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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 3ª VARA CÍVEL 

DO FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO – SP. 

 

 

 

Processo nº 1001224-10.2023.8.26.0564 

Exequente: Condomínio Residencial Montalbianco 

Executado: Douglas Lorca e outra 

 

AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DE IMÓVEL 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Imóvel descrito na matrícula nº 75.914 do 1º Cartório de Registro de Imóveis de 

São Bernardo do Campo – SP: 
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CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS 

 

 

 

LOCALIZAÇÃO 

Rua Tomé de Sousa, 77 - apto 91 

Centro 

São Bernardo do Campo - SP, CEP. 09710-220  
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Imagem satélite Google Earth 

 

 

 

Mapa de Localização  
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Características do Condomínio 

O condomínio onde se situa o imóvel está localizado no bairro Centro, no 

município de São Bernardo do Campo, inserido em uma das regiões mais 

completas e valorizadas da cidade, caracterizada pela ampla oferta de comércio, 

serviços, clínicas, restaurantes e transporte público nas proximidades.  

A localização é favorecida pela proximidade com importantes vias de circulação, 

como a Rua Marechal Deodoro e a Avenida Prestes Maia, o que proporciona 

facilidade de deslocamento e acesso a outras regiões do município e cidades 

vizinhas.  

Trata-se de área com infraestrutura urbana consolidada, dotada de 

equipamentos e serviços essenciais, fator que contribui positivamente para a 

valorização imobiliária. 

O empreendimento residencial denominado “Residencial Montalbianco” é 

composto por uma única torre, com oito andares de apartamentos, sendo uma 

unidade por pavimento, além de mezanino, subsolo, escada e dois elevadores.  

No pavimento térreo encontram-se as áreas comuns, incluindo salão de festas e 

hall de elevadores, enquanto no mezanino estão localizados o salão de jogos e 

a academia.  

As vagas de garagem situam-se no pavimento inferior, sendo atribuídas quatro 

vagas à unidade avalianda.  

O condomínio dispõe ainda de guarita, sistema de interfones e recuos, 

apresentando padrão construtivo compatível com empreendimentos residenciais 

de médio a bom padrão, oferecendo condições adequadas de segurança, 

funcionalidade e conforto aos usuários. 

FOTOS 
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METODOLOGIA DA AVALIAÇÃO 

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliação do bem 

imóvel penhorado nos autos do processo em epígrafe, com 

fundamento no artigo 871, I e IV do CPC, realizamos a avaliação do 

valor de mercado do imóvel, utilizando-se como base os imóveis com 

características semelhantes da região, com o intuito de viabilização 

da venda do bem em leilão. 

Valor de Mercado é a expressão monetária do bem na data de 

referência da avaliação, que é representado pela livre negociação 

entre partes interessadas e conhecedoras do imóvel, com suas 

potencialidades e limitações, bem como das condições 

mercadológicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado. 

Pesquisa realizada com base em imóveis semelhantes na região, 

desprezando o fator de oferta e o valor da corretagem aplicada no 

mercado convencional, de modo a aferir o preço médio com base no 

artigo 871, inciso IV do Código de Processo Civil. 

Foi adotado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, 

através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir da análise 

técnica do comportamento do mercado imobiliário relativo a imóveis 

semelhantes e assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados 

no mesmo universo mercadológico, com o objetivo de encontrar a 

tendência de formação de seus preços. Por esse método, o valor do 

imóvel é definido através de comparações diretas com outros 

similares, cujos dados básicos estejam disponíveis no mercado 

imobiliário digital, procedendo-se às devidas adequações técnicas às 

características do imóvel avaliando, ponderando-se os atributos que, 

intrínseca ou extrinsecamente, exerçam influência na formação do 

valor. Complementarmente, e na falta de imóveis em oferta 

diretamente comparáveis no mesmo universo mercadológico do 

imóvel avaliando, utiliza-se a comparação indireta, coletados a partir 

de regiões assemelhadas, bem como a aplicação de outros métodos 

de avaliação (Método Involutivo, Método Evolutivo, Método da 

Capitalização da Renda, Método da Quantificação do Custo, entre 

outros). 
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ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 

• Elemento comparativo 1 

Link: https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-tome-de-sousa-centro-sao-bernardo-do-

campo-4-quartos-397m2/57ug2vi1?tipoTransacao=venda  

 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 3.778,50 
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• Elemento Comparativo 2 

Link: https://www.quintoandar.com.br/imovel/895395756/comprar/apartamento-3-quartos-centro-sao-bernardo-do-

campo

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 4.600,00 
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• Elemento Comparativo 3 

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-centro-bairros-sao-

bernardo-do-campo-com-garagem-238m2-venda-RS1399000-id-2879623972/ 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 5.878,50 

 

Elemento Comparativo 1 R$ 3.778,50 / m² 

Elemento Comparativo 2 R$ 4.600,00 / m² 

Elemento Comparativo 3 R$ 5.878,50 / m² 

Média dos Elementos R$ 4.752,50 / m² 
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Análise do Valor de Mercado 

397,38 m² X R$ 4.752,50 

Valor de Mercado do Imóvel 

R$ 1.888.548,50 

Abril de 2026 
 

• Preço médio da região com base nos elementos comparativos: R$ 

1.888.548,50. 

• Desprezando o fator oferta, também chamado de fator elasticidade ou 

fator fonte de 10%, afere-se o valor de R$ 1.672.694,00. 

• Desprezando o valor da corretagem aplicada no mercado convencional 

de 6%, valores estes embutidos na oferta, afere-se o valor final de R$ 

1.572.332,50. 

 

Conclusão 

Valor de avaliação do imóvel  

R$ 1.572.332,50 

Abril / 2026 
 

 

São Paulo, 27 de abril de 2026. 
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