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Processo nº 1019898-57.2021.8.26.0224 

 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 

1 – OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Imóvel descrito na matrícula nº 140.827 do 1º Cartório de Registro 

de Imóveis da Comarca de Guarulhos – SP: 
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CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS (áreas maiores) 
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2 – LOCALIZAÇÃO 

Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, nº 265 

Bloco 7 – apartamento 201 

Jardim Angélica - Guarulhos - SP 

CEP 07260-500.  

Imagem satélite Google Earth 

 

Mapa de Localização  
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Trata- se de um condomínio fechado de apartamentos construído em 

2018 (há 5 anos), com porteiros 24 horas e controle de entrada por 

biometria. Conta com lazer com churrasqueira, salão de festas, 

playground e quadra gramada. Não possui elevador. Localização de 

fácil acesso às rodovias Dutra e Ayrton Senna. 

Proximidades: 

• 1,5 Km do Hospital Municipal Pimentas – Bonsucesso. 

• 140 m. da EPG Sophia Fantazzini Cecchinato 

• 6 Km da Estação CPTM – Itaim Paulista 

• 15 Km do Centro de Guarulhos 

 

Planta ilustrativa dos imóveis do condomínio: 

Fonte:https://loft.com.br/condominio/villa-felicita-bonsucesso-pimentas-

guarulhos-sp/1hurim 
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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. 
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3 – FOTOS 
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4 - 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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5 – ELEMENTOS COMPARATIVOS 

• Elemento comparativo 1 

Link:https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-angelica-bairros-

guarulhos-com-garagem-43m2-venda-RS190000-id-250974730 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 4.418,60 
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• Elemento Comparativo 2 

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

sp-guarulhos-jardim-angelica-RS195000/id-7998477/ 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 4.642,85 
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• Elemento Comparativo 3 

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-jardim-angelica-bairros-

guarulhos-com-garagem-42m2-venda-RS195000-id-2620322916/ 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 4.643,00 
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Elemento Comparativo 1 R$ 4.418,60/ m² 

Elemento Comparativo 2 R$ 4.642,85/ m² 

Elemento Comparativo 3 R$ 4.643,00/ m² 
Média dos Elementos R$ 4.568,15/ m² 

 

 

6 – CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 

 

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

imóvel, pelo método comparativo direto, resulta em: 

 

42,35 m² X R$ 4.568,15 

Valor de Avaliação do Imóvel 

R$ 193.461,00 
abril de 2023 

 

 

São Paulo, 05 de abril de 2023. 
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