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EXMA. SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 34° VARA CIiVEL DA COMARCA DE
SAO PAULO - SP.

PROCESSO N° 0046368-05.2016.8.26.0100

EVANDRO HENRIQUE, Engenheiro Civil, Pds-Graduado em
Mecanica, Perito Judicial, nomeado nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE
SENTENGCA, requerida pelo CONDOMINIO EDIFiCIO CONDE DE OROPEJA, em
face de ISABEL MARINA DE OLIVEIRA, JAMIL EDUARDO MANSOUR E
TAYSSYR FERNANDO, apds as vistorias necessarias, bem como minucioso exame
da matéria, vem mui respeitosamente, encaminhar para consideragdao de Vossa

Exceléncia o presente.
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1 - CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Visa o presente trabalho apurar o justo e real valor do imovel

descrito abaixo, conforme decisdo nas fls. 136 dos autos.

Avaliagao do imével situado na Rua José Maria Lisboa, n° 514,
apartamento 122 e duas vagas de garagem, Edificio Conde de
Oropeja, Jardim Paulista, Sao Paulo — SP - Matriculado sob
n° 34.486 do 4° C.R.l. de Sao Paulo.

2 - DADOS DO IMOVEL

2.1 - LOCALIZAGAO

O imoével avaliando esta localizado na Rua José Maria Lisboa,
n° 514, apartamento n°® 122, Edificio Conde de Oropeja, Jardim Paulista, Sdo Paulo —

SP, conforme ilustra o croqui exibido a seguir:
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FOTO AEREA DO LOCAL

2.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

As caracteristicas da regido, onde se localiza o imével, estdo

relacionadas abaixo:

- Pavimentacao asfaltica;

- Guias;

- Sarjetas;

- Agua;

- Energia elétrica;

- Telefone;

- Correio;

- Coleta de lixo;

- Acesso ao transporte publico;
- lluminagéao publica;

- Escola.
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2.3 — MATRICULA DO IMOVEL

De acordo com o 4° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo,
o imoével encontra-se matriculado sob n° 34.486, 34.487 e 34.488, conforme
documentos juntados as fls.7/9, 126/130 e 131/

*833120*

Cis (7l ( |
Oficial de Registro de Iméveis da Capital c_ 7Qo |
L Vol

Centifica, a pedido verbal de p interessada que do os livros
.. deste Registro a seu cargo, deles consta a matricula do seguinte teor:

r,_-. o e — - .

REGISTRO GERAL 40 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS :
LIVRO N.* 2 de Séo Pado :
34-_“_? 01 Sio Paulo, 20 llo_ margo de 19 79

IMOVEL:t= Apartamento n® 122, tipo A=2, locallzado no 129 an-
dar ou 159 pavimente do Ediffcio CONDE DE OROPEJA, situado 3
Rua José Maria Lisboa, 514, no 179 subdistrito - Bela Vista,
com a drea privativa, coberta padrio de 115,41as82, a area de (“\
usc comum real de 41,1107ms2, sguivalente a dresa do uso co-/

mum de construgdo de 21,9403ms2, sendo a Arsa real total, i-
gual a 156,5207ws2 & a arsa equivalente de construgao total,
igual a 137,3503as2, cabendo ao mesmo uma fragao ideal de =
1,6926% no terrenc e nas damais coisas do uso comum do ediff
cio.

Contribuinte:= n@ 009.089.0356-1. .

. RIETARIDS:- LUIZ JOSE OC CAMPDS ARTIGAS o sua mulher MA-
{ RIA DE LOURDES CAVEZZALE ARTIGAS, ele comerciante, ela do -
lar, casados pelo regime da comunhao de bens antes da Lei ne
6515/77, portadores do CIC n® 051,824,338/51 o das C.1. res-
pectivamente, RG nfs 1,641,982 e 2,577.114-5P, domiciliados
nesta Capital, com ender@co na Rua Boa Vista n? 254, 4@ an—/:
dar, conjunto 422, |
REGISTRC ANTERIOR:~ Transcrigdo n@ 99,417, d@ste Registro. |

(eat. no 1,599)
@ ﬁ,ﬁ :

R.01/ 34.486 datai- 20/margo/1979

Pela escritura datada de 14 de margo de 1.975, do 100 Carté-
| rio de Notas dosta Capital, L@ 1.348, fls, 294, os proprieti
rios §& qualificados, transmitiram por venda a MOHAPMAD ISMA-
IL MANSOUR, brasileirc, agente de turlseo, portador do RG n?
| 7.360,770-SP e do CIC n@ 324,460.128-68, domiciliado nesta -

'
>

| Capital na Alameda Fern3o Cardim n@ 310, apto. 121, casado -

(continua no versa)

WOO. W - B0 - 1M R
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vs 8 certidio expedids em 09 de margo de 1,983, pelo Certé
rio de Registro Civil des Pessdas Natursis e Anexos, do Dis
trito, Municipio ¢ Cymerce de Arsgatubs, deste Estado; nos
termos da escriturs datads de 12 de fevereiro de 1.984, de
notas de 12¢ Csrtdrio, dests Capitel, livre 1.053, fls. 262.

Lotz Antonbs g

M:.’W, FRANCISCO ?:%%
R.03/34 .48 DATAt- 08/fevereiro/1,98k,-
Pels escrituras detedas de 1% de feversiro de 1,984, de notss
do 129 Cartério, dests Cepitsl, livre 1,053, fls., 262, os
proprietérios, MOHAMAD ISMAIL MANSOUR, bresileiro, do comér
cio, R.G, 7.360,770-SP e CIC. 324,460,128/68, domicilisde
nests Copitsl, ne rus Heddock Lobo, mimero 964, apartamento
81 e ISABEL MARINA IE CLIVEIRA, que em cssede se sssinave
ISABEL MARIKA DE OLIVEIRA MANSOUR, do lsr, bresileirs, R.G.

- gontinus rna fichs 02 -

s

A

-
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pelo regime da comunh3o de bens antes da Lei 6515/77, com -
ISABEL MARINA DE-OLIVEIRA MANSOUR, RG n@ 5,501.916=-5P,.0 img g'
| vel pelo valor de CREEE&DU. ‘ %l
0 Escrovente Habil : . S‘I
3
wﬁ%m 8
Av,02/34.486 DATAs~ 08/fevereiro/1,984,~ g,
Consta, que por sentenga proferide em 04 de fevereiro de g
1.983, pelo Jufzo de Direito ds 7s. Vars ds Fem{lis ¢ das s
Sucessdes, desta Capitel, fol homologsds s sepersgio Judici g
sl consensual do casali- MOHAMAD ISMAIL MANSOUR e ISABEL MA . gi
RINA DE OLIVEIRA MANSOUR, voltando eats @& user o seu noae 21
de aoclteirs, que & ISABEL MARINA DE OLIVEIRA, conforme pro 3.
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continuegso

LIVRO N¢ 2 - REGISTRO

GERAL

(i) (]

5.501.916 e CIC. 053.958.988/83, domicilisds nests Cepitsl,
& rus José Meris Listde, nimero 514, spsrtemento 122, sepa
rados Judicislmente entre s{, TRANSMITIRAM A TITULO DE DOA
CKO » JAMIL EDUARDOMANSCUR, brasileiro, estudsnte, menmor,
nsscido em 05 de abril de 1,967, R, G, 16,316,031 e TAYSSYR
FERNANDO MANSOUR, bresileiro, estudsnte, menor, nascido em
30 de dezembro de 1.975, smbos filhos dos dosdores, por quen
8do respectivemente sssistido e representesdo, inscritos no
CPF. sob o nimero 324,460.128/68, como dependente de seu pai
domicilisdos nests Cepitel, na rus José Meria Lisbde, mimerc
514, spsrtesmento 122, o imdvel, pelc velor de C.R..J

$3.724,640,00,~ ggif%

Lulz Antonlo
R.04/34 486 DATA1-08/fevereiro/1,984, -
Pels escriturs detsds de 18 de fevereiro de 1.984, de notes

4.9 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
de Sao Paulo

Sdo Paulo, de

de 1984

do 12% Certério, dests Cepital, livro 1.053, fls. 262, ISA
BEL MARINA DE OLIVEIRA, que em cssads se sssinsve ISABEL "
RINA DE OLIVEIRA MANSOUR, sepsrsds judicislmente, jé& quun:a
ceds, reservou pars s{, o usufruto do imivel, em que figurs
COmO nu-proprietsrios, JAMIL EDUARDO MANSOUR e TAYSSIR FER

