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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO
DA 5* VARA CIVEL DO FORO REGIONAL DE PINHEIROS.

*1007930-58.2019.8.26.0011

Autos do Processo n° : ¥1007930-58.2019.8.26.0011%*
Autor: CONDOMINIO HOME DESIGN PINHEIROS.

JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA,
Perito Judicial, nomeado nos autos da acdo de EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS CONDOMINIAIS,
requerido por CONDOMINIO HOME DESIGN PINHEIROS, em face
de EGEKKE PATRIMONIAL EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES LTDA - ME, em atenciio ao despacho de fls. 432,
vem mui respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia os resultados

de seu trabalh/oc_o.n.sub@ciados na seguinte:
, o —

C e

-
.-

~ ~ / ~
Sao Paulo, data na icacdo da margem.

No

Y/ José Carlos R. Teixeira
Perito Judicial
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1. PRELIMINARES:

Refere-se o presente parecer técnico a determinacao
de fls. 432, que ordena a realizacdo da pericia nos autos da acdo de
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS
CONDOMINIAIS, movida por CONDOMINIO HOME DESIGN
PINHEIROS, em face de EGEKKE PATRIMONIAL
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA - ME. Trata-se
da avaliacao de imo6vel penhorado nos autos.

2. 0 OBJETIVO DA PERICIA:

O objetivo da pericia é a apuragdo do valor de venda
do imével penhorado.

3. DA NOMEACAO:

*1007930-58.2019.8.26.0011

Nomeado perito judicial no feito as fls. 432, assumiu
o signatdrio o compromisso de bem e fielmente apresentar seu parecer

sobre a lide focalizada, e que ora submete a apreciacio do E.
JULGADOR, conforme segue:

Vistos.

Para avaliacdo do imovel nomeio o Dr. José Carlos Rodrigues Teixeira, intime-se-
o para estimativa dos honorarios. Honorarios periciais devem ser depositados pelo exequente.

Nos autos o valor, intime-se o Jurisperito para o inicio dos trabalhos.
Laudo em 30 dias.

Apods a apresentacdo do laudo. fica deferido o levantamento dos honorarios em
favor do perito.

Por fim, apds a avaliacdo do bem, traga o exequente nova certiddo de matricula
atualizada, para fins de intimagdes necessérias ao leildo.

Int.

, _—
( \ /

O fragmento da decisao de fls?432.
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4. A VISTORIA:

Ap6s o estudo acurado da matéria, o signatdrio
procedeu a vistoria ao imével no dia 14 de agosto de 2024, quando entdo
buscou observar sua situacdo, dimensionamento, caracteristicas
aparentes, benfeitorias existentes e demais detalhes de interesse a lide.

De acordo com a legislagdo em vigor, as partes foram
comunicadas do dia e hora da vistoria, com antecedéncia suficiente para
que pudessem acompanhar o desenvolvimento dos trabalhos.

A vistoria foi acompanhada pelo Oficial de Justiga Sr.
Antonio Carlos Martins, pela Sra. Ana Carolina Campos e pelo
advogado Dr. Ricardo Spinelli Poppi.

5. ALOCALIZACAO:

O im6vel vem descrito como o apartamento de n° 81,
localizado no 8° pavimento da Torre 1 — Vitrine do Condominio Home
Design Pinheiros, na Avenida Eusébio Matoso, n° 786, Pinheiros, Sao
Paulo.
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4.1. A DESCRICAO TECNICA DA LOCALIZACAO:

Segundo a Planta Genérica de Valores da Prefeitura
do Municipio de Sado Paulo, o imdvel estd inserido na quadra n°. 190 do
setor n°. 083.

A Quadra Fiscal em que estd inserido o imovel €
formada pela praca Antdnio Sabino, a rua Butanta, a rua Jorge Rizzo, a
rua Da. Maria Dulce Nogueira Garcez e a avenida Eusebio Matoso para
onde esta voltado o acesso ao imdvel, na altura do numero 786.
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O imo6vel na quadra;ﬁs/cal.
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4.2. 0 ZONEAMENTO:

Atualmente a drea em que estd o edificio €
enquadrada como ZM na Lei Municipal n°. 18.177/24.

