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Laudo de avaliagao

1- Consideragdes iniciais:

Vistoria realizada em 26/08/21, onde a vistoriadora ndo teve acesso ao interior do imdvel,
pois foi informada na portaria que ndo havia ninguém no apartamento naquele momento
que viabilizasse o ingresso.

3

LIVRO N2 2-REGISTRO

ey

- Objeto — APARTAMENTO N2 44 — Tipo Bl (em construgdo), localizado no 4 @
pavimento da torre 06, do empreendimento denominado CONDOMINIO
RESIDENCIAL UNICO GUARULHOS, situado a Avenida Guarulhos, s/n, no bairro da
Ponte Grande, perimetro urbano deste municipio, com &rea privativa de 45,230m?,
area comum coberta de 8,509m?, drea comum descoberta de 18,888m?, drea de vaga
de garagem de 2,000m? (correspondente a uma vaga para estacionamento de moto
— indetermnada na garagem coletiva do condominio); 4rea comum total de
31,119m?, perfazendo a &rea total de 76,349m?, correspondendo a frac3o ideal de
30,111m e coeficiente de proporcionalidade de 0,041766% do terreno que possui a
drea total de 72,094,39m2. INSCRICAO CADASTRAL N2 111.60.72.0001.06.032,
matriculado sob o n? 107.881 do 12 CRI — Guarulhos/SP.

lEGISTRO DE IMOVEIS

GERAL % DE GUARULHKHOS

matricula Wa
s 1|

‘\Q‘y Guarulhos, 29 de setembro de 2011

IMOVEL: APARTAMENTO — 11PO B1 (em construcéo), localizado no
4° pavimento d2 TORRE 086, do empreendimento denominado CONDOMINI

RESIDENCIAL UNICO GUARULKOS, situado a Avenida Guarulhos, sin.,
no Bairro da Ponle Grande, perimetro urbano deste municipio, com a area
privativa de 45,230m*; area comum coberta de 8,509m?® area comum
descoberta de 18,888m?* dreas de vaga de garagem de 2,000m :
(correspondente a uma vaga para estacionamento de moto — indeterminada
na garagem coletiva do condominio), area comum total de 31,119m?,
perfazendo. a area total de 76,349m* correspondendo a fragao ideal d

30,111m e coeficiente de proporcionalidade de 0,041766% do terrenc que

possui a area total de 72.094,39m".

INSCRICAO CADASTRAL:- 111.60.72.0001.00.000 — &rea maior
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238772021 Senvigos Cadastramento Imobiliario

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DE FINANCAS

Certiddo emitida em Guarulhos, 28 de Julho de 2021 as 16:13:08.

CERTIFICAMOS que o imovel de Inscrigao 111.60.72.0001.06.032
encontra-se cadastrado da seguinte forma:

Proprietario: PEDRO CIRILO DOS S FILHO
Compromissario: NAO HA

Localizag3o: AVENIDA GUARULHOS n® 2845
Complemento: APTO.44 TORRE 6 COND.RES.UNICO
Lote(s): NAO HA

Quadra: NAO HA

z . 7209439 m2 (setenta e dois mil e noventa e quatro metros
Area do Terreno: o, 24os e trinta e nove decimetros quadrados)

102,09 (cento e dois metros lineares e nove decimetros

Testada Unica: fiioures)

Atea(s) § 55,Q4 m2 (cinquenta e cinco metros quadrados e quatro
Construida(s): decimetros quadrados)

Tipo: 22 - Cond. V. C/E Resid. Simples

Finalidade: Residencial

Fracdo ldeal: 0,04 %

Esta certidao tem validade para todo o exercicio corrente 2021.
Confirmagao de autenticidade disponivel no enderego eletronico
http:/ffinancas.guarulhos.sp.gov.br
através do codigo abaixo:
FO0D8402CO0FFA45C92D4E862DABEATS54EC

Certidao emitida através do Cidadao OnLine no site:
www.guarulhos.sp.gov.br

hitps:/fazenda guanihos. 5p.gov. b apeXigUaNENON7p=626:23:1939 198697632:NOx: 11

GRUPO ARREMATE LEILOES
R. Dr. Anténio Bento, 560 - Cj. 1305 - Chd&cara Flora - CEP: 04750-001 - S&o Paulo/SP
(11) 5096-0988 | 5096-3723 - www.grupoarremateleiloes.com.br



