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Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 32 Vara Civel da Comarca de Sao Carlos/SP.

Processo: 0016356-85.2004.8.26.0566

ROGERIO GIGLIO FERREIRA, engenheiro civil, Perito
nomeado nos autos de "FALENCIA DE EMPRESARIOS — RECUPERACAO JUDICIAL", que
tem como requerente COOPERATIVA CENTRAL MINEIRA DE LATICINIOS LTDA CEMIL e
como requerido(a) COMERCIAL DE GENEROS ALIMENTICIOS BRIMEN LTDA E
OUTRO(S), em curso por este Juizo e respectivo Cartério Civel, atendendo a determinagao
de Vossa Exceléncia, vem apresentar seu LAUDO DE AVALIAGAO, requerendo sua juntada

aos autos.

NESTES TERMOS,
P. DEFERIMENTO.

Sao0 Carlos, 12 de novembro de 2025.

Rogério Giglio Ferreira
Eng.° Civil - CREA 068.502386.6
Especialista em Avaliagdes e Pericias
de Engenharia
Perito Judicial
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LAUDO DE AVALIACAO

JUSTICA ESTADUAL
COMARCA DE SAO CARLOS/SP.
CARTORIO DA 32 VARA CIVEL
PROCESSO: 0016356-85.2004.8.26.0566

ACAO : FALENCIA DE EMPRESARIOS — RECUPERAGAO JUDICIAL

REQUERENTE: COOPERATIVA CENTRAL MINEIRA DE LATICINIOS LTDA CEMIL
REQUERIDO: COMERCIAL DE GENEROS ALIMENTICIOS BRIMEN LTDA E OUTRO(S)
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

No transcorrer deste trabalho serdo obedecidos aos

preceitos basicos da NBR-14653-2 (Norma Brasileira para Avaliagdes de Iméveis Urbanos)

da ABNT, bem como as recomendacées da Norma de Avaliacdo de Imédveis Urbanos do

IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia).

1.1. Objetivo

O presente laudo pericial tem por escopo encontrar o

valor atual de mercado para:

1)

2)

Imével residencial objeto da MATRICULA 29.183 do CRI local, localizado & Rua Rio Negro n° 230,
Jardim Jockey Club, Lote 01 da Quadra 30 de Sao Carlos-SP.

Imével residencial objeto da MATRICULA 29.184 do CRI local, localizado & Rua Rio Negro n° 275,
Jardim Jockey Club, Lote 02 da Quadra 30 de S&o Carlos-SP.

Terreno objeto da MATRICULA 29.191 do CRI local, localizado & Rua Rio Branco s/n, Jardim Jockey
Club, nesta cidade de Sao Carlos-SP.

Terreno objeto da MATRICULA 29.192 do CRI local, localizado & Rua Rio Branco s/n, Jardim Jockey
Club, nesta cidade de Sao Carlos-SP.

Imével residencial objeto da MATRICULA 29.210 do CRI local, localizado & Rua Rio Branco n° 465,
Jardim Jockey Club, Lote 28 da Quadra 30 de S&o Carlos-SP.

Imével residencial objeto da MATRICULA 29.211 do CRI local, localizado & Rua Rio Branco n° 455,
Jardim Jockey Club, Lote 28 da Quadra 30 de Sao Carlos-SP.

Imével residencial objeto da MATRICULA 60.675 do CRI local, localizado no Condominio Residencial
Parque Faber I, lote 17 da Quadra AR, de Sao Carlos-SP.

Imével objeto da MATRICULA 91.696 do CRI local, localizado @ Rua Conde do Pinhal n° 2952, Edificio
Isabela, apartamento Studio n° 503, de Sdo Carlos-SP.

Vaga de garagem objeto da MATRICULA 91.770 do CRI local, localizado & Rua Conde do Pinhal n°
2952, Edificio Isabela, de Sao Carlos-SP.

Os bens serdao descritos com maiores detalhes no

decorrer deste laudo.

1.2. Das vistorias

As vistorias foram realizadas nos dias 19/11/2024,

06/03/2025, 30/04/2025 e 02/05/2025 conforme publicagcdo no DOJ, ocasido em que os

iméveis foram inspecionados e quando necessario, medidos.
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2. DESCRICAO DOS BENS

2.1. Matricula 29.183 — Imodvel situado a Rua Rio
Negro n° 230.

Trata-se de um terreno urbano, objeto da Matricula
29.183 do CRI local. O lote encontra-se fisicamente dividido ao meio e sobre cada metade foi
construida uma residéncia térrea independente, as quais estdo emplacadas com os n°s 230A

e 230B da Rua Rio Negro, Jardim Jockey Clube, nesta cidade de Sao Carlos.

A regido onde se localiza o imovel tem destinagcéo
mista, predominando casas de padrao simples, sendo servida por asfalto, luz, agua, esgoto,

rede telefbnica e demais melhoramentos publicos basicos.

De acordo com a matricula 29.183 do CRI local, o

terreno é assim descrito:

“...UM TERRENO sem benfeitorias, situado nesta cidade, constituido do lote
01 da quadra 30 do JARDIM JOCKEI CLUB, medindo 10,00 m de frente para a Rua Rio Negro; 30,00 m do lado esquerdo,
confrontando com o lote 23; 30,00 m do lado direito, confrontando com uma viela; e 10,00 m nos fundos, confrontando com o lote

09, encerrando uma area de 300,00 m?”.

Trata-se assim, conforme a matricula, de um terreno de
formato retangular, medindo 10,00 m de frente e laterais de 30,00 m, encerrando area total de
300,00 m?2.

2.1.1 Imével n° 230A (esquerda).

A residéncia de n°® 230A é composta por: Garagem,
sala, cozinha, circulagao interna, dois dormitérios, banheiro social, area de servigo no fundo

do terreno, bem como um banheiro.
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INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

AREAS

Terreno 05,00 x 30,00 At = 150,00 m2

Construcdes Acpl (Casa) Acpl = 66,68 m?2
Acsl: (Garagem) Acsl = 28,22 m?
Acs2: (WC) Acs?2 = 03,08 m?
Acs3: (A. servico) Acs3 = 14,30 m?
Total Act = 109,28 m?

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Padrao ¢ Residencial simples (-)

Idade de calculo

e 15 anos

Estado de ¢ Necessitando de reparos simples: “e” de Ross Heidecke
conservagao
Alvenaria e Tijolos comuns revestidos com massa mista.
Esquadrias e Portas internas de madeira, demais esquadrias de ferro e vidro.
Telhado e Telhas onduladas de fibrocimento.
ACABAMENTOS
COMODO PISO FORRO PAREDES OBS:
Garagem Cerémica Laje Latex sem massa
esmaltada
Sala Cerémica Laje Latex sem massa
esmaltada
Cozinha Ceramica Laje Latex sem massa
esmaltada
Circulagéo Ceramica Laje Latex sem massa
esmaltada
Dormitdrio 01 Porcelanato Laje Latex sem massa
Dormitorio 02 Ceramica Laje Latex sem massa
esmaltada
Banheiro Ceramica Laje Azulejos até o teto
esmaltada
Area servigo fundos Cimentado Sem forro Latex sem massa
Banheiro fundos Ceramica Laje Azulejos até o teto
esmaltada
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2.1.2 Imével n° 230B (direita).

A residéncia de n°® 230B €& composta por: Garagem,
sala, cozinha, area de servico, circulagao interna, 2 dormitérios, banheiro e cobertura/depdsito

ao fundo.

INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

AREAS
Terreno 05,00 x 30,00 At = 310,00 m2
Construcgdes Acp2 (Casa) Acp2 = 67,97 m?
Acs4d: (Garagem) Acs4 = 11,54 m?2
Acs5: (Dep. fundo) Acsbh = 05,54 m?
Acs6: (Dep. fundo) Acs6 = 13,85 m?2
Total Act = 93,90 m?

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Padrao ¢ Residencial simples (-)
|dade de calculo e 15 anos
Estado de ¢ Necessitando de reparos simples e importantes: “f” de Ross
conservagao Heidecke
Alvenaria e Tijolos comuns revestidos com massa mista.
Esquadrias ¢ Portas internas de madeira, demais esquadrias de ferro e vidro.
Telhado e Telhas onduladas de fibrocimento.
ACABAMENTOS
CcOMODO PISO FORRO PAREDES OBS:
Garagem Contrapiso Sem forro Reboco
Sala Porcelanato Laje Latex sem massal/textura
Cozinha Ceramica Laje Azulejos até o teto
esmaltada
Area de servigco Cerémica Laje Azulejos 'z barra
esmaltada
Circulagéo Porcelanato Laje Latex sem massa
Dormitdrio 01 Porcelanato Laje Latex sem massa
Banheiro Ceramica Laje Azulejos até o teto
esmaltada
Dormitdrio 02 Ceramica Laje Latex sem massa
esmaltada
Deposito fundos Cimentado Sem forro Tijolo
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2.2. Matricula 29.184 — Imével situado a Rua Rio
Negro n° 275.