'shopAULO || CEOSnS Mapa Digital da Cidade de S&o Paulo

™M

I

*1007930-58.2019.8.26.0011

PracaCantsiro

( -

O imével no fragmento do Mapa Digital da Cidade de Sﬁqugﬁnlo.
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4.3. DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL:

De acordo com a Municipalidade o imoével esta
cadastrado como contribuinte municipal nimero 083.190.0134-1.
Segundo a Municipalidade a construgdo foi erigida em 2017.

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2024

Cadastro do Imével: 083.190.0134-1

Local do Imével:

AV EUSEBIO MATOSO, 786 - AP 81 E 2 VGS

TORRE 1 VITRINE C H DESIGN PINHEIROS CEP 05423-000
Imovel localizado na 1° Subdivisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagao:
AV EUSEBIO MATOSO, 786 - AP 81 E 2 VGS
TORRE 1 VITRINE C H DESIGN PINHEIROS CEP 05423-000

Contribuinte(s):
INFORMACAO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 3.187 Testada (m): 33,10
Area nao incorporada (m?): 0 Fracgao ideal: 0,0091
Area total (m?): 3.187

Dados cadastrais da construgao:

Area construida (m?): 169 Padrao da construgado: 2-C
Area ocupada pela construgao (m?): 2.250 Uso: residéncia

Ano da construcdo corrigido: 2017

Valores de m? (RS):

- de terreno: 8.387,00

- da construgao: 3.279.00

Valores para fins de calculo do IPTU (RS$):

- da area incorporada: 272.491,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construgao: 526.444,00
Base de calculo do IPTU: 798.935,00

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por
esta certiddo, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do iméve! do exercicio de 2024.

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certidao podera ser confirmada, até o dia 06/03/2025, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

\ 5

A certidao de dados cadastrais-atual.
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4.4 A DESCRICAO TABULAR DO APARTAMENTO:

O imével esta descrito na matricula 150.025, como o
apartamento de n° 81, no 8° pavimento da Torre 1 — Vitrine do
Condominio Home Design Pinheiros, situado na avenida Eusebio
Matoso, n° 786, no 45° Subdistrito Pinheiros, Sao Paulo/SP.

LIVRO N2 2 -REGISTRO o
GERAL ;géls?n':)l gllzllkn%évgg

atricula ficha 3
Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo
150.025 I [_01 I Séo Paulo, 17 de janeciro de 2018
CNS OO CONSELINO NACIONAL DE JUSTIGA 11,1138

Imével: O APARTAMENTO n° 81, localizado no 8° pavimento da TORRE 1 -
VITRINE do "CONDOMINIO HOME DESIGN PINHEIROS", a Avenida
EUSEBIO MATOSO n°® 786, no 45° subdistrito, Pinheiros, com a érea privativa de
75,230m?, drea comum de 93,737m’ incluida a correspondente a 2 vagas
indeterminadas na garagem localizada nos subsolos ¢ a &rca total de 168,967m?,
cabendo-lhe a fraglio ideal de 0,0091286 no terreno descrito na matricula n® 135.443, na
qual sob n® 24 foi registrada a institui¢do ¢ especificagio do condominio, tendo sido a
conveng¢ao registrada sob n® 13.392 no Livro 3-Auxiliar desta Serventia.
Contribuintes: 083.190.0008-4, 083.190.0009-2, 083.190.0021-1, 083.190.0022-1,
083.190.0023-8, 083.190.0024-6, 083.190.0025-4, 083.190.0034-3 ¢ 083.190.0037-8,
referentes ao terreno.
Proprictiria: BROOKFIELD SAO PAULO EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A, CNPJ n® 58.877.812/0001-08, com sede na Avenida das Nagdes
Unidas, 14261, 14° ¢ 15 andares, Ala B, Condominio WTomre Morumbi, Vila
Gertrudes, cidade de Sdo Paulo-SP.
Registro anterior: R.4/135.443, de 02 de outubro de 2013, desta Serventia,

Oficial:

C Fiviano Galhardo

* . *

Av.1 - SERVIDAO

Em 17 de janeiro de 2018

Conforme Av.2/135.443 de 30 de agosto de 2013 e R.3/56.366, de 25 de margo de
1991, foi instituida serviddo de luz e ventilagio sobr¢ uma faixa "non edificandi”,
localizada nos fundos do imavel antes matriculado sob n® 56.366, medindo 20,30m
onde confronta com o remanescente do terreno, igual largura no lado oposto, por 1,50m
de ambos os lados, em favor do imdvel objeto da matricula n® 56.365.

