Fontes
Blaskevicz

l Pericia e Avaliagdo Imobilidria

PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Processo: 0001849-90.2025.8.26.0564

Acao: Cumprimento de Sentenca

Exequente: Leila de Moura

Executado: Paulo Roberto Pedroso Miguel

Imével Avaliando: Lote n° 88 da Quadra n° 10, com benfeitorias, situado na Rua
Expedido Venceslau Silva, n° 263, Parque das Gracas, Sao Bernardo do
Campo/SP

Registro: Ndo ha matricula

Inscrigao Municipal: 534.108.088.000

Avenida Paulista, n° 1.636, cj. 1.504, Cerqueira César, Capital/SP, CEP 01310-200 11

(11) 96925-8957
www.fontesblaskevicz.com.br




Fontes
Blaskevicz

| Pericia e Avaliagdo Imobilidria

Sumario

1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES ...........cccocooveieeieeeeeeeeee s
2 FINALIDADE ..........oo ettt ettt ettt ettt et e b e bt e st b ee
3. VISTORIA ...ttt s e s e e sse st e s bent e aeneeneeneenesseasan
4. DOCUMENTAGAO ...t ee e see e s ses e
5. LOCALIZAGAO ...t e e s esee s eenee
6. CONTEXTO URBANO ...ttt sttt
7. DESCRIGAO DO IMOVEL AVALIANDO.............coooorrreeeeeeereeeeeeeessensesseessesseesenes
8. DEFINIGAO DE VALOR DE MERCADO............cccooooioiieeeeeeeeeeeeessssesssses s
9. METODOLOGIA UTILIZADA . ..........oooeeeeeeee ettt st enas
10. PESQUISA DE MERCADO ..........cccoiieeeeeiesete ettt enas
1. DA EXISTENCIA DE PREGCOS DO TIPO OFERTA E DEPRECIAGAO

12. RESULTADO DA AVALIAGAO LOCATICIA..........oooooveeeeeeeeeeeeee e
13. CONCLUSAOQ ...ttt sanenns

Avenida Paulista, n° 1.636, cj. 1.504, Cerqueira César, Capital/SP, CEP 01310-200 11

(11) 96925-8957
www.fontesblaskevicz.com.br




Fontes
Blaskevicz

| Pericia e Avaliagdo Imobilidria

1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

De acordo com a r. sentenca de fls. 90/92 dos autos principais,
foi julgado procedente o pedido de extingdo de condominio existente entre as
partes, determinando-se a alienagédo judicial do imével mediante pracas,
precedida de prévia pericia e avaliagcdo, inclusive quanto ao valor locaticio,
ficando o Executado condenado ao pagamento de valor correspondente a 50%
(cinquenta por cento) do aluguel mensal apurado em pericia, desde a citagao até

a efetiva desocupacao do imovel.

Assim, conforme a r. decisdo de fls. 24, o presente trabalho
técnico tem por objeto a apuragdo do valor de mercado para venda e do valor
locaticio mensal do imovel situado na Rua Expedido Venceslau Silva, n° 263,
Parque das Gragas, Sao Bernardo do Campo/SP, inscrito sob o n°
534.108.088.000 no cadastro imobiliario municipal, com 125,75 m? de area de

terreno e 65,00 m? de area construida (“Imével Avaliando”).

Em razao disso, a r. decisdo de fls. 24 nomeou este signatario
para proceder a avaliagdo mercadolégica do Imével Avaliando, para apurar o

valor de venda e locagao mensal.

2, FINALIDADE

A finalidade do presente parecer € determinar o valor de
mercado do Imovel Avaliando para venda e locagao. Este parecer esta em
conformidade com o disposto no artigo 3°! da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978,
que regulamenta a profissdo de Corretor de Imoveis, e com as Resolugdes do
Conselho Federal de Corretores de Imoveis (COFECI) n°s 957, de 22 de maio
de 2006, e 1.066, de 22 de novembro de 2007, que dispdem sobre a
competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboracdo de Parecer Técnico de

Avaliagdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma de elaboracgéo.

