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1. DATA DA AVALIA(;AO/ PARECER

09 de outubro de 2025.

2 IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Emite-se o presente Parecer Técnico por solicitagio do Condominio Jardins de Guarulhos, inscrito no CNPJ/MF sob o
n°® 44.028.582/0001-90, estabelecido na Avenida Jos¢ Brumatti, n® 2856, Jardim IV Centenario, na cidade de
Guarulhos, Estado de Sao Paulo, CEP 07161-545.

3. FINALIDADE DO PARECER

Estabelecer o valor de mercado do imével avaliando, para procedimentos em agéo judicial.

4. OBJETO DA AVALIA(;AO

Imovel situado na Avenida Jos¢ Brumatti, n® 2856, apartamento 36, 3° andar do Bloco 5 do Condominio Jardins de
Guarulhos, no bairro Jardim IV Centenario, na cidade de Guarulhos, Estado de Sio Paulo, CEP 07161-545.

5. DESCRICAO DO IMOVEL
Imovel residencial urbano, sendo um apartamento, com as seguintes dimensoes:

Area Gtil = 40,230m?

Area comum coberta = 7,898m?
Area comum descoberta = 32,307m?
Area total = 80,435m?

Fracdo ideal no terreno = 0,001865

ENTRADA DO CONDOMINIO JARDINS DE GUARULHOS

|

:_« il I

e || [ LT
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6. LOCALIZACAO EM MAPA
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7. VISTA AEREA
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8. PROPRIETARIO DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

ANTONIO KLEBERSON VIEIRA DE FREITAS, inscrito no CPE/MF sob o n° 362.077.208-81.
Obs.: Com Alienacio Fiduciaria &8 CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF.

9. DOCUMENTOS

- Matricula n® 167.687, do 2° Oficial de Registro de Imoveis de Guarulhos/SP;
- Inscrigao junto a Prefeitura de Guarulhos sob cadastro n® 064.22.31.0046.00.000, em area maior.

2 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

2 CNS DO CONSELHO NACIONAL DEJUSTIICA ooy
matricula ficha M
167.687 [_ 01 ‘ Guarulhos, 21 de maio de 2019.

IMOVEL: Apartamento 36, que no projeto aprovado € localizado no 3.0
pavimento do Bloco 05, integrante do empreendimento “Jardins de
Guarulhos”, situado na Avenida José Brumatti, Lavras, em Guarulhos/SP.
com a area privativa construida de 40,230m?, area comum construida de
divisdo proporcional de 7,898m?, darea comum descoberta de divisio nio
proporcional de 6,750m?, area comum descoberta de(@ivisdo proporcional de
25,557m?, perfazendo a érea total construida de 48; e afracao idéal de
0,001865 no terreno e demais coisas comu \@ da area de
estacionamento do condominio da-se co agap~ da convencao

dominial.
condominia ,\& ,\&

INSCRICAO CADASTRAL: 064 253046000809 (4rea maior).

PROPRIETARIA: TENDA CIl BIL S S/A, CNPI/MF
09.625.762/0001-58, com @" lo-S a Alvares Penteado,
61, 1.° andar, Centro. %

REGISTRO : \Agp R.09 em 04/092018 ¢

Incorporagdo Im ia g ; ) O() 01/2018, ambos na Matricula
3 e 2 >

69SC190

/N

b (Marco Antonio Violin)

AV.01 - ABERTURA DE FICHA/COMPLEMENTAR - FUTURA
UNIDADE AUTONOMA

Em 21 de maio de 2019 - Protocolo 448.556 de 26/04/2019.

Selo Digital: 112540331YP000093270FB195

A presente ficha complementar, referente a esta futura unidade autonoma, foi
aberta no interesse do servigo, nos termos dos itens 226 e seguintes,
Capitulo XX, das Normas de Servigo da Corregedoria Geral de Justica
Estado de Sdo Paulo, sendo que, até a averbagéo da construgdo ¢ registro

segue no verso
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10. SERVICOS PUBLICOS
A regido onde se situa o imovel avaliando possui os seguintes melhoramentos publicos convencionais:

® Rede publica de agua encanada;

® Rede publica de esgoto sanitario;

® Rede publica de gas encanado;

® Rede publica de telefonia;

® Rede publica de energia elétrica domiciliar;
® Rede publica de iluminagao;

® Transporte publico;

® Pavimentacao asfaltica;

® Guias e sarjetas.

11. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia de avaliagao empregada para o presente parecer ¢ o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, que consiste na obtengao do valor de mercado do imovel atraves da comparagao de dados relativos a
outros imoveis ofertados para venda, localizados na regiao geoeconéomica do imovel avaliando, conforme

disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado em que esta inserido.

Na aplicagao da metodologia definida para avaliagio do imovel objeto do presente trabalho, todos os elementos
foram devidamente analisados e aplicados ao conjunto dos demais fatores, visando obter o valor para o atual

contexto de mercado imobiliario.

12. ANALISE DA LOCALIZACAO

O imovel avaliando esta situado em Guarulhos, municipio da Regiao Metropolitana de Sao Paulo, nos limites das
cidades de Mairipora, Nazaré¢ Paulista, Santa Isabel, Aruja, Itaquaquecetuba e Sdo Paulo, distando
aproximadamente 20 km da capital Paulista. Tanto a propria via em que o imovel esta situado, quanto as adjacentes,
permitem facil acesso aos demais municipios do Estado. O imovel avaliando esta localizado no bairro Jardim IV
Centenario, a aproximadamente 15 km do centro da cidade. Tem facil acesso ao transporte publico e a toda
estrutura comunitaria, tais como escolas, hospitais, clinicas, igrejas, e em suas imediagdes tem a disposicao
supermercados, padarias, farmacias, restaurantes, lojas e comercios em geral. A regido ¢ provida de toda

infraestrutura urbana como servigos de energia eletrica, gas, agua, esgoto e telecomunicagoes.
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13. LEVANTAMENTO COMPARATIVO

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imovel objeto de avaliagao, tendo como

parametro imoveis semelhantes ao avaliando na regiao onde esta inserido, observada a localizagao, padrao e tipo
dos exemplares, tendo-se constatado ofertas de imoveis apresentando similaridade de padrao e localizagao. Pelos
o L . . .

imoveis compativeis e similares com o imovel avaliando, estima-se que o valor do metro quadrado no mercado
da regiao do imovel avaliando, fica entre R$ 5.750,00 a R$ 6.756,10, concluindo-se pelo valor do m? (metro

quadrado) em R$ 6.388,28 para o imovel avaliando.

14. TABELA DAS AMOSTRAS

PARAMETRO DA PESQUISA
IMOVEL AVALIANDO LOCALIZADO NO CONDOMINIO JARDINS DE GUARULHOS
APARTAMENTO COM 40,23 m? DE AREA UTIL

IMOVEIS ANALISADOS

CIDADE/ESTADO CONDOMINIO VALOR DE VENDA AREA UTIL VALOR DO M?

Guarulhos/SP Jardins de Guarulhos RS 230.000,00 40,00 m? RS 5.750,00
Guarulhos/SP Jardins de Guarulhos RS 267.000,00 42,00 m? RS 6.357,14
Guarulhos/SP Jardins de Guarulhos RS 266.000,00 41,00 m? RS 6.487,80
Guarulhos/SP Jardins de Guarulhos RS 276.900,00 42,00 m? RS 6.592,86
Guarulhos/SP Jardins de Guarulhos RS 277.000,00 41,00 m? RS 6.756,10

15. AMOSTRAS ANALISADAS

“\;b Fab{abgﬂam Comprar Alugar Langamentos Institucional Contato Area do cliente ¥

+ Ver mais
8 Fotos (8) o8 Mapa

Apartamento com 2 quartos a venda (B Coaigo JARDINSGRU-OT11-84-V Comprar R$ 230.000

Avenida José Brumatti, Jardim IV Centendrio, Guarulhos - SP =
Condominio R$334

Condominio Jardins de Guarulhos
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Apartamento com 2 dormitorios a venda, 42 m? por R$ 267.000,00 - RS 267.000
Jardim IV Centenario - Guarulhos/SP

Sobre apartamento com 42 m? a venda em Guarulhos - SP
RS 267.000
R% 6.357/m
N o4znw .
Areaut]l <2Quartos  |Banheiro  1Waga  Aceitapet Condominio

Excelente Oportunidade no Residencial Jardins de Guarulhos!

