EDEGAR DURIGAN JUNIOR
Engenbheiro civil
CREA 5060747347

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
TERCEIRA VARA CIVEL DA COMARCA DE CATANDUVA -
ESTADO DE SAO PAULO.

Processo n°~1006097-88.2023.8.26.0132

EDEGAR DURIGAN JUNIOR, Perito Judicial, nomeado por V.Exa.
para atuar como Perito Judicial nos autos da Acao Ordinaria, movida pelo
Banco Bradesco SA, em face de Ulisses Affonso Junior, vem,
respeitosamente, em cumprimento ao que determina o artigo 146 do CPC
apresentar o Laudo Pericial.

Nestes termos,
Espera e Pede deferimento.

Catanduva, 06 de abril de 2026.

EDEGAR DURIGAN JUNIOR
Perito Judicial
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CREA5060747347

1) CONSIDERCOES PRELIMINARES:

FUNDAMENTACAO:

Para realizacdo do trabalho foram verificadas as normas e regulamentos
importantes que serviram para instru¢ao e norteamento dos trabalhos do relatério técnico
em pauta foram os conteudos das normas brasileiras NBR 13752 (1996) — Pericias de
engenharia na construgdo civil, NBR 14653-2 — Avaliacdo de Bens — Imdveis Urbanos,
Artigo 186 do codigo civil, e imagens via satélite do google maps de 2026.

2) OBJETIVO: O presente trabalho tem por objetivo de realizar a avaliagdo
de imoveis sob a matricula 38.728.

3) ENDERECO DO IMOVEL: localizado na rua Pinheiro Machado, n°
368, Centro, Pindorama-SP

4) LOCALIZACAO E FOTOGRAFIA DO IMOVEL:

ILUSTRACAO 1 - Localizagdio, fonte google maps 2026.
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Fotografia do imdvel — Fachada do imdvel.

5) DA VISITA TECNICA:

A visita técnica foi realizada no dia 12/02/2026 (quinta feira), as 15:00 horas, no
dia agendado a pericia, bati na porta e fui atendido pela Srta Divina castro, informou que
¢ locatéaria do imovel a 2 meses e nao foi permitida a entrada do perito no imével, alegando
que ela ndo sabia sobre o assunto.

METODOLOGIA DE AVALIACAO.

6.1) O método de avaliagdo escolhido para o terreno sob (matricula 38.728) serdo a
do Método Comparativo Direto. Neste método buscamos o valor de mercado, aplicando a
homogeneizacgao dos fatores relevantes sempre que houver dados semelhantes ao avaliando,
regidos pela NBR 14653 — 2 — Avalia¢do de Bens — Imoveis Urbanos, e para a avaliagao da
construcdo utilizaremos a 0 Método Evolutivo, sendo que sera necessario a aplicacdo do Cub
— SP ¢ a metodologia Ross-Heidecke.
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CODIGO DE .
N° DE - AREATOTAL VALOR UNITARIO
ELEMENTOS LOCALIZACAO BAIRRO CIDADE (M2) VALORTOTAL (R$) (R$) IMOBILIARIA REFERENCIA
IMOBILIARIA
Jardim Das https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

1 TR03203 - Terreno Palmeiras Pindorama 330 R$ 90.000,00 | R$ 272,73 | ALTERNATIVA | imovel/enJMYTVRNzZ1TIFlellmNIVmeVFNc

UFXNzR2UVFIVEwyZ1pnVVQzalvV1QTO0=
Jardim Das https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

2 TR03102 - Terreno Palmeiras Pindorama 330 R$ 95.000,00 | R$ 287,88 | ALTERNATIVA [imovel/MO0Ixa2)2d1BsNHZhNTN2NWIsUOJN

OEX2WEJQT2IXS3Q0WWZ4NzZ1NVhgST0=
Jardim Das https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

3 TR03202 - Terreno Palmeiras Pindorama 330 R$ 100.000,00 | R$ 303,03 | ALTERNATIVA | imovel/TCtiSVILRVZYcEduV2xFVktCemJ4e
WN3MUJFUHoreXYrNWNgZIZ0a29jbz0=
https://www.ialt.com.br/detalhes-do-
imove/WmQVWFBCSFBWMmh6NEROd2dX

4 TR02648 - T Centl Pind 271 R 115.000,00 | R 424,35 | ALTERNATIVA ,

erreno entro indorama $ $ QINKDbNnRII3VETVIKQWNIMTFuVmdieUNW
NDO=
https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

