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~novo LAUDO TECNICO
DE AVALIACAO

A PARTIR DE DETERMINACAO DE DECISAO RECURSAL

PROCESSO DIGITAL

1002002-49.2024.8.26.0077

CARTA pRECATéRlA C lVE L (Precatéria 10° Vara Civel Foro Central)
CONSTRICAO PENHORA AVALIACAO OUTROS

REQUERENTES

BANCO ABC BRASIL S.A.

REQUERIDOS

PAULO HENRIQUE DE ALMEIDA E OUTRO

1
PRELIMINARES RELEVANTES

(@) O presente trabalho pericial esta sendo realizado pela

terceira vez no més de marco/25, neste momento atendendo
determinacao e orientacoes de decisao recursal nos Autos.

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

(c) Esclarece-se, em sintese, que o trabalho pericial pode ser
revisitado quantas vezes for necessario, se persistirem davidas
sobre a credibilidade do resultado.
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2
OBJETO

DO TRABALHO PERICIAL DE AVALIAGCAO

(em reiteracao) De acordo com o honroso Mandado Judicial de
fls. 40 e apds analise ao documental constante do Processo,
define-se que sera desenvolvido como trabalho pericial, o
seguinte:

TRABALHO PERICIAL DETERMINADO <

Diligéncias necessarias e vistorias nos Imoéveis constituidos nas

6 (seis) Matriculas numeros 10.181, 10.182,10.183, 17.911,

17.912 e 17.913 do CRI de Birigui, visando caracterizagao e
avaliacao de cada um.

3
METODOLOGIA BASICA

APLICADA A AVALIACAO

avaliacao de terrenos

Para a avaliacao de terrenos, apoés a vistoria, procedemos a um

Método comparativo direto de avaliacao, 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 dos
Imoéveis avaliandos, levando-se em conta todas as suas
caracteristicas de localizagao em quadra, aplicando-se aos
numeros coletados, fator de elasticidade de oferta igual a 0,9.
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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 Imébvel avaliando esta descrito no Item 4, da Avaliacao
neste Laudo Técnico (referéncia margo de 2025).

observacao 3
Para efeito comparativo, serao observados terrenos a venda
na cidade de Birigui, em especifico no Jardim Sao Conrado,
que possam servir de paradigma para a obtencao crivel em
similaridade com os terrenos dos imoéveis avaliandos.

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:

obsolescéncia fisica| & a perda de utilidade fisica de uma
propriedade resultante de fatores fisicos como deterioracao
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: é a perda de utilidade resultante
de fatores econdmicos, tais como mudanca de uso 6timo,
legislacao de ocupacao do solo, proximidade de fontes
poluidoras etc.
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4
DILIGENCIAS E VISTORIAS

CARACTERIZACAO E RESULTADO

No dia e horario designados e publicados, foram novamente
realizadas vistorias e diligéncias nos locais dos imoveis

avaliandos, sendo que destacamos que nao houve
comparecimento de nenhum representante pelas partes.

Segue o novo resultado dos trabalhos de campo.

2.0 A LOCALIZACAO MACRO DOS IMOVEIS AVALIANDOS

Bairro Jardim Sao

Conrado, onde se
SP 461, sentido Centro de Birigui, distancia média localizam os SP 461, sentido
Bilac, Clementina de 3,0 km dos imoveis avaliandos imoveis avaliandos Buritama

“~A 7

Go'ogle Earth]

SP 300, Rod. Marechal
Rondon, sentido Sdo Paulo
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Quadra E
Matriculas 17911/17912/17913
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Quadra X

Matriculas 10181/10182/10183
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D € DOCUMENTAL RELATIVO - MUNICIPALIDADE

Inscricao
Proprietario
Compromissario
Local do Imdwvel
Bairro/Loteamento
Endereco Entroga
Bairro Emtrega

01-08-020-0017 IdFisico 71255 Situacao: Ativo

CNPJ/CPF: 380.""" """ -a4S - "PROTEGIDO PELA LGPD N* 13.709/2018"
“"PROTEGIDO PELA LGPD N 13.709/2018"

