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M.M. JUIZ(A) DE DIREITO DA 22 VARA DO FORO DE AMPARO DA
COMARCA DE AMPARO
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Classe/Assunto: Execucéo de Titulo Extrajudicial - Locacéo de Imovel
Exequente: Wadih Jorge Mutran e outro

Executado: Ana Claudia Moreira Vianna e outros

Perito: Marcio Henrique Rossi Junior

MARCIO HENRIQUE ROSSI JUNIOR, Engenheiro Civil, Perito Judicial
Avaliador de Imoveis, vem respeitosamente perante a presenca de V. Ex2., juntar
o Laudo de Avaliacdo de Imovel aos autos deste processo.

Amparo-SP, 06 de janeiro de 2025

Termos em que,
Pede deferimento.
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Méarcio Henrique Rossi Junior
Engenheiro Civil

Perito Judicial Avaliador de Imdveis
CREA-SP: 5069967951
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LAUDO DE AVALIACAO DE PERICIA JUDICIAL N° 2024.12.001

1 - HISTORICO

O perito Marcio Henrique Rossi Junior, engenheiro civil, registrado no
CREA-SP sob o n® 5069967951, foi nomeado pela Exma. Sra. Juiza Fabiola
Brito do Amaral, da 22 Vara do Foro de Amparo, Comarca de Amparo, para
realizar a pericia referente aos autos da acdo judicial n° 1000529-
09.2018.8.26.0022, com o objetivo de esclarecer as duvidas presentes no
processo.

Em 15 de julho de 2024, foram protocoladas as peticbes de aceite e
proposta de honorarios para a execucdo da pericia. Apos a aprovacao dos
honorérios, a diligéncia foi inicialmente agendada para o dia 18 de outubro de
2024. Contudo, ao comparecer ao endereco na Rua Prudente de Moraes, n° 51,
as 10:00 horas, ndo havia ninguém presente para permitir o acesso ao imovel.

Diante disso, em 22 de outubro de 2024, foi protocolado um pedido de
reagendamento, e a nova data foi fixada para o dia 29 de novembro de 2024, as
10:00 horas. Na referida data, sem qualquer impedimento, a vistoria e medicao
do apartamento foram realizadas, com a devida documentacdo fotogréfica e
coleta de dados.

2 - FINALIDADE

O objetivo deste Laudo € a determinacéo do valor do imovel para fins de
Pericia Judicial. Trata-se de um apartamento residencial, localizado no 5° andar
do Edificio Sinharia, (apartamento n° 52), na Rua Prudente de Moraes, n° 51, no
Centro da cidade de Serra Negra-SP.

3 - METODOLOGIA AVALIATORIA:

Este laudo foi elaborado de acordo com as diretrizes da Norma Técnica
ABNT NBR 14.653. A metodologia utilizada para avaliar o apartamento foi o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme recomendado pela
norma.

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € definido pela ABNT
NBR 14.653 como a metodologia de avaliagcdo em que o valor de um imével é
determinado por meio da comparacdo de transacdes de imdveis similares no
mercado, ajustando-se as diferencas entre os imoveis comparados e o imovel
avaliado. Esse método é baseado na andlise de dados de mercado recentes,
como os precos de venda ou aluguel de imodveis semelhantes, levando em
consideracdo variaveis como localizagdo, éarea, padrdo construtivo,
caracteristicas especificas, preservagdo do imével e outros fatores relevantes.

De acordo com a norma, o Método Comparativo € o mais indicado para a
avaliacao de imoveis urbanos, como apartamentos, principalmente por se tratar
de unidades padronizadas. O método visa comparar o valor de mercado de
unidades mais parecidas possivel, o que torna a analise mais precisa e
condizente com as condic¢des reais do mercado. Ele € amplamente aceito, pois
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considera diretamente as condigdes do mercado imobiliario local e € eficaz na
avaliacdo de bens com caracteristicas semelhantes, permitindo ajustes com
base nas particularidades de cada imovel. Dessa forma, garante-se uma
estimativa adequada ao valor real de mercado.

4 - EQUIPAMENTO UTILIZADOS
Foram utilizados para a elaboracéo deste laudo:
e Camera fotografica DJI Action 3;
e Trena alaser GLM30 Bosch;
e Computador: Software AutoCad, Microsoft Word e Microsoft Excel;

Tabela 1 - Informagdes técnicas da Camera Fotogréfica utilizada e das imagens obtidas

Imagem Cadrmera

|dentificagdo de Imagem Fabricante da camera DJl
Dimensdes Modelo da camera ACO02
Largura Escala de nimero f f/28
Altura Tempo de exposigio 1/80 =
Resolugdo horizontal Velocidade 150 |SC-5410
Resolucdo vertical Ajuste de exposicdo etapa 0
Intensidade de bits Digtancia focal 2mm
Compactacdo Abertura maxima 257
Unidade de resolugio Modo de medicdo Medio
Representagdo de cores Distancia do objeto 0 mm
Bits/pixel compactados Modo do flash Sem flash

Energia do flash

Digténcia focal de 35mm 12

5 - DA AVALIACAO

O imovel, localizado no 5° andar do Edificio Sinharia (apartamento n°® 52),
na Rua Prudente de Moraes, n° 51, no Centro da cidade de Serra Negra, foi
vistoriado, medido e fotografado no dia 29/11/2024 por volta das 10:30 horas da
manha. As medic¢des internas foram realizadas com trena a laser GLM30 Bosch,
e as fotografias foram feitas com a cdmera DJI Action 3. O croqui do apartamento
foi elaborado no software AutoCAD com base nas medidas coletadas e esta
apresentado no Anexo IlIl — Croqui do Imovel. Além disso, os dados da pesquisa
de mercado foram tratados matematicamente no software Microsoft Excel.

