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LAUDO PERICIAL

1. INFORMACOES

1.1. DADOS DO PROCESSO

N2 do processo: 0000861-20.2002.8.26.0356
Assunto: Sistema Financeiro da Habita¢do

Foro: Foro de Miranddpolis Vara: 12 Vara Area: Civel

Exeqte: Banco Bradesco S/A

Exectdo: Espaco Infantil Vidinha Feliz S/c Ltda

Perito: Eng.2 Civil e Ambiental Hugo Silveira Resende

1.2. OBJETO

e Imovel urbano sob Matricula 10.329 do CRI de Miranddpolis — SP.

1.3. OBJETIVO

1.3.1. Elaboragdo de pega pericial envolvendo questdes possessdrias e dominiais, com objetivo de
identificar e descrever as caracteristicas fisicas e dimensionais do terreno e analisar
requisitos de propriedade, dominio, posse ou ocupacgdo, conforme alinea d) do item 6.1 da
ABNT NBR 13752 — Pericias de Engenharia na Construgao Civil;

1.3.2. Elaboracgdo de peca pericial, de espécie avaliagdo, com objetivo de avaliar os imdveis objetos
da lide, conforme alinea a) do item 6.1 da ABNT NBR 13752 — Pericias de Engenharia na
Construcdo Civil.;
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1. RETIFICAGAO DO REGISTRO IMOBILIARIO

1.1. FUNDAMENTACAO

1.1.1.

1.1.1.1.
1.1.1.2.
1.1.1.3.

1.1.2.

1.1.2.1.

1.1.2.2.

LEGISLACAO E NORMAS VIGENTES

LEI FEDERAL 10.406, DE 10 DE JANEIRO DE 2002 - institui o Codigo Civil;
NORMA ABNT NBR 13752:2024 — Pericias de engenharia na construgéo civil;
NORMA ABNT NBR 13133:2025 — Execucao de levantamento topografico - Procedimento

GLOSSARIO

ALINHAMENTO DE VIA
Linha divisdria que separa o lote de terreno do logradouro publico.

BASE

Receptor GNSS que é mantido em uma posicao fixa e conhecida. A missdo da base é calcular

e enviar corregdes de satélite para o rover. Essas corre¢Ges eliminam erros de satélite,
resultando em uma posi¢ao mais precisa para o rover.

1.1.2.2.1.  APOIO GEODESICO PLANIMETRICO

Conjunto de pontos materializados no terreno que proporciona aos levantamentos
topograficos o controle de posicdo em relacdo a superficie terrestre, referenciando-se ao
Datum planimétrico.

1.1.2.2.2. BASE CARTOGRAFICA

Conjunto de cartas e plantas integrantes do Sistema Cartografico Municipal que, apoiadas
na Rede de Referéncia Cadastral, apresentam no seu conteudo basico as informagdes
territoriais necessarias ao desenvolvimento de planos, de anteprojetos, de projetos, de
cadastro técnico e imobiliario fiscal, de acompanhamento de obras e de outras atividades
de projetos que tém o terreno como referéncia.

1.1.2.2.3. CAMINHO

Qualquer faixa de terreno sem pavimentacdo, destinada ao transito de pessoas ou veiculos.

1.1.2.2.4. CERCA DE ARAME

Cerca composta por fios metalicos suportados por troncos de arvores, tocos de madeira ou
mourdes
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1.1.2.2.5. EDIFICACAO
Qualquer construgdo, isolada ou em grupo, que se eleva numa determinada area ocupada
pelo homem (casa, prédio).

1.1.2.2.6. EIXO
Alinhamento central de uma via

1.1.2.2.7. ESQUINA
Concordancia de duas faces de quadra (conforme 3.5 da ABNT NBR 14166:1998)

1.1.2.2.8. GUIA
Fileira de pedras ou pecas de concreto que limitam a calgada e o leito carrogavel.

1.1.2.2.9. GNSS
"Global Navigation Satellite System", ou Sistema Global de Navegacgao por Satélite, em
portugués. E um sistema que utiliza uma rede de satélites para determinar a posi¢do e o
tempo em qualquer lugar do mundo.

1.1.2.2.10. LEITO CARROCAVEL
Pista de rolamento pavimentada ou ndo de um logradouro, definido pelos meio-fios
construidos ou ndo.

1.1.2.2.11. LOGRADOURO
Espaco livre, inalienavel, destinado a circulagdo publica de veiculos e/ou de pedestres,
reconhecido pela municipalidade, que lhe confere denominagao oficial (conforme 3.11 da
ABNT 14166:1998)

1.1.2.2.12. LOTE
Porcdo de terra, autbnoma, que resulta de loteamento ou desmembramento e cuja testada
é voltada para logradouro publico reconhecido ou projetado (conforme 3.12 da ABNT NBR
14166:1998)

1.1.2.2.13. MURO
Separador fisico de alvenaria ou outro material que circunda um recinto ou isola um lugar
do outro.

1.1.2.2.14. PAVIMENTO
Estrutura constituida sobre a terraplanagem e destinada, econdmica, técnica e
simultaneamente, a resistir e distribuir os esforgos verticais oriundos de trafego, melhorar
as condigdes de rolamento quanto ao conforto e seguranga, e resistir aos esforgos
horizontais (desgaste), tornando mais duravel a superficie de rolamento.
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1.1.2.2.15. POSTE
Haste de madeira, ferro ou concreto, fixada verticalmente ao solo, para servir de suporte
sobre os quais se apoiam cabos de eletricidade, telefonicos, fios telegraficos ou
assemelhados.
1.1.2.2.16. PRACA
Logradouro delimitado por vias de circulagdo e/ou pelo alinhamento de imdveis, criado com
o intuito de propiciar, em regido urbana, espacgos abertos e destinados ao lazer e recreagdo
comunitaria.
1.1.2.2.17. QUADRA DEFINIDA
Porgdo de terreno formada por um ou mais lotes, contornada no todo ou em parte por vias
de acesso aos lotes com alinhamentos bem definidos.
1.1.2.2.18. QUADRA INDEFINIDA
Porcdo de terreno formada por um ou mais lotes, contornada no todo ou em parte por vias
de acesso aos lotes com alinhamentos mal definidos.
1.1.2.2.19. ROVER
Receptor GNSS que se move livremente por uma area. O rover recebe as corregées da base
e usa essas informac0es para determinar a sua posi¢cdo com alta precisdo. A precisdo do
rover depende da qualidade e da estabilidade da base e da distancia entre eles.
1.1.2.2.20.  VERTICE GEODESICO
Ponto geodésico referente ao vértice planimétrico da Rede de Referéncia Cadastral,
implantada e materializado no terreno (conforme 3.13 da ABNT NBR 14666:1998)
1.1.2.2.21. VIA
Local onde trafega qualquer tipo de veiculo e pedestres, cuja largura é definida pelo
alinhamento de via.
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Hugo Silveira Resende 6
ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL

1.2. METODOLOGIA

A metodologia utilizada neste laudo esta fundamenta na NBR 13752, conforme segue:

1.2.1. IDENTIDADE

Nos termos do item 7.3.4.1.2.1, alinea “a”, da ABNT NBR 13752:2024, a etapa de Identidade devera
consistir na confirmacdo da existéncia de correspondéncia entre a descri¢do constante do registro
imobiliario e o terreno objeto da vistoria ou do pedido de retificacao.

A verificagdo deverd ser realizada mediante andlise técnica e documental, com a finalidade de
assegurar que o imével materialmente existente corresponde, de forma inequivoca, ao bem descrito
na matricula ou transcricdo imobiliaria.

A confirmacgdo da identidade poderd ser efetuada por um ou mais dos procedimentos previstos no
item 7.3.4.1.2.2.1 da referida norma, conforme aplicabilidade ao caso concreto, dentre os quais:

a) comparagdo dos confrontantes tabulares com os confrontantes faticos ou seus antecessores
dominiais;

b) verificacdo da numeracdo predial ou identificacdo do lote, correlacionando confrontantes atuais
e anteriores;

c) aferigdo da distancia até esquina ou ponto notavel da malha urbana;

d) conferéncia de coordenadas obtidas por meio de levantamento técnico;

e) andlise da inser¢do do imdvel em relagdo a acidentes geograficos, rodovias, ferrovias ou outros
referenciais fisicos relevantes.

A metodologia devera priorizar a utilizagdo de elementos objetivos e verificaveis, garantindo
seguranga técnica e juridica a confirmagdo da identidade do imodvel.

Nos casos em que o registro a ser retificado ja determinar de forma inequivoca a localiza¢do do
objeto, podera ser dispensada a adogado integral dos procedimentos acima descritos, nos termos da
norma técnica aplicavel

1.2.2.  LEVANTAMENTO TOPOGRAFICO

Nos termos do item 7.3.4.1.2.1, alinea “b”, da ABNT NBR 13752:2024, o levantamento topografico
deverd consistir no cadastramento das divisas fisicas do imdvel, em conformidade com os sistemas
topograficos locais ou nacionais aplicaveis, com a expressa indica¢do da data de sua realizacdo.

O procedimento devera observar os requisitos estabelecidos no item 7.3.4.1.2.2.2 da referida
norma, compreendendo, no minimo:

a) identificacdo precisa da localizagdo do imdvel, mediante indicacdo da distancia até esquina ou
ponto notdvel conhecido, ou por meio de coordenadas referenciadas ao sistema geodésico adotado;

b) caracterizagdo das linhas perimetrais, com determinagdo de azimutes ou adngulos internos,
coordenadas dos vértices e dimensdes lineares dos respectivos segmentos;

c) identificagdo e confrontacdo das dimensdes do(s) terreno(s) confrontante(s) que possam sofrer
influéncia em razao da retificagdo pretendida;
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d) identificagdo do tipo de divisa fisica existente, tais como muro, cerca, alambrado, vala, valo, sebe,
arvores, curso d’agua, estrada, faixa de dominio ou outro elemento material delimitador.

Quando as linhas divisérias forem constituidas por cursos d’agua, estradas, espigdes, faixas de
dominio ou quaisquer elementos de desenvolvimento irregular, deverdo ser subdivididas em
segmentos suficientes para representar detalhadamente toda a extensdo da divisa, de modo a
permitir sua reprodugao técnica inequivoca.

