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1 

 

  

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

1 – OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 É objeto desta Avaliação o imóvel urbano constituído por um Apartamento Residencial no 
município de Guarulhos, no estado de São Paulo. 

 

2 – METODOLOGIA 

O valor do imóvel será determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de imóveis em situações equivalentes e com as mesmas 
características do imóvel avaliando, de tal modo que a comparação seja possibilitada, ponderados 
os atributos por homogeneização para formação de preços. 

A presente avaliação atende aos requisitos da Lei nº 6.530/78, as exigências da Resolução 
COFECI n° 1.066/2007, aos critérios mercadológicos da Norma Brasileira da ABNT – NBR 14.653 
– 2 – Avaliação de Imóveis Urbanos e aos requisitos de responsabilidade técnica. 

 

3 – ZONA E LOGRADOURO 

 

3.1 – Situação e Localização 

Situa-se o imóvel dentro de um condomínio de apartamentos, no Município de Guarulhos, 
Estado de São Paulo, com frente na Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, nº 42, no Jardim 
Angélica. 

3.2 – Condições de Infraestrutura Urbana. 

O imóvel é dotado dos seguintes serviços públicos: 

• Via urbana pavimentada; 

• Rede de agua tratada; 

• Rede de energia elétrica em alta e baixa tensão; 

• Rede e facilidades telefônicas; 

• Iluminação pública; 

• Coleta de lixo; 

• Entrega postal; 

• Transporte coletivo.  
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2 

 

3.3 – Perspectivas de Mercado 
 

Conforme análise e informações de corretores e Imobiliárias da região, as condições atuais do 
mercado imobiliário no município são de instabilidade, havendo desequilíbrio entre oferta e procura, 
não sendo boas as perspectivas de comercialização a curto e médio prazo. 
 
4 – DESCRIÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
(Matricula 88.062 do 1º Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de Guarulhos-SP) 
 
4.1 – Apartamento Residencial 
 

Localizado no pavimento Térreo, com área privativa de 48,71 m², possui 02 (dois) dormitórios 
com piso laminado, sala com piso laminado, varanda com porta de vidro e piso frio cerâmico, WC 
com box de vidro, cozinha com pisos e paredes com revestimento em cerâmica, armários 
planejados, pia de granito com fogão Cooktop de 4 bocas, lavanderia com paredes e piso em 
cerâmica e 01 (uma) vaga de garagem indeterminada. 

O Condomínio oferece portaria e segurança 24 horas, com lazer completo, piscinas, salão de 
jogos, playground, salão de festas, churrasqueira, pista de skate, etc. 
 
Documentações do imóvel, tais como: Matricula atualizada, estão no anexo1. 
 

4.2 – Fotografias do Imóvel 

 

Foto aérea 
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Fachada do condomínio 

 

 

Fachada do condomínio – 2 
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Bloco 11 
 

 
 

Acesso ao Bloco 11 
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Hall do Bloco e aceso ao apto no pavimento Térreo -1 
 

 
 

Hall do Bloco e aceso ao apto no pavimento Térreo -1 
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Sala – foto 1 
 

 
 

Corredor para acesso aos Dormitórios, WC e Cozinha. 
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Varanda – Quintal - foto 1 
 

 
 

Varanda – Quintal - foto 2 
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Cozinha- Foto 1 
 

 
 

Cozinha- Foto 2 
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Lavanderia 
 

 
 

Dormitório 1 – Foto 1 
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Dormitório 1 – Foto 2 
 

 
 

WC 
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Dormitório 2 – Foto 1 
 

 
 

Dormitório 2 – Foto 2 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
08

59
29

-9
6.

