AVALIACAO

1. Sintese

O Apartamento n° 301 (em construc¢ao), localizado no 2° andar (ou 3° pavimento) do BLOCO 03,
do empreendimento denominado “PARQUE SANTA ANGELA”, situado na estrada do caminho

Velho, no sitio tanque velho, bairro de Bonsucesso.

2. Localizagao

O objeto da presente acdo é o imdvel situado na rua mencionada no tépico acima, conforme

mapa de localizacao abaixo:
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3. Area do Imével

empreendimento denominado “PARQUE SANTA ANGELA”, situado na estrada do caminho Velho,
no sitio tanque velho, bairro de Bonsucesso, com a area privativa de 38.4100m2, area construida
comum de 7,8384m’, perfazendo a 4rea construida total de 46,2484, correspondendo-lhe a
fracdo ideal de 0,008129333 no terreno (com 5.748m?) e nas demais coisas comuns do

condominio
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EGISTRO DE IMOVEIS

LIVRO N*2-REGISTRO b
%\ DE GUARULHOS

ng;h"m.
LIC

IMOVEL: APARTAMENTO N° 301 (em construcio), localizado no 2° andar
(ou 3° pavimento) do BLOCO 03, do empreendimento denominado “PARQUE
SANTA ANGELA”", situado na Estrada do Caminho Velho, no SITIO
TANQUE VELHO, bairro de Bonsucesso, com a &rea privativa de
38,4100m*, &rea construida comum de 7,8384m’ perfazendo a érea
construida total de 46,2484m* correspondendo-lhe a fragdo ideal de
0,008129333 no terreno (com 5.748,12m*) e nas demais coisas comuns do
condominio. Referido apartamento ndio possui o direito ao uso de vaga do
-~ garagem. Ao referido apartamento corresponde, ainda, uma fracho
equivalente a 14,0924m? de area comum descoberta, a qual a municipalidade
ndo considerou como 4rea edificada (tanto no projeto como no alvara de
| aprovagdo), por ser drea descoberta. Referido apartamento confronta pela
frente (de quem da Estrada do Caminho Velho olha para o bloco) com area

€| comum do condominio (onde no témeo situa-se o recuo do Bloco 03 em
n| relagéo & parte da garagem coletiva); pelo lado direito com o apartamento de
3 final ‘02", pelo lado esquerdo com o apartamento de final *07"; e pelos
fundos com area comum do condominio (vdo de clandade; caixa de escadas
%| g hall de acesso aos apartamentos).
INSCRICOES  CADASTRAIS: 092.70.92.2376.00.000 !

092.70.92.2327.00.000 - area maior.

PROPRIETARIA: MRV ENGENHARIA E PARTICIPAGOES S/A, inscrita no
CNPJ/MF. sob n.08.343.492/0001-20, com sede na Avenida Professor Mario
Werneck, n. 621, bairro Estoril, Belo Horizonte/MG.

REGISTRO ANTERIOR: R.1 (de 13/12/2018 - incorporag8o) da matricula
n.136.417 desta Serventia.

Guarulhos, 01 de julho de 2019.
Substituta do ova Gcla de Oliveira Carvalho.

Prenotagao n. 337°082/de 14 de junho de 2.019.

Av.1 - TRANSPORTE ~ HIPOTECA: Consta no R.4 da matricula n.136.417,
que o objeto da presente encontra-se hipotecado em favor da CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, inscrita no CNPJ. sob n.00.360.305/0001-04, com
sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4, lotes 3/4, Brasilia-DF, para a
> garantia da divida no valor de R$14.844.703,31, pagavel na forma do titulo.

Valide este documento clicando no fink a seguir: hitps/assinador-web.onr.org.br'docs/48F25-Y2ZV2ZZ-6 2L S9-W2FC2

L - continua no verso -
’ |

Plgea: 00010004

Figura 1 - matricula

André Ferreira Gongalves
CRECI n2 228757

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO ALEXANDRE TARDEM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/01/2025 as 10:41 , sob o nimero WGRU25700173590

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019812-18.2023.8.26.0224 e cddigo ypQladMH.



