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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO
MERCADOLOGICA

Imével Avaliando:
Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, n° 42 — Bloco 11 — Apto 02
Condominio Mirante Bonsucesso
Jardim Angélica - Guarulhos — SP.

Finalidade da Avaliacao:
Conhecimento do valor de mercado

Solicitado por:
102 Vara Civel da Comarca de Guarulhos - S&o Paulo
Processo n°: 0085929-96.2009.8.26.0224
Requerente: Banco do Brasil S/A

Requerido: Alianga Brasileira Transportes Ltda - epp e outros

Nivaldo Brandao Silva Junior
Perito Avaliador Judicial
CRECI 83722

CNAI 17949

Guarulhos, 31 de agosto de 2023.
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PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

1 - OBJETO DA AVALIAGAO

E objeto desta Avaliacdo o imdvel urbano constituido por um Apartamento Residencial no
municipio de Guarulhos, no estado de Sao Paulo.

2 - METODOLOGIA
O valor do imével sera determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de imdoveis em situacdes equivalentes e com as mesmas
caracteristicas do imovel avaliando, de tal modo que a comparacgao seja possibilitada, ponderados
os atributos por homogeneizagao para formagao de precos.

A presente avaliagdo atende aos requisitos da Lei n°® 6.530/78, as exigéncias da Resolugao
COFECI n° 1.066/2007, aos critérios mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT — NBR 14.653
— 2 — Avaliacao de Imoveis Urbanos e aos requisitos de responsabilidade técnica.

3 -ZONA E LOGRADOURO

3.1 — Situagao e Localizagao

Situa-se o imdével dentro de um condominio de apartamentos, no Municipio de Guarulhos,
Estado de Sao Paulo, com frente na Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, n° 42, no Jardim
Angélica.

3.2 — Condicodes de Infraestrutura Urbana.
O imdbvel é dotado dos seguintes servigos publicos:

¢ Via urbana pavimentada,;

¢ Rede de agua tratada;

e Rede de energia elétrica em alta e baixa tensao;
¢ Rede e facilidades telefénicas;

¢ lluminagao publica;

e Coleta de lixo;

e Entrega postal;

e Transporte coletivo.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868
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3.3 — Perspectivas de Mercado

Conforme analise e informacgdes de corretores e Imobiliarias da regido, as condigdes atuais do
mercado imobiliario no municipio sao de instabilidade, havendo desequilibrio entre oferta e procura,
nao sendo boas as perspectivas de comercializagao a curto e médio prazo.

4 — DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO
(Matricula 88.062 do 1° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca de Guarulhos-SP)

4.1 — Apartamento Residencial

Localizado no pavimento Térreo, com area privativa de 48,71 m?, possui 02 (dois) dormitorios
com piso laminado, sala com piso laminado, varanda com porta de vidro e piso frio ceramico, WC
com box de vidro, cozinha com pisos e paredes com revestimento em ceramica, armarios
planejados, pia de granito com fogdo Cooktop de 4 bocas, lavanderia com paredes e piso em
ceramica e 01 (uma) vaga de garagem indeterminada.

O Condominio oferece portaria e seguranga 24 horas, com lazer completo, piscinas, saldo de
jogos, playground, salao de festas, churrasqueira, pista de skate, etc.

Documentagoes do imédvel, tais como: Matricula atualizada, estdo no anexo1.

4.2 - Fotografias do Imével

Foto aérea
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5 - VALOR DE MERCADO DO IMOVEL - AMOSTRAS

Pesquisando ofertas a venda, no mesmo condominio, para iméveis em condi¢bes que
possibilitem a comparagdo com o imével avaliando, encontramos o0s seguintes elementos de
amostras enumerados a seguir, cujas caracteristicas e fotos encontram-se no Anexo 2:

Condominio P o Prego 4 venda Situacdo
rivativa
1 Mirante Bonsucesso 48,71 m? R$ 240.000 A venda
2 Mirante Bonsucesso 48,71 m? R$ 255.000 A venda
3 Mirante Bonsucesso 48,71 m? R$ 265.000 A venda
4 Mirante Bonsucesso 48,71 m? R$ 245.000 A venda
5 Mirante Bonsucesso 48,71 m? R$ 255.000 A venda
6 Mirante Bonsucesso 48,71 m? R$ 235.000 A venda
7 Mirante Bonsucesso 48,71 m? R$ 260.000 A venda
8 Mirante Bonsucesso 48,71 m? R$ 230.000 A venda
9 Mirante Bonsucesso 48,71 m? R$ 225.000 A venda
10  Mirante Bonsucesso 48,71 m? R$ 265.000 A venda

Assim, os valores unitarios do m? das amostras sao:

Valor unitario por m?

