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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL 

DO FORO DE GUARULHOS – SP. 

 

 

 

 

Processo nº 1023682-13.2019.8.26.0224 

 

AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DE IMÓVEL 

 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

Imóvel descrito na matrícula nº 136.061 do 1º Cartório de Registro 

de Imóveis da Comarca de Guarulhos – SP: 
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CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS 
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LOCALIZAÇÃO 

Rua Tatsuo Kawana, nº 201 – Casa F-01 

Condomínio Villa Alegre Guarulhos 

Jardim Palmira - Guarulhos - SP 

CEP 07251-195 

Imagem satélite Google Earth 

 

Mapa de Localização  
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CARACTERÍSTICAS DA LOCALIZAÇÃO 

O imóvel está localizado em um condomínio de casas, no Município de 
Guarulhos, Estado de São Paulo, com frente na Rua Tatsuo Kawana, nº 201, no 
Bairro da Vila Maria de Lourdes. 

O Condomínio oferece portaria e segurança 24 horas, salão de festas, salão de 
jogos, piscinas, quadras poliesportivas, playground e churrasqueira. 

Está a 1,5 Km do Terminal Pimentas, a 1,4 Km do Shopping Bonsucesso e a 1,9 
Km do Hospital Municipal Pimentas Bonsucesso (HMPB). 

 

O local é provido de todos os melhoramentos públicos, a saber:  

• Redes de água e esgoto;  

• Rede de energia elétrica;  

• Rede de iluminação pública;  

• Pavimentação, guias e calçadas;  

• Coleta pública de lixo. 

 

FOTOS 
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METODOLOGIA DA AVALIAÇÃO 

 

Procurou-se adotar o “Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado”, através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir 

da análise técnica do comportamento do mercado imobiliário relativo 

a imóveis semelhantes e assemelhados, de mesmo segmento e 

enquadrados no mesmo universo mercadológico, com o objetivo de 

encontrar a tendência de formação de seus preços. Por esse método, 

o valor do imóvel é definido através de comparações diretas com 

outros similares, cujos dados básicos estejam disponíveis no 

mercado imobiliário local, procedendo-se às devidas adequações 

técnicas às características do imóvel avaliando, ponderando-se os 

atributos que, intrínseca ou extrinsecamente, exerçam influência na 

formação do valor. Complementarmente, e na falta de imóveis em 

oferta diretamente comparáveis no mesmo universo mercadológico 

do imóvel avaliando, utiliza-se a comparação indireta, coletados a 

partir de regiões assemelhadas, bem como a aplicação de outros 

métodos de avaliação (Método Involutivo, Método Evolutivo, Método 

da Capitalização da Renda, Método da Quantificação do Custo, entre 

outros). 

Valor de Mercado é a expressão monetária do bem na data de 

referência da avaliação, que é representado pela livre negociação 

entre partes interessadas e conhecedoras do imóvel, com suas 

potencialidades e limitações, bem como das condições 

mercadológicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.  
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ELEMENTOS COMPARATIVOS 

• Elemento comparativo 1 

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-de-condominio-2-quartos-com-

piscina-jardim-nova-cidade-guarulhos-sp-57m2-id-2660546953/ 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 5.526,50 
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• Elemento Comparativo 2 

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-a-venda-no-condominio-villa-

alegre-em-2987672272.html 

 

 

 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 5.370,50 
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• Elemento Comparativo 3 

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-2-dormitorios-a-venda-53-m-

por-r$-302.986-2991991085.html 

 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 5.611,00 
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Elemento Comparativo 1 R$ 5.526,50 / m² 

Elemento Comparativo 2 R$ 5.370,50 / m² 

Elemento Comparativo 3 R$ 5.611,00 / m² 
Média dos Elementos R$ 5.502,66 / m² 

 

 

CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

 

Com o valor unitário supra e obedecendo aos critérios apontados, o valor do 

imóvel, pelo método comparativo direto, resulta em: 

 

54,28 m² X R$ 5.502,66 

Valor de Avaliação do Imóvel 

R$ 298.685,00 
Fevereiro de 2024 

 

 

São Paulo, 06 de fevereiro de 2024. 
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