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CONCLUSÕES RESUMIDAS 

 
 
 

VALOR DE VENDA 
 

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n°              
UNIDADE AUTÔNOMA designada Apartamento n° 21, localizado no 2° pavimento ou 1°            
andar, do Bloco 6, do "CONDOMÍNIO RESIDENCIAL AZALÉIA", situado na Rua Profeta            
Jonas n° 225, Vila Melchizedec, perímetro urbano desta cidade, assim descrito e            
caracterizado: contém uma sala, dois dormitórios, um banheiro, uma cozinha, hall de            
circulação e uma área de serviço com uma área de uso privativo de 45,15m2, área de uso                 
comum coberta/descoberta de 6,62895, área total real de 51,77895m2, fração ideal de            
0,007062, correspondente em metros quadrados por apartamento de 61,44723882; confronta          
pela frente com área comum externa do condomínio, pelo lado direito com área comum              
externa do condomínio e hall, pelo lado esquerdo com área comum externa do condomínio e               
pelos fundos com apartamento n° 22. Cabe à unidade o direito de uso de uma vaga de                 
garagem indeterminada. 
 
 

 
 

Valor Total de Venda 
R$75.000,00 

( setenta e cinco mil reais) 
Ref. MAIO de 2020 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de metodologia adequada, o valor             
de venda para o imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n° 73.936 do 2° Cartório de Registros                
de Imóveis da Comarca de Mogi das Cruzes / SP referente a UNIDADE AUTÔNOMA              
designada Apartamento n° 21, localizado no 2° pavimento ou 1° andar, do Bloco 6, do               
"CONDOMÍNIO RESIDENCIAL AZALÉIA", situado na Rua Profeta Jonas n° 225, Vila           
Melchizedec, perímetro urbano desta cidade, assim descrito e caracterizado: contém uma           
sala, dois dormitórios, um banheiro, uma cozinha, hall de circulação e uma área de serviço               
com uma área de uso privativo de 45,15m2, área de uso comum coberta/descoberta de              
6,62895, área total real de 51,77895m2, fração ideal de 0,007062, correspondente em metros             
quadrados por apartamento de 61,44723882; confronta pela frente com área comum externa            
do condomínio, pelo lado direito com área comum externa do condomínio e hall, pelo lado               
esquerdo com área comum externa do condomínio e pelos fundos com apartamento n° 22.              
Cabe a unidade o direito de uso de uma vaga de garagem indeterminada. 
 

A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos básicos: 
 
a ) A localização do condomínio no município de Mogi das Cruzes. 
b ) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na cidade. 
c ) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores imobiliários que            
influenciam no valor do imóvel. 
d ) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT –                
Associação Brasileira de Normas Técnicas e das recomendações técnicas do IBAPE Nacional            
- Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias. 
 

Cumpre-nos informar que toda a documentação e informações referentes ao imóvel           
foram baseadas na documentação fornecida, não sendo consideradas eventuais restrições          
que não sejam de nosso conhecimento. 
 
2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

De acordo com as informações fornecidas e visando caracterizar o objeto desta            
avaliação, constatamos em vistoria datada de ​26/05/2020 que o imóvel possui as seguintes             
características básicas: 
 
2.1. Localização: 

 
O apartamento 21 do Bloco 06 localiza-se no Condominio Residencial Azaleia, Rua            

Profeta Jonas n° 225, na Vila Pomar, no município de Mogi das Cruzes /SP. 
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2.2. Uso do imóvel: 
 
O imóvel a ser avaliado trata-se de apartamento residencial, contendo contém uma            

sala, dois dormitórios, um banheiro, uma cozinha, hall de circulação e uma área de serviço               
com uma área de uso privativo de 45,15m2, área de uso comum coberta/descoberta de              
6,62895, área total real de 51,77895m2, fração ideal de 0,007062, correspondente em metros             
quadrados por apartamento de 61,44723882. Com o direito de uso de 1 (uma) vaga de               
garagem de uso indeterminado. Possui agua, luz e gas individualizados. Atualmente o imovel             
encontra-se ocupado. 

 
2.3. Documentação e dados legais do imóvel: 
 
De acordo com a documentação apresentada pela solicitante, o imóvel é formado pela             

Matrícula Imobiliária n ° 73.936 do 2° Cartório de Registros de Imóveis da Comarca de Mogi                
das Cruzes /SP, conforme documento juntado no ​ANEXO 01.  
 