NANDO MANSOUR, smbos J& quelificedos, pelo valor de C.R....
$1.862.320,00, -

Lolz Antonte

FRA -
Escrovests Habulaga 3

Mad %9 - 5000 - 1VED

—

CERTINICO gpee o subdly- O pruss dé valldade desta certidile, pars & Qckel te R e Indveit 8 O

m"‘u.':m (ot} diss contados da M-‘d:.a Emobunsatos lea c"“&"hlwtgwdﬂl
» watn Chroamscrihs lssati- Glormas & PS  Estdo . 47 reprodughe suilntlcs da ficks & que &
Il danle 01431902, 9. L DeiA0 Serige da  Coggin 3.5 refars, extraida nos termas do arties 19,
120928 ¢ 0B121928, res  COTTOBRdaria Garwl da Justica, Capltule . g
pectivamnte,oif o prosents X1V, Uems 12, Lotrs 0" ¢ determisngle 1§, (koo QB8 4F,daLat 6015

data, tends pertencid sate- 90 MM, Julz de Dirvita da 1° Vars de lngga.. 0 L

rioemasie 80 1° Regleirs de  Regis Pabli P o Toal R . '\1__,

I dreis 000.02.004524-6. R eluirnarsius Tebtre poba peia n*
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Centifica a padido de pessoa interessada que revendo os livros deste Registro a seu cargo, deles consta:

Pés-Graduado em Mecanica

4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

Alameds Vicente Pinzon, 173 = 11° andar - Vila Olimpia . 128

Fone: 11 3054-5655 email:info@4risp.com.br site: www.4rlsp.com.br

CNPJ: 45.564.872/0001-32
$21040202554D
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IL MANSOUR, braesileiro, ag@nte de turismo, portador do RG ne

21 as 15:15 . sob o numero WJMJI21408205431

REGISTRO GERAL 40 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS o
LIVRO N.* 2 de Sio Paslo é

matrionls Hiche j . E
[-.3‘:‘_”_] r = 5% Pado, 20de margo de 1979 LD g

IMQVEL:~ Vaga para automovel tipo utilitdrio, indsterminada,
commaobricta, no 29 sub-solo ou 12 pavimento do Ediffcio -
CONDE DE OROPEJA, situacdc & Rua Joaé Maria Lisboa n@ 514, no'
17% subdistrito = Oela Vista, com a arca privativa real to=/'
tal de 26,6563ms2, squivalonte a droa privativa de constru=/"'
G830 dm 13,3402ma2 w mais a Arsa de uso comum real, total, ds |
4,7533m32, equivalente a drea de uso comum de construgio de
2,536Bms2, perfazendo em sua totalidade a area real, igual a
31l,4496ms2, equivalente a Area total de conNstrugan do ......
15,8050ms2, cabendo-lhs uma fragde ideal de 0,1957% no terrs
no @ nas$ demaiv coisas de uso comum do edificio, vaga esea
que tem o ne® 95, situada no 22 sub=solo ou 1% pavimento.
Contribuinte:=- n¥ 00%9.06%.0356~1.

PROPRIETARIQS:~ LUTZ J0SE DE CAMFOS ARTIGAS & sua wmulher MA |
RIA DE LDURDES CAVEZZALE ARTIGAS, ele comerciante, ela do =
lar, casados pelo regime da comunh3o de bans antes da Lei n@
6515/77, portadoresa do CIC n@ 051.824.328/91 e das C.I. res-
pectivamente, RC nes 1,.641.982 ¢ 2.577.114-SP, domicillados
nests Capital, com wndanQO na Rua Boa Vista n® 254, 40 gn-/
dar, conjunto 422,

REGISTRO ANTERICR:- Transcrigido n® 99,417, deste Registro,.-
(mat. n® 1.699)

‘

tradores

S

: tidv’-’et.}--i*“."r*.' .-
I
b
Thiorme o

Ce

WWW.ret
GBS B

DA

ORA Y

R.0L/ 34.487 datai-  20/margo/1979

Pela escritura datada de 14 de margo deo 1,979, do 109 Cartd-
rio de Notas desta Capital, L® 1.346, fla. 294, u9 propriwta
rioo ja qualificados, transmitiram por venda a MOHAMAD ISMA-

T

Registradores

(continua no verso)

HOC. 1D« 2000 - UTe

—

Fagina 1de &
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4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAQO PAULO
Alameds Vicente Pinzon, 173 = 11° andar = Vila Olimgias
Fone: 11 3054-5655 email:info@4risp.com.br site: www.4rlsp.com.br
CNPJ: 45.564.679/0001-32

fs. 127

Para veriicar a autenscidade. acesse hps )/ 'www registradores o brivalidacao aspr @ digite o hash 868a'b07-0000-4dcc-847c 99%ab Ta49183d

o tAarrano onda sa as .enta o Edificio Conde de Oropeja, fol - O ""\mm
dado om hipotoca para garantia da dfvida do velor do CR$.... AL 16--8
4.911.840,00; pele averbagdo faity sob o n® 5 3 margon da of = t’ %
teda inscrigdo oo direitos cr ditorios da mesna foram dados- D ~ ]
on caugao ao BiH, L) g%
0 Cscraevante habi : i - . ! :’3 g
S b -
_ - Oficisl) Malee | g
Av,03/34,487 DATA:- 08/fevereiro/1,984,-
Conste, que por sentengs profeirds em 04 de feverwiro de §
1.983,pelo Jufze de Direito de 7e. Vars de Fem{lis e des Su W 8
cessCes, dests Cepital, fol heomologeds s sepsragaoc judiciasl '~
consensusl, do cesals- MOHAMAD ISMAIL MANSOUR e ISABEL MARL __E :
NA DE OLIVEIRA MANSOUR, voltando ests s ussr o seu nome de 4 S
selteirs, gque ¢ ISABEL MARINA DE OLIVEIRA, conforme prove s ~— it
certidio expedide em 09 de marge de 1,983, pele Certdrio do _».: 53
Registro Civil des Pessdes Neturals e Anexo, do Diastrito) :-}
Municipio ¢ Comsrcs de Arsgatuba, deste Estado; nosz termos ',E' E-
ds escoriturs detade de 1t de fevereiro de 1.984, de notas -4
- continue ne fiche 02 -

T - P Tr— e —aia e B e R T

(2708

Nely

21 4s 1515, sob o numero WJMJ21408205431

€ codigo AF743A9

e . i

1
4
e |

7.360.770 e do CIC n? 324.460.120~68, domiciliado noesta Capi 11

tal na Alamoda Fernac Cardim n2 210, apto. 121, casado pulo o 6 i
regime da comunh@c de bens antes da Lei 6515/77, com ISABEL ) 52
MARINA DE OLIVEIRA MANSOUR, RG n®@ S.501.516-SP, o imovel pa= o O g
lo valer de CRS20,000 [ C‘"‘ 8%
0 Escrevente Hanusfm = . Q 6 :

SN ST}

. X Y = 0
Av. 02/ 34,487 Data: 20/margo/1979 - .L—%”“
Poala inacri;i’o ne 31.637 faita am ogata de 30/novembro ;".19?3, 'v JJJ ﬁ%
we

—

Pagina 2 de 5
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4° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO PAULO

Alwmneds Vicente Pinzon, 173 = 11° andar = Vila Olimgpias i 2

Fone: 11 3054-5655 email:info@4risp.com.br site: www.4rlsp.com.br é

CNPJ: 45.564.879/0001-32 §

g

?;

;

LIVRO N.* 2 - REQISTRO 4.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS §
continusgao CERAL g
T ks de Sdo Paulo g
[ g,ua:é ] l 02 ] Sdo Paulo, de ;E%

Q2
do 12% Cartorie, deste Cepitel, livre 1.053, fls, 83
Lulz Antonle FRA e
Escroverhe Habliialo mﬂm.co o~ gﬁ
2 O
R.04/34.487 DATA1~ 08/fevereiro/1/984,- w ‘IS%E
Fele escriturs dstade de 12 de fevereiro de 1,984, de notes r(; ag
de 12¢ Certério, dests Cepitsl, livro 1.053, fls. 262, os} .~ 3R
proprietirios MOHAMAD ISMAIL MAKNSOUR, brasileiro, do comér | () &

ci0, R.G. 7.360.770-SP e CIC. 324,.360.128/68, domiciliado -

nests Capitel, ns rus Heddock Lobo, numero 964, epsrtemento T S

81, e, ISABEL MARINA DE OLIVEIRA,que em cassds se sssinava | '~ %gﬁ

ISABEL MARINA DE OLIVEIRA MANSOUR, do ler, bresileirs, R.G.:
5.501,916, CIC. 0393.958.988/83, domicilisdas nesta Capitsl,

os rus José Meris Lisbde, nUmero 514, spertemento 122, seps|
rados judicislmente sntre af, TRANSMITIRAM A TITULO DE DOA f
QKO & JAMIL EDUARDO MANSOUR, brasileiro, estudsnte, menor,
nsgcido em 05 de abril de 1.967, R.G. 16.316.031 e TAYSSYE ()
FERNANDO MANSQUR, bresileiro, estudente, menor, nascido em
30 de dezembro de 1,975, smbos filhos dos dosdores, por ques
sio respectivamente sssistido e representsdo, inscritos o
CPF. sob o nimero 324.460.128/68, como dependente de seu pai
domicilisdos nests Cspitsl, na ruas Jomsé Maris Lisbds, nimerd

[._
m

do Est

| r -
ket T

WWW.re

L ORA Y DAMONTEIRO e T
R

514, spto. 122, o imovel, pelo valor de Cr$601.692,00.- _ S
Lulz Antonte’ i FRANCISCO |
Escrevecis Hebibindo Adrimds -
R.05/34.487 DATAs3= 08/fevereiro/Y.984 . - LJ;:

Pels escriture deteds de 17 de fevereiro de 1.984, de notsas |

do 12® Certdrio,desta Cspitel, livre 1.053, fls. 262, 1SA

o) BEL MARTNA DE OLIVEIRA, que em cessds se assinava ISABEL NA

RINA DE OLIVEIRA MANSOUR, sepsradas judicislmente, jis qualiri
= cgontinus no verso =

(]

-._‘{Jf!."\t

) |
d°
.