Se vocé estd em busca de conforto, seguranga e uma localizagdo estratégica, este imovel € perfeito para
voce!

(QTUKUNAGA

IMOVEIS

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 41 m? por R$ 266.000,00 - R$ 266.000

S—

(uTUKUNAGA

QTHINAGA]

/ e N

’ \
(RTUKUNAGA ( Ver mais fotos )
\
il -

Sobre apartamento com 41 m? a venda em Guarulhos - SP

4m?
Areagti 2Quartos  1Banheiro  1Vaga

Quero mais informacdes
Residencial Jardins de Guarulhas

Apartamento de 41m?: 2 dormitdrios, 1 banheiro ,apartamento amplo e arejado. 1vaga de garagem
rotativa.

Condominio: Portaria 24hrs

WGRU25706040702

umero
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Apartamento com 2 quartos, a venda por R$ 276.900- Jardim IV

Centenario - Guarulhos/SP

Sobre apartamento a venda em Guarulhos - SP
oazme =] & ®

Areatotal 2Quartos |Bapheiro 1Vaga Aceitapet

Oportunidade Imperdivel no Residencial Jardins de Guarulhos!

Ideal para vocé que busca conforto, praticidade e um excelente custo-beneficiol

R$ 276.900

Venda

Condorminio

PTU

Quero mais informacoes

Josivan Moura
CRECLIB3I7A-F
(1) 94890-2592 [J(11) 948902592

Apartamento com 2 dormitérios a venda, 41 m? por R$ 277.000,00 - R$277.000

Jardim IV Centenario - Guarulhos/SP

Sobre apartamento com 41 m? a venda em Guarulhos - SP

a4y =) L3 &
Areagti  2Quartos  \Banheiro 1Vaga Aceita pet

Apartamento no Condominio Jardins de Guarulhos

Apresentamos este maravilhosc apartamento de 2 dormitorios no Condominic Jardins de Guarulhos -
Lavras!

Venda R$ 277.000

RS 6796/

Condominio

PTuU

Quero mais informagtes

WGRU25706040702
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16. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Dadas as caracteristicas especificas do imovel, localizagdo e a situagdo do mercado imobiliario, constatou-se que se
trata de ativo de media liquidez. Segundo a pesquisa realizada, verificou-se consideravel namero de ofertas de
apartamento para venda no entorno, cujos pregos pedidos mostrou-se harmonia dentre a localiza¢ao e padrao dos
imoveis. Considerando os elementos abordados nesta analise e ponderando-os junto a0 momento macroeconémico

vivenciado, entende-se que o imo6vel em estudo possui um bom indice de atratividade.

17. ENCERRAMENTO

Pelo presente PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL, emitido aos 09 de outubro de 2025,
composto de 16 (dezesseis) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imovel objeto
de avaliacao, frente a imoveis semelhantes ao avaliado na localidade onde esta inserido, observada a
similaridade, padrao e tipo das amostras, verificou-se pelas ofertas de imoveis assemelhados que o valor do m?
(metro quadrado) de mercado para venda do imovel avaliado ¢ de R$ 6.388,28. Portanto, conforme os
procedimentos tecnicos aplicados, CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imovel
situado na Avenida Jos¢ Brumatti, n® 2856, apartamento 36, 3° andar do Bloco 5 do Condominio Jardins de
Guarulhos, Jardim IV Centenario, na cidade de Guarulhos, Estado de Sao Paulo, CEP 07161-545, corresponde
a R$ 257.000,00 (duzentos e cinquenta e sete mil reais).///

18. AVALIACAO

m\IIOVEL AVALIADO: \

Apartamento n° 36, localizado no 3° andar do Bloco 5 do Condominio Jardins de
Guarulhos, situado na Avenida José Brumatti, n°® 2856, Jardim IV Centenario, na cidade de
Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, CEP 07161-545.

VALOR AVALIADO: R$ 257.000,00 (duzentos e cinquenta e sete mil reais).

QAES/ANO REFERENCIA: Outubro/2025. /

POMPEIAIMOVEIS LTDA.
AVALIACAO DE IMOVEL — CRECI 22.327-]

¥
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19. MATRICULA DO IMOVEL

2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
E CIVIL DE PESSOA JU{\’H)‘Cﬁ\ DA COMARCA DE GU/ ‘”Ul HOS - SP
CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: |

Guarulhos, 21 de maio de 2019.

matricula 7 ﬁcha-—w
167.687 (

IMOVEL: Apartamento 36, que no projeto aprovado € localizado no 3.7
pavimento do Bloco 05, integrante do empreendimento “Jardins de
Guarulhos”, situado na Avenida José Brumatti, Lavras, em Guarulhos/SP.
com a area privativa construida de 40,230m?, area comum construida de
divisdo proporcional de 7,898m? drea comum descoberta de divisao-nde
proporcional de 6,750m?, drea comum descoberta isdo propnruondl de
25,557m?, perfazendo a area total construida de

0,001865 no terreno e demais coisas comu

estacionamento do condominio da-se co

condominial.

INSCRICAO CADASTRAL: 064 (érea maior).

PROPRIETARIA: TENDA c1 BIL X S S/A. CNPJI/MF
09.625.762/0001-58, com 10-8% a Alvares Penteado
61, 1.° andar, Centro.

REGISTRO . AdB (@Rw em 04/0972018 ¢
Incorporagdo Im ia D 01701/2018, ambos na Malricula

69SC190

/N

Escrevente %’ b (Marco Antonio Violin)
) A/

AV.01 - ABERTURA DE FICHA/COMPLEMENTAR - FUTURA

UNIDADE AUTONOMA

Em 21 de maio de 2019 - Protocolo 448.556 de 26/04/2019.
Selo Digital: 112540331YP000093270FB195

A presente ficha complementar, referente a esta futura unidade autonoma, foi
aberta no interesse do servigo, nos termos dos itens 226 e seguintes, do
Capitulo XX, das Normas de Servigo da Corregedoria Geral de Justica do
Estado de S&o Paulo, sendo que, até a averbagdo da construgdo ¢ registro da

segue no verso
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matricula ——— ~ficha
167.687 [- 01 I
verso

institui¢do e especificagdo do condominio, a presente refere-se a fracio ideal
de terreno e aos direitos correspondentes & unidade autdnoma em construcio
especificados na descrigdo retro.

Escrevente Substituto, (\fTa\vz ' (Marco Antonio Violin)

N

AV.02 - REMISSAO
Em 21 de maio de 2019 - Protocolo 448.556 de
Selo Digital: 112540331TQ000093271LD1

A) Conforme a AV.03 da Matricula 1552 eit @3/08/2018 nos termos
do requerimento firmado em 04/06/ %ﬁ) 1m0\ el objeto

desta Matricula con Permanente — APP de

2.440,63m’Z

desta Matricula consta uma Are rq de 4.
B) Conforme a AV.04 da @ cita /?8/2018, nos termos
do requerimento firmad 150s-SP, no imével objeio

5776 feita em 01/11/2018, o
d ulhos” foi submetido Regime de

m@% ’A a 31-F da Lei 4.591/64, com & redacio
i 10.931/04, por meio dos quais o conjunto de bens.

s0es, os direitos e obrigagdes vinculados a incorporacio,
bem como os démais bens e direitos a ela vinculados, destinam-s¢ tnica ¢
exclusivamente a consecugdo da incorporagdo do Empreendimento e a entregza
das unidades imobilidrias aos futuros adquirentes ¢ manter-se-do apartados,
tornando-se incomunicaveis em relagdo aos demais bens, direitos € obrigacoes
do patrimdnio geral da incorporadora.

D) Conforme o R.13 da Matricula 155.776, feito em 11/02/2019. pcla
escritura pablica lavrada em 11 de dezembro de 2018, pelo 3° Tabelido de
Notas da Comarca de Guarulhos, Estado de Sdo Paulo, no Livro 1.222, as
paginas 69/74, sobre o imdvel objeto desta Matricula foi instituida em favor

segue na ficha 02
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2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
E CIVIL DE PESSOA JUR IDICA DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

| CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA |
matricula — ﬁcha
167.687 [_ l

do SERVICO AUTONOMO DE AGUA E ESGOTO - SAAE, uma Servidio
de Passagem de Linhas de Tubulagiio de Esgoto (non-aedificandi). a titulo
gratuito, com uma érea de 334,59m?2.

