LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Perita Judicial

Gloria Pizani Menegasso
Engenheira Civil | CREA-5071141354

EXCELENTiSSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 12 VARA
CIVEL DA COMARCA DE ARARAS/SP.

Processo n°: 0000807-66.2024.8.26.0038

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenga — Extingao
Exequente: Adilson dos Santos

Executado: Nilza Santos Nascimento

GLORIA PIZANI MENEGASSO, Engenheira Civil, Perita Judicial, vem respeitosamente
perante a Vossa Exceléncia, juntar o Laudo Pericial de Avaliagdo Mercadoldgica bem
como solicitar a liberacdo dos honorarios aos autos deste processo.

Araras, 22 de dezembro de 2025

Termos em que,
Pede deferimento.

Gléria Pizani Menegasso
Engenheira Civil
CREA/SP 5071141354
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AVALIAGAO DE IMOVEL

1 - ABREVIATURAS

* CREA: Conselho Regional de Engenharia e Agronomia

* ABNT: Associacao Brasileira de Normas Técnicas

* NBR: Norma Brasileira

* IBAPE: Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias de Engenharia

» EC: Estado de Conservacgao

* CUB: Custo Unitario Basico

» SINDUSCON-SP: Sindicato da Construcao Civil de Grandes Estruturas no Estado de
Sao Paulo

2 — IDENTIFICAGAO DO PROCESSO

Processo n°: 0000807-66.2024.8.26.0038

Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca — Extingao
Exequente: Adilson dos Santos

Executado: Nilza Santos Nascimento

3 — IDENTIFICAGAO DO AVALIADOR

Nome do Perito: Gléria Pizani Menegasso
Registro Profissional CREA/SP: 5071141354

4 — FINALIDADE DO LAUDO

O presente laudo tem por finalidade a avaliagdo mercadolégica do imével
localizado no lote n°® 39, quadra D, situado na rua Waldemar Cressoni (antiga rua 05),
n°® 345, no bairro Jardim Ouro Verde, cep 13607-353, Araras/SP. Numero da matricula
deste imével objeto da pericia é 24492, propriedade de ADILSON DOS SANTOS,
portador do CPF: 055.192.968-55 e NILZA NASCIMENTO DOS SANTOS, portadora do
CPF: 078.717.898-56, com area de 160 m?, imdvel adquirido em 08 de julho de 1992.
Anexo 7.

5 - EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: Trena laser da marca Bosh modelo GLM40,
trena com fita de ago 3 metros marca Lufkin, Iphone 11 128GB.
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6 — METODOLOGIA DE AVALIAGAO

Para a elaboracédo deste trabalho, adotou-se para a avaliagdo do terreno o
Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado e para a benfeitoria (residéncia) o
Custo da Construcdo Civil em Sdo Paulo de novembro de 2025, conforme Boletim
Econdémico apresentado no Anexo 8.

Neste método, o valor do terreno é obtido pela comparagdo com outros de
caracteristicas similares, com base em dados pesquisados no mercado, seguindo ao
que pede a ABNT NBR 14653 — Avaliagéo de bens — Partes 1 e 2. As caracteristicas e
atributos coletados sdo ponderados por meio de técnicas de homogeneizagéo
normatizadas.

Para avaliacao da benfeitoria, utilizou-se para os calculos o valor CUB mais
recente do estado onde o imdvel se localiza, a fim de obter um valor real e atual da
construgcdo, levando em consideracdo o estado de conservacdo da residéncia e o
padrao de construgao.

A residéncia pode ser caracterizada pelo padrao simples, Anexo 9, conforme
especificagdes apresentadas no documento Valores de Edificacbes de Imoveis
Urbanos, elaborado pelo IBAPE no ano de 2017.

Para os calculos da benfeitoria, foi utilizado o valor CUB do estado de Sio Paulo
no periodo de novembro de 2025, para Residéncia Padrao Baixo, Anexo 11, conforme
a ABNT NBR 12721 — Avaliagdo de custos de construgéo para incorporagdo imobiliaria
e outras disposicdes para condominios edilicios.

O estado de conservagao da residéncia, Anexo 10, se enquadra no coeficiente
Ec = F - Necessitando de reparos simples a importantes, devido a caracteristicas
observadas na vistoria visual e técnica do imovel.

A decisdo de avaliar o terreno e benfeitoria separadamente, deve-se pelas
amostras de iméveis similares anunciados no municipio serem insuficientes, podendo
resultar em um valor de mercado errdéneo.
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7 — OBJETO DA AVALIAGAO

COPIA DO CROQUI DA RESIDENCIA RETIRADO DO PORTAL DA PREFEITURA DE
ARARAS/SP

8,08

4,20

8 — CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imoével localizado na rua Waldemar Cressoni, n°® 345, no bairro Jardim Ouro
Verde, Araras/SP, trata-se de uma residéncia térrea com terreno de 160 m?, as areas
construidas sao divididas entre a residéncia e uma edicula aos fundos, que somam
108,18 m2. No Anexo 12 é possivel observar a planta baixa do imével elaborada através
das medigdes realizadas in-loco.