J
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Lulex Antonle
Cacravestn Foowidiade

ceds, ressrvou pars lf. o usufruto do imével, em que ﬁ.gu.rJ

como nu-proprietsrios, JAMIL EDUARDO MANSOUR e TAYSSYR FER

NANDO MANSOUR, sabos j8 qualificedos, pelo valor

Ml e ele
34 487
$300.846,00, ~
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CERTIFICA, nos termos do art. 19, §1°, da La 5
Federal n® 6015, de 3171241973, que & presente ¢ o
copia reprogrifica de inteiro teor da  marricula 8o
referida, refletindo a situagdo juridica do imovel g'é
2 com respeito as ALIFNACOFS, ONUS REAIS ¢ 0%
3 PRENOTAGOLS até a data de 28/04/2021. Lsg
[ - N
3 = — w— "g
A CERTIDAO EXPEDIDA NO DIA 300042021 W
3 Para lavratura de escrituras, esta certidiio é vilida rC‘C O ¢
8 por 30 dias (NSCGISP, XV1, 60, “c”) ) 0
: {9k
z Emolumentos RS 3,73 [ O =
g Fstodo RS 987 5O}
] Sec. Fazenda R3 6,7 - 0
- Registro Civil RS 1 83 ' P
§, I'ribunal de Justiga RS 238 T}J‘ %
% M.P RS 1,67 O =
: lss RS 0.71 o OYg®
e TOTAL RS 5795 T Q
§ = A
3 Certifico ¢ dou fé que 4 presente certidio foi extruida sob a a . ;
% forma de documento cletrdnico madiante processo de cemificagdo (;", g $
e digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida g 3
g Provisoria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo para £
g validade ser conservada eom meio  cletrdnicobem  como g "%
% comprovada a autoria ¢ integridade. S3o Paulo, 28042021 2
g H S
£ &
o
: 5 8
s - g
s r—
St
: £ g
: 2
; SELO DIGITAL 1134983C3000000043B54421V Eij E
H %
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$21040202555D =
Centifica a padido de pessoa interessada que revendo os livros deste Registro a seu cargo, deles consta: i
3
S - 5
Q
REGISTRO GERAL 40 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS o
LIVRO N.* 2 de Sio Pado w3
Tk
[— matricals —] [- ﬁ;;.l j _—] &
S Aun Sto Pauo, 20de maggo  de 19 70 L) Eg
S = == > =
AMDVEL s~ Vaga para automovel tipo utilitario, indetermipada, .

com manobrista, na 29 sub-solo cu 10 pavimento do Ediffcio ~ct
CONDE DE COROPEJA, situado 3 Rua Josd Maria Lisboa n2 514, no|
179 subdictrito - Bolw Vista, com a Srea privativa real to=/ )

tal do 26,6963ms2, equivalente a Area privativa ds constru=/ |

L = 1

cdo de L3,3482ms2 & mais a fArea de uso comum real, total, de
4,7533m2 equivalente a drea de uso comum de construgdo de
'2,53631':32, parfazendo em sua totalidade a Area real, igual a-
31,4456ms2, cquivalente a Srea total de construgiic de ......
15,8850ms2, cabendo-lhe uma frajdc ideal de 0,1957% no terrg
no © nas coisas de uso comum do sdificio, vaga essy que tem

r
ia

-
tradores

.

et iy
S

o n® 96, situada no 29 subsclo ou 19 pavimento.

-
d

WWwWw.re

o
T o

Contribuintes- n@ CO0Y9.089,.0356=1. L
PROPRIETARIOS:~ LUIZ JOSE DE CAMPOS ARTIGAS e sua mulher MA- 11

RIA DE LOURDES CAVEZZALE AATIGAS, ele comerciante, sla do U
lar, casados peloc regime da comunh3a de bons antes da Lei n2
6515/77, portadores do CIC p® 0S1,.824,338/91 e dma C,I. res-
pectivamente RG n%s 1,641,982 e 2.577.114«5P, donmiciliados ~
nesta Capital, com enderégo na Rua BOa Vista n@ 254, 40 an-/
dar, conjunto 422,

REGISTRO ANTERIOR:= Transcrig3o n@ $9.417, déste Registro.-

(mat, n® 1.69%)
B

R.O1/ 34,488 datai- 20/marco/1979
Pola escritura datada de 14 de margo de 1.979, do 10% Cnr:ﬁ

rio de Notas dests Capital, L® 1.346, flec. 296, oS propriety

rios j& gqualificadoo, transmitirae pcr vendy a MUHAMAD ISMAw
* IL MANSOUR, brasileiro, agénte de turismo, portador do RG ne

LEONORA YONEDA IRO e Tribunal de o
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oo
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Registradores
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21 4s 1515, sob o numero WJIMJ21408205431

€ codigo AF743A8

7.360.,770=8FP m do CIC n@ 324.460.128=60, domiciliado nasta = i
Capital na Alamada Fernsc Cardim n2 310, apto.l2l, casado pe |
lo regime da comunhjo de bens antes da Lei 6515/77, com ISA-

BEL MARINA DE OLIVEIRA MANSOUR, RC n@ 5.501.916-5P, o imovel

1
4
e |

SREI

ores.orc

ida p
rad
TSR

0 Escrevente Habil{ita¥ag, 4 I }
|

&

L3

8

B

k4

-

3

b4

-

..;_

]

% |

é Av. 02/ 34.4B8 Osta: 20/margo/1979 T

_ - ——

E Pola inacricao n@ 31.632, faita am data da ’.SD/nuuannm/l'a?&—I VN

= o tarreno onde sa assents o tdi Ficio Conds da Lropeja, foi = 0 g h i
(=3 - b 1

] dada @m hipotsce para gerantin da divide do valor da CRS.... Al 16-'8
3 4.911.840,00; pels averbagdo feita sob o n® § 3 margem da Gi= ,i' t’

g tada inscrigdo oa airuttog croditorics decorrentos da m:smne= , AR ;
B foram daaos em o E BhH. . (_I) > -'3
8 0 Escravanta had tagos Eg
§ Ja S
3 =&
i Wodo Wil - Ot o e
s Av.03/34 488 DATAi~ O8/favereiro/1,984, -

H Consta, que por sentengs proferida em Ok de fevereiro de

4 1.983, pelo Jufzo de Direite da 7s. Vars deo Fem{lis ¢ das v 8
B SucessSes, dests Capitsl, fol homologsda a separsgie Judiei et

g @1 comsensusl do cessli- MOHAMAD ISMAIL MANSOUR e ISABEL MA __E <
& RIRA DE OLIVEIRA MANSOUR, voltende ests & user o seu nome - S
§ | de solteirs, que & ISABEL MARINA DE OLIVEIRA, cenforme preo =
5 va @ certidso expedids em 09 de msrgo de 1,983, pelo Carté _‘"}' 5E
i rie do Registro Civil das Pessdes Nstursis e Anexos, de Dis o
g , trite, Mumicipie ® Comerca de Arsgetuds, deste Estado; mos R
L termoa da escriturs datsds de 1f de fevereire de 1.984, de 4
aﬁ, = continues na fichs 02 -

L]
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T
LIVRO N 2 - REQISTRO 4.° CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS  §
centinuagio GERAL e ~ &8 S]o Puilo %
restrculs Nche h b -
[_ et ] (_ i Sao Paulo,  de de 1984 =¥
Jls8
notas de 12% Certério, desta Cepitsl, livre 1.05 62 83

