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Imobilidria MONTE CARLO S/S Ltda.

Av. Dona Eugénia Machado da Silva, n® 283 — Vila Galvio — Guarulhos — SP.
www.imobiliariamontecarlo.com.br
Creci 3981-J Telefone/Fax: (11) 2086-4340 — E-mail: IMCl@uol.com.br

LAUDO/PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANOQ

1. SOLICITANTE/ PROPRIETARIo: Manoel Gomes Lucas Filho
2. OBJETO DA AVALIAGAO: APARTAMENTO RESIDENCIAL
3. Descrigdo Sumaria do Bem:

Um apartamento (NUMERO 103), situado no 100. Andar do Edificio Carolina (Bloco B),
integrante do Conjunto Residencial Jardim San Remo, localizado a Avenida Monteiro
Lobato, 828 (antigo niumero 874), bairro do Macedo, em Guarulhos — SP, com area privativa
de 54.20 m2, incluindo 2 Dormitérios, 01 banheiro, sala, cozinha, 01 varanda, 01 vaga de
garagem, situado em zona residencial, perimetro urbano.

Inscrigdo Cadastral: 112.25.93.0183.02.057

4. FINALIDADE DO LAUDO/PARECER TECNICO: DETERMINAGAO DO PRECO DE
MERCADO PARA VENDA.

5. INDICAGAO DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO:

Neste laudo/ avaliagéo, indicamos como metodologia empregada, conforme disposto nos item
8.2 da NBR 14.653-2, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), que
consiste em comparar o imoével com outros do mesmo condominio e da mesma regido
(documento anexo).

6. GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO:

Segundo a classificagao da norma NBR 14.653-2 da ABNT, quanto aos graus de fundamentagdo
e precis&o, este laudo enquadra-se na categoria AVALIACAO DE PRECISAO (2°. grau).

Importante considerar que esta avaliagdo ndo esta considerando quaisquer acabamentos,
melhorias, depreciagdo estrutural ou reformas internas do imével, pois néo foi possivel realizar a
vistoria internamente por se tratar de uma edificagado ocupada.

7. RESULTADO DA AVALIACAO:

CRECI 55.071
CPF 279.949.218-50

9. LOCAL E DATA DO LAUDO/PARECER TECNICO:

Guarulhos, 14 de outubro de 2020.

Avaliacao
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Data Anuncio. |

Paulo Pereira MACEDO 170.000,00 3.148,15 3.148,15 12/10/2020
Empreendiment
o0s Imobiliarios
USUARIO MACEDO 250.001,00 1 53.0 53.0 4.717,00 4.717,00 Avenida 11/10/2020
NEWCORE Monteiro
Lobato, 876
USUARIO MACEDO 335.000,00 1 59.0 59.0 5.677,97 5.677,97 Rua Bom Jesus, | 11/10/2020
NEWCORE 77
USUARIO MACEDO 250.000,00 1 53.0 53.0 4.716,98 4.716,98 Avenida 11/10/2020
NEWCORE Monteiro
Lobato, 876
Neilton Pereira | MACEDO 299.000,00 1 58.0 58.0 5.165,17 5.185,17 09/10/2020
Corretor de
Imoveis
Metrépole MACEDO 265.000,00 1 47.0 47.0 5.638,30 5.638,30 08/10/2020
Imoveis
SR Souza MACEDO 275.000,00 q 51.0 51.0 5.392,16 5.392,16 07/10/2020
Imoveis
USUARIO MACEDO 335.000,00 1 59.0 59.0 5.677,97 5.677,97 Rua Bom Jesus |05/10/2020
NEWCORE
MACEDO 243.800,00 1 0 52.0 0,00 4.688,46 02/10/2020
Benevides e MACEDO 259.900,00 1 58.0 58.0 4.481,03 4.481,03 Rua Joséfa 27/09/2020
Souza Tepasse Kratz
Atena Imoveis MACEDO 229.000,00 1 49.0 49.0 4.673,47 4.673,47 23/09/2020
MESTRE - MACEDO 330.000,00 1 62.0 62.0 5.322,58 5.322,58 23/09/2020
ORGANIZACAO
IMOBILIARIA
S/S LTDA
INOVE ATIBAIA [ MACEDO 292.000,00 1 54.0 54.0 5.407,41 5.407,41 23/09/2020
MESTRE - MACEDO 310.000,00 1 52.0 52.0 5.961,54 5.961,54 Rua Lidio 17/09/2020
ORGANIZACAO Francisco de
IMOBILIARIA Santana, 14
S/S LTDA
Vianadori MACEDO 270.000,00 1 53.0 53.0 5.094,34 5.094,34 12/09/2020
Imobveis
Zuccaro MACEDO 270.000,00 1 50.0 50.0 5.400,00 5.400,00 12/09/2020
Imoveis
Zuccaro MACEDO 270.000,00 1 52.0 52.0 5.192,31 5.192,31 12/09/2020
Imoveis
Zuccaro MACEDO 205.000,00 1 50.0 50.0 4.100,00 4.100,00 11/09/2020
Imoveis
Unidade Centro | MACEDO 200.000,00 1 48.0 48.0 4.166,67 4.166,67 11/09/2020
Zuccaro MACEDO 180.000,00 1 50.0 50.0 3.600,00 3.600,00 11/09/2020
Imoveis
Zuccaro MACEDO 176.000,00 1 50.0 50.0 3.520,00 3.520,00 11/09/2020
Imoveis
Paulo Pereira MACEDO 250.000,00 1 53.0 53.0 4.716,98 4.716,98 09/09/2020
Empreendiment
0s Imobiliarios
Imoveis Império | MACEDO 260.000,00 1 63.0 63.0 4.126,98 4.126,98 Avenida 04/09/2020
Monteiro
Lobato, 876
USUARIO MACEDO 251.000,00 1 56.0 56.0 4.482,14 4.482,14 Avenida 26/08/2020
NEWCORE Monteiro Lobato
Imobiliaria MACEDO 255.000,00 1 56.0 56.0 4.563,57 4.553,57 Avenida 31/07/2020
Tukunaga - Monteiro
EIRELI Lobato, 828
MESTRE - MACEDO 265.000,00 1 47.0 58.0 5.638,30 4.568,97 Avenida 31/07/2020
ORGANIZACAO Monteiro
IMOBILIARIA Lobato, 876
S/S LTDA
Ricardo Iméveis | MACEDO 285.000,00 1 54.0 54.0 5.277,78 6.277,78 Avenida 01/07/2020
- LTDA EPP Monteiro
Lobato, 876
Atena Imoveis MACEDO 255.000,00 i 60.0 60.0 4.250,00 4.250,00 03/04/2020
Alena Iméveis | MACEDO 240.000,00 1 62.0 62.0 3.870,97 3.870,97 03/04/2020
Alena Iméveis | MACEDO 255.000,00 1 56.0 56.0 4.553,57 4.553,57 02/04/2020