Escrevente Substituto, (\ ,_\ P (Marco Antonio Violin)

Em 15 de outubro de 2019 - Protocolo 19, reingresso em

R.03 - HIPOTECA é@

09/10/2019. @l
Selo Digital: 112540321G0O00015 9%:%5

0 rr@%para construgdo de

ip outras avencas, coin

0 - FGTS, no ambito do
@3 7.0663266-88, firmado et

or¢a de escritura publica, nos

prletarla e incorporadora TENDA

quahf icada, deu em primeira, tinica

eais do terreno que corresponderdo as

reendimento denominado “JARDINS DE

ais LOCO 05 (futuras unidades): 01. 02, 03, 04,

05, 06, 07<$ 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 21, 22, 23, 24, 25, 26 27, 28,31,
32, 33, 34, 54, 55

57, 58, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 75, : 83,

84, 85, 86, 87, 88, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 101, 102, 103, 104, 1()5, 106,

107, 108 e BLOCO 06 (futuras unidades): 01, 02, 03, 04, 05, 06. 07, 0%, 11,

12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 31, 32, 33, 34, 35nd6,

37,38,41,42,43, 44, 45, 46, 47, 48, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 61, 62, 63,

64, 65, 66, 67, 68, 71, 72,73, 74, 75, 76, 77, 78, 81, 82, 83, 84, 85. 86, 87, 88,

91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, nas

quais se inclui a fragdo ideal de terreno que corresponderé esta futura unidade

auténoma, em favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL-CEF. CNPJ/MTE

00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4, lotes 3/4, em

segue no verso
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL
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matricula ficha
[1er687 |[7 02 |
verso
Brasilia/DF, para garantia da divida no valor de R$ 19.539,686,73, dccorrente
da abertura de crédito para construgdo das futuras unidades suprarreferidas,
que sera paga com recursos do proprio devedor ou recursos oriundos da
comercializa¢do das unidades, conforme definido no item 02 do contrato, com
prazo de construg¢do/legalizagdo de 36 meses, de amortizagdo em 24 meses.

contado do primeiro dia do més subsequente a lib
prevista no cronograma fisico-financeiro do empreeq

acrescidos de atualizagdo monetaria apurada
do titulo. Nos termos do artigo 1.484 do C
a fracdo ideal de terreno que corresponr@

juntamente com as demais o valo $ : 0. A devedora

apresentou as certiddes ficais gRigl p 1 1. As pares

subordinam-se as demais condio@? 'us@ stante itulo.
R @ ‘g@
N

Escrevente, Aurélio Appolinario)

AV.04 - CANC
Em 25 de nov

Selo Digl%f 03 0

Nos termos~do nto p tlar mencionado no R.05, € feita a presente
para constar conforme autorizagdo expressa da credora CAIXA
ECONOMICABEDERAL - CEF, ja qualjficada, fica cancelada a hipoteca

Escrevente, : -, (Anna Victoria Antuncs Melo)

.

R.05 - COMPRA E VENDA _
Em 25 de novembro de 2019 - Protocolo 457.647 de 08/11/2019.
Selo Digital: 112540321XW0001636440H199

segue na ficha 03
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EGISTR 2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
GERAL E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS - 5P

CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.254-0
matricula ficha
[_ 167.687 [- 03

Pelo instrumento particular nimero 8.7877.0670344-1, firmado cm 30 de
setembro de 2019, em Sdo Paulo/SP, nos termos das Leis 4.380/1964,
9.514/1997 e 11.977/2009, alterada pela Lei 12.424/2011 do Programa Minha
Casa Minha Vida, a proprietiria TENDA NEGOCIOS IMOBILIARIOS
S/A, ja qualificada, vendeu a fragdo ideal que correspondera a csta futura

atribui¢do da acessdo, o valor serd de R$ N L -\‘ ANTONIO
KLEBERSON VIEIRA DE FREITAS, \bras y iro, maior,
supervisor,inspetor € agente de vendas N CPFE

1.954,78 provenientes da codd
desconto do FGTS; RS KR

/ &)
® \W <:;\\o
o
1 %457647 de 08/11/2019.
Selo Digital: G& 63645AM19P

Pelo instmﬁo particular mencionado no R.05, o proprietirio ANTONIO
KLEBERSON VIEIRA DE FREITAS, ja qualificado. alicnou
fiduciariamente a fragdo ideal correspondente a futura unidade autonoma aqui
mencionada, na forma do artigo 22, da Lei 9.514/97, transferindo sua
propriedade resolivel 3 CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, ja
qualificada, para garantia da divida de R$ 111.055,36, (valor da transacio RS
143.696,14, sendo RS 20.927,00 com recursos proprios, R$ 1.954.7¢ referente
a conta vinculada do FGTS, RS 9.759,00 concedido pelo FGTS em forma de
desconto, e R$ 111.055,36 com recursos do financiamento), que serd paga no
prazo de 360 meses em prestagdes mensais e sucessivas, calculadas em
conformidade com o Sistema de Amortizagdo Price, vencendo-s¢ a primeira

segue no verso
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matricula ficha
167.687 \ [' 03 \
verso

em 05/11/2019. Juros: taxa nominal de 5,00% ao ano e efetiva de 5,1 161% ao
ano, sendo de R$ 616,48 o valor do encargo inicial. Origem dos recursos:
FGTS. Prazo de caréncia de 30 dias para intimagdo em caso de inadimpléncia.
Valor de avaliagdo do imovel: .500,{)0. As partes subordinam-se as

demais condig¢des e clausulas cong do titulo.

Nt
Escrevente, (An
f

I @!m" Me '[Ul
0 E

AV.07/ 167687 - CONCLUSAO DA OBRA
Em 20 de agosto de 2021 - Protocolo 487.7
06/08/2021. .

Selo Digital: 11254033 1EH000412247

rcmgrL S50 em

] Y a prCSan:: pard
constar que foi concluida a ¢dificagdo d@ e "JARDINS DE
GUARULHOS", situado ~ha’/Aven) , 2.856, estando ‘a
institui¢@o e especificaci@xeRlstre a referida matricula e a
conven¢do do cond % o 4.520, no Livro 3 de
Registro Auxiliar. & X ) de Capitulo XX, das Normas de
Servigo da Cog@ggdori ! tiga> de Sdo Paulo, a presenic [icha

fans {agicula 167.687, referentf: 4 unidade

Escrevente
Carlos Alexand ﬂng:alves Piza

R.08 / 167.687 - ATRIBUICAO

Em 20 de agosto de 2021 - Protocolo 487.741 de 21/07/2021, reingresso em
06/08/2021.

Selo Digital: 112540321PS000412249MV21IN

Pelo requerimento datado de 18 de julho de 2021, firmado em Sédo Paulo/SP, 2
unidade autdnoma a que se refere esta matricula, em razdo da instituicio ¢

especificagdo do condominio registrada sob namero 20, na Matricula 155.776.
continua na ficha 04
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REGISTRO 22 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
GERAL E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS - SP
CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTiGA: 11,254}
matricula——— — ficha IM
167.687 [- 04

foi atribuida ao devedor fiduciante ANTONIO KLEBERSON VIEIRA DE
FREITAS, ja qualificado, pelo valor de R$ 122.869,60, com a propricdade
resolivel transferida 8 CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEI. NIRE
53.5.0000038-1, ja qualificada.

Escrevente
Carlos Alexandre Gongalves Piza

AV.09/167.687 - PENHORA % @
de 0N10/2024.

Em 06 de fevereiro de 2025 - Protocolo ~ &‘\
Selo Digital: 11254033 1DH0009250 @

Nos termos da certiddo eletroni @da gﬁ’oum@m%, relativa-ag
auto ou termo da penhor% 08 no da Execucdo Civil
Q 7 ivel Comarca, movida por

2/0001-90, em face do

devedor fiduciante EIRA DE FREI'TAS, CPF

O
362.077.208-81,.fo X ‘{ re vedor fiduciante, para garantir a
execugdo no * R ﬁ; 2996 meado depositry o exccutado.
Escrev % M

Ricardo a&\/

///--- PARECER TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL CONCLUIDO ---///
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ST ELY

ESTIMATIVA DE VALOR DE MERCADO DE IMOVEL

1 - FINALIDADE: Proceder a andlise e avaliacdo do imovel, mediante método técnico com critérios definidos,
e assim ao final estimar o seu valor de mercado imobilidrio. O valor de mercado estima o prego do imovel, que

é apurado pelo equilibrio economico alcancado pela lei da oferta e da demanda ao momento da analise.