Trata-se de um imével de uso residencial, objeto da
Matricula 29.184 e correspondente ao LOTE 02 DA QUADRA 30 do Jardim Jockey Club,
localizado a Rua Rio Negro, n°® 275, nesta cidade de S&o Carlos.

De acordo com a matricula 29.184 do CRI local, o

terreno é assim descrito:

“UM TERRENO, sem benfeitorias, situado nesta cidade, constituido do lote
02 da quadra 30 do JARDIM JOCKEY CLUB, medindo 10,00 m de frente para a Rua Rio Negro; 30,00 m do lado esquerdo,
confrontando com uma viela; 30,00 m do lado direito, confrontando com o lote 03; e 10,00 m nos fundos, confrontando com o lote

10, encerrando a area de 300,00 m2”.

Trata-se assim, conforme a matricula, de um terreno de
formato retangular, medindo 10,00 m de frente e laterais de 30,00 m, encerrando area total de
300,00 m2.

Sobre o terreno encontra-se edificado um imodvel
residencial, inacabado, composto por: garagem/varanda, sala, dormitorio suite na frente, area

de iluminagéo, cozinha, dormitério do meio, dormitorio do fundo e banheiro social.

INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

AREAS

Terreno 10,00 x 30,00 At = 300,00 m2
Construcdes Acpl: (Casa) Acpl = 95,59 m?

Total Act = 95,59 m?

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Padréo ¢ Residencial econdmico
Idade de célculo e 10 anos
Estado de ¢ Necessitando de reparos importantes: “f” de Ross Heidecke
conservagao
Alvenaria ¢ Tijolos comuns revestidos com massa mista.
Esquadrias e Portas internas de madeira, demais esquadrias de ferro.
Telhado e Telhas onduladas de fibrocimento.
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ACABAMENTOS
comoDpo PISO FORRO PAREDES OBS:
Garagem Contrapiso Laje Chapisco
Sala Contrapiso Laje Reboco
Dormitdrio suite Contrapiso Laje Reboco
Banheiro da suite Cimentado Laje Reboco Banheira
Area de iluminagao Contrapiso Sem cobertura Reboco
Cozinha Contrapiso Laje Reboco
Dormitério do meio | Contrapiso Laje Reboco
Dormitério do fundo | Contrapiso Laje Reboco
Banheiro social Cimentado Laje Reboco

2.3. Matricula 29.191 — Terreno a Rua Rio Branco.

Trata-se de um terreno sem benfeitorias, objeto da
Matricula 29.191 e correspondente ao LOTE 09 da QUADRA 30 do loteamento JARDIM
JOCKEY CLUB, ao lado do imével n® 419, nesta cidade de S&o Carlos.

De acordo com a matricula 29.191 do CRI local, o

terreno é assim descrito:

“UM TERRENO sem benfeitorias, situado nesta cidade, constituido do lote 09
da quadra 30 do JARDIM JOCKEY CLUB, medindo 10,00 m de frente para a Rua Rio Branco; 30,00 m do lado esquerdo, confrontando

com uma viela; 30,00 m do lado direito, confrontando com o lote 30, encerrando a area de 300,00 m2”.

Trata-se assim, conforme a matricula, de um terreno de
formato regular, medindo 10,00 m x 30,00 m, encerrando area total de 300,00 m2. O terreno

apresenta topografia plana.

2.4. Matricula 29.192 — Terreno a Rua Rio Branco.

Trata-se de um terreno sem benfeitorias, objeto da
Matricula 29.192 e correspondente ao LOTE 10 da QUADRA 30 do loteamento Jardim Jockey

Club, a Rua Rio Branco, ao lado do imdével n° 445, nesta cidade de Sao Carlos.
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De acordo com a matricula 29.192 do CRI local, o

terreno é assim descrito:

“UM TERRENO sem benfeitorias, situado nesta cidade, constituido do lote 10
da quadra 30 do JARDIM JOCKEY CLUB, medindo 10,00 m de frente para a Rua Rio Branco; 30,00 m do lado esquerdo, confrontando
com o lote 11, 30,00 m do lado direito, confrontando com uma viela; e 10,00 m nos fundos, confrontando com o lote 02, encerrando
a area de 300,00 m2”.

Trata-se assim, conforme a matricula, de um terreno de
formato regular, medindo 10,00 m x 30,00 m, encerrando area total de 300,00 m2. O terreno

apresenta topografia plana.

2.5. Matricula 29.210 — Imodvel situado a Rua Rio
Branco n° 465.

Trata-se de um imével de uso residencial, objeto da
Matricula 29.210 e correspondente ao LOTE 28 da QUADRA 30 do loteamento Jardim Jockey

Club, localizado a Rua Rio Branco, n°® 465, nesta cidade de Sao Carlos.

De acordo com a matricula 29.210 do CRI local, o

terreno é assim descrito:

“UM TERRENO, sem benfeitorias, situado nesta cidade, constituido do lote
28 da quadra 30 do JARDIM JOCKEY CLUB, medindo 11,00 m de frente para a Rua Rio Branco; 30,00 m do lado esquerdo,
confrontando com o lote 29; 30,00 m do lado direito, confrontando com o lote 27; e 11,00 m nos fundos, confrontando com o lote

21, encerrando a area de 330,00 m2”.

Trata-se assim, conforme a matricula, de um terreno de
formato retangular, medindo 11,00 m de frente e laterais de 30,00 m, encerrando area total de
330,00 m=.

Sobre a metade da esquerda (para quem da rua olha
para o imovel) encontra-se edificada uma residéncia térrea, composta por garagem, sala,
cozinha, circulagdo interna, banheiro, dormitério da frente, dormitério suite e area de servigo
externa.

Na metade da direita, o terreno encontra-se murado
mas n&o ha benfeitorias, sendo que nos fundos da casa do lado esquerdo ha uma passagem

de acesso o mesmo.
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INFORMAGOES COMPLEMENTARES:
AREAS
Terreno 11,00 x 30,00 At = 330,00 m2
Construcdes Acpl: (Casa) Acpl = 110,77 m?
Total Act = 110,77 m?2
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Padrao ¢ Residencial simples
ldade de calculo e 10 anos
Estado de e Entre regular e necessitando de reparos: “e” de Ross Heidecke
conservagao
Alvenaria e Tijolos comuns revestidos com massa mista.
Esquadrias ¢ Portas internas de madeira, demais esquadrias de ferro.
Telhado e Telhas onduladas de fibrocimento.
ACABAMENTOS
cOMODO PISO FORRO PAREDES OBS:
Garagem Ceramica esmaltada Laje Latex sem massa
Sala Ceramica esmaltada Laje Textura
Cozinha Ceramica esmaltada Laje Azulejos até o teto
Circulagéo interna Ceramica esmaltada Laje Latex sem massa
Banheiro social Ceramica esmaltada Laje Azulejos até o teto
Dormitdrio da frente Ceramica esmaltada Laje Latex sem massa
Dormitdrio suite Ceramica esmaltada Laje Latex sem massa
Banheiro da suite Ceramica esmaltada Laje Azulejos até o teto
Area de servigo externa | Ceramica esmaltada Laje Azulejos 2 barra

2.6. Matricula 29.211 — Imével situado a Rua Rio
Branco n° 455.

Trata-se de um imével de uso comercial, objeto da
Matricula 29.211 e correspondente ao LOTE 29 da QUADRA 30 do loteamento Jardim Jockey
Clube, localizado a Rua Rio Branco, n° 455, nesta cidade de S&o Carlos.

De acordo com a matricula 29.211 do CRI local, o

terreno é assim descrito:
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“UM TERRENO, sem benfeitorias, situado nesta cidade, constituido do lote
28 da quadra 30 do JARDIM JOCKEY CLUB, medindo 11,00 m de frente para a Rua Rio Branco; 30,00 m do lado esquerdo,
confrontando com o lote 30; 30,00 m do lado direito, confrontando com o lote 28; e 11,00 m nos fundos, confrontando com o lote

22, encerrando a area de 330,00 m2”.

Trata-se assim, conforme a matricula, de um terreno de
formato retangular, medindo 11,00 m de frente e laterais de 30,00 m, encerrando area total de
330,00 m2.

