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Ref.: Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n2 87.027 — Perante o Primeiro Oficial de Registro de Imdveis de Santos, penhorado
nos autos do Processo n2 0016128-34.2018.8.26.0562, em tramite perante a 52 Vara Civel
- Foro de Santos.

1 - Consideragodes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imével 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 viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informagbes 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 Julho.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imdvel: Avenida Doutor Haroldo de Camargo, 60 -
Apartamento 87, Torre B, Castelo - Santos, SP - CEP 11087-500.

Dados do Imdvel: Matricula n? 87.027 - Primeiro Oficial de Registro de
Imoveis de Santos — Inscricao Imobilidria: 41.173.002.211 — De acordo com
sua certiddo de matricula, o imdvel possui 49,38m? de area privativa.

Descricdao do Imdvel: O APARTAMENTO sob n? 87, localizado no 92
pavimento, da TORRE B "TORRE PENINSULA", na parte central do
empreendimento denominado ROSSI MAIS SANTOS, situado na Avenida Dr.
Haroldo de Camargo, n2 60, no bairro AREIA BRANCA, no perimetro urbano
de Santos, possui a drea privativa de 49,380 m?., a area comum de 38,300
m?Z., a area total construida de 87,680 m?., correspondendo uma fragdo ideal
de terreno e das demais partes e coisas comuns do condominio de 0,002208
do todo, confrontando sempre de quem posicionado na drea comum, na
parte central dos dois acessos a respectiva torre, demarcados no projeto,
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olhar para a mesma, pela frente com hall social e escadarias, do lado direito
com apartamento de final 8, do lado esquerdo com apartamento de final 6
e nos fundos com area comum do condominio. Com direito ao uso de 01
(uma) vaga de garagem, individual e indeterminada, destinada ao
estacionamento de um veiculo de passeio, pela ordem de chegada.

OBS: O numero de inscricdo imobilidria do imével foi obtido mediante
contato com a prefeitura de Santos.

3 - Localizagao do Imdvel
De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Avenida Doutor Haroldo de Camargo, 60 - Apartamento 87, Torre B, Castelo - Santos,

SP - CEP 11087-500.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2019):
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Valor Venal, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

iy

;’iﬁ SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
Departamento de Administragao Tributaria
Santos

Certiddo de Valor Venal - Imobiliario

Certificamos que, para o imdvel situado a Avenida Doutor Haroldo de Camargo n® 60 Apto/Sala
87 , Bloco B - Torre Peninsula, sob a inscrigio imodbiliaria n® 41.173.002.211 , o valor venal para o exercicio
de 2021 , de acordo com ofa) Lei Complementar 00814/2013 & de R$ 254.193,66 (Duzentos e Cinquenta
@ Quatro Mil Cento e Noventa e Trés Reais e Sessenta e Seis centavos) , sendo R$ 241.120,00
(Duzentos e Quarenta e Um Mil Cento e Vinte Reais) de valor venal de construgio e R$ 13.073,66 (Treze

Mil Setenta e Trés Reais e Sessenta e Seis centavos) de valor venal de lerreng, s

Certidao emitida no dia: 29/07/2021
Nimero da certidao: 410122021
Cadigo de Controle da certiddo: GBSN.S50L.Y13Z.R90N

Término das informagdes referentes a esta certidao.

5 — Precificacao
5.1 — Metodologia
O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas varia¢des, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes e assemelhados ao imével avaliado, enquadrados em um mesmo

parametro mercadoldgico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com
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fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
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

R$ 217.700

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a
Venda, 45 m2 por R$ 217.700

o =) " = a

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-castelo-bairros-santos-com-garagem-45m2-venda-R5217700-id-

2514559088/

Elemento comparativo n2 2

L& R$ 266.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a =2

Venda, 48 m? por R$ 266.000

RS 440

= a ™ ! a
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-castelo-bairros-santos-com-garagem-48m2-venda-RS$266000-id-

2510135397/

Elemento comparativo n2 3

LR

L

R$ 230.000
Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a -
Venda, 49 m2 por R$ 230.000 RS 350
o a i (=) ANUNCIANT
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-castelo-bairros-santos-com-garagem-49m2-venda-R$230000-id-
2508463074/
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Elemento comparativo n2 4
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R$ 297.000

r

Apartamento com 2 Quartos e 1 banheiro a

Venda, 48 m2 por R$ 297.000 RS 476
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-castelo-bairros-santos-com-garagem-48m2-venda-R5$297000-id-
2525759537/

Elemento comparativo n2 5

R$ 290.000

Apartamento com 2 Quartos e 2 banheiros a
Venda, 52 m? por R$ 290.000 R$ 450

o & >
~

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-castelo-bairros-santos-com-garagem-52m2-venda-R$290000-id-

2512293086/

O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 4.837,78 (quatro mil, oitocentos e
trinta e sete Reais e setenta e oito centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 5.541,67 (cinco mil, quinhentos e
quarenta e um Reais e sessenta e sete centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 4.693,88 (quatro mil, seiscentos e
noventa e trés Reais e oitenta e oito centavos).

e O imodvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 6.187,50 (seis mil, cento e oitenta e
sete Reais e cinquenta centavos).

e O imdvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 5.576,92 (cinco mil, quinhentos e
setenta e seis Reais e noventa e dois centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
5.367,55 (cinco mil, trezentos e sessenta e sete Reais e cinquenta e cinco centavos).
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5.3 — Valor do Imédvel

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

(49,38m? de area privativa x RS 5.367,55)

| RS 265.049,57 |

(duzentos e sessenta e cinco mil e quarenta e
nove Reais e cinquenta e sete centavos)

Julho de 2021

6 - Consideracoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdao 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 RS 5.367,55, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de RS 265.049,57.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Iméveis
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