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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL
DO FORO DE SAO BERNARDO DO CAMPO - SP.

Processo n° 1001224-10.2023.8.26.0564
Exequente: Condominio Residencial Montalbianco

Executado: Douglas Lorca e outra

AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO DE IMOVEL
OBJETO DA AVALIAGAO

Imével descrito na matricula n® 75.914 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de
Sao Bernardo do Campo — SP:
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IMOVEL : Apartamento nQ 91, 1localizado no 99 andar , do

edificio denominado "RESIDENCIAL MONTALBIANCO", situado a
Rua Thomé de Souza, nQ77, Centro, contendo suite master com
closet, s banho,e jardineira; dormitério com dependéncia para
banho privativo, ,dormitério com, jardineira, dormitdrio com
acesso & varanda, .banheiro.social, lavabo, sala de estar e
jantar com varanda, jardineira e lareira; sala de refeicfes,
cozinha, despensa, lavanderia com W.Ci.e dormitério para |
empregada, com jardineira, reversivel. para quarto de passar;
com a 4&rea privativa de 397,38m? , &rea.comum de 71,985m7
totalizando a 4&rea construida de 46%,365m?, equivalaente a
uma fragdo L ideal ;de 10%, no ~terreno ® nas partes de
propriedade e wso comum do condominie. ‘A esse apartamento
corresponde o direito ao uso de quatro vagas indeterminadas
na garagem, coletiva localizada no.subsolo, com auxilio ds
manobrista, cuja area encontra-se computada na area comum JAa
citada. 0 prédio estd construfido em um terreno com a arsa de
1.140,00m?.
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CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS

MUNICIPIO DE SAQ BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DA FAZENDA
DEPARTAMENTO DA RECEITA
CERTIDAQ DE DADOS CADASTRAIS
PROTOCOLO: 10Q68187KKTA1

O DEPARTAMENTO DA RECEITA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO, DE ACORDO COM 0S
ELEMENTOS CONSTANTES DO CADASTRO FISCAL IMOBILIARIO, CERTIFICA:

INSCRIGAO IMOBILIARIA: 001.009.046.009
CONTRIBUINTE: DOUGLAS LORCA
LOCAL DO IMOVEL: RUA TOME DE SOUSA
NUMERO: 77
CEP: 09710240
APISLILJ/CJ: AP.91
COMPLEMENTO: RESID. MONTALBIANCO
AREA DE TERRENO: 1140,00 m?
AREA PROPORCIONAL: 114,00 m?
AREA DE CONSTRUGAO: 469,36 m?

RESSALVA: AS INFORMAGCOES DE CADASTRO IMOBILIARIO, CONTIDAS NESTA CERTIDAQ, QUER SEJAM
QUANTO A PROPRIEDADE, POSSE OU DOMINIO, QUER SEJAM QUANTO A DEFINICAO FISICA DO IMOVEL
OU IMOVEIS, INCLUSIVE VIAS, TRECHOS DE VIAS OU LOGRADOUROS FRONTEIRICOS, ENTENDEM-SE
PARA OS EFEITOS TRIBUTARIOS E FISCAIS, PROPRIOS E ESPECIFICOS DA LEGISLAGAO VIGENTE, NAQ
SE PRESTANDO PARA OUTROS EFEITOS A NAO SER OS PROPRIOS E DECORRENTES DA TRIBUTAGCAO.

Certidao expedida via internet, com base na Instru¢do Normativa SF-1 N°. 005/2010 de 1° de Dezembro de 2010.
EMITIDO NO DIA: 27/04/2026 AS 15:40:27

Chave de Seguranca: F3X4TP5YO

A utilizago desta CERTIDAQ esté condicionada 2 verificagio de autenticidade no portal da Secretaria da Fazenda.
hitp:/fwww.sf.sacbernardo.sp.gov.br

Atencéo: Qualquer rasura ou emenda invalidara este documento

LOCALIZAC}AO

Rua Tomé de Sousa, 77 - apto 91

Centro

Sao Bernardo do Campo - SP, CEP. 09710-220
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Caracteristicas do Condominio

O condominio onde se situa o imdvel esta localizado no bairro Centro, no
municipio de Sado Bernardo do Campo, inserido em uma das regides mais
completas e valorizadas da cidade, caracterizada pela ampla oferta de comércio,
servicos, clinicas, restaurantes e transporte publico nas proximidades.

