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CCOONNSSTTRRIIÇÇÃÃOO  PPEENNHHOORRAA  AAVVAALLIIAAÇÇÃÃOO  OOUUTTRROOSS  
 
REQUERENTES 

BANCO ABC BRASIL S.A. 
 
REQUERIDOS 

PAULO HENRIQUE DE ALMEIDA E OUTRO 
 
 

 

1 

PRELIMINARES RELEVANTES 
 

 

(a) O presente trabalho pericial está sendo realizado pela 
terceira vez no mês de março/25, neste momento atendendo 
determinação e orientações de decisão recursal nos Autos. 
 

(b) No que se refere aos dois primeiros Laudos desenvolvidos, 
este Perito Judicial esclarece que não deu luz aos Autos nenhum 
Laudo Contraditório ou Divergente por parte dos Requeridos, 
apenas críticas ao trabalho aposto, críticas pertinentes, que neste 
terceiro Laudo serão esclarecidas e detalhadas conforme 
determinação. Destacamos que o Laudo anterior foi em julho/24. 
 

(c) Esclarece-se, em síntese, que o trabalho pericial pode ser 
revisitado quantas vezes for necessário, se persistirem dúvidas 
sobre a credibilidade do resultado. 
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2 

OBJETO  
DO TRABALHO PERICIAL DE AVALIAÇÃO 
 

 

(em reiteração) De acordo com o honroso Mandado Judicial de  
fls. 40 e após análise ao documental constante do Processo, 
define-se que será desenvolvido como trabalho pericial, o 
seguinte: 
 
 
 
 

TRABALHO PERICIAL DETERMINADO 
 
 

Diligências necessárias e vistorias nos Imóveis constituídos nas  
6 (seis) Matrículas números 10.181, 10.182, 10.183, 17.911, 
17.912 e 17.913 do CRI de Birigui, visando caracterização e 
avaliação de cada um. 

 
 
 
 

3 

METODOLOGIA BÁSICA 
APLICADA À AVALIAÇÃO 
 

 

  

      avaliação de terrenos 
 
 

 

Para a avaliação de terrenos, após a vistoria, procedemos a um 
Método comparativo direto de avaliação, o qual consiste 
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, foi efetuada uma Pesquisa de Opiniões com a 
finalidade de se conhecer a tendência de valor médio de mercado 
para o metro quadrado de terrenos similares na região dos 
Imóveis avaliandos, levando-se em conta todas as suas 
características de localização em quadra, aplicando-se aos 
números coletados, fator de elasticidade de oferta igual a 0,9. 
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observação 1  
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. 
 
observação 2  
O resultado da Pesquisa de Opiniões realizada visando 
conhecer a tendência do valor médio de mercado atual para 
o metro quadrado de terrenos similares localizados na região 
do Imóvel avaliando está descrito no Item 4, da Avaliação 
neste Laudo Técnico (referência março de 2025). 

 

observação 3  
Para efeito comparativo, serão observados terrenos à venda 
na cidade de Birigui, em específico no Jardim São Conrado, 
que possam servir de paradigma para a obtenção crível em 
similaridade com os terrenos dos imóveis avaliandos. 

 
  
  

      avaliação de edificações 
 
 

 

Para as edificações, consideramos uma avaliação de precisão de 
custo, subtraída a depreciação (MAGOSSI) por obsolescência 
física, funcional e econômica, e a Tabela de Ross-Heidecke, e 
levando-se em conta a situação das edificações como um todo, 
ressaltando que: 
 

 

obsolescência física é a perda de utilidade física de uma 
propriedade resultante de fatores físicos como deterioração 
por uso, desgaste, envelhecimento, oxidação, incrustação, 
rachadura, fissura etc. 
 

obsolescência funcional: 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. 
 

obsolescência econômica: é a perda de utilidade resultante 
de fatores econômicos, tais como mudança de uso ótimo, 
legislação de ocupação do solo, proximidade de fontes 
poluidoras etc. 
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4 

DILIGÊNCIAS E VISTORIAS 
CARACTERIZAÇÃO E RESULTADO 
 

 

 

No dia e horário designados e publicados, foram novamente 
realizadas vistorias e diligências nos locais dos imóveis 
avaliandos, sendo que destacamos que não houve 
comparecimento de nenhum representante pelas partes. 
 