6 - CARACTERISTICAS DA AVALIAGAO

A presente avaliacéo refere-se ao apartamento n° 52, localizado no 5°
andar do Edificio Sinharia, situado na Rua Prudente de Moraes, n° 51, no Centro
da cidade de Serra Negra, registrado sob a matricula n°® 1570 no Cartério de
Registro de Imoveis de Serra Negra. (Vide Figura 3 e Figura 4 do Anexo Il)

Para a coleta de dados, foi realizada uma medicéo in loco acompanhada
de registro fotogréafico, utilizando-se equipamentos e ferramentas adequadas.
Com base nas medi¢fes obtidas, foi elaborado o croqui do imovel no software
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AutoCAD, complementado pelo memorial de calculo e pelo Quadro Amostral
elaborado no Microsoft Excel (Vide Tabela 4 do Anexo ). Com base na analise
dos dados coletados, verificou-se que a area construida do apartamento € de
148,38 m?, enquanto sua area (til totaliza 126,12 m2, conforme demonstrado na
Tabela 2 abaixo. A area construida inclui as paredes da edificacdo, enquanto a
area util abrange exclusivamente os espacos internos dos ambientes. Para fins
de calculo na avaliacédo, deve ser considerado o valor da &rea util. Vale destacar
que a area util apurada (126,12 m?2) estd muito préxima da &rea util registrada na
matricula do imével (126,00 m2). O Anexo Il — Croqui do Imével apresenta a
disposicéo dos ambientes do apartamento, enquanto o Anexo IV — Matricula do
Imével contém os detalhes da respectiva matricula.

Tabela 2 - Area Util do imével

AMBIENTES DIMENSOES AREA UTIL (m?)
Dep. 2 1,91 *2,35 4,49
Dep. 1 1,15*0,85 0,98
Area de Servico (2,50 * 2,55) + (0,96 * 1,15) 7,48
Cozinha 2,95 * 3,60 10,62
Quarto 3 2,50 * 3,60 9,00
Hall 1,15*2,36 2,71
Quarto 2 2,50 * 3,77 9,43
Banho. 2 1,15*2,61 3,00
Sala Jantar 2,71 *8,01 21,71
Corredor 1,15 * 3,77 4,34
Quarto 1 4,23 * 3,37 15,95
Banho. 1 1,31 * 3,37 4,41
Sala 3,76 * 7,09 26,66
Varanda 1,00 * 5,34 5,34

TOTAL 126,12 m2

7 - DESCRICAO DO APARTAMENTO

Sala Jantar: com area util de 21,71 metros quadrados e dimensbdes de 2,71
metros por 8,01 metros. O piso € ceramico e as paredes deste ambiente
possuem revestimento argamassado pintado superficialmente com tinta latex.
(Vide Figura 5, Figura 6 e Figura 16 do Anexo II)

Hall: com area util de 2,71 metros quadrados e dimensdes de 2,36 metros por
1,15 metros. O piso € ceramico e as paredes deste ambiente possuem
revestimento argamassado pintado superficialmente com tinta latex. (Vide Figura
17 e Figura 26 do Anexo II)

Cozinha: com area til de 10,62 metros quadrados e dimensodes de 2,95 metros
por 3,60 metros. O piso € ceramico e as paredes deste ambiente possuem
revestimento ceramico até o teto. (Vide Figura 18 e Figura 19 do Anexo II)
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Area de Servigo: com area Util de 7,48 metros quadrados e dimensdes de 2,50
metros por 2,55 metros mais 0,96 metros por 1,15 metros. O piso € ceramico e
as paredes deste ambiente possuem revestimento ceramico até o teto. (Vide
Figura 20 e Figura 21 do Anexo Il)

Dep. 1 (Depésito 1): com éarea util de 0,98 metros quadrados e dimensdes de
0,85 metros por 1,15 metros. O piso é ceramico e as paredes deste ambiente
possuem revestimento ceramico até o teto. Ambiente utilizado para depdsito,
porém se caracteriza como ambiente para empregada (banheiro de empregada).
(Vide Figura 22 do Anexo II)

Dep. 2 (Depodsito 2): com area util de 4,49 metros quadrados e dimensdes de
1,91 metros por 2,35 metros. O piso é ceramico e as paredes deste ambiente
possuem revestimento argamassado pintado superficialmente com tinta latex.
Ambiente utilizado para depésito, porém se caracteriza como quarto de
empregada. (Vide Figura 23 e Figura 24 do Anexo Il)

Quarto 3: com area util de 9,00 metros quadrados e dimensdes de 2,50 metros
por 3,60 metros. O piso é carpete e as paredes deste ambiente possuem
revestimento argamassado pintado superficialmente com tinta latex. (Vide Figura
25 e Figura 27 do Anexo II)

Quarto 2: com area util de 9,43 metros quadrados e dimensdes de 2,50 metros
por 3,77 metros. O piso € carpete e as paredes deste ambiente possuem
revestimento argamassado pintado superficialmente com tinta latex. (Vide Figura
28 e Figura 29 do Anexo II)

Banho. 2 (Banheiro 2): com éarea util de 3,00 metros quadrados e dimensdes
de 1,15 metros por 2,61 metros. O piso € ceramico e as paredes deste ambiente
possuem revestimento ceramico até o teto. (Vide Figura 30 e Figura 31 do Anexo

