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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL
DO FORO DE GUARULHOS - SP.

Processo n® 1019898-57.2021.8.26.0224

AVALIACAO DE IMOVEL

1 - OBJETO DA AVALIACAO

Imovel descrito na matricula n® 140.827 do 1° Cartorio de Registro
de Iméveis da Comarca de Guarulhos — SP:

M.131.854 / AR20]1 -

LIVRO N2 2-REGISTRO

/2

EGISTRO DE IMOVEIS
DE GUARULHOS

Bistro Nacional de Serventia - CNS
& n" 111484
QUARUL Guarulhos, 17 de janeiro de 2018

GERAL

() [

IMOVEL: APARTAMENTO N° 201 (em construgdo), localizado no 2° andar
do BLOCO 7, do empreendimento denominade “VILA FELICITA
BONSUCESSO"”, situado na Rua Maria Antonietta de Campos Arruda, no
Jardim Angélica com a &rea construida privativa de 42,350m? area
construida comum de 5,245m? perfazendo a érea construida total de
47,595m*, correspondendo-lhe o coeficiente de proporcionalidade de
0,38462% e a fracédo ideal de 52,40m?* no terreno (com 13.622,74m?) e nas
demais coisas de uso comum do condominio. Ao referido apartamento cabe o
direito ao uso de 01 (uma) vaga indeterminada e descoberta, localizada na
garagem coletiva do condominio. Referide apartamento localiza-se na parte
anterior e do lado esquerdo do bloco e confronta peia frente (de quem de
frente para a entrada do bloco olha para o apartamento) com drea comum do
condominio (onde no témeo situa-se o recuo do Bloco 7 em relagdo ao Bioco
5); pelo lado direito com area comum do condominio {(caixa de escadas, hall
de acesso aos apartamentos e entrada do bloco, a qual situa-se no téreo):
pelo lado esquerdo com area comum do condominio (vdo de claridade) e
Bloco 8; e nos fundos com o apartamento de final '2'.

INSCRICOES CADASTRAIS: 094.74.04.0477.00.000 /
094.74.04.0737.00.000 — Area Maior.
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CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS (4reas maiores)

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAO DE LANGAMENTO N° 1538886/2023

CERTIFICAMOS que: O imoével de inscricao n® 094.74.04.0737.00.000 foi langado por esta
Municipalidade no exercicio de 2019 (dois mil e dezenove ), da seguinte forma: Localizado a RUA
MARIA ANTONIETTA DE CAMPOS ARRUDA N 265, Lote(s) A-3, quadra NAQO HA Complemento
NAO HA, Bairro/Loteamento JARDIM ANGELICA , tendo como proprietario ARAGUAINA
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e compromissario NAO HA, com area de 2.539,67 m2
(dois mil quinhentos e trinta e nove metros quadrados e sessenta e sete decimetros quadrados),
nao havendo area construida , designado pelo Lote A-3 e pela Quadra NAO HA. Guarulhos,
05/04/2023 (cinco de abril de dois mil e vinte e tres )

Confirmacéo de autenticidade obrigatoria disponivel no endereco eletrénico

http://fazenda.guarulhos.sp.qgov.br/apex/quarulho/f?p=628.9

PREFEITURA DE GUARULHOS
SECRETARIA DE FINANCAS

CERTIDAO DE LANCAMENTO N° 1538877/2023

CERTIFICAMOS que: O imovel de inscricao n® 094.74.04.0477.00.000 foi lancado por esta
Municipalidade no exercicio de 2023 (dois mil e vinte e tres ), da seguinte forma: Localizado a
RUA MARIA ANTONIETTA DE CAMPOS ARRUDA N 265, Lote(s) A1-A, A2 E A3, quadra NAO HA
Complemento NAO HA, Bairro/Loteamento JARDIM ANGELICA , tendo como proprietario
ARAGUAINA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e compromissario NAO HA, com area
de 13.622,74 m2 (treze mil seiscentos e vinte e dois metros quadrados e setenta e quatro
decimetros quadrados) , nao havendo area construida , designado pelo Lote A1-A, A2 E A3 e
pela Quadra NAO HA. Guarulhos, 05/04/2023 (cinco de abril de dois mil e vinte e tres )

Confirmacéio de autenticidade obrigatéria disponivel no endereco eletrénico

http.//fazenda.guarulhos.sp.gov.br/apex/quarulho/f?p=628:9
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2 - LOCALIZACAO

Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, n° 265
Bloco 7 — apartamento 201

Jardim Angélica - Guarulhos - SP

CEP 07260-500.