1 “Art 3° Compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermediagdo na compra, venda, permuta e locagéo de imoveis, podendo,
ainda, opinar quanto a comercializagao imobiliaria.”
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3. VISTORIA
Em cumprimento ao disposto no artigo 474 do CPC, a vistoria do
Imével Avaliando foi agendada e realizada no dia 26/03/2026, conforme ata de

vistoria (Anexo 1).

4, DOCUMENTAGAO

Conforme consignado na r. sentenga de fls. 90/922 dos autos
principais, o Imovel Avaliando n&o possui matricula, razdo pela qual a presente
avaliacdo foi embasada nos elementos constantes do cadastro imobiliario da
Prefeitura do Municipio de S&do Bernardo do Campo/SP, bem como nas

informacdes obtidas quando da vistoria técnica realizada in loco.

De acordo com a Certiddo de Dados Cadastrais/Valor Venal —
Exercicio 2026, emitida pela Prefeitura do Municipio de Sao Bernardo do
Campo/SP (Anexo 2), o Imével Avaliando, situado na Rua Expedido Venceslau
Silva, n° 263, Parque das Gracas, Sdo Bernardo do Campo/SP, inscrito sob o n°
534.108.088.000 no cadastro imobiliario municipal, corresponde ao lote n° 88 da
quadra n° 10, possuindo area de terreno de 125,75 m?, area construida

cadastrada de 65,00 m? e valor venal total correspondente a R$ 52.551,88:

MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DA FAZENDA
DEPARTAMENTO DA RECEITA

CERTIDAO DE VALOR VENAL DO EXERCICIO DE 2026

(RS S

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

INSCRIGAO IMOBILIARIA: 534.108.088.000
CONTRIBUINTE: LEILA DE MOURA MIGUEL

LOCAL DO IMOVEL: RUA EXPEDITO VENCESLAU SILVA NUMERO: 263
LOTE: ]

QUADRA: 10

ARRUAMENTO: PQ. DAS GARCAS

AREA DE TERRENO: 125,75 m2

AREA PROPORCIONAL: 0,00m?

AREA DE CONSTRUGAO: 65,00 m?

VALOR DO TERRENO : VALOR DA CONSTRUGAO : VALOR TOTAL :

R$ 6.313,91 RS 46.237,97 RS 52.551,88

2 “E de se ressaltar que, ap6s o transito em julgado desta sentenca, tera inicio nova fase processual, onde o imével sera
avaliado, por perito judicial, para que se apure o real valor do bem e valor para locagéo e, apds, serdo designadas pragas
para alienagdo do imével. Cumpre-se destacar, ainda, que a alienagdo sera dos direitos das partes sobre o imével, uma
vez que o bem, em sua totalidade, ndo possui matricula.”
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Outrossim, conforme Certiddo de Localizagdo emitida pela
Secretaria de Planejamento Urbano do Municipio de Sao Bernardo do
Campo/SP (Anexo 3), o imdvel inscrito sob o cadastro fiscal imobiliario n°
534.108.088.000, situado na Rua Expedido Venceslau da Silva, n° 263,
encontra-se localizado no Bairro dos Alvarenga, em area urbana do Distrito da
Sede, bem como inserido em area de prote¢ao aos mananciais hidricos da
Billings, nos termos da legislagdo municipal e estadual aplicavel.
MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO

SECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO
DEPARTAMENTO DE PLANEJAMENTO ESTRATEGICO

CERTIDAO DE LOCALIZAGAO

Atendendo requerimento "on line", a Secédo de Cadastro de geoinformagéo da

divisdo de geoprocessamento e cartografia, certifica que o imével inscrito no
cadastro fiscal imobiliario desta Prefeitura sob o n°® 534.108.088, sito a RUA
EXPEDITO VENCESLAU DA SILVA, 263, esta localizado no Bairro DOS
ALVARENGA; em area urbana do distrito da DISTRITO DA SEDE, conforme a
LeiMunicipal n°® 2435, de 30 de Dezembro de 1980, e dentro da areade

protecdo aos mananciais hidricos dos Contribuintes da Billings, objeto da

Lei Estadual n® 13.579/09. Certifica, finalmente, que esta certidao foi expedida

para os devidos fins.