1)

Corredor: com éarea util de 4,34 metros quadrados e dimensdes de 1,15 metros
por 3,77 metros. O piso é ceramico e as paredes deste ambiente possuem
revestimento argamassado pintado superficialmente com tinta latex. (Vide Figura
6 do Anexo Il)

Quarto 1: com area util de 14,26 metros quadrados e dimensdes de 4,23 metros
por 3,37 metros. O piso é carpete e as paredes deste ambiente possuem
revestimento argamassado pintado superficialmente com tinta latex. (Vide Figura

7, Figura 8 e Figura 11 do Anexo II)
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Banho. 1 (Banheiro 1): com area util de 4,41 metros quadrados e dimensdes
de 1,31 metros por 3,37 metros. O piso é ceramico e as paredes deste ambiente
possuem revestimento ceramico até o teto. (Vide Figura 9 e Figura 10 do Anexo

1)

Sala: com érea util de 26,66 metros quadrados e dimensdes de 7,09 metros por
3,76 metros. O piso é de concreto e as paredes deste ambiente possuem
revestimento argamassado pintado superficialmente com tinta latex. (Vide Figura
12 e Figura 13 do Anexo II)

Varanda: com area util de 5,34 metros quadrados e dimensdes de 5,34 metros
por 1,00 metros. O piso € ceramico e 0 guarda-corpo metéalico. Possui tela de
protecdo na varanda. (Vide Figura 14 e Figura 15 do Anexo Il)

A residéncia vistoriada se enquadra na descricdo e caracterizacao das
edificacbes, segundo o Ibape (Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de
Engenharia) como: Classe 1; Residencial; Apartamento; Padrdo Médio:

“Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma
preocupacdo com a forma e a funcionalidade arquitetdnica, principalmente no
tocante a distribuicdo interna das unidades, em geral quatro por andar. S&o
dotados de elevadores de padrdao médio (social e de servico), geralmente com
acessos e circulacdo pelo mesmo corredor. As areas comuns apresentam
acabamentos de padrdo médio e podem conter saldo de festas e,
eventualmente, quadras de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento
de zelador. Possuem fachadas com pintura sobre massa corrida ou texturizada
ou com aplicacdo de pastilhas, ceramicas ou materiais equivalentes. As
unidades contém sala para dois ambientes, cozinha, rea de servi¢o conjugada,
dois ou trés dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) e uma vaga
de garagem por unidade, podendo possuir, também, dependéncias para
empregada. Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos e
acabamentos de boa qualidade, porém padronizados e fabricados em escala
comercial, tanto nas areas privativas como nas de uso comum:

e Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, ceramica, placas de granito.

e Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, azulejos de padrao
comercial.

¢ Instalacdes hidraulicas: completas, atendendo a uma disposi¢céo basica,
com pecas sanitarias e seus respectivos componentes de padrao
comercial, servidos por agua fria, mas podendo dispor de aquecedor
individual.

e InstalacOes elétricas: completas e com alguns circuitos independentes
satisfazendo a uma distribuicdo basica de pontos de luz e tomadas,
podendo estar incluidos pontos para telefone e televisao.

e Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou
PVC com dimensbes padronizadas.”

enfg é copia do original, assinado digitalmente por CARLOS GUSTAVO TONIOLO, liberado nos autos em 07/01/2025 as 14:30 .
Para conferir o|original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000529-09.2018.8.26.0022 e codigo G7uXjJAv.



MARCIO HENRIQUE ROSSI JUNIOR
Engenheiro Civil
CREA: 5069967951

o

ESTRUTURA-S=

8 — LOCALIZACAO DO IMOVEL

Sobre a Cidade de Serra Negra-SP:

Serra Negra € um municipio brasileiro localizado no estado de Séo Paulo,
inserido no Circuito das Aguas Paulista. O municipio esta situado a uma latitude
de 22°29'48" sul e a uma longitude de 46°35'17" oeste, a uma altitude de
aproximadamente 1.000 metros. A populagéo de Serra Negra, conforme 0 censo
de 2022, é de cerca de 32.000 habitantes. A cidade possui uma area de 230,2
kmz2 e é conhecida por seu clima ameno e belezas naturais, sendo um importante
destino turistico da regiao.

Serra Negra é considerada uma estancia climatica, o que garante ao
municipio uma série de beneficios estaduais, como verbas para promoc¢ao do
turismo. A cidade tem como caracteristicas principais o turismo de saude, com
varias opcdes de hotéis, spas e atividades ao ar livre. Sua economia €&
impulsionada principalmente pelo turismo, comércio e servicos. A cidade é
também um polo para a producdo de malhas e roupas, com véarias fabricas que
atraem compradores de todo o estado. A Figura 1 ilustra a localizagédo da cidade
de Serra Negra no Estado de S&o Paulo.

Sobre o Centro de Serra Negra:

O Centro de Serra Negra € uma area que oferece grande conveniéncia,
com uma ampla variedade de servicos e comércios. A regido € bastante
movimentada, com mercados, lojas, restaurantes e cafés, que atendem tanto a
moradores quanto turistas. A presenca de igrejas, pontos turisticos e pracas
publicas que proporcionam lazer e convivéncia social sdo outros atrativos para
quem reside na area.