1 R$ 240.000 / 48,71 m? = R$ 4.927,12
2 R$ 255.000 / 48,71 m? = R$ 5.235,06
3 R$ 265.000 / 48,71 m? = R$ 5.440,36
4 R$ 245.000 / 48,71 m? = R$ 5.029,77
5 R$ 255.000 / 48,71 m? = R$ 5.235,06
6 R$ 235.000 / 48,71 m? = R$ 4.824,47
7 R$ 260.000 / 48,71 m? = R$ 5.337,71
8 R$ 230.000 / 48,71 m? = R$ 4.721,82
9 R$ 225.000 / 48,71 m? = R$ 4.619,17
10 R$ 265.000 / 48,71 m2 = R$ 5.440,36

[N
~
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6 — MEDIA ARITIMETICA

Média dos valores = ) Valores unitarios / m?> das amostras
Quantidade de amostras

4.927,12+5.235,06+5.440,36+5.029,77+5.235,06+4.824,47+5.337,71+4.721,82+4.619,17+5.440,36
10

= 5.081,09

Média dos valores por metro quadrado: R$ 5.081,09 / m2.

Para os imoveis constantes dos elementos das amostras por serem ofertas a venda,
consideraremos um desagio de 5% para o valor de mercado.

R$ 5.081,09 * 0,95 = R$ 4.827,04

Teremos, entdo, para a média dos valores unitarios do m? dos imoéveis homogeneizados:

R$ 4.827,04 | m>.

18
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7 — VALORES FINAIS

Assim, para o imével avaliando:

Valor do imével avaliando = Area privativa do imével Avaliando x Valor unitario do m?

48,71 m? x R$ 4.827,04 / m? = R$ 235.125,00

A norma permite que o arredondamento do valor encontrado em até 1%, portanto, podemos
dizer que em numeros redondos o valor do imével é de R$ 235.000,00.

VALOR MEDIO DO IMOVEL AVALIANDO: R$ 235.000,00
(Duzentos e trinta e cinco mil reais)

Este é o meu Parecer.

Guarulhos, 31 de agosto de 2023.

Nivaldo Brandfo Junlor

Nivaldo Brandao Silva Junior
Perito Avaliador Judicial
CRECI 83722
CNAI 17949

19
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M.82.017 / AP.02 - BLOCD 11 - CONDOMINIO MIRANTE BONSUCESSD

empreendimento denominado CONDOMINIO MIRANTE BONSUCESSO, si
Antonieta de Campos Arruda, n°® 42, no JARDIM ANGELICA, perim
construcdo, possuindo a drea privativa coberta de 48,71m?, a area privat

8,25m?, perfazendo a area privativa total de 56,96m? a area de gare
correspondente a uma vaga de uso comum e indeterminade na gare

condominio, a area de usc comum de 54,738m?, formando a area total re
correspondendo, como parte inseparavel, a uma fragdo ideal no solo e
comuns de 0,2616%, sabre o terreno que possui a area total de 28.862,52my
INSCRICAO CADASTRAL :- 094.74.04.0001.00.000 - &rea maior

PRQPRIETARIA:- CR2 SAO PAULO 1 EMPREENDIMENTOS S/A, insc
08.973.891/0001-74, com sede a avenida Borges de Medeiros, n® 633,

Leblon, Rio de Janeiro-RJ.
ervigo Re?a\, feito em 07
0)&# Geraldo Don:

R.1/ 88.062 em 12 derfiarge/de 2009 {pr
Por instrumento partic de feyereiro de 2.009, com carater de escr

REGISTRO ANTERIOR:- R.4/M.82.017, deste

0 Oficial Designado e 7 Q"

SAO PAULO 1 EMPREENDIMENTOS S/A, ja qualificada, VENDEU .

correspondente a 0,2616% do imével, que correspondera ao apartam:
matricula, a 1) GABRIELA CERQUEIRA OLIVEIRA, RG. 41.073

344.142.098-54, brasileira, solteira, maior, autonoma; e 2) NELSON RODRIC!

