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AVALIACAO MERCADOLOGICA — PESQUISA DE MERCADO
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Mapa da Localizacao do Condominio Villagio Golden Tower

WGRU26701660339
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O desenvolvimento deste trabalho teve como observagao a pesquisa de elementos
comparativos, considerando a grande quantidade de imdveis disponiveis a venda
foram utilizados efetivamente dados de 11 (cinco) amostras, todas localizadas no
mesmo condominio com as mesmas caracteristicas. As informagdes das amostras
foram colhidas em sites especializados na venda de imoveis.

Comparativo Direto de Dados de Mercado: ¢é comumente utilizado
preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas,
apartamentos escritdrios, armazéns entre outros, sempre que houver dados
semelhantes suficientes ao avaliando.

DESCRICAO DO IMOVEL

O apartamento n2 92, localizado no 9° andar ou 10° pavimento, do Edificio Tower II,
integrante do empreendimento denominado Villagio Golden Tower, situado na
Avenida Salgado Filho, sem numero, na Vila Rio de Janeiro, bairro do Roncador,
perimetro urbano deste Distrito, Municipio e Comarca de Guarulhos, Estado de Sao
Paulo, com area privativa de construgdo de 68,910m?, area comum de construgdo de
11,296m?, drea comum de construg¢do com area descoberta de 2,786m?, drea total
de construcdo de 80,206m?, area total de construgao com area descoberta 82,992,
coeficiente de proporcionalidade 0,61087, fragdo ideal do terreno de 31,246m?.
Matricula n? 129.944 do 2° Cartorio de Registro de Imadveis de Guarulhos.

LANCAMENTO IPTU / 2026

PREFEITURA DE GUARULHOS Exerclcio
m Composicap. &1 k5. Mun.: 083.84.65.0240.02.034 Aviso IEL3ISS 202 6
Cantribuinte; ADRIANE YOSHIKD YAMAMOTO TAIAA E 5/MD CNPICPF 104,204.3458-52

Enderego de Comespandéncia
AVENIDA SALGADOD FILHO W2 2790 “ED. TOWER (1" - APTO 32 VILA RiO DE JANEIRD LOTE 30 CEP O7115-0040 GUARULKDS SR

Loca! do Estabelecimento
AVENIDA SALGADD FILMO M2 2790 “ED. TOWER ™ - APTO 92 VILA RED DE JANEIRD LOTE 30 CEP O7115-000 GUARULHOS 5P

HIOTA SERVICO:

EEI-MF!IESIG;-E)C- Parcela - Vencimenios
Total Langada - RS: 704,16
CHRS:  MIIE-7-3
R, 2381155 wialor Parcela - RS 58,68
Wi Pasgela Mormal RS 5668

Valor parcela of dest a2 o venclo: 56,63 Quantidade de Parcelas. 12

Venoimento 18 Parcela:  26/01/2026
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CADASTRO PREFEITURA

:@ :! PREFEITURA DE GUARULHOS

SECRETARIA DA RECEITA

CERTIFICAMOS que o imdvel de Inscricao 083.84.68.0240.02.034 encontra-se
cadastrado da seguinte forma:

Proprietario: ADRIANE YOSHIKO YAMAMOTO TAIRA E S/MD

Localizacao: AVENI SALGADO FILHO N2. 2790

Complemento: "ED. TOWER II" - APTO 92

Lote(s): 30

Quadra: NAO HA

Area do Terreno: 5.115,01 m2 (cinco mil e cento e quinze e um centavo metros quadrados)
Testada unica: 53,47 m (cinquenta e tres e quarenta e sete metros)

Area(s) Construida(s): 80,20 m2 (oitenta e vinte metros quadrados)

Tipo: 30.22 - Cond. V. C/E Resid. Simples

Finalidade: 0-Residencial

Fracao ldeal: 0.61 %

As informagdes do Cadastro Imohilidrio e Fiscal, contidas nesta Certiddo, quer sejam quanto a propriedade, posse ou dominio,
quer sejam quanto a definicdo fisica do imdvel ou imdveis, inclusive vias, trechos de vias e logradouros fronteiricos, entendem-se
exclusivamente para os efeitos tributarios e fiscais, proprios e especificos da legislacao vigente, ndo se prestando para outros
efeitos a ndo ser os decorrentes da tributacdo”.(Decreto Municipal n®: 40.572/2023).

Confirmacao de autenticidade obrigatéria disponivel no endereco eletronico
http://financas.guarulhos.sp.gov.br/apex/guarulho/f?p=628:9

através do cadigo abaixo:

CCI4A13EBEA2C8032A688385618F26F0A90
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BAIRRO

Localizado na Regido Norte da Grande Sao Paulo, o bairro Vila Rio de Janeiro pertence ao
municipio vizinho, Guarulhos. Também conhecido como Vila Rio, é considerado bem familiar,
de vizinhanca tranquila e um 6timo lugar para se morar. Sua paisagem é marcada pelo contraste
entre prédios altos, casas e pequenas vilas.

