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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA DA 

FAZENDA PÚBLICA DA CIDADE DE RIBEIRÃO PRETO - SP 

 

Processo n. 0043716-39.2008.8.26.0506 

 

 

 

 

Pelo presente instrumento, referente a AÇÃO 

DESPESAS CONDOMINIAIS movido por QUINTA DA BOA 

VISTA, contra EDUARDO JOSÉ MARQUES, preliminarmente 

venho apresentar o Laudo Técnico avaliando a residência 

objeto da presente ação. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ribeirão Preto, 28 de outubro de 2025 
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01 – OBJETIVO 

O objetivo do presente trabalho consiste na determinação da Excelentíssima Sra. 

Dra. Juíza de direito no despacho de fl. 786 dos autos, que tem como objetivo a realização 

de nova avaliação do imóvel penhorado, tendo em vista o longo prazo desde a última 

avaliação. 

IMÓVEL: Casa em Condomínio Residencial, localização: Chácara de recreio, situada em 

Ribeirão Preto/SP, no Condomínio Quinta da Boa Vista (Gleba B). 

 

02 – FONTES 

02.1 – Vistoria ao Local 

02.2 – Anúncios de imobiliária, profissionais corretores. 

02.3 – Documentações presentes nos Laudos – anexos, fotos e vídeo 

02.4 – Tabelas anexadas nos autos 

02.5 – Literatura especializada do IBAPE e normas 

 

03 – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

03.1 - O perito informa que foi realizada a vistoria nos imóveis em questão, 
juntamente com a Adv(a) do Condomínio Quinta da Boa Vista, dra. Júlia Duarte. Tal 
ocasião foi tirada as fotos aqui anexadas no laudo pericial. 
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03.2 - O perito acredita que as informações colhidas para possibilitar a elaboração 
deste laudo foram dadas de boa-fé, podendo-se nelas confiar. 
 

03.3 - Na elaboração deste laudo foram obedecidos os critérios e recomendações 

apresentados nos trabalhos técnicos publicados pelo IBAPE – Instituto Brasileiro de 

Avaliações e Perícias de Engenharia. 

 

04 – CONDIÇÕES DE INFRAESTRUTURA URBANA 

O Condomínio Quinta da Boa Vista caracteriza-se como um condomínio de 

chácaras de alto padrão, de natureza fechada e controlada, composto por apenas 60 

unidades. Dispõe de portaria com vigilância 24 horas, guaritas elevadas, sistema de 

monitoramento por câmeras, controle de acesso por reconhecimento facial e ronda 

ostensiva permanente, garantindo elevado nível de segurança aos moradores. 

O empreendimento possui infraestrutura urbana completa, incluindo 

abastecimento de água, sistema de esgotamento sanitário, rede de iluminação pública, 

vias pavimentadas e devidamente conservadas, além de manutenção contínua das áreas 

comuns. 

Encontra-se situado em região privilegiada de Ribeirão Preto, a poucos minutos 

dos principais shoppings centers, instituições de ensino, academias, comércios e 

restaurantes de referência, estando circundado por ampla área verde, o que contribui 

para um ambiente de alta qualidade residencial. 
 

 

5 – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

05.1 – Imóvel – Matrícula nº 26.746 

O imóvel objeto da presente análise possui área total de 5.303,40 m², composta 
predominantemente por área verde aberta e arborizada, com características compatíveis 
com o padrão construtivo de chácaras residenciais. 

A propriedade conta com as seguintes edificações e estruturas: 

 Casa principal: edificação em estilo rústico, com área aproximada de 225 m², 
configurada como sobrado, totalizando cerca de 450m² de área construída. No 
pavimento térreo, apresenta sala ampla integrada à cozinha e área de serviço. No 
pavimento superior, encontram-se três dormitórios tipo suíte, sendo que uma 
delas dispõe de closet. 

 Garagem anexa em estilo rústico, integrada à edificação principal. 
 Área gourmet: com área aproximada de 170 m², também em estilo rústico. 
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 Piscina: com área estimada de 75 m². 
 Capela para oração: com área de 30 m². 
 1ª Edícula: contendo 2 dormitórios tipo suíte, com área total de 70 m². 
 2ª Edícula: contendo 1 dormitório tipo suíte, área de serviço, vestiário e sauna 

desativada, totalizando 90 m². 
 Campo de futebol, destroços de um antigo canil com área de aproximadamente 49 m² 

e área destinada a pomar localizada nos fundos do terreno. 