1
-

Antonlio o -
Lotz 'W/' i
-r

R.M/Bh.hlq/' DATA:~ OB/fevereiro/1.984,~

S.0r
Ry

=y
\-. -

|

i

‘ Pela escriturs detads de 1% de fevereiro de 1.984, de notes!
do 12¢ Certério, dests Copital, livre 1.053, fls. 262, ox | i
proprieterios, MOHAMAD ISMAIL MANSOUR, brssileiro, do co-t'g_l. O

| clio, R.G. 7.360.770-SP e CIC. 324,.460.128/68, domicilimsde a’[ O3

| nesta Capitsl, ne rua Hsddeck Lobe, nimere 964, spertementol 'L &

| 81 e, ISABEL MARINA DE OLIVEIRA, que em csssda ase sssinswm i ):“, g;ﬁ

ISABEL MARINRA DE OLIVEIRA MANSOUR, do lsr, Wressileirs, R.G.}
5.501.916 s CIC. 053.958.988/83, domicilieda neste Capitel,}
na rua José Maris Lisbde, mimere 514, esperteamento 122, sepal
redos judicielmente entre sf, trensmitirem s t{tulo de doa}
i g0, s JAMIL EDUARDO MANSOUR, brasileiro, estudsnte, menor,
' nascide em 05 de sbril de 1,967, R.G. 16.316.03%1 e TAYSSYR |
FERNANDO MANSOUR, brasileiro, estudsnte, menor, neascide es
30 de dezemabro de 1.975, smbos filhos dos dowsdores, por gquan
sdo respectivemente sssistido e representedo, inscritos no
CPF. sob o nUmero 324,460.128/68, como dependente de seu psl
domiciliados neste Cepitel, na rue José Msria Lisbde, milg
ro 514, apertemento 122, o imdével, pelo wvelor
$601.692,00.-
Lol Anionid

[._
m

-1 - o g
gISi
do Est

I TE
Bt

rbunal de
hehtd

WWW.re

ores
L ORA Y DAMONTEIRO & T
ﬁ%%mjﬁlﬂ%

Eacrevenie Mablado -
l R.05/34 488 DATA:1—- O8/fevereiro/1,984,~ _--L:
: Pela escritura detads de 1f de fevereiro de 1,984, de motes| / 5
| 5| de 120 Cartério, dests Capitel, livro 1.053, fla. 262, ISA f-‘n o
! - continus no verse - o Egg
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BEL MARINA DE OLIVEIRA, que em cssade se assinsvas ISABEL MA
RINA DE OLIVEIRA MANSOUR, sepsrsds Jjudicialmente, jé& qualif
cade, reservou pars s{, o usufruto do imdovel, em que figura
como nu-proprietirios, JAMIL EDUARDO MANSOUR e TAYSSYR FER
NANDO MANSOUR, smbcas Jé quelificados, pelo valor de C.R..

Lulz Antomie
Exaremnde Habiitado

'300.&‘»6,00.-— /:’ulw
V4

—
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%
CERTIFICA, nos termos do art. 19, §1°, da La g
Federal n® 6015, de 3171241973, que & presente ¢ o
copia reprogrifica de inteiro teor da  marricula o
referida, refletindo a situagdo juridica do imovel g'é
com respeito as ALIFNACOFS, ONUS REAIS ¢ 0%
PRENOTAGOLS até a data de 28/04/2021. Lsg
.o
. _ o
CERTIDAO EXPEDIDA NO DIA 300042021 T
Para lavratura de escrituras, esta certidio ¢ valida X O
por 30 dias (NSCGISP, XV1, 60, “¢") ) W :
e 9 e
Emolumentos RS .73 [ .7 g
Estedo RS 987 - O E,
Sec. Fazenda R3 6,7 - (O
Registro Civil ll_$ 1 83 b U352
I'ribunal de Justiga KS 238 T}J‘ %
M.P RS 1,67 0 = 88
Iss RS 0,71 - U‘w'gfp
TOTAL R$ 5795 :‘- %
-

Certifico ¢ dou fé que 4 presente certidio foi extruida sob a
forma de documento cletrdnico madiante processo de cemificagdo O
digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida
Provisoria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo para
validade ser conservada em meio  cletrdnicobem como
comprovada a autoria ¢ integridade. S3o Paulo, 28042021
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2.4 - CADASTRO NA PREFEITURA

Conforme planta fiscal publicada pela municipalidade de S&o
Paulo, o imovel encontra-se inserido na Macrozona de Estruturacdo e Qualificacao

Urbana, Zona Mista — ZM, da seguinte forma:

CADASTRO DO IMOVEL 009.089.0356-1

AN 1700 Satmera o Cormltn do Mage Digtnl da Cidede de 580 Pau

Mapa Digital da Cidade

Link: Mipcigeosampe. prefelturs sp. gov bePagresPublicss) SBC aspx?id-06818
Data & Hora: 03122021 17:08:41

Politioo-Admiristratvo Cuaom Lote Muricipios do Estado de
Sho Pauo
D45 N P03 Setor
B comovearia Cirizca CIFiscu
LODRADOURD! Clwunicipw Clvunicpal
O sueeseramuans D uwargencs Via 0e Acesse
e Orua
D(_uhn.'.

OLADRAL WA AL

T pre edlur e ag gov b Pagnea Putives Imiresaad e =816 "
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G

PREFEITURA DE
SAO PAULO

FAZENDA
Cadastro do Imével: 009.089.0356-1

Local do Imével:

R JOSE MARIA LISBOA, 514 - AP 122 BOXES
95-96 CEP 01423-909

Imével localizado na 1* Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacio:
R JOSE MARIA LISBOA, 514 - AP 122 BOXES
9596 CEP 01423-909

Contribuinte(s):

CPF 067,934.198-62 JAMIL EDUARDO MANSOUR

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m?): 1.550 Testada (m): 31,00
Area nfio incorporada (m’): 0 Fragho ideal: 0,0207
Area total (m?): 1.550

Dados cadastrais da construgiio:

Area construida (m?): 220 Padro da construgio: 2-D
Area ocupada pela construgiio (m?): 650 Uso: residéncia

Ano da construcio corrigido: 1976

Valores de m* (RS):

- de terreno: 8.513,00

- da construgho: 2.584,00

Valores para fins de cdlculo do IPTU (RS):

- da érea incorporada: 390.874.00

- da érea ndo incorporada: 0,00

- da construgio: 272.871,00

Base de calculo do IPTU: 663,745.00

Certidao de Dados Cadastrais do Imoével - IPTU 2021

Ressalvado o direito da Fazenda Piblica do Municipio de Séo Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro
Imobilério Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relacdo ao exercicio abrangido por
osta certidio, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
langamento do Imposto Predial @ Territorial Urbano do imdvel do exercicio de 2021,

Certidao expedida via Intemet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada, até o dia 03/03/2022, em

Solicitante:

—

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Data de Emissdo:
NGmero do Documento: 2.2021.007135144-1

03/12/2021

EVANDRO HENRIQUE (CPF 268.282.338-67)

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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3 - VISTORIA

Para elaboracdo do laudo, o perito compareceu no dia 20 de
outubro de 2021, as 10:00 horas a na Rua José Maria Lisboa, n® 514, apartamento
122 e vagas de garagem, do Edificio Conde de Oropeja, Bairro Jardim Paulista, Sao
Paulo, tendo sido acompanhado pelo senhor Anténio Carlos, ora sindico do

condominio.

Ademais, nos termos das matriculas 34.386, 34.487 e 34.488 do 4°
Cartério de Registro de Imoveis de S&o Paulo, consta a instituicdo de usufruto vitalicio
em favor de Isabel Marina de Oliveira, de acordo com o registro 04 da matricula 34.386
e os registros 05 das matriculas 34.487 e 34.488.

Neste sentido, o bem imdvel objeto da demanda passou a ter
como nu proprietarios Jamil Eduardo Mansour e Tayssyr Fernando Mansour, bem

como usufrutuaria Isabel Marina de Oliveira.

3.1 - BENFEITORIAS

3.1.1 - DO CONDOMINIO

O Condominio onde esta localizado o apartamento avaliando é
composto de 01 (um) bloco de uso residencial, com 12 (doze) pavimentos superiores,
com 04 (quatro) apartamentos por andar, portaria, hall social, area de circulagédo, 03
(trés) elevadores, estacionamento descoberto para visitante, estacionamento nos
pavimentos inferiores (1° e 2° subsolos), saldo de festa, sala de reunido, playground,

area de convivéncia, bicicletario e gerador de energia.

J

420197657
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3.1.2 - DO EDIFICIO

O Edificio Conde de Oropeja onde esta localizado o apartamento
avaliando constitui-se de prédio de uso residencial, escadarias de acesso aos
pavimentos superiores, 03 (trés) elevadores, 12 (doze) pavimentos superiores para
apartamentos, com 04 (quatro) apartamentos por andar e subsolos para

estacionamento.

3.1.3- DA UNIDADE AVALIANDA

O apartamento n° 122, objeto da presente avaliacdo, esta
localizado no 12° andar do Edificio Conde de Oropeja, composto por sala de estar,
sala de jantar, 03 (trés) dormitdrios, sendo 01 (um) suite, closet, banheiro, cozinha,
area de servico, dependéncia de empregada com banheiro e duas vagas de

garagem.

O apartamento possui area privativa de 115,41 m?, area de uso
comum real de 41,1107 m? equivalente a area de uso comum de construgao
21,9403 m?, perfazendo uma area total de 156,5207 m? e area equivalente de
construgédo total igual 137,3503 m? cabendo ao mesmo uma fracdo ideal de
1,6926% no terreno e demais coisas comuns do edificio, de acordo com descrito na

matricula 34.486 do 4° Cartorio de Registro de Imodveis de S&o Paulo.