WGRU20704582490

umero

15:15,sobon

as
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003377-88.2020.8.26.0224 e codigo 6B31C15.

do original, assinado digitalmente por ELAINE CRISTINA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/10/2020

é copia

Este documento



EEmoVel
Cidaco
A
Mapa %
i % )

: ",
% s
¥ [he 7%

A% Mostcing £k

& DusanbarpoMapy () widr rais

Bpeichals

Guartes

(el

Valar

Aros

Area totst

SUPORTE . HUSCA  AVALIACAD . Relate: &

Endoroga

Y e Tiets —

DA AR Y Thren dee Bl o ol e

Garagens

(o100

Aran Wiginy A Muxitn

Venda Vislor gugaride
heon 54
Gorugom; |

R$
Chanodos: 2 240.300,00

Valdr 9o retes quadrado; k$ 4.450,00

fls. 78

WGRU20704582490

umero

15:15,sobon

as

do original, assinado digitalmente por ELAINE CRISTINA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/10/2020

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003377-88.2020.8.26.0224 e codigo 6B31C15.



CRECISP

DNERLIDRESONN. DECORRETORES D2 MBS

TERMO DE AVALIACAO DE IMOVEL

AVAL: 30/20 ~ SP 16/10/2020

A 8r. MANOEL GOMES LUCAS FILHO.

Ref.: Avaliacdao do Imovel, sito a Av. Monteiro Lobato n° 828, antigo n° 874 — apto.
103 - Bloco B - Macedo - Guarulhos — SP - CEP 07112-904

Atendendo ao pedido da Sr. Manoel Gomes Lucas Filho, vimos pelo presente termo
de Avaliagcéo de Imovel, apresentar as caracteristicas e consideracoes do Imovel
situado nesta capital, na Av. Monteiro Lobato n® 828, antigo n® 874 — apto. 103 —
Bloco B , do “CONJUNTO RESIDENCIAL JARDIM SAN REMO “ e Vaga de garagem
~ Bairro do Bom Jesus - Chacara das Palmeiras, conhecido como Macedo -
Guarulhos/SP. CEP; 07112-904.

Trata-se de uma Apartamento Residencial e sua respectiva vaga de garagem,
situados no bairro denominado Macedo, perimetro urbano da cidade, distrito,
municipio € comarca de Guarulhos-SP, em 6tima localizacdo comercial, préoximo a
varios Comeércios, Bancos, Farmacias, Super Mercado, Hiper Mercado em local de
acesso a 6nibus na porta, proximo a Av. Paulo Faccini e de facil acesso a Rodovia,
Presidente Dutra.