16201-116 - R JOSE URBANO CURSINO,

JARDIM SAO CONRADO Quadra: E Lote: 36
16206-106 - RUA ALAMEDA DAS ESMERALDAS, 120
RESIDENCIAL DE COLORES Cidade BIRIGUI! Estado SP

Exercicio de Lancamento 2024
Area Terreno 250.00
Area Edificada 0.00
Quadra Imovel E

Lote Imodvel 36

Inscricao
Proprietario
Compromissario
Local do Imdvel
Bairro/Loteamento

Exercicio de

01-08-020-0018 IdFisico 71254 Situacao: Ativo

CNPJ/CPF: 380."""_ """ 45 - "PROTEGIDO PELA LGPD N° 13.709/2018™
"PROTEGIDO PELA LGPD N° 13.709/2018"™

16201-116 - R JOSE URBANO CURSINO,

SJARDIM SAO CONRADO Quadra: E Lote: 37
16206-106 - RUA ALAMEDA DAS ESMERALDAS, 120
RESIDENCIAL DE COLORES Cidade BIRIGUI Estado SP

Lancamento 2024

Area Terreno 250.00
Area Edificada 0©0.00

Compromissario
Local do Imdwvel
Bairro/Loteamento
Endereco Emntrega
Bairro Entrega

Exercicio de L.

Quadra Imodvel E
Lote imovel 37
Inscric3co 01-08-020-0019 IdFisico 71256 Situacao: Ativo
Proprietario CNPJ/CPF: 380."""."*"-45 - "PROTEGIDO PELA LGPD N° 13.709/2018™

“"PROTEGIDO PELA LGPD N® 13.709/2018"
16201-116 - R JOSE URBANO CURSINO,

JARDIM SAO CONRADO Quadra: E Lote: 38
16206-106 - RUA ALAMEDA DAS ESMERALDAS, 120
RESIDENCIAL DE COLORES Cidade BIRIGU! Estado SP

ancamento 2024

Area Terreno 250.00
Area Edificada 160.00
Quadra Imovel E

Lote Imovel 38
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Inscrigio 01-08-021-0003
Proprietiarioc CNPACPF: 380" """ 45 - "PROTEGIDO FPELA LGPD N® 13.709/2018™
Compromissario "PROTEGIDO PELA LGPD N® 1370302018
Local do lmaGweal 16201 -107 - R MANOEL TRIGO ALOMNSO,

IdFisico T1253 Situacio: Ativo

BairrofLotesamanto JARDIM SAO0 CONRADO Duadra: X Lote: 23
Endereco Entrega 1TE2O06-106 - RUA ALAMEDA DAS ESMERALDAS, 120
Balirro Entrega RESIDENCLAL DE COLORES Cidade BIRIGLUI Estado SP
Exercicio de Lancamento 2024
Area Terreno 250.00
Area Edificada 0.00
Quadra lmdwel M
Lote Imdwel 23

Inscriciao O01-08-021-0004 IdFisico T1258 Situacio: Ativo
Proprietario CNPJMCPF: 380" -45 - "PROTEGIDO PELA LGPD N° 13. 7092018
Compromissarico "PROTEGIDCO PELA LGPD MN® 13.70902018™
Local do lmdéwel 16201117 - R GERALDO PACHLU,

BalirrofLoteamento JARDIM SA0 COMNMRADO Cruadra: X Lota: 24
Endereco Entrega 16206-106 - RUA ALAMEDA DAS ESMERALDAS, 120
Bairro Entrega RESIDENCLAL DE COLORES Cidada BIRIGLI Estadao ISP
Exercicio de Lancamento 2024
Area Terreno 250.00
Area Edificada 0.00
Quadra lmovel X
Lote lmowvel 24

Inscrigiao  O1-08-021 -0005 IdFislco 712587 Situacio: Ativo
Proprietariac CNPJCPF: 380" "* 45 - "PROTEGIDO PELA LGPD N™ 13. 7092018
Compromissario “PROTEGIDO PELA LGPD N® 13.70972018™
Local do limdwal 16201-417F - R GERALDO PACHL,