O imóvel avaliando possui a seguinte descrição tabular: 
 

UNIDADE AUTÔNOMA designada Apartamento n° 21, localizado no 2° pavimento ou           
1° andar, do Bloco 6, do "CONDOMÍNIO RESIDENCIAL AZALÉIA", situado na Rua Profeta             
Jonas n° 225, Vila Melchizedec, perímetro urbano desta cidade, assim descrito e            
caracterizado: contém uma sala, dois dormitórios, um banheiro, uma cozinha, hall de            
circulação e uma área de serviço com uma área de uso privativo de 45,15m2, área de uso                 
comum coberta/descoberta de 6,62895, área total real de 51,77895m2, fração ideal de            
0,007062, correspondente em metros quadrados por apartamento de 61,44723882; confronta          
pela frente com área comum externa do condomínio, pelo lado direito com área comum              
externa do condomínio e hall, pelo lado esquerdo com área comum externa do condomínio e               
pelos fundos com apartamento n° 22. Cabe a unidade o direito de uso de uma vaga de                 
garagem indeterminada. 
 

Consta ainda que o imóvel objeto da avaliação acha-se cadastrado junto à Prefeitura             
do Município de Mogi das Cruzes para fins de lançamento de ​Imposto Predial e Territorial               
Urbano (IPTU) sob n ° 27.027.057-0​. Imóvel isento de cobrança de IPTU. 
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2.4. Características do Imóvel: 
 
2.4.1. Dimensões e disposições: 

De acordo com o item anterior, o imóvel avaliado possui área privativa de 45,15m² e               
descrição tabular conforme matrícula anexa.  

 
2.4.2. Infraestrutura e características da região: 
 

A região onde se localiza o imóvel possui infraestrutura compatível com as áreas com              
urbanização consolidada, e com todos os melhoramentos públicos. Próximo a hospitais,           
supermercados, transporte coletivo, escolas e farmácias. 

 
Área do terreno do condomínio​: 8.701,11,76 m2 

Número de blocos​: 14 

Áreas comuns​: 
Portaria, Salão de Festas e Quadra de Futebol  
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3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
 

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente laudo, bem           
como exemplificar as características do objeto desta avaliação, procedemos levantamento          
fotográfico no local em ​30/04/2020. Neste levantamento demos ênfase às características das            
áreas comuns do condomínio no qual está inserido o imóvel. 

 

 
VISTA AÉREA DO CONDOMÍNIO  

Eng°. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 / CRECI - 173648/SP - CNAI - 21891 - ​phbs123@gmail.com 
6 

mailto:phbs123@gmail.com


 

 

 
VISTA AÉREA DO CONDOMÍNIO 

 
Foto 01 - Rua Profeta Jonas - Condominio Azaleia 
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Foto 02 - Portaria Condominio Azaleia 

 

 
Foto 03 - Area comum Condominio Azaleia 
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Foto 04 - Bloco 06 - Condominio Azaleia 

 

 
Foto 05 - Entrada Apto 21 - Bloco 06 
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Foto 06 - Salão de festas Cond Azaleia 

 

 
Foto 07 - Salão de festas 
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Foto 08 - Campo de Futebol 

 
Foto 09 - Ponto de ônibus - Rota do Sol - Av. Dr. Álvaro de Campos Carneiro 
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para determinarmos o valor de venda do imóvel objeto deste parecer, foram            
observados e analisados o valor de apartamentos na cidade de Mogi das Cruzes sendo              
ofertados com características semelhantes às unidades do condomínio. 
 
4.1. Valor / Metro Quadrado do Imóvel 
 

Para concluirmos pelo valor do metro quadrado, procedeu-se pesquisa na região.           
Focamos nossa pesquisa em aptos localizados nas proximidades e/ou de padrão semelhante. 
 

Alguns aspectos desta pesquisa merecem serem ressaltados, em específico os fatores           
que influenciam os valores de metro quadrado de terreno: 

a ) VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários, dividimos o preço global              
da oferta pela respectiva área do comparativo. 

b ) FATOR OFERTA: adotar-se-á um fator de redução de 10% sobre o preço ofertado,               
considerando-se a elasticidade da negociação no fechamento de eventuais compras. 
 

Nas ofertas imobiliárias incidem descontos em virtude da oferta, procura e negociação.            
Este critério foi considerado nesta avaliação pelo fator “OFERTA”, com fator de 0,90. 
 

Fatores do imóvel Avaliado: Oferta: 1,00 
Assim sendo, foram coletados 06 (seis) elementos comparativos de oferta de venda de             

apartamentos similares em Mogi das Cruzes que culminou no seguinte relatório de avaliação. 
 
 

RELATÓRIO 
COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO DO TERRENO 

 
 
1) DADOS DO TERRENO AVALIANDO e ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 
Endereço do Terreno Avaliando: 

Apto 21 Bloco 06 - Cond Resid Azaleia 
Rua Profeta Jonas, 225 - Vila Pomar - Mogi das Cruzes 

AREA UTIL - 45,00 m2 
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●  ELEMENTO COMPARATIVO 01 

 
LOCALIZAÇÃO: Recanto dos Pinheiros - Mogi das Cruzes 
VALOR​: R$115.000,00       ​ÁREA​:46,00m2         ​OFERTA:​ 0,9 