2 - OBJETO DA AVALIACAO: Apartamento n° 36, 3° andar, Bloco 05, Condominio Jardins de Guarulhos,
localizado na Avenida José Brumatti, 2856, Jardim IV Centenario, Guarulhos, SP, CEP 07161-545.

VISTA LOCALIZACAO

hskn |||m|||" LA FECCECCERERER
-

L

L LT T T
g

VISTA DA VIA

AVENIDA JOSE BRUMATTI, 2856

1/13
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IS EST™ -

3 - INTERESSADO/DESTINATARIO: CONDOMINIO JARDINS DE GUARULHOS, CNPJ 44.028.582/0001-90,
com endereco na Avenida José Brumatti, 2856, Jardim IV Centenario, Guarulhos, SP, CEP 07161-545.

4 — DESCRICAO DO IMOVEL: Apartamento com a drea privativa de 40,230 m? darea comum de 40,205 m?,

e area total de 80,435 m? correspondendo a fragdo ideal de 0,001865 no terreno do condominio.
5 — PROPRIETARIO: Anténio Kleberson Vieira de Freitas.

6 — DOCUMENTACAO: Certidio de matricula expedida sob o niimero 167.687, pelo 2° Cartério de Imoveis
da Comarca de GUARULHOS / SP.

CNM: 112540.2.0167687-98

o.0NM

LIVRO Ne2 - RecistTRo 2% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
GERAL  E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11.254-0

#mfg;cu&7 B Guarulhos, 21 de maio de 2019.

IMOVEL: Apartamento 36, que no projeto aprovado € localizado no 3.°
pavimento do Bloco 05, integrante do empreendimento “Jardins de
Guarulhos”, situado na Avenida José Brumatti, Lavras, em Guarulhos/SP.
com a area privativa construida de 40,230m?, 4rea comum construida de
divisdo proporcional de 7,898m? area comum descoberta de divisao nie
proporcional de 6,750m?, area comum descoberta dg@ivisao proporcional de
25,557m?, perfazendo a area total construida de @ cfracdo ideal de
0,001865 no terreno e demais coisas comusy “-S»?) da 4rea de
estacionamento do condominio da-se copfoR u :.\)“ da convenc¢ao

M. 155.776 - Ap. 36 - Bloco 05 - Fcp 382

condominial :§

INSCRICAO CADASTRAL: 064 f' (érea maior).
PROPRIETARIA: TEND CI S S/A, CNPI/MF
09.625.762/0001-58, com 10-8% a Alvares Penteado,
61, 1.° andar, Centro.

D ¢R09 em 04/09/2018 e
, f 01/2018, ambos na Matricula
@‘

(Marco Antonio Violin)

AV.0l - ABERTURA DE FICHA/COMPLEMENTAR - FUTURA
UNIDADE AUTONOMA

Em 21 de maio de 2019 - Protocolo 448.556 de 26/04/2019.

Selo Digital: 112540331YP000093270FB195

A presente ficha complementar, referente a esta futura unidade auténoma, foi
aberta no interesse do servigo, nos termos dos itens 226 e seguintes, do
Capitulo XX, das Normas de Servigo da Corregedoria Geral de Justica do
> | Estado de S#o Paulo, sendo que, até a averbagio da construgfo ¢ registro da

segue no verso
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CNM: 112540.2.0167687-98

.0,0Nr ¢

matricula ——— ~ficha
167.687 [_ 01 |
: verso

instituigdo e especificagdo do condominio, a presente refere-se a fragio ideal
de terreno e aos direitos correspondentes & unidade auténoma em construgio
especificados na descrigdo retro.

Escrevente Substituto, (\f‘ﬁ\_/ ' (Marco Antonio Violin)
X &‘V

AV.02 - REMISSAO R

Em 21 de maio de 2019 - Protocolo 448.556 de l

Selo Digital: 112540331TQ000093271LD1

$

M. 155.776 - Ap. 36 - Bloco 05 - Fcp 382

A) Conforme a AV.03 da Matricula 1 eitapeRiF3/08/2018, nos termos
( Ehios- imével objeto
sl de 4. m?2.

do requerimento firmado em 04/06/
desta Matricula consta uma Are
B) Conforme a AV.04 da

/08/2018, nos termos
Wyl 0s-SP, no imével objeto

do requerimento firmado. &R @/0 (R
R L Presefva¢ao Permanente — APP de
Qo
o
%ﬁ @Ess.m, feita em 01/11/2018, o

d ulhos” foi submetido Regime de
ar% >A a 31-F da Lei 4.591/64, com a redagdo
0Q ’X?~  Lei 10.931/04, por meio dos quais o conjunto de bens,
"{\" des, os direitos e obrigagdes vinculados a incorporagio,
bem como os démais bens e direitos a ela vinculados, destinam-se (nica e
exclusivamente a consecugdo da incorporagdo do Empreendimento e a entrega
das unidades imobilidrias aos futuros adquirentes ¢ manter-se-do apartados,
tornando-se incomunicéaveis em relagdo aos demais bens, direitos € obrigagoes
do patriménio geral da incorporadora.

D) Conforme o R.13 da Matricula 155.776, feito em 11/02/2019, pela
escritura pablica lavrada em 11 de dezembro de 2018, pelo 3° Tabelido de
Notas da Comarca de Guarulhos, Estado de S&o Paulo, no Livro 1.222, as
paginas 69/74, sobre o imé6vel objeto desta Matricula foi instituida em favor

segue na ficha 02

3/13
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CNM: 112540.2.0167687-98

..0NM

M. 155.776 - Ap. 36 - Bloco 05 - Fcp 382

LVRO N°2 - RecisTRo 2% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
GERAL  E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.254-0
matricula—— —ficha

167.687 02

do SERVICO AUTONOMO DE AGUA E ESGOTO - SAAE, uma Servidio
de Passagem de Linhas de Tubulagio de Esgoto (non-aedificandi). a titulo
gratuito, com uma érea de 334,59m?.

Escrevente Substituto, {\ L (Marco Antonio Violin)

o
W\
R.03 - HIPOTECA @

Em 15 de outubro de 2019 - Protocolo de »’u‘u‘v 019, reingresso em

09/10/2019.
Selo Digital: 112540321(30000152@ ﬁ
de gﬁﬂ r@) para construgdo de

outras avencas, coin
o de - FGTS, no ambito do
o1 1 7.0663266-88, firmado em

/ ot forga de escritura piblica, nos
(gprietéria e incorporadora TENDA
A a qualificada, deu em primeira, tinica
i eais do terreno que corresponderdo as
> pipreendimento denominado “JARDINS DE
BLOCO 05 (futuras unidades): 01, 02, 03, 04,
05, 06, 0 % y 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 31,
32:33,.34 6,37,38,41, 42,43, 44, 45, 46, 47, 48, 51, 52, 53, 54, 55, 56,
57, 58, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, &1, 82, 83,
84, 85, 86, 87, 88, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 101, 102, 103, 104, 105, 106,
107, 108 e BLOCO 06 (futuras unidades): 01, 02, 03, 04, 05, 06. 07, 08, 11,
12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 31, 32, 33, 34, 35,36,
37,38,41,42,43, 44, 45, 46, 47, 48, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 61, 62, 63,
64, 65, 66, 67, 68, 71, 72,73, 74, 75, 76, 77, 78, 81, 82, 83, 84, 85. 86, 87, 88,
91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, nas
quais se inclui a fragdo ideal de terreno que correspondera esta futura unidade
autdnoma, em favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL-CEF, CNPJ/MF
00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancario Sul, Quadra 4, lotes 3/4, em

segue no verso

Pelo instrumento particular "’Q GF
empreendimento imobilidr
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CNM: 112540.2.0167687-98

0. 0Nl e

I

matricula ficha
167.687 ] ( 02 \
VErso.