Segue o novo resultado dos trabalhos de campo. 

 
 

          A   LOCALIZAÇÃO macro dos Imóveis AVALIANDOS 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

BIRIGUI 

Bairro Jardim São 
Conrado, onde se 
localizam os 
imóveis avaliandos 

SP 461, sentido 
Buritama 

SP 461, sentido 
Bilac, Clementina 
 

Centro de Birigui, distância média 
de 3,0 km dos imóveis avaliandos 

SP 300, Rod. Marechal 
Rondon, sentido São Paulo 
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Jardim São Conrado, Bairro onde se localizam os imóveis avaliandos 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

          B   LOCALIZAÇÃO em detalhe dos Imóveis  
 

 
 
 
 
 

Quadra E – Matrículas 17.911, 17.912, 17.913 

 
 

Quadra X 
Matrículas 10181/10182/10183 

Rod SP 461 Roberto Rollemberg 

Quadra E 
Matrículas 17911/17912/17913 
 

Rua José Urbano Cursino 

Rua Guiné Tunes Lotes 36, 37 e 38 da Qda E 
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Quadra X – Matrículas 10.181, 10.182, 10.183 

 
 
 
 

          c   DOCUMENTAL RELATIVO - MUNICIPALIDADE  
 

 

 

Rua José Urbano Cursino 

Rua Geraldo Pachu 

Lotes 23, 24 e 25 da Qda X 

Rua Manoel T Alonso 
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          D   DOCUMENTAL RELATIVO - MATRÍCULAS 
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          E   CARACTERIZAÇÃO DOS IMÓVEIS AVALIANDOS 
 

 
 

 

lote 36 da quadra E 
 
 

Matrícula 17.911 
Cadastro Municipal 01-08-020-0017 
Frente para a Rua José Urbano Cursino, meio de quadra 
Dimensões do terreno: 10,00 x 25,00 metros 
Área do terreno: 250,00 m² 
Situação atual: terreno praticamente plano, sem benfeitorias, 
fechado (cerca) em uma das laterais, frente e fundos, em mato e 
terra, aparentemente em abandono. Guia e sarjeta, passeio 
público frontal em terra. 
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Rua José Urbano Cursino Rua Guiné Tunes Matrícula 17.911 avalianda, terreno sem 
edificação em estado de aparente abandono 
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lote 37 da quadra E 
 
 

Matrícula 17.912 
Cadastro Municipal 01-08-020-0018 
Frente para a Rua José Urbano Cursino, meio de quadra 
Dimensões do terreno: 10,00 x 25,00 metros 
Área do terreno: 250,00 m² 
Situação atual: terreno praticamente plano, sem benfeitorias, 
fechado (cerca) na frente e fundos, em mato e terra, 
aparentemente em abandono. Guia e sarjeta, passeio público 
frontal em terra. 
 
 

 
 
 
 
 

 

Rua José Urbano Cursino Rua Guiné Tunes Matrícula 17.912 avalianda, terreno sem 
edificação em estado de aparente abandono 
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Em destaque: situação das Matrículas citadas 17.911 e 17.912, em total abandono. 

 
 
 
 

lote 38 da quadra E 
 
 

Matrícula 17.913 
Cadastro Municipal 01-08-020-0019 
Frente para a Rua José Urbano Cursino, 1.294, meio de quadra 
Dimensões do terreno: 10,00 x 25,00 metros 
Área do terreno: 250,00 m² 
Situação atual: terreno praticamente plano, existência de um 
prédio de número 1294 da Rua José Urbano Cursino, com área 
construída de 160,00 m², constituído por um prédio de alvenaria 
tipo Galpão, pé direito de 4,00 metros, com banheiros e depósito.  
Piso em concreto desempenado liso (piso industrial). 
Cobertura em telhas de fibrocimento. Porta de ferro frontal para 
acesso. Trata-se de edificação onde atualmente a situação 
encontra-se entre regular e ruim de conservação e manutenção, 
com necessidade de vários reparos, com o prédio 
apresentando diversos problemas. Podemos citar os 
seguintes danos existentes no prédio, principalmente: (a) as 
instalações elétricas estão na maior parte expostas com alto risco 
iminente, (b) há várias rachaduras no piso de concreto, (c) 
umidade na alvenaria decorrente de problemas na cobertura, (d) 
trincas na alvenaria e (e) situação péssima do revestimento em 
pintura. 
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Acabamento externo deteriorado 

Rachadura no piso de concreto 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

20
02

-4
9.