Sobre a metade da esquerda do lote (para quem da rua
olha para o mesmo) encontra-se edificado um barracao de uso geral, composto por galpao,
escritorio e banheiro.

Sobre a metade da direita o terreno encontra-se
murado mas nao possui construgdes, também podendo ser acessado pelos fundos através do

referido barracao (ver fotos em anexo).

INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

AREAS

Terreno 11,00 x 30,00 At = 330,00 m2
Construcgdes Acpl: (Galpao) Acpl = 62,44 m?

Total Act = 62,44 m?

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Padrao e Galpao econébmico
Idade de célculo e 10 anos
Estado de ¢ Necessitando de reparos simples: “e” de Ross Heidecke
conservagao
Alvenaria e Tijolos cerdamicos sem revestimento.
Esquadrias e Esquadrias internas e externas de ferro e vidro.
Telhado e Telhas de acgo galvanizado.
ACABAMENTOS

cOMOoDO PISO FORRO PAREDES OBS:
Galpao Cimentado Sem forro Bloco ceramico PD.4,5m
Escritorio Cerémica esmaltada Laje Bloco cerdmico
Banheiro Ceramica esmaltada Laje Bloco ceramico
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2.7. Matricula 60.675 — Imoével situado a Rua 03 do

Residencial Parque Faber I, n° 76.

Trata-se de um imével de uso residencial, objeto da
Matricula 60.675 e correspondente ao LOTE 17 da QUADRA AR, do Empreendimento
“Parque Faber — 1a etapa”, localizado na Rua 03 do citado empreendimento, n° 76, nesta
cidade de S&o Carlos.

A regido onde se localiza o imével tem destinagao
exclusivamente residencial, tratando-se de condominio fechado e onde predominam
residéncias de padrdo médio a superior, sendo servida por asfalto, luz, agua, esgoto, rede
telefénica e demais melhoramentos publicos basicos, tendo portaria 24 horas, area de lazer e

areas para pratica de esportes.

De acordo com a matricula 60.675 do CRI local, o

terreno é assim descrito:

“Um terreno sem benfeitorias, constituido do lote 17 — Quadra AR, do
Empreendimento “Parque Faber — 1a etapa”. No Municipio de Sao Carlos, no Estado de Sao Paulo, Descrigao: com frente de 12,50
m. para a Rua 03, pelo lado direito de quem da frente olha para o lote mede 32,00m. e confronta com o lote 18; do lado esquerdo
mede 32,00 m. e confronta com o lote 16; nos fundos mede 12,50m. e confronta com o lote 04 da quadra AS. Perfazendo este lote

uma area de 400,00 m2”.

Trata-se assim, conforme a matricula, de um terreno de
formato retangular, medindo 12,50 m de frente e laterais de 32,00 m, encerrando area total de
400,00 m2.

Sobre o terreno encontra-se edificado um imoével
residencial de 02 pavimentos. O pavimento térreo possui: garagem, escritério, sala dois
ambientes, sala de jantar, lavabo, cozinha, area de servigo, banheiro de servigo, varanda do
fundo e edicula com varanda e depdsito ao fundo do terreno. O pavimento superior possui:
dormitoério suite da frente com varanda, sala, 02 suites simples e outra suite com closet e

varanda.
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INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

AREAS
Terreno 12,50 x 32,00 At = 330,00 m2
Construcdes Acpl: (casa térreo) Acpl = 176,72 m?
Acp2: (Casa pav. Sup.) Acp2 = 223,25 m?
Acsl: (Garagem) Acsl = 41,12 m?
Acs2: (Varanda) Acs2 = 12,72 m?
Acs3: (Varanda edicula) Acs3 = 07,66 m?
Acs4d: (Edicula) Acs4d = 04,17 m?
Total Act = 465,64 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Padrao e Residencial médio (+)

Idade de calculo

e 25 anos

Estado de e Entre regular e reparos simples: “d” de Ross Heidecke

conservagao

Alvenaria e Tijolos comuns revestidos com massa mista.

Esquadrias e Portas internas de madeira, demais esquadrias de aluminio e
vidro.

Telhado e Telhas Cerémicas sobre estrutura de madeira.

ACABAMENTOS

CcOMODO PISO FORRO PAREDES OBS:

TERREO

Garagem Cerémica esmaltada Laje Latex sem massa

Escritdrio Porcelanato Laje e sanca Latex com massa

Sala dois ambientes Porcelanato Gesso Latex com massa

Sala de jantar Porcelanato Gesso Latex com massa

Lavabo Porcelanato Gesso Azulejos até o teto

Cozinha Granito Laje Azulejos até o teto

Area de servigo Granito Laje Azulejos até o teto

Banheiro de servigo Ceramica esmaltada Laje Azulejos até o teto

Varanda do fundo Cerémica esmaltada Laje Latex com massa

EDICULA

Varanda Lajota Sem forro Latex com massa

Depésito Lajota Sem forro Latex com massa

PAV. SUPERIOR

Suite da frente Tacos de madeira Laje Latex com massa

Banheiro da suite Granito Laje Azulejos até o teto

Varanda Ceramica esmaltada Madeira Latex com massa

Sala Tacos de madeira Laje Latex com massa

Suite 02 Tacos de madeira Laje Latex com massa
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Banheiro da suite 02 Granito Laje Azulejos até o teto

Suite 03 Tacos de madeira Laje Latex com massa

Banheiro da suite 03 Granito Laje Azulejos até o teto

Suite do fundo Tacos de madeira Laje Latex com massa

Banheiro da suite Granito Laje Azulejos até o teto Banheira hidro

Closet da suite Tacos de madeira Laje Latex com massa

Varanda da suite Ceramica esmaltada Laje Latex com massa

2.8. Matricula 91.696 — Apartamento Studio, n° 503

do Residencial Isabela, situado a Rua Conde do Pinhal n° 2952.

Trata-se de um apartamento tipo Studio, objeto da
Matricula 91.696, correspondente a unidade 503 do Edificio Isabela, localizado a Rua Conde

do Pinhal n° 2952, centro, nesta cidade de Sao Carlos.

A regido onde se localiza o imével tem destinagao
residencial, predominando residéncias e apartamentos de padrao simples, comércio de baixa
densidade e prédios de servigos, sendo servida por asfalto, luz, agua, esgoto, rede telefénica

e demais melhoramentos publicos basicos.

De acordo com a matricula 91.696 do CRI local, o

imovel é assim descrito:

“UNIDADE AUTONOMA, designada como “apartamento”, identificado sob n°
503, localizado no 5° andar do CONDOMINIO RESIDENCIAL ISABELA, situado nesta cidade, municipio, comarca e circunscri¢ao de
Sao Carlos-SP, Centro, com frente para a Rua Conde do Pinhal, n° 2952, composto de banheiro social, circulagao, sala de estar, 01
dormitorio e area de servigo, possuindo a area total de 57,78m?, sendo 19,51 m? de area comum e 38,27 m? de area util privativa,

cabendo-lhe uma participacao de 1,7903% no terreno e coisas comuns”.

Trata-se assim, conforme a matricula, de um
apartamento com 57,78 m? de area total, sendo 19,51 m2 de area comum e 38,27 m? de area

util privativa.

O apartamento é composto por: sala, cozinha/area de

servigo, dormitério e banheiro.
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INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

AREAS
Construcgdes Acpl: (Apartamento) Acpl = 38,27 m?2
Acsl: (Area comum) Acp2 = 19,51 m?
Total Act = 57,78 m?
CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS
Padrao e Residencial simples
Idade de calculo e 20 anos
Estado de e Necessitando de reparos simples: “e” de Ross Heidecke
conservagao
Alvenaria ¢ Blocos revestidos com argamassa mista e pintura.
Esquadrias e Portas internas de madeira, demais esquadrias de aluminio e
vidro.
Forro e Laje.
ACABAMENTOS
cOMODO PISO FORRO PAREDES OBS:
Sala Ceramica esmaltada Laje Latex sobre gesso
Cozinha/area de servigo Ceramica esmaltada Laje e gesso Azulejos até o teto
Dormitdrio Ceramica esmaltada Laje Latex sobre gesso Armario embutido
Banheiro Ceramica esmaltada Gesso Azulejos até o teto

2.9. Matricula 91.770 — Vaga de garagem 45 no
Residencial Isabela, a Rua Conde do Pinhal n° 2952.

Trata-se da vaga de garagem n° 45 do Residencial
Isabela, objeto da Matricula 91.770, localizado a Rua Conde do Pinhal n® 2952, nesta cidade
de Sao Carlos, associada ao apartamento 503 descrito no item anterior.