Brasilia/DF, para garantia da divida no valor de RS 19.539,686,73, decorrente
da abertura de crédito para constru¢do das futuras unidades suprarreferidas.
que serd paga com recursos do proprio devedor ou recursos oriundos da
comercializagdo das unidades, conforme definido no item 02 do contrato, com
prazo de construg¢do/legalizagdo de 36 meses, de amortizagdo em 24 meses,
contado do primeiro dia do més subsequente a libera Gltima parcela

juntamente com as demais o valof|
apresentou as certiddes ficais gRigide

AV.04 - CANCE{ % 3
Em 25 de -4-.;_.,% {e 200s

Selo Digial‘ N25703@3Y
NOS tﬂl'mﬂ' ﬁm, d nto -J.'!_|’\.l ar mmciﬂnado no R-Oﬁ, é feita a prescntc

conforme autorizagdo expressa da credora CAIXA

para constar
DERAL - CEF, ja qualjficada, fica cancelada a hipoteca

Escrevente, (Anna Victoria Antuncs Melo)

4

R.05 - COMPRA E VENDA ,
Em 25 de novembro de 2019 - Protocolo 457.647 de 08/11/2019.
Selo Digital: 112540321 XWO0001636440H199

Qﬂgue nﬂﬁ‘:kﬂ ﬂi —

M. 155.776 - Ap. 36 - Bloco 05 - Fep 382
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CNM: 112540.2.0167687-98

. 0Nl i

LVRO N°2 - REGisTRO 2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
GERAL  E CIVIL DE PESSOA jUIU-DiCA DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

matricula ﬁcha CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11,0540
[- 167.687 I [- 03

Pelo instrumento particular nimero 8.7877.0670344-1, firmado em 30 de
setembro de 2019, em S3ao Paulo/SP, nos termos das Leis 4.380/1964,
9.514/1997 e 11.977/2009, alterada pela Lei 12.424/2011 do Programa Minha
Casa Minha Vida, a proprietaria TENDA NEGOCIOS IMOBILIARIOS
S/A, ja qualificada, vendeu a fragdo ideal que corresponderd a esta futura
unidade auténoma pelo prego de R$ 20.826,54, (sefkle.que, para cleiio de
atribuicdo da acessdo, o valor serd de R$ K N p ANTONIO
KLEBERSON VIEIRA DE FREITAS, <& 3 maior,
supervisor,inspetor e agente de vendag? R 34

362.077.208-81, residente e domicilia p/Ttagiiagueeetuba/SP, na Rua

B kS

M. 155.776 - Ap. 36 - Bloco 05 - Fcp 382

gifo particular mencionado no R.05, o proprietirio ANTONIO
KLEBERSON VIEIRA DE FREITAS, ja qualificado. alicnou
fiduciariamente a fragdo ideal correspondente a futura unidade autonoma aqui
mencionada, na forma do artigo 22, da Lei 9.514/97, transferindo sua
propriedade resolivel &4 CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF, ji
qualificada, para garantia da divida de R$ 111.055,36, (valor da transagao RS
143.696,14, sendo R$ 20.927,00 com recursos proprios, R$ 1.954.78 referente
a conta vinculada do FGTS, RS 9.759,00 concedido pelo FGTS em forma de
desconto, e R$ 111.055,36 com recursos do financiamento), que sera paga no
> | prazo de 360 meses em prestagdes mensais e sucessivas, calculadas em
conformidade com o Sistema de Amortizagdo Price, vencendo-se¢ a primeira

Segue Ho verso
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CNM: 112540.2.0167687-98

«.ONr

matricula ﬁcha
[_ 167.687 03 J
verso

em 05/11/2019. Juros: taxa nominal de 5,00% ao ano e efetiva de 5,1161% ao
ano, sendo de R$ 616,48 o valor do encargo inicial. Origem dos recursos:
FGTS. Prazo de caréncia de 30 dias para intimagdo em caso de inadimpléncia.

Valor de avaliagdo do imdvel: R$ .500,00. As partes subordinam-se as
demais condig¢des e clausulas cong

do titulo.
Escrevente,

(An @nus Melo)
AV.07 /167687 - CONCLESAO DA OBRA ! '
Em 20 de agosto de 2021 - Protocolo 487 7 /0 reingresso em
06/08/2021.
Selo Digital: 112540331EH00041224 '(;‘
A vi i C-\ Q’ 6,€ a presenu para

ee "JARDINS DE
, 2.856, estando ‘a
T a referida matricula ¢ a
gero 4.520, no Livro 3 de
2 @y Capitulo XX, das Normas de
Servigo da Con@ Sadoria  GRea g de Sdo Paulo, a presente ficha
e Fans : aEicula 167.687, referente 4 unidade

Escrevente O ﬂ // /
Carlos Alexand ong:alves Piza

R.08 / 167.687 - ATRIBUICAO

Em 20 de agosto de 2021 - Protocolo 487.741 de 21/07/2021, reingresso em
06/08/2021.

Selo Digital: 112540321PS000412249MV2IN

constar que foi concluida a ¢
GUARULHOS", situado
instituicdo e especificagié
conven¢do do cond

Pelo requerimento datado de 18 de julho de 2021, firmado em S&o Paulo/SP. a

unidade autébnoma a que se refere esta matricula, em razdo da instituigdo ¢

especificagdo do condominio registrada sob nimero 20, na Matricula 155.776.
continua na ficha 04

M. 155.776 - Ap. 36 - Bloco 05 - Fep 382

/13
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CNM: 112540.2.0167687-98

.00l

LVRONS2 - REGISTRO 22 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS
GERAL  E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS - SP

CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 112544
matricula ficha
| 167.687 | 04

foi atribuida ao devedor fiduciante ANTONIO KLEBERSON VIEIRA DE
FREITAS, ja qualificado, pelo valor de R$ 122.869,60, com a propriedade
resolivel transferida 3 CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF. NIRE
53.5.0000038-1, ja qualificada.

Escrevente
Carlos Alexandre Gongalves Piza

AV.09/167.687 - PENHORA
Em 06 de fevereiro de 2025 - Protocolo 024

Selo Digital: 11254033 1DH000925
2024)) no da Execucao le
¥ Comarca, movida por
44 ‘: 2/0001-90, em face do

Vi EIRA DE FREITAS U’F

Nos termos da certiddo eletronj
auto ou termo da penho

362.077.208- 81 fo

execugio no v
Ricardo @;m&%ﬁ
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7 — METODOLOGIA EMPREGADA: O critério técnico que sustentou a determinag¢do de valor e
correspondente mensurac¢do dos elementos patrimoniais envolvidos no presente Parecer, foi o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que convalida o valor estabelecido mesmo ausente vistoria “in loco”,
tal como o caso. O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é utilizado quando se dispoe de dados

amostrais que permitam a formagdo de um modelo com tratamento inferencial estatistico, razdao pela qual é o

método mais representativo do comportamento de mercado.

8 — CONSIDERACOES SOBRE O IMOVEL: O imével objeto da avaliacio refere-se a um apartamento com
boas dimensaes e excelente localizagdo para a regido em que se situa, e esta servido de todos os servigos publicos,
sendo a regido com favoraveis condi¢oes de habitagdo, ocupada de forma mista, tanto residencial como
comercial. Além disso, constata-se também que o bem avaliado, por seu porte e potencial de aproveitamento,
bem como pelo porte de construgdo, apresenta liquidez média, e possui capacidade fisica e econémica de

potencial geragdo de receitas e de garantias e resultados para o mercado em cardter de investimento.

9 — OBTENCAO DO VALOR UNITARIO (Vu) DO IMOVEL: Para a obten¢io do valor unitério bdsico de
metro quadrado de darea util do imovel, sera adotado o Método Comparativo Direto, que é a metodologia mais
adequada ao presente caso e que define o valor de forma imediata, através da comparagdo direta com dados de
elementos assemelhados. A Pesquisa de Dados é a principal etapa do processo avaliatorio e compreende o

planejamento da pesquisa, a coleta de dados e a compilagdo de dados amostrais.
O planejamento da pesquisa estabelece:

» A abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilagdo.

* A caracterizagdo e delimita¢do da regido na qual o bem avaliando esta inserido, para a obtengcdo de uma
amostra representativa de dados de mercado a ele semelhante.

» A obtengdo de dados e informagées confiaveis de ofertas e preferencialmente de negociagoes realizadas,
contemporadneos a data de referéncia, com suas principais caracteristicas fisicas, economicas e de localizagdo e

investigac¢do do mercado.

Serdo considerados semelhantes elementos que estejam na mesma regido e em condigoes economico-mercadologicas
equivalentes as do bem avaliando, e, sempre que possivel, tenham dimensées compativeis, numero compativel de

dependéncias, entre outros.

9/13
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10 - ELEMENTOS COMPARATIVOS COLETADOS: E' — E* — E* - E*

B chaves namao 3 Velculos % Anuncie < Favoritos 2 Entrar
' = 5 :

Home » Brosil 3 SP » Guarulhos » Jardim |V Centendario » Avenida José Brumatti = v

Venda /
Ver parcelas

R $ 2 40. 000 o Avenida José Brumatti,

2856, Jardim IV Centenari..