Escrevente autorizada:

Priscila Dolo reitas Scianci
* * .
Av.2 - HIPOTECA
Em 17 de janeiro de 2018 .
Conforme R.6/135.443, de 09 de junho de 2015 e Av.9/135.443 de 15 de maio de 2017,
BROOKFIELD SAO PAULO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A, ja
qualificada, deu em hipoteca o imével objeto do condominio, incluindo a presente

Os fragmentos da matricula juntada as folhas 3¥17313.
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4.5 A DESCRICAO DO ENTORNO:

A regiao de Pinheiros, em que estd o imdvel
objetivado no presente laudo, constitui-se de bairro de facil acesso e
possuidor dos melhoramentos e servicos publicos de costume. A
infraestrutura da regido € a usual.

Nas imediacdes hé residéncias, edificios, comércio
diversificado e servigos em geral.

O 1imovel fica nas proximidades do Shopping
Eldorado.

% li::t_vs-:s febouca O
0 = — . &¥
R N a o ' v{_-::_\,
N v a X »
o\ :

O
S

O entorno do imével-(Google ‘Ma§s®).
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4.9. DESCRICAO DO LOCAL:

A avenida Eusebio Matoso € pavimentada, provida de
guia, sarjeta e calcada em ambos os lados, possui iluminacdo publica,
redes de energia elétrica e de telecomunicacdes, rede de distribuicao de
agua tratada e captagdo de esgoto.

A avenida Eusebio Matoso em frente ao imével. Google Streét View®

fls. 480

Pagina 9
www.zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — @ 11-3589-5039.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2024 as 10:53 , sob o nimero WPIN24703021110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007930-58.2019.8.26.0011 e cddigo T7peOfS7.



*1007930-58.2019.8.26.0011

\\\\\\\“" l"ll//

N com, 6, //,//

ZRT

.’

\)

José Carlos IR, Teixeira
Pericias ¢ Avaliacies em imoveis

”,

N

W

7,
i

]

o
%,

t Papget \
///Z/sultor\a v

N
it

5.0 IMOVEL:

O prédio tem estrutura mista em concreto armado e
alvenaria, com os fechamentos em alvenaria revestidos com argamassa
decorativa e pintada.

De maneira geral os apartamentos da construcdo
podem ser classificados como apartamentos de padrdao médio com
elevador.

fls. 481

O prédio visto na sua rua de.acesso.
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O acesso dos moradores ao imével se di pela
recepcdo voltada para a avenida Eusebio Matoso.

O acesso ¢é controlado pelos porteiros ou

recepcionistas.

A entrada de moradores vista da avenida Eusebio t0so.
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Ao lado do acesso de moradores estd o acesso de
visitantes e prestadores de servicos, cujo acesso € controlado por
porteiros do interior da guarita. Ao lado direito da guarita estd o acesso
para o estacionamento.

Do portdo os veiculos acessam as vagas do térreo e
do subsolo.

O acesso ao estacionamento.
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A recep¢do do condominio tem o piso coberto com
revestimento imitando madeira, as paredes pintadas sobre massa
corrida e parcialmente coberta por placas imitando madeira decorativa
e o teto com forro de gesso pintado

A recepcdo conta também com sistema completo de
interfones, cameras de seguranga e ar-condicionado.

A reeepc¢ao.
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No térreo, no entorno das edificacOes ficam as
alamedas internas que tém os pisos revestidos com pedra natural, tudo
em bom estado de conservagao.

A alameda de acessodateral.
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A parte externa do edificio conta com um jardim
equipado com bancos de madeira e floreiras.

No jardim o piso € revestido com ceradmica e pedra
natural, as paredes parcialmente pintadas sobre alvenaria e parcialmente
revestidas com pedra natural e o teto pintado sobre gesso.
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Ao lado do jardim estd a 4rea da piscina, onde o piso
€ revestido com placas de pedra natural, com fechamento de esquadrias
metdlicas e teto com forro de PVC.