A localizacdo central também facilita o acesso a bancos, farmécias e
outros servigos essenciais, além de contar com boa infraestrutura de transporte
publico e transporte por aplicativo, o que proporciona facil mobilidade. A
proximidade de importantes pontos turisticos, contribui ainda mais para a
valorizacdo da regido. A Figura 2 ilustra a localizacdo do Edificio Sinharinha e a
proximidade do imével a locais conhecidos como a Fonte Fontana di Trevi e a
Igreja Matriz de Nossa Senhora do Rosario.
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9 — PESQUISA

A pesquisa de dados para a avaliacao foi realizada nos dias 19 e 20 de
dezembro de 2024, seguindo as normas da ABNT (Associacao Brasileira de
Normas Técnicas), conforme a NBR 14.653. O Quadro Amostral (Tabela 4 do
Anexo |) apresenta os dados coletados na pesquisa de valores de mercado,
realizada com consultas a imobiliarias locais, buscando imoveis semelhantes ao
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avaliado. O Memorial de Célculo detalha os calculos que fundamentam o valor
do imovel obtido neste Laudo.

10 - MEMORIAL DE CALCULO

Os valores apresentados na Tabela 3 abaixo demonstram o tratamento
estatistico dos dados coletados no Quadro Amostral (Tabela 4 do Anexo I).
Inicialmente foram obtidas 22 amostras, das quais calculamos a média aritmética
(MA) de R$ 4.191,36. Em seguida, foi aplicada a média homogeneizada (Mh),
excluindo as duas amostras extremas — a mais alta (Amostra N° 6) e a mais
baixa (Amostra N° 8) — resultando em 20 amostras, com a Mh de R$ 4.189,20.

Também calculamos a média ponderada (Mp), aplicando um intervalo de
20% acima e 20% abaixo da Mh, com limites entre R$ 5.027,04 e R$ 3.351,36,
Oou seja, as amostras com valores acima ou abaixo desse intervalo foram
eliminadas, restando assim 14 amostras. A Mp resultante foi de R$ 4.187,81.

Tabela 3 - Memorial de Calculo

Numero de amostras (Na) = 22 Média Ponderada (Mp) = Mp = Tp/Np
MA = T{Nﬂ com intervalo percentual de 20%
Meédia Aritimética (MA) = Elimina-se as
Limite superior =4.189,20 + 20% 5.027,04 amostras fora
MA = 92.209,99/Na Limite inferior =4.189,20 - 20% 3.351,36 : dE"‘tEI
MA = 922099922 Tp=58.629,34 o
MA = 419136 Np=14 Mp =Tp/Np
— Mp = 58.629,34/Np
Média Homogeneizada (Mh) = Mh = T2/Na2 Mp = 58.629,34/14
Elimina-se o valor mais alto & o mais _ . !
baixo [Amastra N2 & e Ne 8) L =te i el Mp =4.187,81
T2 =83.784,08 Mh=4.18920
Na2 =20

A Média Final encontrada foi de R$ 4.187,81. Com base nos resultados do
tratamento matematico estabelecido na Tabela 3 acima, o valor final do imével é
calculado pela seguinte equacéo:

Vi=Ai* MF

Onde:

Vi = Valor do imovel
Ai = Area do imdével (Valores obtidos na Tabela 2 - Area Util do imovel)

MF= Média Final dos valores comparativos (Valores obtidos na Tabela 3 — Memorial
de Calculo)

Aplicando os valores, temos:

Vi=126,12 * 4.187,81

Vi= R$ 528.166,60

com arredondamento até o maximo de +1%, temos R$ 528.000,00.
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Célculo dos Limites (x10%):
e Limite superior: 528.000,00 +10% = R$ 580.800,00
e Limite inferior: 528.000,00 - 10% = R$ 475.200,00

O valor arbitrado deve permanecer dentro do limite calculado, levando em
consideracdo as condi¢cdes do imovel, como idade, conservacao, localizacéo,
entre outros fatores. Antes de determinar o valor, sdo avaliadas as condi¢des do
imovel em questdo. Embora o meétodo compare imoveis semelhantes, é
importante destacar que nenhum imovel é idéntico ao outro; alguns estdo em
melhor estado de conservacdo, enquanto outros apresentam maior grau de
depreciacdo. No entanto, no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
a depreciacdo é tratada de forma indireta. Isso significa que ndo é necessario
aplicar um fator de depreciacao diretamente ao valor calculado do imével, pois o
método ja incorpora essas variacbes ao comparar os dados de mercado. A
avaliacdo das condi¢6es dos iméveis pesquisados durante a coleta de dados é
frequentemente baseada nas fotos internas disponibilizadas pelas imobiliarias
em seus sites, que oferecem uma viséo clara do estado de conservacao de cada
imovel. Dito isso, apds os calculos demonstrados na Tabela 3 — Memorial de
Céalculo e a andlise das condi¢des do imdvel em questao, o valor final arbitrado
é de R$ 480.000,00.

11 - ESCLARECIMENTOS

Em virtude do exposto acima, cabe a este perito avaliador afirmar que;
apos aplicar o método de avaliacdo recomendado pela norma técnica e
considerando as condicbes do imovel concluo que a avaliacdo atual da
edificacao é de:

| R$ 480.000,00 | Quatrocentos e Oitenta Mil Reais

Esperamos ter trazido aos autos as informac¢des técnicas necessarias,
para conviccdo das partes e ao M.M. JUiZ(A) DE DIREITO DA 22. VARA DO
FORO DE AMPARO DA COMARCA DE AMPARO, e assim colocamo-nos a
vossa inteira disposicao para outros esclarecimentos julgados pertinentes.

