frente coa a referida
rua D. Pedro I, medindo 10,60 metros, do lado direito de Juem
rua olha para o imdvel, confronta com o lote ne 02, pelo lado
Juerdc confrocnta com o lote ne 24, medindo 30,00 mcotros cada
dos lados e finalmente aocs fundos, confronta com o lote
dinac 10,60 m2tros, perfazendo uma area total de 313,00
quadrados. Tadastrado na Prefeitura Municipal de 2lem
ne 937-3; REGISTRO UTERIOR:- Matr: 13.120 R1 e 3vll
02/1.984. BRCE TaD = ANTONIO ELCIO SOARES DE LIMA,

WBIR24701084310
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| 53-82 e CPF 5 .4580-42, prasileir:, lavrador es/mulho:i- AL
'IROS.,'\ DE OLIV N S0¢ R3 19.850.093-3P a CIC.033.340.278-3
| brasilexira Ar é\,x::.;\;;s 30D O regime, de comunh3Io uaiversa
". ns, i €.515/77) conforme escritura de mact -
intenup weste Carcdrio sob n® 5.671, resid. e, da—-
‘ T'.L'\(zv,, na Zidade de Santopolis do aguae L-SP;-'J
Bu_ \%¢ “ntonio 3Bajla), Preposto Subaticute, daci
‘ lvew (D274ido Jose Cacetta) , Preposto Desig
l naco \
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Fls. 506, novembro de 2017, documento da penhora
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Juiz(a) de Direito: Dri(a). Fabio Renato Mazzo Reis

Vistos

Defiro a penhora sobre a parte wdcal (50 %) que o executado EDINALDO
HENRIQUE ZA VDONA, brasileiro, casado. lavrador, portadora do RG n” 25.199.093-x-SSP/SP ¢

do CPF/MF sob o n® 266.623.058-98, possui no imdvel abjeto da matricula 48.935, do CRI local, a

saber um lote de rterreno urbano, sem benfeitorias, sob n® 03 (trés) da guadra B, situado nesie
Cidade, Distrito, e Mumicipio de Clememtina, Comarca de Birigui, do Estad: fe Sdo Pawl
lado par de swa numeragdo a ruwa D). Pedro I, distante 21,20 meir t a R D

de Caxias. divisando pela frente com a referida rua D. Pedro I, medindo 10,60 metros

direito de guem da ruea olha para o imovel, confronia com

confronta com o lote n® 04, medinda 30,00 metros cada um dox lados e finalmente aos furndos
confronta com o lote n® 12, medindo 10.60 metros, perfazendo uma drea total de 316,00 metros
guadrados. Cadastrado na Prefeitura Municipal de Clementina sob n® |

O imoével esta constituido na Matricula 48.935 do CRI de Birigui.
A partir das vistorias realizadas no imével e nas diligéncias feitas

no Setor de Cadastro da Prefeitura de Clementina,
temos que o Imével avaliando, cadastro municipal nimero

937-3, esta caraterizado no endereco Rua D. Pedro |, 370,

cidade de Clementina. O terreno que constitui o Imével avaliando é

originario do Lote 03 da Quadra B da Planta Municipal, tem

formato retangular, perfazendo uma area total de 300,00 m?

conforme cadastro municipal. Lote praticamente plano e possui

sobre ele, edificacao com caracteristica residencial.

5 | EDIFICACOES CONSTITUIDAS NO IMOVEL

Sobre o terreno que constitui o imével avaliando encontra-se
construida uma edificacdo com caracteristica residencial e

area total edificada de 105,00 m? conforme cadastro da
Prefeitura, que assim pode ser descrita:

Edificacdao, numero 370 frente para Rua D. Pedro |

fundos com Area de Servicos. Forro em laje. Piso em
ceramica. Cobertura em telhas ceramicas sobre
madeiramento. Instalagdes hidraulicas e elétricas em
aparente normal funcionamento. Frontalmente na divisa,
muro e 2 portdes de ferro para social e autos. Quintal ao
fundo, com piso cimentado e pequena piscina de vinil

Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio

Construcao padrao simples, em alvenaria, constituida por
Garagem para dois Autos, Sala, Cozinha e Copa hum mesmo
ambiente, trés Dormitérios, Banheiro comum e Varanda aos
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6| OUTRAS INFORMACOES SOBRE O IMOVEL

O Imével avaliando ainda possui quintal aos fundos e 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.

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

imovel situado na

Rua D. Pedro |, nUmero 370, originario do Lote 03 da
Quadra B, planta municipal de Clementina/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 localizagao na quadra, tamanho, situagao do terreno na quadra, topografia, etc)

R$ 250,00 / metro quadrado de terreno, no local
V =(R$ 250,00/m? x 300,00 m?)

Vterreno que compde o imovel - R$ 75.000,00, setenta e cinco mil reais
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EDIFICACOES EXISTENTES <

Edificacao residencial > 105,00 m?