A piscina € climatizada e todos os equipamentos estdao
em bom estado de funcionamento.
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acesso ao bar da area externa.

natural e conta com jardins bem cuidados.
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Ao lado da piscina estd a drea para descanso e o

O piso desta area € revestido com placas de pedra

fls. 488

anso.
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No bar da area externa o piso € revestido com
ceramica, as paredes pintadas sobre massa corrida e o teto com rebaixo
em gesso e lumindrias de embutir.
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Ao lado do bar da drea externa esta a academia, que
tem o piso emborrachado, as paredes pintadas sobre massa corrida e o
teto com rebaixo em gesso e lumindrias de embutir.

A academia € climatizada e os equipamentos estdo em
bom estado de conservacao.
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O condominio conta também com uma sala para
pratica de pilates, com o piso revestido com ceramica, as paredes
pintadas sobre massa corrida e o teto com rebaixo em gesso € lumindrias
de embutir.

‘ A sala de [_Qﬁ:’tes.
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Também pelo jardim € possivel ter acesso a sala de
espera do condominio, que tem o piso revestido imitando madeira, as
paredes pintadas sobre massa corrida e o teto com rebaixo em gesso e

luminarias de embutir.

A sala de ¢
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Ao lado da sala de espera estd a o saldo de festas, onde
o piso € parcialmente revestido com ceramica, parcialmente imitando
madeira, as paredes pintadas sobre massa corrida e o teto revestido com
placas decorativas.
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Ao lado do saldo de festas esta o saldo de jogos, onde
o piso € revestido com madeira, as paredes pintadas sobre massa corrida
e o teto com rebaixo em gesso e lumindrias de embutir.

Uma das paredes do saldo de festas é revestida com
placas decorativas imitando madeira.

O_saldo de j éos.
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O acesso aos apartamentos e a garagem ¢ feito pelo
hall social, onde o piso € revestido com madeira, as paredes revestidas
com massa corrida e pintura decorativa e o teto com rebaixo em gesso
de lumindrias de embutir.

Os elevadores sao de marca conhecida e estdo em

bom estado de conservacdo e funcionamento.
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No 8° pavimento fica o hall de distribuicdo, onde o
piso € revestido com placas ceramicas imitando madeira, as paredes
pintadas sobre massa corrida e o teto com rebaixo em gesso e lumindrias
de embutir.

*1007930-58.2019.8.26.0011

O hall de distribuicio.
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No pavimento superior hd um terraco descoberto
O croqui promocional do pavimento superior.

onde se sugere a instalagdes de uma drea de convivéncia.
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ao pavimento superior, esta a cozinha, que € integrada com a lavanderia.
O piso € revestido com cerdmica, as paredes e o teto sdo pintados sobre

massa corrida.

estado de funcionamento.
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Ao lado da porta de entrada, apos a escada de acesso

As instalacdes elétricas e hidrdulicas estao em bom

A cozinha e a lavanderia.
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paredes e o teto pintados sobre massa

A sala de estar tem o piso revestido com placas de

tipo porcelanato, as

corrida e lumindrias de sobrepor.

José Carlos IR, Teixeira
Pericias ¢ Avaliaciées em imoveis

ceramica
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Ao lado da sala de estar estd a sala de jantar, que
também tem o piso revestido com ceramica, as paredes e o teto pintados
sobre massa corrida e lumindrias de embutir.

A sala de jantar tem fechamento de folhas de vidro e
avanga sobre a drea da varanda, que tem guarda corpo de metal
envidracado no padrao do prédio.
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onde o piso

b

as

b

As esquadrias sdo de aluminio pintado no padrdo do

O quarto fica ao lado da sala de estar

os¢ Carlos IR Teixeira
Pericias ¢ Avaliacies em imoveis

prédio e estdo em bom estado de funcionamento.

revestido com porcelanato

corrida.
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No banheiro o piso € revestido com ceramica, as
paredes azulejadas até o teto, que tem forro de gesso e lumindrias de
embutir.

As instalacdes elétricas e hidraulicas estdo em bom
estado de funcionamento.

3

Ob

eiro.
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Ao lado da porta de entrada do apartamento estd a
escada que d4 acesso ao terrago.

A escada tem os degraus revestidos com madeira, as
paredes e o teto pintados sobre massa corrida e o corrimdo de ferro
pintado.