GRUPO
ARREMATE
LEILOES

2.1 - Caracteristicas do Condominio:

e Academia

e Biblioteca

e 5 Bicicletarios

e 5 Brinquedotecas
e 22 Churrasqueiras
e 5 Parquinhos

e 1 Piscina adulto

e 1 Piscina infantil

e 8 Pracas

e Playground

e 3 Quadras poliesportivas
e 2 Saldes de festas
e Saldo dejogos

e Tatame de lutas

2.2 - Caracteristicas da regido:

O imovel estd localizado na cidade de Guarulhos a 3,9 km do centro, a 3,4 km da UNG —
Universidade de Guarulhos, a 5,7 km do Bosque Maia, tendo facil acesso a Rod Pres.
Dutra, a 13 km do aeroporto Internacional de Guarulhos, a 6 km do Zooldgico Municipal,
além disso, o bairro conta com pontos de comércio e servicos diversos tais como;
academias, escolas, agéncias bancarias, hospitais, padarias, farmacias, supermercados,
restaurantes, entre outros, tendo também, facil acesso a transportes publicos coletivos
diversos.

2.3 Melhoramentos Publicos:

O local é provido de todos os melhoramentos publicos a asaber:
Redes de dgua e esgoto;

Rede de energia elétrica;

Cabine de telefone publico;

Rede de iluminacgdo publica;

Rede de gas encanado;

Pavimentacdo, guias e calgadas;

Coleta seletiva de lixo.
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2.4 - Mapa da localizagdo:
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3 —Fotos:

Area comum

Brinquedoteca e caixa d’agua
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Churrasqueira

Saldo de jogos e Tatame de lutas

GRUPO ARREMATE LEILOES
R. Dr. Anténio Bento, 560 - Cj. 1305 - Chd&cara Flora - CEP: 04750-001 - S&o Paulo/SP
(11) 5096-0988 | 5096-3723 - www.grupoarremateleiloes.com.br



GRUPD
ARREMATE
LEILOES

Piscina

-
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Saldo de festas
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4 - Metodologia

Procurou-se adotar o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, através do
qual o valor de um imédvel é determinado a partir da analise técnica do comportamento
do mercado imobilidrio relativo a imdveis semelhantes e assemelhados, de mesmo
segmento e enquadrados no mesmo universo mercadolégico, com o objetivo de
encontrar a tendéncia de formacdo de seus precos. Por esse método, o valor do imoével
¢ definido através de comparagdes diretas com outros similares, cujos dados basicos
estejam disponiveis no mercado imobilidrio local, procedendo-se as devidas adequacdes
técnicas as caracteristicas do imovel avaliando, ponderando-se os atributos que,
intrinseca ou extrinsecamente, exercam influéncia na formacdo do valor.
Complementarmente, e na falta de imdveis em oferta diretamente compardveis no
mesmo universo mercadoldgico do imdével avaliando, utiliza-se a comparacdo indireta,
coletados a partir de regides assemelhadas, bem como a aplicacdo de outros métodos de
avaliacdo (Método Involutivo, Método Evolutivo, Método da Capitalizacdo da Renda,
Método da Quantificagcdo do Custo, entre outros).

Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de referéncia da avaliagdo,
que é representado pela livre negociacdo entre partes interessadas e conhecedoras do
imdvel, com suas potencialidades e limitacGes, bem como das condicdes mercadologicas
do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.
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5- Elementos comparativos
Elemento comparativo 1
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Elemento comparativo 3
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O imovel paradigma (elemento comparativo n.2 01) indica o valor do m2 em RS 5.222,00
(Cinco mil, duzentos e vinte e dois reais).

O imovel paradigma (elemento comparativo 02) observa o valor do m2 em RS 5.166,00
(Cinco mil, cento e sessenta seis reais).

O imdvel paradigma (elemento comparativo 03) indica o valor do m2 em RS 5.227,00
(Cinco mil, duzentos e vinte e sete reais ).
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Os imodveis acima referidos trazidos como paradigmas para definicdo do valor de
mercado, tem como preco médio do m2 o valor de RS 5.205,00 (Cinco mil duzentos e
cinco reais).

5 —Valor de avaliagao:

Utilizando método comparativo de mercado referente apartamentos similares do mesmo
condominio, considerando o valor médio para regido, atribuimos ao imodvel o valor de:

AREA PRIVATIVA 45.230M? X RS 5.205,00 =
RS 235.423,00
(Duzentos e trinta e cinco mil quatrocentos e vinte e trés reais)

Agosto de 2.021
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