20
24

.8
.2

6.
00

77
 e

 c
ód

ig
o 

65
e2

Y
bo

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 L
U

P
E

R
C

IO
 Z

IR
O

LD
O

 A
N

T
O

N
IO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
5/

04
/2

02
5 

às
 1

7:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

IR
25

70
04

07
31

0 
   

 .

fls. 175

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

48
08

-2
2.

20
23

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

fy
y6

j1
t7

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
A

T
R

IC
IA

 P
IT

H
A

N
 C

O
S

T
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

2/
05

/2
02

6 
às

 1
0:

21
 .

fls. 6535



Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio 
Perito Judicial - fone 11-99637.9956 – Precesso Digital 1002002-49.2024 - 1ª Vara Cível de Birigui                                                                                                                                    P á g i n a  | 15  

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

Rachadura no piso de concreto 
 

Instalações elétricas em total desacordo com as normas oferecendo perigo 
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Instalações elétricas em total desacordo com as normas, umidade nas paredes 
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Instalações elétricas em total desacordo com as normas, umidade nas paredes 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

20
02

-4
9.

20
24

.8
.2

6.
00

77
 e

 c
ód

ig
o 

65
e2

Y
bo

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 L
U

P
E

R
C

IO
 Z

IR
O

LD
O

 A
N

T
O

N
IO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
5/

04
/2

02
5 

às
 1

7:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

IR
25

70
04

07
31

0 
   

 .

fls. 178

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

48
08

-2
2.

20
23

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

fy
y6

j1
t7

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
A

T
R

IC
IA

 P
IT

H
A

N
 C

O
S

T
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

2/
05

/2
02

6 
às

 1
0:

21
 .

fls. 6538



Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio 
Perito Judicial - fone 11-99637.9956 – Precesso Digital 1002002-49.2024 - 1ª Vara Cível de Birigui                                                                                                                                    P á g i n a  | 18  

 
 
 
 

 
 
 
 

Cobertura com problemas 
de infiltração, umidade nas 
paredes, fiação elétrica 
fora das normas técnicas 
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lote 23 da quadra X 
 
 

Matrícula 10.181 
Cadastro Municipal 01-08-021-0003 
Frente para a Rua Manoel Trigo Alonso, meio de quadra 
Dimensões do terreno: 10,00 x 25,00 metros 
Área do terreno: 250,00 m² 
Situação atual: terreno com declividade lateral próxima de 8% 
(direita para esquerda de quem olha da rua), sem benfeitorias, 
fechamento lateral direita e fundos (imóveis vizinhos), atualmente 
em mato e terra, aparentemente em abandono. Guia e sarjeta, 
passeio público em terra. 
 

 
 
 

 

Rua Manoel T Alonso 

Rua Geraldo Pachu       SP 461 

Matrícula 
10.181, 
terreno sem 
edificações, 
com forte 
declive da 
direita para 
esquerda 
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lote 24 da quadra X 
 
 

Matrícula 10.182 
Cadastro Municipal 01-08-021-0004 
Frente para a Rua Geraldo Pachu, esquina com Rua Manoel Trigo 
Alonso 
Dimensões do terreno: 10,00 x 25,00 metros 
Área do terreno: 250,00 m² 
Situação atual: terreno com declividade dos fundos para a frente  
próxima de 6%, sem benfeitorias, sem fechamento perimetral, 
atualmente em mato e terra, aparentemente em abandono. Guia e 
sarjeta, passeio público em terra. Frontalmente lado direito, na 
esquina com a Rua Manoel Trigo Alonso, existe na rua, dispositivo 
de drenagem (bueiro). 
 