A vaga de garagem n° 95 com area privativa real total de 26,6963,
equivalente a area privativa de construgcao de 13,3482 e mais a area de uso comum
real, total, de 4,7533 m?, equivalente a area de uso comum de 2,5368 m?,
perfazendo em sua totalidade a area real, igual a 31,4496 m?, equivalente a area
total de construgao de 15,8850 m?, cabendo a fragao ideal de 0,1957% no terreno e
nas demais coisas de uso comum do edificio, de acordo com o descrito na matricula

34.487 do 4° Cartério de Registro de Imdveis de Sao Paulo.

420197657
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A vaga de garagem n° 96 com area privativa real total de 26,6963
m?, equivalente a area privativa de construgdo de 13,3482 m? e mais a area de uso
comum real, total, de 4,7533 m?, equivalente a area de uso comum de 2,5368 m?,
perfazendo em sua totalidade a area real, igual a 31,4496 m?, equivalente a area
total de construgao de 15,8850 m?, cabendo a fragao ideal de 0,1957% no terreno e
nas demais coisas de uso comum do edificio, de acordo com o descrito na matricula

34.488 do 4° Cartério de Registro de Imoveis de Sao Paulo.

Cumpre salientar que o sindico Antdnio Carlos apresentou 02
(duas) vagas de garagem ao perito judicial, sendo acordado entre os condéminos do
Edificio Conde de Oropeja, a denominagao e uso de vaga média e grande, sendo que
no caso em tela, as avaliagbes recaem somente sobre a vaga 44M122 e 38G122,
correspondentes as vagas n° 95 e 96.

Considerando-se sua caracteristica construtiva e de acabamento,
estima-se idade de 45 anos, podendo ser classificado como "apartamento padrao
medio”, de acordo com as normas expressas pela Associag¢ao Brasileira de Normas
Técnicas, notadamente na NBR ABNT 14.653 e o Estudo Valores de Edificacdes de
Iméveis Urbanos - IBAPE/SP.

As caracteristicas construtivas e de acabamentos do imével,
objeto da lide, bem como da regidao, podem ser observadas na documentagao

fotografica que segue:

3.3 - DAS EXPOSICOES FOTOGRAFICAS

Para melhor ilustrar o que foi descrito acima, o signatario passa a

apresentar o arquivo fotografico que segue:

J
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CROQUI DO IMOVEL.
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VISTA DO OUTRO LADO DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.
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VISTA DA VIA ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL.

FOTO 01
FOTO 02
Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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VISTA DA ENTRADA DO CONDOMINIO.

e

VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO.
FOTO 04
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VISTA DA PORTARIA DO CONDOMINIO.
FOTO 06

ESTACIONAMENTO DESCOBERTO PARA VISITANTES DO CONDOMINIO.
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VISTA DO HALL SOCIAL DO CONDOMINIO.

FOTO 08
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VISTA DO PLAYGROUND DO CONDOMINIO.
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FOTO 09
VISTA DA SALA DE REUNIAO DO CONDOMINIO.
Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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VISTA DA AREA DE CONVIVENCIA DO CONDOMINIO.
FOTO 10
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FOTO 11
FOTO 12

VISTA DO SALAO DE FESTA DO CONDOMINIO.
VISTA DO SALAO DE FESTA DO CONDOMINIO.
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VISTA DO ESTACIONAMENTO DO CONDOMINIO.
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VISTA DO BICICLETARIO DO CONDOMINIO.
FOTO 14
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OUTRA VISTA DA GARAGEM DO IMOVEL.

FOTO 15
FOTO 16
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VISTA DA VAGA DE GARAGEM DO IMOVEL.
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OUTRA VISTA DA GARAGEM DO IMOVEL.
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VISTA DA GARAGEM DO IMOVEL.
FOTO 18
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VISTA DA ENTRADA SOCIAL DO IMOVEL.
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VISTA DA ENTRADA DE SERVIGO DO IMOVEL.
FOTO 20
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =
PISO: i
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o dngulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.
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FOTO 21

Made'ra Dormitcrio

Pintura latex sobre argamassa.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro.
Corrediga.

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DA SALA DE ESTAR.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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FOTO 22

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira. Darmitdrio

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

—
o g
Closet
. Madelra Dormitorio I
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas). 7 %
SRR i W.C,

Dormitério

Sala de Estar 1

Obs.: A seta indica o angulo de visado do _.~" hall
observador quando do registro fotografico. £ socie

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DA SALA DE JANTAR.
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FOTO 23

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =
PISO: Madeira. i
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o angulo de visado do _ I .
observador quando do registro fotografico. o
£

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DO CORREDOR DE ACESSO AOS
DORMITORIOS.
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PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):
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Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: "7

Marmore. Darmitdrio

Azulejo até meia parede.

Pintura latex sobre argamassa.

Dormitdrio

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio com vidro. =
Basculante. - W S
\_l .

Dormitdrio

Sala de Estar

Sala de
jantar

,/-" hall
f EES

social I

[ \\\‘JJ

/

=

Cozinha
Ated de
Servigo
]

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DO BANHEIRO.
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FOTO 25

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =
PISO: Madeira. Dormitario i W.C
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Pintura latex sobre argamassa. Closet
. Madeira. —— 1
PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas). Vil %
_ Aluminio. J _
JANELA(S): Abrir (folha de eixo vertical). « |
Dormitcrio |U \
Salade
Sala de Estar
Obs.: A seta indica o angulo de visado do .-~" hall

observador quando do registro fotografico.

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DO DORMITORIO.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Madeira.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Aluminio..
Abrir (folha de eixo vertical).

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.

Engenheiro Civil
Pés-Graduado em Mecanica

Dormitdrio

Dormitdrio

Dormitdrio

Salade

jantar

Sala de Estar

..a—" hall
JE sc-nall

[ l‘\_JJ

Cozinha
Ated de
Seirvigo L~

-
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: —
PISO: Madeira. i
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas).

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do ”=
observador quando do registro fotogréfico. o k|
[

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DO CLOSET.
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FOTO 28

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =
PISO: Madeira. Dormitério " we
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa. \
TETO: Pintura latex sobre argamassa.
PORTA(S) Madeira. Dormitorio
" Giro de 1 folha (dobradigas). £
_ Aluminio.
JANELA(S): Abrir (folha de eixo vertical). L
Dormitcrio
Salade
Sala de Estar
Obs.: A seta indica o angulo de visado do _.,H hall
observador quando do registro fotografico. £ sociel |
] \d
—_— Cozinha

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DO DORMITORIO.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

PORTA(S):

JANELA(S): Basculante.
Dormitcrio
Salade

Sala de Estar
Obs.: A seta indica o angulo de visédo do ,_," hall
observador quando do registro fotografico. £ sociel |

[ ‘-._\_JJ
o Cozinha

Pés-Graduado em Mecanica

FOTO 29

PISO: Ceramico. Dormitério w.C.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Dormitorio

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradicas).

Aluminio com vidro.

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DO BANHEIRO.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS:
PISO: Marmore.

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.
TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradicas).

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do
observador quando do registro fotografico.
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Dormitario

Dormitdrio

Dormitorio

Sala de Estar

Salade
jantar

/JI hall

L social I

o

Cozinha
Atea de
Servigo

IR
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FOTO 31

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: —

PISO: Marmore. Dormitdrio W.C

PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa. Closet

Aluminio com vidro i I .
PORTAS): Correr. . o~

Dormitério

Sala de Estar
Obs.: A seta indica o angulo de visado do _.~" hall
observador quando do registro fotografico. socia

OUTRA VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DA COZINHA.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: —
PISO: Marmore. Darmitdrio w.C
PAREDE(S): Pintura latex sobre argamassa.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o angulo de visado do ___,II hall |
observador quando do registro fotografico. Soeie

Pés-Graduado em Mecanica

FOTO 32

Aluminio com vidro.
Correr.

Aluminio com vidro.
Corrediga.

Dormitério

Sala de Estar

[ \; ”

Cozinha
Ated de
Seirvigo —
.’.

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DA AREA DE SERVIGO.
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CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: =
PISO:
PAREDE(S):
TETO:

PORTA(S):

JANELA(S):

Obs.: A seta indica o angulo de visado do H hall [
observador quando do registro fotografico. =

Engenheiro Civil
Poés-Graduado em Mecéanica

FOTO 33

Made'ra Dormitario

Pintura latex sobre argamassa.

Pintura latex sobre argamassa.

Madeira.
Giro de 1 folha (dobradigas).

Sem janela(s).

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DA DEPENDENCIA DE EMPREGADA.

Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

Evandro Henriquefls. 193

197657

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com

Este\documento é cépia do original, assinado digitalmente por EVANDRO HENRIQUE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/12/2021 as 16:22 , sob o nimero WJMJ214;J

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0046368-05.2016.8.26.0100 e codigo C118CD3.



