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

1009165-89.2021.8.26.0011

Autos do Processo n°.:1009165-89.2021.8.26.0011
Autora: CONDOMINIO BOSQUE DE SAO FRANCISCO.

JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA,
Perito Judicial, nomeado nos autos da acio de EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL, movido por CONDOMINIO BOSQUE
DE SAO FRANCISCO, em face de LUIZ ANTONIO RIBEIRO
LATORRE (espdlio), em atencdo a decisdao de fls. 164, vem mui
respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia os resultados de seu
trabalho consubstanciados na seguinte:

LAUDO
/!x IS > accd

Sao Paulo, data na autenticagém/da/rﬁifféem.
o . e

arlos R. Teixeira
Perito Judicial
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1. PRELIMINARES:

Refere-se o presente parecer técnico a determinagdo
de fls. 164, que ordena a realizacdo da pericia nos autos da acdo de
EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, movido por

CONDOMINIO BOSQUE DE SAO FRANCISCO, em face de LUIZ
ANTONIO RIBEIRO LATORRE (espélio). Trata-se da avalia¢do do
apartamento penhorado nos autos.

—
—
o

2. DA NOMEACAO:

.26.

Nomeado perito judicial no feito as fls. 164, assumiu
o0 signatdrio o compromisso de bem e fielmente apresentar seu parecer

sobre a lide focalizada, e que ora submete a apreciacdo do E.
JULGADOR, conforme segue:
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Jmz(a) de Dirento: Dr(a). Luciana Bassi de Melo

Vistos,

Fls.163: Para avaliagdo do imével nomeio o Dr. José Carlos Rodngues Teixeira,
intime-se-0 para estimativa dos honordrios, autorizado o envio de SENHA do processo

Honoranos penciais devem  ser depositados pelo exequente.

Havendo mmpugnacio ao valor dos honordrios, tomem a0 Pento para

manifestagdo. Com a resposta, dé-se vista as partes ¢ tornem apds conclusos.

Nos autos o valor, intime-se o Jusriperito para o micto dos trabalhos. Laudo em

30 dias.

Apos a apresentacdo do laudo, fica deferido o levantamento dos honordnos em

favor do perito.

Int,

S3o Paulo, 06 de abnl de 2022.

O fragmento da demsao de fls. 164/
/)
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3. A VISTORIA:

Ap6s o estudo acurado da matéria, procedeu o
signatdrio as vistorias ao imével.

A primeira vistoria ocorreu no dia 31 de agosto de
2022, e ainda que a data tenha sido marcada com antecedéncia
suficiente, ndo havia quem pudesse nos receber no apartamento.

A segunda tentativa ocorreu no dia 21 de setembro de
2022, quando também nao havia quem nos recebesse no apartamento.

A terceira vistoria foi feita no dia 23 de novembro de
2022 com ordem de arrombamento e ordem de acompanhamento por
oficial de justica.

Nas vistorias foram observadas as situagdes, 0s
dimensionamentos, caracteristicas aparentes, benfeitorias existentes e
demais detalhes de interesse a presente lide.

As datas das vistorias, foram comunicadas com
antecedéncia suficiente para que os interessados pudessem acompanhar
o desenvolvimento dos trabalhos, no entanto, os proprietdrios do imével
ndo estavam presentes na primeira e segunda data marcada, sendo
necesséaria a expedicdo de mandado de acompanhamento com ordem de
arrombamento para a conclusdo da pericia.

Ainda que tenha sido determinado, oficial de justica
nao compareceu no dia marcado para a terceira tentativa. Constatada a
presenca da possuidora, sra. Paula, que nao autorizou nosso acesso ao
apartamento, foi solicitado o reforco policial, que estd descrito no
BOPM 2022.11.23.016123. Foi necessdrio o arrombamento do
apartamento.

A terceira vistoria foi acompanhada pela moradora,
sra. Paula Simone Lannone, pelo zelador, sr. Jacques Douglas Drusqui
e pelo policial encarregado.
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4. DESCRICAO DO IMOVEL:

O imo6vel vem descrito como o apartamento de n° 812
no 8° pavimento duplex do “ BLOCO 1" do Condominio “BOSQUE
DE SAO FRANCISCO?”, a rua Conde Luiz Eduardo Matarazzo n° 03,
esquina com a rua Guido Mazzoni, no 13° subdistrito Butantd - Sao
Paulo.

e Casas Bahia o
. &
Dogs Day, ™

VILA DALVA

A localizagdo do imoével visto do alto (‘Goqgle Earth P
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4.1. A DESCRICAO TECNICA DA LOCALIZACAO:

Segundo a Planta Genérica de Valores de 2.013 da
Prefeitura do Municipio de Sdo Paulo, o imdvel estd inserido na quadra
n°. F 365 do setor n°. 160.

A Quadra Fiscal em que estd inserido o imovel €
formada pela rua Lopes Portana e a rua Conde Luiz Eduardo Matarazzo
para onde estd voltado o acesso ao imovel, na altura do nimero 03
esquina com a rua Guido Mazzoni.