Resumo das áreas: 

 Área total do terreno: 5.303,40 m² (30m de frente e 177m lateral) 
 Área construída total (fechada): 659 m² 

 

06 – AVALIAÇÃO 

06.1 – Metodologia 

A avaliação dos imóveis foi conduzida de acordo com as Normas Técnicas de 

Avaliação de Imóveis Urbanos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado. Para isso, foram realizadas pesquisas de mercado junto ao setor imobiliário 

local, considerando imóveis vendidos ou disponíveis para venda, situados nos mesmos 

edifícios ou nas proximidades dos imóveis avaliados. Os imóveis selecionados para 

comparação apresentaram características, dependências, porte e padrão construtivo 

similares aos imóveis em questão, porém essas amostras apresentam estar em melhores 

condições. Contudo para fazer a comparação com o imóvel em questão periciado foi 

usado um fator de degradação por se ratar de um imóvel sem manutenção prolongada. 

O FATOR DE DEGRADAÇÃO em uma avaliação de imóvel é um índice que 

representa a perda de valor do bem devido ao seu estado de conservação, idade, uso ou 

presença de patologias construtivas (trincas, infiltrações, vazamento caixa d’água, 

desgastes, etc.). 

Em outras palavras, é o percentual de desvalorização aplicado sobre o valor de 

um imóvel novo ou em perfeito estado, para ajustar o preço ao estado real de 

conservação do imóvel avaliado. 

 

Em termos técnicos: 

O fator de degradação (Fd) é usado na avaliação pelo método involutivo ou 

comparativo direto de dados de mercado, conforme as normas da ABNT NBR 14653-2 

(Avaliação de Imóveis Urbanos). 

 

A fórmula mais simples é: 𝑉=𝑉𝑛 × (1−𝐹d) 
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Onde: 

V = valor atual do imóvel (avaliado) 

Vn = valor de um imóvel novo (sem depreciação) 

Fd = fator de degradação (em fração ou %) 

Considerando o estado de conservação do presente imóvel, que apresenta 

ausência de manutenção há vários anos, desgaste generalizado e aspectos construtivos 

comprometidos, adotou-se um fator de degradação de 40%, correspondente à condição 

‘ruim’, conforme diretrizes da NBR 14.653-2. 

Ou seja, usaremos o Fd (fator de depreciação) de 40% 

 

6.1.1 - PESQUISA IMÓVEIS (AMOSTRAS) 

 
1 - Local: Casa em no Condomínio Quinta da Boa Vista B 
Valor: 2.252.000 
Área: 400m² (área da casa) 
Dormitórios: 05 
Fonte: Chaves Imóveis: (16) 3610-6573 
Data: 10/2025 
 
2 - Local: Casa em no Condomínio Quinta da Boa Vista B 
Valor: 2.700.000 
Área: 372,20m² (área da casa) 
Dormitórios: 03 
Fonte: Chaves Imóveis: (16) 99791-5436 
Data: 10/2025 
 
3 - Local: Casa em no Condomínio Quinta da Boa Vista A 
Valor: 2.750.000 
Área: 383m² (área da casa) 
Dormitórios: 04 
Fonte: Chaves Imóveis: (16) 3621-8001 
Data: 10/2025 
 
4 - Local: Casa em no Condomínio Quinta da Boa Vista A 
Valor: 1.545.000,00 
Área: 210m² (área da casa) 
Dormitórios: 03 
Fonte: Chaves Imóveis: (16) 3235-2140 
Data: 10/2025 
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5 - Local: Casa em no Condomínio Quinta da Boa Vista A 
Valor: 2.252.000,00 
Área: 372m² (área da casa) 
Dormitórios: 03 
Fonte: Chaves Imóveis: (16) 3102-3800 
Data: 10/2025 
 

6.2 - Cálculo de valores: 

Tabela De Valores Das Amostras 

 

 

 

Média provisória:  

q = R$1.288.000,00 

Média saneada:  

Limite Inferior (-30%)= R$901.600  

Limite Superior (+30%)= R$1.674.400,00 

 

Como todos os elementos homogeneizados estão dentro do intervalo aceitável 

de variação, que é de 30% acima e abaixo da média provisória, significa que os valores 

individuais desses elementos se mantêm dentro dos limites estabelecidos para a 

correção das diferenças de preço. Com base nesse critério, o valor unitário da residência 

em questão será determinado levando-se em consideração esses ajustes percentuais, 

garantindo que o cálculo esteja de acordo com a média ajustada dos valores.  