De acordo com a matricula 91.770 do CRI local, o
imovel é assim descrito:

“UNIDADE AUTONOMA, designada como “garagem”, identificado sob n° 45,
localizado no térreo do CONDOMINIO RESIDENCIAL ISABELA, situado nesta cidade, municipio, comarca e circunscrigdo de Sao
Carlos-SP, Centro, com frente para a Rua Conde do Pinhal, n® 2952, possui uma area total de 15,67 m?, area privativa de 12,50 m? e

area comum de 3,17 m?, cabendo-lhe a participagao de 0,2919% no terreno e coisas comuns”.
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Trata-se assim, conforme a matricula, de uma vaga de
garagem de 15,67 m? de area total, sendo 12,50 m2 de area util privativa e 03,17 m? de area

comum.

3. METODOLOGIA AVALIATORIA

As avaliagdes dos imoveis com edificagdes localizados
no loteamento Jardim Jockey Club serao realizadas através do Método Comparativo Evolutivo,
enquanto a avaliagdo do apartamento e de sua vaga de garagem, bem como dos terrenos

nus, sera realizada através do Método Comparativo Direto.

Para facilitar a visualizagdo da marcha dos calculos, as
avaliagdes serao apresentadas em forma de planilhas.

3.1. Método comparativo direito

3.1.1. Apuracao dos valores dos terrenos nus

Utilizar-se-a o método comparativo de dados de

mercado para se avaliar os terrenos.

Tal método consiste numa pesquisa de ofertas ou
negocios de terrenos ocorridos dentro da regido avalianda, cuja amostra pode passar por
“tratamento por fatores”, antigamente chamado de homogeneizagdo ou por inferéncia
estatistica.

No caso do tratamento por fatores, a metodologia
fornece um valor unitario basico de terrenos na regido, correspondente a situagao paradigma,
enquanto pelo sistema de inferéncia estatistica obtém-se uma uncéo (equagao) matematica
que relaciona o valor unitario dos terrenos em fungdo das variaveis dependentes (ou

explicativas) como area, frente, indice local, etc.

O valor final de cada terreno sera dado pela
ponderacgao do valor unitario basico (Vu) com os atributos proprios do avaliando, valorizantes

ou desvalorizantes, que o diferenciem da situagdo paradigma, no caso do tratamento por
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fatores ou aplicando-se os atributos do avaliando na funcéo obtida estatisticamente, no caso

de inferéncia.

3.1.2. Avaliacao do apartamento e respectiva

garagem e da casa no Parque Faber 1.

O Método Comparativo visa determinar o valor do
imével baseando-se na comparacado direta com imdveis ofertados ou transacionados no
mercado, ajustando-se as diferengas entre os elementos da pesquisa e a situagéo paradigma

através de fatores corretivos.

Para estes imdveis procurou-se no mercado imobiliario
iméveis assemelhados em termos de padrdo, estado e dimensbes, e, a partir desta
amostragem, foram realizados os calculos de tratamento por fatores em anexo deste laudo,
obtendo-se assim, o valor unitario por metros quadrado de area util construida. Obtido este

valor unitario, determinou-se o valor final para o imovel.

3.2. Método evolutivo

O Meétodo Evolutivo indica que o valor total de cada
imével sera dado pela soma das parcelas relativas ao terreno e as construgdes existentes,
multiplicada por um fator de comercializag&o, Fc, que no caso sera igualado a unidade, ou
seja:

Vi=Fcx (Vt +Vc)

3.2.1. Parcela relativa ao terreno

Conforme item 3.1.1., seja por tratamento por fatores

ou por inferéncia estatistica.

3.2.2. Valores das Construgoes (Vc)

Sera adotado o "Método de Valores de Venda" para se
avaliar as construcdes existentes, com a utilizagdo das tabelas constantes do trabalho
“Valores de Venda de Imoéveis Urbanos — IBAPE/SP”.
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De acordo com referida publicacdo, os valores unitarios
das construgdes sdo dados por coeficientes que multiplicam o CUB (R8-N), indice de custo
da construgdo civil publicado mensalmente pelo SINDUSCON (Sindicato da Industria da
Construcgao Civil do Estado de Sao Paulo).

CUB = 2.111,61 R$/m? - Out/2025

Os valores unitarios tabelados referem-se a
construgcdes novas, sendo necessario, portanto, se calcular um coeficiente de depreciagao

que represente a situacao fisica do imovel avaliando na atualidade.

Para tanto, sera adotado o "Método de Ross-
Heidecke”, que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcdo e acabamento, bem como,

o estado de conservacgao da edificacdo, na determinacao de seu valor de venda.

O “Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de
Conservacgao”, Foc, sera dado por:
Foc=R+ K * (1 -R), onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao.

K = coeficiente de Ross/Heidecke — tabelado.

O valor total das construcdes de cada imével sera dado
pela somatodria dos produtos das areas construidas pelos respectivos valores unitarios,
multiplicada pelo fator de adequagao ao obsoletismo e estado de conservagéo, ou seja:

Vc = Foc x X (Aci X qi)
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4. AVALIAGOES

4.1. Terrenos no Jardim Jockey Clube

Para os iméveis no Jardim Jockey Clube, a pesquisa,
tratamento por fatores e calculos estatisticos indicaram um valor unitario basico para a
situagao paradigma, ou seja, lotes de meio terreno, ou seja, 5,00 x 30,00 = 150,00 m2, de:
Vu = R$ 693,03/m2

Deste modo, para meios terrenos (5x30m) e para
terrenos inteiros (10x30m), tem-se:

Imével: Jardim Jockey Clube
Vu DE TERRENOS: 693,03 R$/m2 I.Loc.Parad. 49,84
I.Loc.Aval. 49,84
ZONA: 1 | | - Zonas de Uso Residencial Horizontal - Popular LI
FRENTE DE REFERENCIA : 5,00 m nEn = 0,00
e — 1,00
PROFUNDs LIMITE
MiNIMA 15,00 m
; "pt = 0,00
MAXIMA : 30,00 m
Areas Limite REF. : 150,00 m? "a.arb." = 0,20
MiNIMA 100,00 m?2 . 5 85
MAXIMA : 400,00 m? a !

CALCULO DO VALOR DO MEIO TERRENO 5,00m X 30,00m

TESTADA (Fp): 5,00 m
Medidas do Terreno AREA (@) : 150,08 me
PROF.EQ. (Pe): 30,00 m
Coeficientes: direto 1/Coef Utilizado
Transp: Cpr 1,000 1,000
Testada: Ct 1,000 1,000 D
Area: ca 1,000 1,000
Prof.: Cp 1,000 1,000 D
Esq/Fr.mult: Cer 1,000 1,000 0
C2: 1,000 1,000
€33 1,000 1,000
1/[1+Soma(1/Coef-1)]) = 1,000
Vu = 693,03 R$/m2
Vu.trat. = 693,03 R$/m2
vVt = R$ 104.000 ; 00 (arred)
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CALCULO DO VALOR DO TERRENO INTEIRO 10,00m X 30,00m

TESTADA (Fp) : 10,00 m
Medidas do Terreno AREB. (a) il m2
PROF.EQ. (Pe): 30,00 m
Coeficientes: direto 1/Coef Utilizado
Transp: Cpr 1,000 1,000
Testada: Ct 1,000 1,000 D
Area: ca 0,871 1,149
Prof.: Cp 1,000 1,000 D
Esq/Fr.mult: Cer 1,000 1,000 0
G2% 1,000 1,000
C3: 1,000 1,000
1/[1+Soma(1/Coef-1)]) = 1,149
Vu = 693,03 R$/m2
Vu.trat. = 603,32 R$/m2
VvVt = R$ 181.000,00

(arred)
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Negro n° 230.

