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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
TERCEIRA VARA CÍVEL DA COMARCA DE CATANDUVA -
ESTADO DE SÃO PAULO.

.

Processo no - 1006097-88.2023.8.26.0132

EDEGAR DURIGAN JÚNIOR, Perito Judicial, nomeado por V.Exa.
para atuar como Perito Judicial nos autos da Ação Ordinária, 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 JÚNIOR
Perito Judicial
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CREA5060747347

1) CONSIDERÇÕES PRELIMINARES:

FUNDAMENTAÇÃO:

Para realização do trabalho foram verificadas as normas e regulamentos
importantes que serviram para instrução e norteamento dos trabalhos do relatório técnico
em pauta foram os conteúdos das normas brasileiras NBR 13752 (1996) – Perícias de
engenharia na construção civil, NBR 14653-2 – Avaliação de Bens – Imóveis Urbanos,
Artigo 186 do código civil, e imagens via satélite do google maps de 2026.

2) OBJETIVO: O presente trabalho tem por objetivo de realizar a avaliação
de imóveis sob a matrícula 38.728.

3) ENDEREÇO DO IMÓVEL: localizado na rua Pinheiro Machado, nº
368, Centro, Pindorama-SP

4) LOCALIZAÇÃO E FOTOGRAFIA DO IMÓVEL:

ILUSTRAÇÃO 1 – Localização, fonte google maps 2026.

IMÓVEL PERICIADO
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Fotografia do imóvel – Fachada do imóvel.

5) DA VISITA TÉCNICA:

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

MÉTODOLOGIA DE AVALIAÇÃO.

6.1) O método de avaliação escolhido para o terreno sob (matrícula 38.728) serão a
do Método Comparativo Direto. Neste método buscamos o valor de mercado, aplicando a
homogeneização dos fatores relevantes sempre que houver dados semelhantes ao avaliando,
regidos pela NBR 14653 – 2 – Avaliação de Bens – Imóveis Urbanos, e para a avaliação da
construção utilizaremos a o Método Evolutivo, sendo que será necessário a aplicação do Cub
– SP e a metodologia Ross-Heidecke.
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Ilustração 02 – Valores dos imóveis.

6.1.1) Preço encontrado no terreno por metro quadrado para a matrícula 38.728,
encontramos:

PREÇOSMÁXIMOS E MÍNIMOS CAMPODE ARBITRIO CONFORME A NORMA VALOR R$
PREÇOMÍNIMO PORMETROQUADRADO (R$) COMCAMPODE ARBITRIO (15%) R$ 310,49
PREÇO PORMETROQUADRADO (R$) R$ 365,28
PREÇOMÁXIMO PORMETROQUADRADO (R$) COMCAMPODE ARBITRIO (15%) R$ 420,07

Nº DE
ELEMENTOS

CODIGODE
LOCALIZAÇÃO
IMOBILIARIA

BAIRRO CIDADE
AREA TOTAL

(M2)
VALOR TOTAL (R$)

VALORUNITÁRIO
(R$)

IMOBILIARIA REFERENCIA

1 TR03203 - Terreno
JardimDas
Palmeiras

Pindorama 330 90.000,00R$ 272,73R$ ALTERNATIVA
https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

imovel/enJMYTVRNzZ1TlFlellmNlVmeVFNc
UFXNzR2UVFlVEwyZ1pnVVQzalV1QT0=

2 TR03102 - Terreno
JardimDas
Palmeiras

Pindorama 330 95.000,00R$ 287,88R$ ALTERNATIVA
https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

imovel/M0Ixa2J2d1BsNHZhNTN2NWlsU0JN
OEx2WEJQT2lXS3Q0WWZ4NzZ1NVhqST0=

3 TR03202 - Terreno
JardimDas
Palmeiras

Pindorama 330 100.000,00R$ 303,03R$ ALTERNATIVA
https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

imovel/TCtiSVJLRVZYcEduV2xFVktCemJ4e
WN3MUJFUHoreXYrNWNqZlZOa29jbz0=

4 TR02648 - Terreno Centro Pindorama 271 115.000,00R$ 424,35R$ ALTERNATIVA

https://www.ialt.com.br/detalhes-do-
imovel/WmQvWFBCSFBwMmh6NEROd2dX
Q1NKbnRld3VETVlKQWNJMTFuVmdieUNW

ND0=

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

imovel/QURIaFE5Mi9CRVJ4K01hSFFuWldlV
zg2N0M2V0hzR29xMHYxNTU2Wk12cz0=

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

imovel/QURIaFE5Mi9CRVJ4K01hSFFuWldlV
zg2N0M2V0hzR29xMHYxNTU2Wk12cz0=

7 TR02382 - Terreno Centro Pindorama 313,06 120.000,00R$ 383,31R$ ALTERNATIVA
https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

imovel/QURIaFE5Mi9CRVJ4K01hSFFuWldlV
zg2N0M2V0hzR29xMHYxNTU2Wk12cz0=

8 TR02658 - Terreno
JardimDas
Palmeiras

Pindorama 384 120.000,00R$ 312,50R$ ALTERNATIVA
https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