JUNIOR, RG. 33845407-SP, CPF. 312.637.228-73, brasileiro, solteiro, m.
manutenc@o, ambos residentes e domiciliados a rua Risadinha, n® 139, F
Guarulhos-SP, pelo prego de R$78.000,00, a ser integralizado da seguinte f

com recursos da conta vinculada do FGTS, a aplicar na obra; e R$: ¢

financiamento concedido pela CEF através do SFH. Do valor do financian
destina-se ao pagamento do terreno. Comparece na qualidade de interveni
ISO ENGENHARIA, .ARQUITETURA E CONSTRUGCOES LTDA. insc

69.126.357/0001-17, ¢ de a rua Pedralva, n° 262, Pinheiros, S-

Escrevente Autorizado, (Tereza Emiko Yoshiy).

R.2/ 88.062 em 12 de margo de 2009 (pr«

Pelo instrumento particular referido no R.1, 1) GABRIELA CERQUEIRA ¢
NELSON RODRIGUES DA SILVA JUNIOR, solteiros, maiores, ja qualific:

ALIENACAO FIDUCIARIA o imdvel constante do R.1, 4 CAIXA ECONG
CEF, inscrita no CNPJ N° 00.360,305/0001-04, com sede no Setor Bancé
lotes 3/4 em Brasilia — DF, para garantia da divida de R$68.500,00, pagave
prestagdes mensais e sucessivas, vencendo-se a primeira delas, no valo
dia 26 de margo de 2.009, com juras a taxa nominal de 9.0178‘?% efetiva de

reajustaveis as prestagoes e o saldo devedor na forma e(@ondi¢gdes estab
Valor da garantia: R$78.000,00.- O Escrevente Autorizado,

.= continua no verso -,

(Terez:

Guarulhos, 12 4e 4 ! _

P B N ¥
IMOVEL: APARTAMENTO-TERREO N° 02, localizado no pavimento térrer

- o e

SOLICITADO POR. VITOR SILVA - CPF/CNPJ- *=.974.778- DATA: 30/08/2023 20:27:50 - VALOR; R§ 20,84

:ocumento é copia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e c6digo W1QWIxA4.
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[ Av.3/88.062 em 6 de novembro de 2009 (prot.205.923)
Conforme se verifica da Av.135 feita na matricula n°® 82.017, foi concluido 0 empreendi
CONDOMINIO MIRANTE BONSUCESSO, sem numeracao oficial & rua Maria Antoni
Campos Arruda, e conforme R.136, tendo sido 0 mesmo submetido ao regime de cowi:: '

nos termos da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1.965.- O Escrevente Autorizado,
(Tereza Emiko Yoshiy).

R.4/88.062 em 6 de novembro de 2009 (prot.205.923)

Por requerimento de 14 de agosto de 2009, a unidade auténoma apartamento-térreo
do Bloco 11, avaliada por R$78.000,00, foi afribuida a 1) GABRIELA CERQU: !
OLIVEIRA e 2) NELSON RODRIGUES DA SILVA JUNIOR, solteiros, maiores, ja qualific

proprietarios da\fragdo ideal no terreno mencionada na presente matricula.« O Escre
Autorizado, (Tereza Emiko Yoshiy).

Prenotagéo n.285.955, de 09 de novembro de 2015.

Av.5 — PENHORA — DIREITOS — 50%: Consta da certiddo emitid:
09/11/2015, pela 92 Vara Civel desta comarca (processo n.0001659-71;
- 40/2011), recepcionada nesta Serventia pelo sistema eletrdnico Prot
n.PH000106386, em conformidade com o disposto no § 6° do art. 659 do

e Provimento CG.6/2009 da Corregedoria Geral da Justi¢a do Estado de
Paulo, extraida dos autos de Execucdo Civil movida pelo BANCC
BRASIL S/A, CNPJ/MF. 00.000.000/0001-91, em face: 1- da propric
fiduciante GABRIELA CERQUEIRA OLIVEIRA, ja qualificada; e 2- da pe
juridica: ALIANGA BRASILEIRA DE TRANSPORTES LTDA EPP, CNP.
03.501.651/0001-53, que foram PENHORADOS a parte ideal equivalen:
50% dos direitos que a executada (GABRIELA CERQUEIRA OLIVEIF
qualificada) possui sobre o imoével, em decorréncia dos R.1 e R.2, ou se;
direitos derivados da propriedade fiduciaria, para garantia da execugac
valor é de R$209.536,5 zentos e nove mil, quinhentos e trinta e seis ¢
e cinqlenta centaves). nsta do titulo que a executada (GABF
CERQUEIRA OLIV, ,ja ificada) foi nomeada depositaria.
Guarulhos, 27 dghove

Substituta doOficial Mariselma Bispo de Oliveir:

Prenotagdo n.348.827 0 de setembro de 2019. 1
Av.6 - INDISPONIBILIDADE: Averba-se que no protocol
201909.0614.00923601-1A-850, emitido em 06/09/2019, pela Centr: |
Indisponibilidade (via internet — https:/Awww.indisponibilidade.org.br -
termos do Provimento CG n°39/2014), constou que por decisdc prc |
pelo Tribunal Regional do Trabalho (TRT - Terceira Regido)

Vara do Trabalho de Contagem/MG, nos autos do Proce

.- continua na ficha 02 -.

i . locumento é copia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e c6digo W1QWIxA4.
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n°00002481820105030030, foi decretada a INDISPONIBILIDACE
de GABRIELA CERQUEIRA OLIVEIRA, CPF/MF n.344.142.0°

Selo digital: 1114843E1000000010795

Guarulhos, 23 de setembmp de 2019. ¥

Substituta do C%ﬁcial na Lucia de Oliv arvalh
/ _

N
Prenota¢édo n.361.089, de 28 de maio de 2021.

Av.7 - |INDISPONIBILIDADE: Averbase que no co
202105.2709.01648558-1A-570, emitido em 27/05/2021, pe ntral
Indisponibilidade (via internet — https://www.indisponibilidad: oo br — 1
termos do Provimento CG n°39/2014), constou que por decisé erida pelc
Tribunal Regional do Trabalho (TRT —~ Segunda Regido) — Gru; uxiliar
Execucgdo e Pesquisa Patrimonial - GAEPP - de Sao Paulo/S 3 autos
Processo n°® 01561005220065020014, foi decretada a INDISF O N IEILIDA!
DOS BENS de GABRIELA CERQUEIRA OLIVEIR/ CPFi
n°®.344.142.098-54.

Selo digital: 1114843E100000003 10
Guarulhos, 14 de junho de 2021.
Substituta do Oficial ] na Lacia de Oliveira Carvalhe

Prenotacgéo n. 380\5%4418 de agosto de 2022.

Av.8 - PENHORA - DIREITOS: Consta da certiddo emitida em 1

Juizo de Direito da 10* Vara Civel desta comarca
0085929962009820224) recepcionada nesta Serventia pelo sist letrbni
Protocole n. PH000430800, em conformidade com o disposto . 837
atual CPC e Provimento CG.6/2009 da Corregedoria Geral
Estado de Sao Paulo, extraida dos autos de Execugéo Civ ida pe
BANCO DO BRASIL S/A, CNPJ/MF n. 00.000.000/0001-91, e : 1)
proprietaria fiduciante GABRIELA CERQUEIRA OLIVEIRA, ja ¢ sad:

do proprietario fiduciante NELSON RODRIGUES DA SILV: IOR, i
qualificado; 3)- de ELANDA SALGADO DE CERQUEIR’ IVEIRA
CPF/MF.632.651.506-82; e 4)- da pessoa juridica ALIANGA BF ‘IRA [
TRANSPORTES LTDA, CNPJ/MF.03.501.651/0001-53, for
PENHORADOS os direitos reais de aquisi¢ao (art.1.368-B do Codian €
que os executados (1- GABRIELA CERQUEIRA OLIVEIRA [ELSO
RODRIGUES DA SILVA JUNIOR, ja qualificados), possuem sob vel
decorréncia dos Rs. 1 e 2, ou seja, os direitos derivados ¢= | a

.- continua no verso -

gocumento ¢ copia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e cddigo W1QWIXA4.
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fiduciaria, para garantia da execugéo cujo valor € de R$304.015,42 (trez-

e quatro mil, quinze reais e quarenta e dois centavos). Consta do titulo <.
executada (GABRIELA CERQUEIRA OLIVEIRA, ja qualificada) foi nome
depositaria.

Selo digital: 111484321000000051677722|

Guarulhos, 08 de setembrq de 2022.
Substituta do Oﬂclal b—-\ @i’-ﬁcla de Oliveira Carv=

\_./
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9 - Anexo 2

Iméveis Comparando

1 — Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 — Jardim Angélica — Guarulhos.
Apartamento Residencial, localizado no Condominio Mirante Bonsucesso, composto
por 02 (dois) dormitdrios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem.
Com 48,71 m? de area privativa.

A venda por R$ 240.000.

