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LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO

arquiteta CAU A8603-7

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 1 ®
VARA DA FAMILIA E DAS SUCESSOES DO IX FORO REGIONAL -
VILA PRUDENTE

AUTOS N ° 0002865-37.2021.8.26.0009

(Cumprimento de Sentenca de Obrigacio de Prestar Alimentos - Fixac¢io)

Luciana Ferraiuolo Nastromagario,
arquiteta, CAU A8603-7, Perita Judicial, P6s Graduada
em Avaliacdo de Imodveis e Patologia em Edificagcdes
pela FAAP/CREA/IBAPE/SP, nomeada e
compromissada  nos autos da acdo de
CUMPRIMENTO DE SENTENCA de obrigacao de
prestar alimentos - Fixacdo tendo como exequente
PEDRO AMPARADO FRANZINI E OUTRO e
executado EDNELSON FRANZINI, feito esse que
tramita perante esse R. Juizo, tendo procedido as
diligéncias e estudos que se fizeram necessarios ao
cabal cumprimento da honrosa tarefa que lhe foi
confiada, vem, mui respeitosamente, apresentar as

conclusdes de seu trabalho por intermédio do presente

LAUDO JUDICIAL
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1-OBJETO DO PRESENTE LAUDO

O presente laudo tem como objeto a avaliagdo para a venda de

um apartamento.

2-LOCALIZACAO

O imovel em tela localiza-se na Praca Padre Mério Fontana n° 94
(também com acesso pela Praca Wilhelm Bernauer), apto n° 131, localizado no
13° andar ou 17° pavimento do Edificito TORRE UMBRIA - BLOCO C,
integrante do empreendimento denominado CONDOMINIO “PIAZZA DELLO
SPORT’ — 26° subdistrito — Vila Prudente (SP).

3- VISTORIA DO IMOVEL

FIZERAM PARTE DA PESQUISA:

-Visitas ao entorno da drea para cadastramento e levantamento de

1moveis semelhantes;

-Visitas a imobilidrias e corretores de imoveis para obtencdo de

elementos comparativos;
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-Visitas ao Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia para obtencao de indices e critérios atualizados de avaliag@o.
-Vistoria ao imovel.

Durante a vistoria do imével, esta perita observou suas
caracteristicas com o intuito de trazer a este laudo informacgdes bdsicas a

avaliacdo pretendida. Portanto, existe no local:

I- Um APARTAMENTO que possui 82,840 m? de area qtil,
77,601 m? de drea comum, com &rea total de 160,441 m2, correspondendo-lhe
no terreno a fracdo ideal de 0,25304%, incluido o direito ao uso de 02 (duas)

vagas indeterminadas nas garagens coletivas situadas no 1°, 2° e 3° subsolos.

II- O Condominio em tela apresenta-se com 03 (trés) torres, com
elevadores que ddo acesso aos 27 andares da Torre Umbria com 4 apartamentos

por andar.

III- As demais Torres possuem 26 andares, sendo 4 apartamentos

por andar . Todas as Torres dotadas de 3 subsolos onde encontra-se a garagem.

IV - O acabamento externo do prédio é de alvenaria, do estilo
neoclassico, revestido de massa e pintura. As esquadrias das janelas sdo de
aluminio e as grades dos peitoris das varandas sdo de ferro, também do estilo

neoclassico.
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V — O condominio encontra-se do mesmo nivel da rua para a
qual acessa. O piso externo apresenta-se revestido de pedras portuguesas e passa

entre canteiros com paisagismo projetado.

VI - O Hall de entrada que da acesso aos apartamentos tem o
piso de granito e as paredes revestidas de massa corrida com detalhes de gesso,
do estilo neoclassico com pintura € o teto com molduras de gesso. O Hall de
entrada do apartamento avaliando tem o piso revestido de porcelanato, as

paredes de alvenaria revestidas de massa corrida e pintura e o teto de laje.

VII - O Condominio em tela e dotado de saldo de festas, saldo de
jogos, academia, churrasqueira, espaco gourmet, piscina externa, piscina interna

aquecida, quadra poliesportiva e parquinho para criangas.

VII - Internamente, a unidade avalianda apresenta-se:

VARANDA - Piso ceramico, paredes com acabamento em
massa e pintura, guarda-corpo de ferro com fechamento de cortina de vidro na

parte interna, porta para a sala com vidro e esquadrias de aluminio, teto de laje.

SALA - Piso revestido de granito, paredes com acabamento em
massa e pintura a latex PVA, porta para a varanda com vidro e esquadrias de

aluminio, teto de laje com sancas de gesso.
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QUARTO (02)- - Piso revestido com porcelanato, paredes com
acabamento em massa e pintura a litex PVA, janela de vidro com esquadrias de

aluminio, teto de gesso.