( \
O imével na quadra f/ﬁs*eal/
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enquadrada como ZM (Zona Mista) na Lei Municipal n°. 16.402 de

22/03/2016.
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4.3. DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL:

De acordo com a Municipalidade o imoével esta
cadastrado como contribuinte municipal nimero 160.365.0300-7 , em
nome de Luiz Antonio Ribeiro Latorre.

Segundo a Municipalidade a constru¢do atual foi
erigida em 2007 e tem darea total de 270 m?2.

o

PREFEITURA DE
SAO PAULO

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2022

FALINDA

Cadastro do imovel: 160.365.0300.7

Local do dvel:

R CONDE LUZ EMATARAZZO 3-AF 812
BLOCOICDBOSQUE DE SAD FRANCISCO CEP 05356000
imdvel localizodo ne 2* Scbdvislo @a Zova Lvtana

Enderogo para entrega da notiicagio:

R CONDE LU E MATARAZZO 3 - AP 812

BLOCO 1 CO BOSQUE DE SAQ FRANCISCO CEP 05356000
Centribuinte|s):

CPF 072.161.72809 LUZ ANTONYD RIBEIROD LATORRE

Dados cadaswais 0o terrenc:

Asea ncaponada (m) 11.640 Testaca jm) 21765
Area nkO ncorporada (M) 1] Fragdo weal 00050
Ara total (m") 11,840

Dados cadaswais da construgdo!

Aroa constnsaa |y e Pacrio 08 consinugio: 2.0
Ason ooupada pela construglo (') 7528 Uso  MSNoss

Ano da CONSItUCao comigico 2007

Valores de o (RE)x

- 00 Wreno 1271.00

- da consirugdo 217700

Valores para fins de cdlculo do IPTU (RS

- @ dea NComMarac 12337900

- 0@ 00 NSO NCOMOrada 000

- 02 consruch S17256 00

Base do cddodo do PTU 6403500

Ressalvado o diseto da Fazenda Panics do Municpio de Sio Pauko abalizar os dades constantes 4o Cadaso
Inobiidnic Fiscal, SpurRdes ou verficados 2 QUalaues 1-MPs, INCIUSHE M PESCED 20 XNtk AlRNgIno par
0 cwrtiallo, @ Secretana Municpal da Fazenda CERTIFICA que 06 ddos cadastrals acima foram ulizados ne
langaments ¢o lrgosio Predal @ Tertonial Lvhans G0 imdvel do exercido de 2022

Ceartiddo expedida via Internet - Portara SF n* 0082004, de 23012004
A autentiodade desta certiddo podera ser corfirmada, até o da 06032023, em

Data de Emissbo. 0612022
Nimero do Documento: 22022 015656821.5
Solicitante: XOEE CARLOS RODRIGUES TEEIRA (CPF 522 876.706-40)

-

A certidao de dadosrcadastrais
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4.4 A DESCRICAO TABULAR:

fls. 244

O 1imovel esta descrito na matricula 189.314, como o

WPIN22702184847

Umero

12:29,sobon

as

apartamento de n° 812, localizado no 8° pavimento duplex do BLOCO
1 do Condominio “ BOSQUE DE SAO FRANCISCO”, a rua Conde

Luiz Eduardo Matarazzo n° 03, e rua Lopes Portana, no 13° subdistrito
Butanta - Sao Paulo.

amimrat (0

E

|l'l!““ DECIME m ;

LVRO N° 2 . REGISTRO GERAL Bel Bacrarao Owecic FANGI

TORG L
( 169.314 l (o1 ) T30 de 2008
|}
=

IMOVEL: O APARTAMENTO nimero 812, localizado no 8° pavimerto
duplex do *“BLOCO |*, integrante do CondomInio denominado “BOSQUE
DE SAO FRANCISCO®, situsdo na RUA CONDE LUIZ EDUARCO
MATARAZZO n® 03 & RUA LOPES PORTANA, no 13° Subdistrita
Butantd, com a drea 01l privativa de 156,3900mM2, a 4rea comum de
112,8824m2 (incluinco 03 vagas de garagem em lugares Indlviduais =
Indeterminados, independentemente de seu tamanho grande, médio ou
pequena, para sbrigar igual ndmero de automévels de passeic),
266,2824m2 de 4drea tofal, corraspondendo-lhe a fraglo ideal o

68,8687m2 ou equivalente a 0,5817% do terrenc & das demaie partes &
colsas comuns do condominio

1009165-89.2021.8.26.0011

BRI e Eahon S e ek N

CADASTRO: CONTRIBUINTES n° 180.365.0059-8 e 160.365.0081.1
CODIGO NADONAL O SERVENIMS DEC'\ em malor drea |
LIVRO N” 2 - REGISTRO GERAL J
i \ ERQPRIETARIAS o respactivas proporgdes: 58% de SISTEMA FACL | IS
189.314 j ( 04 | W, — INCORPORADORA IMOBILIARIA SAO PAULO 11l - SPE LTDA, com v?
' seda na Cidade de Sdio José do Rlo Preto/SP, na Avenida Murchd
{ Capital. para constar que o Imével desta matricula Homs! n* 1404 (parte), Vila Diniz. Inscrita no CNPJ/MF n*

LTDA ecom seds neste Caplial, na Rus Jole Meroirs Salleas n* 130,

0E cverte Substit
TR Bloco A, Nivel I, inscrita no CNPJ/MF n® 68.180.076/0001-54.