FOTO 34

Evandro Henriquefis. 194
Engenheiro Civil
Poés-Graduado em Mecanica

CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS: "7

PISO: Marmore. Darmitdrio w.C.

PAREDE(S): Azulejo até o teto.

TETO: Pintura latex sobre argamassa.

Dormitdrio

Madeira. L

PORTA(S): Giro de 1 folha (dobradigas). il

JANELA(S): Sem janela(s). e

Dormitdrio

Sala de
jantar

Sala de Estar

Obs.: A seta indica o angulo de visdo do ,/" hall

observador quando do registro fotografico. ——

social I

[ \\\‘JJ

Cozinha
Ated de
Servigo P

/

VISTA DO PADRAO CONSTRUTIVO DO BANHEIRO.
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4 - CRITERIOS DE AVALIAGAO

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de

confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média.

Na presente avaliagdo, adotou-se o Método Comparativo Direto,
que define o valor de forma imediata através da comparagao direta com dados de

elementos assemelhados, constituindo-se em Método Basico.

Para a perfeita aplicacdo deste método, as caracteristicas em que

deve haver semelhanca, basicamente estao relacionadas com os seguintes aspectos:

- Localizagao;

- Tipo de Imével,

- Dimensodes;

- Padréo Construtivo;
- Idade;

- Data da Oferta.

Obedecidas as condi¢cbes acima, o valor de mercado procurado

estara ajustado a realidade dos pregos vigentes na regiao estudada.

Para a aplicacdo do Método Comparativo, sera adotado o processo
de homogeneizagdo dedutivo, no qual sao feitas racionalizagdes prévias e, a partir
delas, se ajustam os valores comparativos para adequa-los as condi¢des do imovel

avaliando.

Para tanto, serdo aplicados os critérios de homogeneizagao,
obedecendo aos seguintes fatores:

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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A) OFERTA: Deducédo de 10% no prego para cobrir risco de
eventual superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negdcios). No caso

de transacgao, nao havera o referido desconto.

B) ATUALIZACAO: Nzo sera feita a atualizacdo dos elementos

comparativos, uma vez que os elementos coletados sdo contemporaneos a data base

do laudo.

C) PADRAO CONSTRUTIVO: O valor da participagdo das

benfeitorias, que incide sobre o valor do imovel, sera determinado através dos

parametros recomendados no “Estudo” realizado pelo Instituto Brasileiro de Avaliagéao
e Pericias de Engenharia de Sado Paulo — IBAPE/SP.

Os precos unitarios adotados serdao aqueles recomendados pela
Comissao de Profissionais, criada para estabelecer os critérios e valores das
edificagdes localizadas no municipio pertinente.

A Comissao de Profissionais procedeu a uma revisdo nos valores
unitarios de construgdo, recomendando que os pregos consignados devam ser

fixados a partir da data de vigéncia do trabalho.

As areas de garagem foram avaliadas a razdo de 50% do valor
unitario adotado para a classificacdo da construgcdo principal, conforme preconiza o
item VI - RECOMENDACOES do referido “Estudo’.

D) VALORES UNITARIOS: Os valores unitarios médios, assim
como os intervalos de valores relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao
valor do R8-N do SINDUSCON, conforme tabela a seguir:
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TIPOLOGIA ; INTERVALO DE VALORES
CLASSE CONSTRUTIVA PADRAO CONSTRUTIVO
Minimo | Médio | Maximo
Grupo 1.1.- 1.1.1 - RUSTICO 0,091 | 0,136 | 0,177
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,178 | 0,203 | 0,234
1.2.1 - RUSTICO 0,409 | 0,481 0,553
1.2.2- PROLETARIO 0,624 | 0,734 | 0,844
1.2.3 - ECONOMICO 0,919 | 1,070 | 1,221
Grupo 1.2 — 1.2.4 — SIMPLES 1,251 | 1,497 | 1,743
CASA 1.2.5 - MEDIO 1,903 | 2,154 | 2,355
1.2.6 — SUPERIOR 2,356 | 2,656 | 3,008
1.2.7-FINO 3,331 | 3,865 | 4,399
RESIDENCIAL 1.2.8 — LUXO ACIMA | 4,843
1.3.1 - ECONOMICO 2,473 | 2,748 | 3,023
S/elevador 3,180 3,533 3,827
1.3.2 - SIMPLES
Cl/elevador 3,562 3,958 4,354
i S/elevador 3,828 4,218 4,640
1.3.3—- MEDIO
GRUPO 1.3.- Clelevador 4,568 5,075 5,583
APARTAMENTO
S/elevador 5,377 5,974 6,572
1.3.4 SUPERIOR
Clelevador 6,144 6,827 7,089
1.3.5-FINO 7,000 | 7,410 | 7,983
1.3.6 — LUXO 7,894 | 8,683 | 9,551
2.1.1- ECONOMICO 2,081 | 2,313 | 2,544
S/elevador 3,378 3,753 4,013
2.1.2- SIMPLES
Clelevador 3,742 4,158 4,573
13. MEDIO S/elevador 4,014 4,330 4,763
2.1.3- MEDI
GRUPO 2.1. —
ESCRITORIO Clelevador 4,745 5,273 5,767
S/elevador 5,206 5,784 6,363
2 - COMERCIAL 2.1.4- SUPERIOR
SERVICOS/ Clelevador | 5,768 | 6,371 7,072
INDUSTRIAL
2.1.5- FINO 7,073 | 7,929 | 8,722
2.1.6- LUXO 9,935 | 10,376
2.2.1 — ECONOMICO 0,518 | 0,609 | 0,700
GRUPO 2.2.- 2.2.2.- SIMPLES 0,982 | 1,125 | 1,268
GALPAO 2.2.3.- MEDIO 1,368 | 1,659 | 1,871
2.2.4.- SUPERIOR ACIMA | 1,872
3.1.1.- SIMPLES 0,071 | 0,142 | 0,213
GRUPO 3.1.- .
3 — ESPECIAL COBERTURA 3.1.2.- MEDIO 0,229 | 0,293 | 0,357
3.1.3.- SUPERIOR 0,333 | 0,486 | 0,639

—
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E) DEPRECIACAO PELO OBSOLETISMO DA CONSTRUCAO:

Para o calculo da depreciagdo da construgcédo, sera empregada a adequacao do

Método Ross/Heideck prevista no referido estudo, que combina as consideragdes da

idade da edificagdo, com o tipo da construcdo e com o estado de conservagao,

através da seguinte equacéao:

conservagao

Foc=R+K.(1-R)

Sendo:

Foc = Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de

K = Coeficiente de Ross/Heideck

R = coeficiente residual correspondente ao padrdo, expresso em

decimal, obtido na Tabela a seguir:

O estado de conservacdo da edificagdo sera classificado segundo

a graduagao que consta do quadro a seguir:

Estado Depreciacao (%)
a) Novo 0,00
b) Entre novo e regular 0,32
c) Regular 2,52
d) Entre regular e reparos simples 8,09
e) Reparos simples 18,10
f)  Entre reparos simples e importantes 33,20
g) Reparos importantes 52,60
h) Entre reparos importantes e sem valor 75,20
i) Sem valor 100,00

Tel: (11) 4461-0651 — Email: engenheiroevandrohenrique@gmail.com
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(V]
=
2
o
Tabela de Vida Referencial e Valor Residual (R) 2
5
o] .
. VIDA VALOR 3 §
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL |RESIDUAL e
Ir (anos) “R” (%) <els
RUSTICO 5 0 21
BARRACO 2IE
SIMPLES 10 0 S
RUSTICO 60 20 % 8
PROLETARIO 60 20 cls
ECONOMICO 70 20 ok
—
SIMPLES 70 20 B
CASA , 8lw
MEDIO 70 20 oI5
SUPERIOR 70 20 5
RESIDENCIAL o =
FINO 60 20 a (s
LUXO 60 20 o
~ [0} [&]
ECONOMICO 60 20 °le
©
SIMPLES 60 20 g g
Z L
MEDIO 60 20 sle
APARTAMENTO o 15
SUPERIOR 60 20 8ls
FINO 50 20 ol =
QO
LUXO 50 20 2E
ECONOMICO 70 20 3l
SIMPLES 70 20 of2
, MEDIO 60 20 =]
ESCRITORIO ofs
SUPERIOR 60 20 xo
FINO 50 20 Ile
ol
LUXO 50 20 X
COMERCIAL RUSTICO 60 20 < =
) SIMPLES 60 20 |2
GALPOES ) 2le
MEDIO 80 20 sla
SUPERIOR 80 20 = =
" o] $2X
RUSTICO 20 10 =) b
= I
COBERTURAS  |SIMPLES 20 10 g
SUPERIOR 30 10 £l
i
gls
g o
5|3
[} []
= &
EE
Sl
ol©°
clo
£[5
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O fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla entrada,

onde:

- na linha entra-se com o numero da relagdo percentual entre a
idade da edificacdo na época de sua avaliagao (le), e a vida referencial (Ir) relativo ao

padrao dessa construcao.