INFORMANTE​: MafraMarcel OLX - COD 747444602 
 

●  ELEMENTO COMPARATIVO 02 

 
LOCALIZACAO: BRAS CUBAS - MOGI DAS CRUZES 

VALOR​: R$55.000,00       ​ÁREA:​ 46,00m2    ​OFERTA:​ 0,9 
INFORMANTE​: TROVIT IMOVEIS 
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●  ELEMENTO COMPARATIVO 03 

 
LOCALIZAÇÃO: MOGI DAS CRUZES 

VALOR​: R$105.000,00       ​ÁREA​: 45,00m2         ​OFERTA:​ 0,9 
INFORMANTE​: THIIMOVEIS - ​FONE​ 11 4642 9501 

 
● ELEMENTO COMPARATIVO 04 

 
LOCALIZACAO: JD STA TERESA - MOGI DAS CRUZES 
VALOR​: R$ 85.000,00       ​ÁREA:​ 42,00m2    ​OFERTA:​ 0,9 

INFORMANTE​: TROVIT IMOVEIS 
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● ELEMENTO COMPARATIVO 05 

 
LOCALIZACAO: CESAR DE SOUZA - MOGI DAS CRUZES  
VALOR​: R$ 60.000,00       ​ÁREA:​ 43,00m2    ​OFERTA:​ 0,9 

INFORMANTE​: TROVIT IMOVEIS 
 

● ELEMENTO COMPARATIVO 06 

 
LOCALIZACAO: CESAR DE SOUZA - MOGI DAS CRUZES 
VALOR​: R$70.000,00       ​ÁREA:​ 43,00m2    ​OFERTA:​ 0,9 

INFORMANTE​: Diane - OLX COD 726095730  
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2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES: 
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k) 
F1: Oferta 

Amostra Vlr Ofertado (R$) Área (m2) Vlr Unitário(R$/m2) Oferta Vlr Homog 

1 115.000,00 46.00 2.500,00 0,90 2.250,00 

2 55.000,00 46.00 1.195,65 0,90 1.076,09 

3 105.000,00 45.00 2.333,33 0,90 2.100,00 

4 85.000,00 42.00 2.023,81 0,90 1.821,43 

5 60.000,00 42.00 1.428,57 0,90 1.285,71 

6 70.000,00 43.00 1.627,91 0,90 1.465,12 

3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO: 
 

Número de amostras (Ud): 6 

Grau de liberdade (Ud): 5 

Menor valor homogeneizado (R$/m2) 1.076,09 

Maior valor homogeneizado (R$/m2) 2.250,00 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2) 9.998,35 

Número de intervalos de classe (Ud) 4 

Amplitude de classe (R$/m2) 293,48 

Amplitude total (R$/m2) 1.173,91 

Média aritmética (R$/m2) 1.666,39 

Mediana (R$/m2) 1.643,27 

Desvio médio (R$/m2) 390,75 

Desvio padrão (R$/m2) 425,55 

Variância (R$/m2) ^ 2 217.307,60 
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Onde: 
 

a) Grau de liberdade = N - 1: 
Sendo: 
N = Número de amostras. 
 
b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n) 
Sendo: 
V(n) = Valores homogeneizados. 
 
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado 
 
d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N) 
Sendo: 
N = Número de Amostras. 
 
e) Amplitude de classe = At / Ni 

Sendo: 
At = Amplitude total;: 
Ni = Número de intervalos de classe. 
 
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N 
Sendo: 
N = Número de Amostras. 
V(n) = Valores homogeneizados; 
 
g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N 
Sendo: 
V(n) = Valores homogeneizados; 
M = Média Aritmética; 
N = Número de amostras. 
 
h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) / N ] / (N-1) } 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras. 
 
i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) / N ] / (N-1) 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras; 
4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ) 
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier). 
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D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =​  ​1,73​ p/ n= 6 
 
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO: 
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MAIOR valor = ​1,37 
 
4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO: 
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MENOR valor = ​1,39 
 
4.3)  ​TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) 
 
5) CONCLUSÃO FINAL: 
Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor de venda do imóvel é: 
 
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área do Imóvel ( m2 ) 
Sendo: 
Valor unitário arbitrado (R$/m2) = 1.666,39 
Área equivalente do imóvel (m2) = 45,00 
 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL = 1.666,39 x 45,00 = 74987,60 

 
VALOR TOTAL DO IMÓVEL = R$ 75.000,00 
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Valor Total de Venda 
R$ 75.000,00 

( setenta e cinco mil reais) 
Ref. Maio de 2020  

 
 

 
5. ENCERRAMENTO 
 

Encerramos o presente parecer técnico com 22 (vinte e duas) páginas, 09 (nove)             
fotografias que compõem a vistoria e 01 (um) anexo que complementa as informações e              
conclusões aqui relatadas. 

 
São Paulo, 26 de Maio de 2020 

 

 
 

Eng. Paulo Henrique Bernardes CREA - 5060517224 
CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173648/SP 

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891 
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ANEXO 1 - Matrícula do imóvel
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