imovel/T1o5bERTNWViQzlHby9zS3l6SlBvMF
FsYndMQkwvT1BDdUV1MVZLTUJWYz0=

9 TR02921 - Terreno
Residencial
Giovana

Pindorama 288 130.000,00R$ 451,39R$ ALTERNATIVA
https://www.ialt.com.br/detalhes-do-

imovel/RGdQb1hPeXo3RWgybk9NV05hSTZ
0WXMwbUlzRjgrYzd3dXNlYW1CYktHQT0=

10 TR03250 - Terreno
Jardim

Primavera 2
Pindorama 332 140.000,00R$ 421,69R$ ALTERNATIVA

https://www.ialt.com.br/detalhes-do-
imovel/UWVQZHBCemdaYlQxbGxpRUtWWT
ZUT2dKQ2pOaG16NERWRjJoTk1mYXVtMD0

=

11 Cod: 39010
Jardim das
Palmeiras

Pindorama 330 100.000,00R$ 303,03R$ PRO IMOVEIS
https://imobiliariaproimoveis.com.br/imove
l/venda/terreno/pindorama/jardim-das-

palmeiras/39010

12 Cod: 38372 Centro Pindorama 322 145.000,00R$ 450,31R$ PRO IMOVEIS
https://imobiliariaproimoveis.com.br/imove
l/venda/terreno/pindorama/centro/38372

VALOR TOTAL P/ M2 4.383,35R$
VALORMÉDIO P/ M2 365,28R$
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6.1.2) Preço encontrado no terreno por metro quadrado aplicando a tabela Datazap do 4º
Trimestre de 2025, temos:

PREÇOSMÁXIMOS E MÍNIMOS CAMPODE ARBITRIO VALOR R$
PREÇOMÍNIMO PORMETROQUADRADO (R$) COMCAMPODE ARBITRIO (10%) R$ 328,75
PREÇO PORMETROQUADRADO (R$) R$ 365,28
PREÇOMÁXIMO PORMETROQUADRADO (R$) COMCAMPODE ARBITRIO (10%) R$ 401,81

6.1.3) Cálculo do preço do terreno avaliando:

DESCRIÇÃO VALORES
METRAGEMDO TERRENO (M2) 459,32
PREÇOMÍNIMO PORMETROQUADRADO (R$) COMCAMPODE ARBITRIO (10%) R$ 328,75
PREÇOMÍNIMO PORMETROQUADRADO (R$) APLICANDOO ARREDONDAMENTO (-1%) R$ 325,46
PREÇO TOTAL DO TERRENO AVALIANDO (R$) R$ 149.492,34
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6.2) O método de avaliação para a construção, (da matrícula 38.728 ) e através
do Cub (Sindicato da Construção Civil (SindusCon).

O valor por metro de construção será de R$: 2.029,30 conforme CUB/SP -
https://sindusconsp.com.br/download/boletim-economico-fevereiro-2026-com-
desoneracao/ -- Base de Março 2026

AREA CONSTRUIDA (M2) 153,74

Coeficiente (Ross-Heidecke) temos:

Tabela 1 – Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo - FL 14

Padrão
Idade Referencial –Ir

(anos) Valor Residual – R (%)
2.4 – Padrão
Simples 70 20%
Estado da
Edificação

Depreciação
(%)

Características

Necessitando
de reparos
importantes

52,60%

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com
interna e externa, com substituição de panos de regula
alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilização e/ou recuperação de grande
sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétrica
ser restauradas mediante a substituição das peças apare
substituição dos revestimentos de pisos e paredes, da m
dos cômodos, se faz necessária. Substituição ou reparo
importantes na impermeabilização ou no telhado.

Trecho da Tabela VEIU – Ibape São Paulo.

PREÇO TOTAL DE CONSTRUÇÃO R$ 410.603,22
PREÇO TOTAL DA CONSTRUÇÃO DEPRECIADA (R$) R$ 194.625,93

• Os cálculos serão apresentados em anexo:
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6) CONSIDERAÇÕES TÉCNICAS:

PREÇO IMOVEL

PREÇO TOTAL DA CONSTRUÇÃO DEPRECIADA (R$) R$ 194.625,93
PREÇO TOTAL DO TERRENO AVALIANDO (R$) R$ 149.492,34
PREÇO TOTAL DO IMÓVEL AVALIANDO (R$) R$ 344.118,27

7) CONCLUSÃO:

Conforme expressado acima, ficam estabelecidos que o imóvel de
periciado de matrícula nº 38.728, possui o preço total de R$: 344.118,27
(Trezentos e Quarenta e Quatro Mil, Cento e Dezoito Reais e Vinte e Sete
Centavos).

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

Catanduva, 06 de abril de 2026.

EDEGAR DURIGAN JÚNIOR
Engenheiro Civil

CREA 5060747347
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ANEXOS:

1) MATRÍCULA DO IMOVEL PERICIADO.
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2) CERTIDÃO CADASTRAL DO IMÓVEL PERICIADO
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3) BOLETIM ECONÔMICO DE FEVEREIRO 2026 - DESONERADO
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4) CÁLCULO BASE
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