Dado ao seu tipo de construgdo e acabamentos empregados, segundo Valores
de Edificagées de Imoéveis Urbanos, a residéncia pode ser caracterizada pelo padrao
simples (Anexo 9) e coeficiente de conservagéo Ec = F (Anexo 10). Fonte: Ibape, Site:
https://ibaepe-nacional.com.br/site/.

O valor do CUB novembro de 2025, conforme Anexo 8 para R1: R$ 2.080,78
(Dois mil e oitenta reais e setenta e oito centavos). Fonte: Sinduscon-SP, Site:
https://www.sindusconsp.com.br/.
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9 - VISTORIA

A vistoria foi realizada na data de 01 de dezembro de 2025 das 10:00h as 10:35h,
na presenca da Sra. NILZA SANTOS NASCIMENTO, portadora do CPF: 078.717.898-
56. Foram observadas diversas caracteristicas da residéncia, como o método
construtivo, as areas de terreno e areas construidas, os tipos e condigbes dos
acabamentos empregados, a disposi¢cao dos cobmodos, entre outros.

Observou-se também a localizagdo onde o imovel se encontra, como a
infraestrutura do bairro, condicdes de seguranca, higiene, mobilidade, lazer e
manutencao, comércios, escolas e igrejas locais, entre outros.

Além disso, é importante analisar como se encontram os fatores estruturais da
residéncia e possiveis patologias da construgdo, pois essas condicbes também
influenciam no valor de mercado do imoével.

Com base nos elementos aparentes observados durante a vistoria, constatou-se
que ha possiveis falhas estruturais, observadas através de trincas e fissuras nas
paredes e elementos estruturais da residéncia; e falhas no sistema de
impermeabilizacao, observadas através de pontos de infiltragdo nas paredes e rodapés
do imovel. Dentro dos limites da inspecéo visual efetuada, sem a realizagdo de ensaios
destrutivos, pode-se afirmar que essas caracteristicas ndo apresentam grandes riscos
a estrutura da casa, mas devem ser analisadas a fim de caracterizar seu estado de
conservacao.

O objetivo dessa analise criteriosa é a determinagao o valor de mercado para o
devido lote e sua benfeitoria.

10 - PESQUISA

A pesquisa foi realizada no dia 08 de dezembro de 2025, utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e para a benfeitoria o Custo da Construgdo
Civil em S&o Paulo de novembro de 2025, onde arbitramos o valor de mercado. A
avaliagao segue critérios conforme a ABNT, por meio da NBR 14.653. Para pesquisa de
valores de terrenos, foram consultados anuincios em sites de imobiliarias locais.

11 — DA METRAGEM DO IMOVEL

QUADRO DE AREAS

LIMITROFES MEDIDAS | AREAS
TESTADA 8,00 m
FUNDOS 8,00 m

LATERAL DIREITA 20,00 m
LATERAL ESQUERDA | 20,00 m
AREA DO TERRENO 160,00 m?
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12 - DA METRAGEM DA BENFEITORIA

QUADRO DE AREAS - RESIDENCIA
AMBIENTES | MEDIDAS | AREAS
RESIDENCIA
GARAGEM 7,89 x 4,64 36,60 m?
COZINHA 3,38 x 3,04 10,27 m?
SALA DE ESTAR 3,03 x 2,69 8,15 m?
CORREDOR INTERNO 3,32x0,85 2,82 m?
QUARTO 01 3,03x 2,75 8,33 m?
QUARTO 02 3,24 x 1,63 + 0,97 x 2,21 7,42 m?
QUARTO 03 2,62 x 3,23 8,46 m?
BANHEIRO SOCIAL 2,06 x 2,06 4,24 m?
EDICULA FUNDOS
COZINHA 2,93 x 3,39 9,93 m?
BANHEIRO 1,86 x 1,15 2,13 m?
QUARTO 2,95 x 2,92 8,61 m?
CORREDOR INTERNO 0,94 x 1,30 1,22 m?
AREA TOTAL 108,18 m?

13 — DESCRIGAO DO IMOVEL

O terreno fica localizado na rua Waldemar Cressoni (antiga rua 05), n® 345, no
bairro Jardim Ouro Verde, perimetro urbano da cidade e comarca de Araras, que mede
8,00m por 20,00m, encerrando a area de 160m?2,

No referido lote existe uma residéncia com 86,29m? e uma edicula nos fundos
com 21,89m? construidas no sistema convencional, conforme tabela acima.