Ainda, de acordo com a Ficha de Informagao Cadastral emitida
pela Prefeitura do Municipio de Sao Bernardo do Campo/SP (Anexo 4), o imével
esta inserido no empreendimento denominado “1 Parque das Gargas’,
correspondendo ao lote n° 88 da quadra n° 10, constando enquadramento em
ZEIS 1 (Zona Especial de Interesse Social), insergdo em macrozona MPRM,
além de localizagdo em subarea SOE da Lei Estadual n® 13.579/2009 (Billings)
e existéncia de apontamentos cadastrais relacionados a hidrografia local.
Consta, ainda, anotacdo cadastral classificando a situacdo do imdvel como

“clandestino”, informacao que € aqui apenas reproduzida tal como lancada pelo

o6rgao municipal, sem que implique manifestagéo técnica deste Perito quanto a

regularidade urbanistica, edilicia, ambiental ou fundiaria do imovel:
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
SECRETARIA DE PLANEJAMENTO URBANO
. DEPARTAMENTO DE PLANEJAMENTO ESTRATEGICO
Data: 29/05/2026 Hora: 10:55:40
Inscr. Imobiliaria: 534-108-088-0 .
. FIC - FICHA DE INFORMAGAO CADASTRAL i
NAO SERVE PARA FINS DE LOCACAO OU TRANSACAO IMOBILIARIA

Nesta data o(a) Sr{a): possuidor do CPF/ CNPJ: solicitou pela Internet a presente Ficha
de Informagdes Cadastrais.

ORIGEM DO IMOVEL
™ Loteamento [J Area N3o Pertencente A Parcelamento [0 pDesmembramento

EMPREENDIMENTO - 1 PARQUE DAS GARCAS

Lote: 88 Quadra: 10
Situagdo O Regular O 1rregular M Clandestino O N3o Executado
Complemento:
PLANO DIRETOR LM 6184/11 PARCELAMENTO, USOE OCUPACRO L.M. 6222/12
] Macrozoneamento: MPRM [J 00DC - Outorga Onerosa - Setor de Potencial
¥ Zoneamento: ZEIS1 Construtivo Adicional:
L) Zonas Especiais OPERACAO URBANA CONSORCIADA SBC L.M
O centralidade 6403/15
O setor:
BILLINGS - LE 13579/09 HIDROGRAFIA
“ Compartimento: Corpo Central I M curso d'3gua
Sub Area: SOE & Nascente
O Represa

INTERFERENCIA COM PROJETOS

O Municipal Planta:
O estadual Planta:
[ Federal Planta:
LEGISLACAO GERAL

[J LE 12526/07 - Normas contenc3o de enchentes e captacio de dguas pluviais

[ Recuar 15m da faixa de dominio das rodovias e ferrovias - Art0 21 da L.M. 6222/12 e Art® 70 - § 10 e 20 da L.
E. 13.626/43, alterada pela L.E. 10.358/99.

] Havendo movimentacdo de terra, obedecer a L. M. 6398/2015 regulamentada pelo D. M. 19.310/15
O Recuos em vias sem alinhamento predial definido serd objeto de analise especial - Art® 86 da L.M. 6222/12

RESTRICOES ESPECIAIS
] Limite: PERIMETRO URBANO - DISTRITO DA SEDE
O Bacia de Contribuintes da Baixada Santista (Mananciais Hidricos)
[ Bacia de Contribuintes da Billings (Mananciais Hidricos) L.E. 13.579/09
[ Bacia de Contribuintes do Rio Tamanduatei
[ parque Estadual da Serra do Mar - Decreto Estadual 10.251/77
O Area sujeita a inundagdo: Consultar a2 Secretaria Municipal de Servigos Urbanos. SU.5
[ Area passivel de contaminacio
1 Zona de Protecdo de Aerddromo: AEROPORTO CONGONHAS - PORTARIA 380/ICA-01/11/2017
[J Zona de Protecdo de Heliponto:
O Area Tombada.
Lote Declive 450