Imagem satélite Google Earth
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Trata- se de um condominio fechado de apartamentos construido em
2018 (ha 5 anos), com porteiros 24 horas e controle de entrada por
biometria. Conta com lazer com churrasqueira, saldao de festas,
playground e quadra gramada. Nao possui elevador. Localizagéo de
facil acesso as rodovias Dutra e Ayrton Senna.

Proximidades:

e 1,5 Km do Hospital Municipal Pimentas — Bonsucesso.
e 140 m. da EPG Sophia Fantazzini Cecchinato

e 6 Km da Estagcdo CPTM — Itaim Paulista

e 15 Km do Centro de Guarulhos

Planta ilustrativa dos imoéveis do condominio:

Fonte:https://loft.com.br/condominio/villa-felicita-bonsucesso-pimentas-
quarulhos-sp/1hurim
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Condominio Villa Felicita Bonsucesso - Rua Maria \fisitar

Antonieta de Campos Arruda, 265, Pimentas

As imagens podem ter direitos autorais. Saiba mais
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Condominio Villa Felicita Bonsucesso - Rua Maria Visitar
Antonieta de Campos Arruda, 265, Pimentas

As imagens podem ter direitos autorais. Saiba mais

O local é provido de todos os melhoramentos publicos, a saber:

. Redes de agua e esgoto;

. Rede de energia elétrica;

. Rede de iluminacéo publica;

. Pavimentacéao, guias e calcadas;
. Coleta publica de lixo.
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3 -FOTOS
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R. Victorino Bento Lorena di
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4 - METODOLOGIA DA AVALIACAO

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

7

Valor de Mercado é a expressdo monetaria do bem na data de
referéncia da avaliacdo, que é representado pela livre negociacéo
entre partes interessadas e conhecedoras do imével, com suas
potencialidades e limitacbes, bem como das condicdes
mercadoldgicas do segmento ao qual 0 mesmo esteja integrado.
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5—-ELEMENTOS COMPARATIVOS

e Elemento comparativo 1

Link:https://imww.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-angelica-bairros-
guarulhos-com-garagem-43m2-venda-RS190000-id-250974730

_ - - - ]

Inicio / Venda / SP / Apartamentos a venda em Guarulhos / Jardim Angélica COMERA
/ Rua Maria Antonieta de Campos Arruda R$ 1 90 OOO

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 43 m2 por R$ 190.000 oo e RS 216

Rua Maria Antonieta de Campos Arruda - Jardim Angélica, Guarulhos - SP VER NO MAPA IPTU SOLICITAR

LD 43m? é 2 quartos |1.' 1 banheiro E 1vaga ANUNCIANTE

Willians Meda Eonionts
VER MAIS CARACTERISTICAS (2) Empreendimentos s

Imobilidrios

| Quero visitar ‘

Apartamento em Jardim Angelica - Guarulhos, SP is inf 5
Ap nto com 2 dormitérios, 43 m? a venda por R$ QUEI’O mabaniormacles

Guarulhos

L (11) VER TELEFONE

Apartamento térreo com 2 dormitérios, sala, cozinha, um banheiro e uma vaga de
garagem.
Encontra se alugado , bom para guem quer uma renda.

O Condominio Villa Feliceta Bonsucesso, esta localizado no bairro Jardim
Angelica. Conta com toda infraestrutura de servicos e comércios como
supermercados, restaurantes, padarias, a 7 minutos do Spani Atacadista, 4
minutos da Drogaria S3o Paulo, hospital, colégios, ponto de &nibus, bancoe a s
minutos do Parque Chico Mendes.

Préximo as principais vias da cidade e a 13 minutos da Rodovia
Presidente Dutra.