GARAGEM: Entrada da casa, dando acesso a sala de estar da residéncia e corredor
lateral; Portdo eletrdnico pintado em tinta esmalte na cor cinza; Piso de ceramica
43x43cm nas cores verde e cinza; Estrutura de telhado em madeira e telhas cerdmicas;
Paredes pintada em latex na cor creme.

SALA DE ESTAR: Tem acesso para entrada e saida da residéncia e acesso a cozinha;
Piso em cerdmica 35x35cm na cor cinza mesclado; Paredes pintadas em latex branco;
Teto com pintura em latex branco; Porta e esquadria de ago pintados com tinta esmalte
na cor verde.

COZINHA: Tem acesso para entrada e saida da residéncia através do corredor lateral,

acesso a sala de estar e corredor interno; Piso em ceramica 35x35cm na cor cinza
mesclado; Revestimento ceramico 32x20cm até o teto em todas as paredes na cor cinza
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mesclado; Teto com pintura em latex branco; Porta e esquadria de ago pintados com
tinta esmalte na cor verde.

CORREDOR INTERNO: Tem acesso a cozinha, quartos e banheiro social da
residéncia; Piso em ceramica 35x35cm na cor cinza mesclado; Paredes pintadas em
latex branco; Teto com pintura em latex branco.

QUARTO 01: Tem acesso ao corredor interno; Piso em cerdmica 35x35cm na cor cinza
mesclado; Paredes pintadas em latex branco; Teto com pintura em latex branco; Porta
de madeira; Esquadria de aco pintada com tinta esmalte na cor verde.

QUARTO 02: Tem acesso ao corredor interno; Piso em ceramica 35x35cm na cor cinza
mesclado; Paredes pintadas em latex verde; Teto com pintura em latex branco; Porta
de madeira; Esquadria de ago pintada com tinta esmalte na cor verde.

QUARTO 03: Tem acesso ao corredor interno; Piso em cerdmica 35x35cm na cor cinza
mesclado; Paredes pintadas em latex verde; Teto com pintura em latex branco; Porta
de madeira; Esquadria de ago pintada com tinta esmalte na cor verde.

BANHEIRO SOCIAL: Tem acesso ao corredor interno; Piso em cerdmica 30x30cm na
cor cinza mesclado; Revestimento ceramico 30x20cm até o teto em todas as paredes
na cor cinza mesclado; Teto com pintura em latex branco; Porta de madeira; Esquadria
de aco pintada com tinta esmalte na cor verde.

CORREDOR LATERAL: Tem acesso a garagem, cozinha e quintal da residéncia; Piso
de ceramica 43x43cm nas cores verde e cinza; Estrutura de telhado em madeira;
Paredes pintada em latex na cor creme.

CORREDOR EXTERNO: Tem acesso ao quintal da residéncia; Piso de ceradmica
43x43cm nas cores verde e cinza; Estrutura de telhado em madeira; Paredes rebocadas
sem pintura.

QUINTAL: Tem acesso aos corredores lateral e externo e acesso a edicula; Piso de
ceramica 43x43cm nas cores verde e cinza; Paredes da fachada da edicula pintadas
em latex na cor marrom e paredes dos muros rebocadas sem pintura.

COZINHA EDICULA: Tem acesso ao quintal da residéncia e ao corredor interno; Piso
em ceramica 30x30cm na cor cinza mesclado; Revestimento ceramico 30x20cm na
altura de 1,00m na cor cinza mesclado em duas paredes; Paredes pintadas em latex na
cor creme; Teto com forro em PVC na cor branca; Porta e esquadria de ago pintadas
com tinta esmalte na cor branca.
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CORREDOR INTERNO EDICULA: Tem acesso a cozinha, banheiro e quarto da
edicula; Piso em ceramica 30x30cm na cor cinza mesclado; Paredes pintadas em latex
na cor creme; Teto com forro em PVC na cor branca.

BANHEIRO EDICULA: Tem acesso ao corredor interno; Piso em ceramica 30x30cm na
cor cinza mesclado; Revestimento ceramico 32x56¢cm na altura de 1,50m na cor branca;
Paredes pintadas em latex na cor creme; Teto com forro em PVC na cor branca; Porta
sanfonada em PVC na cor branca; Esquadria de aco pintada com tinta esmalte na cor
branca.

QUARTO EDICULA: Tem acesso ao corredor interno; Piso em ceramica 30x30cm na
cor cinza mesclado; Paredes pintadas em latex na cor branca; Teto com forro em PVC
na cor branca; Porta de madeira; Esquadria de ago pintada com tinta esmalte na cor
branca.