4.2. Matricula 29.183 — Imovel situado a Rua Rio

4.2.1 Imével n°® 230A (esquerda)

CALCULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES - MATR. 29.183 - A

H820QN 211161 out/25
Kaj. 0,90
Kconstr 1,251 casa simples (-) Ll
Idade 15
Areas construidas Unit.
Pesos
(m?) (R$/m2)
Acp 66,68 | ap = 1,000 2.377,46
Acsl 28,22 | ql = 0,500 1.188,73
Acs2 3,08 [ g2 = 0,200 475,49
Acs3 14,30 | g3 = 0,200 475,49
Acs4 qd = ~ =
Ac total: 112,28 Ac.eq.= 84,27 m2
Depreciagdo:
vutil = 70 | anos % Vutil = 21,4%
nRpn = 20,0% l1—o = 0,870
estado = e ‘reparos simples vl 18,1%
K = 0,712
Foc = 0,770
Ve = R$ 154.300,00 (arrred)
CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
VALOR DO TERRENO vt = R$ 104.000,00
VALOR DAS CONSTRUCOES ve = R$ 154.300,00
Vt+ve = R$ 258.300,00
FC = X 1,00
em nimeros .
Vi = R$ 258.300,00

redondos
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4.2.2 Imével n°® 230B (direita)

CALCULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES - MATR. 29.183 - B
H82QN 211161 out/25
Kaj. 0,90
Kconstr 1,251 I casa simples (- Ll
Idade 15
Areas construidas Unit.
Pesos
(m?) (R$/m2)
Acp 67,97 | ap = 1,000 2.377,46
Acsl 11,54 ql = 0,200 475,49
Acs2 5,54 gz = 0,200 475,49
Acs3 13,85 g3 = 0,200 475,49
Acs4 qd = - -
Ac total: 98,90 Ac.eq.= 74,16 m2
Depreciagdo:
vutil = 70 anos % Vutil = 21,4%
nRpn = 20,0% l1—o = 0,870
estado = f entre reparos simples e importantes Vl 33,2%
K = 0,581
Foc = 0,665
Ve = R$ 117.200,00 (arrred)
4 P
CALCULO DO VAILOR DO IMOVEL
VALOR DO TERRENO vt = R$ 104.000,00
VALOR DAS CONSTRUCOES ve = R$ 117.200,00
Vt+vVe = R$ 221.200,00
FC = X 1,00
em nimeros .
redondos Vi = R$ 221.200,00
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Negro n° 275.

4.3. Matricula 29.184 — Imovel situado a Rua Rio

CALCULO DO VALOR

DAS CONSTRUCOES - MATR. 29.184

H82QN 2:111,;61 out/25
Kaj. 0,90
Kconstr 1,070 casa economico LI
Idade 10
Areas construidas Unit.
Pesos
(m?) (R$/m2)
Acp 95,59 ap = 1,000 2.033,48
Acsl : - ql = 0,200 406,70
Acs2 3 - q2 = 0,200 406,70
Acs3 3 - g3 = 0,200 406,70
Acs4 qd = - -
Ac total: 95,59 Ac.eqg.= 95,59 m2
Depreciagao:
vutil = 70 anos $ Vutil = 14, 3%
"R = 20,0% 1—(12 0,918
estado = f ’envempmosﬁmpmseMmonaMes ‘Vl 33,2%
K = 0,613
Foc = 0,691

Ve

R$ 134.300,00

(arrred)

CALCULO DO

VALOR DO IMOVEL

VALOR DO TERRENO vt = R$ 181.000,00
VALOR DAS CONSTRUCOES ve = R$ 134.300,00
Vt+vVec = R$ 315.300,00
FC = X 1,00

em nUimeros
Vi = R$ 315.300,00

redondos
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4.4. Matricula 29.191 — Terreno a Rua Rio Branco.

CALCULO DO VALOR DO TERRENO INTEIRO 10,00m X 30,00m

TESTADA (Fp): 10,00 m
Medidas do Terreno AREB. (a) 0000 m2
PROF.EQ. (Pe): 30,00 m
Coeficientes: direto 1/Coef Utilizado
Transp: Cpr 1,000 1,000
Testada: Ct 1,000 1,000 D
Area: ca 0,871 1,149
Prof.: Cp 1,000 1,000 D
Esq/Fr.mult: Cer 1,000 1,000 0
G2% 1,000 1,000
C3: 1,000 1,000
1/[1+Soma(1/Coef-1)]) = 1,149
Vu = 693,03 R$/m2
Vu.trat. = 603,32 R$/m2
vVt = R$ 181.000 7 00 (arred)

4.5. Matricula 29.192 — Terreno a Rua Rio Branco.

CALCULO DO VALOR DO TERRENO INTEIRO 10,00m X 30,00m

TESTADA (Fp): 10,00 m
Medidas do Terreno ARER (a) F00 00 m2
PROF.EQ. (Pe): 30,00 m
Coeficientes: direto 1/Coef Utilizado
Transp: Cpr 1,000 1,000
Testada: Ct 1,000 1,000 D
Area: ca 0,871 1,149
Prof.: Cp 1,000 1,000 D
Esq/Fr.mult: Cer 1,000 1,000 0
C2: 1,000 1,000
€33 1,000 1,000
1/[1+Soma(1/Coef-1)]) = 1,149
vu = 693,03 R$/m2
Vu.trat. = 603,32 R$/m2
vVt = R$ 181.000 ’ 00 (arred)
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Branco n° 465.

330,00 m2 e o meio terreno 5,50 x 30,00 = 165,00 m2.

sequir:

4.6. Matricula 29.210 — Imoével situado a Rua Rio

Neste caso o terreno inteiro possui 11,00 x 30m =

Assim, cada meio terreno possui o seguinte valor a

4.6.1. Terreno da direita (sem benfeitorias)

CALCULO DO VALOR DO MEIO TERRENO 5,500m X 30,00m

TESTADA (Fp): 5,50 m
Medidas do Terreno RBER (&) 65,00 m2
PROF.EQ. (Pe): 30,00 m
Coeficientes: direto 1/Coef Utilizado
Transp: Cpr 1,000 1,000
Testada: Ct 1,000 1,000 D
Area: Ca 0,981 1,019
Prof.: Cp 1,000 1,000 E]
Esq/Fr.mult: Cer 1,000 1,000 [
c23 1,000 1,000
C3: 1,000 1,000
1/[1+Soma(1/Coef-1)]) = 1,019
vu = 693,03 R$/m2
Vu.trat. = 679,94 R$/m2
vVt = R$ 112.200,00

(arred)
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4.6.2. Casa da Rua Rio Branco, 465

CALCULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES - MATR. 29.210 - casa

Rua Rio Branco, 465
H82QN 211161 out/25
Kaj. 0,90
Kconstr 1,497 casa simples LI
Idade 10
Areas construidas Unit.
Pesos
(m?) (R$/m2)
Acp 110,77 qp = 1,000 2.844,97
Acsl 2 - ql = 0,200 568,99
Acs2 : - g2 = 0,200 568,99
Acs3 : - g3 = 0,200 568,99
Acs4 qd = - -
Ac total: 110,77 Ac.eq.= i 6 T m2
Depreciagdo:
vutil = 70 anos % Vutil = 14, 3%
"R" = 20,0% l-o = 0,918
estado = £ [enhempmosﬂmphsemmonaMes ‘Vl 33,2%
K = 0,613
Foc = 0,691

Ve =

R$ 217.700,00

(arrred)

CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

VALOR DO TERRENO vt = R$ 112.200,00
VALOR DAS CONSTRUCOES ve = R$ 217.700,00
Vt+Ve = R$ 329.900,00
FC = x 1,00

em nUmeros
Vi = R$ 329.900,00

redondos
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Branco n° 455.

4.7. Matricula 29.211 — Imoével situado a Rua Rio

Também neste caso o terreno inteiro possui 11,00 x

30m = 330,00 m2 e o meio terreno 5,50 x 30,00 = 165,00 m2.

Assim, cada meio terreno possui o seguinte valor a

4.7.1. Terreno da direita (sem benfeitorias)

CALCULO DO VALOR DO MEIO TERRENO 5,500m X 30,00m

TESTADA (Fp): 5,50 m
Medidas do Terreno RRER (2) E65:490 m2
PROF.EQ. (Pe): 30,00 m
Coeficientes: direto 1/Coef Utilizado
Transp: Cpr 1,000 1,000
Testada: Ct 1,000 1,000 D
Area: Ca 0,981 1,019
Prof.: Cp 1,000 1,000 D
Esq/Fr.mult: Cer 1,000 1,000 |
c2: 1,000 1,000
G3: 1,000 1,000
1/[1+Soma(1/Coef-1)]) = 1,019
Vu = 693,03 R$/m2
Vu.trat. = 679,94 R$/m2
vVt = R$ 112.200,00

(arred)
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4.7.2. Barracao da Rua Rio Branco, 455

CALCULO DO VALOR DAS CONSTRUCOES - MATR. 29.211

Barracdo da Rua Rio Branco, 465
H82QN 211161 out/25
Kaj. 0,90
Kconstr 0,609 galpdo econdmico LI
Idade 10
Areas construidas Unit.
Pesos
(m?) (R$/m2)
Acp 62,44 ap = 1,000 1.157,37
Acsl - ql = 0,200 231,47
Acs2 - g2 = 0,200 231,47
Acs3 - g3 = 0,200 231,47
Acs4 qd = - -
Ac total: 62,44 Ac.eq.= 62,44 m2
Depreciagdo:
vutil = 60 anos % Vutil = 16,7%
"R" = 20,0% -0 = 0,903
estado = e [mpmosﬂmphs ’Vl 18,1%
K = 0,739
Foc = 0,792

Ve

R$ 57.200,00

(arrred)

CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

VALOR DO TERRENO vt = R$ 112.200,00
VALOR DAS CONSTRUCOES ve = R$ 57.200,00
Vt+Ve = R$ 169.400,00
FC = x 1,00

em nUmeros
Vi = R$ 169.400,00

redondos
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4.8. Matricula 60.675 — Casa n° 76 do Residencial
Parque Faber I.