20
09

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

W
1Q

W
Ix

A
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 N

IV
A

LD
O

 B
R

A
N

D
A

O
 D

A
 S

IL
V

A
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 3
1/

08
/2

02
3 

às
 1

4:
47

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

23
70

57
07

86
8 

   
 .

fls. 677



12 

 

Vista interna do Condomínio e vagas de garagem 
 

 
 

Vista interna do Condomínio e vagas de garagem 
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Playground 
 

 
 

Quadra Poliesportiva 
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Salão de festas 
 

 
 

Salão de jogos 
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Área gourmet com churrasqueiras 
 

 
 

Pista de Skate 
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Piscinas – foto 1 
 

 
 

Piscinas – foto 2 
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5 – VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL - AMOSTRAS 

Pesquisando ofertas á venda, no mesmo condomínio, para imóveis em condições que 
possibilitem a comparação com o imóvel avaliando, encontramos os seguintes elementos de 
amostras enumerados a seguir, cujas características e fotos encontram-se no Anexo 2: 

 

 
Condomínio Área 

Privativa 
Preço á venda Situação 

1  Mirante Bonsucesso 48,71 m² R$ 240.000 À venda 

2 Mirante Bonsucesso 48,71 m² R$ 255.000 À venda 

3 Mirante Bonsucesso 48,71 m² R$ 265.000 À venda 

4 Mirante Bonsucesso 48,71 m² R$ 245.000 À venda 

5 Mirante Bonsucesso 48,71 m² R$ 255.000 À venda 

6 Mirante Bonsucesso 48,71 m² R$ 235.000 À venda 

7 Mirante Bonsucesso 48,71 m² R$ 260.000 À venda 

8 Mirante Bonsucesso 48,71 m² R$ 230.000 À venda 

9 Mirante Bonsucesso 48,71 m² R$ 225.000 À venda  

10 Mirante Bonsucesso 48,71 m² R$ 265.000 À venda 

 

Assim, os valores unitários do m² das amostras são: 

 

 Valor unitário por m² 

1 R$ 240.000 / 48,71 m² = R$ 4.927,12 
2 R$ 255.000 / 48,71 m² = R$ 5.235,06 

3 R$ 265.000 / 48,71 m² = R$ 5.440,36 

4 R$ 245.000 / 48,71 m² = R$ 5.029,77 

5 R$ 255.000 / 48,71 m² = R$ 5.235,06 

6 R$ 235.000 / 48,71 m² = R$ 4.824,47 

7 R$ 260.000 / 48,71 m² = R$ 5.337,71 

8 R$ 230.000 / 48,71 m² = R$ 4.721,82 

9 R$ 225.000 / 48,71 m² = R$ 4.619,17 

10 R$ 265.000 / 48,71 m² = R$ 5.440,36 
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6 – MEDIA ARITIMETICA 

 
 

Média dos valores = ∑ Valores unitários / m² das amostras 
Quantidade de amostras 

 
 
 

 
 

4.927,12+5.235,06+5.440,36+5.029,77+5.235,06+4.824,47+5.337,71+4.721,82+4.619,17+5.440,36  
10 

 
= 5.081,09 

 
 
 
 

Média dos valores por metro quadrado: R$ 5.081,09 / m². 

 

 

Para os imóveis constantes dos elementos das amostras por serem ofertas à venda, 
consideraremos um deságio de 5% para o valor de mercado. 

 

 

R$ 5.081,09 * 0,95 = R$ 4.827,04 

 

 

Teremos, então, para a média dos valores unitários do m² dos imóveis homogeneizados: 

 

R$ 4.827,04 / m². 
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7 – VALORES FINAIS 

Assim, para o imóvel avaliando: 

Valor do imóvel avaliando = Área privativa do imóvel Avaliando x Valor unitário do m² 

48,71 m² x R$ 4.827,04 / m² = R$ 235.125,00 

A norma permite que o arredondamento do valor encontrado em até 1%, portanto, podemos 
dizer que em números redondos o valor do imóvel é de R$ 235.000,00. 

VALOR MEDIO DO IMOVEL AVALIANDO: R$ 235.000,00 
(Duzentos e trinta e cinco mil reais) 

Este é o meu Parecer. 

