Kendy Higo Mota
Corretor de imoveis creci 72352

PARECER SOBRE PRECO DE COMERCIALIZACAO

Eu, Kendy Higo Mota, corretor de imoveis atuante, com mais de 15 anos de experiéncia no
mercado imobiliario, inscrito no CRECI 72352. Venho por meio deste dar um parecer
tecnico, referente ao valor de mercado e suas condicoes, sobre o imovel situado na
Avenida River n° 465 bairro Agua Chata, na cidade de Guarulhos/SP condominio Parque
Santa Lucia bloco 18 apartamento 105.

O objetivo dessa avaliacao, € identificar o valor do metro quadrado aplicado na regiao tanto
como pontos que possa agregar para que possamos chegar no valor mais coerente
possivel. Dentro disso foi feito pesquisa de mercado, visita ao imovel, comparacoes em
site de pesquisa de venda imoveis, dentro do condominio aonde a unidade esta sendo
avaliada e tambem nos condominios vizinhos, conhecimento da regiao em busca de
comercios locais, mercados, rede bancaria aonde a unidade que esta sendo avaliada etc.
Tudo isso para que seja feito uma avaliacao com o0 maximo de informacoes possiveis para
que o valor de avaliacao seja correto.

Conforme pedido da parte interessada, compareci no imovel situado na Avenida River n°
465 bairro Agua Chata, na cidade de Guarulhos/SP condominio Parque Santa Lucia bloco
18 apartamento 105,consistente de um apartamento residencial, com area construida de
46,9672 metros quadrados de area total, sendo 40,3200 metros quadrados de area
privativa e 6,6472 metros quadrados de area comum, contendo dois dormitorios, banheiro,
cozinha, sala e uma vaga de garagem indeterminada para um automovel e seu respectivo
terreno que mede 108.370,28 metros quadrados, na data 08/06/2023.

Pude fazer todas as pesquisas e avaliacoes e cheguei no consentimento para que produza
0S seus legais e juridicos efeitos, eu, Kendy Higo Mota, Corretor de Imoveis inscrito no
CRECI da 2a. Regiao sob n° 72352 assino e certifico este parecer, que foi elaborado de
acordo com o art. 3° da Leil 6.530/78. Comercializacao imobiliaria o imovel fica avaliado no
valor de R$ 172.569,60 (CENTO E SETENTA E DOIS MIL QUINHENTOS E SESSENTA E
NOVE REAIS E SESSSENTA CENTAVOS).

AREA VALOR M QUADRADO VALOR TOTAL

40,32 R$ 4.280,00 R$ 172.569,60

1. Cheguel nesse valor devido aos seguintes pontos:
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O imovel fica localizado em uma grande avenida, aonde nessa avenida € constituida por
um vasto comercio variado (centro comercial), aonde nesse centro comercial tem as mais
variedades de produtos e servicos prestados para facilidade dos condéminos. O
condominio esta localizado a 650 metros do bairro Piratininga, bairro esse que faz divisa
com a cidade de Itaquaquecetuba e Guarulhos. Nesse bairro existe um outro centro
comercial aonde nele possui diversas lojas de servicos e produtos, e tambem existe uma
rede de supermercados chamado com o nome fantasia de (MERCADO X), aonde no bairro
eles possui uma unidade. O condominio também esta localizado ha 2,1 km de distancia do
Shopping Bonsucesso, Shopping esse que serve de referéncia para os moradores locais
da regiao.

2. Na parte interna do condominio Santa Lucia, tem as seguintes areas
comuns:

4 ol s 8 Quadras poliesportiva:

5 saloes de festas
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3. Disposicao e quantidades de blocos e unidades do condominio Santa
Lucia:

Total de 45 torres, sendo:
44 torres de 5 andares (térreo mais quatro andares)
1 torre de 6 andares (térreo mais 5 andares com elevador)

8 apartamentos por andar (apartamentos com
final do 1ao0 8)
o ’ﬂi 1808 total de apartamentos dentro do
condominio
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CONCLUSAO DA AVALIACAO

Cbm base nas pesquisas realizadas, concluo que o imovel teve um parecer
técnico mercadoldgico com o valor final de R$ 172.569,60 (CENTO E SETENTAE

DOIS MIL QUINHENTOS E SESSENTA E NOVE REAIS E SESSSENTA CENTAVOS).

