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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 182 VARA CIiVEL DO
FORO CENTRAL DA CAPITAL - SP.

REF.: PROCESSO N2 1021490-96.2016.8.26.0100/01 — 182 OFiCIO
ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

REQ.': CONDOMINIO EDIFICIO UBATUBA

REQ.%: SECTOR PARTICIPACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO, perito
judicial nos autos em epigrafe, tendo concluido os trabalhos que Ihe
foram confiados vem, mui respeitosamente, oferecer o seu LAUDO para

a oportuna juntada aos autos.

Sao Paulo, 27 de maio de 2.019

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO
Perito Judicial

Pés-Graduado “lato sensu” em Engenharia de Seguranca pela
Universidade Federal do Espirito Santo.

P6s-Graduado “lato sensu” em Pericia e Auditoria Ambiental
elo Instituto de Peso‘wsas Energéticas e Nucleares da
niversidade de Sao Paulo.
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| - PRELIMINARES

.1 - REQUERENTE:

CONDOMINIO EDIFiCIO UBATUBA
.2 - REQUERIDO:

SECTOR PARTICIPACOES E

EMPREENDIMENTOS LTDA

.3 - OBJETIVO DO TRABALHO:
Trata-se de determinar o valor de mercado de

um imovel urbano situado neste municipio de Sao Paulo/SP.

1.4 - OBJETO DA AVALIACAO:

1.4.1 - Individualizacao:

Trata-se de avaliar o imoével localizado na
Rua Marqués de Itu, n® 837, unidade n® 91 do “Edificio Ubatuba” -
Consolagao — municipio de Sao Paulo/SP, com area util de 55,2094 m? e
inserido na matricula sob n.? 27.071 no 2° Cartério de Registro de

Imoveis de Sdo Paulo, municipio de S&o Paulo/SP.
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1.4.2 — INFORMACOES COMPLEMENTARES

.4.2.1 — Na presente avaliagdo, admite — se como corretas as
dimensdes constantes da documentacao oferecida, que os
titulos de propriedades sdo bons e que as informacdes

fornecidas o foram de boa fé e por isso sdo confiaveis.

1.4.2.2 — O signatério ndo assume responsabilidade sobre a matéria
legal ou de engenharia, excluidas de suas honrosas fungdes,
precipuamente  estabelecidas em leis, cddigos ou

regulamentos devidos.

1.4.2.3 — Nao foram efetuadas investigacdes especificas relativas a
defeitos de titulos, invasdes, hipotecas e outros, por ndo se

integrarem com o objetivo desta avaliacao.

1.5 - PRESCRICOES NORMATIVAS:

O presente trabalho atende a seguinte norma:

1.5.1 — "Normas para avaliacdo de iméveis do IBAPE — Instituto Brasileiro

de Avaliacoes e Pericias de Engenharia”.
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Il - VISTORIA

No dia 16 do més de abril do ano de 2.019,
este perito procedeu aos trabalhos de vistoria ao imével objeto deste
feito, documentando-o através de fotografias obtidas na ocasido e
anexadas a este laudo, onde obtivemos todos os elementos necessarios
ao desempenho do labor que ora se apresenta.

Para o atendimento ao artigo 474 do novo
CPC ambas as partes foram cientificadas da data da realizacdo da

diligéncia.
I.1 - LOCALIZACAO

O imdvel objeto da presente acéo localiza-se
a Rua Marqués de Ita, n® 837, unidade n°® 91 do “Edificio Ubatuba” -

Consolagao — municipio de Sao Paulo/SP.

II.2 - ACESSO

O acesso ao “Edificio Ubatuba” é feito através

da Rua Marqués de ltu.

I.3 - CARACTERISTICAS

O imével esta situado em Zona Mista — ZM —
Subprefeitura da Sé, neste municipio de Sao Paulo/SP conforme Lei de
Parcelamento, Uso e Ocupacgao do Solo sob n°® 16.402/2016 (vide Anexo

01).
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1.4 - MELHORAMENTOS PUBLICOS
Conta o local com todos os melhoramentos
publicos principais, tais como redes de iluminagéo publica e domiciliar,

redes de 4gua e gas encanado e rede de telefonia.