Com localizagao privilegiada, esta proximo ao Centro da cidade, a apenas 12 km do Aeroporto
de Guarulhos (chamado oficialmente de Aeroporto Internacional de Sdo Paulo) e dispde de
todas as facilidades que o morador precisa em sua rotina.

Pelas redondezas, é possivel ter acesso a escolas, faculdades, farmacias, lojas, papelarias, pet
shops, posto de saude, restaurantes, bares e supermercados como Carrefour, Extra e Sonda.

Calmo e tranquilo, o bairro tem tudo perto. Isso porque muitas de suas atragées estao em suas
principais vias, como a Avenida Paulo Faccini. Assim, muitas atividades de rotina podem ser
resolvidas a pé ou em rapidos deslocamentos de 6nibus, carro ou corridas por aplicativo.

Ja entre as opgOes de lazer da regido, o destaque vai para o Bosque Maia que, sem duvida, é
uma de suas principais atragdes. Por ser um parque linear, é perfeito para caminhadas e outras
atividades ao ar livre. E muito indicado para corridas, piqueniques ou apenas dar aquela pausa
na correria do dia a dia para contemplar a natureza. Além disso, também é uma opcdo de
diversao e lazer para as criangas.
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E para quem adora ir as compras e ter a facilidade de um grande shopping bem pertinho,
a dica é aproveitar as comodidades do Shopping de mesmo nome do Bosque. O Shopping
Maia concentra uma variedade de lojas, restaurantes e servicos, sendo uma boa pedida
para fazer compras ou simplesmente passear.

Apesar dos points citados acima, o principal chamariz do bairro Vila Rio de Janeiro é outro:
o bairro abriga um cdmpus do Instituto Federal de Educacao, Ciéncia e Tecnologia de Sao
Paulo, o IFSP Guarulhos. Porisso, também é muito procurado por estudantes universitarios
gue buscam um ensino superior de qualidade e renome.

Seguro e acessivel, o bairro traz ainda como vantagem a mobilidade urbana. Isso porque
conta com pontos de Onibus em suas principais ruas e facil acesso a outros pontos de
Guarulhos, como Hospital Geral, SESI, Zoolégico, e, claro, a Grande S3o Paulo.

Fonte: Quinto Andar - https://www.quintoandar.com.br/regioes-atendidas/vila-rio-de-
janeiro-guarulhos-sp-brasil-7kgztrOqd2
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AMOSTRAS — PESQUISA DE MERCADO

RS 450.000 Qo
RS 587 Condominio

6emitot.  3Jquartos 2ban  1vaga
Avenida Salgado Filho 2790

Jardim Iporangs, Guarulhos

Wndvel aconchegante 4 venda com 3 guartes, sendo 1 suite, @ 2 banheinos no total, O condominio fiea localizade em Avenida Salgado Filhe no bairmg Centro em Guaruhos. Esta bem localizada, prisim.

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-condominio-golden-tower-com-3-
dormitorios-3004169212.htmI?n src=Listado&n pills=Churrasqueira&n pg=1&n pos=1

R$ 480.000 ©

RS 600 Condominio
69mitot.  3quartos 2ban. 1vaga

Avenida Salgado Filhe 2790
Wila Rie de Janeire, Guarulhos

Apartamento & Venda na Consominio Goiden Tower Gleanihos,sn. Descudr © prazer de viver no Golden Tower, um 6os condsminios mais desejados te GuanMos, EsTe apamamenta & a esoolha ides

[
S’ Dostsqus % | Contatar [

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-69-m-por-r$-480.000-00-
vila-3019512445.htmI?n src=Listado&n pills=Churrasqueira&n pg=1&n pos=3

| Churrasqueira i 2 RS 450.000 =
¥ RS 613 Condeminio

Jom?tot 3quartos 2ban  1vaga

Avenida Salgado Filho 2790
Centro, Guarulhvos

Acrana Fiann 11 Ver dados Wnatsapp crecl Yer fados, Excetente Opartunidade Apartamenta & Venda no Condaminio Gokien Tower Guanihos. Apresentames um inda aparmamento de 70m®* localiza,

o )
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-70-m-
por-r$-3029673841.html?n src=Listado&n pills=Churrasqueira&n pg=1&n pos=4

Churrasqueira /

R$ 520.000 V)

#S 600 Condominio
68m’tot. 3guartos 1banheiro  1vaga

Avenida Salgade Filhe 2730
Centro, Guarulhos

Apartamente & Venda no Centre de Guaraifios 3 Doomitéeios com Suie & 1 Vagas Excelents oporunidade no corcio de Guarulhos! Aparmamento ampks com 68m* de drea privativa, ideal para quem ..

