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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

1 – OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 É objeto desta Avaliação o imóvel urbano constituído por um Apartamento Residencial no 
município de Guarulhos, no estado de São Paulo. 

2 – METODOLOGIA 

O valor do imóvel será determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de imóveis em situações equivalentes e com as mesmas 
características do imóvel avaliando, de tal modo que a comparação seja possibilitada, ponderados 
os atributos por homogeneização para formação de preços. 

A presente avaliação atende aos requisitos da Lei nº 6.530/78, as exigências da Resolução 
COFECI n° 1.066/2007, aos critérios mercadológicos da Norma Brasileira da ABNT – NBR 14.653 
– 2 – Avaliação de Imóveis Urbanos e aos requisitos de responsabilidade técnica.

3 – ZONA E LOGRADOURO 

3.1 – Situação e Localização 

Situa-se o imóvel dentro de um condomínio de apartamentos, no Município de Guarulhos, 
Estado de São Paulo, com frente na Avenida Maria Ricci Perrota, nº 101, na Vila Alzira. 

3.2 – Condições de Infraestrutura Urbana. 

O imóvel é dotado dos seguintes serviços públicos: 

• via urbana pavimentada;

• rede de agua tratada;

• rede de energia elétrica em alta e baixa tensão;

• rede e facilidades telefônicas;

• iluminação pública;

• coleta de lixo;

• entrega postal;

• transporte coletivo.
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3.3 – Perspectivas de Mercado 
 

Conforme análise e informações de Imobiliárias da região, as condições atuais do mercado 
imobiliário no município são de instabilidade, havendo desequilíbrio entre oferta e procura, não 
sendo boas as perspectivas de comercialização a curto e médio prazo. 
 
4 – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
(Matricula 120.041 do 1º Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de Guarulhos-SP) 
 
4.1 – Apartamento Residencial 
 

Localizado no 4º andar, com 40,32 m² de área útil, possui 2 dormitórios, sala, WC, cozinha 
americana, lavanderia e uma vaga de garagem.  

O imóvel encontra-se rustico, ou seja, sem acabamentos, piso frio na cozinha (com avarias), 
lavanderia e WC, dormitórios e sala no contra piso. 

O Condomínio oferece portaria 24 horas, sala de ginastica, salão de festas, salão de jogos, 
quadra poliesportiva, piscinas, churrasqueira e playground. 
 
Documentações do imóvel, tais como: Matricula atualizada, estão no anexo1. 

4.2 – Fotografias do Imóvel 

Foto aérea 

 

 

3

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
02

90
89

-1
7.

20
19

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

71
44

E
05

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 N
IV

A
LD

O
 B

R
A

N
D

A
O

 D
A

 S
IL

V
A

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

6/
01

/2
02

1 
às

 1
0:

06
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
21

70
02

33
75

0 
   

 .

fls. 99



Portaria 

 

 Acesso ao Condomínio – 1 
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Acesso ao condomínio – 2 

 

 

Vista interna do condomínio 
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Acesso ao bloco de entrada 

 

Hall de entrada 
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Porta de entrada ao apto 

 

Sala – 1 
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Sala - 2 

 

Sala – 3 
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Sala – Cozinha americana 

 

 Cozinha – 1 
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Cozinha – 2 

 

 

Primeiro dormitório - 1 
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Primeiro dormitório – 2 

 

 

 

Wc 
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Segundo dormitório – 1 

 

 

 

Vista do hall – saída 
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Escadas 

 

 

Playground  
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Piscinas – 1 

 

 

Piscinas – 2 
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Academia 

 

 

Churrasqueira  
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Churrasqueira e acesso ao salão de festas 

 

 

Quadra poliesportiva 
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5 – VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

Pesquisando ofertas á venda, e apartamentos que já foram negociados, dentro do mesmo 
condomínio, para imóveis em condições que possibilitem a comparação com o imóvel avaliando, 
encontramos os seguintes elementos de amostras enumerados a seguir, cujas características e 
fotos encontram-se no Anexo 2: 

 

 
Condomínio 

Nº e bloco do 
Apto 

Área útil Preço á venda 
ou valor 

Negociado 

Situação 

1  Parque Santa Clara 105 – Bloco 22  47 m² R$ 220.000 À venda 

2 Parque Santa Clara 103 – Bloco 14 49 m² R$ 195.000 À venda 

3 Parque Santa Clara 407 – Bloco 01 47 m² R$ 220.000 À venda 

4 Parque Santa Clara 208 – Bloco 02 42 m² R$ 220.000 À venda 

5 Parque Santa Clara 407 – Bloco 06 47 m² R$ 200.000 À venda 

6 Parque Santa Clara 506 – Bloco 06 47 m² R$ 235.000 À venda 

7 Parque Santa Clara 111 – Bloco 12 48 m² R$ 230.000 À venda 

8 Parque Santa Clara 101 – Bloco 08 48 m² R$ 220.000 À venda 

9 Parque Santa Clara 104 – Bloco 04 47 m² R$ 185.000 Vendido 

10 Parque Santa Clara 302 – Bloco 07 47 m² R$ 180.000 Vendido 

 