Bairro/Loteameanta  JARDIM SAO COMNRADC Cruadra: X Lote: 25
Endereco Entrega 16206-106 - RUA ALAMEDA DAS ESMERALDAS, 120
Balirro Entrega RESIDENCLAL DE COLORES Cidadeae BIRNSLUI Estado SP
Exercicio de Langcamento 2024
Area Terreno 250.00
Area Edificada 0.00
Quadra lmdwvel M
Lote lmdwel 25

2> D DOCUMENTAL RELATIVO - MATRICULAS

LOTE 36 - QUADRAE

Rua José Urbano Cursino - Lote vazio

Matricula Folha

17.911 0l

LIVRO N.° 2

Cartorio do Rggistro de Imoveis e Anexos
BIRIGUI - SP
ﬂfm'n Candids 3s Nssoimenls ——————

OFICIAL
Em 18 de Setembxo de 19 86.

REGISTRO GERAL

Imével := RUA F - JARDIM SXO CONRADO,-

m lote de terreno sob n? 36 (trintae seis) da qu
a rua F, no loteamento denominado Jardim Sac Conrado, nesta cida-
de de Birigui, Estado de S3o Paulo, sem benfeitorias, do lado par

5y u
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LOTE37-QUADRAE
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Rua José Urbano Cursino - Lote vazio||

Matricula Folba Cartorio do Registro de Imdveis e Anexos
17.912 0l BIRIGUI - SP’N

Llzire Candids do Nascimenls ——

OFICIAL
Em 18 de Setembro de 10 86.
LIVRO N.o 2 REGISTRO GERAL

Imével := RUA F - JARDIM SAO CONRADO, -

m lote de terreno sob n? 37 (trinta e sete), =
o a rua F, no loteamento denommado Jardim S3do Com.ado, nesta ci
ade de Birigui, Estado de Sao Paulo, sem benfeitouas, do lado -

LOTE 38 - QUADRAE

Rua José Urbano Cursino, 1.294 (

[ Mavricals | Folba J Cartorio do Registro de Imdveis e Anexos

17.913 01 BIRIGUI - SP
ﬂlm Mc ds %uﬁ
OFICIAL
Em 18 ge Setembro de 10 86.
LIVRO N.° 2 REGISTRO GERAL

Imével ;= RUA F - JARDIM SXO CONRADO, -

m lote de terreno socb n® 38 (trinta e oito u T,
a‘rua F, no loteamento denominado Jardim S3o Conrado, nesta cida-
de de Bingul. Estadc de Sa Paulo, sem benfeitorias, do lade par

LOTE 23 - QUADRA X

Rua Manoel Trigo Alonso - Lote vazio ||

T Cartorio do Registro de Imoveis e_Aneyos
BIRIGOI — $P
{ 10,181 Ol Alira Candida do Nadcimento ~ *
OFICIAL INTERINA
Em 12 g Ag0Sto de 9 52
LIVRO N.* 2 REGISTRO GERAL

iméve! := RUA L.« JARDIM SI0 CONRADO.-
m lote de +erreno cem benfeitorias, sob n¥ B—fmm\
uadra B, no loteamen*o denominado Jardim S30 Conrado, anexoa e8-
‘a ciuade e Comarce de Birigud, medindo e dividindo da seguinfe--

Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio
Perito Judicial - fone 11-99637.9956 — Precesso Digital 1002002-49.2024 - 1* Vara Civel de Birigui Pagina |9

Este domumantoéécopizialdougigal ahsaewidadbigitigitzdmerper jd FERR (CARDTEAMETENIG, dfeiaduahds ustsaeto EAQH8(208Gas Bawkd, protocolado em 15/04/2025 as 17:49 , sob o nimero WBIR25700407310

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002803-29.2023.8.26.0000 e codigo B5&pMEo2.