O levantamento devera garantir precisdo compativel com a finalidade pericial e com a seguranca
juridica do procedimento de retificagdo, permitindo a perfeita caracterizagdo geométrica do imdvel
e a sua adequada representacao em planta e memorial descritivo.

1.2.3.  ANALISE DIMENSIONAL

Nos termos do item 7.3.4.1.2.1, alinea “c”, da ABNT NBR 13752:2024, a analise dimensional devera
consistir na verificagao do levantamento topografico em relagdo ao registro do terreno retificando,
bem como em relagdo aos registros dos imdveis confrontantes e das areas publicas envolvidas.

Conforme disposto no item 7.3.4.1.2.2.3 da referida norma, a analise dimensional devera ser
realizada mediante a comparacgdo técnica entre as informagdes obtidas no levantamento topografico
e aquelas constantes nos registros imobiliarios analisados, compreendendo, entre outros aspectos:

e confrontacdo das medidas lineares perimetrais;

e verificacdo das areas registradas e levantadas;

e compatibilizagdo das descri¢des tabulares com os elementos geométricos apurados em campo;

e analise da correspondéncia entre os limites descritos no registro e as divisas fisicas
identificadas.

O procedimento devera permitir a identificacdo de eventuais divergéncias dimensionais, acréscimos
ou supressoes de area, bem como inconsisténcias geométricas relevantes para o procedimento de
retificagdo.

Adicionalmente, a anélise dimensional devera possibilitar a identificacdo de eventuais apossamentos
ou ocupag¢des que extrapolem os limites do registro imobilidrio, os quais ndo poderdo ser
incorporados ao fdlio real por meio de simples retificagdo, devendo ser tratados pelos meios
juridicos proprios.

A etapa devera, portanto, assegurar que a retificagdo pretendida se limite a corre¢ao de dados
objetivos do registro, preservando a integridade das areas dos imdveis confrontantes e das areas
publicas eventualmente envolvidas.

1.2.4.  DETERMINACAO DOS LIMITES

Nos termos do item 7.3.4.1.2.1, alinea “d”, da ABNT NBR 13752:2024, a determinacao dos limites
devera consistir na identificagao das divisas do imdvel, confirmando que estdo sendo preservadas
as medidas perimetrais constantes dos registros dos iméveis confrontantes que sofram influéncia
em razdo do terreno retificando.
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O procedimento devera fundamentar-se nas informagdes obtidas no levantamento topografico e na
analise dimensional, promovendo a compatibilizagdo técnica entre:
e  0s limites fisicos identificados em campo;
e adescricdo tabular constante do registro imobilidrio do imdvel retificando;
e as descri¢cOes perimetrais constantes dos registros dos imoveis confrontantes;
e  as areas publicas eventualmente envolvidas.
A identificagcdo das divisas deverd verificar se os elementos materiais delimitadores existentes
correspondem aos limites juridicos descritos no félio real, assegurando que a retificagdo pretendida
ndo implique alteracdo das medidas perimetrais regularmente constituidas dos imodveis
confrontantes.
A etapa devera confirmar que a proposta de retificacdo preserve integralmente os direitos dominiais
de terceiros, restringindo-se a correcgao técnica da descricdo do imovel retificando, sem promover
acréscimo ou supressao indevida de areas.
Caso sejam constatadas inconsisténcias entre as divisas fisicas e os limites registrais, estas deverao
ser tecnicamente delimitadas e qualificadas quanto a sua natureza, distinguindo-se hipdteses
passiveis de retificagdo daquelas que demandem providéncias juridicas autbnomas.
1.2.5.  JUSTIFICATIVA DOS METODOS UTILIZADOS
O método adotado para a presente pericia fundamenta-se nas disposi¢des da ABNT NBR
13752:2024, especificamente no que se refere as pericias dominiais destinadas a retificacdo de
registro imobiliario.
A escolha da metodologia estruturada nas etapas de identidade, levantamento topografico, analise
dimensional e determinagdo dos limites justifica-se por constituir o procedimento tecnicamente
adequado e normativamente previsto para a verificagdo da correspondéncia entre a descrigcdo
constante do registro imobilidrio e a realidade fisica do imdvel.
Dessa forma, a metodologia adotada atende plenamente aos critérios técnicos, normativos e a
finalidade especifica da retificacdo registral.
I I
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1.3. PERICIA

1.3.1.

1.3.1.1.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDIGCOES LIMITANTES

PRESSUPOSTO

Constitui pressuposto técnico da presente pericia a premissa de que parte da area originalmente
integrante do imoével matriculado foi destacada em decorréncia de reconhecimento judicial de
usucapido, resultando na modificacdo fatica das divisas e da drea remanescente, embora a matricula
originaria ainda nao reflita integralmente tal alteragdo. Parte-se, ainda, do pressuposto de que a
retificacdo pretendida visa exclusivamente adequar a descri¢do registral a realidade fisica atual do
imovel remanescente, sem inovacdo dominial, mas tdo somente com a finalidade de permitir a
individualizagdo correta do bem para fins de averbagdao da penhora determinada no processo
executivo.

1.3.1.2.

1.3.1.3.

RESSALVAS

Ressalva-se que a presente pericia ndo tem por finalidade reconhecer, constituir ou
transferir direitos de propriedade, tampouco convalidar eventual ampliagdo ou redugdo
dominial além daquela ja definida por decisdo judicial ou ato regularmente formalizado. A
atuacgdo pericial se restringe a apuragdo técnica da area remanescente e de suas divisas
atuais, tomando como base os elementos registrais existentes.

CONDICOES LIMITANTES

Constituem condicBes limitantes da presente pericia a dependéncia das informacdes
constantes dos registros imobilidrios disponiveis, da documentacdo judicial relativa a
usucapido e das condigdes fisicas observaveis no momento da vistoria, podendo eventuais
inconsisténcias documentais pretéritas, auséncia de marcos fisicos ou imprecisGes nas
descri¢des antigas influenciar o grau de detalhamento técnico possivel. A pericia se limita,
portanto, a realidade constatdvel e aos elementos oficialmente disponibilizados nos autos,
ndo abrangendo fatos ou alterages supervenientes que ndo estejam documentalmente
comprovados.

1.4. TRABALHOS IN LOCO

Ao décimo sétimo dia do més de janeiro do ano de 2026, as 09h:00min, deu-se inicio aos
trabalhos periciais, com ponto de encontro no imével objeto da Matricula 10.329 do CRI de
Mirandépolis, localizado na esquina da Rua Antdnio Nozela com a Rua 9 de Julho, cidade do
municipio de Miranddpolis— SP.

Foi auxiliar deste perito o Sr. Bruno Teramoto.

Esteve presente apenas a atual arrendataria do imdvel Sra. Sonia de Fatima Carvalho,
portadora do CPF:295.472.898-10. Ausentes tanto a parte Exequente quando a parte
Executada.
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Ademais, quanto aos elementos periciais, a regido e os imdveis sdo caraterizados conforme
segue:

A superficie primitiva da regido possui caracteristica de edificaces ndo muito densa, sendo
partes adjacentes ao centro, de menor densidade de habita¢des, com parte das faixas de
rolamento e calcadas pavimentadas. As quadras e arruamentos consideram em seu
desenho os critérios vocacionais de sua microrregido e o alcance do municipio, tendo os
lotes a finalidade mista, ou seja, comercial e residencial.

A drea levantada possui os seguintes elementos geograficos marcantes que merecem
especial comentdrio:

a) Area urbana com caracteristicas rurais, em sua grande parte composta
por arvores e pasto.
b) Curso D’4gua proveniente de langamento de drenagem urbana;

Imagem 1 —Imagem de Satélite — Matricula 10.329 — Miranddpolis/SP

e

Fonte: Google Earth Pro (2026)
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Fotografia 1 — Vista da edificagdo de quem olha da Rua 9 de Julho
Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026
Fotografia 2 - Fotografia Aérea realizada por Drone - partes Edificadas do imdvel
> Py —%,/\”
Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026
Hugo Silveira Resende 11 +55 (18) 99792-9411

ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL
CREA: 5070167712

hugo.sresende@gmail.com

WMID26700048680

15:38, sob 0 nimero

do original, assinado digitalmente por HUGO SILVEIRA RESENDE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000861-20.2002.8.26.0356 e c6digo b1R1YW?7d.

Este documento



fls. 1077
Fotografia 3 - Fotografia Aérea realizada por Drone — Area Total do Imével

Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026

Fotografia 4 — Rua Anténio Nozela —imdvel Objeto da Pericia a esquerda e Base GNSS implantada a direita.

For{t; \;i;to;ia p;rlcial realizada em 17/01/2026
I I
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Fotografia 5 — Base GNSS

Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026

Fotografia 6 — Divisas com a Rua 9 de Julho e Imdveis Lindeiros

Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026
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Fotografia 7 — Divisas com a Rua Ant6nio Nozela e Imdvel lindeiro

g

Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026

Fotografia 8 — divisa com imdvel lindeiro

Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026

1.5. PESQUISA E ANALISES DOS REGISTROS IMOBILIARIOS

Procede-se a pesquisa e analise da matricula imobilidrian2 10.329 e dos atos nela constantes, examinando
a descrigdo originaria do imovel, suas confrontagdes, drea registrada e histérico dominial. Verifico, ainda,
os registros e averbagGes posteriores, com especial aten¢do a decisdo judicial que reconheceu a usucapido
de parte da drea originalmente integrante do imdvel, circunstancia que alterou sua configuragao fatica.

Analisa-se a coeréncia entre os elementos registrais, os dados constantes nos autos da execugao e a
documentagdo correlata, com a finalidade de identificar a origem da divergéncia atualmente existente
entre a descrigdo tabular e a realidade fisica do bem. Essa etapa permite compreender a extensao da area
originalmente matriculada e delimitar, sob o aspecto juridico-formal, a por¢do que permanece vinculada
a matricula objeto da penhora.