Nada mais havendo a consignar, damos por encerrado o presente
LAUDO DE AVALIACAO Pericial, aos 06 de janeiro de 2025.

y~

Méarcio Henrique Rossi Junior
Engenheiro Civil

Perito Judicial Avaliador de Imoveis
CREA-SP: 5069967951

Eskawenlo € copia do original, assinado digitalmente por CARLOS GUSTAVO TONIOLO, liberado nos autos em 07/01/2025 as 14:30 .

Para conferir o|original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000529-09.2018.8.26.0022 e c4digo G7uXjJAv.
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- Vista externa do Edificio Sinharinha

Figura 3 - Vista externa do Edificio Sinharinha
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da Sala Jantar e Corredor

, Visdo

Figura 5 - Vista interna do apartamento 52, visdo da Sala Jantar

Figura 6 - Vista interna do apartamento 52
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do Quarto 1

, visdo

Figura 7 - Vista interna do apartamento 52, visao do Quarto 1

Figura 8 - Vista interna do apartamento 52
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do Banheiro 1

, visdo

Figura 9 - Vista interna do apartamento 52, visdo do Banheiro 1

Figura 10 - Vista interna do apartamento 52




MARCIO HENRIQUE ROSSI JUNIOR

STRUTURA-S=

Engenheiro Civil
CREA: 5069967951

‘AYCIXN, 9 061p02 @ 2200°92°8°'8T0Z 60-62S000T 0SS820.d 0 BWIOJUI ‘Op-OlUSWNd0gRIoUaIBiuU0DLge/Bd/enbipelsed g snl-dsh fesa//:sdny a1s o assade ‘[eulblid

" 0£:¥T S §202/T0/L0 W SoIne sou opesad| ‘0TOINOL OAV.LSND SOTHVD Jod sjuswrenbip opeuisse ‘[euibuo op €ldod 9

da Sala

visdo

Figura 11 - Vista interna do apartamento 52, visédo do Quarto 1
Figura 12 - Vista interna do apartamento 52
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Figura 14 - Vista interna do apartamento 52, visdo da Varanda
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da Sala Jantar

, visdo

Figura 15 - Vista interna do apartamento 52, viséo da Varanda
- Vista interna do apartamento 52

Figura 16
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da Cozinha

da Sala Jantar, sendo o Hall aos fundos e entrada para
ao

, Viséo
a Cozinha a esquerda.

Figura 18 - Vista interna do apartamento 52, vis

Figura 17 - Vista interna do apartamento 52
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Figura 19 - Vista interna do apartamento 52, visédo da Cozinha

Figura 20 - Vista interna do apartamento 52, viséo da Area de Servigo
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Figura 22 - Vista interna do apartamento 52, viséo do Depésito 1 (caracterizado por ser o antigo banheiro
do quarto de empregada)
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Figura 23 - Vista interna do apartamento 52, viséo do Dep6sito 2 (caracterizado por ser o antigo quarto de
empregada)

Figura 24 - Vista interna do apartamento 52, visdo do Depdsito 2
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do Hall, sendo o Banheiro 2 aos fundos e o acesso

para a Sala Jantar a direita.

Figura 25 - Vista interna do apartamento 52, visédo do Quarto 3
, vVisao

Figura 26 - Vista interna do apartamento 52
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do Quarto 2

, Visao

Figura 27 - Vista interna do apartamento 52, visédo do Quarto 3

Figura 28 - Vista interna do apartamento 52
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do Banheiro 2

, Visdo

Figura 29 - Vista interna do apartamento 52, visédo do Quarto 2

Figura 30 - Vista interna do apartamento 52
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Figura 31 - Vista interna do apartamento 52, visdo do Banheiro 2




fls. 500

ANEXO I

‘AYCIXN2 9 061p02 8 2200°92°8°'8T0Z 60-62S000T 0SS820.d 0 BWIIOJUI ‘Op-OlUSWINd0geIdUaIBjuUODLge/Bd/elbipeised/ g snl-dsh fesa//:sdny aus o assade ‘[eulblio o JI8jJu0d eled
" 07T S G20Z/T0/L0 Wa sone sou opelsq)| ‘OT10INOL OAVLISND SOTHYD Jod sjuswienbip opeulsse ‘[euiblio op eidoo 9 ojuswnoop 81s3

e .
¥003200 N

1.15

71

SALA
o | JANTAR

S

COZINHA

QUARTO 1

/
\

2|varRANDA
©
~
@

QUARTO 2
QUARTO 3
AREA DE
SERVICO

1 'OHNVE

@
I




Valide aqui
este documento

fls. 501

'CNM: 123638.2.0001570-43

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/7YRY3-LGHAM-4DTDY-GSMKW

LIVRQ N® 2 - REGISTRO CARTORIO DO REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

GERAL Comarca de SERRA NEGRA - E. 8. Paulo
matricula falha
( 1.570 ] 001 Serre Negra, 20de dezembro dg 19 76.
Oflcla.Lﬁ;: ;?“:

IMOVEL:— Um apartamento sob namero 52, locali O no 5¢ andar-
do Edificio Sinharinha, situade & Rua Prud e de Moraes, 51,-
nesta cidade, contendeo living, escritdrid com WC., hall, area-
livre, copa,dois.dormitdrios, cozinha, terraco e guarto de em-

pregada com WC., ¢Om a area Gtil de 126,00mts.2, &rea comum de

uma frag¢ao ideal de 26,1900mts.2, no terreno e cousas comuns,-
confrontando pela frente com a Rua Prudente de Mcraes, por um-
lado com herdeircs de Ezequias Nascimento dos Santos, por ocu--
tro lado com o apartamento ne51l, e pelos fundos com o aparta--
mento n?53; que o Edificio supra se assenta em um terrenc com-
630,00mts.2, medindo 15,00 metros de frente para a Rua Pruden-
te de Moraes, fundos (largura) correspondentes, por 42,00 me--
tros de ambos os lados, confrontando de um lado com Pedro Viel
ra e Silva, de outro com herdeiros de Ezeguias Nascimento San—
tos, e pelos fundos com Inaco Joao Conti e outros. Cadastrado-
na Prefeitura 1local sob n® 44-03-09-20, com o wvalor wvenal de -
Cr$d0.432,23, X=X=X=Xem=XA~X=-EK=X=X=X=X=X=X=X=X=-X=X=-X—X=X-X-X-X
PROPRIETARIOS: - Pedro Walter Ferraresso, RG. 2.155.675, e sua-

mulher Jandyra Caruso Ferraresso, filha de Francisco Caruso e-
de Leonar Lugli Caruso, com quem mantém o Cic. comum 164.841.-
858, brasileiros, proprietadrios, residentes e domiclliados nes|
ta cidade. X X—X-X——X— XX XXX XXX " X-X—X—X—K—¥—X—-X—X-X—-X—X—-X
BREGISTRC ANTERIOR:— 21.875 a f1s5.167 do livro n93-AH. X—-x—x-X-
ANOTAgﬁ_ - Ind. Real n? 6-B £1s.38 n 919, H-X-H-RK——%X-RX-X-X
A Escrevente Autorizada, -

(OLIVETE ({ALVES EJE' GODOY)

R.D1/1,570— Serra Negra, 20 de dezembro de 1.976, X-X-X—-X-X-X-
TRANSMITENTES : ~ PEDRCQ WALTER FERRARESS0O, RG. 2.155.675, e sua-

mulher JANDYRA CARUSO FERRARESSQO, filha de Francisco Caruso e-
de Leonor Lugli Caruso, com guem mantém o Cic. comum 164.841.-
858, brasileiros, proprietarios, residentes e domiciliados nes
ta cidade. XXX~ XXX X—X=X—H=X=X=¥=X=H=X—K=H=K=X=X—X—~X~X~X—X|
ADQUIRENTE:- PERCIVAL BERMNARDTI REGINATO, RG. 5.058.116, e Cic.
395.931.188-53, brasileiro, solteiro, estudante, residente e -
damiciliado & Rua Cel. Tedfilo Leme, 1.626, em Braganga Paulisg|
ta, X—X-X-X=-X-~X=—XX—X—X—X—X—X=-—X—XX=X=¥=X=X=-X=-X=X—X=-X—=X—¥—-X=-X-
TITULO:- Compra e Venda. X—-X—X-X—X—X-X—X—X—¥—X—-X—-X—-X—-X~X—X—-X-X
FORMA DO TITULC:- Escritura de 06 de dezembro de 1.9%76, lavra-
da pelo 19Tabeliac local, a fls.4d6 do livro n9l50. X-X-X-X-X—X]
VATLOR:= Cr$130.000,00 (Cento e trint 1 cruzeiros). X=-x=-X—-X
A Escrevente Autorizada, é? ﬂn', ]
(DLIVETE%J—‘E?E’S E GODOY)

{contlnua a f1s.001V}

7,9040mts.2, num total de 133,9040mts.2, cabendo-lhe portanto-
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{continuacgao de f£1s.001)
Av.2/1.570-Serra Negra, 01 de Agosto de l.BBf.x—x—x-x—x-x—x—x-
Certifico que ¢ adguirente tendo contraigo nipcias com Iara -
Pascolat Coradini, pelo regime da comunhac parcial de beng, -
posteriormente & Lei n? 6.515/77.alterou o seu estado civil -
de solteira para ada,conservando a contraente O Seu ‘nome -
de solteira, tudo_ corN e petigéo e certidac arguivadas em -
: 01 de Agosto de 1.984.A Escrevehn
(ANA MARIA GODOY DEL BUONO -
FERREIRA) . x—x—xM LN == M=~ R— X~ X=X =K = K=K ~X~H—K—X—K—X—X=-X-X

Pela escritura datada de 20 de Junho de 1.984,lavrada pelo 2%
Escrivao local, a £1s5.109, do livre 133, os proprietarios ven
deram o imbSvel cbjeto desta matricula a OLGA LARA,portadeora -
do RG.976.188 e cic. 049,345.3 g1, brasileira, solteira,---
maicr, capaz, funciconaria piblica\aposentada, residente e do-
miciliada em Ribeirfdo Pretrola rua dia n%¢ 392,pela quan-
tia de CR$21.000.000,00 .x-xH%- —X=H=K= XX~ X~ X~ N—X—X~-

i
|

A Ezcrevente Autorizada,

{ANE

R.04/1.57C0- Serra Negra, 26 de outubro de 1.988., xX-xX-X—-X-X-X—
Pela escritura de 18 de cutubro de 1.988, lavrada pelo 29 Ta-
beliao local, a fls. 327/330 do livro n? 171, a proprietaria-
vendeu o imbével objeto desta matricula, a PAULO BERALDI FER
RARESSCO, portador do RG. n? 2.309.841, industrial, casado pe-
. lo regime da comunhao universal de bens, anteriormente 3 lei-
'ne- 6.515/77, com IGNEZ CIARAMICOLI FERRARESS0, portadora do -
RG. n% 6.495.090, senhora do lar, brasileiros, com Cic. comum
n? 128.107.388~15, residentes e.domiciliados 4 Rua Ipejuca, -
n? 473, nesta cidade, e NELY MARIA FERRARESSO SIGOLO, portado
ra do EG. ne 8§.860.136 € do Cic. n9 024.450.788-06, brasilei-
ra, vilva, senhora do lar, residente e domiciliada 4 Rua Ipo-—
juca, n%? 473, nesta cidade, pela gnantia—de-Cz$ 3.000.000,00.
A Escrevente Autorizada, ! -

