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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL 

DA COMARCA DE GUARULHOS – SP. 

 

 

 

Processo nº 1024930-72.2023.8.26.0224 

Exequente: Condomínio Prime Vila Endres 

Executado: Ronaldo Herculano Da Silva 

 

AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DE IMÓVEL 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Imóvel descrito na matrícula nº 146.142 do 1º Cartório de Registro de Imóveis 

de Guarulhos – SP: 
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CERTIDÃO DE VALOR VENAL 

O imóvel está inscrito no Cadastro Imobiliário na Prefeitura Municipal de 

Guarulhos sob nº 111.52.26.0334.01.036.  

 

 

LOCALIZAÇÃO 

Condomínio Prime Vila Endres 

Rua Kari, 142 – Bloco A – Apartamento nº 55 

Vila São João  

Guarulhos - SP, CEP. 07043-041 

mailto:contato@grupoarremateleiloes.com.br


 
 
 
 

 

GRUPO ARREMATE LEILÕES 

R. Dr. Antônio Bento, 560 - Conj. 707 - Chácara Flora - CEP: 04750-001 - São Paulo/SP 

WhatsApp (11) 913534142 – contato@grupoarremateleiloes.com.br 

www.grupoarremateleiloes.com.br 

 

Imagem satélite Google Earth 

 

 

Mapa de Localização  
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Características do Condomínio 

 

O condomínio foi entregue em agosto de 2022, está localizado próximo ao 

Shopping Internacional de Guarulhos, com fácil acesso as rodovias Presidente 

Dutra e Fernão Dias. 

O bairro conta com infraestrutura local ampla e diversa: escolas, hospitais, 

comércios, restaurantes e serviços próximos. Muitas facilidades estão a uma 

curta distância, o que reduz a necessidade de deslocamentos longos para 

tarefas cotidianas. 

Condomínio residencial com apartamentos de 2 dormitórios, com área útil de 

aproximadamente 33 m² e 40 m². Há opção de vaga de garagem, mas nem todos 

os apartamentos têm.  

Possui lazer completo para todas as idades. Piscina, salão de festas, 

brinquedoteca, sala de jogos, academia e etc. 

PLANTA BAIXA ORIGINAL DO PROJETO 

 

Fonte: https://markaprime.com.br/empreendimento/marka-vila-endres/ 
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FOTOS 
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METODOLOGIA DA AVALIAÇÃO 

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliação do bem 

imóvel penhorado nos autos do processo em epígrafe, com 

fundamento no artigo 871, I e IV do CPC, realizamos a avaliação do 

valor de mercado do imóvel, utilizando-se como base os imóveis com 

características semelhantes da região, com o intuito de viabilização 

da venda do bem em leilão. 

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. 

Pesquisa realizada com base em imóveis semelhantes na região, 

desprezando o fator de oferta e o valor da corretagem aplicada no 

mercado convencional, de modo a aferir o preço médio com base no 

artigo 871, inciso IV do Código de Processo Civil. 

Foi adotado 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 digital, 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). 
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ELEMENTOS COMPARATIVOS 

• Elemento comparativo 1 

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-endres-bairros-

guarulhos-35m2-venda-RS269000-id-2810548112/?source=ranking%2Crp 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 7.686,00 
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• Elemento Comparativo 2 

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-sp-

guarulhos-vila-sao-joao-RS278000/id-31851819/ 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 8.425,00 
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• Elemento Comparativo 3 

Link: https://www.katiacabralimoveis.com.br/imovel/3430870/apartamento-venda-

guarulhos-sp-vila-endres  

 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 7.848,00 
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Elemento Comparativo 1 R$ 7.686,00 / m² 

Elemento Comparativo 2 R$ 8.425,00 / m² 
Elemento Comparativo 3 R$ 7.848,00 / m² 

Média dos Elementos R$ 7.987,00 / m² 
 

Análise do Valor de Mercado 

33,67 m² X R$ 7.987,00 

Valor de Mercado do Imóvel 

R$ 268.923,00 
Setembro de 2025 

 

• Preço médio da região com base nos elementos comparativos: R$ 

268.923,00. 

• Desprezando o fator oferta, também chamado de fator elasticidade ou 

fator fonte de 10%, afere-se o valor de R$ 242.031,00. 

• Desprezando o valor da corretagem aplicada no mercado convencional 

de 6%, valores estes embutidos na oferta, afere-se o valor final de R$ 

227.510,00. 

 

Conclusão 

Valor de Avaliação do Imóvel  

R$ 227.510,00 
Setembro de 2025 

 

 

São Paulo, 22 de setembro de 2025. 
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