N —
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Recorte de Documento 1 — Descri¢do original do imovel da Matricula 10.329 do CRI de Miranddpolis - SP

~ W . [ . . . i

COMARCA DE MIRANDOPOLIS - ESTADO DE SAQ PAULO /

Koy Cristimrvieirs === f
Y it ) _ /Reglstro
Bel. chcrson‘Luc:ano Canova 7 . S Imueh e nexos

Oﬁc;al Registrador

oN. o'z:~- Ragistro ‘Geral

[—- umtcuu F— TOLEA j ~r
{_ 10,329 o1 M!HANDOPOLIS 1’?de _dezemdro de199-_-,

OVEL: Um 1move1 urbano com drea~de 3/l de alquoires, ou go-
am 1,81;50 hectares, s;tuado na Avenida que demanda &o. camite
rio: lmn}.ci yal de NMirandopolis e prolongamento:- dg Rua: 9 de s 3
1ho, no distrito, municiplo .e comarea de Miranddpolis, dehtro ,
das seguintes dlvisas e conjt‘ron tagoes: de um lado com'a Avenl~ |
{da que demanda ao Cemitério/ Municipal-de Miranddpolls; de ou~ | /
tro lado com o prolongamento, da Rua 9 de Julho, ou se;] a sal ,
da para’ a cldade 'deLav. niaj de outro laﬂo com Moriyukl M1mura f
ou sucgssores;, @ de outro, lado com Iosh!.o{ Joho ou sucessores ,
sem benfeltorias de aspecie alpgumg. Cadastrado na Prefeltura .
Municipal local sob n@ 93,03,022,0584.,001, - W DIO‘
GESE DE ARAGATUBA,: tdobemn nominada Mitra Dlocasano.de- Araga-
tuha,/ctn/seda L nan Q _dade e jcomatea de Aracatuba-3P, LT

radentes, 195, £ 06 de dozembro l’iﬂ fIS?gZ

3;;;%9- Transerigad ne 61 " 30
aver qao ‘-ne 'l foitka af’19 de dozombro /de 199?, deste sarvigo
neigistral. - ‘

RN S T

Fonte: CRI de Miranddpolis — SP.

59.753.335/0001-23

AP B

zembro de 1997, =

ro de 1997, lavrada a folhas 181/
ervigo Notarial do mupicipio de Gua-

R. 1-10329. -

Pela escritura
182 verso do

ragal, a pro ATUBA, tambem denominada -
Mitra Dioce a ldentificafia) vendeu o imovel,
pelo valo [FANPLL VIDINHA FELIZ S/C
LTDA., de limitada, com

de, CGC.MF, sob ne

D. R§ 252,18 - Guia 226/97 e A,

OFiCIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS EANEXOS /. %;5 N
—~

Fonte: RI Digital (CRI de Miranddpolis — SP).

"0000861-20.2000.8:26.0356, & cidligo 1FQedgZ 5 o

2X05 Lo
Hmem processo

ST

}’\%024

8
2

Recorte de Documento 2 - Averbagdo R.1-10329 - Venda para ESPACO INFANTIL VIDINHA FELIZ S/C LTDA. — CNPJ:
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Recorte de Documento 3 — Averbagdo Av.06-10.329 — Alteragcdo da denominagdo do proprietdrio para ESCOLA DE
EDUCACAO BASICA ANITA GAMO S/C LTDA.

Av.06-10.329 - Protocolo r° 72.915, de 30/08/2013. Feito em 04 de setembro de 2013.
QUALIFICACAO - Pelo instrumento de alteragfio do contrato social, datado de 01 de
dezembro de 1998, registrada sob n° 309 em 20.05.1999 (protocolo n® 4839 de 20.05.1999)
pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas Juridicas e Titulos e Documentos da Comarca de
.Mirandépolis, Estado de S#o Paulo, averbo que a pessoa juridica ESPACO INFANTIL
VIDINHA FELIZ S/C LTDA, ji qualificada, alterou sua denominagiio e sede social para
ESCOLA DE EDUCACAO BASICA ANITA GAMO S/C LT{ inscrita no CNPJ sob
n° 59.753.335/0001-23, com sede na Rua Nove de Julho, n° 212 {glpﬁﬁ em Mirand6polis-
SP, cujos documentos ficam arquivados neste Oficio. Oficial __o.} %\.QSE aferson Luciano
Canova. Cota: nihil.-

Fonte: RI Digital (CRI de Mirandépolis — SP).

Recorte de Documento 4 -Averbagéo Av.08-10.329 — Usucapido de Parte da Propriedade no qual deu origem a
abertura da matricula 20.745

SN0 @~ Bl ; AN I}
Av.08-10.329 - ProtocoleIi 83:640; dei205/2017. Feito em 23 de maio de 20178/
TRANSFERENCIAASTO) verbo, em atendimento ao mandado expedido nos

autos da agtio de usifaia 1-0003914-33.2007.8.26.0356, pela MM. Juiza de Dieito da 2°

foi usuca

tod (‘@g) abertura da matricula n° 20.745 desse Servigo Registral. Oficial
Substituto x

P8¢ Felipe Frazli Pechin (Jeferson Luciano Canova, Oficial). Emols:
NAY

Fonte: RI Digital (CRI de Miranddpolis — SP).

1.6. ANALISE DA IDENTIDADE DO TERRENO RETIFICADO

O registro a ser retificado ja determina de forma inequivoca a localizagdo do objeto, dispensando a
analise da identidade do Terreno Retificado, nos termos da NBR 13752:2024.

1.7. ANALISE DIMENSIONAL E DETERMINAGAO DAS DIVISAS

Confrontagodes de vias publicas existentes:
- Rua Nove de Julho (Municipio de Mirandépolis — SP)

- Rua Anténio Nozela (Municipio de Miranddépolis — SP)

Confrontacdes tabulares existentes:

- Matricula 20.745 (CRI de Mirandépolis — SP)

I —
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Recorte de Documento 5 — Recorte da descrigdo tabular da Matricula 20.745 de Propriedade de Getulio de Souza
Carvalho e Outros
' [CNM: 121970.2.0020745-97
Livro N.° 2 - Registro Geral OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
MATRICULA Pl ohe COMARCA DE MIRANDOPOLIS - SP
[— 20.745 —Ir 01 7[1_2.19?-3 Mirandépolis, 23 de maio de 2017, j{)
“IMOVEL: Um terreno urbano, de formato irregular, identificado como lote sem nimero da
quadra sem nimero, com drea de 1.620,87m* (um mil, seiscentos e vinte met‘ms e
oitenta e sete decimetros quadrados), localizado no lado par da Rua Nove de Julho, ,dxstame
29,00m (vinte e nove metros) em linha reta, mais 14,13 m (quatorze metros e treze centimetros)
em curva da esquina com a Rua Antonio Nozela, no Municipio ¢ Comarca de Mirgndépolls,
Estado de Sdo Paulo, com as seguintes medidas e confrontagdes: inicia a descricao deste
| perimetro no vértice 1 sitvado no alichamento par da Rua Nove de ;Iulho e na divisa com as
terras do terreno da Escola de Educagao Bésica Anita Gamo S/C Lida,\wisicula n° 10.329; dai
| ‘segue pelo alinhamento par da Rua Nove de Julho no rumo 28°5 748051 % metros até o
vértice 2, sitiado na divisa com as terras da Chicara Primave edade’de Toyolhssa
Sassaki, matricula n° 2203; dai deflete a direita e segue ¢ ando "3 rras_d_a Chécara:
Primavera no rumo 33°44'09" SW e 40,40 metros aﬁ”p‘-a@bﬁfﬁ,\\& do na divisa com as
50 Bisica Ani e, kb 10.329; dai defle
terras da Fscola de Educagfio Basica Anita Gamo Sﬂ@axﬁ el 10.3 29; daide fe a
direita e segue confrontando com as terras da &%»Eéii Bésica Anita $/C Lida no
rumo 43°29'29" NW e 36,60 metros até o(\ E ? v/d flete a direita e segue ainda
confrontando com as terras da Escola de Bdix @;{B@m Ge}mo S/C Ltda no rumo de
34°09'25" NE e 50,65 metros até o véitice fifo Ticial da descricio; contendo edificado:
a) uma residéncia de alvenaria-sp drea de 79,52m? (setenta e nove
metros e cinquenta e dois de 0s); b) uma residéncia de alvenaria tipo
edicula nes fundos, s/n® 0,30m* (vinte metros e trinta decimetros
quadrados); ¢) uma re 21 matia sob n° 2158, com drea de 116,28m” (cento e
dezesseis metros e vi etros quadrados); d) uma residéncia de alvenaria
sob n° 2168 - fundog;te 0,64m? (oitenta e nove metros e sessenta e quatro
decimetros qu ¢dicula de alvenaria iniciada nos fundos, s/n°, com area
de 22,80m ctros e oitenta decimetros quadrados); f) um prédio
comercisl L Q aria sob n° 2128, com drea de 35,91m? (trinta e cinco metros e
noventa e pictros quadrados); g) um salfio comercial térreo de alvenaria sob n°
2130 name 4 A (lm? {rmatarze metras e seis decimetros auadrados).-
Fonte: RI Digital (CRI de Mirandépolis — SP).
- Matricula 2.203 (CRI de Mirandépolis — SP)
- Matricula 24.585 (CRI de Mirandépolis — SP)
Recorte de Documento 6 — Memorial Descritivo da Parcela Certificada no INCRA sob cédigo Codigo INCRA/SNCR:
6070960078110 (Matricula 2.203 do CRI de Miranddpolis — SP)
MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECUARIA E ABASTECIMENTO
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA
MEMORIAL DESCRITIVO
Denominacdo: CHACARA PRIMAVERA Natureza da Area: Perimetro Urbano
Proprietariofa): XXXXXX AXXXXXX CPF: ***.069.808**
Matricula do imével: 2203 Cédigo INCRA/SNCR: 6070960078110
Municipio/UF: Mirandépolis-SP Cartério (CNS): (12.197-0) Mirandépolis - SP
Responsavel Técnico(a): MATEUS PAZZINATO
Formacgao: Engenheiro(a) Civil
Codigaidaicrerenciamanto HOBP Conselho Profissional: 5070340083/SP
Sistema Geodésico de referéncia: SIRGAS 2000 Documento de RT: 2620251669348 - SP
Area (Sistema Geodésico Local): 0,5923 ha Coordenadas: Latitude, longitude e altitude geodésicas
Perimetro (m): 490,51 m Azimutes: Azimutes geodésicos
DESCRIGAO DA PARCELA
VERTICE SEGMENTO VANTE
Cédigo Longitude Latitude Altitude (m) Codigo Azimute Dist. (m) Confrontacdes __
BGBP-M-0067 -51°05'56.189" -21°08'21,032" 405,09 BGBP-M-0062 134°10" 30.98 RUA NOVE DE JULHO 7
BGBP-M-0062 -51°05'55.419" -21°08'21,734" 404,76 BGBP-M-0063 197°35" 213,56 CNS: 12.167-0 | Mat. 523 | Walter Neuber Vidal Lema
BGBP-M-0063 -51°05'57,655" -21°08'28,353" 40417 BGBP-M-0064 308°37" 2888 CNS: 12.197-0 | Mat. 24585 | Chacara Sana Teresinha A
BGBP-M-0064 -51°05'58, 437" -21°08'27 767" 40417 BGBP-M-0065 17°09' 1528 CNS: 12.197-0 | MaL. 10329 | Escola de Educagdo Basica Anita Gamo S/C LTDA
BGBP-M-0065 -51°05'56,875" -21°08'23,020" 409,58 BGBP-M-0066 19°41" 23.08 CNS: 12.197-0 | Mat 10326 | Escola de Educagao Bisica Anita Gamo S/C LTDA.
BGBP-M-0066 -51°05'56,585" -21°08'22,286" 41237 BGBP-M-0067 16°53" 4031 |[CNS: 12.197-0 | Mat. 20745 | Getdlio de Seuza Carvalhe
Fonte: INCRA — SIGEF (2026).
I
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Pois bem, tendo em vista o Levantamento Topografico realizado no dia da pericia e os registros
imobilidrios confrontantes, verificamos que a area total remanescente apurada in loco é de 14.504,018m?
com perimetro de 601,58 m.
1.8. PLANTA E MEMORIAL DESCRITIVO
Realizada a pericia com objetivo de coletar dados para o levantamento topografico
planimétrico, nos moldes do que determina a norma ABNT NBR 13133, elaborou-se os
seguintes documentos conforme ABNT NBR 13752 que seguem anexos a este laudo:
I Representacdo Grafica da area conforme levantamento dos pontos: Planta
Planimétrica para Retificagdo Judicial (Anexo 1);
1. Memorial Descritivo para Retificagdo Judicial (Anexo Il);
1. Laudo Técnico de Levantamento da Area (Anexo Il1);
V. ART — Anotagdo de Responsabilidade Técnica (Anexo 1V)
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2. AVALIACAO DO IMOVEL
2.1. FUNDAMENTACAO
1.4. Norma ABNT NBR 14653-1 - Avaliagdo de bens — Parte 1: Procedimentos gerais;
1.5. Norma ABNT NBR 14653-2 — Avaliacdo de bens — Parte 2: Imdveis urbanos.
1.6. Norma ABNT NBR 12721 — Avaliacdo de custos unitdrios de construgdo para incorporagao
imobiliaria e outras disposi¢cdes para condominios edificios - Procedimento
2.2. METODOLOGIA
A metodologia utilizada neste laudo esta fundamenta na NBR 14653-2, conforme segue:
2.2.1.  METODO EVOLUTIVO
Identifica o valor de mercado do bem pelo somatdrio dos valores de seus componentes
considerando o fator de comercializagdo. Ou seja, o imdvel é avaliado através da soma do
valor do componente denominado terreno com o valor do componente denominado
edificagao considerando o fator de comercializagdo.
2.2.1.1. APLICABILIDADE DO METODO EVOLUTIVO PARA DETERMINAGCAO DO VALOR DO IMOVEL
O valor do imével se da através da sintetizacdo dos valores dos componentes terreno e
edificacdo, aplicando o fator de comercializagdo, conforme equacdo a seguir definida pelo
método evolutivo da NBR 14.653-2:
VI = (VT+ VB)* FC
Onde:
VI = valor do imével
VT = valor do terreno
VB = valor da benfeitoria (edificacdo)
FC! = fator de comercializag3o
2.2.2.  METODO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO
E utilizado para identificar o custo de reediciio de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo
custo unitario basico de construgdo ou por orgamento, com citagdo das fontes consultadas.
! Usualmente os iméveis s3o ofertados em valor superior ao da negociagdo, isso porque o vendedor geralmente cede durante a
comercializagdo. Os terrenos ofertados podem ter uma redugdo de 5% a 10% do valor inicialmente proposto, por este motivo os
fatores de oferta considerados sdo: Transagdo: 1,00; Oferta: 0,90 ou 0,95.
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2.2.2.1. APLICABILIDADE DO METODO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO PARA DETERMINAGAO DO