Condominio RS 340/més » IPTU RS &

Areaq total Quartos Banheiros Garagens
M 44m’ B 2 o =1
Apartamento a venda | Excelente Oportunidade.
Condominio Jardins de Guarulhos

E'— VU=RS 5.454,55 / m*

Q Apartamento 2 Quartos no Lavras - Condominio Jardins de
Guarulhos! @& %> - Ref: 154

Avenida José Brumatti, 2856 - Jardim IV Centenario - Guarulhos/SP

R$235.000,00/VENDA

Comodos

v 1Vaga + 1Escritéorio + 2 Dormitorios + 1Cozinha + 1Banheiro + 1 Salade jantar

v 1Salade estar v 1 Area de servico

Areas {}
v Area Construida: 43m?
E?— VU=RS$ 5.465,12 / m?

10/ 13
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Quemsomos Comprar Alugar Anunciar

Apartamento Guarulhos Jardim Iv Centendrio LINDO APARTAMENTO
COM 2 QUARTOS 1VAGA A VENDA, 42M* - LAVRAS - GUARULHOS/SP....

l: 2 Quarto(s) rg' 1Banheira{s) ﬁ} 1Vagas(s) Eﬂ 15ala(s)

E3— VU=RS 6.428,57 / m?

Blog

= @l vivaReal Alugar  Comprar  Langamentos v Anunciar v

Venda | SP | Apartamentos & venda em Guarulhos [ Lavras [ Avenida José Brumatti

Valores

Venda / Condominio IPTUG)
R$ 260.000 RS 350/més Isento
Caracteristicas

B8 2 quartos [% 1banheiro

v Churrasqueira R Academia YS Espago gourmet

Localizacao ]/\[
@ Avenida José Brumatti, 2856 - Lavras, Guarulhos - SP

'
)
b

:

Trabalhe Conosco  Fale Conosco

Venda ’ RS 270.000,00

Condominio RS 338,00

IPTU -

\ = o

v

y

E Alianca A.
®

% 4.6/5 (1l classificacoes) ©

A 5.252 imodveis cadastrados

E*— VU=RS$ 6.500,00 / m*
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11 - TRATAMENTO DOS EXEMPLARES:

EXEMPLAR N° PRECO UNITARIO M?

5.454,55
E* 6.428,57
E* 6.500,00

MEDIA ARITMETICA = 5.962,06

Vu=RS$ 5.962,06/m?> - OUTUBRO / 2025

O resultado final da pesquisa acima mencionada apurou o valor unitario basico de metro

quadrado de area 1til de: VU = RS$ 5.962,06 / m>

12 — DIAGNOSTICO DO MERCADO: O mercado imobilidrio na regido onde o imével avaliando estd
situado, e adjacéncias, acompanhando o comportamento das principais cidades brasileiras, representa uma
aplicagdo de baixo risco e certamente favorece seu potencial de aproveitamento/utilizagdo para interesses

financeiros (venda, locagdo, permuta, etc.).

Pesquisas recentes sobre ofertas de imoveis assemelhados, sinalizam pela existéncia de bens em oferta/venda
que apresentem simultaneamente dimensoes e localizagdo compativeis e similares com o imovel avaliando. Esta

similaridade certamente é um fator valorizador do bem.

Estima-se que o valor do metro quadrado em que sdo colocados no mercado ao momento em que sdo
efetivamente negociados ficam entre R$ 5.454,55 e R$ 6.500,00/m? representando que o valor do metro

quadrado para o imovel em questdo corresponde a R$ 5.962,06.

Conforme os Elementos coletados chegou-se ao resultado final da pesquisa acima mencionada, apurando-se o

valor unitario (Vu) bdsico de metro quadrado de darea util de: VU = R$ 5.962,06 / m>.

12/13
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13— CONCLUSAOQO / DATA: Aos 08 de outubro de 2025, mediante os levantamentos realizados, coleta de dados,
comparativos analogos, anadlise do atual comportamento do mercado imobiliario, conclui-se que o apartamento
n°36, 3°andar, Bloco 05, Condominio Jardins de Guarulhos, localizado na Avenida José Brumatti, 2856, Jardim
1V Centenario, Guarulhos, SP, CEP 07161-545, tem boa localizagdo, servido de boa infraestrutura publica,
tendo potencial de aproveitamento em uso proprio e para obtenc¢do de renda, sendo por este parecer avaliado

em R$ 239.853,67 (duzentos e trinta e nove mil e oitocentos e cinquenta e trés reais e sessenta e sete centavos).

Resultando no valor arredondado de: R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais).

14 - VALOR RESULTADO CONSOLIDADO ( OUTUBRO / 2025 ):

ESTIMATIVA DE AVALIACAO:
RS 240.000,00

( duzentos e quarenta mil reais )

PAULO HENRIQUE VERISSIMO DE SOUZA
_CRECI 85768F - CNAI 37378

Avaliacées Imobiliarias/Corretor Imobilidrio

13/13
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AP " A PESQUISA DE DEBITOS DE
RovVels NATUREZA FISCAL MUNICIPAIL

CRECI 22.327-J

m PREFEITURA DE GUARULHOS SMEssAlRHaRLED
Demonstrativo de Débitos

/

Dados Cadastrais Valores Atualizados até 09/10/2025
Inscrigao Imobiliaria: 064.22.31.0046.00.000 Inscrigao Mobiliaria: Nio Estabelecido: Matricula Mg Cadastro 7254044
Proprietaria TENDA NEGOCIOS IMOBILIARIOS 5/A CPF/CNP) 09.625.762/0001-58
Compromissario

Ramo Atividade Arguivo morto em 06/06/2025
Local Imével AVENIDA JOSE BRUMATTI N¥ 2856 COND. |ARDINS DE GUARULHOS CHACARA DAS LAVRAS CEP 07179-470 Lote AREA B Quadra Placa

Endereco Entrega RUA ALVARES PENTEADO N2 61 1 ANDAR CENTRO CEP 01012-001 SAOQ PAULD SP Nr SAAE RGI

[POSICAD ANALITICA DE LANCAMENTOS

Exercicio  Tributo Aviso Principal Juros Honordrios Total N2 Processo jud ./ Ano Proc./Ano - Vara Situacio
2025 on2-1PTU 0423256 9.449.88 i | 0,00 0,00 9.449,88 Aberto - Normal

Total Geral: 9.449,88 X ) 0,00 0,00 9.449,88

extrato_debitos v1.1 2025/10/09 01:31:28 Impressa a pedido de  PORTAL
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i Avaliagao para comercializagdo de imdvel I

H Atendendo a solicitagao da parte interessada, declaro ter realizado avaliagao ]j?
| para fins de comercializagcdao do imdvel abaixo:

H Apartamento n2 36, localizado no 32 andar do Bloco 5 integrante do ]

l empreendimento denominado Condominio Jardins de Guarulhos, situado na “e
| Avenida José Brumatti, n2 2.856 — Guarulhos/SP, com area privativa construida =
U de 40,230m?, drea comum construida de divisdo proporcional de 7,898m?, area I8
ﬂ% comum descoberta de divisdo ndo proporcional de 6,750m?, drea comum
H descoberta de divisdo proporcional de 25,557m?, perfazendo a area total 1‘“’
l construida de 48,128m?, e a fracdo ideal de 0,001865 no terreno e demais coisas JJ‘—;
ﬂ% comuns. ‘]‘é

l Imdvel devidamente registrado sob n2 167.687 de matricula, junto ao 22 Oficial
i de Registro de Imdveis, titulos e documentos da Comarca de Guarulhos/SP. Hﬁ

i Imagens da Fachada: ik

e ‘*’.4 K
3 s
f =]

I : ; RS il T Il ) IE

Rua Iraquara 197 o

\qu:"-‘oq‘

H Grife Transportes @

Condominio Jardins Nl HU
de Guarulhos & % el
& "0y, S

=

=

«

| 09 2
5
o

Supermercados
H D Nagumo - Lavras 0

2
<
)
2

g Q. & G Farma22 Lo

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012209-54.2024.8.26.0224 e cddigo Ct5zXCHs.



| Matricula: 1B

| . CNM: 112540.2.0167687 -98 =

% ] 5
] . ONF |25 i

i A ".':E_':||'__-"- IA i_-:_l A '- |'E 1| I |
ﬂ% CNE [ CONSELRD NACIONAL DE JUSTICA 1105 ‘T‘m

iy matriculs ficha I
: r gl 68—] [‘ —] Guarulhos, 21 de maio de 2019, I8
I | :

IMOVEL: Apartamento 36, que no projeto aprovado € localizado no 10
pavimento do Bloco 05, integrante do empreendimento “Jarding de
Guarulhos”, situado na Avenida Jos¢ Brumatti. Lavras, em Guarulhos/ SE JE
com a érea privativa construida de 40,230m?, drea comum construida de ]o
divisdo proporcional de 7,898m? drea comum descoberta de divisio ndo I
proporcional de 6,750m?, area comum descoberta de(@ivisao proporcional de ]
25,557m?, perfazendo a drea total construida de '
0,001865 no terreno e demais coisas comugs,

estacionamento do condominio dé-se co |
condominial,

0o em

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012209-54.2024.8.26.0224 e cddigo Ct5zXCHs.