 
 

 

Rua Manoel T Alonso 

Rua Geraldo Pachu       SP 461 

Matrícula 10.182,  terreno sem 
edificações, com forte declive do 
fundo para a frente, com um bueiro 
de drenagem frontal. 

bueiro 
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lote 25 da quadra X 
 
 

Matrícula 10.183 
Cadastro Municipal 01-08-021-0005 
Frente para a Rua Geraldo Pachu, meio de quadra 
Dimensões do terreno: 10,00 x 25,00 metros 
Área do terreno: 250,00 m² 
Situação atual: terreno com declividade dos fundos para a frente  
próxima de 6%, sem benfeitorias, fechamento perimetral somente 
numa lateral (imóvel vizinho), atualmente em mato e terra, 
aparentemente em abandono. Guia e sarjeta, passeio público em 
terra. 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

Rua Manoel T Alonso 

Rua Geraldo Pachu       SP 461 

Matrícula 10.183,  terreno sem 
edificações, com forte declive do 
fundo para a frente, com um bueiro 
de drenagem frontal. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

20
02

-4
9.

20
24

.8
.2

6.
00

77
 e

 c
ód

ig
o 

65
e2

Y
bo

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 L
U

P
E

R
C

IO
 Z

IR
O

LD
O

 A
N

T
O

N
IO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
5/

04
/2

02
5 

às
 1

7:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

IR
25

70
04

07
31

0 
   

 .

fls. 182

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

48
08

-2
2.

20
23

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

fy
y6

j1
t7

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
A

T
R

IC
IA

 P
IT

H
A

N
 C

O
S

T
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

2/
05

/2
02

6 
às

 1
0:

21
 .

fls. 6542



Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio 
Perito Judicial - fone 11-99637.9956 – Precesso Digital 1002002-49.2024 - 1ª Vara Cível de Birigui                                                                                                                                    P á g i n a  | 22  

Situação das Matrículas 10.182 e 10.183, aparente abandono, com um dispositivo tanque 

depositado sobre os lotes. 

 
 
 

 
 
 

          F   outras informações do local 
 

 

O local onde estão situados os Imóveis avaliandos 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 estão situados 
os Imóveis avaliandos, possui média taxa de ocupação. 
      

Bueiro frontal ao Lote 
24, esquina das ruas 
Geraldo Pachu com 
Manoel Trigo Alonso 
tirada na vistoria 
anterior, quando 
havia sinalização de 
perigo no local 
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5 

PARÂMETROS DE AVALIAÇÃO 
APLICAÇÃO CONFORME METODOLOGIA 
 

 

 

 

          A 
 

 

Valor de terreno aplicado a partir do valor médio do m² 
 

 
A partir da Metodologia Básica descrita no tópico 2 deste Laudo, 
inicialmente, no que se refere ao desenvolvimento de uma 
pesquisa espontânea no mercado imobiliário visando o 
apontamento do valor médio do metro quadrado de terrenos no 
Jardim São Conrado, especificamente na mesma situação de 
localização que os imóveis avaliandos, temos o resultado 
abaixo: 
  
  

Escopo e justificativa para aplicação desta metodologia: 
 

O maior conhecedor do mercado imobiliário, são as Imobiliárias 
que tratam do assunto diariamente e percebem o valor médio de 
metro quadrado em qualquer ponto da cidade, pois são o seu dia a 
dia no que concerne à volatilidade do mercado. Qualquer pessoa 
interessada em comprar um imóvel, recorre a uma imobiliária. 
 

A pesquisa é desenvolvida especificamente para o metro 
quadrado na região do imóvel avaliando e reflete a percepção do 
mercado imobiliário, sendo que os valores obtidos são tabulados e 
devem obrigatoriamente estar numa faixa de preço explicita, sem 
variações, observando-se sempre a localização no bairro. 
  