"HNYRTOdA 061p0od 8 £7220°92°8'202°8T-2T86TOT 0SS8204d 0 awlojul ‘op ojuawndogeroualajuouge/bdenbipeised g sni-dsh fess//:sdny aus o assaoe ‘feulBlio 0 JI8JU0D BIed
06S€/T00/SZNYDM 0J3WNU 0 qos * TH:0T Se §202/T0/0Z W ope|odolold ‘ojned oes ap opels3 op BaNsSNC ap [eungul 8 WIAYY.L IHANYXITY OAdvIIY Jod sjuswienbip opeuisse ‘[euiblo op eidgd 9 ojuswinaop 81s3

fls. 225

/
] n
3 v
kS © ~
= o
o &
< OW
3 O«
S o N
< B
o v C
8 £ S
(@]
' rmw.%
—~
o L O
©
3 c
RS <
W

Relatdrio fotografico.

4,




fls. 226

5. Elementos comparativos.

@ Visualizado Estrada do Caminho Velho - Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP O
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 40m?

40 m2 2 Quartos 1Banheiro --Vaga

R$ 264.000

TELEFONE  ENVIAR MENSAGEM
Condominio: R$ 300 ‘

Elemento Comparativo 1

© Visualizado | - : Estra je, Guarulhos - SP )
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 39m?2

do Caminho Velho - Jardim No»

39 m? 2 Quartos 1Banheiro --Vaga

R$ 220.000

Condominio: R$ 350 TELEFONE ENVIAR MENSAGEM

Elemento Comparativo 2

©® Visualizado Estrada do Caminho Velho - Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP e
“l;\ Apartamento com 2 Quartos a Venda, 39m?2

39m? 2 Quartos 1Banheiro - Vaga

R$ 245.000

- TELEFONE ENVIAR MENSAGEM
Condominio: R$ 349

Elemento Comparativo 3

6. Valor do imével

Com base nos elementos comparativos de mercado e considerando coeficiente de negociacéo,
sendo este de 10%, o valor do imdvel é:

7. Encerramento

Encerro este laudo, referente ao imovel:

Registro (matricula): N° 142.207 2° Oficial de Registro de Imdveis de Guarulhos.
Identificagdao: Apartamento

Endereco: Estr. do Caminho Velho, 525 - Jd. Nova Cidade, Guarulhos - SP, CEP: 07252 312

Valor do imével: RS 218.700 (duzentos e dezoito mil e setecentos reais).

Sao Paulo, 14 de janeiro de 2025

WGRU25700173590
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LAUDO DE AVALIACAO

IMOVEL:

Tipo: APARTAMENTO

Endereco: Estr. do Caminho Velho, 525 - Jd. Nova Cidade, Guarulhos
- SP.

CEP: 07252 312.
MUNICIPIO: Guarulhos
Cidade: SAO PAULO.
Estado: SAO PAULO.

Area privativa: 38,41m2.

MATRICULA:

EGISTRO DE IMOVEIS
DE GUARULHOS

stro Nacional de Serventia - CNS
n® 111484

oS Guarulhos, 01 de julho de 2019

LIVRO N®? 2-REGISTRO

[CNM: 111484.2.0142207-48]

r ’"‘ﬂ&‘.’k‘o‘q r o

IMOVEL: APARTAMENTO N° 301 (em construcio), localizado no 2° andar
(ou 3° pavimento) do BLOCO 03, do empreendimento denominado “PARQUE
SANTA ANGELA”, situado na Estrada do Caminho Velho, no SITIO
TANQUE VELHO, bairro de Bonsucesso, com a area privativa de
38,4100m?, area construida comum de 7,8384m? perfazendo a area
construida total de 46,2484m? correspondendo-lhe a fragdao ideal de
0,008129333 no terreno (com 5.748,12m? e nas demais coisas comuns do
condominio. Referido apartamento ndo possui o direito ao uso de vaga de
garagem. Ao referido apartamento corresponde, ainda, uma fragéo
equivalente a 14,0924m? de area comum descoberta, a qual a municipalidade
n&o considerou como area edificada (tanto no projeto como no alvara de
aprovagao), por ser area descoberta. Referido apartamento confronta pela
frente (de quem da Estrada do Caminho Velho olha para o bloco) com area
comum do condominio (onde no témreo situa-se o recuo do Bloco 03 em
relagdo a parte da garagem coletiva); pelo lado direito com o apartamento de
final “02"; pelo lado esquerdo com o apartamento de final “07"; e pelos
fundos com area comum do condominio (vdo de claridade; caixa de escadas
e hall de acesso aos apartamentos).