1.5 - DA UNIDADE N2 91

O imovel avaliando da Rua Marqués de Itu, n®
837, unidade n® 91 consiste de sala comercial e banheiro com area util
de 55,2094 m?, 4rea comum de 53,7621 m?, na qual esta incluida a
area de 24,7530 m?2, correspondente a uma vaga indeterminada na
garagem coletiva do prédio, totalizando a area construida de 108,9715
m2, correspondendo-lhe uma fracao ideal de 2,1660% no terreno e
demais parte comuns. Imével esse cadastrado no 2° Cartério de

Registro de Iméveis da referida comarca de Sao Paulo, sob n® 27.071.

1.6 - REPORTAGEM FOTOGRAFICA

Durante vistoria realizada no local objeto
desta lide obtiveram-se as fotos a seguir apresentadas que permitem
visualizar a situacao de diversos angulos para que pudéssemos coletar

todos os pontos de interesse para o presente feito.
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Foto 01: Vista da Rua Marques de Itu. O observador encontra-se
defronte ao Edificio Ubatuba olhando em dire¢cao a Avenida
Angélica.
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Foto 02: Outra vista da Rua Marques de Itu. O observador encontra-
se no mesmo local da foto anterior, dessa vez olhando em

direcdo oposta.
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Foto 04: Vista da indicacédo do Edificio Ubatuba.
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Foto 05: Vista do hall de acesso para a unidade em estudo.
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Foto 06: Vista da sala. Suas principais caracteristicas construtivas
sao0: piso ceramico, paredes revestidas em massa corrida

pintadas em latex forro em laje e esquadrias de aluminio.
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Il - DA TITULARIDADE DE DOMINIO

Apresentamos neste item breve resumo dos
documentos acostados ao presente processo e de interesse para o
presente feito.

= Documento 01:

Fonte: fls.14/19 dos autos.

Data: 18/09/1979

Doc.: Matricula do Registro de Imoéveis da Comarca de Sao Paulo — S.P.
Arquivo: - - - - - -

Matricula n® 27.071 (Registro anterior: R.1/M.23.537, R.1/M.23.538 e
R.1/M 23.539, fundidos na Matricula n® 23.540 todas deste Cartorio).

Proprietario: Sector — Participacées e Empreendimentos Ltda.

Imével: “UNIDADE AUTONOMA N2 91, no 92 andar ou 122 pavimento do
“EDIFICIO UBATUBA”, na Rua Marques de Itd, n° 837, no 11° Subdistrito,
Santa Cecilia, possuindo dito apartamento ou unidade autbnoma, a area util
de 55,2094 m?, area comum de 53,7621 m2, na qual esta incluida a
area de 24,7530 m2, correspondente a uma vaga indeterminada na
garagem coletiva do prédio, totalizando a area construida de 108,9715
m2, correspondendo-lhe uma fracdo ideal de 2,1660% no terreno e

demais parte comum?”.
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Observacgao: Trata-se da unidade objeto da presente agéo.

IV-AVALIACAO

E a determinacdo técnica do valor de um
imoével. Normalmente é adotado o Valor de Mercado, que € o que o
imovel obteria numa transagdo normal de compra e venda, dentro de
prazo razoavel, ndo estando o comprador e o vendedor compelidos a

transacionar, sendo ambos conhecedores do imdével em seus detalhes.

IV.1 - METODOS DE AVALIAGCAO
IV.1.1 — Método Comparativo
E aquele em que o valor do imével — ou de

suas partes constitutivas — é obtido através de comparagcao de dados de

mercado relativos a outros de caracteristicas similares.

IV.1.2 — Método de Custo

Ve

E aquele em que o valor das benfeitorias
resulta de orcamento sumario ou detalhado ou da composi¢ao do custo
de outras, iguais as que sao objeto da avaliacdo (custo de reproducéao)

ou equivalentes (custo de substituicao).
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IV.1.3 — Método da Renda
E aquele em que o valor do imével — ou de
suas partes constitutivas — é obtido pela capitalizacdo da sua renda

liquida, real ou prevista.

IV.2 - DO VALOR DO IMOVEL DA RUA MARQUES DE ITU, N2 837 —
UNIDADE N2 91

No presente caso utilizaremos o Método
Comparativo para o célculo do valor da unidade n® 91 do “Edificio
Ubatuba”, valendo-nos de pesquisas realizadas nas circunvizinhancas do
imdvel a ser avaliado e com caracteristicas proximas ao apartamento em
apreco.