Guarulhos, 31 de agosto de 2023. 

_______________________________ 

Nivaldo Brandão Silva Junior 
Perito Avaliador Judicial 

CRECI 83722 
CNAI 17949 

Nivaldo Brandão Junior
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8 - Anexo 1 

Documentação do Imóvel Avaliando 

• Matricula do imóvel
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9 - Anexo 2  

Imóveis Comparando 

 
 
1 – Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 – Jardim Angélica – Guarulhos. 
Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Mirante Bonsucesso, composto 
por 02 (dois) dormitórios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem. 
Com 48,71 m² de área privativa. 
À venda por R$ 240.000. 
Fonte: Imobiliária Zuccaro – REF: AP21263 
 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 
 

Foto do Apartamento 
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2 – Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 – Jardim Angélica – Guarulhos. 
Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Mirante Bonsucesso, composto 
por 02 (dois) dormitórios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem. 
Com 48,71 m² de área privativa. 
À venda por R$ 255.000. 
Fonte: Imobiliária Monte Sião – REF: AP5519 
 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 
 

Foto do Apartamento 
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3 – Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 – Jardim Angélica – Guarulhos. 
Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Mirante Bonsucesso, composto 
por 02 (dois) dormitórios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem. 
Com 48,71 m² de área privativa. 
À venda por R$ 265.000. 
Fonte: Imobiliária Monte Sião – REF: AP0580 
 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 
 
 

Foto do Apartamento 
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4 – Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 – Jardim Angélica – Guarulhos. 
Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Mirante Bonsucesso, composto 
por 02 (dois) dormitórios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem. 
Com 48,71 m² de área privativa. 
À venda por R$ 245.000. 
Fonte: Imobiliária C4 Brokers – REF: AP8123 
 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 
 
 
 

Foto do Apartamento 
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5 – Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 – Jardim Angélica – Guarulhos. 
Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Mirante Bonsucesso, composto 
por 02 (dois) dormitórios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem. 
Com 48,71 m² de área privativa. 
À venda por R$ 255.000. 
Fonte: Imobiliária C4 Brokers – REF: AP8015 
 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 

Foto do Apartamento 

 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
08

59
29

-9
6.

20
09

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

W
1Q

W
Ix

A
4.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 N

IV
A

LD
O

 B
R

A
N

D
A

O
 D

A
 S

IL
V

A
 J

U
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 3
1/

08
/2

02
3 

às
 1

4:
47

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

23
70

57
07

86
8 

   
 .

fls. 695



26 

 

6 – Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 – Jardim Angélica – Guarulhos. 
Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Mirante Bonsucesso, composto 
por 02 (dois) dormitórios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem. 
Com 48,71 m² de área privativa. 
À venda por R$ 235.000. 
Fonte: Imobiliária C4 Brokers – REF: AP3451 
 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 
 

Foto do Apartamento 
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7 – Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 – Jardim Angélica – Guarulhos. 
Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Mirante Bonsucesso, composto 
por 02 (dois) dormitórios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem. 
Com 48,71 m² de área privativa. 
À venda por R$ 260.000. 
Fonte: Xavier Consultoria – REF: 4265NST 
 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 

Foto do Apartamento 
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8 – Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 – Jardim Angélica – Guarulhos. 
Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Mirante Bonsucesso, composto 
por 02 (dois) dormitórios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem. 
Com 48,71 m² de área privativa. 
À venda por R$ 230.000. 
Fonte: Imobiliária Famosa – REF: 0307-21-V 
 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 
 

Foto do Apartamento 
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9 – Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 – Jardim Angélica – Guarulhos. 
Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Mirante Bonsucesso, composto 
por 02 (dois) dormitórios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem. 
Com 48,71 m² de área privativa. 
À venda por R$ 225.000. 
Fonte: Imobiliária Famosa – REF: 2103-21-V 
 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 