No caso da residéncia do Parque Faber foi utilizado o
Método Comparativo Direto com os parametros e situagao paradigma equivalente ao préprio

avaliando.

PARADIGMA
cod.padrao 125C (usar maidscula)

Residencial Casa Médio (+)

Estado d (mintscula)

Vu = 70
Depreciagéo: R = 20%

Idade = 25

FOC = 0,7571

De acordo com as pesquisas, tratamento por fatores e
calculos estatisticos que constam do anexo 03, apurou-se o seguinte valor unitario de area
construida:

Vu.ac = R$ 4.882,03/m2

Aplicando ao imovel avaliando, tem-se:

V = 465,64 m2 x R$ 4.882,03

Em numeros redondos:

V =R$ 2.273.000,00
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4.9. Apartamento com Garagem Residencial

Isabela.

As vagas de garagem do edificio Residencial Isabela
sempre estao associadas a um apartamento, de modo que nas pesquisas verificou-se que as

ofertas sempre constam como apartamento com 01 vaga de garagem.

Isto posto, tem-se:

PARADIGMA
cod.padréao 1321A (usar maiscula)

Residencial Apartamento Simples Com elevador (-)

Estado d (mintscula)

Vu = 60
Depreciagéo: R% = 20%

Idade = 20

FOC = 0,7719

De acordo com as pesquisas, tratamento por fatores e
célculos estatisticos que constam do anexo 04, apurou-se o seguinte valor unitario de area util
de apartamento:

Vu.ap = R$ 4.251,04 /m2

Aplicando ao imovel avaliando, tem-se:

V =38,27 m2 x R$ 4.251,04

Em ndmeros redondos:

V =R$ 162.700,00

Este € o valor do apartamento 503 do Residencial

Isabela e e sua respectiva garagem (n° 45).
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4.9. Matriculas 91.696 e 91.770 — Apartamento n° 503

e vaga de Garagem 45 do Residencial Isabela.

Considerando que existem matriculas individualizadas
para o apartamento (Matricula 91.696) e para a garagem (Matricula 91.770) e em razéo de
nao haver um mercado especifico para vagas de garagem, a cota parte de cada qual no valor
total do imovel devera ser computada seguindo os parametros da Norma NBR 12.721/2006
(Avaliagdo de custos unitarios de construgdo para incorporagao imobiliaria e outras

disposigdes para condominios edilicios — procedimento).

No item 5.7.3 da citada Norma s&o apresentados
coeficientes médios para o calculo de equivaléncia de areas de projetos-padrdo, sendo
adotados no caso em estudo:

Area privativa de unidade auténoma peso = 1,00
Garagens peso = 0,50

Tem-se assim:

Unidade Au Peso | Au.Peso | Paricipacéo | MATRICULA Valor
Apto 503 38,27 1,0| 38,27 85,96% | 91.696 R$ 139.859,00
Vaga 45 12,50 0,5 6,25 14,04% | 91.770 R$ 22.841,00
TOTAL 50,77 44,52 100,00% R$ 162.700,00
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5. CONCLUSAO

Apos as vistorias, pesquisas e estudos que se fizeram

necessarios, este perito conclui que os valores atuais e de mercado para os imoveis sdo os

seguintes:
imovel | matricula fl. descricao PARTE Terreno Construcgoes TOTAL

1 20,183 L4112 LOTE 91, QD. 30JD. JOCKEY CLUB (com benf.) ESQUERDA, 230-A R$ 104.000,00 | R$ 154.300,00 R$ 479.500,00
Rua Rio Negro, 230A / 230B DIREITA, 230-B R$ 104.000,00 | R$ 117.200,00
LOTE 02, QD. 30 JD. JOCKEY CLUB (com benf.)

2 29.184 fl. 4092 R R$ 181.000,00 | R$ 134.300,00 | R$ 315.300,00
Rua Rio Negro, 275
LOTE 09, QD. 30JD. JOCKEY CLUB benf.

3 | 20101 | fLas73 09.Q (sem bent.) R$ 181.000,00 | R$ - |Rr$  181.000,00
Rua Rio Branco, terreno sem benfeitorias

4 20102 | fl.o71 |-OTE 10, QD- 30D. JOCKEY CLUB (sem benf.) R$ 181.000,00 | R$ - |Rr$  181.000,00
Rua Rio Branco, terreno sem benfeitorias

5 29.910 1L 3997 LOTE ?8, QD. 30JD. JOCKEY CLUB (com benf.) ESQUERDA, CASA N. 465 R$ 112.200,00 | R$ 217.700,00 R$ 442.100,00
Rua Rio Negro, 465 DIREITA, TERRENO R$ 112.200,00 | R$ -
LOTE 29, QD. 30 JD. JOCKEY CLUB (com benf.) ESQUERDA, GALPAO,N.455 | R$ 112.200,00 | R$  57.200,00

6 29.211 fl. 3983 R 281.600,00
Rua Rio Negro, 455 DIREITA, TERRENO R$ 112.200,00 | R$ - $

7 60.675 fl. 4607 |CASANO LOTE 17, QD. AR. PQ. FABER 1 R$ - R$ 2.273.000,00 | R$  2.273.000,00

8 91.696 fl. 4387 |APARTAMENTO 503, CONDOM. RESIDENCIAL ISABELA R$ - R$ 139.859,00 R$ 162.700,00

9 91.770 fl. 3972 |VAGA DE GARAGEM 45, CONDOM. RESIDENCIAL ISABELA R$ - R$  22.841,00 T
TOTAL R$ 4.316.200,00

Observacdes:

1)

O imdvel objeto da Matricula 29.909 (fl. 4602) por ora nao foi avaliado em razao de, ao
que tudo indica, nunca ter pertencido a qualquer um dos requeridos. Este perito esteve
no local (Rua Séao Joaquim, 2056) e foi atendido por um familiar dos proprietarios do
imoével, que nao permitiu a vistoria no mesmo justamente pelas razdes retro expostas.
De todo modo, o signatario coloca-se a disposigao para complementar o laudo com
esta avaliagao se assim lhe for determinado.

Os imoveis correspondentes aos itens 7, 8 e 9 estavam alugados quando das vistorias.
Os imoveis correspondentes aos itens 3 e 4 tratam-se de terrenos sem benfeitorias.
Ja os imdveis correspondentes aos itens 1, 2, 5 e 6 da tabela acima encontram-se na
posse de terceiros, os quais inclusive edificaram sobre parte dos terrenos, todos eles
infirmando a este perito que teriam adquirido os terrenos junto ao Sr. Gilmar Aparecido
Rodrigues, que lhes teria apresentado um auto de arrematagdo em leildo, tendo os
mesmos, inclusive, mostrado a este perito cépias de contratos particulares de compra
e venda. Os ocupantes informaram que estdo movendo ag¢des de usucapido sobre os

imoveis.

Proc. 0016356-85.2004.8.26.0566 — 3° Vara Civel da Comarca de S&o Carlos/SP
fl.: 34

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GIGLIO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2025 as 18:42 , sob o nimero WSCL25702036778

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016356-85.2004.8.26.0566 e codigo xi915Zsf.