R (v
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/golden-tower-apartamento-com-3-dormitorios-a-
venda-3029672382.html?n src=Listado&n pills=Churrasqueira&n pg=1&n pos=5

R$ 500.000 V)

RS 530 Condominio
6em’tot. 3quartos 2ban. 1vaga

Avenida Safgade Filho 2790
Cantre, Guarulhos

Rosdrgeln - crect 91 246 Cantata: [1)) 9 Ver tados [WhatsAps] Aparannents na Cansro de Guarulhos. O melnor éstio 02 vida est a0 seu akancel Connech S5 ApAMamenta que conta cam: 1 sufta, 2

i By - o]
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-69-m-por-r$-500.000-00-
centro-3029673136.html?n src=Listado&n pills=Churrasqueira&n pg=1&n pos=7
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R$ 480.000 V]

B R% 539 Condominia
gamitot. 3qguartos 2ban 1vaga

Avenida Salgado Filhe 2730
Cantro, Guarulhos

Apartamente Goldan Tewer - Confarta @ Moderl & Veria, Exts acanchegants & meodd farece um sxcelonts espACE Para quen busca conforts & praticidads, Com 3 quanos. sen

s : -
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-68-m-por-r$-480.000-00-
centro-3029672028.html?n src=Listado&n pills=Varanda&n pg=1&n pos=9

AT R$ 510.000 ]
RS 599 Condominio

Jomitot. 3quartos 2ban 1vaga
™ salgado Filho, 2790

Centro, Guarulhos

Canderminia Galden Tawsr, 70 Mz § domitdnios. ] suts, 2 banheims no totsl T yags. andar alta. Otima cportunidads pars quam busca confart, praticidads @ uma lacalzacks privilagiacs em Guanih

Qo]

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-condominio-golden-tower-com-70-
m2-3-3017078185.htm|?n src=Listado&n pills=Varanda&n pg=1&n pos=23

Apartamento para comprar com 70 m?, 3 quanos, 2 banhelros, | vaga em
Centro, Guarulhos ‘ v |
Avenida Salgado Filho

moom H3 F2 A

RS 424.000

B Cond. RS 580 - IPTURS 70
N Contatar

Apartamento para comprar com 70 mé, 2 quartos, | banhsico, 2 vagas em
Centro, Guarulhos ‘ @ ‘
Avenida Salgado Filho ; :

mwm 2 Fi B2

R$ 464.000
Cond, RS 420 « IPTU RS 2.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-centro-bairros-guarulhos-com-
garagem-70m2-venda-RS464000-id-2737664863/?source=ranking%2Crp

Apartamento para comprar com 70 m?, 3 quartos, 2 banhesros, 1 vaga em /_\
Centro, Guaruthos @

Avenida Salgado Filho

maom 31 F2 @1

RS 490.000
Cond. RS 550 + IPTU RS 40

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-mobiliado-centro-
guarulhos-sp-70m2-id-2869026185/?source=ranking%2Crp
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Centro, Guarulhos

Avenida Salgado Filha

m7om =3 §F:

B

RS 510.000
Cond. RS 599 - IPTU RS 4F

https f’f’www zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-3-quartos-com-piscina-centro-

guarulhos-sp-70m2-id-2835647486/?source=ranking%2Crp
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ENDERECO / AMOSTRAS COLETADAS VALOR AMOSTRAS|MEDIA DAS AMOSTRAS
Avenida Salgado Filho, 2790 RS 450.000,00 1
Avenida Salgado Filho, 2790 RS 480.000,00 2
Avenida Salgado Filho, 2790 RS 450.000,00 3
Avenida Salgado Filho, 2790 RS 520.000,00 4
Avenida Salgado Filho, 2790 RS 500.000,00 5
Avenida Salgado Filho, 2790 RS 480.000,00 6
Avenida Salgado Filho, 2790 RS 510.000,00 7
Avenida Salgado Filho, 2790 RS 424.000,00 8
Avenida Salgado Filho, 2790 RS 464.000,00 9
Avenida Salgado Filho, 2790 RS 490.000,00 10
Avenida Salgado Filho, 2790 RS 510.000,00 11
MEDIA PESQUISA MERCADO
RS 5.278.000,00 11 RS 479.818,18
(= Valor Total / Qte de amostras)
ARREDONDANDO

R$ 480.000,00

CONCLUSAO

(Avaliacao — Pesquisa de Mercado)

RS 480.000,00

Sdo Paulo, 07 de abril de 2026.

Y

lmmg_‘fg LEILOES
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