Foto do Apartamento 
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10 – Rua Maria Antonieta de Campos Arruda, 42 – Jardim Angélica – Guarulhos. 
Apartamento Residencial, localizado no Condomínio Mirante Bonsucesso, composto 
por 02 (dois) dormitórios, sala, cozinha, WC, lavanderia e 01 (uma) vaga de garagem. 
Com 48,71 m² de área privativa. 
À venda por R$ 265.000. 
Fonte: Imobiliária City Brokers – REF: SP2850 
 
(OBS: dispensa de foto aérea por ser parte do mesmo condomínio do imóvel avaliando) 
 
 
 

Foto do Apartamento 
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10 - CURRICULUM DO AVALIADOR 

 

• Nome: Nivaldo Brandão Silva Junior 

• Qualificação: Corretor de Imóveis 

• CRECI: 83722 -2ª Região SP 

• CNAI: 17949 

• Formação Profissional: Técnico em Transações Imobiliárias 2008, 

Avaliação de Imóveis 2015, Perito Judicial 2017, Inferência Estatística 

para avaliação de imóvel 2022, Documentoscopia e Grafoscopia 2023. 

• Experiência Profissional: Atuando no mercado imobiliário a mais de 16 

anos, a 09 como gerente comercial de uma conceituada imobiliária de 

Guarulhos. Venho contribuir através da minha formação educacional e 

experiência profissional nas atividades de Corretor e Perito Avaliador 

Imobiliário, Perito Grafotécnico, bem como Consultor na área 

mercadológica, com abrangência de atividades, judicial e extrajudicial, 

envolvendo imóveis urbanos e rurais.   

• Telefone: 11-99767 30 50  

• E-mail 1: nivaldobrandao@creci.org.br 

• E-mail 2: brandaojrperito@gmail.com 
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Panel13

Relatório do Jurídico
Data de cálculo 13/12/2024

Índice econômico: 01 - TJSP

Emitido em 13/12/2024 11:26:14 - Página 1 de 1

Condominio: 0094 - CONDOMINIO MIRANTE BONSUCESSO

Unidade: 002 - GABRIELA CERQUEIRA OLIVEIRA CPF: 344.142.098-54

Endereço: RUA MARIA ANTONIETA DE CAMPOS ARRUDA 42 - JD. ANGÉLICA - GUARULHOS - SP - CEP: 07260-500

Bloco: 11 - BLOCO 11

Recibo Histórico Vencimento
Valor

Multa Juros
Atualização

Total
Valor

principal monetáriaoriginal

00653573 697,05INFRAÇÃO CONDOMINIAL 26/02/2024 R$ 604,36 12,09 60,44 20,16604,36

00652586 333,85Condomínio do Mês 10/05/2024 R$ 300,34 6,00 21,70 5,81300,34

52,64Fundo de Pintura 24/36 10/05/2024 R$ 47,35 0,95 3,42 0,9247,35

27,79Locação de Vagas Motocicleta 10/05/2024 R$ 25,00 0,50 1,81 0,4825,00

00662409 329,35Condomínio do Mês 10/06/2024 R$ 300,34 6,00 18,60 4,41300,34

51,92Fundo de Pintura 25/36 10/06/2024 R$ 47,35 0,95 2,93 0,6947,35

27,42Locação de Vagas Motocicleta 10/06/2024 R$ 25,00 0,50 1,55 0,3725,00

43,87Controle Linear /TAG 30/04 - 02 unid 10/06/2024 R$ 40,00 0,80 2,48 0,5940,00

00686391 351,69Condomínio do Mês 10/07/2024 R$ 324,42 6,48 16,85 3,94324,42

51,33Fundo de Pintura 26/36 10/07/2024 R$ 47,35 0,95 2,46 0,5747,35

27,10Locação de Vagas Motocicleta 10/07/2024 R$ 25,00 0,50 1,30 0,3025,00

1.302,38Multa Regimento Interno 28/05/2024 10/07/2024 R$ 1.201,36 24,03 62,41 14,581.201,36

