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

PARA: Telma Alves.
Doutora Marilice Alves Pereira.

DATA: 27/04/2022.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 60.213 - Perante o 22 Oficial de registro de imdveis de Santos, penhorado nos
autos do Processo n? 0014814-48.2021.8.26.0562, em tramite perante a 122 Vara Civel -
Foro de Santos.

1 - Consideragdes iniciais

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

As informagdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imével 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 abril.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdao do Imdvel: Travessa Lélia, n2 93 - Apartamento 94 - Aparecida -
Santos, SP - CEP: 11030-580.

Dados do Imével: Matricula n? 60.213 - 22 Oficial de registro de imdveis de
Santos — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o imdvel possui
195,16m? de area privativa.

Descrigao do Imoével: O apartamento duplex niumero 94, localizado em parte
no nono andar e em parte no andar de cobertura do Condominio Maison
Rolland Garros, situado na Rua Particular Lélia nimero 93, contendo no 92
andar: sala com varanda, onde se acha a escada de acesso ao pavimento
superior, trés dormitérios, sendo um suite com banheiro e outro com
varanda, banheiro social e cozinha, quarto de empregada, area de servico
com WC: no pavimento de cobertura contém: sala de estar onde se encontra
a escada de acesso ao 92 pavimento, wc, terragco descoberto, piscina com
deck e jardim, confrontando com ambos os pavimentos, pela frente com o
hall de circulacdo e o apartamento n2 91, pelo lado direito com a area de
recuo direito, pelo lado esquerdo com o apartamento n? 93, o hall do
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pavimento, os dutos dos elevadores e ventilacdo, e pelos fundos com a area
de recuo dos fundos, contendo a area util de 195,16m?, a drea comum de
119,15m? e a drea total de 314,31m?2.

3 - Localizagdo do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Travessa Lélia, n2 93 - Apartamento 94 - Aparecida - Santos, SP - CEP: 11030-580.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2019):
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(Fachada do imovel)
4 — Precificacao

4.1 — Metodologia

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

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

4.2 - Elementos comparativos

Elemento comparativon? 1

Imovey. |

@ Venda

R$ 750.000

+ RS 715 Condominio
IPTURS 177

Apartamento - 139m? - 2 Quartos - 2 Vagas
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-139-m-sup2--por-2948700614.html
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Elemento comparativo n2 2

@ Venda

R$ 1.200.000

+ R$ 1160 Condominio
IPTU RS 4150

Apartamento - 137m? - 3 Quartos - 2 Vagas

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-victor-hugo-e-balzac-com-3-dorm-e-137-2956829722.html

Elemento comparativo n2 3

@ Venda

R$ 660.000

+R$ 960 Condominio
IPTU RS 240

Apartamento - 125m? - 2 Quartos - 1 Vaga

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dorms-aparecida-santos-r$660-mil-2961816462.html

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 5.395,68 (cinco mil, trezentos e
noventa e cinco Reais e sessenta e oito centavos).

e O imdvel paradigma n? 02 indica o valor do m? em R$ 8.759,12 (oito mil, setecentos e
cinquenta e nove Reais e doze centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 5.280,00 (cinco mil e duzentos e
oitenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
6.478,27 (seis mil, guatrocentos e setenta e oito Reais e vinte e sete centavos).

4.3 — Valor do Imével

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

(195,16m? de area privativa x RS 6.478,27)

| RS 1.264.299,01 |

(um milhao, duzentos e sessenta e quatro mil,
duzentos e noventa e nove Reais e um centavo)

Abril de 2022

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

o

Este docunhento é cépia do original, assinado digitalmente por MARILICE ALVES PEREIRA, protocolado em 13/05/2022 as 13:33, sob o numero WSTS22701675324

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014814-48.2021.8.26.0562 e codigo 8SB?F15.




ALFA LEILOES

K Especialista em Imoveis

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imdvel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 6.478,27, de modo que o imodvel
em apreco tem valor médio de R$ 1.264.299,01.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdével em apreco, colocamo-nos a disposicado para
prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imoveis

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Ul

Este docunhento é cépia do original, assinado digitalmente por MARILICE ALVES PEREIRA, protocolado em 13/05/2022 as 13:33, sob o numero WSTS22701675324

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0014814-48.2021.8.26.0562 e codigo 858?F15.