O valor da Unidade n® 91 da Rua Marques de
ltu, n® 837 sera obtido através do Método Comparativo Direto, dado o
namero de ofertas de imdveis a venda na regido, devidamente
homogeneizados consoantes critérios descritos no corpo do Anexo 02,
para o imével avaliando, cujo valor, devidamente demonstrado no Anexo

03 deste Laudo é de:

1. Unidade n® 91 do Cond. “Edificio Ubatuba”

Em numeros redondos:

V = R$ 405.000,00 — (Quatrocentos e cinco mil reais) — 05/2019

RUA AMERICO ALVES PEREIRA FILHO N2 147, CJ. 302, VILA MORUMBI — SAO PAULO — SP — CEP: 05688-000
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V — CONCLUSAO

Consoante Pesquisa mercadoldgica e técnica

da Engenharia de Avaliacbes, estima o perito de V. Excia. o valor do:

“Imovel situado a Rua

Marques de Itu, n? 837 -

unidade n° 91 — Santa Cecilia

— Sao Paulo/ SP”.

em: R$ 405.000,00 — (Quatrocentos e cinco mil

reais) — Maio de 2.019.
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VI - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra o
signatario o presente LAUDO PERICIAL que consta de 20 (vinte) paginas
digitalizadas somente no anverso, assinadas digitalmente para todos os

fins de DIREITO, acrescido de 03 (trés) anexos.

Sao Paulo, 27 de maio de 2.019

LUIZ CARLOS DE MELLO RIBEIRO
Perito Judicial

Pés-Graduado “lato sensu” em Engenharia de Seguranca pela
Universidade Federal do Espirito Santo.

P6s-Graduado “lato sensu” em Pericia e Auditoria Ambiental
elo Instituto de Pesc1wsas Energéticas e Nucleares da
niversidade de Sao Paulo.

RELACAO DE ANEXOS

1. Mapa 1 — Subprefeitura da Sé — Lei n° 16.402/2016;
2. Pesquisa de Elementos Comparativos

3. Resumo da Avaliacao
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Yole' Avaliar

HEMENTOS DA AVAIIACAO
DADOS DA HCHA 1

NUMERO DA PESQUEA : SAO PAUIO - SP - 2014 (X UILZADO DATA DA PESQUBA : 21/05/2019
SEIOR: 7 QUADRA : 55 NDILEDO IOCAL: 2.274,00 CHAVE GHOGRAFTA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Mamuesde Iti NUMERO : 837
COMP.: unidade 23 - Edificio Ub cBARRO : Bri s CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MHHORAMENIOS :
X PAVMENTACAO [X] REDE DE COIEIA DEESGOTO X REDE DEIIMINACAO PUBLICA
[ JREDEDEGAS  [X]REDEDEDBIRBUCAO DEAGUA []'IV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. BQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBIDADE:  Dieta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nz o

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DO APARIAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Esc rit6 rio ESTADO : FACE:

CARACTERISIICAS

PADRAO : escritério médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,836 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DFP. (k) : 0,527IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 0 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRVATVA M2: 55,21 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 55,21
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADIIDNALO04: 1,00 ADCDNALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 450.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00

MOBIKRA : Informagdes obtidas no local
CONTATO : Zelador - Sr. Rogério TELEFONE: (11)-312025
OBSERVACAO:

RESUTADO DA HOMOGENHZACAO

nagaksingdo digitalmente poR3-UIZ CARLOS DE MELWO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estgdo de Sao Paulo, pfotocolado em 27/P5/2019 as 12:0p , sob o ninfero WJIMJ19407496244

FATORES NORMA IBAPH SP FATORES ADICIONAIS VAIORES VARIACAO
IOCAIFACAO Foc : 0,00  FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIORUNIARIO : 7.335,
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENHZACAO : 7.335.83
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCDNALOS: 000  VARIACAO : 1,00@
VAGAS 0,00  FTADCIDNALO4 : 0,00 S
RJ)
FTADCIDNALO5 : 0,00 o
<
FTADCIDNALO6 : 0,00 g
g
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Para conferir o originat, acesse o Site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1021490-96.2016.8.26.0100 e c6digo 7078C34.
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Yole' Avaliar