CONTRIBUINTE n® 160.365.0300.7, i 2 04.086.007/0001-29, o 42% de UNIBANCO NEGOCIOS IMOBILIARIOS ;
Rodngo DiSessaFassine _____ —  ~ C

m(}d vgﬂrwgl ra;mt

Av/06 em 20 de sgosto de 2018 REGISTRO ANTERIOR: R.13/172.842 de 24/01/2008 (Especificaciy 3

PrenotagBo 737.133 de 10 de agosto de 2014 Barclal de Condominio registrada sob o ndmero 17  na referiga i }i
| L B

. = 28

INCORPORACAQ OF SOCIEDADE Beaisiro Auxiliar, ambas nesta data) todos deste Registro, BB

2

Frocede-se # presents averbacdo, a vista da Ata SiF
Extracrdniria, scompanhado do Protocolo e Justificagio de incorporagdo de 30 de
novembro de 2016, e do Laudo de Avalagio registrades sob o n® 2. 135/17-6, em 05
de janeiro de 2017, na Junta Camerciad do Eslado ce Sao Paulo - JUCESP,
aspresentados om forma de Cenidao expedida am 26 de setembro de 2017, pea
roferida Junta, @ do Requermento de 17 de abrl de 2018, do ITAU BBA
PARTICIPACOES S/A, CNFJ 58 851 7750001-50, cam sede nests Capital, m
Praga Alfredo Egydio de Souza Aranha, 100, Torrs Concaigio, 7° Andar, pams
constar que, 1endo sido o coproprieting, UNIBANCO NEGOCIOS IMOBILIARIOS
LYDA. & qualificado. INCORPORADO PELA SEQUERENTE s nade idedl
@respondenie 8 42% do imével desta matrcula, avaiada em R$210.148.6¢
pas=ou @ otegrac o paliménr do Incerparader. Fol apresentada a Declaragdo 1
2018-00221.1, dida em 21 de § cde 2018, pefa Prefeitura cesta Capitd
relative 80 padido de cor de iseng: r do imunidade/ts /’”—ﬁ‘\
ndo incdéncia de ITBIHV

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

T ———

Prrm Ve e b o on o s a8 ) S g W T BV A T 2 R D - 65 - e 4247

do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2022

€ copia

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009165-89.2021.8.26.0011 e c6digo ZWCuU4M3.

Este documento



Wy fls. 245
A Wy
\15 comb’//,/

IRT'

José¢é Carlos IR, Teixeira
Pericias ¢ Avaliachdes em imoveis

«Nm“m“ww
/

O
o')

// v W)
/”’/Hunm\\‘\\\

XA
%

o
2% ultona\’\\\
s

N

5. A DESCRICAO DO ENTORNO:
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da Mata Fornerig» @
.

A regido do Rio Pequeno, em que estd o imdvel,
constitui-se de bairro de fécil acesso e possuidor dos melhoramentos e
servicos publicos de costume. A infraestrutura da regido € a usual.

Nas imediacdes ha residéncias, edificios, comércio
diversificado e servicos em geral.

O condominio € cercado por areas verdes e fica ao
lado do parque Colina de Sdo Francisco, que € uma importante area
verde da regido.

. )
S &t » (4,r||| Lite S8o0
vg EranciscOResidences

sLERRgRpgite

& Y0:ogaria Sao Paulo

O entorno do imédvel visto do alto-(Google Earth
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4.7. DESCRICAO DO LOCAL:

A rua Conde Luiz Eduardo Matarazzo, no trecho em
frente ao imovel, € pavimentada, provida de guia, sarjeta e calgcada em
ambos os lados, possui iluminacao publica, redes de energia elétrica e
de telecomunicacdes, dgua tratada e esgoto.
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6. 0 IMOVEL:

O prédio tem estrutura em concreto armado e os
fechamentos em alvenaria revestida e pintada.

De maneira geral os apartamentos da construcdo
podem ser classificados como apartamentos de padrao superior.

Os acessos ao imovel se fazem por portoes metalicos,
controlados pelos porteiros, voltados para a rua Conde Luiz Eduardo
Matarazzo.

O acesso de automoveis para o estacionamento se faz
pelo portdo automatico que fica proximo a entrada para pedestres .

.

A guarita do imovel vista da rua de ac

247
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No térreo, no entorno da edificacdo, ha piscina,
quadra poliesportiva, saldo de festa, pista de skate, playground, sauna,
academia, espaco gourmet, churrasqueira. Tudo em bom estado de
conservacao.

Entre a guarita e o hall de entrada ha uma alameda
pavimentada.

A alameda de entrada.

Pagina 12
www.zrt.com.br, D< atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — & 11-3589-5039.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2022 as 12:29 , sob o nimero WPIN22702184847

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009165-89.2021.8.26.0011 e c6digo ZWCuU4M3.



—
—
o

.26.

-—
o
o
o
o
00
N
O
-—
(o))
o
o
-—

\\\\mu o fls. 249

1(‘ com b ’//

ZRT

Ultor\a\(\\\
W

Jose Carlos IR Teixeira
Pericias ¢ Avaliacies em imoveis

1y
\\\\“ 1y
\}\\\\ ////
’// =
T

Qo
%

// /”

Para se chegar da alameda ao térreo se passa pelo
hall de entrada, que tem o piso revestido com porcelanato, as paredes e
o teto pintados sobre massa corrida, e detalhes com madeira, a esquadria
¢ envidracgada.