Fonte: Imobiliaria Zuccaro — REF: AP21263

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imoével avaliando)

Foto do Apartamento

21

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e cédigo W1QWIxA4.
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2 — Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 — Jardim Angélica — Guarulhos.
Apartamento Residencial, localizado no Condominio Mirante Bonsucesso, composto
por 02 (dois) dormitdrios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem.
Com 48,71 m? de area privativa.

A venda por R$ 255.000.

Fonte: Imobiliaria Monte Sido — REF: AP5519

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imoével avaliando)

Foto do Apartamento

22

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e cédigo W1QWIxA4.
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3 — Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 — Jardim Angélica — Guarulhos.
Apartamento Residencial, localizado no Condominio Mirante Bonsucesso, composto
por 02 (dois) dormitérios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem.
Com 48,71 m? de area privativa.

A venda por R$ 265.000.

Fonte: Imobiliaria Monte Sido — REF: AP0580

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imoével avaliando)

Foto do Apartamento

23

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e cédigo W1QWIxA4.
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4 — Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 — Jardim Angélica — Guarulhos.
Apartamento Residencial, localizado no Condominio Mirante Bonsucesso, composto
por 02 (dois) dormitérios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem.
Com 48,71 m? de area privativa.

A venda por R$ 245.000.

Fonte: Imobiliaria C4 Brokers — REF: AP8123

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imoével avaliando)

Foto do Apartamento

24

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e cédigo W1QWIxA4.
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5 — Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 — Jardim Angélica — Guarulhos.
Apartamento Residencial, localizado no Condominio Mirante Bonsucesso, composto
por 02 (dois) dormitérios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem.
Com 48,71 m? de area privativa.

A venda por R$ 255.000.

Fonte: Imobiliaria C4 Brokers — REF: AP8015

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imoével avaliando)

Foto do Apartamento

25

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e cédigo W1QWIxA4.
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6 — Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 — Jardim Angélica — Guarulhos.
Apartamento Residencial, localizado no Condominio Mirante Bonsucesso, composto
por 02 (dois) dormitérios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem.
Com 48,71 m? de area privativa.

A venda por R$ 235.000.

Fonte: Imobiliaria C4 Brokers — REF: AP3451

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imoével avaliando)

Foto do Apartamento

26

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e cédigo W1QWIxA4.
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7 — Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 — Jardim Angélica — Guarulhos.
Apartamento Residencial, localizado no Condominio Mirante Bonsucesso, composto
por 02 (dois) dormitérios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem.
Com 48,71 m? de area privativa.

A venda por R$ 260.000.

Fonte: Xavier Consultoria — REF: 4265NST

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imével avaliando)

Foto do Apartamento

27

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e cédigo W1QWIxA4.
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8 — Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 — Jardim Angélica — Guarulhos.
Apartamento Residencial, localizado no Condominio Mirante Bonsucesso, composto
por 02 (dois) dormitérios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem.
Com 48,71 m? de area privativa.

A venda por R$ 230.000.

Fonte: Imobiliaria Famosa — REF: 0307-21-V

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imoével avaliando)

Foto do Apartamento

28

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e cédigo W1QWIxA4.
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9 — Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 — Jardim Angélica — Guarulhos.
Apartamento Residencial, localizado no Condominio Mirante Bonsucesso, composto
por 02 (dois) dormitérios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem.
Com 48,71 m? de area privativa.

A venda por R$ 225.000.

Fonte: Imobiliaria Famosa — REF: 2103-21-V

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imoével avaliando)

Foto do Apartamento

29

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e cédigo W1QWIxA4.
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10 — Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 — Jardim Angélica — Guarulhos.
Apartamento Residencial, localizado no Condominio Mirante Bonsucesso, composto
por 02 (dois) dormitérios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem.
Com 48,71 m? de area privativa.

A venda por R$ 265.000.

Fonte: Imobiliaria City Brokers — REF: SP2850

(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condominio do imoével avaliando)

Foto do Apartamento

30

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023 as 14:47 , sob o nimero WGRU23705707868

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e cédigo W1QWIxA4.
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10 - CURRICULUM DO AVALIADOR

Nome: Nivaldo Brandao Silva Junior

Qualificacao: Corretor de Iméveis

CRECI: 83722 -22 Regiao SP

CNAI: 17949

Formacgao Profissional: Técnico em Transagdes Imobiliarias 2008,
Avaliacdo de Iméveis 2015, Perito Judicial 2017, Inferéncia Estatistica
para avaliacdo de imoével 2022, Documentoscopia e Grafoscopia 2023.
Experiéncia Profissional: Atuando no mercado imobiliario a mais de 16
anos, a 09 como gerente comercial de uma conceituada imobiliaria de
Guarulhos. Venho contribuir através da minha formacédo educacional e
experiéncia profissional nas atividades de Corretor e Perito Avaliador
Imobiliario, Perito Grafotécnico, bem como Consultor na area
mercadologica, com abrangéncia de atividades, judicial e extrajudicial,
envolvendo imdveis urbanos e rurais.