INTERFERENCIA NO LOTE
Tipo de Interferéncia Observacao
OFaixa Non Aedificandi
Instituicdo de Servidao
Oocupacio Administrativa
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5. LOCALIZAGCAO
O Imével Avaliando esta situado Rua Expedido Venceslau Silva,

n°® 263, Parque das Gragas, conforme mapas a seguir:

Area do Lote = 125,75 m2 conforme cadastro da Secretaria de Finangas
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Fonte: Ficha de Informagao Cadastral (Anexo 4)
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Figura 1: Vista da Rua Expedido Venceslau da Silva
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Figura 2: Vista da Rua Expedido Venceslau da Silva
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Figura 3: fachada do imédvel avaliando
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Figura 4: numeral 263
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6. CONTEXTO URBANO

O Imdvel Avaliando esta localizado na Rua Expedido Venceslau
Silva, n° 263, Parque das Gragas, Bairro dos Alvarenga, Municipio de S&o
Bernardo do Campo/SP, inserido em regido periférica de ocupagéo
predominantemente residencial, caracterizada por padrao construtivo simples,
elevado adensamento habitacional e predominancia de edificagcdes unifamiliares
geminadas, justapostas ou autoconstruidas, implantadas em lotes urbanos de
pequenas dimensdes. Trata-se de nucleo urbano consolidado, composto
majoritariamente por moradias permanentes voltadas a populagdo de média-
baixa renda, apresentando heterogeneidade construtiva e ocupacgao intensiva do

solo.

A localizagao apresenta acessibilidade viaria
predominantemente local, sendo atendida por vias de bairro conectadas a
Estrada dos Alvarengas, importante eixo estrutural da regido, responsavel pela
articulagdo do Bairro dos Alvarenga com outras areas do Municipio de Séo
Bernardo do Campo/SP. O sistema viario local € composto, em sua maior parte,
por ruas estreitas, com ocupacao consolidada e circulacdo predominantemente
residencial, verificando-se relativa proximidade a equipamentos publicos,

comércio de conveniéncia e servigos de bairro.

No que se refere ao entorno imediato, observa-se ocupacao
urbana consolidada, formada majoritariamente por residéncias de padréao
construtivo simples, implantadas em area de urbanizagdo espontanea e
progressiva, coexistindo imoveis com diferentes graus de conservacéo,
ampliagao e acabamento. A regido apresenta topografia irregular, com presenca
de aclividades e areas vegetadas remanescentes em seu entorno, circunstancia
compativel com a conformacgéo territorial do Bairro dos Alvarenga e com a

proximidade de areas de preservagao ambiental associadas a Represa Billings.
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Conforme documentagcdo municipal analisada, o imovel
encontra-se inserido em area de prote¢gdo aos mananciais hidricos da Billings,
bem como em area enquadrada como ZEIS 1 (Zona Especial de Interesse
Social), circunstancias urbanisticas que refletem caracteristicas especificas de
ocupacdo e desenvolvimento territorial da regido. Registra-se, contudo, que o
presente trabalho possui finalidade estritamente avaliatéria e mercadoldgica, néo
abrangendo analise de regularidade urbanistica, ambiental ou fundiaria do

imovel.

O entorno conta com infraestrutura urbana basica, incluindo
abastecimento de agua, fornecimento de energia elétrica, iluminagéo publica,
pavimentagdo asfaltica, transporte coletivo por 6nibus, telefonia e servigos de
internet, além da presencga de pequenos mercados, estabelecimentos comerciais
de conveniéncia, equipamentos educacionais e servicos destinados ao

atendimento das necessidades cotidianas da populagéao local.

Dessa forma, a localizagao do Imovel Avaliando revela insergéao
em mercado imobiliario predominantemente voltado a moradia permanente,
apresentando dindmica mercadoldgica compativel com iméveis residenciais de
padréao simples inseridos em bairro urbano consolidado, sendo que as
caracteristicas do entorno, da infraestrutura disponivel e das restricoes
territoriais inerentes a regiao influenciam diretamente a formagéao do valor de

mercado do bem.

7. DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

Conforme ja exposto, a presente avaliagao foi realizada com
acesso ao imovel, a partir de vistoria técnica realizada in loco, sendo a
descricdo a seguir complementada pelas informagbes constantes dos

cadastros municipais e demais elementos técnicos observados no local.
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O Imodvel Avaliando consiste em edificagdo de uso
predominantemente residencial, implantada em terreno urbano com area
aproximada de 125,75 m? conforme cadastro municipal anteriormente
analisado, apresentando topografia em declive acentuado, circunstancia que
influenciou diretamente a forma de ocupacéo e implantacdo das benfeitorias
existentes, desenvolvidas em niveis distintos, com acesso por escadaria

lateral descendente a partir do alinhamento da via publica.

No aspecto construtivo, verificou-se a existéncia de edificagao
principal e construgdo acesséria situada nos fundos do lote (edicula),
totalizando area construida aproximada de 100,00m?, ressalvada eventual
divergéncia métrica decorrente da auséncia de projeto arquitetdbnico ou

levantamento planialtimétrico contemporaneo.

A edificagao principal encontra-se implantada em nivel inferior
ao da rua, sendo acessada por corredor lateral e escada revestida em piso
ceramico, dispondo de compartimentacdo compativel com destinagio
residencial unifamiliar. Constatou-se a existéncia de sala de estar, sala de
jantar integrada, cozinha, 02 (dois) dormitérios e 01 (um) banheiro,
apresentando organizagao funcional basica e compativel com moradia

permanente.

Os ambientes internos apresentam acabamento de padrao
primario/simples, observando-se predominancia de pisos ceramicos, paredes
parcialmente revestidas com azulejos nas areas molhadas, pintura simples,
esquadrias metalicas e de madeira, instalacbes aparentes em determinados
trechos, bem como cobertura em laje, conforme verificado durante a vistoria
técnica. A cozinha apresenta bancada revestida em granito e armarios

simples, sem padronizacéo estética ou acabamento refinado.
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Na area externa, observou-se corredor lateral de circulacao e
quintal de pequenas dimensodes, além de estruturas parcialmente descobertas
e areas com acabamento incompleto, apresentando trechos sem

revestimento, reboco aparente e alvenaria exposta.

Nos fundos do imodvel encontra-se implantada edicula
residencial, igualmente de padréao construtivo simples, composta no
pavimento inferior por cozinha, sala, area de servigo e 01 (um) banheiro,
enquanto o pavimento superior abriga 02 (dois) dormitorios e 01 (um)
banheiro, acessados por escada interna. Referida construgcdo apresenta
padrao construtivo inferior, com acabamentos simplificados, instalacbes
aparentes e diversos elementos executados sem regularidade técnica

uniforme.

Durante a vistoria, foram observados sinais evidentes de
desgaste fisico e funcional decorrentes do tempo de uso e auséncia de
manutengdo periddica, destacando-se pontos de umidade e infiltragéo,
especialmente em tetos e encontros de paredes, manchas decorrentes de
percolagdo de agua, areas com reboco deteriorado, trechos de alvenaria
exposta, fissuras superficiais, instalagcbes elétricas aparentes, auséncia de
revestimento em alguns ambientes, além de acabamento heterogéneo e
parcialmente incompleto. Em determinados cdmodos, verificou-se ainda
deterioracao estética dos revestimentos e indicios de reparos construtivos ndo

padronizados.