A escada de-acesso ao te/giééb.
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O terraco tem o piso revestido com ceramica, as
paredes pintadas com textura decorativa, e o guarda corpo de ferro
envidragado.
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7. A VAGA DE GARAGEM:

De acordo com a matricula, o apartamento conta com
duas vagas indeterminadas de garagem, que sao rotativas.

As vagas sdo cobertas e demarcadas por linhas
amarelas no piso cimentado.

O acesso para a garagem se da pela av. Eusébio
Matoso e ha uma saida adicional da garagem para a rua lateral, que nio
estd em uso.

As Vagas na garagem.
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8.. O VALOR DO APARTAMENTO:

Para a fixacdo do justo e correto valor do imével o
jurisperito se valeu do METODO COMPARATIVO DIRETO.

8.1. A CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

De acordo com a classificacdo do Instituto Brasileiro
de AvaliacOes e Pericias de Engenharia, a construcdo pode ser
classificada como sendo de: apartamento padrao médio.

Volores de Edificagoes

hape

1.33 PADRAO MEDIO

Edificios com quatro ou mais pavimentos apresentando alguma preocupagido com a forma
e a funcionalidade arquitetdnica, principalmente no tocante a distribuicio interna das uni-
dades, em geral, quatro por andar. Dotados de elevadores de padrao médio (social e servigo),
geralmente com acessos e circulagdo pelo mesmo corredor. As dreas comuns apresentam
acabamentos de padraoc médio e podem conter saldo de festas e, eventualmente, quadras
de esportes e piscinas, além de guarita e apartamento de zelador. Fachadas com pintura so-
bre massa corrida ou texturizada, ou com aplicacio de pastilhas, ceramicas, ou equivalentes.

Unidades contendo sala para dois ambientes, cozinha, &rea de servigo conjugada, dois ou
trés dormitérios (podendo um deles ter banheiro privativo) @ uma vaga de garagem por
unidade, podendo possuir, também, dependéncias para empregada.

Caracterizam-se pela utilizagio de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade,

porém padronizados e fabricados em escala comercial, tanto nas dreas privativas como nas

de uso comum, tais coma

* Pisos: taco, carpete de madeira ou acrilico, cerdmica, placas de granito.

* Paredes: pintura a | &tex sobre corrida ou gesso, azulejos de padrao comercial.

* Instala¢des hidraulicas: completas, atendendo disposigao basica, com pegas sanitérias
e saus respectivos componentes de padrao comercial, servidos por dgua fria, podendo
dispor de aquecedorindividual.

* Instala¢des elétricas: completas e com alguns circuitos independentes satisfazendo dis-
tribuicao bdsica de pontos de luz e tomadas, podendo estarincluidos pontos para telefo-
ne e televisao.

* Esquadrias: caixilhos de ferro ou de aluminio; venezianas de aluminio ou PVC com di-
mensbes padronizadas.

O fragmento do Estudo de Valores de Venda do IBAPE.
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8.2. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE
CONSERVACAO:

O estado de conservacdo das edificacdes deve ser
classificado segundo a graduacao que consta do QUADRO 1:

Ret. | Estado da kdificagso °""(:"5 Cansctertsticas
EAMCag 0 nowa ou com reforma geral ¢ substancial, com
A Nova 0,00 menos do dols anos, Que apresente sinais deo desagaste
| naturl de pintura exterma
Edificacio nova ou com reforma geral ou substancial, com
3] Entre nova e regular 032 menos de dobs anos, que apresente necessidade apenas de

uma demnlo leve de pinlura para tecompor sua aparénca
Fdificag 3o seminova ou com reforma geral ou substancial )
entie doss 3 CNCO oS, CUjO estado goral POssa sy

( Regular .52
TOCUPEr A0 Apenas com reparos de eventudin R an
superficials localizadas e/ou pintura externa e interna Y,
}
Edificagio serminova ou com reforma geral ou substancial
Entre regular ¢
entre dois & CINCo anos, CUjo estadn geral Possa sy
D necesstando de 809
recuperado com reparos de fissoras @ trincas localizaday e
TEparos umpies
superficials e pintura extema © mtema

(illfnag)o « u}-u estado geral possa wr rocuperado com

Pntura exterma e Interna apos teparos de flssuras « trincas
18,10 superficials generalizadas, sem recuperaglo do sistama
estrutural Eventualmente, tevindo do sitema hidrdulco ¢
elidtnco

Necessitando de
eparos simples

O fragmento do EVV-IBAPE/2017.