00700221 347,50Condomínio do Mês 10/08/2024 R$ 324,42 6,49 13,50 3,09324,42

50,72Fundo de Pintura 27/36 10/08/2024 R$ 47,35 0,95 1,97 0,4547,35

26,78Locação de Vagas Motocicleta 10/08/2024 R$ 25,00 0,50 1,04 0,2425,00

00747665 334,48Condomínio do Mês 10/11/2024 R$ 324,42 6,49 3,57 0,00324,42

48,82Fundo de Pintura 30/36 10/11/2024 R$ 47,35 0,95 0,52 0,0047,35

25,77Locação de Vagas Motocicleta 10/11/2024 R$ 25,00 0,50 0,27 0,0025,00

43,37Salão de Festas/Churrasqueir
19/09/24CHURRAS

10/11/2024 R$ 42,07 0,84 0,46 0,0042,07

4.173,8356,60Subtotal: 3.823,48 76,47 217,283.823,48

Legenda: (P) Recibo em protesto      (J) Recibo no jurídico      (A) Recibo em acordo

Outras Despesas

Histórico Valor

Honorários advocatícios 417,38

Total: 417,38

4.591,21Total geral:
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO 
COMARCA DE GUARULHOS 
FORO DE GUARULHOS 
10a VARA Cá/EL 
Rua dos Crisântemos, n°29, Sala 1603 - 16 Andar, Vila Tijuco - CEP 
07091-060, Fone: (11) 2845-9272, Guarulhos-SP - E-mail: 
guarulhoslOcv@tjsp.jus.br  
Horário de Atendimento ao Público: das 13b00min às17b00min 

TERMO DE PENHORA E DEPOSITO 

Processo Físico n ° : 
	

0085929-96.2009.8.26.0224 ORDEM 2479/09 
Classe — Assunto: 
	

Procedimento Comum Chiei - Inadimplemento 
Requerente: 
	

Banco do Brasil S/A. 
Requerido: 
	

Aliança Brasileira Transportes Ltda -epp e outros 

Em Guarulhos, aos 24 de maio de 2022, no Cartório da 10a Vara Cível, do Foro de Guarulhos, em 

cumprimento à r. decisão proferida nos autos da ação em epígrafe, lavro o presente TERMO DE 

PENHORA em favor do Banco do Brasil S/A CNPJ 00.000.000/0001-91 do(s) seguinte(s) 

bem(ns): Apartamento térreo, n° 02, localizado no pavimento térreo do bloco 11 do 

empreendimentos denominado Condomínio Mirante Bonsucesso, situado na Rua Maria Antonieta 

-1 - rompes Arruda, 12, no Jardim AngeHea perímetro urbano em emisti tição medindo 48,7im 2  de 

área privativa, 8,25m 2  de ária privativa descoberta, perfazendo uma área total de 56,96m 2, área de 

garagem de 9,90m 2  e área de uso comum de 54,738m 2, formando uma área real de 121,598m 2, 

com ação ideal de 0,2616%, do(s) qual(is) foi(ram) nomeado(a)(s) depositário(a)(s), o(a)(s) 

Sr(a)(s). Gabriela Cerqueira Oliveira, CPF n° 344.142.098-54, RG n° 41073142. A presente 

penhora é realizada com base no adie() 844 do Novo Código de Processo Civil, ficando 

consignado que em conformidade com o artigo 838, Inciso IV do aludido dispositivo, o 

cargo de depositário ficará constituído nas pessoas do executado. 0(A)(s) depositário(a)(s) 

não pode(m) abrir mão do(s) bem(ns) depositado(s) sem expressa autorização deste Juízo, 

observadas as conseqüências do descumprimento das obrigações inerentes. NADA MAIS. Lido e 

achado conforme segue devidamente assinado. 

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA 

fls. 557


