
ANTÔNIO FRANCISO DA SILVA  

corretor de imóveis  

CRECISP nº 06605 

Ilmo. Dr. Silvestre, 

 

REF: AVALIAÇÃO DE IMÓVEL  

(APARTAMENTO EM SÃO BERNARDO DO CAMPO - SP) 

 

R. Senador Manoel Cordeiro Villaça, 170,  
Alves Dias, em São Bernardo do Campo – SP, CEP 09851-570,  

 

Atendendo a solicitação da pessoa interessada, procedemos a avaliação 

do imóvel acima referenciado.  

Para chegarmos ao valor de mercado do imóvel em questão, utilizamos 

como parâmetro anúncios da rede mundial de computadores de imóveis semelhantes 

ao do objeto da presente avaliação. Não há como precisar, pelas informações que foram 

apresentadas (“matrícula do imóvel e foto obtida via Google Street View”) quais são as 

características dos bens, habitação, tipos de revestimentos nas parentes e piso, bem 

como demais características, sendo apurado apenas e tão somente o valor médio de 

imóveis na região considerando o m² como referência.  

Conclui-se que com relação ao presente imóvel, 

considerando sua localização, e ainda as atuais condições do imóvel e idade aparente 

do imóvel, bem como características como pintura e entradas, o valor de 

aproximadamente R$ 190.000,00 (cento e noventa mil reais). 

 

Desde já nos colocamos à disposição para quaisquer 

outros esclarecimentos que se julgarem necessários.  

 

São Paulo – SP, 21 de novembro de 2023 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA DO IMÓVEL 

O imóvel objeto da presente avaliação está situado na Rua Senador Manoel Cordeiro Villaça, 170, CEP 

9851570, no bairro Alves Dias, em São Bernardo do Campo - SP, Matrícula nº 52.755 do 2º Cartório de 

Registro de Imóveis de São Bernardo do Campo - SP. C.C.M nº 030.097.273.000. 

 

DESCRIÇÃO CONFORME CERTIDÃO DE MATRÍCULA 

  

IMAGEM OBTIDA VIA GOOGLE STREET VIEW 
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DAS REFERÊNCIAS MERCADOLÓGICAS 

REFERÊNCIA 01 
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LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-alves-dias-bairros-sao-bernardo-do-campo-com-

garagem-51m2-venda-RS184900-id-2658427369/  
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REFERÊNCIA 02 

 

 

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-alves-dias-bairros-sao-bernardo-do-campo-com-

garagem-51m2-venda-RS191000-id-2664449743/  
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REFERÊNCIA 03 

 

 

 

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-alves-dias-bairros-sao-bernardo-do-campo-com-

garagem-48m2-venda-RS200000-id-2646166275/  
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REFERÊNCIA 04 

 

 

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-alves-dias-bairros-sao-bernardo-do-campo-com-

garagem-54m2-venda-RS199000-id-2645319911/  
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REFERÊNCIA 05 

 

 

 

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-sao-bernardo-

do-campo-alves-dias-RS185000/id-16278525/  

CONCLUSÃO 

Para obtenção do valor médio do metro quadrado na área do imóvel, foram 

utilizadas informações obtidas em anúncios da Rede Mundial de Computadores, em sítios eletrônicos de 

imobiliárias de tradição na Cidade. Importante salientar que a presente avaliação não levou em consideração 

o estado do imóvel, e utilizou como comparação imóveis habitáveis, ou seja, prontos para uso sem 
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necessidade de reforma. Assim, eventual desvalorização ou valorização por qualquer característica do bem 

não foi levada em conta, motivo pelo qual, caso necessário, deverá ser realizada vistoria no local para 

constatar o real estado dos imóveis. 

O valor de mercado do imóvel situado Rua Senador Manoel Cordeiro Villaça, 170, CEP 9851570, no bairro 

Alves Dias, em São Bernardo do Campo - SP, Matrícula nº 52.755 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de 

São Bernardo do Campo - SP. C.C.M nº 030.097.273.000, o qual possui 51,45M², para NOVEMBRO DE 2023 

é de, aproximadamente:  

 

R$ 192.000,00 (cento e noventa e dois mil reais) 
 

São Paulo - SP, 06 de novembro de 2023 

 

 

SPECIALE SOLUÇÕES IMOBILIARIAS LTDA 

CRECI: 030404-J 

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
01

67
32

-1
3.