Para determinar o valor do Imóvel, foi realizada uma pesquisa para calcular o valor 
unitário médio das residências situadas nas proximidades. Sobre esse valor unitário, foi 
aplicado um coeficiente de redução Fd (fator de depreciação) de 40%, com o objetivo de 
avaliar o imóvel como um imóvel que está sem manutenção há um determinado tempo. 

 

 

 

ELEMENTOS 1 2 3 4 5

Valor (R$) 2.252.000,0 2.700.000,0 2.750.000,0 1.545.000,0 2.252.000,0

Fd(%) 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4

Valor (com Fd) 1.351.200,00 1.620.000,00 1.650.000,00 927.000,00 1.351.200,00
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07 – CONCLUSÃO 

Em virtude do exposto no presente trabalho o perito atribui, ao imóvel 
inicialmente identificado, os seguintes valores, válidos para o mês de 10/2025: 

 
O referido Imóvel sobrado no Condomínio Quinta da Boa Vista Lado B residencial 

situado em Ribeirão Preto, referente à Matrícula 26.746 junto ao 1o CRI local: 
R$1.288.000,00 (um milhão, duzentos e oitenta e oito mil reais). 

 
 
 
 

8 – TERMOS DE ENCERRAMENTO 

O presente laudo é composto de 77 folhas digitadas somente no anverso, sendo 

esta última datada e assinada. 

 

Fico à disposição para eventuais questionamentos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO I – LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
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FOTOS IMÓVEL  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 2 - Vista fachada do Condomínio Quinta da boa Vista Lado B 

Figura 3 - Vista de frente ao lote vistoriado 
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Figura 4 - Portão de entrada do lote vistoriado 
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Figura 5 - Vista de dentro do lote, área verde frontal 
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Figura 6 - Vista de dentro do lote, área verde frontal 
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Figura 7 - Vista de dentro do lote, área verde frontal 
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Figura 8 -  - Vista de dentro do lote, área verde frontal 

Figura 9 – Vista para a capela. 
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Figura 10 - Edícula frente. 
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Figura 11 - Vista edícula frontal 
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Figura 12 - Edícula com avarias, trincas e fissuras 
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Figura 13 - Vista quarto suíte 1 edícula frontal 
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Figura 14 - Vista banheiro suíte 1 edícula frontal 
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Figura 15- Vista banheiro suíte 1 edícula frontal 
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Figura 16 - Vista quarto suíte 2 edícula frontal 
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Figura 17 - Vista quarto suíte 2 edícula frontal 
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Figura 18-  Vista banheiro suíte 2 edícula frontal 
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Figura 19 - Vista piscina 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
4

3
7

1
6

-3
9

.2
0

0
8

.8
.2

6
.0

5
0

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 I

ln
w

W
u

g
v
.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

H
U

D
S

O
N

 N
A

T
A

N
A

E
L
 S

IL
V

A
 D

E
 M

O
R

A
E

S
, 

p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 2

8
/1

0
/2

0
2

5
 à

s
 0

2
:0

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

R
P

R
2

5
7

0
6

4
9

4
2

0
7

  
  

 .

fls. 896

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

06
36

-5
5.

20
24

.8
.2

6.
01

53
 e

 c
ód

ig
o 

A
N

G
bV

R
H

K
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 C

E
LM

A
 IN

E
S

 R
IB

E
IR

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

5/
11

/2
02

5 
às

 1
8:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
R

V
25

70
03

21
47

5 
   

 .

fls. 507



 

Página 24 de 77 

 

  

Figura 20 - Vista piscina 
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Figura 21 - Vista casa de máquina piscina 
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Figura 22 - Vista piscina com a lateral da residência 
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Figura 23 - Vista área gourmet 
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Figura 24 - Vista área gourmet 
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Figura 25 - Vista área gourmet 
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Figura 26 - Vista área gourmet 
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Figura 27 - Vista área gourmet 

Figura 28 - Vista área gourmet 
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Figura 29 - Vista vestiário e sauna 
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Figura 30 - Vista vestiário e sauna 
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Figura 31 - Vista sauna 
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Figura 32 - Vista lateral campo, acesso fundos 
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Figura 33 - Vista área de serviços 
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Figura 34 - Vista área de serviços 
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Figura 35 - Vista área de serviços 
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Figura 36 - Vista área de serviços 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
4

3
7

1
6

-3
9

.2
0

0
8

.8
.2

6
.0

5
0

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 I

ln
w

W
u

g
v
.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

H
U

D
S

O
N

 N
A

T
A

N
A

E
L
 S

IL
V

A
 D

E
 M

O
R

A
E

S
, 

p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 2

8
/1

0
/2

0
2

5
 à

s
 0

2
:0

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

R
P

R
2

5
7

0
6

4
9

4
2

0
7

  
  

 .

fls. 897

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

06
36

-5
5.