Valor do Metro Quadrado R$ 4.418,60

GRUPO ARREMATE LEILOES
R. Dr. Anténio Bento, 560 - Cj. 112 - Chdcara Flora - CEP: 04750-001 - SGo Paulo/SP
WhatsApp (11) 95577.8222 — contato@grupoarremateleiloes.com.br
www.grupoarremateleiloes.com.br



mailto:contato@grupoarremateleiloes.com.br

GRUPO
ARREMATE
LEILOES

e Elemento Comparativo 2

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-
sp-guarulhos-jardim-angelica-RS195000/id-7998477/

Rs 195.000 e O SOMAKE IMOVEIS

Anunciante Bronze @

JOMAKE IMOVElS
CRECI: 034955-J

42m’ Area  £= 2 Quartos < 1Banheiros @) 1 Garagens No portal desde junho de 2022
Apartamento de 2 Quartos com 42 m’ - Jardim Angélica - et Adndar Vit
Guarulhos/SP

Rtk A C ” 25 Mensagem

- 2 T P v
9 4G Maria. Antoniefa de. COmpos NG, Ol3, gostaria de mais informacdes
Jardim Angélica, Guarulhos
Email
Apartamento C

Referéncia: APOO12 Nome Telefone/Whats

Apartamento de 2 Quartos com 42 m* - Jardim Angélica - Guarulhos/SP.

Condominio Felicittad Bonsucesso, um dos melhores da regiGo de Bonsucesso e
Pimentas.

Comercio local em seu entorno com bancos, mercados, casa lotérica, Mensagem
academias, farmdcias e servigos diversos e hospital dos Pimentas. Ola, gostaria de mais informacdes.
Transporte municipais e Intermunicipais para varios bairros de Guarulhos e Sdo l.':mail
Paulo, com facil acesso cos trens e metros.

Nome Telefone/Whats

Informagdes do enderego
Ao enviar, voc& afirma que leu, compresndeu e
concordou com os nossos Termos de Uso e Politica

ENVIAR MENSAGEM

Ver no Mapa Street View Mercados Farmacias
onhecga o entorno Dé uma volta na Gi a

I |
I |

Area privativa LNl VER TELEFONES +
Area de servigo Cozinha
Simular financiamento
Valor do imadvel Entrada Prazo em anos Valor a ser financiado
RS 195000 RS 39.000 30 RS 156.000

Valor do Metro Quadrado R$ 4.642,85
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e Elemento Comparativo 3

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-angelica-bairros-
quarulhos-com-garagem-42m2-venda-RS195000-id-2620322916/

Inicio / Venda / SP / Apartamentos 3 venda em Guarulhos / Jardim Angélica COMPRA

/ Rua Maria Antonieta de Campos Arruda R$ 1 95 OOO

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 42 m? por R$ 195.000 oo e Condormini RS 226

Condominio Villa Felicita Bonsucesso e IPTU SOLICITAR

Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 265 - Jardim Angélica, Guarulhos - SP VER NO MAPA

ANUNCIANTE
@ 42m? g 2 quartos [‘.‘ 1 banheiro @ 1vaga ALIANCA IMOVEIS
|g 42m? g 2 quartos "+ 1banheiro E 1 vaga

VER MAIS CARACTERISTICAS (5)

Simular Financiamento

Apartamento, Jardim Angélica - Guarulhos
APARTAMENTO COM 2 DORMITORIOS A VENDA, 42 m? - JARDIM ANGELICA - GUARULHOS/SP

APTO 2° ANDAR , NOVO, NUNCA HABITADO

Apartamento com 6tima relacdo custo x beneficio. Otima oportunidade. Localizace privilegiada, cercado de
servicos e comércios, como padaria, mercado, farméacia, acougue, a poucos minutos do shopping center e com
facil acesso &s principais vias de acesso e rodovias da cidade, inclusive por transporte piblico. Otima
infraestrutura no entorno. Entre em contato conosco pelo telefone e agende sua visita com um de nosso
corretores.

Obs: Ano de construgdo, Valor de IPTU e/ou condominio & confirmar.

Valor do Metro Quadrado R$ 4.643,00
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Elemento Comparativo 1 | R$ 4.418,60/ m?

Elemento Comparativo 2 | R$ 4.642,85/ m?

Elemento Comparativo 3 | R$ 4.643,00/ m?

Média dos Elementos R$ 4.568,15/ m2

6 — 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:

42,35 m? X R$ 4.568,15

Valor de Avaliacdo do Imovel

R$ 193.461,00

abril de 2023

Sao Paulo, 05 de abril de 2023.
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