‘ N\
O hall de er;c/}ada.
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Do hall de entrada, pelas escadarias, se chega ao
pavimento intermedidrio onde hid uma sala social, com os acabamentos
semelhantes aos do hall.

A sala do pavimento intermedidri
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No pavimento térreo hé outro hall, de onde se chega
as alamedas de acesso aos blocos e outros equipamentos do
condominio.

As alamedas internas sdo descobertas e t€m o piso
revestido com placas de pedra natural. As alamedas sdao guarnecidas por
jardineiras.
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Existem duas piscinas, uma para adultos e outra
redonda para criangas, o piso do entorno € revestido com pedra natural
e as espreguicadeiras de boa qualidade ficam em torno das piscinas.

(’. --‘\ 3
“A piscina con)r:aia./
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A quadra poliesportiva estd em reforma, o piso €
cimentado e € cercada por uma tela de protecdo com alambrado.

(’ - .
A quadra poliesportti
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H4 varios saldes de festas, nos pavimentos térreos dos

blocos.

Nos saldes os pisos sdo revestidos com porcelanato,
as paredes tém detalhes revestidos com madeira, e os forros sdo

pintados sobre gesso com a iluminag¢ao embutida.

( i "
“O.s_sal(jes de fi
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No playground os brinquedos sdo feitos de madeira,

e o piso € revestido com placas de grama sintética.

conservacao.

Tudo de padrao atual e em um bom estado de

M. <~ Ll ’i i
li’ [N . 3%

~_ O playgrou

257

Pagina 21
www.zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — @ 11-3589-5039.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2022 as 12:29 , sob o nimero WPIN22702184847

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009165-89.2021.8.26.0011 e c6digo ZWCuU4M3.



"SNYNNDMZ 061p02 @ TT00°92'8 1202 68-G9T600T 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojusawnododeldualajuoDiuge/Bd/enbipeised/iqg snl-dsf fesay/:sdiny aus 0 assade ‘[eulblio 0 ILIBJU0D eled
L¥878TZ0.ZZNIdM 0J8WNU 0 qos * 6Z:2T S Z20Z/CT/TT Wa opejodolod ‘ojned OBS 8p 0peIS3 0p BINSNL 8p [eungu] 8 YHIFXIFL SINOI-MAOY SOTHVYD ISOr Jod suswienbip opeuisse ‘feulblio op 1dgo 9 ojuswnoop 81s3

0]
L0
N
£ N
o
o
< £
o o ,g
A m m ©
- o
< 2z 2
s 2 5 & <
—
- = 2 = 2
e o s = / r
£ e / )
< > 8 /8
: it mm / H
r
& g % @
T 3 S o
- 7] Lalb, |
M S Z N
S A T o 8
= ] g © S
o 9 s
23 < :
s 5 g2 :
<
II.A QO e
r = ow =
& @ = 3]
< ~
3 C :
< m =
- ' S & 3
5 5 9
- §- x
= £ < £ 5
(0]
- e S g
Wiy, o < S
o "y, =l g
N I N S g ©
N et v, b\\ 0] H
,// L -c. ono \»“\ O o _M_
SO Pt W GZ > O -
=0 . = 15 S
S8t Bg s C 7 :
=g 9= o 9 S
Z2. N S5S g g o
\\\\ - s ot 00//0 8 g m
\\\\\\ feannt 0///// W
{/ N
KT S

LLo0" 92"

"1202768-991L6001L




—
—
o

.26.

-—
o
o
o
o
00
N
O
-—
(o))
o
o
-—

////

Wiy,
\\\\\\\ /)

N

0 4
SN com p

. " 0
O, “teneert \b
U Sliltorid Yo

\\\\\\\HI Im/,///
&

IRT'

: Bosé¢é Carlos IR, Teixeira
Pericias ¢ Avaliaciées em imoveis

) N\
ey

N
ot

Ao lado da sauna fica a academia, que tem o piso
revestido com placas de borracha. As paredes e o teto sdo pintados sobre
massa corrida, e a iluminagdo é embutida.

Tudo em um bom estado de conservagao.
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Também no térreo de uma das torres, ha um espago
gourmet, que tem o piso revestido com porcelanato, a bancada € de
pedra natural polida, o forro é metdlico e a esquadria € de aluminio no
padrdo do prédio.

Tudo em um bom estado de conservagao.

‘O espago gourmet.

fls. 260

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

Pagina 24

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2022 as 12:29 , sob o nimero WPIN22702184847

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009165-89.2021.8.26.0011 e c6digo ZWCuU4M3.