20
24

.8
.2

6.
01

53
 e

 c
ód

ig
o 

pY
G

R
LU

es
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 C

E
LM

A
 IN

E
S

 R
IB

E
IR

O
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

5/
11

/2
02

5 
às

 1
8:

03
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
R

V
25

70
03

21
47

5 
   

 .

fls. 523



 

Página 40 de 77 

 

  

Figura 37 - Vista quarto de apoio área de serviços 
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Figura 38 - Canil desativado 
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Figura 39 - Canil desativado 
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Figura 40 - Vista área fundo 
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Figura 41 - Vista área fundo, destroços de uma construção, divisa lote fundo 

Figura 42 - Vista área fundo, destroços de uma construção, divisa lote fundo 
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Figura 43 - Vista lote fundo 
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Figura 44 - Vista acesso à residência 
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Figura 45 - Vista campo de futebol 
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Figura 46 - Vista fundo casa principal 
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Figura 47 - Vista conexão da área gourmet com a residência principal 
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Figura 48 - Vista área de apoio residência 
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Figura 49 - Vista área de apoio residência 
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Figura 50 - Vista área lateral da residência, garagem 
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Figura 51 - Vista lateral residência 
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Figura 52 - Porta de entrada residência 
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Figura 53 - Vista sala de estar 
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Figura 54 - Vista cozinha americana 
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Figura 55 - Vista cozinha americana 
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Figura 56 - Vista claraboia, vazamentos e mofos 
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Figura 57 - Vista lavabo térreo 
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Figura 58 - Vista escada que sobe para as suítes 
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Figura 59 - Vista escada que sobe para as suítes 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
4

3
7

1
6

-3
9

.2
0

0
8

.8
.2

6
.0

5
0

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 I

ln
w

W
u

g
v
.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

H
U

D
S

O
N

 N
A

T
A

N
A

E
L
 S

IL
V

A
 D

E
 M

O
R

A
E

S
, 

p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 2

8
/1

0
/2

0
2

5
 à

s
 0

2
:0

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

R
P

R
2

5
7

0
6

4
9

4
2

0
7

  
  

 .

fls. 897

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

06
36

-5
5.

20
24

.8
.2

6.
01

53
 e

 c
ód

ig
o 

oo
3G

S
cU

d.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 C
E

LM
A

 IN
E

S
 R

IB
E

IR
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
5/

11
/2

02
5 

às
 1

8:
03

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

R
V

25
70

03
21

47
5 

   
 .

fls. 545



 

Página 62 de 77 

 

  

Figura 60 - Vista sala primeiro andar 
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Figura 61 - Vista sacada lateral 
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Figura 62 - Vista acesso suítes 
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Figura 63 - Vista suíte 1 
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Figura 64 - Vista suíte 1 
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Figura 65 - Vista closet suíte 1 
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Figura 66 - Vista banheiro suíte 1 
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Figura 67 - Vista suíte 2 
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Figura 68 - Vista banheiro suíte 2 
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Figura 69 - Vista suíte 3 
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Figura 70 - Vista banheiro suíte 3 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 0

0
4

3
7

1
6

-3
9

.2
0

0
8

.8
.2

6
.0

5
0

6
 e

 c
ó

d
ig

o
 I

ln
w

W
u

g
v
.

E
s
te

 d
o
c
u

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g

in
a
l,
 a

s
s
in

a
d
o
 d

ig
it
a
lm

e
n
te

 p
o
r 

H
U

D
S

O
N

 N
A

T
A

N
A

E
L
 S

IL
V

A
 D

E
 M

O
R

A
E

S
, 

p
ro

to
c
o
la

d
o
 e

m
 2

8
/1

0
/2

0
2

5
 à

s
 0

2
:0

2
 ,

 s
o

b
 o

 n
ú

m
e

ro
 W

R
P

R
2

5
7

0
6

4
9

4
2

0
7

  
  

 .

fls. 908

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

06
36

-5
5.

20
24

.8
.2

6.
01

53
 e

 c
ód

ig
o 

oo
3G

S
cU

d.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 C
E

LM
A

 IN
E

S
 R

IB
E

IR
O

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
5/

11
/2

02
5 

às
 1

8:
03

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

R
V

25
70

03
21

47
5 

   
 .

fls. 556



 

Página 73 de 77 

 

  

Figura 71 - Vista closet suíte 3 
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Figura 72 - Caixa d'água vazando 
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