5 TR02382 - Terreno Centro Pindorama 309,23 R$ 120.000,00 | R$ 388,06 | ALTERNATIVA [imovel/QURIaFE5Mi9QCRVJ4K01hSFFuWldlV
zg2N0OM2V0hzR29xMHYXNTU2Wk12cz0=
https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

6 TR02382 - Terreno Centro Pindorama| 311,63 R$ 120.000,00 | R$ 385,07 | ALTERNATIVA |imovel/QURIaFE5SMi9CRVJ4K01hSFFuWLdlV
zg2NOM2V0hzR29xMHYXNTU2Wk12cz0=
https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

7 TR02382 - Terreno Centro Pindorama| 313,06 R$ 120.000,00 | R$ 383,31 | ALTERNATIVA |imovel/QURIaFE5SMi9CRVJ4K01hSFFuWLdlV
zg2N0OM2V0hzR29xMHYXNTU2Wk12cz0=

Jardim Das https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

8 TR02658 - Terreno Palmeiras Pindorama 384 R$ 120.000,00 | R$ 312,50 | ALTERNATIVA [imovel/T105bERTNWViQzIHbySzS3I6SIBVME

FsYndMQkwvT1BDdUV1MVZLTUJWYz0=
Residencial https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

9 TR02921 - Terreno Giovana Pindorama 288 R$ 130.000,00 | R$ 451,39 | ALTERNATIVA | imovel/RGdQb1hPeXo3RWgybkSNVO5hnSTZ
OWXMwbU(zRjgrYzd3dXNIYW1CYktHQTO=
https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

Jardim imovel/UWVQZHBCemdaYlQxbGxpRUtWWT

1 TR03250-T Pind 2 R 140.000, R 421, ALTERNATIVA )

0 03250-Terreno Primavera 2 indorama 3 3 0-000,00 $ & ZUT2dKQ2pOaG16NERWRjJoTkimYXVtMDO

Jardim das https://imobiliariaproimoveis.com.br/imove

11 Cod: 39010 Palmeiras Pindorama 330 R$ 100.000,00 | R$ 303,03 | PROIMOVEIS Vvenda/terreno/pindorama/jardim-das-
palmeiras/39010

https://imobiliariaproimoveis.com.br/imove

12 Cod: 38372 Centro Pindorama 322 R$ 145.000,00 | R$ 450,31 | PROIMOVEIS D D,
Vvenda/terreno/pindorama/centro/38372

VALORTOTALP/M2 | R$  4.383,35
VALORMEDIOP/M2 | R$ 365,28

llustragdo 02 — Valores dos imdveis.

6.1.1) Preco encontrado no terreno por metro quadrado para a matricula 38.728.

encontramos:
PRECOS MAXIMOS E MiINIMOS CAMPO DE ARBITRIO CONFORME A NORMA VALOR R$
PRECO MINIMO POR METRO QUADRADO (R$) COM CAMPO DE ARBITRIO (15%) R$ 310,49
PRECO POR METRO QUADRADO (R$) R$ 365,28
PRECO MAXIMO POR METRO QUADRADO (R$) COM CAMPO DE ARBITRIO (15%) R$ 420,07
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6.1.2) Preco encontrado no terreno por metro quadrado aplicando a tabela Datazap do 4°
Trimestre de 2025, temos:
PRECOS MAXIMOS E MiNIMOS CAMPO DE ARBITRIO VALOR R$
PRECO MINIMO POR METRO QUADRADO (R$) COM CAMPO DE ARBITRIO (10%) R$ 328,75
PRECO POR METRO QUADRADO (R$) R$ 365,28
PRECO MAXIMO POR METRO QUADRADO (R$) COM CAMPO DE ARBITRIO (10%) R$ 401,81
PERCENTUAL MEDIO DE DESCONTO EM TRANSAGOES (ACUMULADO EM 12 MESES)
20% =
onennanees APENAS TRANSACOES COM DESCONTO
18% meédia histérica: 12% junfie jan/20 dez/25
16% 14% jan/19 1% [ outho 14%

14%
2%
0% |

8% --

" jan/20
s -
8%

4% mai/l5
7%
2% TODAS AS TRANSACOES (COM E SEM DESCONTO)
% —t—t———t+—t————t+—t—t———
DI UM DU NOOVOOVEEEEDNDDDNNDNOO QD
555353335 BTCE05CFISCERSESY
Ugaw-cgim-cg-lv‘uEiwnelwug»lmusaﬁu

Nota: aanalise utiliza dados sobre compra de imoével nos dltimos 12 meses. Portanto, os percentuais apresentados para os quartos trimestres podem sofrer alteracoes em relacao a dltima
divulgagao devido a incorporacao de novas observagoes para aquele periodo. A linha mais escura reflete 2 média das transagoes com desconto e atribui desconto igual a zero para as
transacoes que nao tiveram desconto. A linha mais clara, alternativamente, considera apenas as transagoes que tiveram desconto maior do que zero.