QUARTO da suite - Piso revestido com carpete de madeira,
paredes com acabamento em massa e pintura a latex PVA, janela de vidro com

esquadrias de aluminio, teto de laje com molduras de gesso.

BANHEIRO da suite - Piso ceramico, paredes revestidas de
azulejos até o teto, janela basculante com vidro e esquadrias de aluminio, teto

de laje com sanca de gesso.

BANHEIRO social - Piso cerdmico, paredes revestidas de
azulejos até o teto, janela basculante com vidro e esquadrias de aluminio, teto

de laje com sanca de gesso.

COZINHA - Piso ceramico, paredes revestidas de azulejos até o
teto, porta para a area de servico com vidro e esquadrias de aluminio, teto de

£€esso.

AREA DE SERVICO - Piso ceramico, paredes revestidas de
azulejos até o teto, porta para a cozinha com vidro e esquadrias de aluminio, teto

de laje.

DEPOSITO (antigo banheiro de servico) - Piso ceramico,

paredes revestidas de azulejos até o teto de laje.
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4-CONSERVACAO GERAL DO IMOVEL

O imoével avaliando apresenta idade aparente de 26

(vinte e seis) anos e encontra-se em bom estado de conservagao.

S-TOPOGRAFIA

O terreno em pauta apresenta-se plano.

6- MELHORAMENTOS PUBLICOS

O trecho da rua onde se localiza o imdvel, € asfaltado, com guias,
calcadas, rede de esgoto, luz residencial e publica, correio, coleta de lixo e
linhas telefOnicas. Apresenta, ainda, nas proximidades, infra-estrutura bésica

como policiamento, bancos, comércio, escolas e hospital.

7- PESQUISA

Para obter o valor do imével descrito, foram feitas pesquisas nas

imobilidrias existentes na regido, conforme anexo II, obtendo o valor, para
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iméveis semelhantes em tamanho, padrido e condi¢des, entre R$ 850.000,00 ¢

R$ 950.000,00.

8- AVALIACAO

De acordo com as pesquisas realizadas, usando o método
comparativo de dados de mercado de imoveis semelhantes na regido, e
principalmente considerando o estado de conservacdao do mesmo e o fator de
depreciacdo, esta perita atribui o valor transacional para a venda do referido

1movel em

R$ 900.000,00

(NOVECENTOS MIL REAIS)

9- ENCERRAMENTO

E nada mais havendo a declarar, finalizo o presente laudo, pelo

que se prontifica para esclarecimentos € pormenores, S€ necessarios.

Acompanham 2 (dois) anexos.

Sao Paulo, dezembro de 2025.
Luciana Ferraiuolo Nastromagario

Arquiteta Cau A8603-7
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ANEXO I
Documentacao Fotografica
: lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006
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NO TRECHO EM CAUSA.

i

FOTO N ° 01

VISTA DA PRACA PADRE MARIO FONTANA

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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FOTO N ° 02

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
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OUTRA VISTA DA PRACA PADRE MARIO FONTANA, NO TRECHO EM CAUSA.
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FOTO 03
VISTA DO CONDOMINIO “PIAZZA DELLO SPORT”
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VISTA DO NOME DO CONDOMINIO EM PAUTA.

FOTO 04

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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VISTA DO ACESSO AO CONDOMINIO EM PAUTA
: lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

e mail

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7




108sx0O¥dd 061p0d 8 6000°92'8'1202°2E-G982000 0SS2204d 0 awlojul ‘op ouswnaogeldualajuodiuge/bd/eubipeisedyiq-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assaode ‘jeulblio o J11dju0d eled
LTYTZ6T0LSZdIAM 018WNU 0 OS ' 0E:TO SB GZ0Z/ZT/LT W 0pe|odojoid ‘ojned 0BS ap 0peis3 op BINSN( ap [eungiiL @ OI4YOVYINOYLSYN 0T0NIVEYI4 YNVIONT Jod suawienfip opeuisse ‘feulblio op eldd 9 ojuswnoop 8is3

fls. 722
14

FOTO 06
VISTA DO CONDOMINIO EM PAUTA

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
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LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
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FOTO 07
VISTA DO ACESSO AO BLOCO C, DA UNIDADE AVALIANDA
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FOTO 08
VISTA DA TORRE UMBRIA - BLOCO C
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FOTO 09

OUTRA VISTA DA TORRE UMBRIA BLOCO C, DO APARTAMENTO AVALIANDO

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
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FOTO 10
VISTA DO PLAY GROUND
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FOTO 11
VISTA DA QUADRA POLIESPORTIVA
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FOTO 12
VISTA DA PISCINA, AO FUNDO
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FOTO 13

VISTA DA INDICACAO DA TORRE UMBRIA
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FOTO 14
VISTA DO ACESSO A TORRE C
e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
FOTO 15
VISTA INTERNA DO HALL DE ENTRADA DA TORRE C