LOTE 24 - QUADRA X
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Rua Geraldo Pachu - Lote vazio ||

BIRIGO!I — SP
Alzira Candida do "lam-nudo

OPFICIAL INTERINA
Em 12 de Agosto de 19 82
LIVRO N.° 2 REGISTRO GERAL

— s — i

10,182 03

[ Votricula | Foina J Cartorio do Registro de Iméveis e Ane nexos

imdvel t= RIA G - JARDIW S%0 O“INADO -

fm lote de terrenc sem benfehorias sob n¥ 2§ (vinte e qua‘ro), =
da quadra X, no lo*eamento denominado Jardim S3o Conrado, anexo--
a esta cidade o Comarca de Birigui, mediido e dividindo da seguin

LOTE 25 - QUADRAX

Rua Geraldo Pachu - Lote vazio ||

BIRIGOI — SP_sicesot

[ e — ] Cartorio do Registro de Imoveis e Anexos

| 10.183 oL Alzira Candida do Madcimento
OFICIAL INTERIXA
Em 12 de Agosto ds 19 82
LIVRO N.* 2 REGISTRO GERAL

—— — — — —

Imdve! 3=~ RJA G ~ JARDBJ SAO (XWRADO -

{Um lo*e de 4terreno sem benfeitorias sob n¥ e v vinte € ci co A=
quadra X, no lotzamento denoginado Jgrdim Sao Corrsdo, anexo a €8
ta c’dade e Comarca de Birigui, medindo e dividindo da aagmme-—

2> E CARACTERIZACAO pOs IMOVEIs AVALIANDOS

lote 36 da quadra E

Matricula 17.911

Cadastro Municipal 01-08-020-0017

Frente para a Rua José Urbano Cursino, meio de quadra
Dimensoes do terreno: 10,00 x 25,00 metros

Area do terreno: 250,00 m?

Situacao 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
publico frontal em terra.
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oogleiEait

xd

Rua Guiné Tunes ‘ Matricula 17.911 avalianda, terreno sem Rua José Urbano Cursino ‘
edificacdo em estado de aparente abandono

Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio
Perito Judicial - fone 11-99637.9956 — Precesso Digital 1002002-49.2024 - 1* Vara Civel de Birigui Pagina |11

Este domumantoéécopizialdougigal ahsaewidadbigitigitzdmerper jd FERR (CARDTEAMETENIG, dfeiaduahds ustsaeto EAQH8(208Gas Bawkd, protocolado em 15/04/2025 as 17:49 , sob o nimero WBIR25700407310

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002803-29.2023.8.26.0000 e codigo B5&pMEo2.



fls. 6333

lote 37 da quadra E

Matricula 17.912

Cadastro Municipal 01-08-020-0018

Frente para a Rua José Urbano Cursino, meio de quadra
Dimensoes do terreno: 10,00 x 25,00 metros

Area do terreno: 250,00 m?

Situacao atual: terreno praticamente plano, sem benfeitorias,
fechado (cerca) na frente e fundos, em mato e terra,
aparentemente em abandono. Guia e sarjeta, passeio publico
frontal em terra.

edificagdo em estado de aparente abandono

Rua Guiné Tunes Matricula 17.912 avalianda, terreno sem Rua José Urbano Cursino ‘
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lote 38 da quadra E

Matricula 17.913

Cadastro Municipal 01-08-020-0019

Frente para a Rua José Urbano Cursino, 1.294, meio de quadra
Dimensoes do terreno: 10,00 x 25,00 metros

Area do terreno: 250,00 m?

Situacao atual: terreno praticamente plano, existéncia de um
prédio de numero 1294 da Rua José Urbano Cursino, com area
construida de 160,00 m?, constituido por um prédio de alvenaria
tipo Galpao, pé direito de 4,00 metros, com banheiros e depésito.
Piso em concreto desempenado liso (piso industrial).

