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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL 

DO FORO DE GUARULHOS – SP. 

 

 

 

 

 

Processo nº 1005045-14.2019.8.26.0224 

Exequente: Condomínio Guaratinguetá II 

Executado: Claudete Maria da Conceição Del Rei e outro 

 

AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DE IMÓVEL 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Imóvel descrito na matrícula nº 88.259 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de 

Santo André – SP: 

 

 

CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS 

Não foi possível localizar o número do contribuinte cadastrado na Prefeitura 

Municipal de Santo André/SP. 
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LOCALIZAÇÃO 

Condomínio Guaratinguetá II 

Avenida Guaratinguetá, 1.001 – Torre 05 – apartamento 03 (térreo) 

Jardim Alzira Franco 

Santo André/SP 

CEP. 09290-270 

Imagem satélite Google Earth 

 

Mapa de Localização  
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Características do Condomínio 

O imóvel está situado na Avenida Guaratinguetá, nº 1.001, Jardim Alzira Franco, 

Santo André/SP, em bairro consolidado, de ocupação predominantemente 

residencial, composto por condomínios habitacionais e residências unifamiliares. 

A região é dotada de infraestrutura urbana, com vias pavimentadas, redes de 

abastecimento de água, coleta de esgoto, energia elétrica, iluminação pública e 

transporte coletivo. 

O entorno oferece comércio e serviços de apoio ao uso residencial, incluindo 

estabelecimentos comerciais, instituições de ensino, unidades de saúde e 

demais equipamentos urbanos. O imóvel possui acesso por vias de circulação 

que interligam o bairro às demais regiões do município, contribuindo para sua 

atratividade e liquidez no mercado imobiliário. 

Trata-se de apartamento integrante do Condomínio Guaratinguetá II, com área 

privativa de 49,250 m², área comum de 44,615 m², área real total de 93,865 m² 

e fração ideal de 0,005000 do terreno. 

A planta original do imóvel é composta por 02 (dois) dormitórios, sala de 

estar/jantar, cozinha, banheiro e área de serviço, sendo a unidade de final 03, 

confrontando pela frente com o hall de circulação, pelo lado direito com o 

apartamento de final 02, pelo lado esquerdo com o terreno condominial e pelos 

fundos também com o terreno do condomínio. 

O condomínio é composto por 10 (dez) torres residenciais, denominadas Torres 

1 a 10, cada uma com 05 (cinco) pavimentos (térreo e quatro pavimentos-tipo), 

contendo 04 (quatro) apartamentos por andar, totalizando 200 (duzentas) 

unidades habitacionais. 

O empreendimento dispõe de infraestrutura composta por 200 (duzentos) 

abrigos individuais para botijões de gás, depósito de lixo, guarita com portaria, 

salão de festas, mini mercado, playground, quadra poliesportiva descoberta, 

reservatório de água, área verde e 69 (sessenta e nove) vagas de 

estacionamento, das quais 08 (oito) são destinadas a pessoas com deficiência e 

02 (duas) destinadas à carga e descarga, sendo as vagas consideradas áreas 

comuns de uso coletivo, com utilização disciplinada em assembleia condominial, 

não vinculadas às unidades autônomas. 

Conforme constatado, o condomínio possui aproximadamente 15 (quinze) anos 

de construção, apresenta portaria 24 horas, não possui elevador e encontra-se 

dotado de equipamentos de lazer e convivência compatíveis com 

empreendimentos residenciais de padrão econômico. 

Fonte: “Instrumento Particular de Convenção e Instituição do Condomínio 

Guaratinguetá II”. (fls. 12 – 38) 
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FOTOS 
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METODOLOGIA DA AVALIAÇÃO 

Da Finalidade e Fundamentação Legal 

Em cumprimento às diretrizes processuais e considerando o disposto no artigo 

871, incisos I e IV, do Código de Processo Civil, a presente avaliação tem por 

finalidade estimar o valor de mercado do imóvel penhorado nos autos em 

epígrafe, mediante análise de suas características, localização, padrão 

construtivo e condições observadas no mercado imobiliário. O presente trabalho 

tem por objetivo fornecer ao Juízo parâmetros atualizados de valor, de modo a 

subsidiar a futura alienação judicial do bem, observadas as características 

específicas do imóvel avaliando e as condições do mercado imobiliário local. 

Do Conceito de Valor de Mercado 

Para os fins desta avaliação, considera-se valor de mercado a expressão 

monetária estimada para o bem na data de referência da avaliação, 

correspondente ao valor pelo qual o imóvel poderia ser negociado em condições 

normais de mercado, entre partes independentes e devidamente informadas, 

considerando-se suas características intrínsecas e extrínsecas, bem como as 

condições de oferta e procura verificadas no segmento imobiliário em que está 

inserido. 

 Da Metodologia Aplicada 

Para a consecução do escopo técnico, adotou-se prioritariamente o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, em estrita observância às normas 

técnicas vigentes (ABNT NBR 14653). Através deste procedimento, o valor do 

imóvel é determinado a partir da análise técnica e estatística de elementos 

amostrais assemelhados, de mesmo padrão construtivo e enquadrados no 

mesmo universo socioeconômico. 

A amostragem foi obtida por meio de rigorosa pesquisa no mercado imobiliário 

digital da região. Procedeu-se, em seguida, às devidas adequações e 

homogeneizações técnicas frente aos atributos do imóvel avaliando.  

Complementarmente, na eventual escassez de dados amostrais em oferta 

diretamente comparáveis no micromercado do imóvel avaliando, autoriza-se a 

utilização de dados oriundos de regiões socioeconomicamente assemelhadas, 

bem como o suporte subsidiário de outros métodos avaliatórios consagrados 

pela engenharia de avaliações — tais como os Métodos Involutivo, Evolutivo, de 

Capitalização da Renda ou de Quantificação do Custo —, conforme a 

especificidade do caso concreto. 
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ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 

• Elemento comparativo 1 

Link: https://www.quintoandar.com.br/imovel/895575612/comprar/apartamento-2-

quartos-jardim-alzira-franco-santo-andre?from_route=%22condominium_page%22 

 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 4.040,50 
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• Elemento Comparativo 2 

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

garagem-sp-santo-andre-jardim-alzira-franco-49m2-RS245000/id-39975435/  

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 5.000,00 
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• Elemento Comparativo 3 

Link: https://loft.com.br/imovel/apartamento-avenida-guaratingueta-jardim-alzira-franco-

santo-andre-2-quartos-48m2/tw0g80?tipoTransacao=venda  

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 4.479,00 
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Elemento Comparativo 1 R$ 4.040,50 / m² 

Elemento Comparativo 2 R$ 5.000,00 / m² 
Elemento Comparativo 3 R$ 4.479,00 / m² 

Média dos Elementos R$ 4.506,50 / m² 
 

Análise do Valor de Mercado 

49,25 m² X R$ 4.506,50 

Valor de Mercado do Imóvel 

R$ 224.605,00 
Julho de 2026 

 

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

224.605,00. 

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

fator fonte de 10%, afere-se o valor de R$ 202.144,50. 

• Desprezando o valor da corretagem aplicada no mercado convencional 

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

190.016,00. 

 

Conclusão 

Valor de Avaliação do Imóvel  

R$ 190.016,00 

Julho/2016 
 

 

São Paulo, 21 de julho de 2026. 
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