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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5ª VARA CÍVEL 

DO FORO DE GUARULHOS – SP. 

 

 

 

Processo nº 0000916-75.2022.8.26.0224 

Exequente: ALBERTO ANTÔNIO WALCZAK E OUTRO 

Executado: JOMARA APARECIDA CARVALHO DE OLIVEIRA ME E 

OUTROS 

 

AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DE IMÓVEL 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Imóvel descrito na matrícula nº 84.443 do 2º Cartório de Registro de Imóveis da 

Comarca de Guarulhos – SP: 
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CERTIDÃO VALOR VENAL 
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LOCALIZAÇÃO 

Praça Marisa Marques, nº 82 - Bloco A – Ismael - apto. 136  

Jardim Casa Pintada - Guarulhos – SP  

CEP 07072-132 

Imagem satélite Google Earth 

 

Mapa de Localização  
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Características do Condomínio 

Com mais de 25 anos, o Condomínio Arcanjos já é muito conhecido 

na região. 

Localizado estrategicamente na Praça Marisa Marques, no bairro Vila 

Rosália em Guarulhos, o condomínio é bem equipado e oferece 

diversas instalações para o seu lazer e conforto. 

Possui portaria 24 horas, elevador, academia, piscina, quadra 

esportiva, salão de festas, gás encanado, churrasqueira, 

brinquedoteca e playground, o condomínio é ideal para quem busca 

conforto e entretenimento. 

A localização é privilegiada, próxima a importantes pontos de 

interesse como mercados, padarias, o Lago dos Patos e principais 

rodovias, como Fernão Dias e Presidente Dutra. 

Além disso, o imóvel está a apenas 5 minutos da Avenida Francisco 

Conde, onde se encontram academias, churrascarias, restaurantes 

japoneses, e é próximo a uma das principais universidades de 

Guarulhos, a UNIFIG. A localização é perfeita para quem busca 

praticidade e qualidade de vida. 

A planta original do apartamento de 67,60m² conta com três 

dormitórios, sendo uma suíte com sacada privativa. Uma das 

características interessantes do imóvel é a possibilidade de 

transformar um dos dormitórios em uma sala ampliada, ampliando 

ainda mais o espaço para o seu conforto. O apartamento dispõe de 

um banheiro social, uma sala ampla para dois ambientes com uma 

simpática sacada que traz mais luminosidade ao ambiente, além de 

uma cozinha bem ventilada e área de serviço separada. 

 

Fontes: https://www.quintoandar.com.br/condominio/arcanjosedificio-ismael-eedificio-

gabriel-vila-rosalia-guarulhos-3keysvmejp#informacoes-gerais 

https://exatahome.com.br/imoveis-locacao/738-apartamento-para-3-quarto-s-selecione-bairro-

guarulhos-ap738 
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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-3-quartos-vila-rosalia-bairros-

guarulhos-com-garagem-67m2-venda-RS440000-id-2757769161/ 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 6.567,50 
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• Elemento Comparativo 2 

Link:https://www.lopes.com.br/imovel/REO775993/venda-apartamento-2-quartos-

guarulhos-vila-rosalia?listFrom=condom%C3%ADnios&listPosition=4     

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 6.068,00 
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• Elemento Comparativo 3 

Link: https://www.quintoandar.com.br/imovel/894783631/comprar/apartamento-3-

quartos-vila-rosalia-guarulhos?from_route=%22condominium_page%22 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 7.051,50 
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Elemento Comparativo 1 R$ 6.567,50 / m² 

Elemento Comparativo 2 R$ 6.068,00 / m² 

Elemento Comparativo 3 R$ 7.071,50 / m² 
Média dos Elementos R$ 6.569,00 / m² 

 

Análise do Valor de Mercado 

67,60 m² X R$ 6.569,00 
Valor de Mercado do Imóvel 

R$ 444.058,00 

Fevereiro de 2025 
 

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

444.058,00. 

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

fator fonte de 10%, afere-se o valor de R$ 399.652,20. 

• Desprezando o valor da corretagem aplicada no mercado convencional 

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

375.673,50. 

 

Conclusão 

Valor do Imóvel Para Venda Forçada 

R$ 375.673,50 

Fevereiro de 2025 
 

 

São Paulo, 19 de fevereiro de 2025. 
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