A vida referencial (IR) e o valor residual (R)
observam os indices apresentados na tabela abaixo:

CLASSE TIPO PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual —
IR (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rdustico 5 0
BARRACD, 1.1.2- Padrdo Simples 10 0
1.2.1- Padrdo Rustico 60 20
1.2.2- Padrao Proletario 60 20
1.2.3- Padrdo Econémico 70 20
1.2.4- Padrao Simples 70 20
1.2.5- Padrao Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padrdo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econdmico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
APARTAMENTO [1:3:3- Padréo Médio 60 20 J
1.3.4- Padrdo Superior 60 20
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20
t\

O fragmento do EVV-IBAPE.
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Considerando-se que a constru¢do ndo € nova e
tampouco adequada ao 6timo aproveitamento do terreno, efetuaremos
a depreciacdo de cada uma delas pelo critério de Ross/Heidecke, de
acordo com as normas em vigor, a seguir, parcialmente reproduzidas:

322 A depreciacao das edificacbes pode ser calculada pelo critério de Ross-Heidecke,
que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construcao e respectivos padroes de

acabamento, bem como o estado de conversao.

323 O fatorde Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo é determinado pela

expressao:
Foc=R +Kx (1 ~R) [Equacho 6]
Onde:
Foc - Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao.

R - Valor residual corresponde ao padrao da edificacao, expresso em percentagem

do valor de reproducao, conforme Tabela 1.

K - coeficiente de Ross-Heidecke.

13

Valores de Edificaces

3.24 O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressao:
K=(1-Ec)x{1-[le/lr+(le/Ir)2)/2)[Equacio7]
Onde:
K - coeficiente de Ross-Heideck.

Ec - Depreciacdo decorrente do estado de conservacao, expresso em percentagem,

conforme Quadro 1.
Ie - Idade da edificacao na época de sua avaliacao, definida em anos,

In - Vida referencial da edificacao, definida em anos e que depende de sua tipologia,

conforme Tabela 1 seguinte.

Os fragmentos do EVV-IBAPE.
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O valor do imdvel serd obtido pela compara¢do com
os valores pedidos por imdveis em oferta de venda na regido, como se
observa na especificacdo do item 4.5.

8.3 OS ELEMENTOS DO COMPARATIVO:

As informagdes fornecidas por corretores de imoveis
e imobilidrias estdo descritas de forma sucinta em respeito ao trabalho
dos profissionais que colaboram com o banco de dados para
comparativos.

As informagdes adicionais podem ser facilmente
obtidas diretamente com os profissionais, identificados abaixo, casos se
tornem necessarias.

Os seis elementos estdo no mesmo local do imével
paradigma como se observa no mapa de localizagdo dos elementos do
comparativo.
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A localizacio dos elementos do compardtivo.

www.zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — @ 11-3589-5039. _

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2024 as 10:53 , sob o nimero WPIN24703021110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007930-58.2019.8.26.0011 e codigo T7peOfS7.



*1007930-58.2019.8.26.0011

\\ 7
N 15‘_‘(:0"). 6, //,//

\\\\\\\\ll Im//, "

Ey ZRT z José Carlos I, Teixeira
s " S 5 Pericias e Avaliacies em imoveis
Z Q" RS
////oos -...-‘0 \'b\\\\
RS
ELEMENTO 01
Endereco: Avenida Eusebio Matoso, 786
Bairro: Pinheiros - Sdo Paulo
Modalidade: Transagdo (Oferta)
Valor a vista: R$ 760.000,00
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacgao: C Idade: 10 anos
Area construida: 45,00 m2 Vaga (s): 1
Fonte: Alonso iméveis
Telefone: (11) 3788.1000 e (11) 99710-6464
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento- 1-quarto-com-piscina-pinheiros-zona-
oeste-sao-paulo-sp-45m2-id-2695197377/
Mesmo prédio do avaliando.
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ELEMENTO 02
Endereco: Avenida Eusebio Matoso, 786
Bairro: Pinheiros - Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 750.000,00.