- na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservagao da edificacdo, fixado segundo as faixas especificadas no quadro

anterior.

O estado de conservagao da edificagao sera fixado em fungao das
constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente em que se encontram:
sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive

seus revestimentos; inferindo seus custos para uma eventual recuperagéo.
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Idade em Valores tabulados para o coeficiente “K”
% de vida ESTADO DE CONSERVAGAO
referencial a b c d e f g h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,681 0,469 0,245
4 0,979 0,976 0,955 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,857 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,754 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,821 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,569 0,403 0,211
26 0,836 0,834 0,815 0,769 0,685 0,559 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,754 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,192
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,619 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,735 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0,702 0,662 0,590 0,481 0,341 0,179
42 0,702 0,700 0,684 0,645 0,575 0,469 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,666 0,628 0,560 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,518 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,520 0,518 0,507 0,478 0,426 0,347 0,246 0,129
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,123
64 0,475 0,474 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,416 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,427 0,418 0,394 0,351 0,286 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,381 0,380 0,371 0,350 0,312 0,254 0,180 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,250 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,247 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,200 0,195 0,184 0,164 0,134 0,995 0,050
88 0,173 0,172 0,168 0,159 0,142 0,115 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,116 0,114 0,107 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,040 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,027 0,024 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
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5 - DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL

5.1 - AVALIAGAO DO IMOVEL

Para a coleta dos dados de mercado para a determinacéo do valor
unitario basico de area util que reflita a realidade mercadoldgica imobilidria da regido
avalianda, pesquisou-se junto a diversas empresas imobiliarias, bem como no préprio
Condominio, os valores ofertados para venda de imdveis na mesma regiao
geoecondmica e negocios efetivamente realizados. Da pesquisa efetuada obteve-se

os elementos comparativos listados na sequéncia.

Obtidos os elementos comparativos homogeneizados, fez-se os
calculos estatisticos tendo como resultado a média aritmética e seus limites de
confianga, compreendido no intervalo de mais ou menos 30% em torno da média, cuja

meédia final homogeneizada para o valor do metro quadrado de area util resultou em:

gmf = R$ 10.839,62/m?

OBS: O valor unitario, de R$ 10.839,62/m? (dez mil, oitocentos e
trinta e nove reais e sessenta e dois centavos), foi obtido através de Pesquisa de
Comparativo, cujas caracteristicas constam da pesquisa de mercado de apartamentos

a seguir:
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ELEMENTOS DA AVALIACAO
DADOS DA FICHA 1
NUMERO DA PESQUISA: 5200 )-SP -3 UTIUZADO DATA DA PESQUISA :
SETOR: OO% QUADRA : (& INDICE DO LOCAL : o600 CHAVE GEOGRAFICA :
DADOS DA LOCALIZAGAO
ENDEREGO : Fuc Jose Mona Liboo NUMERO: 514
COMP.: Fef 218748 BAIRRO : Jorciem Poudsto CIDADE : SAD PAULO - 5F
CEP: UF: 5
DADOS DA REGIAO
MELHORAMENTOS :
" TPAVIMENTAGAO . REDE DE COLETA DE ESGOTO | REDE DE LUMINAGAO PUBUCA
REDE DE GAS " REDE DE DISTRIBWIGAO DE AGUA TV A CABO

DADOS DO TERRENO
ARea (ar) M~ 00 TESTADA - (ef) m: 31,00 PROF. EQUIV. (Pe) : —p
ACESSIBILIDADE iret o FORMATO : Freguicrn ESQUINA tid
TOPOGRAFA : 3do pora os fundos oté 5%
CONSISTENCIA : =
DADOS DO APARTAMENTO
TIPO DA EDIFICAGAD :  Apcriarment ESTADO: Felorrrods FACE :
CARACTERISTICAS
PADRAD : apartamento médio o slev. (+) COEF. PADRAOD: 140 CONSERVAGAD : o - reparos simpies
COEF. DEP. (k) : ISIDADE: 45 onos FRAGAOD: 0,00 TAXA : 0.00 VAGAS COR.: 2 VAGAS DESCOM: 0
DIMENSOES
A PRIVATIVA M 11541 AREA COMUM MW" 0.00 GARAGEM M* 0.00 TOTAL M* : 11541
EDIFicIO
DORMITOROS : O SUTES: O wCe.: QUARTO EMPREGADAS : ) MSCINA- O  SALAO DE FESTAS
ELEVADORES : PLAYGROUND SUPERIORES ; : APTO/ANDAR : SUB-SOLOS ;
FATORES ADICIONAIS
ADICIONAL 01: ADICIONAL 02 i ADICIONAL 03 X
ADICIONAL 04 fs ADICIONAL 05: oe ADICIONAL 0&: 1
DADOS DA TRANSAGCAO
NATUREZA : Ofeta VALOR VENDA (ES) : 1.420.000,00 VALOR LOCAGCAO (RS) : 0.00
IMOBUARIA : Tutdsa Iméveis
CONTATO TELEFONE : (1138857017
OBSERVAGAO
RESULTADO DA HOMOGENEZIACAO
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIAGAO
LOCAUZACAO Poc : .00 FT ADICIONAL 01 : VALOR UNITARIO : e
OBSOLESCENCIA Fobs t FT ADICIONALOZ : HOMOGENEIZACAO : .
PADRAO fp X T ADICIONAL 03 : X VARIAGAO: X
VAGAS '8 FT ADICIONAL 04 :

FT ADICIONAL 0S5 :

FT ADICIONAL 04 :

197657
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ELEMENTOS DA AVALIACAO §

DADOS DA FICHA 2 N
NUMERO DA PESQUISA:  SAD PALLD - 5P - 21X UTIUZADO DATA DA PESQUISA : §
SETOR: (09 QUADRA : (1" INDICE DO LOCAL ; £65100 CHAVE GEOGRANCA @
DADOS DA lOCAlIZAQiO &'
o

ENDEREGO : Pua José Mario Lisboo NUMERO : &1+ o
COMP: Pt - PET74L BAIRRO : Jorcen Poultta CIDADE : 520 PauL F g
CEP: UF: SF x
DADOS DA REGIAO £
MELHORAMENTOS : 8
PAVIMENTAGAO - REDE DE COLETA DE ESGOTO < REDE DE LUMINAGAO PUBUCA %

' REDE DE GAS REDE DE DISTRIBUICAO DEAGUA | TVA CABO §
o

DADOS DO TERRENO 1
AREA (Ar) M SS0.0C TESTADA - (cf) m: 31,00 PROF. EQUIV. (Pe) : 50.00 %
ACESSIBILIDADE : Dirertc FORMATO : Presputor ESQUINA : Ndo g
TOPOGRAFIA : -oikdo pora os fundos alé 5% =}
S

CONSISTENCIA : 8CO n
()

DADOS DO APARTAMENTO 'g
TPO DA EDIFICAGCAD :  Apariarmenio ESTADO : Felorrrodo FACE : 3
CARACTERISTICAS 4
PADRAO : apartamento médio ¢ elev. (+) COEF. PADRAO : 2160 CONSERVAGAO: e - reparos simples S
COEF. DEP. (k) JAZSIDADE: 45 anos MAGAO: 0.00 TAXA : 000 VAGASCOB: 2 VAGASDESCOR: O p
o

DIMENSOES =
A. PRIVATIVA M* 11541 AREA COMUM W' 0,00 GARAGEM M' 0,00 TOTAL M* 11541 =
EDIFicIO 3
DORMITORIOS : SUITES : we.: QUARTO EMPREGADAS : 0 pscINA: O  SALAO DEFESTAS: r_g
ELEVADORES : | PLAYGROUND : > SUPERIORES : APTO/ANDAR : ) $UB-SOLOS : 3
FATORES ADICIONAIS :
ADICIONAL 01: ADICIONAL 02 T ADICIONAL 03: [ g
ADICIONAL 04 X ADICIONAL 05: X ADICIONAL 0é: o g
DADOS DA TRANSAGAO &
I

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) : 1.300 000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00 o
IMOBILARIA : Jaime Administragio de Bens %
CONTATO ; TELEFONE : (11)-38233545 <Z(
OBsSERVACAO: >
i

o]

o

g

c

RESULTADO DA HOMOG!NBIAICIO g
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VM.OIESIVARIACIO E
LOCALIZAGAO Hoc : 200 FT ADICIONAL O1 ; VALOR UNITARIO : -g
OBSOLESCENCIA Fobs : 300 FT ADICIONAL 02 : e HOMOGENEIZAGAQ : -c%
PADRAO Fp : ~ (Y FT ADICIONAL 03 : X VARIAGAO: 00N %
]

VAGAS o FT ADICIONAL 04 : Yo s °
©

FT ADICIONAL 05 : 100 £

D)

FT ADICIONAL 04 : X 5]

o

©

©

=1

Q

o

]

o]

[

()