Rogério Giglio Ferreira
Pericias e Avaliagdes de Engenharia

Eng® Civil - CREA 068.502386.6

Especialista em Avaliacdes e Pericias de Engenharia

fls. 4903

A lista dos ocupantes desses imdveis € a seguinte:

imovel |matriculaldescricao PARTE Ocupante(s)
) 20153 |LOTEOL QD. 30JD. JOCKEY CLUB (com bent.) [ESQUERDA, 230-A SILVIA HELENA PEDRO
"**> |Rua Rio Negro, 230A / 2308 DIREITA, 230-B GILSON ALMEIDA VIEIRA

2 29,184 |-OTE 02 QD- 30D. JOCKEY CLUB (com benf.) TODO NELSON APARECIDO MACIEL
Rua Rio Negro, 275
LOTE 28, QD. 30 JD. JOCKEY CLUB (com benf.) |ESQUERDA, CASA N. 465

5 29.210 JONES DE LUCENA DUTRA
Rua Rio Negro, 465 DIREITA, TERRENO
LOTE 29, QD. 30 JD. JOCKEY CLUB (com benf.) |ESQUERDA, GALPAO, N. 455

6 29.211 ELIAS MARCELINO DA COSTA
Rua Rio Negro, 455 DIREITA, TERRENO

6. ENC

ERRAMENTO

Este laudo de avaliagdo é composto de TRINTA E
CINCO (35) paginas de corpo e QUATRO (04) anexos.

Nada mais, o signatario coloca-se a disposi¢céo deste

Juizo para eventuais esclarecimentos que se fizerem necessarios.

HONRADO PELA NOMEAGAOQ !

Sao Carlos, 12 de novembro de 2025.

Rogério Giglio Ferreira
Eng.° Civil - CREA 068.502386.6

Perito Judicial

Especialista em Avaliagdes e Pericias de Engenharia

Assinatura digital
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Z .y H H H fls. 4907
Rogério Giglio Ferreira
engeheiro civil - CREA 068.502386.6
n° 230A n° 230B
© Acs6 ~
8 220 3.69 S
ojv ~ L L T
: N o@::?"zt 1.33 // /|£§:_r’;nz g %
B ~ Z. 4
o
0
g 3 ~
o @
o™ ~
Acp Acp2
66,68 m2 67,97 m2
Terreno:
MATRICULA: 10,00 x 30,00. = 300,00 m2
Areas construidas:
Acp1 Area Construida Principal 01
Acp2 Area Construida Principal 02
Acs1 Area Construida Secundaria 01
Acs2 Area Construida Secundaria 02
1.47 — © Acs3 Area Construida Secundaria 03
| © Acs4 Area Construida Secundaria 04
n 4L Acs5 Area Construida Secundaria 05
0.77 0.92 Acs6 Area Construida Secundaria 06
Acs] Total de Areas Construidas:
2 28.92 m2 [Aces 1 N =211,18 m2
S g 11.54 m2 0w
N. 230A N. 230B
5.00 | 200 | 169 | 131
i i i
10.00
RUA RIO NEGRO
MATRICULA 29.183 - LOTE 01 QUADRA 30
TITULO: CROQUI DO IMOVEL
AGRO FALENCIA DE_EMPRESARIOS 0016356-85.2004.8.26.0566 | _ .
REQUERENTE COOPERATIVA CENTRAL MINEIRA DE LATICINIOS LTDA CEMIL VARA: 3A. CIVEL
LGS RUA RIO NEGRO COMARCA: SAO CARLOS (G
BAIRRO JARDIM JOCKEY CLUB
MATRICULA 29.183 — SAO CARLOS — SP
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Membro Titular

Circulagdo externa, a cesso para
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W o o
3 b= b=
= 2 2
= o o
- O -w d - d
S s -~ 9 a9
- 3 - ‘D - ‘D
2 g g £ g =
(o] A () o~ (o] <
L. © L. aa] TR aa]

RALI T

Eng® Civil - crea 068.502386.6

Rogério Giglio Ferreira
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r

1i ‘ Area de servigo.

r

Foto 14
Area de servigo.
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Depésito no fundo do terreno.

Idem anterior.
Idem anterior.
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o o ]
o ot )
o o o
L. L. L.
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z = = = fls. 4920
Rogério Giglio Ferreira
engeheiro civil - CREA 068.502386.6
L 10.00 ,
N
8
&
Terreno:
MATRICULA: 10,00 x 30,00. = 300,00 m2
S
© Acp A r .
95,59 m2 Areas construidas:
Acp1 Area Construida Principal 01
Total de Areas Construidas:
=96,59 m2
8
Qi N. 275
| 6.10 | 3.90 |
4 7 4
RUA RIO NEGRO
MATRICULA 29.184 - LOTE 02 QUADRA 30
TITULO: CROQUI DO IMOVEL
AGAO FALENCIA DE_EMPRESARIOS 0016356-85.2004.8.26.0566 | _
REQUERENTE COOPERATIVA CENTRAL MINEIRA DE LATICINIOS LTDA CEMIL VARA: 3A. CIVEL
tO%A- - RUA RIO NEGRO COMARCA: SAO CARLOS o=
BAIRRO JARDIM JOCKEY CLUB
MATRICULA 29.184 — SAO CARLOS — SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GIGLIO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2025 as 18:42 , sob o nUmero WSCL25702036778

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016356-85.2004.8.26.0566 e codigo xi915Zsf.
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Anexos

Membro Titular

Fachada do imével n°® 275.
Lateral esquerda do imovel. H
uma viela de acesso publico
Garagem/varanda.

Foto 01:
Foto 02:
Foto 03:

Ferreira

Eng® Civil - crea 068.502386.6

Giglio

2Erio

Ro
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Anexos

Membr Titular
acessSo

Corredor lateral direito,
para o fundo do terreno

Quintal da frente.
Fundo do terreno.

Foto 04:
Foto 05:
Foto 06:
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Giglio Ferreira
Eng® Civil - crea 068.502386.6
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Rogério Giglio Ferreira
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Rogério Giglio Ferreira
Pericias e Avaliagdes de Engenharia




Z .y H H H fls. 4927
Rogério Giglio Ferreira
engeheiro civil - CREA 068.502386.6
3
8
Terreno:
MATRICULA: 10,00 x 30,00. = 300,00 m2
Total de Areas Construidas:
Inexistente
10.00
RUA RIO BRANCO
MATRICULA 29.191 - LOTE 09 QUADRA 30
TITULO: CROQUI DO IMOVEL
AGRO FALENCIA DE_EMPRESARIOS 0016356-85.2004.8.26.0566 | _ .
REQUERENTE COOPERATIVA CENTRAL MINEIRA DE LATICINIOS LTDA CEMIL VARA: 3A. CIVEL
LOCAL RUA RIO BRANCO COMARCA: SAQ CARLOS O3S
BAIRRO JARDIM JOCKEY CLUB
MATRICULA 29.191 — SAO CARLOS — SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GIGLIO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2025 as 18:42 , sob o nUmero WSCL25702036778

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016356-85.2004.8.26.0566 e codigo xi915Zsf.
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Anexos

Membro Titular

Lote 09 da quadra 30, terreno
sem benfeitorias. Matricula

Lote 09 da quadra 30, terreno
29.191

sem benfeitorias. Matricula

Foto 01
29.191.
Foto 02

Eng® Civil - crea 068.502386.6

Rogério Giglio Ferreira
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fls. 4929
Anexos

e

07 — MATRICULA 29.192

Especialista em Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Eng® Civil - CREA 068.502386.6

CASA SOBRE O LOTE 10 DA QUADRA 30 DO JD JOCKEY CLUE

Rogério Giglio Ferreira
Pericias e Avaliagdes de Engenharia




Z H H H fls. 4930
Rogério Giglio Ferreira
engeheiro civil - CREA 068.502386.6
3
8
Terreno:
MATRICULA: 10,00 x 30,00. = 300,00 m2
Total de Areas Construidas:
Inexistente
10.00
RUA RIO BRANCO
MATRICULA 29.192 - LOTE 10 QUADRA 30
TITULO: CROQUI DO IMOVEL
AGRO FALENCIA DE_EMPRESARIOS 0016356-85.2004.8.26.0566 | _ .
REQUERENTE COOPERATIVA CENTRAL MINEIRA DE LATICINIOS LTDA CEMIL VARA: 3A. CIVEL
%A RUA RIO BRANCO COMARCA: SAO CARLOS O 4
BAIRRO JARDIM JOCKEY CLUB
MATRICULA 29.192 — SKO CARLOS — SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GIGLIO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2025 as 18:42 , sob o nUmero WSCL25702036778

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016356-85.2004.8.26.0566 e codigo xi915Zsf.
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—

Membro Titular
Anexos

Lote 10 da quadra 30, terreno
sem benfeitorias. Matricula

Lote 10 da quadra 30, terreno
29.192.

sem benfeitorias. Matricula

Foto 01:
29.192.
Foto 02:
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fls. 4932
Anexos

e

04 - MATRICULA 29.210

Especialista em Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Eng® Civil - CREA 068.502386.6

