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 A V A L I A Ç Ã O  

 
 

1. Síntese  

Terreno situado na Rua Dolomita e estrada do Zircônio N° 130, no bairro do Bananal em 
Guarulhos – Sp. Onde Encontra-se implantado o Residencial Astro Rei. 
 

2. Localização  

O objeto da presente ação é o imóvel situado na rua mencionada no tópico acima, conforme 
mapa de localização abaixo:  
 

 
 
 
 

3. Área do Imóvel  

empreendimento denominado “Residencial Astro Rei”, consta uma área total de 79.669,30 m² 
com acesso pela Estrada do Zircônio, tratasse de uma área Remanescente da matricula n° 
66.109. 
O Empreendimento é constituído por 5 Torres com 7 andares + Térreo, sendo 4 Unidades por 
andar totalizando 160 unidades, com direito a uma vaga. Apartamento com área Útil de 54m², e 
área total construída de 65,32m². 
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Figura 1 - matrícula 
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4. Relatório fotográfico.  

 
 

 

Figura 1 - Fachada do imóvel 
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5. Elementos comparaƟvos.  

 

Elemento ComparaƟvo 1

 
Elemento ComparaƟvo 2 

 

Elemento ComparaƟvo 3 
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6. Valor do imóvel  

Com base nos elementos comparaƟvos de mercado e considerando coeficiente de negociação, 
sendo este de 10%, e pela mulƟplicação da média unitária de R$ 156.510,00 pelo total de 
unidades do empreendimento o valor do EMPREENDIEMNTO é: R$ 25.041.600,00 
 

 

7. Encerramento 

Encerro este laudo, referente ao imóvel:  

Registro (matrícula):  N° 161.748 2° Oficial de Registro de Imóveis de Guarulhos.  

IdenƟficação: Prédio Residencial.  

Endereço: Estr. do Zircônio, 130 - Parque Primavera, Guarulhos - SP, 07145-000 

 

 

 

Valor do imóvel: R$ 25.041.600,00 (vinte e cinco milhões 
quarenta e um mil e seiscentos reais). 

 

 

 

 

São Paulo, 03 de fevereiro de 2025 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 

IMÓVEL: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

MATRÍCULA:  

 

 

          

Tipo: Prédio residencial 

Endereço: Estr. do Zircônio, 130 - Parque Primavera, Guarulhos – SP. 

CEP: 07145-000. 

MUNICIPIO: Guarulhos 

Cidade: SÃO PAULO. 

Estado: SÃO PAULO. 

Área Total: 79.669,30m². 
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LOCALIZAÇÃO VIA GOOGLE MAPS: 

 

 

METODOLOGIA UTILIZADA: 

 

 

 

 

VALOR ADOTADO: 

 

 

 

 

31 DE JANEIRO DE 2025 

JOÃO ANTUNES TAVARES NETO – CORRETOR DE IMÓVEIS 

CRECI 54.970-F 

 

MÉTODO COMPARATIVO DE MERCADO.  

 

 

R$ 23.355.000(VINTE E TRÊS MILHÕES TREZENTOS E CINQUENTA E 

CINCO MIL REAIS). 
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CAIO GODOY MOREIRA – CRECI/SP 204458-F 

 PARECER DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA  
Data: 04/02/2025.   

Referente a: Parecer de avaliação mercadológica para o imóvel de matrícula N° 161.748 2° Oficial de 
Registro de Imóveis de Guarulhos. 

Processo Nº 0029612-24.2022.8.26.0224 

Exequente: Valdeneide Correia Viana 
Executado: Movimento Habitacional Morada do Sol 

ESTUDO DO IMÓVEL 

Dados do registro: Matrícula nº 161.748 2° Oficial de Registro de Imóveis de Guarulhos.  

Localização: Estr. do Zircônio, 130 - Parque Primavera, Guarulhos - SP., 07145-000 

Área descritiva: Empreendimento denominado “Residencial Astro Rei”, consta uma área total de 79.669,30 m² com 
acesso pela Estrada do Zircônio, tratasse de uma área Remanescente da matricula n° 66.109. 
O Empreendimento é constituído por 5 Torres com 7 andares + Térreo, sendo 4 Unidades por andar totalizando 160 
unidades, com direito a uma vaga. Apartamento com área Útil de 54m², e área total construída de 65,32m². 

FINALIDADE DO PARECER 

Determinação do valor de mercado do imóvel avaliando para fins de venda, arbitrado com o “fator oferta” 0,90 para as 
amostras de imóveis em oferta, conforme recomendado pela Norma IBAPE (2011).  

A metodologia utilizada foi a de comparativo de mercado.  

ÁREAS DO IMÓVEL 

Área do terreno: 79.669,30m² 

Área construída: 8.646m² 

VALOR DO IMÓVEL 

R$ 29.163.632,84 (vinte e nove milhões cento e sessenta e três mil seiscentos e trinta e dois reais e oitenta e quatro 
centavos). 

 

 
Caio Godoy Moreira  
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CAIO GODOY MOREIRA – CRECI/SP 204458-F 
ANEXO – TERRENO 

 
 

Área Total 79.699 m² x 640,91 $/m² = R$24.553.422,69 

Valor de avaliação: R$ 24.553.422,69 
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CAIO GODOY MOREIRA – CRECI/SP 204458-F 
 

 

 

ANEXO – CONSTRUÇÃO 

 
 

Área Construída 8.646m² x 533,22 $/m² = R$4.610.210,14 

Valor de avaliação: R$ 4.610.210,14 
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