Telefone: 11-99767 30 50

E-mail 1: nivaldobrandao@creci.orqg.br

E-mail 2: brandaojrperito@agmail.com

31
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SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdveis - COFECT
Conselho Regional de Corretores de Imoveis - CRECI 28 REGIAQ

IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2023

CRECISP 083722

Cadastro Naclonal de Avaliadoras de Imoveis

CNAI 17949

NIVALDO ERANDAO SILVA JUNIOR

=
.t

VALIDADE

dofom: 3004/ 2024

SERVICO PUBLICO FEDERAL

; Conselho Federal de Corretores de Imoveis - COFECI
" CERTIFICADO DE REGISTRO DE AVALIADOR IMOBILIARIO

SETEMA
Lo ERERIL

O Conselho Federal de Corretores de Imdveis certifica que o Corretor de Imdveis ~ N° 17949

fRivaldo Brandao Silva Junior

inscrito em 06/11/2008 no CRECI 2° Regido/SP sob o n® 83.722 estd registrado no CADASTRO
NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS e habilitado, na forma da Resolugdo COFECI
n°® 1.066/2007 e Ato Normativo-COFECI n° 001/2011, a emitir

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Habilitacdo Profissional:
Técnico em Transacdes Imobilidrias

ifi lingii ida por: s
Cortificado de Avaliogio ExpecidoPor  gragilia (DF), 03 de margo g# 2022.

v . g 7 4
7040 TEODOROAIJ;'SHVA / v, (A, st~

Presidente

J 2 - =
1 SERGIO WALDEMAR FREIRE SOBRAL

# Diretor Secretdrio
Registro vilido por um ono a partir da data de emissdo acima.

Chave de Autenticagdo! deba&70db09fbl718706394fcfbcdd7 ccc9bb20e
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CRECI - 2° REGIAD
Servico Publico Federal
Conselho Regional de Corretores de Imoveis
Estado de Sao Pavlo

CERTIFICADO

O Consetho Regional de Corretores de Imovels de Sio Paulo - 2° Regido concede o presente certificado a

NIVALDO BRANDAO SILVA JUNIOR

por ter coneluido o Curso de Perito Judicial, dentro das prerrogativas legais, tendo finalizado os exercicios de fivacdo
sadisfatoriamente ¢ cumprido toda a programagdo das 8 (oito) aulas do cieso com inicio em 30012007 e término de
16022007, com carga horaria total de 4 (quatro) hovas, comtemplando em seu contetido programatico as Habilidades do Perito,
Pericia e as responsabilidades do Perito, Elementos do Processo Juricico, Principios Processuais, o Corretor de Imoveis
enguanto Perito Judicial e 0 PTAM, Como ser Perito, O prazos a respeitar; a Legislagdo vigente (CPC - Lei n® 13.105/2015), o
Fluxo Operacional da atividade do Perito ¢ as Peticoes para diversas situagoes e ocorvéncias na atividade do Perito Judicial,

Sdo Paulo, 16 de fevereiro de 2017,

3 uslo Weana Nebo
\J Presidente

e 4o W

\erifigue a autenticidade do certificado em
classroom.creci.org.brivalidar com o codigo:
4EBD-87FE-D123-D558-2848

o

B3F0 AD43
8050 DCB2 CRECI - 2* Regiao

Servigo Publico Federal

Conselho Regional de Corretores de Imoveis
Estado de S&o Paulo

CERTIFICADO

O Conselho Regional de Correfores de Imoveis de Sdo Paule - 2° Regifo concede o presente certificado a

NIVALDO BRANDAO SILVA JUNIOR

CRECI-SP 83722-F

por ter conchiide o curse de INFERENCIA ESTATISTICA PARA AVALIACAO IMOBILIARIA, tendo fmaiizado os exercicios de fivacdo
safisfatorigmente e cumprido foda a programagdo das 6 (5eis) aulas do curso com inicio em 03/10/2022 e férmino em 22/10/2022, com
carga hordria total de 4 (quatro) horas, confemplando em seu contelido programdtico o conceifo e os cadlculos sobre Medidas de
Tendéncia Cenfral, Estimadores de Dispersdo, Distribuicdo Normal, Tamanho da Amosira, Andlise de Dispersdo, Coeficiente de
Correlacdo, Regressdo linear e Intervale de Confianga.

