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Avaliação de Imóveis Avalição de Imóvel 

Informações Gerais: 

1. Proprietário do Imóvel: 
• Nome: Jardim da Gloria Empreendimentos S.A. 
• Endereço: desconhecido 
• Telefone: desconhecido 
• E-mail: desconhecido 

 
2. Localização do Imóvel: 

• Endereço completo: Rua Adozinda Lopes, nº 900 – CASA 03 
• Condomínio: Mirante Jardim da Gloria 
• Bairro: Granja Viana  
• Cidade: Cotia 
• Estado: SP 

 
3. Características do Imóvel: 

• Tipo de imóvel: Casa (TIPO 1-A) 
• Área total Privativa (m²): 301,146m2   
• Área Construída Total (m2): 177,463 m2 
• Área de Terreno Exclusivo (m2): 233,7961  
• Número de quartos: 04, sendo 2 suítes 
• Número de banheiros: 04 considerando o lavabo. 
• Vagas de garagem: 02 

 
4. Descrição do Imóvel: 

• Imóvel descrito e caracterizado na matrícula nº 134.638 do 
Registro de Imóveis de Cotia / SP 
 

5. Documentação: 
• IPTU descrito na matrícula como ÁREA MAIOR, dando a entender 

que o processo de cobrança de IPTU não se dá de forma 
individual. Importante esclarecer que não recebemos o IPTU atual 
para análise desta questão 

• Imóvel possui matrícula individualizada, porém consta 
Indisponibilidade Gravada, conforme Av.05/134.638 de 11 de maio 
de 2023. 
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6. Avaliação:  

1. Estado de Conservação: 
• Estado de conservação é ruim. O imóvel encontra-se fechado e 

não foi possível adentra-lo, porém pode-se observar pelas janelas 
que trata-se de um imóvel no estado entregue pela construtora, 
sem pisos, armários, luminárias, ou qualquer outro tipo de 
benfeitorias ou acessórios.  

• Observações sobre o estado de conservação: Necessita pintura 
geral, interna e externa, assim como instalação de pisos e demais 
benfeitorias e acessórios, tais como armários, iluminação, etc... 
 

2. Valor de Mercado: 
• Valor estimado do imóvel: 850.000,00 
• Metodologia de avaliação utilizada: comparação de mercado. 

Exemplos: 
1) 168 m2 por R$ 848.000,00 – valor médio m2 R$ 5.047,62 

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-
quartos-jardim-da-gloria-bairros-cotia-com-garagem-
168m2-venda-RS848000-id-2695698779/ 

 
2) 143 m2 por R$ 890.000,00 – valor médio m2 R$ 6.223,77 

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-
quartos-jardim-da-gloria-bairros-cotia-com-garagem-
143m2-venda-RS890000-id-2559823364/ 
 

3) 143 m2 por R$ 890.000,00 – valor médio m2 R$ 6.223,77 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-
quartos-jardim-da-gloria-bairros-cotia-com-garagem-
143m2-venda-RS890000-id-2647936582/ 
 

4) 177 M2 por R$ 1.000,000,00 – valor médio m2 R$ 5.649,71 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-
quartos-jardim-da-gloria-bairros-cotia-com-garagem-
177m2-venda-RS1000000-id-2646613159/ 
 

5) 177 m2 por R$ 980.000,00 – valor médio m2 R$ 5.536,72 
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-
quartos-jardim-da-gloria-bairros-cotia-com-garagem-
177m2-venda-RS980000-id-2710791050/ 
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• Fatores considerados na determinação do valor: A localização é 
considerada ótima, a planta muito boa, exceto pela escada da 
garagem para o living do imóvel. O imóvel precisa de reparos, 
pintura interna e externa e a instalação de todas as benfeitorias / 
acessórios internos.  
 

3. Observações Adicionais: 
• Condomínio com diversas casas fechadas e vazias, fato que pode, 

não só pela possível grande demanda de imóveis disponíveis para 
venda ou locação, assim como pela aparência de problemas 
jurídicos ou de qualquer outra natureza, causar má impressão e 
desvalorização no valor final do imóvel.  
 