14 - LOCALIZAGAO

O terreno é plano, numa area residencial com casas de padrao simples,
geminadas, conjunto habitacional, a rua é asfaltada, pouco movimentada, com
iluminacao publica e sistema de agua e esgoto. O bairro conta com comércios, escolas,

igrejas e transporte publico.
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15 - ESCLARECIMENTOS

A avaliacdo de um imével tem por finalidade a obtencédo de seu real valor de
mercado imobiliario para a venda. A vistoria é elaborada de forma criteriosa, observando
diversos fatores do imével, como area do terreno, area construida, tipos e condicbées de
acabamentos, método construtivo, condi¢cdes estruturais, possiveis patologias da
construgao, entre outros.

Além da vistoria da residéncia, € importante observar as condigdes de
segurancga, higiene, mobilidade, lazer e manutengao do local onde o imovel se encontra.
A localizacdo, comércio, escolas, igrejas, condugdes, assim como toda a infraestrutura
do bairro sao fatores determinantes na valorizagao ou depreciagdao de um imovel.

Com as amostras encontradas na pesquisa de terrenos similares e aplicacdo do
método utilizado para chegar ao valor de mercado, esta perita avaliadora chega a
conclusao de que o presente imovel esta avaliado dentro do mercado imobiliario para a
venda no valor de:

R$ 230.000,00 (Duzentos e trinta mil reais).

Espero ter explorado e trazido aos autos as informagdes técnicas necessarias,
para conviccao das partes e ao MM. Juiz, e assim coloco-me a vossa inteira disposi¢cao
para outros esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a acrescentar, declaro concluido e encerrado o presente
LAUDO DE AVALIACAO Pericial, aos 22 de dezembro de 2025.

Gléria Pizani Menegasso
Engenheira Civil
CREA/SP 5071141354
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
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ANEXO 1: Pesquisa de mercado, Araras/SP
PESQUISA DE MERCADO DO IMOVEL - TERRENOS - ARARAS/SP
N° LOCALIZAGCAO FONTE DE PESQUISA SITE VALOR DO TERRENO | TERRENO (m?) | VALOR DO M?
1 Jardim Alto da Colina Chaves na Mao www.chavesnamao.com.br R$ 115.000,00 250,00 R$ 460,00
2 | Jardim Alto das Araras Chaves na Mao www.chavesnamao.com.br R$ 138.000,00 250,00 R$ 552,00
3 | Jardim Encosta do Sol Chaves na Méo www.chavesnamao.com.br R$ 150.000,00 297,00 R$ 505,05
4 Jardim Manacé Chaves na Mao www.chavesnamao.com.br R$ 78.000,00 160,00 R$ 487,50
5 | Jardim Bosque dos Ipés Chaves na Mao www.chavesnamao.com.br R$ 140.000,00 200,00 R$ 700,00
6 Jardim Esplanada Chaves na Mao www.chavesnamao.com.br R$ 120.000,00 200,00 R$ 600,00
7 Jardim Esplanada Chaves na Mao www.chavesnamao.com.br R$ 88.000,00 200,00 R$ 440,00
8 Jardim Piratininga Viva Real www.vivareal.com.br R$ 89.000,00 222,00 R$ 400,90
9 Jardim Esmeraldas Remax www.remax.com.br R$ 110.000,00 280,00 R$ 392,86
10 | Jardim Campos Verdes Remax www.remax.com.br R$ 118.000,00 250,00 R$ 472,00
11 Jardim Planalto Remax www.remax.com.br R$ 120.000,00 250,00 R$ 480,00
12 Jardim Myriam Remax www.remax.com.br R$ 120.000,00 259,66 R$ 462,14
13 | Terras de Santa Elisa Remax www.remax.com.br R$ 135.000,00 262,00 R$ 515,27
14 Jardim Manaca Tradicdo www.imobiliariatradicao.com.br R$ 135.000,00 186,00 R$ 725,81
15 Jardim Planalto Lopes www.lopes.com.br R$ 115.000,00 250,00 R$ 460,00
TOTAL R$ 7.653,52
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ANEXO 2: Memorial de Calculo

Avaliagao considerando-se o valor do m?

Média Aritmética do valor do m? das 15 amostras pesquisadas

Média aritmética = Soma do valor do m? das 15 amostras = R$ 7.653,52 = R$ 510,23
15 15

Valor do imével = area do imdvel x R$ / m? médio
Valor do imével na média aritmética = 160 m? x R$ 510,23 = R$ 81.636,80

Média homogeneizada

Elimina-se as amostras considerando-se a observagdo do avaliador
Optou-se pela eliminagdo da amostra mais alta e mais baixa

Média homogeneizada = Soma do valor do m? das 13 amostras = R$ 6.534,86 = R$ 502,68
13 13

Valor do imével da média homogeneizada = area total do imével x R$ / m?
Valor do imével na média homogeneizada = 160 m? x R$ 502,68 = R$ 80.428,80

OBS: Foram retiradas as amostras 9 e 14 (mais baixa e mais alta)

Média ponderada

Valor da média aritmética: R$ 510,23 +20% = R$ 612,28
R$ 510,23 -20% = R$ 408,18

Amostras acima de R$ 612,28 / m? e abaixo de R$ 408,18 / m?, serdo retiradas para efeito
do calculo.