Sdo Paulo, 22 de outubro de 2022

!/";.,L{rcq{: M e,
Werfique 3 auteniickdade em: 2ad.creclorg.bavaldar ¥ Jue4 ugustn Viana Neto
Codgo: E3Fe-AD4-GEE0-0CE Presidents
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14:47 , sob 0 nUmero WGRU23705707868

as

do original, assinado digitalmente por NIVALDO BRANDAO DA SILVA JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 31/08/2023

é copia
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0085929-96.2009.8.26.0224 e cédigo W1QWIxA4.

Este documento



Relatorio do Juridico

Data de calculo 13/12/2024
Indice economico: 01 - TISP

Condominio: 0094 - CONDOMINIO MIRANTE BONSUCESSO Bloco: 11 - BLOCO 11
Unidade: 002 - GABRIELA CERQUEIRA OLIVEIRA CPF: 344.142.098-54
Enderego: RUA MARIA ANTONIETA DE CAMPOS ARRUDA 42 - JD. ANGELICA - GUARULHOS - SP - CEP: 07260-500

Recibo Histérico Vencimento Nalon Vel Multa Juros Atuallza’gao Total
original principal monetaria
00653573 INFRAGAO CONDOMINIAL 26/02/2024 R$ 604,36 604,36 12,09 60,44 20,16 697,05
00652586 Condominio do Més 10/05/2024 R$ 300,34 300,34 6,00 21,70 5,81 333,85
Fundo de Pintura 24/36 10/05/2024 R$ 47,35 47,35 0,95 3,42 0,92 52,64
Locagdo de Vagas Motocicleta 10/05/2024 R$ 25,00 25,00 0,50 1,81 0,48 27,79
00662409 Condominio do Més 10/06/2024 R$ 300,34 300,34 6,00 18,60 4,41 329,35
Fundo de Pintura 25/36 10/06/2024 R$ 47,35 47,35 0,95 2,93 0,69 51,92
Locagdo de Vagas Motocicleta 10/06/2024 R$ 25,00 25,00 0,50 1,55 0,37 27,42
Controle Linear /TAG 30/04 - 02 unid 10/06/2024 R$ 40,00 40,00 0,80 2,48 0,59 43,87
00686391 Condominio do Més 10/07/2024 R$ 324,42 324,42 6,48 16,85 3,94 351,69
Fundo de Pintura 26/36 10/07/2024 R$ 47,35 47,35 0,95 2,46 0,57 51,33
Locagdo de Vagas Motocicleta 10/07/2024 R$ 25,00 25,00 0,50 1,30 0,30 27,10
Multa Regimento Interno 28/05/2024 10/07/2024 R$ 1.201, 36 1.201, 36 24,03 62,41 14,58 1.302,38
00700221 Condominio do Més 10/08/2024 R$ 324,42 324,42 6,49 13,50 3,09 347,50
Fundo de Pintura 27/36 10/08/2024 R$ 47,35 47,35 0,95 1797 0,45 50,72
Locagdo de Vagas Motocicleta 10/08/2024 R$ 25,00 25,00 0,50 1,04 0,24 26,78
00747665 Condominio do Més 10/11/2024 R$ 324,42 324,42 6,49 3,57 0,00 334,48
Fundo de Pintura 30/36 10/11/2024 R$ 47,35 47,35 0,95 0,52 0,00 48,82
Locagdo de Vagas Motocicleta 10/11/2024 R$ 25,00 25,00 0,50 0,27 0,00 25,77
Saldo de Festas/Churrasqueir 10/11/2024 R$ 42,07 42,07 0,84 0,46 0,00 43,37
19/09/24CHURRAS
Subtotal: 3.823,48 3.823,48 76,47 217,28 56,60 4.173,83
Legenda: (P) Recibo em protesto (3) Recibo no juridico (A) Recibo em acordo
( Outras Despesas ]
[Histérico Valor)

Honordrios advocaticios 417,38

Total: 417,38
Total geral: 4.591,21

Emitido em 13/12/2024 11:26:14 - Pagina 1 de 1



14/01/25, 16:50

PREFEITURA DE

GUARULHOS

SERVICO - EXTRATO DE DEBITOS

Tecnologia

Cidada

PREFEITURA DE GUARULHOS

Data Emisséo: 14/01/2025

DADOS CADASTRAIS

Ramo de Atividade:

Inscrigdo Imobiliaria: 094.74.04.0001.11.002
Contribuinte: CR2 ** *+#++  waxxsswsiirrrrs £fx

Inscricdo Mobiliaria:

Nao Estabelecido:

Local do Imével: RUA MARIA ANTONIETTA DE CAMPOS ARRUDA ,201 APTO 02 BL11
C.RES.MIRANTE BONSUCESSO JD ANGELICA PIMENTAS CEP - 07260-500

Enderego Entrega: RUA MARIA ANTONIETTA DE CAMPOS ARRUDA ,201 APTO 02 BL11 C.RES.MIRANTE BONSUCESSO JD ANGELICA PIMENTAS CEP - 07260-50!

Matricula:

Lote: A-4

N° Cadastro: 6008381
CPF ou CNPJ: .-
Situagao:

Quadra:

POSIGAO ANALITICA DE LANGAMENTOS
Ano Tipo Recibo VL. Principal Correcao Multa Juros Honorarios Custas Total Proc/Ano Status
2022 002-IPTU 0340452 242,88 35,28 13,92 83,38 0,00 0,00 375,46 divida ati\
2023 002-IPTU 0339911 269,40 23,40 14,64 30,30 0,00 0,00 337,74 divida ati\
2025 002-IPTU 0338408 184,30 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 184,30
Totais : 696,58 58,68 28,56 113,68 0,00 0,00 897,50
e e
! o e l Tacnol ] [~y FUMCAD |
Prefeitura de Guarulhos 2010. Todos os direitos reservados ESTATISTICA Cfd_éj_dné e |G Doacio,
https://fazenda.guarulhos.sp.gov.br/ords/guarulho/f?p=628:5:5102079982250::NO:5 11



TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
TR B RETICA COMARCA DE GUARULHOS
+ =<, _+JE ;0RO DE GUARULHOS
S~ -Pmsm ¢ varA ciVEL
L 2 Rua dos Crisantemos, n°29, Sala 1603 - 16 Andar, Vila Tijuco - CEP
PR TRLIRG RS 07091-060, Fone: (11) 2845-9272, Guarulhos-SP - E-mail:
guarulhos10cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO |
Processo Fisico n°: 0085929-96.2009.8.26.0224 ORDEM 2479/09
Classe — Assunto: Procedimento Comum Civel - Inadimplemento
Requerente: Banco do Brasil S/A.
Requerido: Alianca Brasileira Transportes Ltda -epp e outros

Em Guarulhos, aos 24 de maio de 2022, no Cartério da 10* Vara Civel, do Foro de Guarulhos, em
cumprimento a r. decis@o proferida nos autos da a¢do em epigrafe, lavro o presente TERMO DE
PENHORA em favor do Banco do Brasil S/A CNPJ 00.000.000/0001-91 do(s) seguinte(s)
bem(ns): Apartamento térreo, n° 02, localizado no pavimento térreo do bloco 11 do
empreendimentos denominado Condominio Mirante Bonsucesso, situado na Rua Maria Antonieta
de Campos Arrude, 12, no Jardim Angdlica perimc ai0 & Coinslugau wedindu 48,7 1im* de
area privativa, 8,25m? de dria privativa descoberta, perfazendo uma area total de 56,96m?, area de
garagem de 9,90m? e area de uso comum de 54,738m?, formando uma area real de 121,598m?,
com acgdo ideal de 0,2616%, do(s) qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositario(a)(s), o(a)(s)
Sr(a)(s). Gabriela Cerqueira Oliveira, CPF n°® 344.142.098-54, RG n° 41073142, A presente
penhora € realizada com base no artigo 844 do Novo Codigo de Processo Civil, ficando
consignado que em conformidade com o artigo 838, Inciso IV do aludido dispositivo, o
cargo de depositario ficara constituido nas pessoas do executado. O(A)(s) depositario(a)(s)
ndo pode(m) abrir mdo do(s) bem(ns) depositado(s) sem expressa autorizagdo deste Juizo,

observadas as conseqiiéncias do descumprimento das obrigagdes inerentes. NADA MALIS. Lido e

achado conforme segue devidamente assinado.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

flsgﬁb

Este documento é c6pia do original assinado digitaimente por LINCOLN ANTONIO ANDRADE DE MOURA. Pera acessar os autos processuais, acesse o site hitps:/fesaj.tisp jus.br/esaj, informe o processo

0085929-96.2009.8.26.0224 e o cédigo 68000000L1TS8.
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