VALOR DA EDIFICACAO DO IMOVEL

A avaliagdo da edificagdo se da através do método de quantificagdo de custo, onde o valor
é o resultado do custo de reprodugdo da construgdo da edificagdo subtraida a
depreciagdo, conforme passos a seguir:

1.6.1.1. CUSTO DA EDIFICAGAO

Nesta etapa é precificado o custo da reedi¢do da benfeitoria existente no imével através
do calculo de estimagdo do custo de construgdo através da seguinte equagao, nos moldes
doitem 8.3.1.1.3 da NBR 14653-2:

OE + 01 + (OFe — OFd)
¢ =|cuB+ 5 A+AA+F)(1+1)

Onde:

C = custo unitario de construcdo por metro quadrado de area equivalente de construgao;
CUB = custo unitario basico;

OE = orcamento de elevadores;

Ol = orcamento de instalacOGes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de
protecdo contra incéndio, centrais de gds, interfones, antenas, coletivas, urbanizagao,
projetos etc.;

OFe = orcamento de fundagses especiais;

OFd = orgcamento de fundacdes diretas;

S = drea equivalente de construcdo, de acordo com a ABNT NBR 12721;

A =taxa de administracdo da obra;

F = percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgdo;

L = percentual correspondente ao lucro ou remuneragdo da construtora.

Para célculo do CUB (custo unitario basico), conforme especifica a NBR 12721, serdo
utilizados o seguinte coeficiente médio para calculo de equivaléncia: Garagem: 0,75.

1.6.1.2. DEPRECIACAO FiSICA

O calculo da depreciagao fisica se da por meio de aplicagao de depreciagao, que leva em
conta a idade e o estado de conservagao, conforme determina o item 8.3.1.3 da NBR
14653-2. Neste laudo, serd aplicada a equagdo do Método de Ross, considerando os
valores de referéncia para depreciagdo do IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliagGes e
Pericias de Engenharia de S3o Paulo.

I ——
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Tabela 1 —Quadro A — Graduagdo do estado de conservagdo da edificagdo

ESTADO DA Depreciacio Caracteristicas
EDIFICACAOQ: (%) - C
0.00 Edificacio nova ou com reforma geral e substancial. com menos
3 Nova i de dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da
pintura externa.
Edificagio nova ou com reforma geral e substancial, com menos
Entre nova e re- it i T E
b o 032 de dois anos, que apresente necessidade apenas de uma demao
& leve de pintura para recompor a sua aparéncia.
Edificacfio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e
= 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
[ Regular 252 ue b Lsiagh P el P
de eventuais fissuras superficiais localizadas efou pintura externa
e interna.
Edificacio seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e
Entre regular ¢ ne- .
= 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de
d cessitando reparos 8,09 AR R it R,
s fissuras e trincas localizadas e superficiais e pintura interna e
simples
extema.
Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
Necessitando de 18.10 interna e externa, apds reparos de fissuras e trincas superficiais
L2 reparos simples : generalizadas, sem recuperagio do sistema estrutural
Eventualmente, revisio do sistema hidriulico e elétrico.
Edificaciio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com
estabilizagio efou recuperagio localizada do sistema estrutural. As
Necessitando de instalacoes hidriulicas e elétricas possam ser restauradas mediante
F reparos de simples a 33,20 arevisio e com substitnigio eventual de algumas pegas
importantes desgastadas naturalmente. Event possa ser SSAria a
substituicio dos revestimentos de pisos e paredes, de um. ou de
outro comodo. Revisio da impermeabilizagao ou substituicio de
telhas da cobertura.
Edificacio cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
interna e externa. com substitui¢o de panos de regularizacio da
alvenaria, reparos de fissuras e trincas, com estabilizaciio e/ou
= g recuperagio de grande parte do sistema estrutural. As instalagdes
Necessitando de P el i 3 i
g Fenavos e taitis 52,60 hidrdulicas e elétricas possam ser restauradas mediante a
L PO substituigio das pecas a es. A substituicio dos revestimentos
de pizos e paredes. da maioria dos comodos, se faz nece: a2
Substituigio ou reparos importantes na impermeabilizacao ou no
telhado.
Edificacio cujo estado geral seja recuperado com estabilizagio
Necessitando de elou recuperagio do sistema estrutural, substituicdo da
reparos importantes regularizagio da alvenaria, reparos de fissuras e trincas
h A = 75,20 o Bl % SO R W
a edificaciio sem Substituigio das instalagoes hidriulicas e elétricas. Substituicao
valor dos revestimentos de pisos ¢ paredes. Substituicio da
impermeabilizacio ou do telhado.
i Sem valor 100,00 Edificacio em estado de ruina.
NOTA: As caracteristicas relativas aos estados de conservagdo supra

explicitadas devem ser tomadas como referéncia geral, cabendo ao
avaliador a ponderagao das observagdes colhidas em vistoria.

Fonte: IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (2023).

Onde:

a = Coeficiente de Ross
x = ldade da Edificagdo (anos) conforme imagens histéricas do Google Earth (2023)

n = Vida Util conforme (anos) conforme TABELA 1 Vida Referencial e Valor Residual do
IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo

d = depreciagdo
C = Coeficiente de Depreciagdo (%) conforme valores de referéncia para depreciagdo do
IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo.

1 x2+x
a==-.=
2 "\n?

n

d=1-[a+(1-a).C]

Assim, considerando o valor residual nos moldes da TABELA 1 - Vida Referencial e o Valor
Residual do IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliagGes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo, admite-se o valor depreciavel do imdvel conforme segue:
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Tabela 2 - Vida Referencial e Valor Residual (R) (Tabela 1)

TABELA1 ;
CLASSE TIPO PADRAO L\ “WIDA VALOR
£ |-REFERENCIAL RESIDUAL
. |~=I-(anos) - “R” - (%)

RESIDENCIAL |CASA ECONGMICO. | 70 20
ﬂﬂfi_'ESr. y 70 20
MEDID— 70 20
SUPERIOR 70 20
FINC 60 20
Y\ b [LUXO 60 20
SOBREPCSTA) | MEDIA 70 20
"~ [SUPERIOR 70 20
) FINA 60 20
APARTA- - 60 20

MENTO ECONOMICO
SIMPLES 60 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL |ESCRITORIO |ECONOMICO 70 20
SIMPLES | 70 | 20
MEDIO 60 20
SUPERIOR 60 20
FINO 50 20
GALPOES RUSTICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20

Fonte: IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (2023).
Valor Residual = R (%)
Valor Deprecidvel = (Valor da Construgdo — Valor Residual)

Valor Depreciado = Valor Depreciavel x d

2.2.2.2. VALOR DA EDIFICACAO

O valor avaliado da edificacdo se da através da soma do Valor Depreciado e o Valor
Residual da Edificacdo.