Cobertura em telhas de fibrocimento. Porta de ferro frontal para
acesso. Trata-se de edificacao onde atualmente a situacao
encontra-se entre regular e ruim de conservacao e manutencao,
com necessidade de varios reparos, com o prédio

apresentando diversos problemas. Podemos citar os
seguintes danos existentes no prédio, principalmente: (a) as

instalacoes elétricas estao na maior parte expostas com alto risco

iminente, (b) ha varias rachaduras no piso de concreto, (c)
umidade na alvenaria decorrente de problemas na cobertura, (d)
trincas na alvenaria e (e) situacao péssima do revestimento em
pintura.
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Rachadura no piso de concreto
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l InstalagGes elétricas em total desacordo com as normas oferecendo perigo

Rachadura no piso de concreto
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étricas em total desacordo com as normas, umidade nas paredes

Instalagoes el

Perito Judicial - fone 11-99637.9956 — Precesso Digital 1002002-49.2024 - 1° Vara Civel de Birigui

Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio



Z0aWEe5a 0B1pod 8 D0 92°'8'8202 BE-B0BEO0T 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluswnaoqenualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess//:sdny aus o assade ‘[euibuo o 1sju0d eied
0TE.0¥00.S2HIGM 0JawWnu 0 qos * 62T S G202Z/¥0/ST W ope|odojoid DEBd SeDRO3EBIET OpsesaRme spYELmelsrR GINGON WEHH 1RHZ TDkAH .ol ugen@ybgpepsses e (8 61in o peridossemuaumop als3

fls. 6388

Pagina |17

b

Instalagdes elétricas em total desacordo com as normas, umidade nas paredes
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Cobertura com problemas
) de infiltracdo, umidade nas
| paredes, fiacdo elétrica
| fora das normas técnicas

—1
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lote 23 da quadra X

Matricula 10.181

Cadastro Municipal 01-08-021-0003

Frente para a Rua Manoel Trigo Alonso, meio de quadra
Dimensoes do terreno: 10,00 x 25,00 metros

Area do terreno: 250,00 m?

Situacao atual: terreno com declividade lateral préxima de 8%
(direita para esquerda de quem olha da rua), sem benfeitorias,
fechamento lateral direita e fundos (iméveis vizinhos), atualmente
em mato e terra, aparentemente em abandono. Guia e sarjeta,
passeio publico em terra.

Rua Geraldo Pachu  SP 461

Matricula
10.181,
terreno sem
edificacdes,
com forte
declive da
direita para
esquerda

fls. 68@0
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lote 24 da quadra X

Matricula 10.182

Cadastro Municipal 01-08-021-0004

Frente para a Rua Geraldo Pachu, esquina com Rua Manoel Trigo
Alonso

Dimensoes do terreno: 10,00 x 25,00 metros

Area do terreno: 250,00 m?

Situacao atual: terreno com declividade dos fundos para a frente
préoxima de 6%, sem benfeitorias, sem fechamento perimetral,
atualmente em mato e terra, aparentemente em abandono. Guia e
sarjeta, passeio publico em terra. Frontalmente lado direito, na
esquina com a Rua Manoel Trigo Alonso, existe na rua, dispositivo
de drenagem (bueiro).

S s

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

R _—

R

e L

bueiro
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lote 25 da quadra X

Matricula 10.183

Cadastro Municipal 01-08-021-0005

Frente para a Rua Geraldo Pachu, meio de quadra

Dimensoes do terreno: 10,00 x 25,00 metros

Area do terreno: 250,00 m?

Situacao atual: terreno com declividade dos fundos para a frente
préxima de 6%, sem benfeitorias, fechamento perimetral somente
numa lateral (imével vizinho), atualmente em mato e terra,
aparentemente em abandono. Guia e sarjeta, passeio publico em
terra.

Rua Geraldo Pachu  SP 461

Matricula 10.183, terreno sem
edificacbes, com forte declive do
fundo para a frente, com um bueiro
de drenagem frontal.
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Situagdo das Matriculas 10.182 e 10.183, aparente abandono, com um dispositivo tanque
depositado sobre os lotes.

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

2> F OUTRAS INFORMACOES DO LocaL

O local onde estao situados os Imoéveis avaliandos esta servido por
pavimentacao asfaltica, passeio publico, guia e sarjeta, 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 estao situados
os Imoéveis avaliandos, possui média taxa de ocupacao.
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5

PARAMETROS DE AVALIACAO

APLICACAO CONFORME METODOLOGIA

w A

Valor de terreno aplicado a partir do valor médio do m?