CASA SOBRE O LOTE 28 DA QUADRA 30 DO JD JOCKEY CLUE

Rogério Giglio Ferreira
Pericias e Avaliagdes de Engenharia




Z H H H fls. 4933
Rogério Giglio Ferreira
engeheiro civil - CREA 068.502386.6
L 1.41 L 4.04 L 5.55 ,
. 1 1 1 1 .
2
[Te]
~
0
S
o
(<)
Terreno:
MATRICULA: 10,00 x 30,00. = 300,00 m2
Areas construidas:
N Acp1 Area Construida Principal 01
Total de Areas Construidas:
=110,77 m2
© Acp
S 110,77 m2
[e)]
N. 465
o 5.45 | 5.55
4
11.00
RUA RIO BRANCO
MATRICULA 29.210- LOTE 28 QUADRA 30
TITULO: CROQUI DO IMOVEL
AGRO FALENCIA DE_EMPRESARIOS 0016356-85.2004.8.26.0566 | _ .
REQUERENTE COOPERATIVA CENTRAL MINEIRA DE LATICINIOS LTDA CEMIL VARA: 3A. CIVEL
LOCAL  RUA RIO BRANCO COMARCA: SAO CARLOS O =
BAIRRO JARDIM JOCKEY CLUB
MATRICULA 29.210 — SKO CARLOS — SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GIGLIO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2025 as 18:42 , sob o nUmero WSCL25702036778

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016356-85.2004.8.26.0566 e codigo xi915Zsf.
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Rogério Giglio Ferreira
Eng® Civil - crea 068.502386.6

Membro Titular

Foto 10:

Area de servigo.

Foto 11:

Quintal do fundo.

Foto 12:

Terreno na lateral direita do
imovel, ao qual também faz
parte da matricula 29.210.

Anexos

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GIGLIO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2025 as 18:42 , sob o nimero WSCL25702036778

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016356-85.2004.8.26.0566 e codigo xi915Zsf.
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fls. 4939
Anexos

re

05 - MATRICULA 29.211

Especialista em Avaliacdes e Pericias de Engenharia

Eng® Civil - CREA 068.502386.6

CASA SOBRE O LOTE 29 DA QUADRA 30 DO JD JOCKEY CLUE

Rogério Giglio Ferreira
Pericias e Avaliagdes de Engenharia




Rogério Giglio Ferreira
engeheiro civil - CREA 068.502386.6

fls. 4940

RUA RIO BRANCO

o

o

S
o
o
S
(]

o

o

i

Acp
62,44 m2
N. 455
4.46 | 6.54
i
11.00

MATRICULA 29.211- LOTE 29 QUADRA 30

Terreno:
MATRICULA: 10,00 x 30,00. = 300,00 m2

Areas construidas:
Acpl Area Construida Principal 01

Total de Areas Construidas:
= 62,44 m2

TITULO: CROQUI DO IMOVEL

AGRO FALENCIA DE_EMPRESARIOS

0016356—85.2004.8.26.0566

REQUERENTE COOPERATIVA CENTRAL MINEIRA DE LATICINIOS LTDA CEMIL

FOLHA
VARA: 3A. CIVEL

LOCAL RUA RIO BRANCO
BAIRRO JARDIM JOCKEY CLUB
MATRICULA 29.211 — SAO CARLOS — SP

COMARCA: SAO CARLOS O s

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ROGERIO GIGLIO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2025 as 18:42 , sob o nUmero WSCL25702036778

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016356-85.2004.8.26.0566 e codigo xi915Zsf.
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Eng® Civil - crea 068.502386.6

Rogério Giglio Ferreira




"ISZSI61X 061pO2 @ 9950°92°8' 7002 S8-9GE9TO0 0SSad04d 0 awloyul ‘op ojuswndogeldualajuod.uge/fd/renbipeised/iq-snl-dsh fesa/:sdny aus o assaoe ‘[eulblio o JIajuod ered

8//9£020/GZ TOSM 0J3WNU 0 0os ‘ Zi:8T SB GZ0Z/TT/ZT Wa ope|odojoid ‘Ojned oes ap opeis3 op Balsn[ ap [eungdul 8 YHIFHY34 011919 O1YID0Y Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblo op eidod 9 ojuswnoop 81s3
5 8
2 X
= [0}
o C
io) <
€
[0}
>
=
o
=}
=
S .. . .. 9
S = v 9 ©
o Ne) (=) .m o .nl.a
i 15} -t [ -t o—
(o] ) (o] o~ (o] =3
L m L M L O
S
BN
28
NN
N3
g
3
= O
00
CRE
S z
IS (A
$ 0 %
R _._nL iy




8./9€020252710 "JSZG161X 0BIPOd
S/M oJswnu o Qow ‘ L e 9 9950'9¢'8'10 .
. Zv:8T Se GZ0Z/1T 0¢°58-95€9T00 0SS
< /2T Wa opejooojoud * 8004d 0 swuoyul ‘op’
ojned oeS ap ope I ‘oprojuswnaogerous
1S3 op eonsn( ap 1oualajuoDILice/Bd/rend
. feunalL @ ViU /renbipersed g snl-dsh
! 434 011919 o1y [dshfesa/:sdny @
3904 Jod sjusw U aus 0 assaoe ‘leuld
[enbip opeuisse * [BUIDLO O 1U34u00
o isse ‘feulBlio op eidod 9 ojua eied
10 1003 3 OJUBWNJ0p 81S3

m &
; 2
A
o
N =
= [0}
= M..m
o< 5
Sle) g
<SS O <
g 3
S o
S —
nma
o)
.. )
SR
I=e
[©] =2 g
- S °
o 5 E
L o8&
N:fﬂh.ﬂ.l%
[ e
.W,o MHM !
S .
£ ———
SRS =
mn Vi
N —
23 =—
=0 =
<00 =——
IClS) =
S =
-mm ==
rC =
Maoﬁny =
& & “



1SZS161X 061p02 @ 9950°92°8" 7002 G8-9GE9TO0 0SS820.d 0 BLIIOJUI ‘Op*OlUSWINd0RIdUBIBIUODLge/Bd/elbipeised g snl-dsh fesay/:sdny aus o assade ‘[eulblio o JLIBjJu0d eled
8//9£020.G2Z1OSM 0Jawnu o gos * Z¥:8T Se GZ0Z/TT/ZT Wwa opejodojoid ‘ojned oes ap opels3 op BINSNC ap [eungul 8 VYIF¥Y34 OI1919 014390y Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblo op vidod § 0juswnoop 81s3

< n - 3
< N (14 X
m © w m
&L & 92
m w
> 5
O o
£ <
< o
m = N_
I
Ny
S @ 0O
2 o Z
w
w
3 ()
(2] —
S A
© % 4
9
g 8 a
-] c
S 8 S
S 3 (4
g < <
x5 N
z
5 8
23 <
2 7 |
w w Q
<
(=)
N~
-
-
(@]
[ I
o
NG
5 2 o
oS 0
= 3 o
D8 2]
(GRFsS M
>
25 <
‘O o (&]
> 3
e 2




Rogério Giglio Ferreira
engeheiro civil - CREA 068.502386.6

fls. 4945

MATRICULA 60.675- LOTE 17 QUADRA "AR".

PAV. TERREO PAV. SUPERIOR
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Terreno:
MATRICULA: 12,50 x 32,00. = 400,00 m2

Areas construidas:

Total de Areas Construidas:
= 465,64 m2

Area Construida Principal 01
Area Construida Principal 02
Area Construida Secundaria 01
Area Construida Secundaria 02
Area Construida Secundaria 03
Area Construida Secundaria 04

TITULO: CROQUI DO IMOVEL

AGRO FALENCIA DE_EMPRESARIOS

0016356—85.2004.8.26.0566

REQUERENTE COOPERATIVA CENTRAL MINEIRA DE LATICINIOS LTDA CEMIL

VARA: 3A. CIVEL

FOLHA

LOCAL RUA 03
RESIDECIAL FABER |
MATRICULA 60.675 — SAO CARLOS — SP

COMARCA: SAO CARLOS O -

WSCL25702036778

18:42 , sob o nimero

as

do original, assinado digitalmente por ROGERIO GIGLIO FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/11/2025

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016356-85.2004.8.26.0566 e codigo xi915Zsf.
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Anexos

Membro Titular

Foto 04
Escritério
Sala 02 ambientes.

Sala de jantar.

Foto 05
Foto 06

Eng® Civil - crea 068.502386.6

Rogério Giglio Ferreira
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Anexos

Membro Titular

Foto 07
Lavabo.
Foto 08
Cozinha
Foto 09
Cozinha

Giglio Ferreira

ogério

Eng® Civil - crea 068.502386.6
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