Valor da Edificagdo = (Valor Depreciado + Valor Residual)

2.2.3.  METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO

O levantamento de dados tem como objetivo a obtengdo de uma amostra representativa
para explicar o comportamento do mercado no qual o imével avaliando esteja inserido e
constitui a base do processo avaliatério. Para desenvolvimento do método na avaliagdo,
investiga-se o mercado, coletam-se dados e informagdes confidveis contemporaneas a data
de referéncia da avaliagdo, com suas principais caracteristicas econdmicas, fisicas e de

localizacgdo.
I —
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2.2.3.1. APLICABILIDADE DO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DO MERCADO PARA
DETERMINAGAO DO VALOR DO TERRENO DO IMOVEL

A avaliagdo do terreno se da através do método comparativo de dados do mercado,

conforme passos a seguir:

2.2.3.2. COLETA DE DADOS

A coleta de dados deve considerar, por meio da comparagdo, dados de mercado
referentes a outros imdveis de caracteristicas semelhantes, utilizando-se de fatores que

receberdo tratamento técnico para identificar o valor de mercado do bem.

O grau de fundamentag¢do adotado é o Grau lll, com quantidade minima de dados de
mercado efetivamente utilizados de 12, com apresentagao de informacgdes relativas a
todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e caracteristicas observadas pelo
autor do laudo, e intervalor admissivel de ajuste para conjunto de fatores entre 0,80 e
1,25, conforme determina a NBR 14.653-2:

Tabela 3 — Graus de fundamentagdo no caso de tratamento por fatores

Grau

Descrigdo

11}

Caracterizagao do

Completa quanto a
todos os fatores

Completa quanto aos
fatores utilizados no

Adogao de situagao

efetivamente utilizados

imovel avaliando analicadds rabnaria paradigma
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3

Apresentacao de
informagdes relativas
atodas as
caracteristicas dos
dados analisadas,
com foto e
caracteristicas
observadas pelo
autor do laudo

Identificacdo dos dados
de mercado

Apresentacao de
informagGes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas

Apresentacdo de
informagdes relativas
atodas as
caracteristicas dos
dados
correspondentes aos
fatores utilizados

Intervalo admissivel de

que, com um ndmere menor de dados de mercado, a amostra seja menos helerogénea.

4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50 a 2,00 040a250%
de fatores
a No caso de utilizacio de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0.80 a 1,25, pois é desejavel

Fonte: ABNT NBR 14.653-2

2.2.3.3. HOMOGENEIZACAO DE DADOS

Em virtude do tipo de edificacdo e a localizacdo, bem como a oferta de dados existente
no mercado, para homogeneiza¢do de dados serdo considerados os seguintes fatores:

Avalia¢ao do Terreno
e Fo =fator de oferta
e  Wiloc = fator de localizagdo
e  Wfrente = fator frente
e Wtopo = fator topografia
e Farea=fator drea
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2.2.3.4. SANEAMENTO DE DADOS

2.2.3.4.1.

2.2.3.4.2.

2.2.34.3.

O saneamento de dados se da através de quatro etapas, conforme segue:

SANEAMENTO DE DADOS — 12 ETAPA
Analisa-se o resultado dos fatores de homogeneizagao.

se utiliza o VU (Valor Unitario) em m? acrescidos dos fatores determinados pelo perito e
o peso arbitrado para cada fator com a finalidade de que a os dados sejam passiveis de
comparagdo. Onde, conforme Tabela 3 da NBR 14.653-2, os dados, apés homogeneizagao,
devem estar no intervalo de 0,80 a 1,25, permitido no grau de fundamentacgao lll. Se os
fatores de homogeneizagdo utilizados para o calculo de VUH (Fator Unitario
Homogeneizado) estiverem fora do intervalo de 0,80 e 1,25, retira-se os dados no imdvel
discrepante para continuidade da avaliagdo.

SANEAMENTO DE DADOS — 22 ETAPA

Nesta etapa, o saneamento de dados se da através da relacdo entre VU (Valor Unitério) e
VUH (Valor Unitario Homogeneizado), no qual o produto da divisdo deve estar dentro do
intervalo estabelecido pela NBR 12.653-2 de 0,80 e 1,25.

Caso o produto da divisdo do VU e VUH de algum imodvel esteja fora do intervalo
estabelecido, deve-se retirar os dados do imdvel discrepante da avaliacdo.

SANEAMENTO DE DADOS — 32 ETAPA

Para o saneamento dos dados, nesta etapa, é analisada a relagdo entre o Desvio Padrao
(s) e a Média (M) dos VUH’s (Valores Unitdrios Homogeneizados). A relagdo entre esses
fatores é denominada Coeficiente de variacdo, sendo admitida em caso de campo de
arbitrio a variacdo de 15% para mais ou para menos conforme item A.10 da NBR 14653-
2.

Grdfico 1 — Intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de tendéncia central ou de valor arbitrado

1
intervalo de confianga / predi¢ao a 80 %

campo de arbitrio + 15%
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Fonte: ABNT NBR 14.653-2
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Onde:
CV=Coeficiente de variagdo
s = desvio padrdo
M = Média aritmética
Em caso de estrapolagdo do limite de variagdo de 15%, deve-se verificar a discrepancia
existente no processo e corrigi-la para que a analise esteja dentro do limite estabelecido.
2.2.3.4.4. SANEAMENTO DE DADOS — 42 ETAPA
Nesta etapa do saneamento dos dados é utilizado o Critério de Chauvenet para eliminar
os valores duvidosos. A aplicagdo acontece pela relagdo da diferenga entre o VUH e a
Média (M) divida pelo Desvio Padrao (s), onde, conforme Critério de Chauvenet, para uma
avalicdo com 12 amostras, o resultado critico para elimina¢do do dado da amostra é de
2,03.
Sendo o resultado insatisfatério, retira-se o dado utilizado na avaliagdo a fim de torna-la
mais precisa, desde que ajustado o resultado critico para o niumero de amostras.
2.2.3.4.5.  VALOR DO TERRENO
Realizado o saneamento de dados, a avaliagdo se da através da equacdo estatistica de
campo de arbitrio para o calculo de valor do terreno, conforme segue:
Onde:
CA=M+s*t*x(n' —1)7%°
M = Média Aritmética
s = Desvio Padrdo
t = ordenada t relativa a quantidade de dados restantes (11 a 80% = 1,36)
n’ = numero de dados restantes apds o saneamento de dados (12)
Desta forma, é possivel determinar o valor médio do terreno através da média entre o
valor maximo e valor minimo obtidos na equagdo do campo de arbitrio.
2.2.4.  JUSTIFICATIVA DOS METODOS UTILIZADOS
O método evolutivo foi utilizado em virtude da indisponibilidade de dados do mercado
semelhante para a comparagdo da edificagdo do imdvel avaliando, haja visto o estado de
conservagao da edificagdo construida no imdvel.
Portanto, o método de quantificagao de custo foi utilizado para a avaliagdo do componente
edificacdo e suas benfeitorias. Ja o método comparativo direto de dados do mercado foi
utilizado para a avaliagdo do componente terreno. Ademais, o método evolutivo foi utilizado
para sintetizar a avaliagdo dos componentes no valor total do imével avaliando.
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2.3. VISTORIA

2.3.1.

Ao décimo sétimo dia do més de janeiro do ano de 2026, as 09h:00min, ocorreu a vistoria
nos seguintes imoéveis: imovel objeto da Matricula 10.329 do CRI de Miranddpolis,
localizado na esquina da Rua Antonio Nozela com a Rua 9 de Julho, cidade do municipio de
Miranddpolis— SP.

Foi auxiliar deste perito o Sr. Bruno Teramoto.

Esteve presente apenas a atual arrendataria do imdvel Sra. Sénia de Fatima Carvalho,
portadora do CPF:295.472.898-10. Ausentes tanto a parte Exequente quando a parte
Executada.

Ademais, quanto aos elementos periciais, a regido e os imdveis sdo caraterizados conforme
segue:

CARACTERIZACAO DA REGIAO

Ademais, quanto aos elementos periciais, a regido e os imdveis sdo caraterizados conforme
segue:

A superficie primitiva da regido possui caracteristica de edificacGes ndo muito densa, sendo
partes adjacentes ao centro, de menor densidade de habitagdes, com parte das faixas de
rolamento e calgadas pavimentadas. As quadras e arruamentos consideram em seu
desenho os critérios vocacionais de sua microrregido e o alcance do municipio, tendo os
lotes a finalidade mista, ou seja, comercial e residencial.

A area levantada possui os seguintes elementos geograficos marcantes que merecem
especial comentdrio:

a) Area urbana com caracteristicas rurais, em sua grande parte composta por arvores
e pasto.
b) Curso D’agua proveniente de langamento de drenagem urbana;

2.4. IMOVEL - MATRICULA 10.329 — CRI DE MIRANDOPOLIS - SP

2.4.1.

CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Trata-se de um imoével urbano constituido de um terreno de 14.504,018m? e uma edificacdo
comercial de tijolos e alvenaria estrutural com area total de 1771,50m? e uma quadra de
concreto com area total de 600,00m? do tipo Edificio Comercial, Padrdo de Construgdo CSL-
8N , conforme ABNT NBR 12721. Classe comercial, vida util de 70 anos, necessitando de
reparos de simples a importantes, conforme padr&es estabelecidos pelo IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo.