Custo de Reproducio Edificagdo padrao simples = Cr = R$ 1.850,00 / m?
(fonte Ibape, padrao simples, indice aplicado RsN julho de 2024)
Depreciacao (estado atual da edificacao + aspectos da metodologia) = D = 50%

lobsolescéncia fisica| 40% [obsolescéncia funcionall: 10%

lobsolescéncia econdmical: 0%

Entao:
Vedificagao = (105,00 m? x 1.850,00/m? - D=50%)
Vedificagéo = R$ 97.000,00, Noventa e sete mil reais

VALOR TOTAL AVALIANDO PARA O IMOVEL <

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

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO = R$ 172.000,00

TAL COMO SE CONSTITUI QUANDO DAS DILIGENCIAS
por extenso: Cento e setenta e dois mil reais

fls. 1044

5

CONCLUSAO

De conformidade com a solicitagao da dignissima Doutora Juiza

de Direito e de acordo com o que foi exposto, concluimos:

RESULTADO DA AVALIACAO - IMOVEL AVALIANDO

Rua D. Pedro |, nUmero 370, originario do Lote 03
da Quadra B, planta municipal de Clementina/SP

vaLor avaLiapo - R$ 172.000,00

Valor por extenso: Cento e setenta e dois mil reais

Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio
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VALOR DA PARTE IDEAL CORRESPONDENTE A 50%

Rua D. Pedro |, nUmero 370, originario do Lote 03
da Quadra B, planta municipal de Clementina/SP

vaLor AvaLiapo - R$ 86.000,00

Valor por extenso: Oitenta e seis mil reais

6
REFERENCIAS

Norma Brasileira de Avaliagoes,
Principios Basicos de Engenharia de Avaliagcoes - Editora Pini

7
QUESITOS PELOS AUTORES, FLS. 965

Quem s&o os proprietarios do referido imovel indicado a penhora?
Este proprietario ou proprietario, sdo partes neste processo?

Qual percentual este proprietario/devedor possui neste imovel?

AN =

Este imovel & residéncia do proprietario? Se 3im, quem mais reside neste imovel?

5. Poderia o senhor perito nos informar onde o imovel esta localizado? A qual distancia
se encontram do centro do municipio? O acesso ao imovel se da atraves de asfalto
ou vias ndo pavimentadas?

6. Poderia o senhor peritc nos informar quais as caracteristicas positivas e negativas
dos imoveis pesquisados em relagéo ao avaliando?

7. Poderia o senhor perito nos informar, se & possivel eventual desmembramento do
imovel?

8. O imovel consta benfeitorias averbados na referida matricula?

9. Poderia o senhor perito nos informar a quantidade em metros guadrados de area
construida no imovel?

10. Poderia o senhor perito nos informar se existem infraestrutura (comercio, hospitais,
etc) proximos do imovel avaliando?
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respostas

(1) (2) (3) resposta

Nao consta do escopo do trabalho pericial a identificacao dos
proprietarios do imével avaliando. (fls. 958).

1. Considerando a efetiva intimacdo do executado. bem como de sua cdnjuge
acerca da penhora (fls. 815/931), determino a avaliacdo do imovel objeto da penhora (1. 508). a ser

realizada através de Perito Judicial.

(4) resposta

Quando das vistorias, o imovel encontrava-se alugado, tendo a
locataria o nome de Maria Eduarda Peres Pereira.

(5) (6) resposta
Vide corpo deste Laudo, tépico 3.

(7) resposta

Tal como se encontra edificada a residéncia do lote, entende este
Perito Judicial que nao ha possibilidade de desmembramento.

(8) resposta

Nao.

(9) (1 0) resposta

Vide corpo deste Laudo, topico 3.

QUESITOS PELOS REQUERIDOS, FLS. 986

1 — Queira o senhor perito responder qgquem
reside no imadvel? E qual o grau de parentesco com o executado?

2 — Queira o perito responder, no caso de a
pessoa que reside no local nd3o tiver parentesco com o executado, a
que propdsito reside no imadvel? Se paga aluguel? para quem paga?

3 — Queira o perito responder qual a localidade
do imowvel, se em bairro, centro, se em area comercial, devendo a
avaliacdo ser feita com referencia ao estado de conservacdo, e
localizacdo do referido imdwvel.
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respostas

(1) (2) resposta

Quando das vistorias, o imével encontrava-se alugado, tendo a
locataria o nome de Maria Eduarda Peres Pereira que apontou nao
ter nenhum grau de parentesco com as partes. Nao foi informado
o valor do aluguel pago por ela.

(3) resposta
Vide corpo deste Laudo, tépico 3.

Birigui, 15 de outub e 2024

l\")

LUPERCI ZIROLD(ZANTONIO
EngWCREA 0601181072 - Perito Judicial
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