A partir da Metodologia Basica descrita no topico 2 deste Laudo,
inicialmente, no que se refere ao desenvolvimento de uma
pesquisa espontanea no mercado imobiliario visando o
apontamento do valor médio do metro quadrado de terrenos no
Jardim Sao Conrado, especificamente na mesma situacao de
localizacao que os imoéveis avaliandos, temos o resultado
abaixo:

Escopo e justificativa para aplicacao desta metodologia:

O maior conhecedor do mercado imobiliario, sao as Imobiliarias
que tratam do assunto diariamente e percebem o valor médio de
metro quadrado em qualquer ponto da cidade, pois sao o seu dia a
dia no que concerne a volatilidade do mercado. Qualquer pessoa
interessada em comprar um imével, recorre a uma imobiliaria.

A pesquisa é desenvolvida especificamente para o metro
quadrado na regiao do imével avaliando e reflete a percepcao do
mercado imobiliario, sendo que os valores obtidos sao tabulados e
devem obrigatoriamente estar numa faixa de preco explicita, sem
variacoes, observando-se sempre a localizacao no bairro.

PESQUISA DE OPINIOES VALOR DE M2 DE TERRENO
JARDIM SAO CONRADO. BIRIGUI

IFONTES CONSULTADAS (Birigui)
Imobiliaria Solar, 3642.1398,
Imobiliaria Gajardoni (3641.3536),
Lago Azul Imobiliaria (3641.7000)
Haddad Imoveis (3642.5355),
Lider Imoveis, (3641.2026),
Imobiliaria Eldorado, (3641.5949)
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pesquisa, marco de 2025

Sao Conrado,

valor médio do m? de terrenos especificamente na situagao
de localizacao dos iméveis avaliandos

Fator de elasticidade de oferta

Imobiliaria Solar 450,00
Imobiliaria Gajardoni 500,00
Lago Azul Imobiliaria 500,00
Haddad Iméveis 500,00
Lider Iméveis 450,00
Imobiliaria Eldorado 450,00
Média pesquisa 475,00
Aplicacao fator 0,9 430.00

No paralelo, visando avaliar a variabilidade das ofertas na

interface com a pesquisa de opinides desenvolvida, temos as

seguintes ofertas para terrenos no Jardim Sao Conrado,

regiao onde se situam os imoéveis avaliandos:

Jardim S0 Conrado - Birigli - Jardim S3o Conrado - Birigli - Jardim SSo Conrado - Birigli -

sP sP sP

500,00/m? 420,00/m? 390,00/m?

R$ 110.000,00
Entrada 3x de R$ 2.200,00
Parcelas 144x de R$ 1.211,94

O LUGAR CERTO

PARA O SEU NEGOCIO

SAO CONRADO

Lotes a partir de

PAGAMENTO e
FACILITADO EM ATE \ 50m2
1020 MECEC - % R
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LAGO

iMDB;L:'ARtA
(38) 3641 7000

Av. Euclides Miragaia, 2.963
Bmgu -SP

Terrenos 4 107.000,00 > 428,00 / m? ‘

RECE 99660

oy

€

Onde se situam as ofertas de terrenos no Jardim Sao
Conrado, em consonancia com a localizacao dos iméveis
avaliandos:

(comparativo) Ofertas de

Quadra X terrenos, precos em geral que Quadra E
Matriculas 10181/10182/10183 comportam negociacio ou troca, Matriculas 17911/17912/17913

)

Jardim Sao Conrado = 1
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Em resumo, valor do metro quadrado de terrenos no
Jardim Sao Conrado, situacido em marco de 2025:

I

Para efeito de variabilidade de oferta de venda (opiniao dos
pesquisados X valor a prazo ou com troca, sites, anincios, temos
em sintese:

=

Valor médio do m? aplicado, pesquisa > 430,00 / m?