3.5.2.1 TERRENO
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Constituido de um terreno sob matricula 10.329 do CRI de Mirandépolis - SP, tendo suas
medidas e confrontagGes de quem da Avenida Paulista olha o imdvel, conforme Planta
Planimétrica (Anexo I) e Memorial Descritivo (Anexo Il)
Fotografia 9 — Frente do Imdvel — Esquina da Rua 9 de Julho com a Rua Anténio Nozela
Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026
3.5.2.2. EDIFICACAO
Edificagdo de alvenaria de blocos ceramicos e alvenaria estrutural, composta por
aproximadamente 25 quartos (ou salas), 01 cozinha e 01 recepgdo, além de uma garagem
coberta e uma quadra de concreto, conforme informada pela atual arrendatdria no qual ndo
permitiu a entrada nos comodos, pois haviam hospedes ocupando-os.
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Imagem 2 — Croqui da Edificagdo

Fonte: elaborado pelo perito conforme vistoria pericial realizada em 17/01/2026
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Fotografia 16 — Vista de quem de dentro do imdvel olha para a Rua Anténio Nozela
Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026
Fotografia 17 — Corredor entre os Quartos (ou salas)
Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026
N I
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Fotografia 18 — Muro Externo

Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026

Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026
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Fotografia 21 - Lateral Esquerda da Edificagdo Principal
Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026
Fotografia 22 — Vista da Area néo edificada do imdvel com dispositivo de Captagdo de Aguas Pluviais
Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026
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Fotografia 23 - Delimitagdo da Area Total do Imdvel sob imagem drea - Imével parte edificado e parte ndo edificado
com erosdo proveniente de curso de Aguas Pluviais

Fonte: vistoria pericial realizada em 17/01/2026

2.42.  AVALIACAO

Primeiro se dara a avaliagdo do terreno, seguido pela avaliagdo da edificagdo existente no
terreno. Por fim, a sintetizagdo dos componentes para a avaliagdo do imével utilizando o

método evolutivo, conforme segue:

2.4.3.  AVALIAGAO DO TERRENO

2.4.3.1. DADOS

COLETADOS

Tabela 4 — Pesquisa imobilidria de dados do mercado

PESQUISA IMOBILIARIA — VALOR DE TERRENO

Enderego: Miranddpolis/SP FOTOS
Bairro: Miranddpolis/SP
= Cidade: Miranddpolis/SP
© Complemento: Aclive
£ Area: 253,00 m?
E Valor: R$ 85.000,00
w Valor unitario: RS 335,97 p/m?
o Localizagao: 90 nota
Frente: 11,00 m
Topografia: 100
Fonte: Fera negdcios
Endereco: Rua 3 FOTOS
Bairro: Parque das Palmeiras
Cidade: Miranddpolis/SP
S Complemento: Plano
s Area: 250,00 m?
w Valor: R$ 80.000,00
5 Valor unitario: R$ 320,00 p/m*
Localizagao: 90
Frente: 10,00 m
Topografia: 100
Fonte: Imobilidria Nakamura
I
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Enderego: Avenida José Pedro Zanon FOTOS w v
Bairro: Parque Residencial Sunada W
- Cidade: Miranddpolis/SP
= Complemento: Plano
fE Area: 460,00 m*
ﬁ Valor: R$ 140.000,00
™ Valor unitario: R$ 304.35 p/m*
o Localizagao: 80
Frente: 11,00 m
Topografia: 100
Fonte: Imobiliaria Nakamura
Enderego: Miranddpolis/SP FOTOS
Bairro: Miranddpolis/SP
- Cidade: Miranddpolis/SP
=] Complemento: Plano
= Area: 253,00 m?
14 Valor: R$ 85.000,00
e Valor unitario: RS 335,97 p/m?
o Localizagao: 100
Frente: 11,00 m
Topografia: 100
Fonte: Fera negécios
Enderego: Rua Maria do Carma Faria Lombardi, S/N FOTOS
Bairro: Jardim Sampaio |l
& Cidade: Miranddpolis/SP
=] Complemento: Plano
K Area: 480,00 m?
5 Valor: R$ 150.000,00
w Valor unitario: R$ 312.50 p/m*
o Localizagao: 100
Frente: 12.00 m
Topografia: 100
Fonte: Imobilidria Makamura
Enderego: Rua José Martins da Silva FOTOS
Bairro: S&o Jodo da Saudade
Cidade: Miranddpolis/SP
©
=] Complemento: Plano
,‘S Area: 330,00 m?
5 Valor: R$ 100.000,00
w Valor unitario: R$ 303,03 p/m*
o Localizagao: 100
Frente: 11,00 m
Topografia: 100
Fonte: Imobilidria Nakamura
Enderego: Rua Valentim Brito Lisboa FOTOS
Bairro: Residencial Sunada
B Cidade: Miranddpolis/SP
= Complemento: Plano
£ Area: 35145 m?
E Valor: R$ 120.000,00
™ Valor unitario: RS 341.44 p/m*
o Localizagao: 100
Frente: 11,00 m
Topografia: 100
Fonte: Imobilidria Nakamura
Enderego: Rua Julio Prestes FOTOS
Bairro: Parque Residencial Sunada
© Cidade: Miranddpolis/SP
2 Complemento: Plano
= Area: 488,00 m*
= Valor: RS 130.000,00
8 Valor unitario: R$ 266,39 p/m*
Localizagao: 90
Frente: 14,00 m
Topografia: 100
Fonte: Decor Imobilidria
Enderego: Rua Nove de Julho - Lote 03 Quadra AS FOTOS
Bairro: Jardim Sampaio |l
o Cidade: Miranddpolis/SP
: Complemento: Plano
= Area: 444,00 m?
i Valor: RS 140.000,00
3 Valor unitario: R$ 315,32 p/m?
Localizagao: 100
Frente: 13.50 m
Topografia: 100
Fonte: Imobilidria Lemes
I I
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Enderego: Rua Osvaldo Ramires - Lote 13 - Quadra N FOTOS
Bairro: Residencial Sunada
o Cidade: Miranddpolis/SP
: Complemento: Plano
= Area: 402,00 m?
= Valor: RS 150.000,00
‘6 Valor unitario: R$ 373,13 p/m?
Localizagao: 90 nota
Frente: 12,00 m
Topografia: 95
Fonte: Imobilidria Lemes
Enderego: Miranddpolis/SP FOTOS
Bairro: Mirandépolis/SP
- Cidade: Miranddpolis/SP
= Complemento: Plano
£ Area: 363,00 m?
o Valor: RS 140.000,00
E Valor unitario: RS 385,67 p/m*
o Localizagao: 90
Frente: 13,00 m
Topografia: 100
Informante: Fera negécios
Enderego: LOTE 13 QUADRA | FOTOS
Bairro: Jardim Esplanada
o~ Cidade: Miranddpolis/SP
: Complemento: Plano
= Area: 460,00 m?
= Valor: RS 120.000,00
3 Valor unitario: RS 260,87 p/m?
Localizagao: 90
Frente: 11,50 m
Topografia: 100
Fonte: Fera negécios
2.4.3.2. VALOR DO TERRENO
Aplicado o método comparativo de dados do mercado e realizado o saneamento de dados
conforme método 3.3, tendo em vista as dreas Uteis e aproveitaveis do terreno, fica o valor
do terreno avaliado conforme tabela a seguir:
Tabela 5 — Avaliagdo do Terreno
P
DESCRICAO QUANTIDADE VALOR
Valor Unitério 1m? R$299,57
Valor da area total do
14.504,018m? R$4.344.911,99
terreno
Area inutilizavel
(comprometimento
geotécnico 4.646,55m? -R$1.391.949,79
proveniente de curso
de aguas pluviais)
Area Util do terreno 9857,468m? R$2.952.965,20
Valor do terreno = R$2.952.965,20
2.4.4. AVALIACAO DA EDIFICACAO
Aplicado o método de quantificagdo de custo conforme item 3.2, onde o valor é o
resultado do custo de reproduc¢do da construcdo da edificagdo subtraida a depreciagao,
fica o valor da edificagdo avaliada conforme tabela a seguir:
I
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Tabela 6 — Avaliagdo da Edificagdo

AVALIACAO DA EDIFICACAO
MATRICULA 10.329 — CRI DE MIRANDOPOLIS - SP

DESCRICAO

QUANTIDADE

VALOR

Edificio Comercial,
Padrdo de Construgao
CSL-8N, conforme
ABNT NBR 12721.
Classe comercial, vida
utii  de 70 anos,
necessitando de
reparos de simples a
importantes

R$1.041,44

Edificio Comercial,
Padrdo de Construgao
CSL-8N, conforme
ABNT NBR 12721.
Classe comercial, vida
util de 70 anos,
necessitando de
reparos de simples a
importantes

1.171,50m?

RS 1.220.046,96

2.4.5. AVALIACAO DO IMOVEL

Por fim, aplicado o método evolutivo conforme item 3.1, através da sintetizacdo dos valores
dos componentes terreno e edificacdo, considerando o fator de comercializagdo,

determina-se o valor de mercado do imdvel avaliando conforme segue:

Tabela 7 — Avaliagdo do imdvel

MATRICULA 10

VALOR DO IMOVEL

329 - CRI DE MIRANDOPOLIS - SP

DESCRICAO UNIDADE | QUANTIDADE VALOR
Valor do Terreno m? 1 R$203,60
Valor Total do Terreno m? 14.504,018 R$2.952.965,20
Valor da Edificacdo m? 1 R$1.041,44
Valor Total Edificagao m? 110,42 RS 1.220.046,96
VALOR DO IMOVEL: RS 4.173.012,16
‘ VALOR DE MERCADO DO IMOVEL: RS 3.964.361,84
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3. CONCLUSAO

3.1. RETIFICAGAO DO REGISTRO IMOBILIARIO

Realizada a pericia e espécie possesséria e dominial, nos moldes do que determina a norma
ABNT NBR 13752, constatou-se:

A matricula n2 10.329 possui descri¢ao tabular precaria, sem algumas medidas perimetrais
e sem a necessaria definicdo de rumos ou angulos de deflexdo.

Diante do levantamento topografico realizado in loco, a descrigdo constante da matricula n?
10.329 ndo corresponde integralmente a realidade fisica atual do imdvel, em razdo da
reducdo territorial decorrente de usucapido anteriormente reconhecida.

Assim, para a Retifica¢do Judicial do imdvel, fica apurada a area remanescente conforme
levantamento efetuado intramuros, uma vez que as divisas sdo claras (muros, cerca de
arame bem antiga e alambrado) e respeitadas ha muitos anos, identificando suas divisas
atuais, vértices e dimensdes perimetrais, conforme representado em Planta Planimétrica
(Anexo 1) e Memorial Descritivo (Anexo Il) que acompanham o presente laudo.