  
  
  

Pesquisa de opiniões valor de m² de terreno 
Jardim são Conrado. birigui 
   

FONTES CONSULTADAS (Birigui)  
Imobiliária Solar, 3642.1398,  
Imobiliária Gajardoni (3641.3536),  
Lago Azul Imobiliária (3641.7000) 
Haddad Imóveis (3642.5355),  
Lider Imóveis, (3641.2026),  
Imobiliária Eldorado, (3641.5949)  
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pesquisa, março de 2025 
São Conrado,  

valor médio do m² de terrenos especificamente na situação 
de localização dos imóveis avaliandos 

Imobiliária Solar 450,00 

Imobiliária Gajardoni 500,00 

Lago Azul Imobiliária 500,00 

Haddad Imóveis 500,00 

Lider Imóveis 450,00 

Imobiliária Eldorado 450,00 

Média pesquisa 475,00 

Aplicação fator 0,9  
Fator de elasticidade de oferta 

430,00 

 
No paralelo, visando avaliar a variabilidade das ofertas na 
interface com a pesquisa de opiniões desenvolvida, temos as 
seguintes ofertas para terrenos no Jardim São Conrado, 
região onde se situam os imóveis avaliandos: 
 

 
 
 
 

 

420,00/m² 500,00/m² 390,00/m² 
 

440,00/m² 
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Onde se situam as ofertas de terrenos no Jardim São 
Conrado, em consonância com a localização dos imóveis 
avaliandos: 
 
 
 
 

 

 
 

Quadra X 
Matrículas 10181/10182/10183 

Quadra E 
Matrículas 17911/17912/17913 
 

(comparativo) Ofertas de 
terrenos, preços em geral que 
comportam negociação ou troca,  

Terrenos à 107.000,00 > 428,00 / m² 
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Em resumo, valor do metro quadrado de terrenos no  
Jardim São Conrado, situação em março de 2025: 
 
 

 
 

Para efeito de variabilidade de oferta de venda (opinião dos 
pesquisados X valor a prazo ou com troca, sites, anúncios, temos 
em síntese: 

 
Valor médio do m² aplicado, pesquisa > 430,00 / m² 
Jardim São Conrado, localização similar, metodologia aplicada, vide tabela anterior 

 
Valor médio do m² aplicado, ofertas > 425,00 / m² 
Ofertas, demandam negociação como troca, parcelamento 

 
 
 
 

          b 
 

 

Valor das edificações aplicado somente na Matrícula 17.913 
 

 
Conforme metodologia, tópico 2, para as edificações, 
consideramos uma avaliação de precisão de custo, subtraída a 
depreciação (MAGOSSI) por obsolescência física, funcional e 
econômica.  
 

Dado o estado muito ruim das edificações nesta Matrícula, 
conforme explicitado no corpo deste Laudo, com danos visíveis, 
não há como estabelecer qualquer situação paradigma para efeito 
comparativo, ou seja, o valor destas edificações, tal como já 
exposto, será pelo custo de reprodução, estimando-se o valor 
da edificação nova (na caracterização da tipologia dela), 
aplicando-se fator de depreciação face ao seu estado 
atual. 
 
Assim, temos, para o caso da única edificação existente num dos 
imóveis: 
 

Custo de Reprodução Edificação padrão simples = Cr = R$ 1.126,00 / m2 
(Ibape, Galpão padrão simples, fator 0,55 CUB = 2.048,48/m²) 
 

Depreciação (estado atual da edificação + aspectos da metodologia) = D = 60%  
Imóvel carece de vários reparos, inclusive estruturais 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

20
02

-4
9.

20
24

.8
.2

6.
00

77
 e

 c
ód

ig
o 

65
e2

Y
bo

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 L
U

P
E

R
C

IO
 Z

IR
O

LD
O

 A
N

T
O

N
IO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
5/

04
/2

02
5 

às
 1

7:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

IR
25

70
04

07
31

0 
   

 .

fls. 187

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

48
08

-2
2.