INSCRICAO CADASTRAL: 064

M. 155.776 - Ap. 36 - Bloco 05 - Fp 382

(ama maior ) IE
JE:
I PROPRIETARIA: TEND cl BIL S S/A, CNPIMP i
I 09.625.762/0001-58, com lo- C@%

Alvares Pentéa H'c
I 61, 1.” andar, Centro. r;;

[ REGISTRO A
I Incnrpnrm,:ﬁo Im

R.0O9 em 04/09/2018 e o

(Marco Antonio Violin) HLU

U AV.0l - ABERTURA DE FICHA/COMPLEMENTAR - FUTLRA H 5
U UNIDADE AUTONOMA H v
U Em 21 de maio de 2019 - Protocolo 448.556 de 26/04/2019. H o
U Selo Digital: 112540331YP000093270FB195 IE

ﬂ% A presente ficha complementar, referente a esta futura unidade avtonoma, foi | I
ﬂ% aberta no interesse do servigo, nos termos dos itens 226 e sepuinies, do H‘T’
“’f’ Capitulo XX, das Normas de Servigo da Corregedoria Geral de Justica do i
U > | Estado de S#o Paulo, sendo que, até a averbacfio da construgfio ¢ regisico da H_

H Segue no versoe




i == CNM: 112540.2.0167687-98 i

ﬂ% rmatricula .ﬁcha H o
167.687 f ‘8
Lersa

i instituigdo e especificagiio do condominio, a presente refere-se 4 frac7o ideal
i de terreno ¢ aos direitos correspondentes & unidade autbnoma em construcao
ﬂ% especificados na descrigfio retro.

- Fep 382
TS

-
=
v
P
1

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012209-54.2024.8.26.0224 e cddigo Ct5zXCHs.

¥ Escrevente Substituto,

_—— o — =

I AV.02 - REMISSAO

I Selo Digital: 11254(!33ITQUUDDQSZTILDIQQQ‘__

4\§/’
13/08/2018, nos termos

lméml abjetd

I
;’{]Eﬂ{ilﬂ nos 1Ermos Hé
0s-SP, no imdve! objelo B

r Permanente — AV de

E
- H'c

L%
Qéﬁ 2
55.776, feita em 01/11/201%, o IE

ugrulhos” foi submetido Regime de
-A a 31-F da Lei 4.591/64, com a redagiio |
: /04, por meio dos quais o conjunte de bens, |
sks0es, 0s direitos e obrigagdes vinculados a incorporacio, i
bem como os démais bens e direitos a ela vinculados, destinam-sc¢ (nica ¢
exclusivamente a consecugio da incorporagio do Empreendimento e o cotrega Pl
das unidades imobilidrias aos futuros adquirentes ¢ manter-se-fo apartados, | “Z
tornando-se incomunicdveis em relacéio aos demais bens, direitos e obrigagoes
i do patrimdnio geral da incorporadora. .

I §

| A) Conforme a AV.03 da Matricula 1 n:l

| do requerimento firmado em 04/0

| desta Matricula consta uma Are “(‘:5
eita

U B) Conforme a AV.04 da Mﬁm 1

| do requerimento firm \\:gﬁfﬂ

% desta Matricula con

i 2,440,637, :
&2

I
=]
3
LB
=~ B
=
=
=
[y]
L=
=
—
'\ﬂ
"':I
l
=3
-
=
co
i
=3
&
M. 155.776 - Ap. 36 - Bloco ()

D) Conforme o R.13 da Matricula 155.776, feito em 11/02/2019. pela I
i escritura piblica lavrada em 11 de dezembro de 2018, pelo 3° Tabelifo de s
; Notas da Comarca de Guarulhos, Estado de S&o Paulo, no Livro 1.222, as | g
ﬂ% E péginas 69/74, sobre o imdvel objeto desta Matricula foi instituida em favor ! H%
H segue na ficho 02 | H%
I - ) ]




I CNM: 112540.2.0167687-98 IE

\o‘% (RO M RECISTRO 72 OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS ‘ﬂo :
\ E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS - 5P ]
CRE DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11 2548

H matricula ficha Hm
i 167.687 [_ 02 i
% é’o’%

do SERVICO AUTONOMO DE AGUA E ESGOTO - SAAE, uma Servidio S
de Passagem de Linhas de Tubulagio de Esgoto (non-aedificandi), o titulo IE
gratuito, com uma drea de 334,59m?, =

Escrevente Substituto, (Marco Antonio Yinlin) ]E

R.03 - HIPOTECA ® RN o
Em 15 de outubro de 2019 - Protocolo c}ﬂ\ de&@mg, reingresso em 18
09/10/2019. )
Selo Digital: 112540321G00001 52@19

=
Q&;
%y i
é’oLu
- - B8
2ilo ¢ para construgdo de *

M. 155.776 - Ap. 36 - Bloco 05 - Fcp 382

. empreendimento imobilidrib. cort gardstialhi i outras avencas, coin Vg
- recursos do Fundo de i'- 4 de ‘;“ @%‘F’E}TS, no dmbito do g
ﬂ% Programa Minha Cagz ) 877.0663266-88, lirmado em é’ﬂc—g
ﬂ% 27 de agosto de Pﬂl\ - vaon P nfSF, { 0 or¢a de escritura publica, nos Hé
i termos e fora_da-dlei 4.380 pne:;ina e incorporadora TENDA | o
“’f‘ NEGOCI LA R i"qualificada, deu em primeira, dnica | H%
I e espec ECA & eais do terreno que corresponderio is i
[ fut preendimento denominado “JARDINS DE H%
[ GUA ] LOCO 05 (futuras unidades): 01, 02, 03, 04, I
[ 03, 06, 07 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 31, IE
I 32,33, 34,353,736, 37, 38,41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 51, 52, 53. 54, 55. 56 E
I 57, 58, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 71,72, 73,74, 75, 76, 77, 78, 81, 82, 83, IE
H 84, 85, 86, 87, 88, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 101, 102, 103, 104, 105, 106, Hé
I 107, 108 e BLOCO 06 (futuras unidades): 01, 02, 03, 04, 05, 06. 07 08, 11 i
| 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 31, 32, 33, 34, 35,36, Hg
I 37, 38, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 61, 62. 63, [
H 64, 65, 66, 67, 68, 71, 72, 73, 74, 75, 76, 77, 78, 81, 82, 83, 84, BS5. 6. 87, 88, HE
| 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, nas IS
l quais se inclui a fragdo ideal de terreno que corresponderd esta futura unidade | 8
l > | auténoma, em favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL-CEF®, CNPI/MTE | 8
l 00.360.305/0001-04, com sede no Setor Bancério Sul, Quadra 4, lotes 14, em | JE
5 FSEFNE NOo VEFST °'§
| s

Este

8.26.0224 e codigo Ct5zXCHs

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012209-54.2024.
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CNM: 112540.2.0167687-98 |

matrienlo ficha
167.687 ’ {_ 02
LHErEd

Brasilia/DF, para garantia da divida no valor de R$ 19.539,686,73, decorrente IS
da abertura de crédito para construgiio das futuras unidades suprarreleridas,
que seri paga com recursos do proprio devedor ou recursos oriundos da
comercializagio das unidades, conforme definido no item 02 do contrato, com
prazo de construgfio/legalizagio de 36 meses, de amortizacio em 24 meses,
contado do primeiro dia do més subsequente & liberagdn-da Gltima parcels
prevista no cronograma fisico-financeiro do empre o término
da obra. Juros: taxa nominal de 8,0000% e a0 ane,
eis na forma
ro, foi atribuido
mdade auténoma,
ﬂﬂ A devedora

As paries

tuli:h

acrescidos de atualizagio monetaria apurada
do titulo. Nos termos do artigo 1.484 do C i
4 fragfo ideal de terreno que correspon
juntamente com as demais o valu@i;?

