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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 7ª VARA CÍVEL 

DO FORO DE SÃO BERNARDO DO CAMPO – SP. 

 

 

 

Processo nº 0008209-80.2021.8.26.0564 

Exequente: Everton Notte Narciso  

Executado: Gerson Batista do Nascimento e outros  

 

AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DE IMÓVEL 

OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Imóvel descrito na matrícula nº 153.571 do 1º Cartório de Registro de Imóveis 

de São Bernardo do Campo – SP: 
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CERTIDÃO DE DADOS CADASTRAIS 

 

 

 

LOCALIZAÇÃO 

Av. Senador Vergueiro, 2123  

Jardim do Mar 

São Bernardo do Campo – SP 

CEP. 09750-001 
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IMAGEM SATÉLITE GOOGLE EARTH 

 

 

MAPA DE LOCALIZAÇÃO  
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CARACTERÍSTICAS DO CONDOMÍNIO E DA LOCALIZAÇÃO 

O empreendimento está situado na Avenida Senador Vergueiro, em região 

urbana consolidada e valorizada do Município de São Bernardo do Campo, 

caracterizada pela presença de completa infraestrutura urbana, comercial e de 

serviços. Nas imediações encontram-se estabelecimentos como mercados, 

padarias, farmácias, academias, instituições de ensino, clínicas médicas e 

restaurantes, o que confere elevada praticidade e conveniência aos moradores. 

O imóvel localiza-se a curta distância dos centros comerciais Shopping 

Metrópole e Golden Square Shopping. O centro do Município de São Bernardo 

do Campo encontra-se a cerca de 2 (dois) quilômetros do local, com tempo 

estimado de deslocamento de aproximadamente 5 (cinco) minutos por veículo 

ou 25 (vinte e cinco) minutos a pé. 

A estação ferroviária/metroviária Santo André – Prefeito Celso Daniel é acessível 

em aproximadamente 15 (quinze) minutos por veículo, contribuindo para a 

mobilidade regional. A região apresenta fácil acesso às principais vias de 

circulação, destacando-se a Avenida Pereira Barreto, Avenida Lucas Nogueira 

Garcez, Avenida Aldino Pinotti, Corredor ABD e Rodovia Anchieta, importantes 

eixos viários que interligam o município à Capital e demais cidades do Grande 

ABC. 

O condomínio denominado Marco Zero Home consiste em empreendimento de 

uso misto, composto por unidades residenciais do tipo loft, conjuntos comerciais 

e área comercial integrada, incluindo boulevard com estabelecimentos 

comerciais e serviços, agregando funcionalidade e valorização ao 

empreendimento. 

O empreendimento oferece unidades residenciais com metragens privativas 

variadas, contando com serviços e facilidades (facilities) e sistema de serviços 

pay-per-use, características compatíveis com empreendimentos de padrão 

moderno. 

Características da Unidade Avaliada 

A unidade avalianda consiste em apartamento do tipo loft, com área privativa 

real de 42,903 m², composto por ambiente integrado contemplando sala de estar, 

dormitório e sala de jantar, cozinha conjugada com área de serviço, 1 (um) 

banheiro e terraço. 

A unidade possui, ainda, direito ao uso de 1 (uma) vaga de garagem simples, 

em local indeterminado, situada na garagem coletiva do condomínio, conforme 

disposições da matrícula imobiliária. 

 

Fonte: https://mbigucci.com.br/marcozerohome/ 
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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). 

 

mailto:contato@grupoarremateleiloes.com.br


 
 
 
 

 

GRUPO ARREMATE LEILÕES 

WhatsApp (11) 913534142 – contato@grupoarremateleiloes.com.br 

www.grupoarremateleiloes.com.br 

ELEMENTOS COMPARATIVOS 

 

• Elemento comparativo 1 

Link: https://www.quintoandar.com.br/imovel/894820672/comprar/kitnet-1-quarto-rudge-

ramos-sao-bernardo-do-campo  

 

 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 10.119,00 
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• Elemento Comparativo 2 

Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loft-a-venda-1-quarto-jardim-do-mar-

sao-bernardo-3022205282.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-

NA&n_pills=Portaria+24+horas&n_pg=1&n_pos=3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 9.976,00 
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• Elemento Comparativo 3 

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-jardim-do-mar-bairros-sao-

bernardo-do-campo-com-garagem-37m2-venda-RS380000-id-2793334413/?source=ranking%2Crp 

 

 

 

 

 

 

Valor do Metro Quadrado R$ 10.270,00 

 

mailto:contato@grupoarremateleiloes.com.br
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-jardim-do-mar-bairros-sao-bernardo-do-campo-com-garagem-37m2-venda-RS380000-id-2793334413/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-jardim-do-mar-bairros-sao-bernardo-do-campo-com-garagem-37m2-venda-RS380000-id-2793334413/?source=ranking%2Crp


 
 
 
 

 

GRUPO ARREMATE LEILÕES 

WhatsApp (11) 913534142 – contato@grupoarremateleiloes.com.br 

www.grupoarremateleiloes.com.br 

 

Elemento Comparativo 1 R$ 10.119,00 / m² 

Elemento Comparativo 2 R$ 9.976,00 / m² 

Elemento Comparativo 3 R$ 10.270,00 / m² 

Média dos Elementos R$ 10.122,00 / m² 
 

Análise do Valor de Mercado 

42,903 m² X R$ 10.122,00 

Valor de Mercado do Imóvel 

R$ 434.264,00 

Fevereiro de 2026 
 

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

434.264,00. 

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

fator fonte de 10%, afere-se o valor de R$ 390.838,00. 

• Desprezando o valor da corretagem aplicada no mercado convencional 

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

367.388,00. 

 

Conclusão 

Valor de Avaliação do Imóvel  

R$ 367.388,00 

Fevereiro/2026 
 

 

São Paulo, 26 de fevereiro de 2026. 
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