Foram retiradas amostras de numeros: 5, 8, 9 e 14, com isso sobraram 11 amostras.

Média ponderada = Soma o valor do m? das 11 amostras = R$ 5.433,96 = R$ 494,00
11 11

Valor do imovel da média ponderada = area total do imovel x média ponderada
Valor do imével na média ponderada = 160 m? x R$ 494,00 = R$ 79.040,00

Pagina 13 de 34

fls. 99

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por Gloria Pizani Menegasso e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/12/2025 as 09:13 , sob o nimero WAAS25701194310

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000807-66.2024.8.26.0038 e cddigo T8gbOsmJ.



LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Perita Judicial

Gloria Pizani Menegasso
Engenheira Civil | CREA-5071141354

Conclusao

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 80.000,00
Limite inferior: R$ 72.000,000
Limite superior: R$ 88.000,00

(Arredondamento até 1%)
(Variagéo até o maximo 10%)
(Variacao até o maximo 10%)

Valor arredondado: R$ 80.000,00 (arbitrado)
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ANEXO 3: Avaliagao da benfeitoria
Avaliagao pelo CUB - Custo Unitario Basico
Valor do m? = R1
Valor do m? = R$ 2.080,78

O valor acima deve ser depreciado em funcdo das condicbes da construcao,
portanto utilizamos o METODO HEIDECKE.

Levando-se em conta que a referida construgdo se enquadra no item F —
Necessitando de reparos simples a importantes, a depreciacdo sera de 33,20%
conforme a tabela citada no Anexo 10. Site: https://ibaepe-nacional.com.br/site/.

Entao,

Valor do m? para CUB = R$ 2.080,78 x 33,20%

Valor do m? para CUB = R$ 1.389,96

Valor do CUB x area construida = R$ 1.389,96 x 108,18 m?

Valor do CUB = R$ 150.365,87

Valor arredondado = R$ 150.000,00 (arbitrado)
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ANEXO 4: Mapa de localizagao — Rua Waldemar Cressoni, n® 345
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ANEXO 5: Vista aérea — Rua Waldemar Cressoni, n° 345
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Foto 15 — Quarto 3 Foto 16 — Quarto 3

Foto 18 — Corredor lateral

Foto 17 — Corredor lateral
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ANEXO 7: Cépia da matricula

OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS - ARARAS - SAO PAULO

g § CNPJ: 51.325.058/0001-46
b A
2 il #Matricula n® 24.492 - Pigina 1 de 2
MMA_")CW CARTORIO DOS REGISTROS PUBLICOS
2449 VRO Mo 9 ARARAS-SP
FOL REGISTRO GERAL
N T 192 — Araras, 08 de setembro de 19 92
IMOVEL : m predio residencial sob n@ 345, da Rua 05, e seu respectivo terreno
ntad lo lote 39, da quadra D, do Conjunto Habitacional Jardim Ouro

Verde I, situado nesta cidade, comarca e Unica Circunscrig3o Imobilidria de
Araras, Estado de S¥%o Paulo, medindo integralmente, na frente e nos fundos, oito
metros (8,00) e, dos lados, vinte metros (20,00), encerrando uma area tatal de
160,00 metros quadrados, confrontando do lado direito de quem da rua olha para o
imével, com o lote n2 38, do lado esquerdo, com o lote n2 40, e, nos fundos, com
o lote n2 183 dito imdvel estd cadastrado na Prefeitura Municipal de Araras, sob

N2 21.2.08.08,039 =f-1 mi=1 ~1=3 =i~1 —1—8 —i=1=8 =t=19%
ARIA: OMERCIAL ONSTRUTORA PAVAN LTDA, com sede nesta cidade,
xns:ri s9b DR 44724R.699/0001-50.~3~2 —~t1-§ —p—§ —1=3 =g=1 —-1=-t

T do 2
"ﬂllmn- aty< nd 23,¥36, do livro 2 de Registro Geral, d&ste
Cartari.— .- /’/////\
0O Oficial Maior:-—

-Alasér F fnzini— p -

¢
Av.I-MRI3 ‘W' SOTECA. -/ SCpre 5 novel objeto da presente matricula, pesa uma
hipotecy @ da Caxx = gderal e objeto do R.3 da matricula numero
Mgste Tart -rx-.