3.2. AVALIACKO DO IMOVEL

Realizada a pericia de espécie avaliagao, nos moldes do que determina a norma ABNT NBR
13752, fica avaliado o valor de mercado para venda do imdvel urbano objeto da Matricula
10.329 do CRI de Mirandépolis - SP, situado na esquina da Rua Nove de Julho com a Rua
Anténio Nozela, municipio de Mirandépolis, estado de Sdo Paulo em RS RS 3.964.361,84.
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4, CONSIDERAC@ES FINAIS

N3o estiveram presentes nenhuma das partes do processo no dia da pericia, sendo conduzido

os trabalhos intramuros pela atual arrendatdria do imével.

No mais, os trabalhos in loco para produgdo de provas ocorreram de forma satisfatdria e sem

mais ocorréncias.

Para efeitos legais de responsabilidade técnica, nos moldes do que determina o art. 12 e 29

da Lei N2 6.496/1977, foi emitida a ART — Anotacdo de Responsabilidade Técnica n®

2620260363463 (Anexo IV).

O presente laudo contém 40 laudas e 04 anexos, assinadas digitalmente.

Dracena, 22 de fevereiro de 2026.
HUGO SILVEIRA RESENDE
ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL
CREA: 5070167712
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LEGENDA E NOTAS

DIVISAS EXISTENTES
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Sistema de Coordenadas
Coordenadas Planas Sistema UTM

Origem das coordenadas:
Elipsoide: SIRGAS2000
N Equador acrescido de 10.000.000 m
E MC 51° acrescido de 500.000 m

Coordenadas Geodésicas do ponto:BASE
Latitude P = 21°08'21.211" S
Longitude A = 51°05'59.422" W
Coeficiente de Escala: K =0.999601328

N 7.662.500,0000 m N 7.662.500,0000 m

LAUDO TECNICO

Atesto, sob as penas da lei, que efetuei pessoalmente

o levantamento da area e que os valores corretos

dos azimutes e distancias e os dados de identificagao dos confrontantes
sao os apresentados nesta planta e no memorial que a acompanha.
Mirandépolis, 17 de janeiro de 2026.

N 7.662.450,0000 m N 7.662.450,0000 m

Getulio de Souza Carvalho
MATRICULA 20.745
CRI: Mirandopolis - SP
CPF: 158.048.548-01

2
Nome: HUGO SILVEIRA RESENDE >
CPF: 417.025.368-07 )
RG: 48.981.083-4 ko)
CREA: 5070167712 |
ART:2620260363463 ¢
COD: HBGF

Qualificagdo: ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL

N 7.662.400,0000 m N 7.662.400,0000 m

Esse desenho foi elaborado utilizando uma versao original do sistema profissional

para Calculos, Desenhos e Projetos topograficos Métrica TOPO

A0 = (1189 X 841)

De Para Azimute Distancia Confrontante
1 4 198°25'01" 50,650 m MATRICULA 20.745
4 BGBP-M-0066 120°48'00" 36,600 m MATRICULA 20.745
BGBP-M-0066 | BGBP-M-0065 199°39'08" 23,980 m MATRICULA 2.203
BGBP-M-0065 | BGBP-M-0064 197°07'09" 152,800 m MATRICULA 2.203
BGBP-M-0064 V2 308°18'22" 81,710 m MATRICULA 24.585 Escala Grafica:
V2 V3 19012|39" 212,280 m RUA ANTONIO NOZELA 0 250 5 750 10 1250 15 20 25 37.50 50
V3 V4 22°14'56" 2,380 m RUA ANTONIO NOZELA Total
V4 V5 31°52'55" 2,460 m RUA ANTONIO NOZELA 4.504,018 m? . o
V5 V6 43°51'15" 2,120 m RUA ANTONIO NOZELA 1,4504 ha Convencodes topog raficas - NBR 13133
V6 V7 80°52'11" 2,270 m RUA ANTONIO NOZELA 0,5993 Algs
V7 V8 102002|33n 2,300 m RUA ANTONIO NOZELA Per metrO 601 ,580 m Construgao Alvenaria #BRNTi)/p—u‘gréﬂcu Telefone / Correio Hidrante / Registro . Talude Mato / Cultura Alinhamento indefinido Estrada de ferro
A~ ~ 4 mmvK TELEFONE QHD  (Hidrante) <o%
V8 V9 122°11'45" 2,230 m RUA ANTONIO NOZELA ESCOLA DE EDUCACAO BASICA ANITA GAMO S/C LTDA. U9 ||| e || o o W@WM TRER T
V9 1 132°55'36" 29,802 m RUA 9 DE JULHO N 7.662.350,0000 m M ATRiCULA 10329 N 7.662.350,0000 m Construgao de madeir Vértices Geodési Ponto cotad: Pogo de visita Arei Curvas de nivel Estrada pavimentad Cerca de aram
Area: 14.504,018 m? CRI: Mirandépolis - SP =< b e I
Area. 1.4504 ha CNPJ: 59.753.335/0001-23 A oRoEm Ore _dowspman | | ™ .~
. ] Laje ou cobertura RN Oficial Ponto de sondagem Pogo de visita Ponte Rio / Ribeirdo / Corrego Caminho Cerca de madeira ou tapume
’ W oro. TL  (Telefone)
Area: 0,5993 Algs Do ad SR | - —
i MARINA ARAKAWA —
Perlmetro: 601 ’580 m MA\TRICULA 2 203 Pedra / Rocha /Es(;iécdeLevamamento Poste / Luminaria Boca-de-lobo / Boca-de-ledo Mure A\agado:}mvegetagéu Gui; Cerc:
i ) .. @:E::D} Pmugj(@wmco o (f:::a”a y e _
CRI: Mirandopolis - SP —Oeo @ i) | | e -.&6 o
CPI:- 074069808_76 Toffef:;":e"sau #ng{;&zﬁ%;m Plgc:iHE(:::z)acau E(:::: Mur(:::s:r)nmu Lagoa / Rrepresa Eix Cerca mist:
—¢7F0L AUXILIAR OsM (semaforo) ) ‘ ; E
PRACA 500 AN OS Arvore isolada Por;rl‘oagengli‘\gzgunéo DCCTa\x(aTt:Iee;r;ize)qéo Valeta Alagado Canaleta Guia rebaixada Alambrado ou gradil
® | | B b ||
o
0
©
<
o
o
o
. 5
Titulo: Folha: S
- =
o
PLANTA PLANIMETRICA 01 >
N 7.662.300,0000 m N 7.662.300,0000 m \%
c
( Objetivo: . -g
RETIFICACAO JUDICIAL 3
Processo: 0000861-20.2002.8.26.0356 Foro: Foro de Mirandépolis g o
Assunto: Sistema Financeiro da Habitagédo Vara: 1% Vara o N
- 2
Municipio: _ Area Total: 14.503,967 m? 83
Mirandépolis-SP g
&S
Proprietario(a): Perimetro: 601,580 m N g
ESCOLA DE EDUCACAO BASICA ANITA GAMO S/C LTDA. Qo
©
Imével: Matricula: GEJ g
, , o <
MATRICULA 10.329 - CRI MIRANDOPOLIS - SP Matricula 10329 B8
Q o
Escala: Data: :"o_’, S
)
1/500 17/01/2026 5]
N L S8
5% e
2% _~ o g9
RN Situagao: Proprietario(a): o §
»
)
S 2
N 7.662.250,0000 m N 7.662.250,0000 m qu g-
T o
8 £
ESCOLA DE EDUCAGAO BASICA ANITA GAMO S/C LTDA. £ §
3<
23
M. RASQUEL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. f_c’ £
Chacara Santa Teresinha Resp. Técnico(a): ° g
MATRICULA 24.585 e
CRI: Mirandépolis - SP ) . é 3
CNPJ: 13 064.496/0001-09 Quadro de Areas: & "GE)
o)
HUGO SILVEIRA RESENDE é %
CREA n° 5070167712 w %
Quadro de Areas ART: 2620260363463 3 \8
Descricdo m?2 Perimetro (m) 8 E
Matricula 10.329 14.504,018 601,580 =Y
Tota 14.504,018 27
T 8
5 @
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MEMORIAL DESCRITIVO
RETIFICAGAO JUDICIAL DE IMOVEL URBANO

MATRICULA 10.329
PROCESSO: 0000861-20.2002.8.26.0356 ASSUNTO: Sistema Financeiro da Habitacdo
FORO: Foro de Miranddpolis VARA: 12 Vara AREA: Civel

IMOVEL: Matricula 10.329 CARTORIO: Registro de Iméveis de Mirandépolis/SP
LOTE: - QUADRA: - BAIRRO: -
MUNICIPIO: Miranddpolis ESTADO: S3o Paulo

PROPRIETARIO: ESCOLA DE EDUCAGAO BASICA ANITA GAMO S/C LTDA. CNPJ: 59.753.335/0001-23

DESCRICAO DO IMOVEL ATUALMENTE

DENOMINAGAO: MATRICULA 10.329 - CRI MIRANDOPOLIS — SP

LOCALIZAGAO: Esquina da Rua Nove de Julho ¢/ a Rua Antdnio Nozela, Mirandépolis-SP

AREA: 14.504,018 m? ou 1,4504 ha ou 0,5993 Algs

DISTANCIA DA ESQUINA MAIS PROXIMA: n3o se enquadra, pois se trata de imével localizado na esquina.

FORMATO: Irregular.

O referido imovel é delimitado por um poligono irregular cuja descrigdo se inicia no vértice 1, assinalado
em planta anexa e define-se pelos seguintes dados:

DE PARA AZIMUTE | DIST. (M) CONFRONTANTE

Matricula n2 20745, CNS: 12.197-0, de
propriedade de Getllio de Souza
Carvalho, Brasileiro, residente a Rua
Nove de Julho, Miranddpolis-SP,
portador do R.G. n2 24.631.979-3, CPF
n? 158.048.548-01, solteiro(a).

1 4 198°25'01" 50,650

Matricula n? 20745, CNS: 12.197-0, de
propriedade de Getulio de Souza
Carvalho, Brasileiro, residente a Rua
Nove de Julho, Miranddpolis-SP,
portador do R.G. n2 24.631.979-3, CPF
n? 158.048.548-01, solteiro(a).