Assim, os valores unitários do m² das amostras são: 

 

 Valor unitário por m² 

1 R$ 220.000 / 47 m² = R$ 4.680,85 

2 R$ 195.000 / 49 m² = R$ 3.979,59 

3 R$ 220.000 / 47 m² = R$ 4.680,85 

4 R$ 220.000 / 42 m² = R$ 5.238,10 

5 R$ 200.000 / 47 m² = R$ 4.255,32 

6 R$ 235.000 / 47 m² = R$ 5.000,00 

7 R$ 230.000 / 48 m² = R$ 4.791,67 

8 R$ 220.000 / 48 m² = R$ 4.583,33 

9 R$ 185.000 / 47 m² = R$ 3.936,17 

10 R$ 180.000 / 47 m² = R$ 3.829,79 
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Para os imóveis constantes dos elementos das amostras 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 e 8 por serem ofertas 
à venda, consideraremos um deságio de 5% para o valor de mercado. 

Homogeneizando em relação à fonte das amostras, teremos: 

 Amostras dos imóveis á venda Homogeneizadas 

1 R$ 4.680,85 / m² x 0,95 = R$ 4.446,81 / m² 

2 R$ 3.979,59 / m² x 0,95 = R$ 3.780,61 / m² 

3 R$ 4.680,85 / m² x 0,95 = R$ 4.446,81 / m² 

4 R$ 5.238,10 / m² x 0,95 = R$ 4.976,19 / m² 

5 R$ 4.255,32 / m² x 0,95 = R$ 4.042,55 / m² 

6 R$ 5.000,00 / m² x 0,95 = R$ 4.750,00 / m² 

7 R$ 4.791,67 / m² x 0,95 = R$ 4.552,08 / m² 

8 R$ 4.583,33 / m² x 0,95 = R$ 4.354,17 / m² 

 

 
 
 
Média dos valores Homogeneizados = ∑ Valores unitários / m² das amostras 
        Quantidade de amostras 

 
 

4.446,81+ 3.780,61 + 4.446,81+ 4.976,19+ 4.042,55 + 4.750 + 4.552,08+ 4.354,17  = 4.418,65 
8 
 

Teremos, então, para a média dos valores homogeneizados: R$ 4.418,65 / m². 

 

A media para os imóveis vendidos como segue nas amostras dos elementos das amostras 9 e 
10, é: 

 
Média dos valores imóveis vendidos = ∑ Valores unitários / m² das amostras 
        Quantidade de amostras 

 
 

3.936,17 + 3.829,79  = 3.882,98 
2 

 

Teremos, então, para a média dos valores unitários dos imóveis vendidos: R$ 3.882,98 / m². 
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Anexo 1 

Documentação do Imóvel Avaliando 

• Matricula do imóvel
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:24/01/2021 08:46:1821
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:24/01/2021 08:46:1822
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:24/01/2021 08:46:1823
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Anexo 2  

Imóveis Comparando 

(Isento de fotos áreas, por serem partes do mesmo condomínio) 

1 – Avenida Maria Ricci Perrota, 101 – apto 105 Bloco 22 – Vila Alzira – Guarulhos. 

Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Parque Santa Clara, composto 
por 2 dormitórios, sala, WC com box de vidro, cozinha americana, lavanderia e 1 vaga 
de garagem. Com aproximadamente 47 m² de área total. À venda por R$ 220.000 

Fonte: Imobiliária Ricardo Imóveis REF: AP0931 

 

Foto interna 
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2 – Avenida Maria Ricci Perrota, 101 – apto 103 Bloco 14 – Vila Alzira – Guarulhos. 

Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Parque Santa Clara, composto 
por 2 dormitórios com armários, sala, WC com box de vidro, cozinha americana 
planejada, lavanderia e 1 vaga de garagem. Com aproximadamente 49 m² de área total. 
À venda por R$ 195.000 

Fonte: Imobiliária Tukunaga REF: GD0002 

Foto interna 
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3 – Avenida Maria Ricci Perrota, 101 – apto 407 Bloco 01 – Vila Alzira – Guarulhos. 

Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Parque Santa Clara, composto 
por 2 dormitórios, sala, WC com box de vidro, cozinha americana com armários, 
lavanderia e 1 vaga de garagem. Com aproximadamente 47 m² de área total. À venda 
por R$ 220.000 

Fonte: Imobiliária City Brokers REF: AP0523 

 

Foto Interna 
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4 – Avenida Maria Ricci Perrota, 101 – apto 208 Bloco 02 – Vila Alzira – Guarulhos. 

Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Parque Santa Clara, composto 
por 2 dormitórios com planejados, sala, WC com box de vidro, cozinha americana com 
armários, lavanderia e 1 vaga de garagem. Com aproximadamente 42 m² de área total. 
À venda por R$ 220.000 

Fonte: Imobiliária Mfelix REF: AP1486 

Foto interna 
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5 – Avenida Maria Ricci Perrota, 101 – apto 407 Bloco 06 – Vila Alzira – Guarulhos. 

Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Parque Santa Clara, composto 
por 2 dormitórios com armários, sala, WC com box de vidro, cozinha americana 
planejada, lavanderia e 1 vaga de garagem. Com aproximadamente 47 m² de área total. 
À venda por R$ 200.000 

Fonte: Imobiliária Vianadori REF: 99741 

Foto interna 
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6 – Avenida Maria Ricci Perrota, 101 – apto 506 Bloco 06 – Vila Alzira – Guarulhos. 

Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Parque Santa Clara, composto 
por 2 dormitórios com armários, sala, WC com box de vidro, cozinha americana 
planejada, lavanderia e 1 vaga de garagem. Com aproximadamente 47 m² de área total. 
À venda por R$ 235.000 

Fonte: Imobiliária Zuccaro REF: AP14066 

Foto interna 
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7 – Avenida Maria Ricci Perrota, 101 – apto 111 Bloco 12 – Vila Alzira – Guarulhos. 

Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Parque Santa Clara, composto 
por 2 dormitórios, sala, WC com box de vidro, cozinha americana, lavanderia e 1 vaga 
de garagem. Com aproximadamente 48 m² de área total. 
À venda por R$ 230.000 
 
Fonte: Imobiliária Zuccaro REF: AP11280 

 

Foto interna 
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8 – Avenida Maria Ricci Perrota, 101 – apto 101 Bloco 08 – Vila Alzira – Guarulhos. 

Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Parque Santa Clara, composto 
por 2 dormitórios planejados, sala, WC com box de vidro, cozinha americana com 
armários, lavanderia e 1 vaga de garagem. Com aproximadamente 48 m² de área total. 
À venda por R$ 220.000 

Fonte: Proprietária Cristiana Leite 

Foto interna 
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9 – Avenida Maria Ricci Perrota, 101 – apto no 1º andar Bloco 04 – Vila Alzira – 
Guarulhos. 

Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Parque Santa Clara, composto 
por 2 dormitórios, sala, WC, cozinha americana, lavanderia e 1 vaga de garagem. Com 
aproximadamente 47 m² de área total. Vendido por R$ 185.000 

Fonte: Imobiliária Corretor Amigo. 

 

 

 

OBS: Não permitiu fotos internas 

 

 

 

10 – Avenida Maria Ricci Perrota, 101 – apto no 3º andar Bloco 07 – Vila Alzira – 
Guarulhos. 

Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Parque Santa Clara, composto 
por 2 dormitórios, sala, WC, cozinha americana, lavanderia e 1 vaga de garagem. Com 
aproximadamente 47 m² de área total. Vendido por R$ 180.000 

Fonte: Imobiliária Corretor Amigo. 

 

 

 

OBS: Não permitiu fotos internas 
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CURRICULUM DO AVALIADOR 

 

• Nome: Nivaldo Brandão Silva Junior 

• Qualificação: Corretor de Imóveis 

• CRECI: 83722 -2ª Região SP 

• CNAI: 17949 

• Formação Profissional: Técnico em Transações Imobiliárias 2008, 

Avaliação de Imóveis 2015, Perito Judicial 2017. 

• Experiência Profissional: Atuando no mercado imobiliário a mais de 13 

anos, a 07 como gerente comercial de uma conceituada imobiliária de 

Guarulhos, a Imobiliária Paulo Pereira. Venho contribuir através da 

minha formação educacional e experiência profissional nas atividades de 

Corretor e Perito Avaliador Imobiliário, bem como Consultor na área 

mercadológica, com abrangência de atividades judicial e extrajudicial, 

envolvendo imóveis urbanos e rurais.  

• Endereço: Rua soldado Jose de Andrade, 305 – Centro – Guarulhos-SP. 

• Telefone: 11-99767 30 50 e 11-2440 90 70 

• E-mail: nivaldobrandao@creci.org.br 

 
 
 
 

33

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
02

90
89

-1
7.

20
19

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

71
44

E
05

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 N
IV

A
LD

O
 B

R
A

N
D

A
O

 D
A

 S
IL

V
A

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

6/
01

/2
02

1 
às

 1
0:

06
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
21

70
02

33
75

0 
   

 .

fls. 129



 

 

 

34

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
02

90
89

-1
7.

20
19

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

71
44

E
05

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 N
IV

A
LD

O
 B

R
A

N
D

A
O

 D
A

 S
IL

V
A

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

6/
01

/2
02

1 
às

 1
0:

06
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
21

70
02

33
75

0 
   

 .

fls. 130



 

35

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
02

90
89

-1
7.

20
19

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

71
44

E
05

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 N
IV

A
LD

O
 B

R
A

N
D

A
O

 D
A

 S
IL

V
A

 J
U

N
IO

R
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

6/
01

/2
02

1 
às

 1
0:

06
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
21

70
02

33
75

0 
   

 .

fls. 131