7. Fotos: 
 

 
Foto I -  Portaria Condomínio  Foto II -  Portaria Condomínio 
 

 
Foto III – Fachada Casa    Foto IV – Fachada Casa  
(o carro é de propriedade de algum vizinho).  
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Foto V – Fachada Casa         Foto VI  – Rua do condomínio 
 
 

8. Conclusão: 

Com base na avaliação realizada, o valor de mercado estimado para rela 

possibilidade de venda do imóvel é de R$ 730.000,00 (Setecentos e Trinta 

Mil Reais).  

Esta avaliação foi conduzida de acordo com as melhores práticas e normas 
profissionais de avaliação de imóveis. 

 

Assinatura do Avaliador: assinado digitalmente 

Nome do Avaliador: Antonio Carlos de Andrade Junior – CRECI 611195 

Data da Avaliação: 07/05/2024 
P
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Avaliação de Imóveis  

 

1. Proprietário do Imóvel:  

• Nome: Jardim da Gloria Empreendimentos S.A. 
• Endereço: desconhecido  
• Telefone: desconhecido  
• E-mail: desconhecido 
 

2.  Localização do Imóvel: 

• Endereço completo: Rua Adozinda Lopes, nº 900 – CASA 03 
• Condomínio: Mirante Jardim da Gloria 
• Bairro: Granja Viana 
• Cidade: Cotia 
• Estado: SP 

 

    3.  Características do Imóvel: 
• Tipo de imóvel: Casa (TIPO 1-A) 
• Área total Privativa: 301,146m² 
• Área Construída Total: 177,463m² 
• Área de Terreno Exclusivo: 233,7961m² 
• Número de quartos: 04, sendo 2 suítes 
• Número de banheiros: 03 e 1 lavabo 
• Vagas de garagem: 02 
 

    4.    Descrição do Imóvel: 
• Imóvel descrito na matrícula nº 134.638 do1° Cartório de Registro de 
Imóveis de Cotia / SP 
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   5.     Documentação: 
• IPTU descrito na matrícula como ÁREA MAIOR, dando a entender 
que o processo de cobrança de IPTU não se dá de forma 
individual. Importante esclarecer que não recebemos o IPTU atual 
para análise desta questão. 

         • Imóvel possui matrícula individualizada, porém consta 
Indisponibilidade, conforme Av.05/134.638 de 11 de maio 
de 2023. 
 

  6.    Avaliação: 
 
6.1   Estado de Conservação do Imóvel: 

• O imóvel encontra-se fechado, sem possibilidade de conhecer o 
seu interior, porem observando pelas janelas, nota-se quer o 
imóvel encontra em estado de entrega pela construtora, sem pisos, 
armários, luminárias, ou qualquer tipo de benfeitorias e/ou 
acessórios. 
• Observações da área externa sobre o estado de conservação: 
Necessita pintura geral, interna e externa, assim como instalação 
de pisos e demais benfeitorias e acessórios, tais como armários, 
iluminação, etc... 
 

6.2   Valor de Mercado:  
         • Valor estimado do imóvel: R$ 864.000,00  

• O valor sugerido foi determinado com base no Método de Análise 
Comparativa de Mercado ACM e consistiu na afetação da área bruta de 
construção envolvida, de parâmetros de valor unitário que indicam o 
comportamento do mercado imobiliário na região para propriedades com 
características semelhantes ou comparáveis ao seu, tendo em atenção as 
características construtivas e de localização 

 
Exemplos: 
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6.4 Observações Adicionais: 
• Condomínio com diversas casas fechadas e vazias, fato que pode, 
não só pela possível grande demanda de imóveis disponíveis para 
venda ou locação, assim como pela aparência de problemas 
jurídicos ou de qualquer outra natureza, causar má impressão e 
desvalorização no valor final do imóvel. 

 
7. Foto: 
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8. Conclusão: 
 

Com base na avaliação realizada, o valor de mercado estimado para rela 
possibilidade de venda do imóvel é de R$ 690.000,00 (Setecentos e 
Trinta Mil Reais). 
 
 
Esta avaliação foi conduzida de acordo com as melhores práticas e 
normas profissionais de avaliação de imóveis. 
 
 
Data da avaliação 23/07/2024 
 

 
_________________________________________ 
Avaliador: Rennan Henrique Martins dos Santos  
CRECI-F: 216.957 
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