4 BGBP-M-0066 | 120°48'00" 36,600

CHACARA PRIMAVERA, na cidade de
Miranddpolis-SP, cadastrado no INCRA
BGBP-M-0066 BGBP-M-0065 199°39'08" 23,980 | sob n? 6070960078110, com o cédigo
de certificagdo n? 6a807970-0c0c-4a3f-

b59e-530df9be6548, com 4area de

— —
Hugo Silveira Resende +55 (18) 99792-9411
ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL hugo.sresende@gmail.com

CREA: 5070167712

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HUGO SILVEIRA RESENDE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 15:38 , sob o nimero WMID26700048680

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000861-20.2002.8.26.0356 e c6digo V3emuw6E.
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0,5923 ha e perimetro de 490,51 m,
Matricula n? 2203, CNS: 12.197-0, de
propriedade de Herdeiros: MARINA
ARAKAWA, brasileira, residente a Rua
Juscelino  Kubitschek de Oliveira,
Mirandépolis-SP, portador do R.G. n?
14.833.632-2, CPF n2 074.069.808-76,
casado(a) Pelo regime da comunhdo
parcial de bens, na Vigéncia da Lei
6.515/77 com MASAO ARAKAWA, CPF
n? 231765058.

BGBP-M-0065 BGBP-M-0064

197°07'09"

152,80

CHACARA PRIMAVERA, na cidade de
Mirandépolis-SP, cadastrado no INCRA
sob n? 6070960078110, com o cédigo
de certificagdo n? 6a807970-0c0c-4a3f-
b59e-530df9be6548, com darea de
0,5923 ha e perimetro de 490,51 m,
Matricula n? 2203, CNS: 12.197-0, de
propriedade de Herdeiros: MARINA
ARAKAWA, brasileira, residente a Rua
Juscelino  Kubitschek de Oliveira,
Mirandépolis-SP, portador do R.G. n?
14.833.632-2, CPF n2 074.069.808-76,
casado(a) Pelo regime da comunhdo
parcial de bens, na Vigéncia da Lei
6.515/77 com MASAO ARAKAWA, CPF
n? 231765058.

BGBP-M-0064

V2

308°18'22"

81,710

Chacara Santa Teresinha, Matricula n?
24585, CNS: 12.197-0, da comarca de
Mirandépolis, estado de SP, de
propriedade de M. RASQUEL
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., Icom sede na Rua Washington
Luiz, n® 159, salas nos 6, 7, 8 e 9, Bairro
Centro, Cafelandia-SP, CNPJ n¢®
13.064.496/0001-09.

V2

V3

19°12'39"

212,280

Rua Antonio Nozela (Antiga Avenida
gue demanda ao Cemitério Municipal),
de propriedade de Municipio de
Mirandépolis.

V3

\Z

22°14'56"

2,380

Rua Antonio Nozela (Antiga Avenida
que demanda ao Cemitério Municipal),
de propriedade de Municipio de
Miranddpolis.

\Z

V5

31°52'55"

2,460

Rua Antonio Nozela (Antiga Avenida
que demanda ao Cemitério Municipal),
de propriedade de Municipio de
Mirandépolis.

V5

V6

43°51'15"

2,120

Rua Antonio Nozela (Antiga Avenida
que demanda ao Cemitério Municipal),
de propriedade de Municipio de
Mirandodpolis.

V6

V7

80°52'11"

2,270

Rua Antonio Nozela (Antiga Avenida
que demanda ao Cemitério Municipal),
de propriedade de Municipio de
Miranddpolis.

V7

V8

102°02'33"

2,300

Rua Antonio Nozela (Antiga Avenida
qgue demanda ao Cemitério Municipal),

Hugo Silveira Resende
ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL
CREA: 5070167712

—
+55 (18) 99792-9411
hugo.sresende@gmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HUGO SILVEIRA RESENDE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 15:38 , sob o nimero WMID26700048680

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000861-20.2002.8.26.0356 e c6digo V3emuw6E.
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de propriedade de Municipio de
Mirandépolis.
Rua Antonio Nozela (Antiga Avenida
V8 V9 122°11'45" 2230 que demar.1da ao Cemitério l\(ltfn.lupal),
de propriedade de Municipio de
Mirandépolis.
o ta Rua Nove de Julho de propriedade de
Vo ! 1325536 29,802 Municipio de Miranddpolis — SP.
O poligono acima descrito abrange uma area de 14.504,018 m? ou 1,4504 ha ou 0,5993 Algs e um
perimetro de 601,580 m.
Observagoes:
A planta anexa é parte integrante deste memorial descritivo.
BENFEITORIAS: contém uma edificagdo comercial de tijolos e alvenaria estrutural com darea total de
1771,50m? avaliada em RS 1.220.046,96, uma quadra de concreto com area total de 600,00m? sem valor
de mercado e um reservatoério d’agua metalico sem valor de mercado.
Miranddpolis, 17 de janeiro de 2026.
HUGO SILVEIRA RESENDE
ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL
CREA: 5070167712
ART: 2620260363463
Hugo Silveira Resende +55 (18) 99792-9411
ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL hugo.sresende@gmail.com

CREA: 5070167712

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HUGO SILVEIRA RESENDE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 15:38 , sob o nimero WMID26700048680

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000861-20.2002.8.26.0356 e c6digo V3emuw6E.
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LAUDO TECNICO DE LEVANTAMENTO DA AREA

MATRICULA 10.329
PROCESSO: 0000861-20.2002.8.26.0356 ASSUNTO: Sistema Financeiro da Habitacdo
FORO: Foro de Mirandépolis VARA: 12 Vara AREA: Civel
IMOVEL: Matricula 10.329 CARTORIO: Registro de Iméveis de Mirandépolis/SP
LOTE: - QUADRA: - BAIRRO: -
MUNICIPIO: Miranddpolis ESTADO: S3o Paulo

PROPRIETARIO: ESCOLA DE EDUCAGAO BASICA ANITA GAMO S/C LTDA. CNPJ: 59.753.335/0001-23

Atesto, sob as penas da lei, que efetuei pessoalmente o levantamento da area e que os valores corretos
dos azimutes e distancias e os dados de identificagdo dos confrontantes sdo os apresentados nesta
oportunidade, na planta e no memorial descritivo que acompanham o presente laudo.

Ao efetuar os trabalhos, constatei o seguinte: o imdvel de Matricula: 10329 possui descricdo tabular
precaria, sem algumas medidas perimetrais e sem a necessdria definicdo de rumos ou angulos de
deflexdo.

O levantamento foi efetuado intramuros, uma vez que as divisas sdo claras (muros, cerca de arame bem
antiga e alambrado) e respeitadas ha muitos anos.

Mirandédpolis, 17 de janeiro de 2026.

HUGO SILVEIRA RESENDE

ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL
CREA: 5070167712
ART: 2620260363463

— —
Hugo Silveira Resende +55 (18) 99792-9411
ENGENHEIRO CIVIL E AMBIENTAL hugo.sresende@gmail.com

CREA: 5070167712

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por HUGO SILVEIRA RESENDE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as 15:38 , sob o nimero WMID26700048680

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000861-20.2002.8.26.0356 e cédigo 7HR3LR3p.
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Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sdo Paulo

1. Responsavel Técnico

HUGO SILVEIRA RESENDE

Titulo Profissional:  Engenheiro Ambiental, Engenheiro Civil

Empresa Contratada:

fls. 1116
Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

Pagina 1/2

ART de Obra ou Servico
2620260363463

RNP: 2617220230
Registro: 5070167712-SP

Registro:
2. Dados do Contrato
Contratante: PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO
Endereco: Rua ADELINO MINARI N°: 726

Complemento: Forum de Mirandopolis - SP

Cidade: Mirandopolis

Processo Judicial: 0000861-20.2002.8.26.0356,t4 de Nomeagao: 04/06/2025
Valor: R$ 10.000,00
Acéo Institucional:

Tipo de Contratante: Processo Judicial

Bairro: CENTRO

UF: SP
Vinculada a Art n°:

CEP: 16800-077

— 3. Dados da Obra Servico
Enderego: Rua NOVE DE JULHO

Complemento: Esquina com a Rua Antonio Nozela
Cidade: Miranddpolis

Data de Inicio: 04/06/2025

Previsdo de Término: 04/06/2026

Coordenadas Geogréficas:

Finalidade:

Proprietario: ESCOLA DE EDUCAGAO BASICA ANITA GAMO S/C LTDA.

Ne:
Bairro: JARDIM SAMPAIO 11

UF: SP CEP: 16804-140

Cadigo:
CPF/CNPJ: 59.753.335/0001-23

4. Atividade Técnica

Elaboracao

1 Laudo de agrimensura legal
Avaliagao de imodveis

Execucao

2 Pericia de agrimensura legal

Quantidade Unidade
para retificacoes 14503,96700 metro quadrado
de imdveis
para fins 14503,96700 metro quadrado
comerciais
para retificacoes 14503,96700 metro quadrado

de imdveis

Apds a conclusao das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observacées

Elaboracéo de peca pericial, de espécie possessoria e dominial, da area objeto da lide do Processo 0000861-20.2002.8.26.0356 da 12 Instancia do Tribunal de Justica do Estado de
Sao Paulo, conforme alinea d) do item 6.1 da ABNT NBR 13752:2024 -Pericias de Engenharia na Construcao Civil.

6. Declaracoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacdo especifica e no Decreto n®
5.296, de 2 de dezembro de 2004, nao se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

WMID26700048680

15:38, sob 0 niUmero

do original, assinado digitalmente por HUGO SILVEIRA RESENDE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000861-20.2002.8.26.0356 e codigo 23g6gKAi.



7. Entidade de Classe

Nenhuma
8. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagoes acima

de de

Local data

HUGO SILVEIRA RESENDE - CPF: 417.025.368-07

PARTES INTEGRANTES DO PROCESSO

www.creasp.org.br
Tel: 0800 017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

fls. 1117

Resolucao n? 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A

9. Informacodes

Péagina 2/2

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
constantes no rodapé-versao do sistema, certificada pelo Nosso Numero.

- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.
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Valor ART R$ 108,39 Registrada em: 22/02/2026
Impresso em: 22/02/2026 10:00:10

Valor Pago R$ 108,39

Nosso Numero: 2620260363463

Versao do sistema

Autenticagdo de ART
2620260363463

WMID26700048680

Umero

15:38 ,sobon

do original, assinado digitalmente por HUGO SILVEIRA RESENDE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/02/2026 as

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000861-20.2002.8.26.0356 e codigo 23g6gKAi.