20
23

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

fy
y6

j1
t7

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
A

T
R

IC
IA

 P
IT

H
A

N
 C

O
S

T
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

2/
05

/2
02

6 
às

 1
0:

21
 .

fls. 6547



Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio 
Perito Judicial - fone 11-99637.9956 – Precesso Digital 1002002-49.2024 - 1ª Vara Cível de Birigui                                                                                                                                    P á g i n a  | 27  

6 

AVALIAÇÃO 
APLICAÇÃO CONFORME METODOLOGIA 
VER TAMBÉM PARAMETRIZAÇÃO TÓPICO 4 
março de 2025 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

lote 36 da quadra E  tal como se constitui quando das diligências 
 
 
 

Área do terreno: 250,00 m² 
Valor médio do metro quadrado de terreno no local 
(no caso, influenciando localização na quadra, tamanho, situação do terreno na quadra, topografia, etc) 

R$ 430,00 / metro quadrado de terreno  
aplicado o valor maior (pesquisa x ofertas) 
 

V = (R$ 430,00/m2 x 250,00 m²) 
 

Vterreno que compõe o imóvel = R$ 108.000,00, Cento e oito mil reais. 
 

Dado que não existem benfeitorias que agreguem valor: 
 

VALOR AVALIANDO = R$ 108.000,00, Cento e oito mil reais 
 
 
 
 
 
 
 

lote 37 da quadra E  tal como se constitui quando das diligências 
 
 
 

Área do terreno: 250,00 m² 
Valor médio do metro quadrado de terreno no local 
(no caso, influenciando localização na quadra, tamanho, situação do terreno na quadra, topografia, etc) 

R$ 430,00 / metro quadrado de terreno  
aplicado o valor maior (pesquisa x ofertas) 
 

V = (R$ 430,00/m2 x 250,00 m²) 
 

Vterreno que compõe o imóvel = R$ 108.000,00, Cento e oito mil reais. 
 

Dado que não existem benfeitorias que agreguem valor: 
 

VALOR AVALIANDO = R$ 108.000,00, Cento e oito mil reais 
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lote 38 da quadra E  tal como se constitui quando das diligências 
 
 
 

Área do terreno: 250,00 m² 
Valor médio do metro quadrado de terreno no local 
(no caso, influenciando localização na quadra, tamanho, situação do terreno na quadra, topografia, etc) 

R$ 430,00 / metro quadrado de terreno  
aplicado o valor maior (pesquisa x ofertas) 
 

V = (R$ 430,00/m2 x 250,00 m²) 
 

Vterreno que compõe o imóvel = R$ 108.000,00, Cento e oito mil reais. 
 

Dado que não existem benfeitorias que agreguem valor: 
 

VALOR AVALIANDO = R$ 108.000,00, Cento e oito mil reais 
 

 

Benfeitorias no imóvel: 
 
Edificação Galpão > 160,00 m² 
Vide descrição no corpo do laudo. 
 

Custo de Reprodução Edificação padrão simples = Cr = R$ 1.126,00 / m2 
(Ibape, Galpão padrão simples, fator 0,55 CUB = 2.048,48/m²) 
 

Depreciação (estado atual da edificação + aspectos da metodologia) = D = 60%  
Imóvel carece de vários reparos, inclusive estruturais 
 
 

Vedificação = (160,00 m² x 1.126,00/m² - D=60%)  
 

Vedificação  = R$  72.000,00, Setenta e dois mil reais 

 
 
Então, na Matrícula 17.913 
 

Vterreno   +  Vedificação    R$  180.000,00 
 
 

VALOR TOTAL AVALIANDO = R$  180.000,00 
Cento e oitenta mil reais 
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lote 23 da quadra X  tal como se constitui quando das diligências 
 
 

Área do terreno: 250,00 m² 
Valor médio do metro quadrado de terreno no local 
(no caso, influenciando localização na quadra, tamanho, situação do terreno na quadra, topografia, etc) 

R$ 430,00 / metro quadrado de terreno  
aplicado o valor maior (pesquisa x ofertas) 
 

V = (R$ 430,00/m2 x 250,00 m²) 
 

Vterreno que compõe o imóvel = R$ 108.000,00, Cento e oito mil reais. 
 