6.1.3) Calculo do preco do terreno avaliando:

ribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/04/2026 as|16:03 , jsobjo numero WCTD26700226805

DESCRICAO VALORES
METRAGEM DO TERRENO (M2) 459,32
PRECO MINIMO POR METRO QUADRADO (R$) COM CAMPO DE ARBITRIO (10%) R$ 328,75,
PRECO MINIMO POR METRO QUADRADO (R$) APLICANDO O ARREDONDAMENTO (-1%) R$ 325,46
PRECO TOTAL DO TERRENO AVALIANDO (R$) R$ 149.492,34%
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6.2) O método de avaliacdo para a construcao, (da matricula 38.728 ) e através 2
do Cub (Sindicato da Construgao Civil (SindusCon). E
o
O valor por metro de construgdo sera de R$: 2.029,30 conforme CUB/SP - El E
https://sindusconsp.com.br/download/boletim-economico-fevereiro-2026-com- oL
desoneracao/ -- Base de Marco 2026 g S
85
[AREA CONSTRUIDA (M2) [ 15374 €8
Coeficiente (Ross-Heidecke) temos: 25
£ &
Tabela 1 — Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo - FLol#
Idade Referencial —Ir °—§ §
Padrao (anos) Valor Residual — R (%) 23
2.4 — Padrio =5
Simples 70 20% Els
— oS
gsi?liz;;i Depr(eo/((:);agao Caracteristicas § %
Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado‘zb(in
interna e externa, com substitui¢ao de panos de regug‘a
alvenaria, reparos de fissuras e ul g
Necessitando trincas, com estabiliza¢do e/ou recuperagio de grihde
de reparos 52,60% sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e el&rig:
importantes ser restauradas mediante a substitui¢ao das pecas *qa::pfér
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes(,‘_;dﬁl
dos comodos, se faz necessaria. Substituigdo ou repa
importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.= 8
Trecho da Tabela VEIU — Ibape Séo Paulo. ‘“I’ §
o)
PRECO TOTAL DE CONSTRUCAO R$ 410.603, 2 ¢
PRECO TOTAL DA CONSTRUCAO DEPRECIADA (R$) RS 194.625,930

e Os célculos serdo apresentados em anexo:

o)
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6) CONSIDERACOES TECNICAS:

sob o nimero WCTD26700226805

b as |

PRECO TOTAL DA CONSTRUCAO DEPRECIADA (R$) RS 194.625.93
PRECO TOTAL DO TERRENO AVALIANDO (RS) R$ 149.492,34
PRECO TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO (RS) RS$ 344.118,27

7) CONCLUSAO:

Conforme expressado acima, ficam estabelecidos que o imovel de
periciado de matricula n°® 38.728, possui o prego total de RS: 344.118,27
(Trezentos e Quarenta e Quatro Mil, Cento e Dezoito Reais e Vinte e Sete
Centavos).

9) ENCERRAMENTO: O signatario encerra o presente laudo técnico que
contém 7 (SETE) impressas, estando esta tltima datada e assinada.

Catanduva, 06 de abril de 2026.

EDEGAR DURIGAN JUNIOR
Engenheiro Civil

CREA 5060747347
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ANEXOS:
1) MATRICULA DO IMOVEL PERICIADO.

Rumn Alagoas, n” 23 - Contre — CEF: 1SA01-310 — CHRPLME n 51 B0, 1o /00 - a4

wmie sl FOME! [17] 3527 -0622 —3A522-9R3T —FAX (17) A524-1458
st dorurnastn Emaill - pegisrrogieaeicatanduws, com.hr
BN AT B IR NOE (212 AN 1M NOnn i

P LA N TERENCY

CERTIDAC

CEATIFICA & pedide de parte Interssends, g

rrvendo reesto Oficinl os beros nele ecaterrtos, delos verificou conoimr

MATRUAA 2.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
[: 38.728 l [. 01- CATANDUVA - SP
LIVRO M. 2 - RO GERAL
GHM: 123844.2 DO2B726-16
' ™