Jardim Sao Conrado, localizagao similar, metodologia aplicada, vide tabela anterior

Valor médio do m? aplicado, ofertas > 425,00 / m?
Ofertas, demandam negociagcao como troca, parcelamento

w B

Valor das edificacoes aplicado somente na Matricula 17.913

Conforme metodologia, tépico 2, para as edificacoes,
consideramos uma avaliagcao de precisao de custo, subtraida a
depreciacao (MAGOSSI) por obsolescéncia fisica, funcional e
econdmica.

Dado o estado muito ruim das edificacoes nesta Matricula,
conforme explicitado no corpo deste Laudo, com danos visiveis,
nao ha como estabelecer qualquer situacao paradigma para efeito
comparativo, ou seja, o valor destas edificagcoes, tal como ja
exposto, sera pelo custo de reproducao, estimando-se o valor
da edificacao nova (na caracterizacao da tipologia dela),
aplicando-se fator de depreciacao face ao seu estado
atual.

Assim, temos, para o caso da unica edificacao existente num dos
imoveis:

Custo de Reproducéo Edificacéo padrao simples = Cr = R$ 1.126,00 / m?
(Ibape, Galpao padrao simples, fator 0,565 CUB = 2.048,48/m?)

Depreciacao (estado atual da edificagao + aspectos da metodologia) =D = 60%
Imoével carece de varios reparos, inclusive estruturais
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6

AVALIACAO

APLICAGAO CONFORME METODOLOGIA
VER TAMBEM PARAMETRIZAGAO TOPICO 4

marco de 2025

|Ote 36 da q Uad l"a E tal como se constitui quando das diligéncias

Area do terreno: 250,00 m?

Valor médio do metro quadrado de terreno no local
(no caso, influenciando localizagao na quadra, tamanho, situacao do terreno na quadra, topografia, etc)

R$ 430,00 / metro quadrado de terreno

aplicado o valor maior (pesquisa x ofertas)

V = (R$ 430,00/m? x 250,00 m?)
Vterreno gue compde o imoével — R$ 1 08.000,00, Cento e oito mil reais.

Dado que nao existem benfeitorias que agreguem valor:

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

|Ote 3 7 da q Uad ra E tal como se constitui quando das diligéncias

Area do terreno: 250,00 m?

Valor médio do metro quadrado de terreno no local
(no caso, influenciando localizacédo na quadra, tamanho, situacéo do terreno na quadra, topografia, etc)

R$ 430,00 / metro quadrado de terreno

aplicado o valor maior (pesquisa x ofertas)

V = (R$ 430,00/m? x 250,00 m?)
Vterreno que compoe o imovel - R$ 1 08.000,00, Cento e oito mil reais.

Dado que nao existem benfeitorias que agreguem valor:

VALOR AVALIANDO = R$ 108.000,00, cento e oito mil reais
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|Ote 38 da q Uad I"a E tal como se constitui quando das diligéncias

Area do terreno: 250,00 m?

Valor médio do metro quadrado de terreno no local
(no caso, influenciando localizagao na quadra, tamanho, situacao do terreno na quadra, topografia, etc)

R$ 430,00 / metro quadrado de terreno

aplicado o valor maior (pesquisa x ofertas)

V = (R$ 430,00/m? x 250,00 m>)
Vterreno que compoe o imovel - R$ 1 08.000,00, Cento e oito mil reais.

Dado que nao existem benfeitorias que agreguem valor:

VALOR AVALIANDO = R$ 1 08.000,00, Cento e oito mil reais

Benfeitorias no imovel:

Edificacao Galpao > 160,00 m?
Vide descricao no corpo do laudo.

Custo de Reproducio Edificagdo padrao simples = Cr = R$ 1.126,00 / m?
(Ibape, Galpao padrao simples, fator 0,55 CUB = 2.048,48/m?)

Depreciacao (estado atual da edificacao + aspectos da metodologia) = D = 60%
Imoével carece de varios reparos, inclusive estruturais

Vedificagao = (160,00 m? x 1.126,00/m? - D=60%)
Vedificagéo = R$ 72000,00, Setenta e dois mil reais

Entao, na Matricula 17.913
Vterreno + Vediﬁcagéo R$ 180.000,00

VALOR TOTAL AVALIANDO = R$ 180.000,00

Cento e oitenta mil reais
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|Ote 23 da q Uad ra X tal como se constitui quando das diligéncias

Area do terreno: 250,00 m?