"SNYNNDMZ 061p02 @ TT00°92'8 1202 68-G9T600T 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojusawnododeldualajuoDiuge/Bd/enbipeised/iqg snl-dsf fesay/:sdiny aus 0 assade ‘[eulblio 0 ILIBJU0D eled
L¥878TZ0.ZZNIdM 0J8WNU 0 qos * 6Z:2T S Z20Z/CT/TT Wa opejodolod ‘ojned OBS 8p 0peIS3 0p BINSNL 8p [eungu] 8 YHIFXIFL SINOI-MAOY SOTHVYD ISOr Jod suswienbip opeuisse ‘feulblio op 1dgo 9 ojuswnoop 81s3

B\

fls. 261

Pagina 25

Q
\

\

%

i
/

de madeira com telhas

Uma das churrasqueir

As churrasqueiras tém o piso e a bancada revestidos

José Carlos IR, Teixeira
Pericias ¢ Avaliacies em imoveis

Wiy,
S \N\\\

o

&
s

alicas.

Ultorid
M

S,
W

JRT:

com pedra natural, a estrutura do telhado €

met

= .
= . .
\\\\\ -o.o-o..oo

%,

“n

“Z,

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

LLO

"1202768-991L6001L




"SNYNNDMZ 061p02 @ TT00°92'8 1202 68-G9T600T 0SSad0.4d 0 awlojul ‘op-ojusawnododeldualajuoDiuge/Bd/enbipeised/iqg snl-dsf fesay/:sdiny aus 0 assade ‘[eulblio 0 ILIBJU0D eled
L¥878TZ0.ZZNIdM 0J8WNU 0 qos * 6Z:2T S Z20Z/CT/TT Wa opejodolod ‘ojned OBS 8p 0peIS3 0p BINSNL 8p [eungu] 8 YHIFXIFL SINOI-MAOY SOTHVYD ISOr Jod suswienbip opeuisse ‘feulblio op 1dgo 9 ojuswnoop 81s3

fls. 262

Pagina 26

de apoio cobertas com

cm

As churrasqueiras tém fornos a lenha e as bancadas

José Carlos IR, Teixeira
Pericias ¢ Avaliaciées em imoveis
As churrasqueiras t€m dreas

Wy
/////4 \MM\\\

.
N

Itori@
TN

Sy

JRT:

\)
1
o -
7
//// /) /I

\\\\\ -o.o-..- O

,

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

\}b
W
revestidas com pedra natural.

vidro.

LLO

"1202768-991L6001L




—
—
o

.26.

-—
o
o
o
o
00
N
O
-—
(o))
o
o
-—

WL, fls. 263

o “y,

\\\\\ LM 4, //’//
- .'. '°. 2 .
s {7RT: : Jos¢é Carlos IR, Teixeira
s " S 5 Pericias e Avaliacies em imoveis

7 7 N

’///,/sllltona:(\\\\\

sy

O acesso aos blocos pode ser feito diretamente pelas
garagens nos subsolos ou pelas alamedas do térreo. O edificio
Sibipiruna, ou bloco 1, fica nas proximidades da guarita, na por¢do
norte do condominio. O acesso aos apartamentos se da pelo hall no
pavimento térreo.

O acesso ao-edificio Sibipi
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No 8° andar fica o hall de distribuicdo que da acesso
aos elevadores e a entrada para o apartamento n° 812.

O hall tem o piso revestido com ceramica, as paredes
e o teto sdo pintados sobre massa corrida.

1009165-89.2021.8.26.0011

O hall de distrlbui_gﬁo do 8° andar.
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O apartamento € divido em dois pavimentos.

No pavimento inferior ficam os trés dormitorios, os
banheiros, a sala de estar e jantar, a cozinha e a lavanderia.

No pavimento superior fica a churrasqueira, o
banheiro social e um quarto servindo como depdsito.

Banheiro Banheiro

Dormitério 3

I Dormitério 1
Escada

Lavanderia [l

Varanda

Sala de Jantar e Estar

Pavimento Inferior

( \

. \, r
O croqui do apartamento sem escala.
7

P
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No pavimento superior fica a churrasqueira, o
banheiro social e um deposito.

Banheiro

Escada

vJianbsouuny)

area Descoberta \

Pavimento Superior

O croqui do apartamento sem escalﬁ/

//

WWW.z
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A acesso ao apartamento se faz pela sala de
estar, onde o piso € revestido com laminado imitando madeira, as
paredes sao revestidas com papel decorativo e o teto € pintado sobre
massa corrida.
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No outro lado da sala fica a varanda.

Entre a sala e a varanda ha uma porta de correr de
aluminio envidragado.

A varanda tem o piso revestido com ceramica, O
guarda-corpo em metal tubular no padrao do prédio.

A instalacdo elétrica e o forro e da varanda estdo
danificados por infiltragdes de umidade.
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O corredor que dd acesso aos outros ambientes,
possui os mesmos revestimentos das salas de estar e jantar, o piso
também ¢ revestido com laminado imitando madeira, as paredes estdao
revestidas com papel decorativo e o teto € pintado sobre massa corrida,
com sanca de gesso decorativa.

—

O corredor.

~.

Pagina 34

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

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2022 as 12:29 , sob o nimero WPIN22702184847

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009165-89.2021.8.26.0011 e c6digo ZWCuU4M3.



—
—
o

.26.

-—
o
o
o
o
00
N
O
-—
(o))
o
o
-—

W g fls. 271
aw ty,
\\\\\\\ t(fﬁ.c.o.?z‘_br /,’//,/
§ '... ...‘ ’/5 »
s 3 TRT: z Jos¢e Carlos IR Teixeira
g3 ;5 Pericias ¢ Avaliacies em imoveis
,// 0“'.. o ..60.\\\\
TPsuitoriaS S
gy

O primeiro dormitodrio fica em frente a escada, com a
porta voltada para a sala.

