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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Antonio Demetrio Bassili.
Doutor Marcelo Pablo Olmedo.

DATA: 18/05/2021.

Ref.: Relatdério Comparativo para Aferigao do Pregco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 33.966 — Perante o 32 Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca de Santos -
SP, penhorado nos autos do Processo n2 1011581-73.2020.8.26.0590, em tramite perante
a 12 Vara Civel - Foro de Sao Vicente.

1 - Consideragoes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imdével penhorado nos autos
do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, IV do CPC, realizamos uma pesquisa de
mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da regidao, com o
intuito de viabilizacao da venda do bem em leildo.

As informacgdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta andlise, para a data base de Maio.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdao do Imdvel: Av. Bernardino de Campos, 570 - Apartamento n2 82,
82 Andar - Vila Belmiro, Santos - SP, 11065-002.

Dados do Imével: Matricula n2 33.966 - 32 Cartdrio de Registro de Imdveis
da Comarca de Santos - SP — Numero de Cadastro Municipal: 65.015.048.030
— De acordo com sua certiddo de matricula, o imdvel possui 160,78m? de
area util.

Descrigao da Matricula: O APARTAMENTO N2 82, localizado no 82 andar ou
992 pavimento do prédio denominado "RESIDENCIAL QUELUZ", que recebeu
o numero 570 da AV. Dr. Bernardino de Campos, contendo: 03 dormitérios,
sendo um suite e um com terraco, sala em "L", banheiro, hall, corredor,
cozinha, despensa, quarto e WC de empregada e area de servico com
tanque, confronta na frente com o hall de circula¢do do pavimento, por onde
tem sua entrada principal, elevador e apartamento tipo 3, do lado direito
com a area de recuo lateral esquerda do prédio, do lado esquerdo com o
apartamento tipo 1 e nos fundos com a area de recuo fronteirica a avenida
Bernardino de Campos; tendo uma area util de 160,78 metros quadrados,
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area vinculada de garagem de 28,98 metros quadrados, area comum de
42,8344 metros quadrados, drea total de 232,5944 metros quadrados;
pertencendo-lhe tanto no terreno como nas demais partes comuns, uma
fragdo ideal equivalente a 2,7254% do todo. — E de propriedade exclusiva
deste apartamento e ao mesmo fica vinculada, a GARAGEM DUPLA
FECHADA no. 82, sita no andar térreno, que confronta na frente com a area
de recuo lateral esquerda do prédio; do lado direito com a garagem fechada
n2 72 do lado esquerdo com a garagem no 12, e nos fundos com as garagens
n% 31 e 41.

3 - Vistoria
3.1 - Localizagao

De acordo com a documentacgao pertinente ao imdvel, este se localiza no seguinte endereco:
Av. Bernardino de Campos, 570 - Apartamento n2 82, 82 Andar - Vila Belmiro, Santos - SP,
11065-002.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2019):
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(Fachada do prédio em que se encontra imoével)

4 — Planta Genérica de Valores

Conforme sua Certidao de Valor Venal, o imével possui as seguintes caracteristicas:

e

592 SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Departamento de Administracao Tributaria

Santos

Certidao de Valor Venal - Imobiliario

Certificamos que, para o imovel situado 2 Avenida Doutor Bernardino de Campos n° 570
Apto/Sala 0082 , sob a inscricao imobilidria n° 65.015.048.030 , o valor venal para o exercicio de 2021 , de
acordo com oa) Lei Complementar 00814/2013 & de RS 490.577,34 (Quatrocentos e Noventa Mil
Quinhentos e Setenta e Sete Reais e Trinta e Quatro centavos) . sendo RS 380.184,20 (Trezentos e
Oitenta Mil Cento e Oitenta e Quatro Reais e Vinte centavos) de valor venal de construcdo e R$

110.393,14 (Cento e Dez Mil Trezentos e Noventa e Trés Reais e Quatorze centavos) de valor venal de

Certidao emitida no dia: 12/05/21
Numero da certidao: 25042/2021
Cadigo de Controle da certiddo: K77Z.L68K.C36P.S60U

Término das informagdes referentes a esta certidao.

Observagdes: A autenticidade desta certidao podera ser confirmada no site
http://Iwww.santos.sp.gov.br.

5 — Precificacdo
5.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacGes, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes e assemelhados ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo
parametro mercadoldgico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
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imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdo e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n? 1

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 170m?

170 m* 3 Quartos 5 Banheiros 1Vaga

R$ 785.000
Condominio: RS 1.300

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-gonzaga-bairros-santos-
com-garagem-170m2-venda-RS785000-id-2517725644/

Elemento comparativo n2 2

Apartamento com 4 Quartos a Venda, 160m?2

160 m? 4 Quartos 4 Banheiros 1Vaga

R$ 799.000

Condominio: RS 1.400

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-gonzaga-bairros-santos-
com-garagem-160m2-venda-RS799000-id-2507290606/

Elemento comparativo n2 3

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 160m?

160 m* 3 Quartos 3 Banheiros 1Vaga

: R$ 800.000
2 } Y pogsiee Condominio: RS 1.400

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-gonzaga-bairros-santos-
com-garagem-160m2-venda-RS800000-id-2495367888/

Elemento comparativo n2 4

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 157m?2

157 m? 3Quartos 3 Banheiros 2 Vagas

R$ 798.000 invista®

Condominio: R$ 1.700

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-gonzaga-bairros-santos-
com-garagem-157m2-venda-RS798000-id-2492925683/
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Elemento comparativo n2 5

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 160m?

160 m? 3 Quartos 4 Banheiros 2 Vaga:

R$ 790.000 invista’
Condominio: RS 1.400

e O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 4.617,65 (quatro mil, seiscentos e
dezessete Reais e sessenta e cinco centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 4.993,75 (quatro mil, novecentos e
noventa e trés Reais e setenta e cinco centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 5.000,00 (cinco mil Reais).

e O imdvel paradigma n? 04 indica o valor do m? em R$ 5.082,80 (cinco mil e oitenta e dois
Reais e oitenta centavos).

e O imdvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 4.937,50 (quatro mil, novecentos e
trinta e sete Reais e cinquenta centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfazem a quantia de R$
4.926,34 (quatro mil, novecentos e vinte e seis Reais e trinta e quatro centavos)

5.3 —Valor do Imoével

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, empregando imdveis
semelhantes ao imovel de estudo, seu valor atribuido é de:

(160,78m? de area util x RS 4.926,34)

| RS 792.056,93 |

(setecentos e noventa e dois mil e cinquenta e
seis Reais e noventa e trés centavos)

Maio de 2021
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6 — Consideracgoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imdvel
nos termos do artigo 871, IV, do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 4.926,34, de modo que o imodvel
em apreco tem valor médio de RS 792.056,93.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imével em aprego, colocamo-
nos a disposicdo para prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis
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