A localizacao é favorecida pela proximidade com importantes vias de circulagéo,
como a Rua Marechal Deodoro e a Avenida Prestes Maia, o que proporciona
facilidade de deslocamento e acesso a outras regides do municipio e cidades
vizinhas.

Trata-se de area com infraestrutura urbana consolidada, dotada de
equipamentos e servicos essenciais, fator que contribui positivamente para a
valorizag&o imobiliaria.

O empreendimento residencial denominado “Residencial Montalbianco” é
composto por uma unica 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 areas comuns, incluindo salédo de festas e
hall de elevadores, enquanto no mezanino estao localizados o saldo de jogos e
a academia.

As vagas de garagem situam-se no pavimento inferior, sendo atribuidas quatro
vagas a unidade avalianda.

O condominio dispde ainda de guarita, sistema de interfones e recuos,
apresentando padrao construtivo compativel com empreendimentos residenciais
de médio a bom padréo, oferecendo condi¢bes adequadas de seguranga,
funcionalidade e conforto aos usuarios.

.
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METODOLOGIA DA AVALIAGAO

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagao do bem
imével penhorado nos autos do processo em epigrafe, com
fundamento no artigo 871, | e IV do CPC, realizamos a avaliagao do
valor de mercado do imoével, utilizando-se como base os imdveis com
caracteristicas semelhantes da regido, com o intuito de viabilizacao
da venda do bem em leilao.

Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de
referéncia da avaliacdo, que é representado pela livre negociagao
entre partes interessadas e conhecedoras do imodvel, com suas
potencialidades e limitacbes, bem como das condicoes
mercadologicas do segmento ao qual o mesmo esteja integrado.

Pesquisa realizada com base em imoveis semelhantes na regiao,
desprezando o fator de oferta e o valor da corretagem aplicada no
mercado convencional, de modo a aferir o preco médio com base no
artigo 871, inciso 1V do Codigo de Processo Civil.

Foi adotado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imoével é determinado a partir da analise
técnica do comportamento do mercado imobiliario relativo a iméveis
semelhantes e assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados
no mesmo universo mercadoldgico, com o objetivo de encontrar a
tendéncia de formacao de seus precos. Por esse método, o valor do
imovel é definido através de comparagdes diretas com outros
similares, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado
imobiliario digital, procedendo-se as devidas adequagdes técnicas as
caracteristicas do imovel avaliando, ponderando-se os atributos que,
intrinseca ou extrinsecamente, exercam influéncia na formacao do
valor. Complementarmente, e na falta de imdveis em oferta
diretamente comparaveis no mesmo universo mercadolégico do
imovel avaliando, utiliza-se a comparagao indireta, coletados a partir
de regides assemelhadas, bem como a aplicagdo de outros métodos
de avaliagdo (Método Involutivo, Método Evolutivo, Método da
Capitalizacdo da Renda, Método da Quantificagdo do Custo, entre
outros).
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ELEMENTOS COMPARATIVOS

e Elemento comparativo 1

Link: https://loft.com.br/imovel/apartamento-rua-tome-de-sousa-centro-sao-bernardo-do-
campo-4-quartos-397mz2/57ug2vil?tipoTransacao=venda

LOf[ E € c i Q Comprar v Alugar v Vender Para Imobilidrias v AlLoft v Entrar

ASARI

AMOVELS

imével

Valor a vista

R$ 1.500.000

{2 Entenda este valor

Loft > Apartamento em Sao Ber

Apartamento a venda em Centro com 397 m?, 4 quartos, 2 (VIR
suites, 4 vagas

Condominio Condominio Residencial Montalbianco « Rua Tomé de Sousa_ e Centro « Sao Parcelas a partir de R$ 13.204/més
Bernardo do Campo-SP