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006
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FOTO 16
VISTA INTERNA DO ELEVADOR

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7




"108sXO Y3 061p0d 3 6000°92°8° 1202 2E-5982000 0SS200.d 0 3WIOLUI ‘Op-0lUSWINJ0RIdUaIajuU0DLge/Bd/enbipelsed/ g snl-dshfesay/:sdny alis 0 assaoe ‘[eulblio o 1113Ju0d eled
LTYTZ6TOLSZdIAM 0J3WNU 0 oS ' 0£:TO S& G202Z/ZT/LT Wd 0pe|0d0joid ‘ojned 0eS ap 0pels3 op BoIsSNC 8p [eungul 8 OIYYOVYINOHLSYN 0T0NIVEYI YNYIONT Jod sjuswienbip opeuisse ‘feulblio op eidgd 9 ojuswnoop als3

fls. 733

25

FOTO 17

VISTA DA PORTA DE ENTRADA SOCIAL DO APARTAMENTO AVALIANDO
lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7

e mail :
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FOTO 18
VISTA DA VARANDA

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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FOTO 19
VISTA DA SALA DE ESTAR

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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FOTO 21
VISTA DA COZINHA

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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FOTO 22
VISTA DA AREA DE SERVICO

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006
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VISTA DO BANHEIRO DE SERVICO TRANSFORMADO EM DEPOSITO

FOTO 23

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006
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FOTO 23
VISTA DA PORTA DA COZINHA — ENTRADA DE SERVICO

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006
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FOTO 24
VISTA DO CORREDOR DE ACESSO AOS QUARTOS

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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FOTO 25
VISTA DO BANHEIRO SOCIAL

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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FOTO 26
VISTA DO QUARTO 01

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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FOTO 27
VISTA DO QUARTO DA SUITE

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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FOTO 28
VISTA DO BANHEIRO DA SUITE

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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FOTO 29
VISTA DO QUARTO 02

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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FOTO 30
VISTA DAS 02 VAGAS NA GARAGEM

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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ANEXO II

Pesquisa Imob
: lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006

e mail

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO
arquiteta CAU A8603-7
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LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO

arquiteta CAU A8603-7

AVALIACAO DO IMOVEL: R$ 850.000,00 (Oitocentos e cinquenta mil reais)

LOCALIZACAO: Praca Padre Mirio Fontana n° 94 apto n° 131, Edificio
TORRE UMBRIA — BLOCO C, do CONDOMINIO “PIAZZA DELLO
SPORT’

METRAGEM: 82,84 m2 a.u.
INFORMANTE: Sra. Ligia Mendes.

DATA: dezembro 2025

Corretora autbnoma moradora do Condominio em pauta

Cel: (11) 98431-2772

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006 41

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2025 as 01:30 , sob o nimero WVIP25701921417

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002865-37.2021.8.26.0009 e c6digo eRQXs8Ct.
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LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO

arquiteta CAU A8603-7

AVALIACAO DO IMOVEL: R$ 900.000,00 (Novecentos mil reais)

LOCALIZACAO: Praca Padre Mirio Fontana n° 94 apto n° 131, Edificio
TORRE UMBRIA — BLOCO C, do CONDOMINIO “PIAZZA DELLO
SPORT’

METRAGEM: 82,84 m2 a.u.
INFORMANTE: Sra. Glaucia Concilio.

DATA: dezembro 2025

Glaucta Concliio
Gerands deo Vendas

Sl

glaucinfeaston. com.ba
Rua da Moocs, 2870
03165001 Sfo Paulo - 5P
W, CRETITLOOM, br

55 11 2004-0855
&5 11 6TS3T-0010

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006 42

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2025 as 01:30 , sob o nimero WVIP25701921417

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002865-37.2021.8.26.0009 e cédigo eRQXs8Ct.



fls. 751

LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO

arquiteta CAU A8603-7

AVALIACAO DO IMOVEL:R$ 950.000,00 (Novecentos e cinquenta mil reais)

LOCALIZACAO: Praca Padre Madrio Fontana n°® 94 apto n° 131, Edificio
TORRE UMBRIA - BLOCO C, do CONDOMINIO "PIAZZA DELLO
SPORT’

METRAGEM: 82,84 m2 a.u.
INFORMANTE: Sra. Michelle Carlomagno.

DATA: dezembro 2025

Michelle Carlomagno

Comotors Aseocinda — 4:'r:|mpr;|. a Vanda

CRECH = 5P 9008

{11} 9#4500~-T835
580 Paulo — 5P
michelle.caromagno@comatores.qumtoandar.comube

e mail : lucianaferraiuolo1@gmail.com — Cel (011) 99935-6006 43

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por LUCIANA FERRAIUOLO NASTROMAGARIO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/12/2025 as 01:30 , sob o nimero WVIP25701921417

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002865-37.2021.8.26.0009 e cédigo eRQXs8Ct.