Guarulhos 21 de junho de 2023.

ASS: /@%// Y
Kendy Higo Mota CRECI 72352
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KLEBER HIGO MOTA
CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI 2a. REGIAO N° 176382
Estrada Agua Chata n° 3009 — Guarulhos/ Sao Paulo
CEP 07251-000 — fone (11) 98721-0034

PARECER SOBRE PRECO DE COMERCIALIZAGCAO

O objetivo da presente avaliacdo imobiliaria, é a determinagao do valor atual de mercado
para o imoével situado na Avenida River n° 465 bairro Agua Chata, na cidade de
Guarulhos/SP condominio Parque Santa Lucia bloco 18 apartamento 105.

Conforme avaliagoes feitas por entidades bancarias, mediante a minha comercializagéo de
venda nos imdveis pela regido e também pela pesquisa feita via internet, pelos maiores
buscadores em sites especializados na venda e locagéo de imoveis.

Pelo presente, declaramos para os devidos fins e a pedido da parte interessada
que, na data de hoje comparecemos no imoével localizado na Avenida River n° 465 bairro
Agua Chata, na cidade de Guarulhos/SP condominio Parque Santa Lucia bloco 18
apartamento 105,consistente de um apartamento residencial, com area construida de
46,9672 metros quadrados de area total, sendo 40,3200 metros quadrados de area privativa
e 6,6472 metros quadrados de area comum, contendo dois dormitérios, banheiro, cozinha,
sala e uma vaga de garagem indeterminada para um automoével e seu respectivo terreno
que mede 108.370,28 metros quadrados, a fim de proceder a sua avaliagéo para fins de
comercializagédo imobilidria, tendo concluido que o seu valor de mercado, gira atualmente
em torno de R$ 179.000,00( CENTO E SETENTA E NOVE MIL REAIS).

E para que produza os seus legais e juridicos efeitos, eu, KLEBER HIGO
MOTA, Corretor de Imoéveis inscrito no CRECI da 2a. Regido sob n° 176382 assino e certifico
este parecer, que foi elaborado de acordo com o art. 3° da Lei 6.530/78.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MAYARA CAROLINE RODRIGUES FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/07/2023 as 15:43 , sob o nimero WGRU23704830712

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032887-32.2020.8.26.0224 e cddigo 0yYFnefn.
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KLEBER HIGO MOTA
CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI 2a. REGIAO N° 176382
Estrada Agua Chata n° 3009 — Guarulhos/ Sao Paulo

INFORMACOES TECNICAS SOBRE O IMOVEL

O condominio e situado na Avenida River n° 465 bairro Agua Chata, na cidade de
Guarulhos/SP condominio Parque Santa Lucia bloco 18 apartamento 105,consistente de
um apartamento residencial e uma vaga indeterminada de veiculo.

O condominio possui:

3 quadras poliesportiva

5 saldes de festas

1 churrasqueira (independente)

2 bosques com pista de caminhada e area de convivéncia
Mercado auténomo

90 vagas de visitantes

Playground

O apartamento fica localizado no bloco 18- apartamento 105, consistente de um
apartamento residencial e possui uma vaga indeterminada de veiculo.

A descricao do condominio consiste em:

Total de 45 torres sendo a torre 1 com 6 andares e elevador, e o restante (44 torres) com 5
andares sem elevador.

As torres séo divididas em 2 blocos sendo o primeiro bloco com apartamentos final de 1 ao
4, e o outro bloco os apartamentos com finais de 5 ao 8. Cada bloco tem 4 apartamentos
por andar, mas um total de 8 apartamentos por andar se tratando de (torre) sem a divisao
dos blocos.

Sendo assim temos 48 apartamentos na torre 1, e 1760 apartamentos nas demais torres,
totalizando 1808 apartamentos no condominio Parque Santa Lucia.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032887-32.2020.8.26.0224 e cddigo 0yYFnefn.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MAYARA CAROLINE RODRIGUES FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/07/2023 as 15:43 , sob o nimero WGRU23704830712



KLEBER HIGO MOTA
CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI 2a. REGIAO N° 176382
Estrada Agua Chata n° 3009 — Guarulhos/ Sao Paulo
|CEP 07251-000 — fone (1 lr 98721-0034

INTRODUGAO / IDENTIFICAGAO

Categoria UF  |Municipio do Imével
Apartamento SP GUARULHOS
Distrito / Localidade / Cidade Bairro
GUARULHOS AGUA CHATA