Conservacao:

Padrao Construtivo:

Apartamento Padrao Médio

C

Idade:

10 anos

Area construida:

45,00 m?

Vaga (s): 1

Fonte:
Telefone:

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento- 1-quarto-mobiliado-pinheiros-zona-
oeste-sao-paulo-sp-45m2-id-2730633567/?itl_id=1000137 &itl_name=zap_-_recommendations-
container_similarity_to_zap_pagina-produto

Rofe Imoveis
(11)2384-7633 e (11) 97676-5203

Mesmo prédio do avaliando.
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ELEMENTO 03
Endereco: Avenida Eusebio Matoso, 786
Bairro: Pinheiros - Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 778.000,00
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacao: C Idade: 10 anos
Area construida: 44,00 m2 Vaga (s): 1
Fonte: Booki Negocios Imobiliarios
Telefone: (11) 4304-1001 e (11) 93445-5550
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento- 1 -quarto-com-piscina-pinheiros-zona-
oeste-sao-paulo-sp-44m2-id-2628946702/?itl_id=1000137 &itl_name=zap_-_recommendations-
container_similarity_to_zap_pagina-produto
Mesmo prédio do avaliando.
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ELEMENTO 04
Endereco: Avenida Eusebio Matoso, 786
Bairro: Pinheiros - Sdo Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 1.566.760,00.
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacao: C Idade: 10 anos
Area construida: 75,00 m2 Vaga (s): 2
Fonte: Loft
Telefone: Nao disponivel
https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-eusebio-matoso-pinheiros-sao-paulo- 1 -quarto-
75m2/dnw9n0
Mesmo prédio do avaliando.
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ELEMENTO 05

Endereco: Avenida Eusebio Matoso, 786

Bairro: Pinheiros - Sao Paulo

Modalidade: Compra (Oferta)

Valor a vista: R$ 1.750.000,00

Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio

Conservacgao: C Idade: 10 anos

Area construida: 85,00 m?2 Vaga (s): 2

Fonte: Loft

Telefone: N3ao disponivel
https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-eusebio-matoso-pinheiros-sao-paulo-2-quartos-
85m2/1ktq2wi

Mesmo prédio do avaliando.
' B
\

Pagina 47
www.zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — @ 11-3589-5039.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2024 as 10:53 , sob o nimero WPIN24703021110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007930-58.2019.8.26.0011 e cddigo T7peOfS7.



*1007930-58.2019.8.26.0011

will lm//,
\\\\ ///
S com. g 7,

fls. 519

s § TRT sz Jose Carlos IR, Teixeira
24 S 5 Pericias e Avaliacies em imoveis
2 pene o S
% Sultoria Y
////’/Illlltlcl,l“\\\\\\\\
ELEMENTO 06
Endereco: Avenida Eusebio Matoso, 786
Bairro: Pinheiros - Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 2.340.000,00
Padrao Construtivo: Apartamento Padrao Médio
Conservacgao: C Idade: 10 anos
Area construida: 119,00 m?2 Vaga (s): 2
Fonte: Loft
Telefone: N3ao disponivel
https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-eusebio-matoso-pinheiros-sao-paulo-2-quartos-
119m2/efgpw0
Mesmo prédio do avaliando.
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Jos¢e Carleos IR Teixeira

Pericias ¢ Avaliacies em imoveis

08.4. A HOMO

GENEIZACAO:

Temos como média saneada o valor de R$ 9.005.84 e

dentre os seis elementos apresentados, 0s seis sdo aproveitaveis.