20
23

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

6d
7t

E
R

iL
.

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
 S

IL
V

E
S

TR
E

 F
E

R
R

E
IR

A
 F

E
R

N
A

N
D

E
S

 D
A

 S
IL

V
A

 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

 2
1/

11
/2

02
3 

às
 1

4:
46

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
O

23
70

45
94

01
6 

   
 .

fls. 45



 

 

 

Ilmo. Dr. Silvestre, 

De acordo com a solicitação para avaliação, apresentamos a conclusão do nosso 

departamento de avaliações, quanto ao valor de comercialização de um Apartamento assim 
descrito: UNIDADE AUTÔNOMA, consistente do apartamento n°: 12, do Tipo B, 

localizado no 1° pavimento (térreo) do BLOCO B, integrante do CONDOMINIO 
RESIDENCIAL MORADA DOS PASSAROS, o qual tem entrada pelo n°. 170 da Rua 

Senador Manoel Cordeiro Villaça, contendo a área privativa de 46,28 metros quadrados, 
área comum de 5,17 metros quadrados, e área total de 51,45 metros quadrados, 

correspondendo cada um a uma fração ideal de terreno de 0,007142 da área total do terreno, 

confrontando de quem da Rua Senador Manoel Cordeiro Villaça, olhar para o condomínio, 
no sentida de quem os adentra, confronta pela frente com área do condomínio e com o hall 

de acesso; pelo lado esquerdo com o recuo do edifício, junto ao muro da divisa lateral 
esquerda do condomínio; pelo lado direito os apartamentos de final "1*; e pelos fundos com 

área do condomínio - parte do estacionamento. Esta unidade autônoma é adaptada e 
destinada para ser utilizada por pessoas portadoras de deficiências motoras. O 

CONDOMINIO RESIDENCIAL MORADA DOS PÁSSAROS possui 74 (setenta e quatro) vagas 

de estacionamento de veículos de passeio existentes, todas descobertas, sendo 7• (setenta) 
para uso dos condôminos e 4 (quatro) para visitantes, são áreas de uso comum e 
pertencentes ao Condomínio Residencial Morada dos Pássaros, e sua utilização será 

decidida por ocasião da Assembleia de instalação do Condomínio. O CONDOMINIO 
RESIDENCIAL MORADA DOS PÁSSAROS, acha-se construído em terreno com a área de 
7.231,17 metros quadrados. Matrícula nº 52.755, do 2º CRI de São Bernardo do Campo – 

SP. C.C.M nº 030.097.273.000.-.  

Este corretor subscritor não adentrou às dependências do imóvel avaliado, de modo que a 

avaliação foi realizada com critérios de análise comparativa, os quais levam em consideração 

anúncios da internet, capturando seu valor final. Foram utilizados como base, imóveis 

disponíveis em imobiliárias virtuais como viva real etc. 

Tomando-se por base as considerações descritas acima, avaliamos o aludido imóvel, quanto 

ao valor de comercialização, em (NOVEMBRO de 2023) é de R$ 190.000,00 (cento e 

noventa mil reais). 

São Paulo – SP, 21 de novembro de 2023 

 

_____________________________________________ 

MARCELO MASSAHARU OCHI 
CORRETOR DE IMÓVEIS  

CRECI Nº 202.848-F 

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
01

67
32

-1
3.

20
23

.8
.2

6.
05

64
 e

 c
ód

ig
o 

zS
G

j1
H

JJ
.

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
 S

IL
V

E
S

TR
E

 F
E

R
R

E
IR

A
 F

E
R

N
A

N
D

E
S

 D
A

 S
IL

V
A

 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

 2
1/

11
/2

02
3 

às
 1

4:
46

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

B
O

23
70

45
94

01
6 

   
 .

fls. 46