Enderego do Imével
Avenida RIVER n° 465 condominio PARQUE SANTA LUCIA , BL 18 apartamento 105

CEP
07.251-000
Finalidade Objetivo Interessado
AVALIAGAO Valor de Compra e Venda | Cond PQ STA LUCIA

Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes
Imével Considerado na Sua Real Condigao

CARACTERISTICAS DA REGIAO

Infra-Estrutura Urbana

Agua Potavel, Esgoto Sanitario, Energia Elétrica, Telefone, Pavimentagao, Esgoto Pluvial, Gas Canalizado, lluminagao Publica.
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Servigos Publicos e Comunitarios Padrao das Edificagoes na Regiao
Coleta de Lixo, Transporte Coletivo, Comércio, Rede Bancaria, Educagao, Saude, Segurancga. Normal (forte predominancia) %
Usos Predominantes no Logradouro Via de Acesso ao Enderego E
Residencial Multifamiliar. Arterial ou Principal ﬁ
Regido no Contexto Urbano Influéncias Valorizantes Influéncias Desvalorizantes %
Regiao Nao Central Sem Destaque Sem Destaque g
CARACTERIZAGAO DO IMOVEL %
Unidade Avalianda %
Vistoria Data da Vistoria Uso da Unidade Ocupagio Posi¢do Fisica Ar%r
Externa 30/05/2023 Residencial Ocupado lateral/Canto 5 ;
g;ﬂ:{‘idades ae Orientagdo Solar Vista N2 pav. da Unidade Unidade Cobertura?  |Taxa de Condominio Fragdo Ideal g -
4 Sem Influéncia Sem Influéncia 5 Nao R$ 250,00 0,00054764 qé)- S
Paredes Acabamentos Estado de Conservagao S
|Alvenaria PisosiSetos Pisos Molhados aredes Mo R%ggxsa\l (forte predominédncia) Bom (aparéncia de usado) g
Areas de Construcio Averbadas(m?) Areas de Construcio nio Averbadas(m?) Areas de Construgio Totais(m?) én .
Privatliva Privati\,/a Comiiiiis Total Pri)/ativa Priv?tiva Gomiiig Total ndo Privat.iva da Privativ;j\ TS Totag ’
da Unidade Descontinua Averbada  |Unidade Descontinua Averbada  |daUnidade |Descontinua Consguf
40,32 6,64 46,96 0,00 40,32 0,00 6,64 46,9§
Ne de Vagas Cobertas N2 de Vagas Descobertas Total Geral :g,
lEir:];:;endentes I:l:g;xe?das/Bloqu Total Cobertas ﬁi\v;:;éndentes Bloqueadas/Bloqueantes Total Descobertas _g
0 0 0 1 0 1 1 :g
Divisdo Interna @

1 Banheiro Social, 1 Cozinha-Area Servigo Conjugada, 2 Quartos, 1 Sacada/Varanda, 1 Sala.
Equipamentos da Unidade ou Disponiveis para a Unidade no Empreendimento

