
Eng° Paulo Bernardes 
1010295-34.2021.8.26.0361                                   Perito Judicial 

___________________________________________________________________ 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

      
Matrícula: 77.587 - 1° CRI de Mogi das Cruzes/SP 
Rua Antônio Ruiz Veiga, 110 apto 503 Bloco 13 

Condomínio Residencial Spázio Mirassol 
Vila Mogilar - 08773-495 

Mogi das Cruzes / SP 
 

Finalidade da Avaliação 
Apuração do Valor de Venda 

 
Solicitante 

 05° Vara Cível - Fórum de Mogi das Cruzes / SP 
 

Processo 
1010295-34.2021.8.26.0361 

Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais 
 

Metodologia Aplicada 

ABNT/NBR 14.653 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
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___________________________________________________________________ 
 

 
 

CONCLUSÕES RESUMIDAS 
 

VALOR DE VENDA 
 

O valor de mercado sugerido para venda do imóvel descrito na 
Matrícula Imobiliária n° 77.587 do 1° Cartório de Registros de Imóveis da 
Comarca de Mogi das Cruzes / SP. 

  
 

 
 

Valor Total de Venda 
R$245.000,00 

( duzentos e quarenta e cinco mil reais) 
Ref. Maio de 2025   
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de metodologia 

adequada, o valor de mercado sugerido para venda do imóvel objeto da 
Matrícula Imobiliária n° 77.587 registrada no 01° Cartório de Registros de 
Imóveis da Comarca de Mogi das Cruzes / SP.  

A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes aspectos: 
a ) A localização do imóvel no município de Mogi das Cruzes; 
b ) O valor médio de mercado para imóveis no próprio condomínio; 
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 
aos imóveis foram baseadas nas documentações fornecidas, não sendo 
consideradas eventuais restrições que não sejam de nosso conhecimento. 

1. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Na data agendada, 12/05/2025, às 13:00, este perito judicial esteve 
presente no Condomínio Residencial Spázio Mirassol para realizar a vistoria do 
imóvel, objeto da matrícula avalianda n° 77.587 do 01°CRI da Comarca de Mogi 
das Cruzes/SP, referente ao apartamento 503 Bloco 13, do Condomínio 
Residencial Spázio Mirassol, Rua Antônio Ruiz Veiga, 110, Vila Mogilar, Mogi das 
Cruzes, SP. 

 
Feita a devida apresentação no condomínio, este perito foi acompanhado 

pelo zelador Carlos César até a unidade avalianda. 
 
No local, este perito não foi atendido após chamados, indicando não estar 

habitado.  
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O relógio de água da unidade 503 encontra-se com registro fechado e 

aparentemente a unidade encontra-se no contrapiso. 
 
Não estavam presentes no momento da vistoria os representantes das 

partes, como também não apresentaram quesitos prévios. 
 

1.1. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

O imóvel avaliando refere-se ao apartamento n° 503 do Bloco 13, do 
Condomínio Residencial Spázio Mirassol, localizado na Rua Antônio Ruiz Veiga, 
110, no bairro Vila Mogilar, do município de Mogi das Cruzes/SP. 

 

 
       Imagem Google Maps - Condomínio Residencial Spázio Mirassol 
 

 
Imagem Google Maps - Condomínio Residencial Spázio Mirassol 
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1.2. USO DO IMÓVEL 
 

O imóvel avaliando, apartamento residencial, encontra-se desocupado. 
 
1.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS 
 

De acordo com a documentação apresentada pela solicitante, o imóvel 
objeto desta avaliação é formado pela Matrícula Imobiliária n° 77.587 do 01° 
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: 

 
 

Contribuinte: 11.026.015-0 - (área maior) 

2. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
 
2.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES 
 

A unidade avalianda, caracteriza-se por ser um apartamento residencial 
de tipologia construtiva de padrão construtivo simples, sem elevador.  

 
Possui planta padrão de dois dormitórios, banheiro, sala, cozinha, área de 

serviço e direito a uma vaga de garagem determinada n° 578. 
 
De acordo com a descrição da matrícula, o imóvel avaliado possui área 

útil de 48,10m², e área total 97,38m². 
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2.2. INFRAESTRUTURA E CARACTERÍSTICAS DO CONDOMÍNIO 
 
 O Condomínio Residencial Spázio Mirassol, edificado em 2017, é 
composto por quinze blocos com térreo e quatro andares, sendo 40 unidades 
por bloco e duas torres com térreo e catorze andares com 8 unidades por andar, 
totalizando 840 unidades. 
 
 A área comum do condomínio é composta por salão de festa,  área 
gourmet com churrasqueira, playground, campo de futebol com grama natural, 
sauna, mercado de conveniência, sala de jogos e sala da administração e 
portaria. 
 
 Portaria 24h, cerca elétrica instalada no perímetro que delimita o 
condomínio com sistema de câmeras CFTV e sistema de controle facial para 
entrada. 
 
2.3 INFRAESTRUTURA E CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 

O bairro Vila Mogilar possui todos os melhoramentos urbanos, tais como 
sistema de distribuição de água encanada, sistema de coleta de esgoto, rede de 
coleta de água pluvial, iluminação pública, ruas asfaltadas com calçamento, 
serviço de transporte público. 