CARACTERISTICAS DO IMOVEL:

a) Trata-se de um Apartamento Residencial com Area Util de 54,20 m2, Area
Comum de 36,21 m2 e Area Total Construida de 106,02 m2, com direito a
uma vaga de garagem individual. Edificado e comercializado em 2003.

b) 02 dormitérios, sala, cozinha, area de servico, sacada e uma vaga de garagem.

c) Localiza-se préoxima a Av. Paulo Faccini (via de acesso principal ao centro de
Guarulhos), de grande movimentacao Comercial, prédio aparentemente de
construcdo solida e bem estruturada, de padrao médio, aparentemente em
excelente estado de conservacao e manutencao.

Obs. A visita ao imével ficou comprometida, uma vez que o mesmo esta locado e
nao tivemos oportunidade de conhece-lo internamente, os parametros utilizados
para avaliacéo foram por aﬁmstfﬁgﬁm e observancia nos iméveis comercializados
neste padrao e nesta regido e neste condominio.
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DOCUMENTACAO DO IMOVEL:

Matricula do Apto. n° 73.634, do Primeiro Oficial de Registro de Imoveis de
Guarulhos do estado de Sao Paulo

IPTU Apto Contnbumte Mummpal de Guaruthos n° 112.25.93.0183.02.057
Valor Venal 2020 — R$ 84.961,24

O valor médio de avaliagdo do metro quadrado de Area Util de apartamento neste
padréo comercializados nos ultimos 06 (seis) meses e que vem sido praticados na
regido, e de R$ 4.700,00 (quatro mil e setecentos reais); E levando-se em
consxderaqao a area util edificada, tempo de uso e data de construcao, oferta ¢
procura para venda deste tipo de imovel praticado na regido, temos a seguir a
seguinte avaliacdo.

Para efeitos de comercializacdo, apuramos para o referido imével, a Avaliacao Total
de R$ 254.700,00 (Duzentos e cinquenta e quatro mil e setecentos reais)

Atenciosamente,

o
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limo. Sr.
MANOEL GOMES LUCAS FILHO

Ref.: Avaliagao de imovel para VENDA

Prezado Senhor:

Atendendo a sua solicita¢do, procedemos a avaliagdo
do imével de sua propriedade localizado no enderego descrito abaixo e para tanto usamos o método
comparativo com outros iméveis localizados na regido, conforme aniincios de algumas unidades no
mesmo condominio (anexo).

v Endereco do imével: Avenida Monteiro Lobato, 828 - Edificio San Remo, Macedo,
Guarulhos, Sido Paulo - Apartamento 103 - Bloco B

v Descri¢io do imédvel: Apartamento residencial urbano com dois dormitérios, sala,
cozinha, banheiro, lavanderia, sacada e uma vaga de garagem.

v Areas do imével: Conforme consta na Matricula 73.634 do Primeiro oficial de registro
de Iméveis da Comarca de Guarulhos -SP, o apartamento possui 54,20 m2 de irea
privativa, 15,61 m2 de drea comum, 22,91 m2 de estacionamento, 13,30m2 de area de
lazer, totalizando uma drea total de 106,02 m2 e drea ideal de 16,74 m2, a qual
corresponde a fracio ideal do terreno do condominio de 0,3487%.

v Valor aproximado do imével: RS 256.000,00 (Duzentos e cinquenta e seis mil reais).

Sem mais, subscrevemo-nos,

Cordialmente,

——

Imobilidria GUARULHOS

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ELAINE CRISTINA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/10/2020 as 15:15 , sob o nimero WGRU20704582490
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PREFEITURA DE GUARULHOS Data Emisséao: 15/10/2020

DADOS CADASTRAIS

Inscrigdo Imobiliaria: 112.25.93.0183.02.057 Inscrigao Mobiliaria: Nao Estabelecido: Matricula: N° Cadastro: 283010
Contribuinte: MARISA GARRIDO DE MENESA CPF ou CNPJ: 173.422.918
Ramo de Atividade: Situagao:

Local do Imével: AVENI MONTEIRO LOBATO ,828 AP 103 10A MACEDO ED CAROLINA CEP - 07112- Lote: Quadra:

000

Enderego Entrega: AVENI MONTEIRO LOBATO ,828 AP 103 10A MACEDO ED CAROLINA CEP - 07112-000

POSICAO ANALITICA DE LANGAMENTOS

Ano Tipo Recibo VI. Principal Corregdo Multa Juros Honorérios Custas Total Proc/Ano Status
2019 002-IPTU 0411863 33,89 112 1.75 4,07 0,00 0,00 40,83 divida ati
2020 002-IPTU 0344916 361,64 6,86 13,43 13,27 0,00 0,00 395,20

Totais : 395,53 7,98 15,18 17,34 0,00 0,00 436,03
Voltar | Imprimir |

JA FUMCAD |
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Prefeitura de Guarulhos 2010. Todos os direitos reservados @ estatisTica {‘i
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