HEMENTOS DA AVAIIACAO
DADOS DA HCHA 2

NUMERO DA PESQUEA : SAO PAUIO - SP - 2014 (X UILZADO DATA DA PESQUBA : 21/05/2019
SEIOR: 7 QUADRA : 55 NDILEDO IOCAL: 2.274,00 CHAVE GHOGRAFTA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Mamuesde Iti NUMERO : 837
COMP.: unidade 14 - Edificio Ub cBARRO : Bri s CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MHHORAMENIOS :
X PAVMENTACAO [X] REDE DE COIEIA DEESGOTO X REDE DEIIMINACAO PUBLICA
[ JREDEDEGAS  [X]REDEDEDBIRBUCAO DEAGUA []'IV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. BQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBIDADE:  Dieta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nz o

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DO APARIAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Esc rit6 rio ESTADO : FACE:

CARACTERISIICAS

PADRAO : escritério médio ¢/ elev. COEF. PADRAO : 1,836 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DFP. (k) : 0,527IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 0 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRVATVA M2: 55,21 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 55,21
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADIIDNALO04: 1,00 ADCDNALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 450.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00

MOBIKRA : Informagdes obtidas no local
CONTATO : Zelador - Sr. Rogério TELEFONE: (11)-312025
OBSERVACAO:

RESUTADO DA HOMOGENHZACAO

nagaksingdo digitalmente poR3-UIZ CARLOS DE MELWO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estgdo de Sao Paulo, pfotocolado em 27/P5/2019 as 12:0p , sob o ninfero WJIMJ19407496244

FATORES NORMA IBAPH SP FATORES ADICIONAIS VAIORES VARIACAO
IOCAIFACAO Foc : 0,00  FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIORUNIARIO : 7.335,
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENHZACAO : 7.335.83
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCDNALOS: 000  VARIACAO : 1,00@
VAGAS 0,00  FTADCIDNALO4 : 0,00 S
RJ)
FTADCIDNALO5 : 0,00 o
<
FTADCIDNALO6 : 0,00 g
g
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Para conferir o originat, acesse o Site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1021490-96.2016.8.26.0100 e c6digo 7078C34.
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Yole' Avaliar

HEMENTOS DA AVAIIACAO
DADOS DA HCHA 3

NUMERO DA PESQUEA : SAO PAUIO - SP - 2014 (X UILZADO DATA DA PESQUBA : 21/05/2019
SEIOR: 7 QUADRA : 55 NDILEDO IOCAL: 2.274,00 CHAVE GHOGRAFTA :

DADOS DA IOCAIIZACAO

ENDERECO : Rua Mamuesde Iti NUMERO : 837
COMP.: unidade 12 - Edificio Ub cBARRO : Bri s CIDADE: SAO PAUIO - SP
CEP: UF: SP

DADOS DA REGIAO

MHHORAMENIOS :
X PAVMENTACAO [X] REDE DE COIEIA DEESGOTO X REDE DEIIMINACAO PUBLICA
[ JREDEDEGAS  [X]REDEDEDBIRBUCAO DEAGUA []'IV A CABO

DADOS DO TERRENO

AREA (Ap) M2: 1,00 TESTADA - (cf) m: 1,00 PROF. BQUNV. (Pe) : 1,00
ACESSBIDADE:  Dieta FORMATO : Regular ESQUNNA : Nz o

TOPOGRAFA : plano

CONSBIENCA : seco

DADOS DO APARIAMENTO

TIPO DA EDFICACAO : Esc rit6 rio ESTADO : FACE:

CARACTERISIICAS

PADRAO : escritério médio s/ elev. COEF. PADRAO : 1,656 CONSERVACAO : d - entre regular e reparos simples
COEF. DFP. (k) : 0,527IDADE: 40 anos FRACAO: 0,00 TAXA : 0,00 VAGASCOB: 0 VAGASDESCOB: 0
DIMENSOES

A. PRVATVA M2: 55,21 AREA COMUM M2 0,00 GARAGEM M2 0,00 TOTALM? : 55,21
FATORES ADICIONAIS

ADCIDNALO1L: 1,00 ADCIDNALO2: 1,00 ADCIDNALO3: 1,00

ADIIDNALO04: 1,00 ADCDNALO5: 1,00 ADKCIDNALO06: 1,00

DADOS DA TRANSACAO

NATUREZA : Oferta VAIOR VENDA (R$) : 450.000,00 VAIORIOCACAO (R$) : 0,00

MOBIKRA : Informagdes obtidas no local
CONTATO : Zelador - Sr. Rogério TELEFONE: (11)-312025
OBSERVACAO:

RESUTADO DA HOMOGENHZACAO

nagaksingdo digitalmente poR3-UIZ CARLOS DE MELWO RIBEIRO e Tribunal de Justica do Estgdo de Sao Paulo, pfotocolado em 27/P5/2019 as 12:0p , sob o ninfero WJIMJ19407496244

FATORES NORMA IBAPH SP FATORES ADICIONAIS VAIORES VARIACAO
IOCAIFACAO Foc : 0,00  FTADCIDNALO1 : 0,00 VAIORUNIARIO : 7.335,
OBSOIESCENCHA Fobs : 0,00 FTADCIDNALO2 : 0,00 HOMOGENHZACAO : 7.335.83
o
PADRAO Fp : 0,00 FTADCDNALOS: 000  VARIACAO : 1,00@
VAGAS 0,00  FTADCIDNALO4 : 0,00 S
RJ)
FTADCIDNALO5 : 0,00 o
<
FTADCIDNALO6 : 0,00 g
g
©
)
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L
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RUA AMERICO ALVES PEREIRA FILHO Ne¢ 147, CJ. 302, VILA MORUMBI — SAO PAULO — SP — CEP: 05688-000
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APRESENTACAO DOS RESU'TADOS
DADOS DO AVATIIANDO

ndmero WIMJ19407496244

Tpo : Escritério vertical Iocal:Rua Mamuesde Iti 837 unidade n® 91 Santa Cecilia SAO PAUIO - SP
Cliente : 182 Vara Civeldo Foro Centralda Capital- SP
Area terreno m2: 1,00 Hdificagdao m?: 55,21

Data : 21/05/2019

Modalidade : Venda
Distribuic ao espacial

VAIORES UNITARIOS VAIORES HOMOGENHZADOS

Média Unitarios : 7.335,63
Desvio Padrao : 0,00

- 30% :5.134,94

+ 30% :9.536,32

Média Unitarios : 7.335,63
Desvio Padrao : 0,00

- 30% :5.134,94

+ 30% : 9.536,32

Coeficiente de Variac¢io :0,0000 Coeficiente de Variacéo : 0,0000

igital/pg/abrirConferenciaDdcumento.do, informe o processo 1021490-96.2016.8.26.0100 e cédigo 7078C41.

GRAUDEHFRINDAMENTACAO
Descricao GRAUIII GRAUII GRAUI
Camc. do imével avaliando Completa quanto a todas Completa qto aos fatores Adocio de situagio I
1 vanaveis analisadas usados no tratamento paradigma
2 Quantidade minima de 12 5 3

dados de mercado usados

por LUI1Z:CABLJS DE MELLO RIBEIRO ¢ Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/05/2019 as 12:06 , sob o

h

Identificacdo dos dados

de mercado

Apresentacio de inform refa todas
as caractdos dos dados analisados

Apresentacio de inform refa todas
as caractdos dos dados analisados

Apresentacio inform refa todos as
caractdos dados refaos fatores

2]

ifiep us- brihastadi

J

Intervado de ajuste de cada
4 fatore p/ o conjde fatores

0,80 a 1,25

XX |0O|X

0,50 a 2,00

O|o|g|o

0,40 a 2,50 *a

OO0 |X | O

GRAUDE FUNDAMENTACAO: |
FORMACAO DOS VAIORES

MEDIA SANEADA (R$):

7.335,63

VAIOR UNIIARD (R$/ m2): 7.335,63000

VAIORTOTAL(R$) : 405.000,13

INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Paradigma INTERVAIOS DE CONHANCA (80%): Avaliando

NTERVAIO MINMO : 7.335,63
NTERVAIO MAXMO : 7.335,63

NTERVAIO MINMO : 7.335,63
NTERVAIO MAXMO : 7.335,63

GRAUDEPRECISAQO

GRAUDEPRECBAO: |l

Este docurpento é copfa do original Jassinadp digitalntent

Para conférir o original, acesse o site httpis://es:
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REGISIRO FOTOGRAFICO DO AVAIIANDO
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