Equipamento de Seguranga, Espaco com Churrasqueira, Rede Interna de Gas, Playground, Portaria
e /ou Guarita, Salao de Festas, Outros Saloes de Lazer, Quadra Poliesportiva
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KLEBER HIGO MOTA
CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI 2a. REGIAO N° 176382
Estrada Agua Chata n° 3009 — Guarulhos/ Sao Paulo
CEP 07251-000 — fone (11) 98721-0034
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Prédio
Implantagao/ Insergao Destinagao N° de Pavimentos |N° de Subsolos [N° de Elevadores |N° de Urfl®
Condominio (parte de outro condominio) Residencial 5 0 0 40 qE)
o
=1
Ocupagéo Térreo Estado Conservagao Idade Estimada (Anos) ‘—g
(=3
Unidades Residenciais. Bom (aparéncia de usado) > 5=7 %
=S
Acabamento Fachada Principal Acabamento Demais Fachadas Esquadrias Fachada Principal Esquadrias Demais Fachadas S g
=
Pintura/Textura Pintura/Textura Aluminio Aluminio £ g
o
S g
Piso Areas de Circulagao Paredes Areas de Circulagao Caracterizagao da Cobertura Padrao Acabamento ﬁ s
L 8
Ardésia Pintura/Textura Sem Utilizagao Normal (forte predominancia) s o
=<
Empreendimento/condominio '—; b=
=]
N2 Prédios  |Total de Ocupagao do Terreno Padrao do Empreendimento <
45 1808 Prédio(s), Lazer, Garagens/Estacionamentos, Arruamento. Normal (forte predominéncia) §
D 0
Infra-Estrutura Estado de Conserv@eo
’ S '©
|Agua Potével, Esgoto Sanitério, Energia Elétrica, Telefone, Iluminagao Publica, Pavimentagao, Esgoto Pluvial. Bom (aparéncia deéadg
T e
Terreno L =
n é Q
Area(m?) Testada(m) Profundidade Equivalente(m) Posigao Cota/Greide 'E'-:J A
1,00 1,00 1,00 Meio de Quadra Igual ou Acima ﬁ
L
j=2}
Cercamento Cercamento Frente Cercamento Laterais/Fundos Controle Acesso g =2
Total Muro Muro Sim (£ g
o o>
S5
&
[azgui)
i}
=
=
: §
(a4
<C
(&)
= -
(a4
<<
= .
= .
‘ =
(=
2%y
=
RESULTADOS s =
= <
ituagdo Descrita e Considerada para Efeito de Avaliagao Tipo de Valor Determinado ata de Referéncia da Avaliagdo :‘5,
=1
Imovel Considerado na Sua Real Condigao Valor de Compra e Venda 30/05/2023 K=
R =
(723
w)
[3-4
=
=
=y
S
o
=]
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CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI 2a. REGIAO N° 176382
Estrada Agua Chata n° 3009 — Guarulhos/ Sao Paulo
\ |

CEP 07251-000 — fone (11) 98721-0034

digo OyYFnefn.

0

Avaliagao Global

Area (m?) R$/m? Valor Produto (R$)
40,32 4.439,48 R$ 179.000,00

as 15:43 , sob 0 nimero WGRU23704830712

]

1032887132!2020:8.26.0224 e ¢

/Avaliacdo Itemizada

}\/alor de Avaliagao R$ 179.000,00 (CENTO E SETENTA E NOVE MIL REAIS)

r/alor Minimo Admissivel (NBR 14.653-2) [\/alor Mléximo Admissivel (NBR 14.653-2)

RELATORIO FOTOGRAFICO

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por MAYARA CAROLINE RODRIGUES FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao|Paulo, pratocolado em 28/07/2023

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, inforr
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Guarulhos/ Sao Paulo

CEP 07251-000 — fone (11) 98721-0034

CRECI 2a. REGIAO N° 176382

KLEBER HIGO MOTA
CORRETOR DE IMOVEIS

Estrada Agua Chata n° 3009
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KLEBER HIGO MOTA
CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI 2. REGIAO N° 176382

Estrada Agua Chata n° 3009 — Guarulhos/ Sdo Paulo
CEP 07251-000 — fone (11) 98721-0034

CONCLUSAO FINAL
Com base nas pesquisas realizadas e nos elementos que usei como base, tanto nas técnicas de
homogeneizagao. Podendo prever uma variagédo de até 5% nos valores tanto para mais ou
menor, conclui que acerca do mercado do imovel de parecer técnico de avaliagao mercadolégica,
o valor final do imovel foi avaliado em:
VALOR DO IMOVEL AVALIADO R$ 179.000,00 (CENTO E SETENTA E NOVE MIL REAIS)

Valor de venda R$ 179.000,00
Metragem: 40,32m?
Valor m% R$ 4.439 48

Agradego a oportunidade de apresentar esse Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica,
estando a disposi¢ado para futuras indagagdes ou quaisquer esclarecimentos que seja necessario.

Guarulhos 12 de junho de 2023

Clilo i (o mde

Kleber Higo Mota RECI 176382

Este documento é copia do original, assinado digitaimente por MAYARA CAROLINE RODRIGUES FERREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/07/2023 as 15:43 , sob o nimero WGRU23704830712

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1032887-32.2020.8.26.0224 e c6digo OyYFnefn.
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ELIAS EDUARDO DA SILVA
CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI 2a. REGIAO N° 116576
Rua Indiana n° 61, Jardim Silvia — Guarulhos/ Sao Paulo
CEP 07141-370 — fone (11) 97376-7269