setembro de 1.992.-

Conforme consta do

supra,
Araras, OB

com relag¥o ao imével acima.-

Ao Escrivio ...
Ao Estado “ee
A Cart. Serv. ..) .
TOtal ccccannccacensasrs 2.571,77
Selos Pagos por Verba.Red.S0%

- i OB de setembro de 1.992.- Transmitente @
- COMERCIAL E CDNSTRUTORA PAVAN LTDA, desta praga, com CGC 44.219.4699/0001-50,

representada por seus soécios, Albino Pavan, RG 1.949.143-SSP., e CIC
440.618.388/49; e José Mario Pavan, RG &.720.313-SSP/SP., e CIC 847.854.038/53,
ambos brasileiros, casados, residentes e domiciliados nesta cidade.- Adguirente
- ADILSON DOS SANTOS, motorista, portador do R.G.17.188.452-SSP/SP, e do
Cic.055.192.968/55, e sua mulher d.NILZA NASCIMENTO DOS SANTOS, empregada,
portadora do R.G.26.199.359-8-SSP/SP, e do cic.078.717.898/56, brasileiros,
casados no regime da comunhao parcial de bens, depois do advento da Leié.515/77,
residentes e domiciliados nesta cidade.- Titulo :~- Venda e Compra.-
Titulo :— Instrumento Particular de compra e venda, matuo com obrigacgles e
quitag¥o parcial, assinado nesta gidade de Araras, Estado de S¥%o Faulo, em data
de 08 de julho de 1 992, em quay vias e que foi apresentado em forma legal.-
- zgsseis milh%es, quinhentos e vinte e quatra mil,

cinquent e um centavos), dos quais CR$ 495.721,60
(quatroce setecentos e vinte e um cruzeiros e
sessenta pProprios.-—

0 Oficial

A0 Escriv¥0 ..........cr$ 80.188,35
Ao Estado sesesensasCrs 21,649,221
Gart. Serv. ....e...gr$ 16,037,67
sesssnsanseansesCrd 117.875,23
Selas Pagos por Verba.Red.50%

(continua no verso)

Rua Jilio Mesquita, 879 - Cumro CEP: 13600-061 - Fone: (19) 3542-2034 - Fax: (19) 3542-1348 - e-mail: riararas@gmail.com

ER ADULTERACAO, RASURA OU EMENDA, INVALIDA ESTE DOCUMENTO

Oficial de Registro de Iméveis e Anexos

AR D109

Wl annce N
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Perita Judicial

Gloria Pizani Menegasso
Engenheira Civil | CREA-5071141354

R.4.M.24,.492:- HIFOTECA.- Araras, OB de setembro de 1.992.- Devedores:- ADILSON
DOS SANTOS, e sua mulher d.NILZA NASCIMENTO DOS SANTOS, j& qualificados.-
Credora :- CAIXA ECONOMICA FEDERAL-CEF, com sede em Brasilia - DF., CGC. do MF.
00,.360.305/0001-04, representada por José Manoel Colombari, conforme consta do
titulo.~ Titulo :—- Hipooteca.- Eorma do Titulo :~ Instrumento Particular de
compra e venda, mituo com obrigactes e quitac¥o parcial, assinado nesta cidade
de Araras, Estado de S30 Paulo, em data de 08 de julho de 1.992, em quatro vias
e que foi apresentado em forma legal.- Valor :~ CR$ 16.028.331,81 (dezesseis
milhbes, vinte e oito mil, trezentos e trinta e um cruzeiros e oitenta e um
centavos) .- on. :— 0 valor acima serd pago por meio de 300 prestacgtes
mensais e sucessivas, do valor %&cial de CR$ 127.184,32, sendo a taxa nominal

de juros ds /0% ao ano e a va de 4,8025%Z ao ano, vencendo-se a
primeira pre acXo 30 dias ap trato.— Gar t— Em primeira e
especial hipbteca;—e—3 s

matricula.-
0 Oficial Maipr:-—

A0 Escrivdo ...... veeeCrs 66.020,55

Ao Estado sainesaseseEr® 17.823;89

) t. Serv. . ceaaCr$ 13.204,11

AR Toi:&..............crt 97.050,11
= Soiek&hs por Verba.Red.S5S0%

PUBLICA-De conformidade com a Lel Municipal n.° 2.446, de 21 de
a7y passou a denominar-se RUA WALDEMAR CRESSONI.-
rasmo Faxina, escrevente habilitado que dgld ]

ELAMENT Gde do Instrumento Particuler de Autorizagéo de Cancelamento de
G d-ckhdedekms Estado de S&o Paulo, em data de 08 de jutho de
Ceaixe Econdmica Federal, agéncla desta cidade, e que fol