Sob o aspecto construtivo, o imdvel enquadra-se em padrao
proletario/popular, compativel com edificacbes residenciais autoconstruidas
inseridas em bairros de ocupagao consolidada e padrdao econbémico simples,
apresentando idade aparente estimada em aproximadamente 30 anos,
consideradas as caracteristicas construtivas, tipologia empregada e estado

geral das benfeitorias observadas.
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Diante das caracteristicas constatadas,

conservagao do imovel é classificado como “F — entre reparos simples e
importantes”, nos termos da Tabela de Ross-Heidecke, uma vez que o imodvel
demanda intervengdes corretivas relevantes, incluindo revisdo de pontos de
infiltracdo e umidade, recuperacao de revestimentos deteriorados, reparos em
reboco e acabamento, regularizagcao de instalagdes aparentes, pintura geral
e manutengao corretiva das benfeitorias, ndo tendo sido identificados,

contudo, indicios visuais evidentes de comprometimento estrutural relevante

quando da vistoria realizada:

Quadro 1 - Estado de Conservacio - Ec

Estado da
Edificacao

Depreciagao
(%)

Caracteristicas

A | Nova

0,00

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente apenas sinais de
desgaste natural da pintura externa.

Entre nova e
regular

0,32

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com
menos de dois anos, que apresente necessidade apenas
de uma demao leve de pintura para recompor a sua
aparéncia.

€ | Regular

252

Edificagdo seminova ou com reforma geral e substandial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
apenas com reparos de eventuais fissuras superficiais
localizadas e/ou pintura externa e interna.

Entre regulare
D | necessitando de
reparos simples

Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial
entre 2 & 5 anos, cujo estado geral possa ser recuperado
com reparo de fissuras e trincas localizadas e superficiais e
pintura interna e externa.

Necessitando de
reparos simples

18,10

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas superficiais generalizadsas, sem recuperacao do

estruturasl. Eventual revisao do sistema
hidrdulico e elétrico.

Necessitando de
F reparos simples a
importantes

33,20

Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do
sistema estrutural. As instalacdes hidraulicas e elétricas
possam ser restauradas mediante a revisao e com
substitiugao eventual de algumas pegas desgastadas
naturalmente. Eventualmente possa ser necessaria a
substituicdo dos revestimentos de pisos e paredes, de um,
ou de outro cémodo. Revisao da impermeabiliazacdo ou
substituicdo de telhas da cobertura.

Necessitando
G | dereparos
importantes

52,60

Edificacia cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicdo de panos

de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacdo e/ou recuperacio de grande
parte do sistrema estrutural. As instalagoes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicao dos revestimentos
de pisos e paredes, da maioreia dos cdmodos, se faz
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na
impermeabilizacdo ou no telhado.

Necessitando

de reparos

H | importantesa

edificacio sem
valor

75,20

Edificacdo cujo estado geral seja recuperado com
estabilizacdo e/ou recuperacao do sistema estrutural,
substituicao da regularizacao da alvenaria, reparos de
fissuras e trincas. Substituicao das instalacées hidraulicas
e elétricas. Substituicao dos revestimentos de pisos

e paredes. Substituicdo da impermeabilizacao ou do
telhado.

I | Sem valor

100,00

Edificacdo em estado de ruina.
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Para melhor visualizagdo do Imdvel Avaliando, segue abaixo

relatorio fotografico:

Figura 5: fachada do imdvel avaliando
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Figura 6: laje e escada de acesso
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Figura 7: quadro de energia e reldgio de dgua
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Figura 8: laje
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Figura 9: escada
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Figura 10: drea de servigo
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Figura 11: cozinha
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Figura 12: teto da cozinha irregular
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Figura 13: banheiro
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Figura 14: banheiro - teto irreqgular
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Figura 15: cozinha e sala
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Figura 16: sala e cozinha
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Figura 17: sala de estar
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Figura 18: sala de estar
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Figura 19: dormitario 1
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Figura 20: dormitério 1 - teto irregular
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Figura 21: dormitdrio 2
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Figura 22: dormitdrio 2
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Figura 23: dormitdrio 2 - teto e parede irregular
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Figura 24: corredor lateral
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Figura 25: casa nos fundos
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Figura 26: sala / cozinha
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Figura 27: sala / cozinha
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Figura 28: drea de servigo
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Figura 29: banheiro
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Figura 30: banheiro - teto irreqgular
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Figura 31: dormitério
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Figura 32: escada de acesso ao piso superior
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Figura 33: dormitario 1
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Figura 34: banheiro
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Figura 35: dormitdrio 2
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8. DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO
O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que
acreditamos ser razoavel para realizar a venda ou locagao da propriedade na

data da avaliagdo, sem clausulas restritivas e com pagamento a vista.