AVALIACAO DE IMOVEL

. OBJETIVO

O objetivo da presente avaliagdo imobiliaria é a determinacdo do valor atual de mercado
para o apartamento 105 localizado no térreo do Bloco 18 do condominio “PARQUE SANTA
LUCIA” situado na Avenida River n° 465, bairro Agua Chata, na cidade de Guarulhos/SP,

. DESCRICAO DO IMOVEL

Consistente em um apartamento residencial com area construida de 47,3389 metros
quadrados de area total, sendo 40,3200 metros quadrados de area privativa e 7,0189
metros quadrados de area comum, perfazendo a area total de 47,3389 metros quadrados.
O apartamento contém dois dormitdrios, banheiro, cozinha, sala e uma vaga de garagem
determinada para um automovel e seu respectivo terreno que mede 108.370,28 metros

quadrados.

. DESCRIGAO DO CONDOMINIO

A descricao do condominio Parque Santa Lucia consiste em 45 torres, sendo a torre 1 com
6 andares e elevador, e as demais (44 torres) com 5 andares sem elevador. As torres sédo
divididas em dois blocos, sendo o primeiro bloco com apartamentos de final 1 ao 4 e o outro
bloco com apartamentos de final 5 ao 8. Cada bloco tem 4 apartamentos por andar, sendo
um total de 8 apartamentos por andar. Sendo assim, ha um total de 48 apartamentos na
torre 1 e 1760 apartamentos nas demais torres, totalizando 1808 apartamentos no

condominio Parque Santa Lucia.

Situado na Avenida River n° 465, no bairro Agua Chata, na cidade de Guarulhos/SP,
préoximo ao Shopping Bonsucesso, o Hospital Municipal Pimentas, e as seguintes vias de
acesso: Rodovia Presidente Dutra, Ayrton Senna, Jacu Péssego, Avenidas Juscelino
Kubitschek, Papa Jodo Paulo I, Av Paschoal Thomeu e Estrada da Agua Chata.O

condominio possui:
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5 Saldes de festas;

3 Quadras poliesportiva;

1 Churrasqueira;

2 bosques com pista de caminhada e area de convivéncia;
Mercado auténomo;

90 Vagas de visitantes;

Playground;

Espaco Gourmet.

IV. CONCLUSAO

Tendo concluido a avaliacdo para fins de comercializagdo imobiliaria, informamos
que o valor atual de mercado do imével é de R$177.900,00 (cento e setenta e sete
mil e novecentos reais). Conforme avaliagdes feitas por pesquisa realizada via
internet, em sites especializados na venda de iméveis e empresas
comercializadoras de imdveis na regiao, declaramos para os devidos fins e a pedido
da parte interessada que eu compareci na data de 03 de julho de 2023 para esta

avaliacao.
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iculos

Portaria 24 horas

Recuo acesso de ve
Hall de acesso ao Bloco 18

Vagas de Garagem apartamento

Acesso a Portaria
Av River
Fachada Bloco 18
Porta de acesso ao bloco 18




‘8SIMagN 0B1pod 8 1220°92°8'0202 2E-/882E0T 0SS8204d 0 swlopul ‘op ojuswndogeldualajuodiuge/bd/renbipeised/iq-snl-dsh-fess;/:sdny sus o assade ‘[eulblo 0 JIsJU0d eled
ZT/0€870LEZNYOM 0IBWNU 0 oS * £F:GT S€ £202/.0/8¢ W 0pe|odojoid ‘ojned 0€S 8p OpeIs3 0p BINSNC 8p [eungiL @ Vo334 SINDIHA0Y INITOUYD YAVAVIA lod siuswrenbip opeuisse ‘feulflio op eldgd g ojuswnaop ais3

fls. 292

Salao (espacgo interno)
Playground I

Espaco gourmet com churrasqueira

Elevador de acesso
ao de festa e espago gourmet
Playground |

Sal
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Quadra Poliesportiva
.24 horas

inio

Minimercado dentro do condom

Playground I




fls. 294

Agradeco a oporiunidade de preparar £sie parecer 1echico.
Coloco-me a disposicao para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.

Nada mais havendo a avaliar, encerro este laudo digitado em laudas, ao final por mim
assinado.

Guarulhos, 05 de Julho de 2023.

g 7

ELIAS EDUARDO DA SiLVA
CRECI: 116276-F

tel (11) 97376-7269

email: corretorciclone@gmail.com.
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