 
Distante do centro de Mogi das Cruzes, distante 3,2 km e 1,2km da 

estação de trem Estudantes. 
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3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
 

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente 
parecer técnico, bem como exemplificar as características do objeto desta 
avaliação, procedemos ao levantamento fotográfico em 12/05/2025. 
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Para determinarmos o valor de venda do imóvel objeto deste parecer, será 
utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado onde foram 
observados e analisados o valor de apartamentos similares que estão 
localizados e sendo ofertados no próprio Condomínio. 
  

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

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

c) CONSERVAÇÃO: adotar‐se‐á um fator de redução de 15% sobre o 
preço ofertado de unidades que possuem acabamento, uma vez que a unidade 
avalianda encontra-se no contrapiso 
 

Assim sendo, foram coletados 05 (cinco) elementos comparativos de 
oferta de venda de apartamentos de similar padrão construtivo, localizados no 
próprio Condomínio Residencial Spázio Mirassol. 
 
4.1. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

BEM AVALIANDO: Matrícula 77.587 - 1°CRI Mogi das Cruzes/SP 
ENDEREÇO: Apto 503 Bloco 13 Condomínio Residencial Spázio Mirassol 

   Rua Antonio Ruiz Veiga, 110 
   Vila Mogilar - Mogi das Cruzes/SP 

ÁREA ÚTIL:  48,10 m²  
ÁREA TOTAL:  97,38 m² 
VAGA DE GARAGEM: 01 vaga determinada n° 578  
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4.2. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES 

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k) 
F1: Oferta   F2: Estado de conservação 

 Vlr Ofertado Área Vlr Unitário F1 F2 Vlr Homog (R$/m²) 

1 R$410,000.00 55.00 7454.55 0.90 0.85 5702.73 

2 R$360,000.00 48.10 7484.41 0.90 0.85 5725.57 

3 R$349,000.00 55.00 6345.45 0.90 0.85 4854.27 

4 R$280,000.00 48.10 5821.21 0.90 0.85 4453.22 

5 R$299,000.00 48.10 6216.22 0.90 0.85 4755.41 
 

4.3. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO 

Número de amostras (Ud): 5.00 

Grau de liberdade (Ud): 4.00 

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 4453.22 

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 5725.57 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 25491.20 

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00 

Amplitude de classe (R$/m²) 318.09 

Amplitude total (R$/m²) 1272.35 

Média aritmética (R$/m²) 5.098.24 

Mediana (R$/m²) 4854.27 

Desvio médio (R$/m²) 492.73 

Desvio padrão (R$/m²) 581.39 

Variância (R$/m²) ^ 2 338013.30 
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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. 
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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; 
 
4.4. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ("CRITÉRIO DE CHAUVENET") 
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes 
(outlier). 

 
D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =  1,65 p/ n= 5 
 
4.4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO 
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,08 
 
4.4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO 
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MENOR valor = 1,11 
 
4.4.3)   (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) 
 
TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS 
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5. CONCLUSÃO FINAL 
 

Considerando os cálculos feitos, temos: 
 

Valor de Venda = Valor Arbitrado ( R$/m² ) x Área Útil do Imóvel ( m² ) 
 

Sendo: 
Valor arbitrado (R$/m²) = 5.098,24 
Área útil do imóvel (m²) = 48,10 
Valor de Venda = 5.098,24  x 48,10 = 245.225,00 

 Logo: 

VALOR de VENDA = R$ 245.000,00 para Maio/25 

6. ENCERRAMENTO 
 

Encerramos o presente parecer técnico com  27 (vinte e sete) páginas, 15 

(quinze) fotografias que compõem a vistoria e 02 (dois) anexos que complementam 

as informações e conclusões aqui relatadas. 

 

Mogi das Cruzes, 15 de Maio de 2025 
 

 
 

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

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891 
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ANEXO 01 - Matrícula do imóvel n° 77.587 - 01° CRI Mogi das Cruzes/SP 
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ANEXO 02 - Elementos Comparativos 
● Elemento comparativo 01 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-mobiliado-para-venda-no-condominio-spazio-3
007889456.html 
 
● Elemento comparativo 02 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-spazio-mirassol-para-venda-na-vila-300792
6192.html 
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● Elemento comparativo 03 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-02-dormitorios-spazio-mirassol-vila-3009218581.html 
 
● Elemento comparativo 04 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-com-2-dormitorios-no-condominio-300515087
1.html 

● Elemento comparativo 05 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-spazio-mirassol-mogilar-mogi-das-2985764951.html 
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 245.000,00
Indexador e metodologia de cálculo TJSP (INPC/IPCA-15 - Lei 14905) - Calculado pro-rata die.
Período da correção 01/05/2025 a 01/12/2025

Dados calculados
Fator de correção do período 214 dias 1,016808
Percentual correspondente 214 dias 1,680835 %
Valor corrigido para 01/12/2025 (=) R$ 249.118,04
Sub Total (=) R$ 249.118,04

Valor total (=) R$ 249.118,04
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