Nesse dormitdrio os acabamentos sao semelhantes
aos dos outros dormitorios.
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O banheiro da suite, tem o piso revestido com
ceramica, a bancada é de pedra natural polida e as paredes sao
azulejadas, o forro é de gesso com sanca decorativa.

As instalacdes de elétrica e hidraulica sao
completas, tudo funcionando normalmente.

~‘b\anheiro da suite.
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Ao lado do banheiro da suite fica o banheiro social,
que tem o piso revestido com ceradmica, a bancada é de pedra natural,
polida e as paredes sdo azulejadas, e o forro é de gesso com sanca
decorativa com ilumina¢do embutida.

Jose Carlos IR Teixeira

Pericias ¢ Avaliaciées em imoveis
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O banheiro s
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No terceiro dormitério o piso também € revestido
com laminado imitando madeira, as paredes estao revestidas com papel
decorativo, o teto é pintado sobre massa corrida, a iluminagdo é de

sobrepor, e as esquadrias sao de aluminio de acordo com o padrao do
prédio.
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Na cozinha, que fica ao lado da sala de estar

revestido com cerdmica, as paredes sdo azulejadas até o teto

Jos¢ Carleos IR Teixeira
Pericias ¢ Avaliacies em imoveis

pintado sobre massa corrida.
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Nos fundos da cozinha fica a lavanderia que tem o
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piso revestido com ceramica e as paredes azulejadas até o teto

pintado sobre massa corrida.
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escada metdlica com o piso dos degraus em pedra natural.
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No pavimento superior da cobertura o pétio tem o
piso revestido com placas de pedra natural, rodeado por uma mureta
com grade de ferro.

As muretas e as paredes externas sdo revestidas no
mesmo padrao das fachadas do prédio.
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A churrasqueira € de tijolos aparentes.

O entorno da churrasqueira tem o piso revestido com
ceramica, a cobertura € de telha de barro sobre estrutura de madeira.

Pericias ¢ Avaliacies em imoveis

fls. 281

\ A churrasqueli

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

Pagina 45

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2022 as 12:29 , sob o nimero WPIN22702184847

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009165-89.2021.8.26.0011 e c6digo ZWCuU4M3.



W,
an Wy
°1§£°m0,2&

N\

7,
i

IRT

Jos¢é Carlos IR, Teixeira
Pericias ¢ Avaliachdes em imoveis

.
o %%,
. .
Thannr

AWy,
aw i,
) %,

W

o

Sau \be-

o L) 2 » \\

Yy, Sultorid YN
Ui

7

7. AS VAGAS DE GARAGEM:

1009165-89.2021.8.26.0011

As vagas de garagem sao rotativas, ou seja, mudam
de lugar periodicamente.

O apartamento possui trés vagas cobertas na garagem
vinculadas ao apartamento para estacionar seus veiculos.

A garagi

fls. 282

Pagina 46
www.zrt.com.br, DX atendimentozrt@outlook.com, @ 11-9.5555-0022 — @ 11-3589-5039.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS RODRIGUES TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/12/2022 as 12:29 , sob o nimero WPIN22702184847

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1009165-89.2021.8.26.0011 e c6digo ZWCuU4M3.



1009165-89.2021.8.26.0011

\\\\\\\\II Im/,////
15 comb ///

\\\ PERT R . ,//
3 ZRT z Jos¢é Carlos IR Teixeira
s " S 5 Pericias e Avaliacies em imoveis
//////c’oo.‘ Fanant ib@’\\\\\.

“yy Sultorid

Ui

08. O VALOR DO APARTAMENTO:

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

08.1. A CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

De acordo com a classificagdo do Instituto Brasileiro
de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, a construcao pode ser
classificada como sendo de: apartamento padrao superior.

INDICE - UNIDADES PADROMZADAS
\baps g

1.1.4  PADRAD SUPERIOR

Edificios atendendo a projeto arquitetonico com solugdes plansjadas tanto na estética das
fachadas como na distribuicho interna dos apartamentos, em geral dois por andar. Dotades de
dois ou mais elevadores (social & servico), geralmente com acessos e clrculagio independentes.
Hall sacial ndo necessariamente amplo, porém com revestimentos & elementos de decoracio
de bom padrao. Areas externas com grandes afastarmentos e jarding, podendo ou ndo conter
area de larer (saldo de festas, quadras de esportes, piscinas, etc. ). Fachadas com pintura sobre
masss comida, masss texturizada ou ceramica; eventualments combinados com detalhes em

granito ou material equivalents,

Unidades contendo salas para dois ou mais ambientes, trés dormitorios, pelo menos uma suite,

cozinha, dois ou mais banheiros completos (pelo menos uma suite], dependéncias para em-

pregada e duas ou mais vagas de estacionamento.

Caracterizam-se pela utilizacko de materiais construtivos & acabamentos de bom padrao e

qualidade, tanto nas dreas privativas como nas de uso comum, Las comao:

* Pisos: assoalho, ceramica esmaltada, carpete, placas de marmore ou de granito.
Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso, cerdmica.