IMOVEL: RUA FINHEIRO MACHADD - FHEDIO HESIDENCIAL S0B N° 368
- PARTE 1 - PBARTE DO LOTE 07 (SETE), DA QUADRA H - TERRENO:
13,45 X 34,15 — AREA: 459,32 me3l — DARQUE RESIDENCIAL BELISED
RIGOLDT - PIHDORAMA-SP. UM PREDTO RESTIDENCIAL construido de
tijolos & coberto com telhas, asbh n® 368, com frente pPara o
Fua Pinheiro Machado, sicuado no loteamente denominads Par-
que Residencial Eliseu Rigoldi, na cidade de Pindeorama, desa-
ta comarca, edificado num terreno de formato regular, deaig-
nada Parte 1, constituido de parte do lote 07 (sete}, da
gquadra H, distanke 27,65 (vinte o soto motros & sassenta a
cinco cantimetroa)l da confluémsia das Ruas Pinheiro Machado,
lado par, & Attilic Bugnarde, lads par, medindo 13,45 (treze
metros e gquarenta e cinco centimetbroa) de frente para a ci-
tada via pfiblica; 34,15 (trinta e quatro metroe & gquinze
cencimetros) de wum lado, confrontando com o lote n® 08;
34,15 (trinta & guatro metros @ gquinze centimetros) de ocutreo
lade, confreontandoe com a Parkte 2, de propriedade de Ulyssea
Affenso Janlor, o 13,45 (treze metros & guarenta a cinco
centimatroa) nos fundos, confrontando com Basilio Rigoldi e
outrog, perfazends uma fdrea psuperfisial de 459,32 metros
gquadrados. CADASTRADO NA PREFEITURA S08B N" A&4/00, PROBRIE-
TARIO: ULYSSES AFFONEO JUMICR, brasileire, separade conaen-
sualmente, :nm.ercianl:e, portador da cédula de identidade RS
n® 20.270.975-88P/8P., Iinserito no CPF n®* 100.429.168-40,
regidente e domiciliado na Rua Maria de Oliveira Socares, nc©
02, mna cidade de Pindnrnma-—ép‘ RECISTRC ANTERTIOR: n*
/24,695, livro 2 (dois), de @ ; Geral, em data de 14
de fevereiro de 2.000, cle:m:c f_iv::ml CondicSes: O laoteamen-
d ada finas reaidenciais. OB
filmados scob n® 110.351.
v—meirp de 23.013. © ES-

B ., Z28 {v.i.nta J'
AUTTOHIZRD

Valide este documento dlicando nolink a seguir https:/fassnador-web.on ong br/docs/ROFKS-DEKSS VM KY-CDSTD

_— 0O OFICIAL,
c FUZARD)
AV.1/38.728. FPREMONITORIA (Frotocolo 15%9%.838). Conforme

regqueriments firmado na cidade de Aracatbuba, eom 11 de abril
de 2024, procedo & presente averbagfo premonitéria nos
4 btermos dos artigos 72%, Inciso %, e 8268, 9o CoHdigo de
Processo Civili, 8 de conformidade com a Corktidio extraida

b -goncinua pno verso- ‘J

Parn conferis o orignal, acesse o she hips Ves o §50 s b pas digitabpgabarC onferendalocumento. do, miame o processs 100809788 20238 28.0132 e codige dZa0rDA,

Este doaimento & chgia da adginal asshade deitamente par NATHALIA ASSIZ PINDANGA, ibarada nos Butos eiri 25/08/2025 48 16:55 |
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ﬁ desta comarca, para constar gue fol distribuida no dia 1s - o
Z de agosto de 2023, e admitida em juizo, a Aglic de Execuclo a qE)ﬁ
% de Titule Bxtrajudicial - Contratos Bancarios, sob n° & o
5 1006097-88.2023.8.26.0132, junto & 3* Vara Civel desta E 3
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" - MATRICULA —] (m‘;”‘“ T 2.° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

o
| S CNS, 123844 CATANDUVA-SP
LWRON22- REGISTRO GERAL
il - >
CERTIDAC - Pedido: 165902 CUSTAS
i
CERTIFICD E DOU FE, que 2 presente cedidio dal
malriculz n® 38728, foi extraida seb 3 forma de decumentn| EMEIUMEtos 44,20
eleirimico  medianle processo de  cerificacio Bigiraleslm 12,56
disponibizade pela CP-Brasl, nos termos da MP. -'-1‘_5'5“- Fazenda & 5l
220002 e do Prov. n° CG 322007, devendo ser Red=lio Gl £
comprovada A autera e inlasrdade. Retrats a stuacde Mﬂni-st:f?njlf"ﬂu‘)l-m T
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Conferéncia feita por: I
[AEEINATURA BIGITAL)
ANTONIS CARLOS MENDES
PREPOSTE ESCREVENTE

Gatanduva, 25 de agosto de 2025
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EDEGAR DURIGAN JUNIOR
Engenheiro civil
CREA 5060747347