£

3
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ELEMENTOS DA AVALIACAO §

DADOS DAFICHA 3 g
NUMERO DA PESQUISA :  SA0 PAULD) - 5P - 70 UTIIZADO DATA DA PESQUISA - <
SETOR: (0 QUADRA ; (17 INDICEDO LOCAL: <o CHAVE GEOGRAFICA : @
DADOS DA lOCAlI!AClO &'
o

ENDEREGO : Fuo José Mana Lisboo NUMERO : & 4 N
COMP.: Fiot - 22 BAIRRO : Jorchim Fouleto CIDADE : O-$F o
CEP: UF: ¢ x
DADOS DA REGIAO £
MELHORAMENTOS : L
PAVIMENTAGAO - REDE DE COLETA DE ESGOTO '~ REDE DE LUMINAGAO PUBLICA %

- REDE DE GAS - REDE DE DISTMBUIGAO DE AGUA |- TVA CABO §
i o o

DADOS DO TERRENO 1
AREA (Ar) M* S50 TESTADA - (cf) m: . PROF. EQUIV. (Pe) : 0,00 %
ACESSIBILIDADE:  [iefo FORMATO : rreguicr ESQUINA : HAD S
TOPOGRAFIA : coido poro os fundos oté 5% o
©

CONSISTENCIA - e n
()

DADOS DO APARTAMENTO 'g
TPO DA EDIFICAGAO :  Aporiarmes ESTADO : Reforrmado FACE: B
CARACTERISTICAS a
PADRAO : apartamento médio ¢/ slev. (+) COEF. PADRAO : é0 CONSERVAGAO: e - reparos simples S
COEF. DEP. (k) : {75IDADE: 45 anes RAGAO: 0.00 TAXA : 0.00 VAGAS COBR.: 2 VAGASDESCOL: 0 ©
o

DIMENSOES 2
A. PRIVATIVA M* 1541 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M 0.00 TOTAL M*: 11541 .9,
EDIFiCIO 3
DORMITORIOS : ) SulTES:  « we, QUARTO EMPREGADAS : PISCINA - SALAO DE FESTAS r_g
ELEVADORES : PLAYGROUND : SUPERIORES : APTO/ANDAR : SUB-SOLOS : g
FATORES ADICIONAIS :
ADICIONAL 01; o ADICIONAL 02 X ADICIONAL 03: v g
ADICIONAL 04; ADICIONAL 05: s ADICIONAL 04: . g
DADOS DA TRANSAGCAO &
I

NATUREZA : Ofera VALOR VENDA (RS) : 1.450.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0.00 o
IMOBILARIA New Core Imdveis %
CONTATO : TELEFONE : (11)-989251160 <Z(
OBSERVACAO: >
i

o]

o

g

c

RESULTADO DA HOMOG!NBIACIO g
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAlORES,'VAl!AGlO E
LOCALIZAGAO Poc : 90 FTADICIONALOD : VALOR UNITARIO : 07,4 -g
OBSOLESCENCIA Fobs 300 FT ADICIONAL 02 : HOMOGENEIZAC Ao 07 -c%
PADRAO Fp : qrn FTADICIONALOS : VARIAGAO: 4 s %
]

VAGAS o0 FT ADICIONAL 04 : °
©

FT ADICIONAL 05 : c

D)

FT ADICIONAL 04 : 5]

o

©

©

=1

Q

o

]

o]

[

()

£

3
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ELEMENTOS DA AVALIACAO §

DADOSDAFICHA 4 g
NUMERO DA PESQUISA:  SAQ PALLD - 5P - 200 . UTIIZADO DATA DA PESQUISA : <
SETOR: (09 QUADRA : (8% INDICE DO LOCAL : 225000 CHAVE GEOGRARCA @
DADOS DA I.OCAUIACIO <
o

ENDERECO : Pua José Mario Lisboa NUMERO: © N
COMP: Pl BAIRRO : Jorciam Poudsia CIDADE : 540 PAULD - SF o
CEr: UF: S X
DADOS DA REGIAO £
MELHORAMENTOS : L
PAVIMENTAG AO REDE DE COLETA DE ESGOTO | REDE DE ILUMINAGAO PUBLICA %

' REDE DE GAS REDE DE DISTRBUICAO DE AGUA | .| TVA CABO §

; = o
DADOS DO TERRENO 1
AREA (Ar) M* SR TESTADA - (cf) m: 1 PROF. EQUIV. (Pe) : 0. %
ACESSIBILIDADE : Vet FORMATO : Ireguicr ESQUINA : P ity S
TOPOGRAHA : coido poro o8 furdos ofé 5% o
9]

CONSISTENCIA : LBCO n
[}

DADOS DO APARTAMENTO 'g
TIPO DA EDIFICAGAD :  Aporicrment ESTADO : Pefonrrod FACE : B
CARACTERISTICAS 4
PADRAO : aparamento médio o elev. (s) COEF. PADRAO: o) CONSERVAGAO: & - reparcs simpies S
COEF. DEP. (k) JAZSIDADE: 45 anos FRAGAO: 0.00 TAXA : 0,00 VAGAS COB.: 2 VAGAS DESCOR: 0 ©
o

DIMENSOES =
A. PRIVATIVA M* 11541 AREA COMUM M* 0.00 GARAGEM M" 0.00 TOTAL W' 11541 =
EDIFICIO 3
DORMITORIOS : ) SUlTES: we.: QUARTO EMPREGADAS : PISCINA - SALAO DE FESTAS: r_crs
ELEVADORES : PLAYGROUND : SUPERIORES : APTO/ANDAR : SUB-SOLOS : 3
FATORES ADICIONAIS :
ADICIONAL O1: ADICIONAL 02 X ADICIONAL 03: T g
ADICIONAL 04 ADICIONAL 0% o0 ADICIONAL 06: Y g
DADOS DA TRANSAGAO &
T

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS): 1.390.000,00 VALOR LOCAGAO (RS): 0,00 o
IMOBILARIA : Shiban Imovess g
CONTATO : TELEFONE : (11)-992625300 <Z(
OBSERVAGAO: >
w

o]

o

o

c

RESULTADO DA HOMOG!NEIACIO g
FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAlOlHJ‘VAR‘IAGlO E
LOCALIZAGAO Floc e FT ADICIONAL 01 : LLX VALOR UNITARIO : v -g
OBSOLESCENCIA Fobs : 000 FT ADICIONAL 02 : -' HOMOGENEIZAGAO : -c%
PADRAO Fp : T FT ADICIONAL 03 : 000 VARIAGAO: 1YY é
VAGAS o FT ADICIONAL 04 : v °
]

FT ADICIONAL 05 : 00 %

FT ADICIONAL 04 : X s

o

©

©

=1

Q

o

)

o

[

()

S

3
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MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DEBCRGAO : SAC PAULD - JARDIM PAULE DATA :
EDINCAGAO VALORES DE VENDA :  BA5%- 0 - 00

FATOR OFERTA /TRANSAGAO PARCELA DE BENFETORIA

osservacho

) de 300 Pauk

FATORES
FATOR INDICE
loc alizogde il
Obsolesc éncia |dade
Evodo de Comervagde | 17 AS i
Padvde [ rrErd 0 Mo Cf et
Vogas Voagan
Acrescimo
S
"'f.' Avaliar
umidesk

MATRIZ DE UNITARIOS

Valor
Unitario

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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5.2 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Com o valor unitario supra e, obedecendo aos critérios

apontados, o valor do imovel, pelo método comparativo direto, resulta em:

S =115,41 m? (area util);

QMF = R$ 10.839,62/m? (pesquisa de mercado);

Substituindo e calculando:

VI =S xgmf

VI =115,41 m?x R$ 10.839,62/m?

VI =R$ 1.251.000,54

Ou, em numeros redondos:

VI =R$ 1.250.000.00

(Hum milhao, duzentos e cinquenta mil reais)
Data base: Dezembro de 2.021

\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP

420197657
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O valor do imével descrito nos AUTOS DO CUMPRIMENTO DE

SENTENGA, requerida pelo CONDOMINIO EDIFICIO CONDE DE OROPEJA, em
face de ISABEL MARINA DE OLIVEIRA, JAMIL EDUARDO MANSOUR e TAYSSYR

(Hum milh&o, duzentos e cinquenta mil reais)

VALOR DE 50,00% DO IMOVEL
VT = R$ 625.000,00

(Seiscentos e vinte e cinco mil reais)
Data base: dezembro de 2021.

(
6 — CONCLUSAO
FERNANDO, é de:
VALOR DE 100,00% DO IMOVEL
VT =R$ 1.250.000,00
Data base: dezembro de 2021.
\ Rua Boa Vista, 434 — Santo André - SP
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7 - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente laudo,

que € composto por 64 (sessenta e quatro) folhas, sendo a ultima datada e assinada.
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saude durante a diligéncia, incluindo o distanciamento social, uso de mascaras,

higienizagdo das m&os.

Sao Paulo, 08 de dezembro de 2021.
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