_________________________________ R U S

R.05/1.570 - Serra Negr ,-BB de agééto de 1.999. x-%-%-X-X%-

Felo instrumento particular de compra e venda e mituo com
obrigacoes e hipoteca, com Forca de escritura publica, data
do de 02 de agbsto de 1.999, arquivado negte Registro de

Imovelis, os proprietArios venderam o imovel obljeto desta ma
tricula, a LAUDELINO DA CUNHA VIANNA NETG, brasileiro, pro
(CONTINUA A FLS. 002)

-

R,03/1.570-Serra Megra, 01 de Agosto de 1.984 . %-X—X-X-X—-X-X—X |

fls. 502
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LIVRO N22 - REGISTRO

REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

GERAL

COMARCA BE SERRA NEGRA - ESTADO 1D SAO PALT O

M:‘-'\TR]CUI -3 FOLHA ..
0f. 573 [_ j Serra Negra, 05  Agosto 99
Oﬁcimﬁ.*— SR

T

¢ OLUNT INUACUAL DR Flo. U1lv. )
fessor, portador do RG. nC 4_.7YB8B.S8978-SSP.SP. e da Cic. ne
737.412.488-00, e sua mulher MARIA LUCIA FREIRE VIANNA, bra
sileira, do lar, portadora do RG. n8 59.924_582~S8P_SP. e do
Cic. n@ 264.186.788-50, casados pelc regime da comunhac uni
versal de bens, anteriormente &4 lei n2 6.515/77, re=identes
e domiciliados & Praca Lourenco Franco de Oliveira, n2 37,
apto. 52, nesta cildade, pela guantia de RE 38.000,00, sendo
R$ 3.500,00 no ato de econtrato, e © restante, ou seja, RB
34.500,00, representado pela hipcte

A Eacrevente Autcrizada, .

R.068/1.570 - Serra Negra, 05 d
P=lo instrumento particular ref
rios HIPOTECARAM EM 12 (PRIMEIRO} GRAU. o imovel objeto des
ta matricula, &4 CAIXA ECONOMICA FEDERAL-CEF., inecrita no
CEC. 'sob nR 00.3680.305,/0001-04, com sede no Setor Bancario
Sul, Quadra 04, lotes 03,04, em Brasilia-DF., para garantia
da divida de R$ 34.500,00, que serd paga em 180 meses, com
Juros & taxa nominal de B8.,0000% a.a. = efetiva de £8,2988%
a.a., sendo a primeira prestacao do valor de R$ 448,59, com
vencimento para o dia 02 de setembro de 1.985, com as de

mais cldusulas 2 candicoes constantes do X—E—X—~K—¥—-
T _‘m
A Escrevente Autorizada, ST

(G -ﬁ%ﬁms DE GODOY)
AV.07/71.870 - Berra Negra, 05 agdstorde 17555- X—X-M-~X-%

Procede—-se esta averbacao par ficar constando que o imavel
chjeto desta matricula estd atualmente cadastrade na Prefei
tura Municipal loeal sob nﬁmero 01.01.011.0355.0Q20-5. Dou
fe. Serra Negra, ,0

¥ 1.999. x-x-x-x-x%—

RLVESIDE(HDDOY

e

AV.09 - Em 23 de dezembro de 2016. Protocolo 97.522. CAUCAO

LOCATICIA. Pelo instrumento particular de Contrato de Locagéo, datado de
30 de setembro de 2014, microfimado, relativo a um imovel ndo residencial,
com exploragao do fundo de comércio - Ramo de Hotelaria e Hospedagem,

R.0B. x—=n—x

rido no R.05, os proprietda

Continua ng Veacss

Y
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MATRICULA FOLILA CNS: 12.363-8
(i) ()
VERSO

omum extemo e recepgas central, sikuado na Rua Vereador Pedro Piva, n®
82, em Amparo-SP, com o prazo de 51 meses, com inicio em 01 de
utubro de 2014 e término em 31 de dezembro de 2018, com aluguet
ensal de R$ 5.000,00, pelos 15 (quinze) meses iniciais; no décimo sexto
&s o valor sera de R$ 6.500,00 pelos 12 meses subseqguentes, cu seja, até
vigésimo sétimo més; do vigésimo oitave més ao guadragésimo maés, o
alor serd de R$ 8.000,00, sendo que, depois desse periodo até o final
ocaticio, 0s aniversarios contratuais ensejarao a aplicacdo da cormecgdo legal
stabelecida pelo IGPM/FGV, ou por outro indice que determinado por lei
specifica, em que figuram como lcadores: Wadih Jorge Mutran, brasileiro,
asado, advogago, RG 2.015.257-7, CPF D43.132.678-91, e, Iracema
avan Mutran, brasileira, casada, do lar, RG 3.838.033-X, CPF 126.470.218-
0, ambos residentes e domiciliados na Rua Araritaguaba, n® 164, 70 andar,
p. 71, Vila Mana, em Sdo Paulo-5P; e, como locataria: Ana Claudia Moreira
ianna, brasileira, casada, empresaria do ramo hoteleiro, RG 21.706.034-1,
PF 154.641.868-75, residente e domiciiada na Rua Raul Domingues, n®
33, Jardim Meridiem, em Aguas de Linddia-SP; LAUDELINO DA CUNHA
ANNA NETO e sua muher MARIA LUCIA FREIRE VIANNA, ji
ualificados, deram o imdvel em caucdo, para garantia da locagdo, em
onformidade com ¢ artigo 38, § 19, sequnda rte, da Lei 8.245/1991 e
teracbDes posteriores. Q Escravente, fisd , DANILO
AMARGO CORDEIRO. A OFCtala Substituta, CLIVETE
LVES DE GODOY.