* Instalagoes hidraulicas: cornpletas com pegas sanitarias & metais de boa qualidade; aque-
cimento central

* Instalacoes elétricas: completas & compreendendo diversos pontos de iluminacio & to-
madas com distribuigdo utilizando circuitos independentes ¢ componentes de qualidade,
Inclusive pontos especiais para equipamentos eletrodomésticos e instalagbes para antena
de TV e telefone nas principals acomodacdes.

* Esquadrias: caixilhos & venezianas de madeira ou de aluminio

\.
O fragmento do Estudo de Valores de Ve(‘nda do IBAPE/2017:
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08.2. DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO E ESTADO DE
CONSERVACAO:

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

Quadro 1 - Estado de Conservacao - Ec

R T Caracteristicas

Ldificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
A Nova 0,00 menos de dois anos, Que apresente sinals de desagaste
natural de pintura extorna

Fditicac o nova ou com reforma geral ou substancial, com

o Entre nova e regular 032 menos de dols anos, que apresente necessidade apenas de
Wmna demBo bewve e pintur s Dara teCompor Sid apardncia
Edificag 3o seminova ou com feforma geral ou substancial
entre dots 2 CInCo anos, COjo estado geral possa ser
TOCUPET 430 apenas com reparod de eventuals fivsoras
superficiais incalizadas efou pitwraegterna e wterns /)

Edificaciio seminova ou com reforma geral ou substancial

N

( Hegular .92

Entre regulae @
entre dov 2 Cnco anos, Cujo estado geral possa sor
D necessitando de 809
FOCUPeracio com reparos de fivsaras o trincas localizadas ¢

Teparos simples

superficials @ pintura externa ¢ nlerna

T 2

Edificagio cujo estado geral possa ser recuperado com

panturg extema @ Interma apds reparas de Bssuras e trincas
1810 superficials generalizadas, sem recupetaclo do ustema

estrutural, fventualmente, revisdo Go wstema hidrdulco ¢

elético

Necessitando de
reparos simples

O fragmento do EVV-IBAPE/2017.

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

CLASSE B PADRAO Idade Referencial — | Valor Residual —
IR (anos) R (%)
1.1.1- Padrdo Rustico 5 0
BARRACO. 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- Padrdo Simples 70 20
CASA 1.2.5- Padrao Médio 70 20
1.2.6 - Padrdo Superior 70 20
RESIDENCIAL 1.2.7- Padréo Fino 60 20
1.2.8 - Padrdo Luxo 60 20
1.3.1- Padrdo Econémico 60 20
1.3.2- Padrdo Simples 60 20
APARTAMENTO 1.3.3- Padrdo Médio 60 20
1.3.4- Padrdo Superior 60 20 ]
1.3.5- Padrdo Fino 50 20
1.3.6- Padrdo Luxo 50 20

O fragmento do'EVV-IBAPE/
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Considerando-se que a construgdo ndao € nova
efetuaremos a depreciacio 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 ratorde Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo é determinado pela
expressao:

Foc=R 4+ K x (1 - R) [Equacao 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.

Valores de Edificogoes

3.24 O coeficiente de Ross-Heidecke é dado pela expressao:
K=(1-Ec)x{1-[le/lr+(le/Ir)?)/2)[Equacro7]
Onde:
K - coeficiente de Ross-Heideck.

Ec - Depreciacao 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 sequinte.

Os fragmentos do EVV-IBAPE/2019.

O valor do imovel sera obtido pela comparagdo com
imoéveis em oferta de venda na regido, como se obser’va na especificacdo
do item 4.3. N\,
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08.3 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 imdvel
paradigma como se observa no mapa de localizacdo dos elementos do
comparativo.

Elementos de 1 a 6

Condominio Bosque de Sao Francisco

[y i.‘J

I\.

Dog's Square Espacojpet

\ B \
A localizagdo dos elementos do compar tiv/

#
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ELEMENTO 01
Endereco: Rua Conde Luiz Eduardo Matarazzo
Bairro: Vila Sao Francisco - Sdo Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 850.000,00

Padrao Construtivo:

Apartamento Padrdo Superior

Conservagao: C Idade: 15 anos
Area construida: 90,00 m2 Vaga(s): 2
Fonte: Site

Informante: Fortuna Iméveis

Telefone: (11)947811961
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ELEMENTO 02
Endereco: Rua Conde Luiz Eduardo Matarazzo
Vila Sao Francisco - Sdo Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 902.000,00

Padrao Construtivo:

Apartamento Padrdo Superior

Conservagao: C Idade: 15 anos
Area construida: 95 m? Vaga(s): 2
Fonte: Site

Informante: B2M - Consultoria Imobilidria
Telefone: (11) 2528-2902
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ELEMENTO 03
Endereco: Rua Conde Luiz Eduardo Matarazzo
Bairro: Vila Sdo Francisco-Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 860.000,00
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdao Superior
Conservagao: C Idade: 15 anos
Area construida: 90,00 m2 Vaga(s): 2
Fonte: Site
Informante: Gral - Iméveis
Telefone: (11) 94780-5454
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ELEMENTO 04
Endereco: Rua Conde Luiz Eduardo Matarazzo
Bairro: Vila Sao Francisco- Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 900.000,00