H Apartamento 121 397 m? == 4 quartos g 4 vagas
Entre 4% a 6° andar R$ 3.778 /m* 2 suites
£ 4 Banheiros mr Varanda

Mais sobre o Apartamento na Rua Tome de Sousa

©O= IMOBILIARIA PARCEIRA
Casari Imoveis Mais antincios deste parceiro

Apartamento com 4 dormitérios a venda, 397 m* - Centro - Sao Bernardo do Campo/SP. Excelente apartamento com
quatro dormitérios, sendo duas suites, trés salas, uma com dois ambientes, escritorios, sala de tv, varanda gourmet, area
de servigo, despensa, quarto para prestadores de servico com banheiro e armarios e guatro vagas de garagem.
Localizado no centro de Sdo Bernardo, em area rica na quantidade e variedade de lojas, além de clinicas, hospitais,
escolas e pontos de &nibus nas proximidades e acesso facil ao principal centro comercial da cidade.

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

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

Apartamento a venda com 3
300m?, 3 quartos e 4 vagas o

Crie listas dos seus imoveis

preferidos.

© Converse conosco agora y B 73 Fotos
Inicio > S&oBernardodoCampo ) Centro » RuaTomédeSouza ) Imovel 2695756 Valor do imével
Rua Tomé de Souza Entenda se é um bom negocio >
Centro, So Bernardo do Campo Condominio R$ 2,500
IPTU 12x R$ 482
e 3quartos o 300m? B Semmetro = 4vagas
R e p"fn(.
[* 5banheiros 12°a15°andar =) Mobiliado @ 1994
(Construgio) (© Converse conosco agora

Imével 2695756 O Publicado ha & dias

Imovel espagoso a venda com 3 quartos, sendo 3 suites, e 5 banheiros no total. Este imovel esta bem equipado, é
ideal para quem procura conforto e comodidade. O condominio fica localizado em Rua Tomé de Souza no bairro
Cenitro em S&o Bernardo do Campo. Esta bem localizado, préximo a pontos de interesse de Centro, tais como
Escola Terra Mater, Colégio Leonor Mendes de Barros, Faculdade de Sdo Bernardo do Campo (FASB), Educacéio
Infantil JM, Escola Girassol e Método DeRose Sdo Bernardo.

Valor do Metro Quadrado R$ 4.600,00
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e 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/

(©) 28 fotos Iméveis Guru &

@ Tr43/s () 31.996iméveis

Apartamento com 4 Quartos e 4 Localizacdo

. . 2
banheiros a Vendu, 238 m por R$ -, Rua Tomé de Sousa - Centro, $éo Bernardo do

Campo - SP
Metragem Quartos Banheiros Vagas _ =
f 238m* =4 w4 g4 Maps [ TANIA '-;in R. Tomé de Souza Parque
£3 Chacara
2 GO___Q'? ), S Silvestre -
Aceita animais +2 Atalhos do teclado  Dados cartogréficos ©®2026 : Termos  Informar ermo no mapa
(O Publicado hé 2 semanas, atualizado hé 17 horas. [ Saiba male sobre o imovel ]
Valores
Venda Condominio IPTUG®
R$1.399.000 RS 1.920/més RS 500

Caracteristicas do imoével

© 238 m? @ 4 quartos
© 4 banheiros © 4vagas
© 12 andar © 3 suites

© Aceita animais

Valor do Metro Quadrado R$ 5.878,50

Elemento Comparativo 1 |R$ 3.778,50 / m?
Elemento Comparativo 2 | R$ 4.600,00 / m?
Elemento Comparativo 3 |R$ 5.878,50 / m?
Média dos Elementos R$ 4.752,50 / m?
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Analise do Valor de Mercado

397,38 m* X R$ 4.752,50

Valor de Mercado do Imovel

R$ 1.888.548,50

Abril de 2026

Preco médio da regido 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.

Conclusao

Valor de avaliagao do imoével

R$ 1.572.332,50

Abril / 2026

Sao Paulo, 27 de abril de 2026.
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