N

.10 - Em 26 de outubro de 2023. Proécoto 112.319. NOTICIA DE
AQ. A requerimento do interessado, datadc de 09 de gutubro de 2023, e
d vista da certidao expedida aos 13 de margo de 2018, assinada digitalmente
or Marco Antonio Veronezi Linardi, Escrivao Judicial I da 23 Vara Judicial do
oro de Amparo-SP, expedida nos autos da Acdo de Execugdo de Titulo
trajudicial - Locagdo de Imovel (Processo Digital 1000529-
9.2018.8.26.0022), tendo como exequentes WADIH JORGE MUTRAN,
PF 043.132.678-91; e, IRACEMA PAVAN MUTRAN, CPF 126.470.218-
0, e, como executados, LAUDELINO DA CUNHA VIANNA NETO e
ARIA LUCIA FREIRE VIANNA, ja gqualificados, cujo vaior da causa € R$
0.421,52, em curso perante ¢ Juizo de Direito da 23 Vara da Comarca de
mparo-SP, distribuida aos 27-02-2018, ¢ feita a presente averbacac, nos
rmas do art. 828 do Cadigo de Processo Civii, para ficar constando a
aticia da distribuicdo da sobredita agdo. A Oficiala Substituta,

. Y
ontendo 11 apartamentos individuais e 01 escritdrio central, dreas de uso

fls. 504
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LIVRO N®2 - REGISTRO REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

COMARCA DE SERRA NEGRA - ESTADO DE SAQ PAKLO

F - e

 GERAL
MaTRICULA Foua CNS: 12.363-8
[ 1.570 ] [03 ] e Ne9"% ) 26 de-outubro de 20
(’

Nz
OLIVETE ALV DE GODOY\\M Oficiala
, CAROLINA MADEIRA

AV.11 -}rrr‘tﬁ de agosto de 2024. Protocolo 114.017. PENHORA. Por
Certiddo de Penhora {Protocolo PH000523816) datada de 16 de julho de
2024, emitida eletronicamente por Margareth Eli Kermnura, do 290 Oficie Judiciat
de Amparo-SP, extraida dos autos de Execugao Civil (Processo 1000529~
09.2018.8.26.0022), em que figura como exequentes WADIH JORGE
MUTRAN, CPF 043.132.678-91; e, IRACEMA PAVAN MUTRAN, CPF
126.470.218-30, e, como executados, LAUDELINO DA CUNHA VIANNA
NETO, ja quslificado, e outros, o imével foi PENHORADQ para garantia dz
execugdo no valor de R$ 679.208,21. Depositare audelino Vianna
Cunha Neto. A Oficiala Substituta, g" ' ‘ﬂ

DE GODOY. A Oficiala Substitu \
CARQLINA MADEIRA QUARANTA.

\_\.\_\\j

~
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CERTIFICO e dou fé que a presente certiddo é reproducado auténtica da ficha a que se refere (artigg
19, 8 1°© da Lei 6.015/1973), e foi emitida sob a forma de documento eletrdnico, mediante
processo de certificagcdo digital disponibilizado pela ICP - Brasil, nos termos da Medida Provisorig
n°. 2.200-2 de 24 de agosto de 2001, devendo para sua validade ser conservada em meid
eletrénico, bem como comprovada a sua autoria e integridade. Serra
de 2024. Certidao expedida as 12:16:57. A presente certidao tem validade de 30 dias ap6s a sua

Negra-SP, 01 de agosto

expedicao.
OLIVETE ALVES DE GODOY
Substituta

Ao Cficial...: R$ 42,22
Ao Estado....: R$ 12,00
Ao IPESP.....: R$ 8,21
Ao Reg. Civil: R$ 2,22
Ao Trib. Just: R$ 2,90
Ao Municipio.: R$ 2,11
Ao Mn.Pib...: R$ 2,03
Total........: R$ 71, 69

Certiddo de ato praticado protocolo n°: 114017

o |0
140130

Para conferir a procedéncia deste
documento efetus a leitura do Qriode
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MARCIO HENRIQUE ROSSI JUNIOR
Engenheiro Civil
CREA: 5069967951

o

ESTRUTURA-S=

ENCERRAMENTO:

O presente Laudo Técnico € composto de 35 paginas, incluindo essa. Nada mais
havendo a consignar, damos por encerrado o presente Laudo de Avaliacdo
Pericial, aos 06 de janeiro de 2025.

Amparo, Sao Paulo, 06 de janeiro de 2025

4

Marcio Henrique Rossi Junior
Engenheiro Civil

Perito Judicial Avaliador de Iméveis
CREA-SP: 5069967951
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