M. 136,417 / AP. 301 -
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LOCALIZAGCAO VIA GOOGLE MAPS:
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METODOLOGIA UTILIZADA:

METODO COMPARATIVO DE MERCADO.

VALOR ADOTADO:

R$ 237.600(DUZENTOS E TRINTA E SETE MIL E SEISCENTOS REAIS).

%ﬁ} Aniznee

15 DE JANEIRO DE 2025
JOAO ANTUNES TAVARES NETO - CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI 54.970-F
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CAIO GODOY MOREIRA - CRECI/SP 204458-F
CELULAR 11 99944-2053

PARECER DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Data: 13/01/2025.

Referente a: Parecer de avaliagdo mercadoldgica para o imovel de matricula N° 142.207 2° Oficial de
Registro de Imdveis de Guarulhos.

Processo N° 1019812-18.2023.8.26.0224
Exequente: Condominio Parque Santa Angela
Executado: Eliakim Rafael dos Santos

ESTUDO DO IMOVEL

Dados do registro: N° 142.207 2° Oficial de Registro de Imdéveis de Guarulhos.
Localizacdo: Estr. do Caminho Velho, 525 - Jd. Nova Cidade, Guaruthos - SP, CEP: 07252 312

Area descritiva: O Apartamento n° 301 (em construcao), localizado no 2° andar (ou 3° pavimento) do BLOCO 03, do
empreendimento denominado “PARQUE SANTA ANGELA”, situado na estrada do caminho Velho, no sitio tanque
velho, bairro de Bonsucesso, com a rea privativa de 38.4100m?>, 4rea construida comum de 7,8384m?>, perfazendo a 4rea
construida total de 46,2484, correspondendo-lhe a fracdo ideal de 0,008129333 no terreno (com 5.748m?) e nas demais
coisas comuns do condominio.

FINALIDADE DO PARECER

Determinacao do valor de mercado do imével avaliando para fins de venda, arbitrado com o “fator oferta” 0,90 para as
amostras de imoveis em oferta, conforme recomendado pela Norma IBAPE (2011).

A metodologia utilizada foi a de comparativo de mercado.

AREAS DO IMOVEL

Areatotal: 38,41m?

VALOR DO IMOVEL

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICARDO ALEXANDRE TARDEM e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/01/2025 as 10:41 , sob o nimero WGRU25700173590
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R$ 213.441,42 (vinte e um milhdes trezentos e quarenta e quatro mil cento e quarenta e dois reais)

(M/Lé\k I&X\Q &60&07 N)J\C» W

Caio Godoy Moreira
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LINK VALOR ANUNCIO COEF VALOR REAL m2 RS$/m2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-ja
rdim-nova-cidade-bairros-guarulhos-39m2-venda-R$220000-id-| RS 220.000,00 0,9 RS 198.000,00 39 RS 5.076,92
2769972430/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-ja
rdim-nova-cidade-bairros-guarulhos-40m2-venda-R$264000-id-| RS 264.000,00 0,9 RS 237.600,00 40 RS 5.940,00
2623390786/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-ja
rdim-nova-cidade-bairros-guarulhos-39m2-venda-R$220000-id-| RS 245.000,00 0,9 RS 220.500,00 39 RS 5.653,85
2769972430/

média de venda do m* RS 5.556,92

Area de terreno 38,41 m? x 5.556,92 R$/m? = R$ 213.44142
Valor de avaliacdo: R$ 213.441,42
Estrada do Caminho Velho - Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP O

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 39m?
39m?2 2 Quartos 1Banheiro --Vaga

Armario na cozinha Churrasqueira

R$ 220.000

Condominio: R$ 350 TELEFONE

Estrada do Caminho Velho - Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 40m?

40 m2 2 Quartos 1 Banheiro - Vaga

R$ 264.000

TELEFONE
Condominio: R$ 300

Estrada do Caminho Velho - Jardim Nova Cidade, Guarulhos - SP
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 39m?
39m? 2 Quartos 1Banheiro --Vaga

Interfone Condominio fechado Churrasqueira TV a cabo

R$ 245.000

TELEFONE
Condominio: R$ 349

ENVIAR MENSAGEM

Interfone Condominio fechado Cozinha Elevador Area de servic

o

ENVIAR MENSAGEM

ENVIAR MENSAGEM
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