Dado que não existem benfeitorias que agreguem valor: 
 

VALOR AVALIANDO = R$ 108.000,00, Cento e oito mil reais 
 
 
 
 
 
 

lote 24 da quadra X  tal como se constitui quando das diligências 
 
 

Área do terreno: 250,00 m² 
Valor médio do metro quadrado de terreno no local 
(no caso, influenciando localização na quadra, tamanho, situação do terreno na quadra, topografia, etc) 

R$ 430,00 / metro quadrado de terreno  
aplicado o valor maior (pesquisa x ofertas) 
 

V = (R$ 430,00/m2 x 250,00 m²) 
 

Vterreno que compõe o imóvel = R$ 108.000,00, Cento e oito mil reais. 
 

Dado que não existem benfeitorias que agreguem valor: 
 

VALOR AVALIANDO = R$ 108.000,00, Cento e oito mil reais 
 
 
 
 
 

lote 25 da quadra X  tal como se constitui quando das diligências 
 
 

Área do terreno: 250,00 m² 
Valor médio do metro quadrado de terreno no local 
(no caso, influenciando localização na quadra, tamanho, situação do terreno na quadra, topografia, etc) 

R$ 430,00 / metro quadrado de terreno  
aplicado o valor maior (pesquisa x ofertas) 
 

V = (R$ 430,00/m2 x 250,00 m²) 
 

Vterreno que compõe o imóvel = R$ 108.000,00, Cento e oito mil reais. 
 

Dado que não existem benfeitorias que agreguem valor: 
 

VALOR AVALIANDO = R$ 108.000,00, Cento e oito mil reais 
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7 

CONCLUSÃO 
 
 

De conformidade com a solicitação da digníssima Douta Juíza de 
Direito e de acordo com o que foi exposto, concluímos: 
 
 

RREESSUULLTTAADDOO  DDAA  AAVVAALLIIAAÇÇÃÃOO  
 

 
 
 

lote 36 / quadra E, rua José Urbano Cursino, Birigui 
matrícula 17.911  só terreno   
 
 

R$ 108.000,00 cento e oito mil reais 

 
 

lote 37 / quadra E, rua José Urbano Cursino, Birigui 
matrícula 17.912  só terreno 
 
 

R$ 108.000,00 cento e oito mil reais 
 
 

lote 38 / quadra E, rua José Urbano Cursino, 1294 Birigui 
matrícula 17.913   terreno e edificação  
 
 

R$ 180.000,00 cento e oitenta mil reais 

 
lote 23 / quadra X, rua Manoel Trigo Alonso, Birigui 
matrícula 10.181  só terreno   
 
 

R$ 108.000,00 cento e oito mil reais 

 
lote 24 / quadra X, rua Geraldo Pachu, Birigui 
matrícula 10.182  só terreno   
 
 

R$ 108.000,00 cento e oito mil reais 
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lote 25 / quadra X, rua Geraldo Pachu, Birigui 
matrícula 10.183 só terreno 
 
 

R$ 108.000,00 cento e oito mil reais 
 
 
 
 
 

8 

QUESITOS PELOS AUTORES, FLS. 65/66 
 
 
Já respondidos no Laudo já juntado. 

 
 
 
 
 

9 

REFERÊNCIAS 
 

 

Normas 502 e 14.653-2 - Norma Brasileira de Avaliações,  
Princípios Básicos de Engenharia de Avaliações - Editora Pini 
 
 
 
 
Birigui, 15 de abril de 2025 

 
 
 
 
 

LLuuppeerrcciioo  ZZiirroollddoo  AAnnttoonniioo  
Engenheiro Civil CREA 0601181072 - Perito Judicial 

 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

20
02

-4
9.

20
24

.8
.2

6.
00

77
 e

 c
ód

ig
o 

65
e2

Y
bo

2.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 L
U

P
E

R
C

IO
 Z

IR
O

LD
O

 A
N

T
O

N
IO

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
5/

04
/2

02
5 

às
 1

7:
49

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
B

IR
25

70
04

07
31

0 
   

 .

fls. 192

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

48
08

-2
2.

20
23

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

fy
y6

j1
t7

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 P
A

T
R

IC
IA

 P
IT

H
A

N
 C

O
S

T
A

, l
ib

er
ad

o 
no

s 
au

to
s 

em
 1

2/
05

/2
02

6 
às

 1
0:

21
 .

fls. 6552