M éca objeto do registro nimero 04, da presente matricula.-

mo F.)dn. escrevente habillitado que digitel e subscrevi-
Ao Curlodo 1 RS 2263

o Cort. Servent. s, 2
TOTAL

—_;'8'6_—-
Rs %
c SELOS PAC, P| VERBAS 158/159.-

CERTIDAO
CERTIFICO que esta copia tem valor de certiddo, conforme
faculta o §1°, do artigo 19, da Lei n® 6.015, de 31/12/1973,
expressando fielmente o que se contém no original da
matricula, refletindo a situacdo juridica do imével com
respetto as ALIENAGQOES, ONUS REAIS e PRENOTAGOES, até

anos (Prov 20/93 da
no DJE de 11/11/1

Verifique a procedéncia desta certidio
em https: / /selodigital.tsp.jus.br /
Leia 0 QR Code impresso ou consulte
o namero do Selo Digital abaixo: -
1205503C30000000533802221

Dl)ay'apg ucas hm\os\ Esév

rventis RS 38,17 Estads R$ £0,85 Fazenda RS 7,43 ‘Givil RS 2,01 TJ. RS 2,62 MP. R$ 1,83 1SS. R 1,53 Total RS 64,44

/ (continua a&s fls. )
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ANEXO 8: Boletim Economico SINDUSCON novembro/2025

Setor de Economia

Boletim Econdémico - Novembro de 2025

@ SINDUSCON SP

Custo da construgao residencial no Estado de Séo Paulo, padrio R8-N, indice base fev/i07=100

Global M&o-de-obra Matesial Adminisirative
Variago (%) Variagio (%) Wariagio (%) Variagdo (%)
Data indice  Més Ano 12 meses indice  Més  Ano 12 meses indice  Més Aro 12meses indice Més Ano 12 meses
nowi24 20288 021 400 400 az7as 003 380 3@ 25521 048 420 420 30060 000 341 3
dezi24 20345 008 407 A7 32832 D14 405 405 258571 010 440 440 30060 000 311 3N
jani25 28413 0323 023 441 32855 007 007 411 25602 04T 047 442 30060 000 000 391
few'25 20430 00F 032 440 32855 000 OOF  4M 25746 021 088 480 30060 000 000 301
mar25 20474 012 044 442 32680 002 000 408 25815 027 085 408 30060 000 000 3N
abef25 20548 025 068 463 37880 008 015 413 25040 052 148 542 3003 014 014 326
mailZ5 20741 085 135 404 33322 134 149 34 25658 035 112 48 0507 184 170 324
juni25 0013 081 228 447 33843 1568 308 588 25640 D04 108 457 31128 174 355 421
jul2s 30221 070 280 446 4231 115 428 484 25852  OO1 1,10 385 31578 145 505 540
300125 30285 021 320 431 4305 022 440 480 25890 018 120 353 3790 045 552 587
seti25 337 017 338 415 34328 007 458 477 25085 033 162 310 31719 000 552 652
outi25 30382 015 353 342 34336 002 458 478 26060 032 105 283 31784 021 574 574
now/25 IMB4 027 3M 3gs 3415 023 482 40 26150 035 230 250 317,84 000 574 574
Custo unitario basico no Estado de Sdo Paulo, padrdo R8-N, novembro de 2025
RE¥/m? Participacéo (%)
M3o-de-ohra (com encarges sociais) 120306 56 88
Material B54.75 037
Despesas Administrativas 53,61 277
Total 2.117.32 100,00
{"} Encarges Sociais: 175,83%
Custo unitario basico no Estado de Sido Paulo*, novembro de 2025 em R$/m?
Padrio Baixo Padrio Normal Padrio Alto
Custom® % més Custon?®  %més Custo m? % més
R-1 208078 0,28 R-1 254533 028 R 3.084,53 026
PP4 1.041,08 0,33 ] 237248 025 RE 248753 025
R-8 1.850,22 032 R-8 2117.32 0.7 R16 288545 0,27
PIS 1.441,.38 038 R-16 205701 027

("} Conforme Lei 4 501 de 16 de dezembro de 1064 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Ma formagao do Custo Undario Basico ndo foram incluidos os ftens descritos na segde 8.3.5
da NBR 12721106
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ANEXO 9: Padrao da residéncia

Valores de Edificagdes

1.24 PADRAQ SIMPLES

Edificaces témeas ou assobradadas, podendo ser geminadas, inclusive de ambos os lados,
satisfazendo a projeto arquitetdnico simples, geralmente compostas de sala, um ou mals dor-
mitdrios, banhelro, cozinha, podendo dispor de dependéncias externas para servigos e cober-
tura simples para um velculo. Estrutura simples de concreto e alvenarla de tfjolos de barro
ou de blocos de concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
Impermeabilizada ou telhas de cimento amilanto ou barro sobre estrutura de madelra, com for-
ro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos cimentados ou revestidos
com caco de cerdmica ou cerdmica comum. Fachadas normalmente pintadas a ldtex sobre em-
boco ou reboco, podendo ter aplicacdo de pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal.