Elemento 1 2 3
Oferta (R$) 760.000,00 750.000,00 776.000,00
Area (il (m?) 45,00 45,00 44,00
Vaga (s) 1 1 1
Indice Fiscal R$ 327900 R$ 327900 R$ 3.279,00
Fator Fonte 0,90 0,90 0,90
Idade Real ou 10 10 10
Coef. Conserv. 2.52% 252% 2.52%
Fator Obsoles. 0,922 0,922 0,922
Padréo 1,470 1,470 1.470
Equivalente R$ 11.667.65 R$ 11.51413 R$ 12.155,39
Elemento 4 5 6
Oferta (R$) R$ 1.566.760.00 R$ 1.750.000.00 R$ 2.340.000.,00
Area (il (m?) 75,00 85,00 119,00
Vaga (s) 2 2 2
Indice Fiscal R$ 327900 R$ 327900 R$ 3.279,00
Fator Fonte 0,90 0,90 0,90
Idade Real ou 10 10 10
Coef. Conserv. 2,52% 2,52% 2,52%
Fator Obsoles. 0,922 0922 0,922
Padréo 1,470 1,470 1.470
Equivalente R$ 13.830,57 R$ 14.043.75 R$ 14.344 68
Calculos Avaliando
El| Equivalente Aproveitdveis Area Util (m?) 75,23
1| R$ 1166765 R$ 11 667 65 Vaga (s) 2
2| R$1151413 R$ 1151413 indice Fiscal R$ 3.279,00
3| R$1215539 R$ 12.155,39 ldade Real ou 10
4| R$13.83057 R$ 13.830,57 Estimada (anos)
5| R$1404375 R$ 14.04375 Coef Conserv. 2,52%
6| R$ 1434468 R$ 14.344 68 Fator Obsoles. 0,904
Padréo 1,470
Vida Util (anos) 60
Valor Saneado (m?) R$ 11.685,42
Maximo (+30%) R$ 9.048,22 R$ 9.048,22 Valor do Imével
Média R$ 12.926,03 R$ 12.926,03 Apartamento +
Minimo (-30%) R$ 16.803.84 R$ 16.803,84 02 vagas

R$1.171.229,26

N\

A-abela.
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9. CONCLUSAO:

Concluimos, portanto, que o valor o apartamento de
n° 81, no 8° pavimento do condominio Home Design Pinheiros, na
avenida Eusebio Matoso, n°® 786, Pinheiros, Sdo Paulo, com suas duas
vagas na garagem € de:

R$ 1.171.000,2
Um milhao, cento e setenta e um mil reais.

Em dezembro de 2024

A medi¢cdo do imével foge ao escopo dos trabalhos
determinados.

A apurag@o do valor ndo considerou eventuais Onus
ou restri¢des que possam recair sobre o imével, bem como partiu do
pressuposto de que a propriedade possua as caracteristicas descritas nos
titulos e plantas fornecidos.

10. ATESTADO

Eu, José Carlos Rodrigues Teixeira, Perito Judicial
Habilitado no TJSP, atesto que:

1° Vistoriei pessoalmente o imovel avaliando na data informada no
laudo oficial;

2° Nao tenho no presente, nem para o futuro, qualquer interesse pelo
bem objeto da avaliacdo;

3° Nao conheco pessoalmente € nao possuo inclinacdo pessoal em
relacdo a qualquer das partes envolvidas neste feito;

4° As andlises, opinides e conclusdes expressas neste Laudo Oficial,
estdo baseados nas normas em vigor, em minha experiéncia profissional
e em dados e pesquisas, todos verdadeiros e corretos.

5° As informagdes complementares, dados das pesquisas; fotografias
adicionais e anotagdes, permanecerdo arquivadas €m meu escritdrio, a /
disposicdo da justica, minimamente até o deslinde do feito. J .

7

/

fls. 521

www.zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — @ 11-3589-5039. _

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/12/2024 as 10:53 , sob o nimero WPIN24703021110

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007930-58.2019.8.26.0011 e codigo T7peOfS7.



\\\\\\\II IN//,/, fls. 522
com_.
1,(‘- b %

IRT

o.' n-.---’ b‘b

W
’// Ultorid \\\
it

N

7

Jose Carlos IR Teixeira
Pericias ¢ Avaliacies em imoveis

Wiy,
a 1y,
\\\“ ¢
/// \
7, \
T

11. ENCERRAMENTO:

Dada por encerrada a missao, apresento o Laudo em
51 (cinquenta e uma folhas), digitalizadas e numeradas de um s6 lado,
todas assinadas digitalmente e datadas.

*1007930-58.2019.8.26.0011

Sao Paulo, data na autenticagdo da margem.

osé Carlos R. Teixeira.
Perito Judicial.

Arquiteto.

Perito e Avaliador pelo IBAPE.
e Sécio e Diretor da ZRT Pericias e Avaliagdes Ltda.
Pés-graduado pelo IBAPE- CENAP FAAP na 1% turma de Especialistas em Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
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