2) CERTIDAO CADASTRAL DO IMOVEL PERICIADO

PREFEITURA MUNICIPAL DE PINDORAMA
CNP]: 45,122.942/0001-80

Rua Engenheire Balduing, 200 - Centro - Pindorama
CEP: 15.830-000 Fone: (17) 3572-9900

Departamento de Lancadoria e Fiscalizacao

CERTIDAO CADASTRAL aeof 2026 J

CADASTRO IMOBILIARIO

Imével: RUA PINHEIRO MACHRDO JEE
Lote: Juadre:
Bairro: CENTRO

CEF: 15830035

Inscrigdc Imohiliaria: B&4000
Matricula: 24695 DO 2"CRI DE CATANDUVA-SP
Testada ou frente(m): 13,45

Area do terrenc(m?): 459,32

Area construida({m?®): 153,74

Certificamos para os devidos fins gue o imdvel acima descrito esta localizado
na zona urbana do municipio de Pindorama - 5F e inscrito no cadastro imobi-
lidrio desta municipalidade para fins de langamentos de IFTU, sendo gue os
dados informados refletem a situagdc cadastral do imdvel na data de emissdo
da presente certiddo.

B aceitaclo desta certidido estd condiciconada & wverificacdo de sua autenti-
cidade na internet, no enderego eletrdinico www.pindorama.sp.gow.br.
Certiddo emitida gratuitamente em: 18 de Margo de 2026

Codigo de controle desta certidd3c: 161358217161358
Qualguer rasura ou emenda invalidarid este documento.
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3) BOLETIM ECONOMICO DE FEVEREIRO 2026 - DESONERADO
Setor de Economia
<5 SINDUSCON SP
Boletim Econdmico - Fevereiro de Z026(desonarado)
Cusio da consirugio residencial no E jo de S&0 Paulo, padrio RE-N, indico base mow 3=100
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s I 208 L0E ST HEiE 348 5348 &M 1SETD 04 048 55 18180 GO0 000 A4S
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4) CALCULO BASE

PRECOS MAXIMO E MINIMO CAMPO DE ARBITRIO CONFORME A NORMA VALORR$
PRECO MINIMO POR METRO QUADRADO (R$) COM CAMPO DE ARBITRIO (15%) R$ 310,49
PRECO POR METRO QUADRADO (R$) R$ 365,28
PRECO MAXIMO POR METRO QUADRADO (R$) COM CAMPO DE ARBITRIO (15%) R$ 420,07
PRECOS MAXIMO E MINIMO CAMPO DE ARBITRIO CONFORME QUARTO TRIMESTRE DE 2025 VALORR$
PRECO MINIMO POR METRO QUADRADO (R$) COM CAMPO DE ARBITRIO (10%) R$ 328,75
PRECO POR METRO QUADRADO (R$) R$ 365,28
PRECO MAXIMO POR METRO QUADRADO (R$) COM CAMPO DE ARBITRIO (10%) R$ 401,81
DESCRICAO VALORES
METRAGEM DO TERRENO (M2) 459,32
PRECO MINIMO POR METRO QUADRADO (R$) COM CAMPO DE ARBITRIO (10%) R$ 328,75
PRECO MINIMO POR METRO QUADRADO (R$) APLICANDO O ARREDONDAMENTO (-1%) R$ 325,46

PRECO TOTAL DO TERRENO AVALIANDO (R$)

R$  149.492,34

CALCULO DO PREGO CONSTRUGAO

AREA CONSTRUIDA (M2) ‘ 153,74

REFERENCIA SINDUSCON -SP

CUBSP 02/2026-R1- PORM2 R$

2.029,30 |https://sindusconsp.com.br/download/boletim-¢]

CUSTOS DIRETOS R§  311.984,58

PERCENTUAL (%)

VALOR OBTIDO (R$)

CUSTOS NAO INCLUSOS, FUNDAGOES , INSTALAGOES COMPLEMENTARES, PROJETOS ( LIVRO COMO PREPARAR
ORCAMENTO DE OBRAS , DE ALTO DORAIA MATOS, EDITORA , OFICINA DE TEXTO)

9,22%

R$ 28.764,98

BDI ( ENTRE 20 A 25%, SEGUNDO ACORDAO TCU)

20,50%

R$ 69.853,66

PRECO TOTAL DE CONSTRUCAO R 410.603.22
PRECO TOTAL DA CONSTRUCAO DEPRECIADA (R$) R§  194.625.93

PRECO TOTAL DA CONSTRUCAOQ DEPRECIADA (R$)

R 194.625.93

PRECO TOTAL DO TERRENO AVALIANDO (R$)

R$  149.492,34

PRECO TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO (R$)

R$  344.118,27
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