Valor médio do metro quadrado de terreno no local
(no caso, influenciando localizagao na quadra, tamanho, situacao do terreno na quadra, topografia, etc)

R$ 430,00 / metro quadrado de terreno

aplicado o valor maior (pesquisa x ofertas)
V = (R$ 430,00/m? x 250,00 m?)
Vterreno que compoe o imovel - R$ 1 08.000,00, Cento e oito mil reais.

Dado que nao existem benfeitorias que agreguem valor:

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

|Ote 24 d a q Uad ra X tal como se constitui quando das diligéncias

Area do terreno: 250,00 m?

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

R$ 430,00 / metro quadrado de terreno

aplicado o valor maior (pesquisa x ofertas)
V = (R$ 430,00/m? x 250,00 m?)
Vterreno gue compde o imoével - R$ 1 08.000,00, Cento e oito mil reais.

Dado que nao existem benfeitorias que agreguem valor:

VALOR AVALIANDO = R$ 1 08.000,00, Cento e oito mil reais

|Ote 25 da q Uad ra X tal como se constitui quando das diligéncias

Area do terreno: 250,00 m?

Valor médio do metro quadrado de terreno no local
(no caso, influenciando localizagao na quadra, tamanho, situacao do terreno na quadra, topografia, etc)

R$ 430,00 / metro quadrado de terreno

aplicado o valor maior (pesquisa x ofertas)

V = (R$ 430,00/m? x 250,00 m?)
Vterreno que compoe o imovel - R$ 1 08.000,00, Cento e oito mil reais.

Dado que nao existem benfeitorias que agreguem valor:

VALOR AVALIANDO = R$ 108.000,00, cento e oito mil reais
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fls. 6951

7

CONCLUSAO

De conformidade com a solicitacao da dignissima Douta Juiza de
Direito e de acordo com o que foi exposto, concluimos:

RESULTADO DA AVALIACAO

lote 36 / quadra E, rua José Urbano Cursino, Birigui
matriCl"a 1 7.911 so terreno

Rs 108.000,00 cento e oito mil reais

lote 37/ quadra E, rua José Urbano Cursino, Birigui
matricula 17.912 ssterreno

R$ 108.000,00 cento e oito mil reais

lote 38 / quadra E, rua José Urbano Cursino, 1294 Birigui
matriCl“a 1 7.91 3 terreno e edificacao

Rs 1 80.000,00 cento e oitenta mil reais

lote 23 / quadra X, rua Manoel Trigo Alonso, Birigui
matriCU|a 1 0.1 81 sé6 terreno

Rs 108.000,00 cento e oito mil reais

lote 24 | quadra X, rua Geraldo Pachu, Birigui
matricula 10.182 ssterreno

R$ 108.000,00 cento e oito mil reais

Engenheiro Civil Lupercio Ziroldo Antonio
Perito Judicial - fone 11-99637.9956 — Precesso Digital 1002002-49.2024 - 1° Vara Civel de Birigui Pagina |80

Este dinounmesmitoéécopizial d o ngigal phsassdadbgiigiitadmte mier jdy FERR(CARDTEAMETINIG, dfeiadmahds dusbsaeto E2Q8(202Gas BPald, protocolado em 15/04/2025 as 17:49 , sob o nimero WBIR25700407310

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1002803-29.2023.8.26.0000 e codigo B5&pMEo2.



lote 25 / quadra X, rua Geraldo Pachu, Birigui
matricula 10.183 soterreno

Rs 108.000,00 cento e oito mil reais

fls. 6982

QUESITOS PELOS AUTORES, FLS. 65/66

Ja respondidos no Laudo ja juntado.

9

REFERENCIAS

Normas 502 e 14.653-2 - Norma Brasileira de Avaliagoes,
Principios Basicos de Engenharia de Avaliagoes - Editora Pini

Birigui, 15 de ab5
L2 /_
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