Padrao Construtivo:

Apartamento Padrdao Superior

Conservagao: C Idade: 15 anos
Area construida: 92,00 m2 Vaga(s): 2
Fonte: Site

Informante: Golf - Imédveis

Telefone: (11)99815-1926
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ELEMENTO 05
Endereco: Rua Conde Luiz Eduardo Matarazzo
Bairro: Vila Sao Francisco - Sao Paulo
Modalidade: Oferta(Compra)
Valor a vista: R$ 1.007.000
Padrao Construtivo: Apartamento Padrdo Superior
Conservagao: C Idade: 15 anos
Area construida: 90,00 m2 Vaga(s): 3
Fonte: Site
Informante: Next Home - Imobiliaria
Telefone: (11) 99396-0130
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ELEMENTO 06
Endereco: Rua Conde Luiz Eduardo Matarazzo
Bairro: Vila Sao Francisco - Sao Paulo
Modalidade: Compra (Oferta)
Valor a vista: R$ 1.196.809

Padrao Construtivo:

Apartamento Padrdo Superior

Conservagao: C Idade: 15 anos
Area construida: 140,00 m?2 Vaga(s): 3
Fonte: Site

Informante: Hidaka

Telefone: (11)98997-1102

HIDAKA
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9. A HOMOGENEIZACAO:
Temos como média saneada o valor de R$ 5.084,13 ¢
dentre os seis elementos apresentados, todos sdo aproveitaveis.
Calculos Avaliando
EL| Equivalente Aproveitaveis Area Util (m?) 156,39
1] R$5.361,00 R$ 5.361.09 Vaga (s) 3
- 2| R$ 5492389 R$ 5492 89 indice Fiscal R$ 45200
- 3| R$5424.16 R$ 542416 Idade Real ou 15
= 4| R$559650 R$ 5.596,50
. 5| R$538809 R$ 5.388.09 Coef Conserv. 2 52%
° 6| R$491528 R$ 1.878,80 Fator Obsoles. 0,858
. Padréo 1,926
g Saneamento Vida Util (anos) 60
— Valor Saneado (m?) | R$ 5.084,13
(V]
o Elemento Equivalente Aproveitiveis
(V]
A 1 R$ 536100 | R$  5.361.00 A apuragdo do valor ndo
K 2 RS 546280 | RS 546280 considerou eventuais Onus ou
O 3 R$ 542416 | R§  5.424.16 L )
- 4 RS 559650 | RS 5.596.50 restricdes que possam recair sobre
8 3 R$ 5.388.00 | R% 5.388.90 . , 1 b t d
o 6 R$ 4091528 | RS 1.878.80 0 1move ? cm como par 1u 0
e )
Limite Inferior (-30%) | RS  3.754,21 | RS 3.399,35 pressuposto de que a proprledade
__ Media Ry 536315 \Rs 4857071 possua as caracteristicas descritas
Limite Superior (30%) | RS 6.972,10 | RS 6.314,15
Valor Homogeneizado rs so:3|  nos titulos e plantas fornecidos.
Valor do Apartamento RS 795.106,77
Valor da (s) vaga (s) RS 228.785,76
valor do Imodvel Avaliando RS 1.023.892,53
As tabelas.
10. CONCLUSAO:
Concluimos, portanto, que o valor do apartamento n°
812, do Bloco 1 Condominio "BOSQUE DE SAO FRANCISCO", na
rua Conde Luiz Eduardo Matarazzo € de :
R$ 1.023.892,33
Um milhao e vinte e trés mil e oitocentos e noventa e dois reais.
Em Novembro de 2022.
A medicao do imével foge ao eseopo dos-trabalhos 3
determinados. " R 52~
)7
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ATESTADO

Eu, José Carlos Rodrigues Teixeira, Perito Judicial,
Pés-Graduado em  Pericias de Engenharia e  Avaliacdes
(IBAPE/CENAP/FAAP-SP), Arquiteto e habilitado pelo TJSP,

responsavel pelo presente trabalho técnico, atesto que:

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

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

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

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

5° As informacdes complementares, dados das pesquisas, fotografias
adicionais e anotacdes, permanecerdo arquivadas em meu escritorio, a
disposi¢ao da justica, minimamente até o deslinde do feito.

6° Foi necessario o arrombamento do apartamento, no entanto, a vistoria
transcorreu normalmente, sem intercorréncias que pudessem interferir
no desenvolvimento dos trabalhos.

7° Todos os meios necessarios e disponiveis foram utilizados para o
esclarecimento do objeto da pericia.

8° O objeto da pericia € a avaliacdo do apartamento e suas vagas de
garagem.

9° Todos os quesitos apresentados pela Juiza e pelas partes foram
respondidos conclusivamente.

10° Toda a fundamentacao foi elaborada em linguagem mais simples
possivel e com coeréncia légica, indicando como foram alcancadas as
conclusoes.

11° Todas as informacdes contidas no laudo estdo dentro dos hmltes da
designacdo, livres de opinides pessoais. z
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11. ENCERRAMENTO:

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

Sao Paulo, data na autenticacdo da margem.

José Carlos Rodrigues Teixeira.

Perito Judicial Hab111tado gofTJSP 7
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