Caracterizam-se pela utilizagao de materials construtivos e acabamentos econdmicos e sim-
ples, tals como:

« Pisos: ceramica comum, taco, forragio de carpete.

= Paredes: pintura sobre embogo ou reboco; eventualmente azulejo até o teto nas dreas
molhadas.

= Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na prépria laje; ou sobre madelra comum.

= Instalacdes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenclals, dotadas de
pecas sanitdrias comuns e metals de modelo simples.

Instalagbes elétricas: embutidas, com pontos de lluminagdo basicos, reduzido nimero
de tomadas e utilizando componentes comuns.

Esquadrias: madeira, ferro efou de aluminic de padrao popular.
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ANEXO 10: Coeficiente de conservagao

Quadro 1 - Estado de Conservagéo - Ec

Estado da Edificags

- Caracteristicas

Nova

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente sinais de desagaste
natural de pintura externa.

Entre nova e regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral ou substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas de
uma demdo leve de pintura para recompor sua aparéncia.

Regular

2,52

Edificacdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado apenas com reparos de eventuais fissuras
superficials localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regular e
necessitando de
reparos simples

8,00

Edificagdo seminova ou com reforma geral ou substancial
entre dois a cinco anos, cujo estado geral possa ser
recuperado com reparos de fissuras e trincas localizadas e
superficials e pintura externa e interna,

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa ¢ interna apos reparos de fissuras e trincas
superficiais generalizadas, sem recuperagdo do sistema
estrutursl. Eventualmente, revis3o do sistema hidraulico ¢
elétrico.

Necessitando de

reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna apds reparos de fissuras e trincas,
com estabilizacdo e/ou recuperagio localizada do sistema
estrutural. As instalagBes hidraulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante a revisio e com substitulgdo eventual
de algumas pegas desgastadas naturalmente. Eventualmente
possa ser necessaria a substituigdo dos revestimentos de
pisos e paredes, de um ou de outro comodo. Revisdo da
impermeabilizagdo ou substituicdo de tethas de cobertura.

Necessitando de
reparos importantes

52,60

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura externa e interna, com substituigio de panos de
regularizacdo da alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com
estabilizacdo efou recuperacdo de grande parte do sistema
estrutural. As instalagdes hidrdulicas e elétricas possam ser
restauradas mediante substituigdo de pegas aparentes. A
substitui¢do dos revestimentos de pisos e paredes, da
maioria dos cdmodos, se faz necessaria. Substituicdo ou
reparos importantes na impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando de
reparos importantes a
edificagdo sem valor

75,20

Edifivaydu vujo estado geral com estabilizagdo gfou
recuperacdo do sistema estrutural, substituicdo da
regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas.
Substituicdo das instalagdes hidriulicas e elétricas.
Substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes.
Substituicdo da impermeabilizagdo ou do telhado.

Edificac3o sem valor

100,00

Edificacio em estado de ruina.
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ANEXO 11: Categorizacao da residéncia para valores CUB

Tabela 1 - Caracteristicas principais dos projetos-padrao:

Residéncia Unifamiliar

Residéncia Padrao Baixo
(R1-B)

Residéncia Padrao Normal
(R1-N)

Residéncia Padrao Alto
(R1-A)

Residéncia composta de dois
dormitorios, sala, banheiro,
cozinha e drea para tangue.

Area Real: 58,64 m*

Residéncia com posta de trés
dormitorios, sendo um suite
com banheiro, banheiro social,
sala,circulacao, cozinha , darea
de servico com banheiro e

varanda (abrigo para automdvel).

Area Real: 106,44 m’

Residéncia composta de quatro
dormitorios, sendo um suite
com banheiro e closet, outro
com banheiro, banheiro social,
sala de estar, sala de jantar e
sala intima, circulagao, cozinha
drea de servico completa e

varanda (abrigo para automével).

Area Real: 224,82 m®

Residéncia Popular (RP1Q)

Residéncia composta de dois dormitdrios, sala, banheiro e cozinha.

Area Real: 39,56 m®
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ENCERRAMENTO

O presente Laudo Técnico € composto de 34 paginas todas de um lado sé,
assinadas digitalmente pelo avaliador, que subscreve esta ultima.

Araras, 22 de dezembro de 2025

Gléria Pizani Menegasso
Engenheira Civil
CREA/SP 5071141354
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