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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL 
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Processo nº 0007464-77.2026.8.26.0224 

Exequente:  Isaias Figueiredo 

Executado:  Jane Selma de Souza 

 

AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DE IMÓVEL 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Imóvel descrito na matrícula nº 88.658 do 1º Cartório de Registro de Imóveis de 

Guarulhos – SP: 
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DADOS INSCRIÇÃO CADASTRAL PREFEITURA MUNICIPAL DE 

GUARULHOS/SP. 

 

 

CERTIDÃO DE VALOR VENAL  
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LOCALIZAÇÃO 

Rua São José da Lage, 802 

Cidade Parque Alvorada 

Guarulhos – São Paulo 

CEP. 07242-150 

Imagem satélite Google Earth 

 

Mapa de Localização  
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Caracterização da Região 

O imóvel avaliando encontra-se situado no bairro Cidade Parque Alvorada, 
município de Guarulhos/SP, região de ocupação predominantemente 
residencial, composta majoritariamente por casas térreas, sobrados e 
edificações de padrão construtivo popular a médio. 

O bairro apresenta ocupação urbana consolidada, dispondo de infraestrutura 
básica composta por redes de abastecimento de água, coleta de esgoto, 
fornecimento de energia elétrica, iluminação pública, pavimentação asfáltica, 
coleta regular de resíduos sólidos, além de equipamentos públicos e serviços 
essenciais à população. 

A região conta com comércio local diversificado, abrangendo estabelecimentos 
voltados ao atendimento das necessidades cotidianas dos moradores, tais como 
supermercados, farmácias, padarias, escolas, unidades de saúde, agências 
bancárias e demais prestadores de serviços. 

No que se refere à mobilidade urbana, o bairro é atendido por linhas de 
transporte coletivo municipal e intermunicipal, possuindo acesso às principais 
vias de circulação do município e à Rodovia Presidente Dutra, importante eixo 
de ligação entre Guarulhos e a Capital Paulista. 

Sob o aspecto socioeconômico, a região caracteriza-se por população de renda 
predominantemente média e média-baixa, apresentando mercado imobiliário 
voltado principalmente à aquisição de imóveis para moradia própria. A dinâmica 
mercadológica local demonstra demanda estável para imóveis residenciais, 
especialmente aqueles com padrão construtivo compatível com o perfil 
econômico predominante da região. 

Quanto à liquidez imobiliária, verifica-se comportamento classificado como 
médio, observando-se prazo de comercialização compatível com bairros 
residenciais consolidados situados fora dos principais eixos de valorização do 
município. A procura é influenciada principalmente pelo custo-benefício dos 
imóveis ofertados, pela infraestrutura disponível e pela facilidade de acesso às 
áreas centrais de Guarulhos e da cidade de São Paulo. 

Verificou-se divergência entre a área construída constante do cadastro 

imobiliário da Prefeitura Municipal de Guarulhos e aquela averbada na matrícula 

do imóvel. Eventual regularização da área edificada, bem como a atualização 

dos registros e cadastros perante os órgãos competentes, ficará sob inteira 

responsabilidade do futuro adquirente/arrematante, que assumirá os ônus, 

custos e providências necessários para sua efetivação. 
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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.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-

guarulhos-cidade-parque-alvorada-166m2-RS500000/id-41576878/   

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 2.587,00 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-guarulhos-cidade-parque-alvorada-166m2-RS500000/id-41576878/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-guarulhos-cidade-parque-alvorada-166m2-RS500000/id-41576878/
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• Elemento Comparativo 2 

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-cidade-parque-alvorada-

bairros-guarulhos-com-garagem-164m2-venda-RS425000-id-

2754259737/?source=ranking%2Crp 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 2.591,50 

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-cidade-parque-alvorada-bairros-guarulhos-com-garagem-164m2-venda-RS425000-id-2754259737/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-cidade-parque-alvorada-bairros-guarulhos-com-garagem-164m2-venda-RS425000-id-2754259737/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-cidade-parque-alvorada-bairros-guarulhos-com-garagem-164m2-venda-RS425000-id-2754259737/?source=ranking%2Crp
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• Elemento Comparativo 3 

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-50-m-por-r$-250.000-01-

cidade-parque-

3029673605.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=7 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 5.000,00 

 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-50-m-por-r$-250.000-01-cidade-parque-3029673605.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=7
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-50-m-por-r$-250.000-01-cidade-parque-3029673605.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=7
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-50-m-por-r$-250.000-01-cidade-parque-3029673605.html?duplicated=true&n_src=Listado&n_pills=Quintal&n_pg=1&n_pos=7
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Elemento Comparativo 1 R$ 2.587,00 / m² 

Elemento Comparativo 2 R$ 2.591,50 / m² 

Elemento Comparativo 3 R$ 5.000,00 / m² 
Média dos Elementos R$ 3.393,00 / m² 

 

Análise do Valor de Mercado 

Considerou- se a área construída declarada na Prefeitura Municipal de 

Guarulhos, conforme Certidão de Valor Venal apresentada. 

80,99 m² X R$ 3.393,00 

Valor de Mercado do Imóvel 
R$ 274.799,00 

Junho de 2026 
 

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

274.799,00. 

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

fator fonte de 10%, afere-se o valor de R$ 247.319,00. 

• Desprezando o valor da corretagem aplicada no mercado convencional 

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

232.480,00. 

 

Conclusão 

Valor de Avaliação do Imóvel  
R$ 232.480,00 

Junho de 2026 
 

 

São Paulo, 22 de junho de 2026. 