Nao menos importante, a avaliacdo ndo € uma ciéncia exata e
por esse motivo ndo se ajusta as regras préprias destas, ainda que reproduzindo
em sala (ou laboratério) as mesmas condigdes, o que se tém observado em
campo nao sempre se chegam as mesmas conclusdes. Trata-se basicamente
de um juizo de valor sobre um determinado bem que podera variar caso se
modifiquem as condi¢gdes que o rodeiam ou, também, com o transcurso do

tempo.

Sobre o tema, oportuno apresentar que: “A avaliagcdo serve, em
definitivo, para formular um juizo de valor sobre feitos presentes ou passados,
sobre a base do principio de permanéncia das condicbes assumidas no
momento a que se refere a avaliagdo e elencando adequadamente as

magnitudes técnicas e econémicas.3”

Em diversas bibliografias* apresentam-se diversos tipos de
valores, as vezes de forma exaustiva. Na realidade, pode-se falar de dois
grandes grupos de valores: o valor de mercado e os restantes, havendo muitas
vezes estes como referéncia meditada. A NBR 14.653-1, define que: “3.44 valor

de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente

e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condicées

do mercado vigente.”

3 “Ruiz, 1986. Normas Internacionais de Avaliag&o. 72 ed. 2005)
4 “Fernandéz, S. (1988); Roca, J. (1987); McMichael (1946); IVSC — Conselho Internacional de Normas de
Avaliagao (2005), entre outros.
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Por divagagbes, as vezes ficticias e interessadas € que se
originou o conceito de valor de mercado, em certas ocasides ja se denominou
“real valor de mercado”, que faz referéncia parcial a sentengca numero 209/2000,
editada pelo Tribunal Superior de Justica de Castilla — La Mancha: “Como ndo
existe nem sentido juridico e nem técnico do vocabulo ‘real’ onde refere-se ao
sentido usual, entendo por ‘real’ existente, o verdadeiro, esta é a estimagdo
econbmica o prego verdadeiro, ndo ilusorio. E o caminho légico para estabelecer
o valor real, como expressdo do preco normal e verdadeiro que se presume
ocultado, sendo o preco normal de mercado, unico termo referéncia possivel.
Por eles em sua sentenca de 1/12/1993 declarou que o verdadeiro valor de um
vem é o prego que esta disposto mercado a pagar por ele, sendo este também

seu valor real”.

9. METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacao do presente trabalho utilizou-se Norma ABNT
NBR-14.653-2 — “AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS”, que é de uso
obrigatério em qualquer manifestagdo escrita sobre avaliagdo de imoveis
urbanos, e visa complementar os conceitos, métodos e procedimentos gerais

para os servicos técnicos de avaliagao de iméveis urbanos.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na
apuracao do valor de um imdvel por meio da analise do comportamento do
mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a comparacgao direta
com outros imoveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, pregos e condi¢des gerais sejam conhecidos no mercado, sendo
ponderados tecnicamente os dados e atributos das referéncias de mercado que

exercam influéncia na formacao dos precos.

Neste método, a determinagdo do valor do Imédvel Avaliando
resulta da comparagao deste com outros de natureza semelhantes, a partir de

dados pesquisados no mercado.
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10. PESQUISA DE MERCADO
A pesquisa de mercado permitiu a obtencdo de 5 imdveis
semelhantes ao avaliando, conforme relatério elementos da avaliagdo (Anexo
5). Destaca-se que, para a coleta dos dados de mercado para a determinagéo
do valor unitario basico de area util que reflita a realidade mercadoldgica
imobiliaria, pesquisou-se junto as empresas do ramo imobilidrio os valores

ofertados para venda na regiao.