%

apresentou as certiddes ficais
subordinam-se as demais condi

Escrevente, Aurélm Appolinirio)

A . .S e S e

lar mencionado no R.05, é feita & presente | IE
conforme autorizagio expressa da credora CAINA

i {a, fica cancelada a hipoteca
itacdo da divida, tdo somenic I

(Anna Victoria Antuncs Mela) | =

R.05 - COMPRA E VENDA _ I
Em 25 de novembro de 2019 - Protocolo 457.647 de 08/11/2019. [
Selo Digital: 112540321XW0001636440H199

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012209-54.2024.8.26.0224 e cddigo Ct5zXCHs.
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matricula fmha
[- 167.687 [_

RESTES Y

CNM: 112540.2.0167687-98 "2

2 ( -r|c'.-; DE REGISTRO DE IMOVE
GERA H |*> iA JURIDICA DA COMARCA DE GUARULHOS

CE DN COWEELHO NACIOWAL DE JUSTICA: 10 25

1S, TITULOS E DOCUMENTOS

Pelo instrumento particular namero 8.7877.0670344-1, firmado =m 30 de
setembro de 2019, em Sdo Paulo/SP, nos termos das Leis 4 380/196:4
9.514/1997 e 11.977/2009, alterada pela Lei 12.424/2011 do Programa Minha
Casa Minha Vida, a proprietiria TENDA NEGOCIOS IMOEILIARIOS
S/A, ja qualificada, vendeu a fragdo ideal que corresponderd a cala (Ul
unidade auténoma pelo prego de R§ 20.826,54, que, para efelio de
atribui¢do da acessdio, o valor serd de R% ANTONIO
KLEBERSON VIEIRA DE FREITAS, iro, Mmaior,
supervisor,inspetor e agente de ven -SSP/SP, VCPE
362.077.208-81, residente e dnmiciliadcﬁ;g - ba/SP, na Rua
Marcelino Fernandez, 887, Vila Mo ACven ,-1 foi representada
pela procuradora CINTIA TE.’L]‘&@ FARK 177.867.358-95. ©
2 T

pagamento deu-se do seguinte t'a‘n rsos proprios; R$
r% M G e 9?5‘}”} valar do

1.954,78 provenientes da cofita
desconto do FGTS; R$ 14 055,36 ""*‘ '.-‘ : Bs) i) financiamento. Valor
Venal (proporcional): B t:' ) f,\ AD

Escrevente, na Victoria Antunes Melo)

Em? il- Ve
Selo Digzital:

Pelo instrumegnto particular mencionado no R.05, o proprietario ANTONIO
KLEBERSON VIEIRA DE FREITAS, ja qualificado, alisnou
fiduciariamente a fragfo ideal correspondente a futura unidade aulGnoma agu
mencionada, na forma do artigo 22, da Lei 9.514/97, transicrindo sua
propriedade resolivel 3 CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CHE. ja
qualificada, para garantia da divida de R$ 111.055,36, (valor da transagio RS
143.696.14, sendo R$ 20.927,00 com recursos proprios, RS 1.954 78 referente
a conta vinculada do FGTS, RS 9.759,00 concedido pelo FGTS em forma de
desconto, e R$ 111.055,36 com recursos do financiamento), que sera paga no
prazo de 360 meses em prestagdes mensais € sucessivas, calculadas em
conformidade com o Sistema de Amortizagio Price, vencendo-sc 1 primeira

Fegue N Verso

o
=

| MART

O‘O‘LIJ

Este

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012209-54.2024.8.26.0224 e cddigo Ct5zXCHs.
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I matricula Fikic I
i |— 167.687 | r 03 i
Y PEX

u, — I
| em 05/11/2019. .Turos taxa nominal de 5,00% ao ano e efetivade 5,1161% a0 |
| ano, sendo de R$ 616,48 o valor do encargo inicial. Origem dos recursos: |
H FGTS. Prazo de caréncia de 30 dias para intimagfio em caso de inadimpléncia E
H Valor de avaliagdo do imodvel: RS .500,00. As partes subordinaim-se as |
| demais condicdes e clausulas congtantes/do titulo. ‘
|

(An@d @nu Melo) II:

c%\ r

© |'-
i Em 20 de agosto 21 - Protocolo 487.7 .'
: 06/08/2021.

Selo Digital: 11254033 1EH000412247 % CF

i} f: apresm te pdrd
"JARDINS DE

2856 estanido &
referlda matricula e a
I].‘E! D 4.520, no Livro 3 de

dp Cdpitulﬂ XX, das Normas de H%
e Sdo Paule, a presenic ficha | o
ula 167.687, refercnte 4 unidade

&

- 2
=

o

S ]=

I R.08 / 167.687 - ATRIBUICAQ .3

32
20

F-'l:p £

£ .
"=
e

M. 155.776 - Ap. 36 - Bloco (¥

ﬂ% A vista da averbagio nimero 19,
ﬂ% constar que foi concluida a
i GUARULHOS", situado
U institui¢do e especificagin
H convencio do umdq@u er
I Registro Auxiliar.

l Em 20 de agosto de 2021 - Protocolo 487.741 de 21/07/2021, reingresso em ]

l 06/08/2021. Jg
l Selo Digital: 112540321PS000412249MV2IN J2

Pelo requerimento datado de 18 de julho de 2021, firmado em S&o Paulo/5P, o 20

> | unidade autdnoma a que se refere esta matricula, em razfo da mstmuc

especificagio do condominio registrada sob namero 20, na Matricula 1557 '.-'c':_
continua na ficha 4

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012209-54.2024.8.26.0224 e cddigo Ct5zXCHs.
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| LWRONSZ - REGISTRO 2% OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, TITULOS E DOCL '--I-«i'u.'.w.»',

VG . S

ﬂ% SERA E CIVIL DE PESSOA JURIDICA DA COMARCA DE L-._m

53 NS DE CONSELH O NAUNANAL FrE G Ti AT “l Lk
U% matricula iy = I||
I 167.687 04 (

foi atribuida ao devedor fiduciante ANTONIO KLEBERSON VIEIEA DE
FREITAS, ja qualificado, pelo valor de R$ 122.869,60, com a propricdads
resoliivel transferida & CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CI'I. NIRE
53.5.0000038-1, ja qualificada.

‘T Escrevenie
Carlos Alexandre Gongalves Piza

“’f’ AV.09/167.687 - PENHORA
“’f’ Em 06 de fevereiro de 2025 - Protocolo
ﬂ% Selo Digital: 11254033 1DH0009250

Dutu 2(]24 relativa aq
da Execucdo Civil
Comarca, movida por
2/0001-90, em face do
EIRJ’L DE FREITAS, CPFF
é:edm fiduciante, para garantir a
meado depositiso o exceutado.

I Nos termos da certidio eletronis
ﬂ% auto ou termo da penho

i 1012209-54.2024.8.26.0224))
ﬂ% JARDINS DE GU ’
‘T‘ devedor hducumtﬂ
ﬂ% 362.077.208-81 ﬁ:i
ﬂ% exccu:;ﬁn no

I Rlcardo }r

o
w©

3
w©

I O processo de avaliacdo ocorreu através do comparativo de mercado, com a
| coleta de dados junto a profissionais especializados, anuncios e transacdes
l recentes realizadas por imobilidrias da regido.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012209-54.2024.8.26.0224 e cddigo Ct5zXCHs.



Considerando todas as informacdes pertinentes e relevantes ao imodvel, o mesmo
I foi avaliado em R$ 235.000,00 (duzentos e trinta e cinco mil reais). HB

I Eu, Gabriela Gotti Morales Baessa, corretora de imoveis, inscrita no CRECI - sob ;U?
n?2 240166, assino e ratifico que este parecer foi elaborado de acordo com o
I art.32 da Lei 6.530/78. IE

S3do Paulo, 10 de Outubro de 2025. gﬂm

I %@éw/ﬁ, %&ﬁ‘z' M. Baessa IE

i Gabriela Gotti Morales Baessa i

I CPF: 469.748.458-47 g

Creci F - SP - 240166 3

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1012209-54.2024.8.26.0224 e cddigo Ct5zXCHs.