11. DA EXISTENCIA DE PREGOS DO TIPO OFERTA E DEPRECIAGAO

A existéncia de precgos do tipo "oferta", normalmente superiores
ao valor real do imével, torna necessario a aplicagao de um redutor para adequa-
los ao valor de mercado, uma vez que nesses casos a euforia do vendedor ou
do corretor exige que o interessado apresente uma contraproposta, motivo pelo
qual foi aplicado um redutor (Fator de Oferta) de 10% (dez por cento) aos pregos

do tipo oferta.

Além disso, foi calculada a depreciacdo das amostras pelo
Método de Ross-Heidecke, de acordo com a idade, vida util e estado de
conservagao, levando em consideragao o estado de conservagao do Imoével
Avaliando, ou seja, imovel com aproximadamente 30 (trinta) anos de idade, de
padrao construtivo caracterizado como proletario, em estado de conservagao

que pode ser caracterizado como “F — entre reparos simples e importantes”

Apoés o término do levantamento dos fatores acima
mencionados, a pericia utilizou o software “GeoAvaliar” para obtencdo de
homogeneizagdo e calculos estatisticos (Anexo 5), bem como pesquisa de
mercado, temos que o valor de mercado arredondado do Imdvel Avaliando,
considerado em sua totalidade (100%), € de R$ 294.000,00 (duzentos e
noventa e quatro mil reais) em maio de 2026, considerando o padréo
construtivo, o estado de conservacédo, a depreciagao e os fatores de oferta

aplicados.
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12. RESULTADO DA AVALIAGAO LOCATICIA
Considerando todo o exposto, conclui-se que o valor de mercado
do Imével Avaliando, considerado em sua totalidade (100%), corresponde a R$
294.000,00 (duzentos e noventa e quatro mil reais), na data-base de maio de
2026.

O valor locaticio mensal foi apurado de forma indireta, mediante
a aplicacao do percentual de 0,50% sobre o valor de mercado do imével,

conforme determinando no v. acérdao. Assim:

Valor Locativo = VI x 0,50%
Valor Locativo = R$ 294.000,00 x 0,50%
Valor Locativo = R$ 1.470,00

Dessa forma, o valor locaticio mensal correspondente a
integralidade do imével (100%), na data-base de maio de 2026, corresponde a

R$ 1.470,00 (mil e quatrocentos e setenta reais).

Considerando que ar. sentenga fixou 0 pagamento dos alugueis
na proporgao de 50% (cinquenta por cento) do valor locaticio do imbvel, o
montante correspondente a respectiva quota-parte perfaz R$ 735,00 (setecentos

e trinta e cinco reais) mensais.

13. CONCLUSAO

Pelo exposto, apos efetuadas todas as analises, diligéncias,
vistoria técnica e pesquisas mercadoldgicas pertinentes, e com fundamento nos
fatos, documentos e informacdes constantes dos autos, conclui-se que o valor
de mercado do Imoével Avaliando, considerado em sua integralidade (100%),
importa em R$ 294.000,00 (duzentos e noventa e quatro mil reais),
correspondendo a quota-parte de 50% (cinquenta por cento) ao montante de R$
147.000,00 (cento e quarenta e sete mil reais), bem como que o valor locaticio
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mensal correspondente a integralidade do imével (100%) perfaz R$ 1.470,00 (mil
e quatrocentos e setenta reais), correspondendo a quota-parte de 50%
(cinquenta por cento) a quantia de R$ 735,00 (setecentos e trinta e cinco reais)
mensais, em maio de 2026, admitindo-se uma variagéo de 5% (cinco por cento),

para mais ou para menos.

Concluido o Parecer Técnico, Rafael Fontes Blaskevicz, perito
judicial avaliador de imoveis, inscrito no CRECI/SP n° 161.153, com registro no
CNAI n°® 17.333, coloca-se a disposicdo para quaisquer esclarecimentos que

porventura sejam necessarios.

Sao Bernardo do Campo, 29 de maio de 2026.

(’(—5%' L
RAFAEL FONTES BLASKEVICZ

CRECI/SP N° 161.153
CNAI N° 17.333
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