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_RELATGRIO DE COMPARAGAO MERCADOLGGICA

DATA:

REF.:

Alfa Leildes — Especialista em Imadveis.

18/04/2022.

Relatdério Comparativo para Aferigdo do Preco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n? 95.297 — Perante o Cartdrio de Registro de Imdveis de Itanhaém, penhorado nos
autos do Processo n2 0008258-62.2010.8.26.0191, em tramite perante a 32 Vara - Ferraz
de Vasconcelos.

1 - Consideragdes 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 viabilizagdo da venda do bem em leildo.

As informagdes aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura

onde o imdvel se situa. Esta precificagdo considera o imovel livre de qualquer nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobrec o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, para a data base de abril.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imdvel: Avenida Gov. Mario Covas Junior, 6400, Itanhaem -
SP, CEP: 11740-000.

Dados do Imovel: Matricula n2 95.297 - Cartdrio de Registro de Imdveis de
Iltanhaém — Inscrigdo municipal: 226.001.006.0000.115889 — De acordo com
sua Certiddo de Matricula, o imdvel possui 101,56m? de area Certiddo de
valor venal.

Descricio do Imdvel: uma construgdo de 101,56m?, situado no lote de
terreno sob n? 06 da quadra 01, do Residencial Parque Augustus, municipio
de Itanhaém, medindo 15,19m de frente para a Rua 1, por 30,00m da frente
aos fundos de ambaos os lados, tendo nos fundos a mesma medida da frente,
encerrando a drea de 435m?.
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3 - Llocaliza¢3o do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imadvel,
endereco: Avenida Gov. Mario Covas Jinior, 6400, itanhaém - SP, C

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2021):

este se localiza no seguinte
EP: 11740-000.
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4 - Planta Genérica de Valores

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

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N2 23939/2022
EXERCICIO: 2022

Certificamos, a pedido da parte interessada, que revendo os assentamentos constatamos o valor
venal relativo 3o seguinte imovel:

imodvel: 130483 Inscrigdo Cadastral: 226.001.006.0000.115889

Enderego: GOVERNADOR MARIO COVAS JUNIOR -n°6400 Complemento: PC
1106372000

Andar: Apto: Edificio: Fragdo Ideal: 1.0000

Bairro: RESIDENCIAL PARQUE AUGUSTUS

Quadra: 001 Lote: 006 Zona:Zona1  Inscr. Ant.: 001 006

Praprietario: WANDERLEY FRAZILIO
Compromissario: JORGE DAMIAC SANTAELA

Area do Terreno: 435.0000

Area Edificada: 101.5600

Valor Venal Territorial: 80.796 84 (Oitenta mil selecentos e noventa e seis reais e oitenta e
quatro centavos)

Valor Venal Predial: 88.804,15 (Oitenta e cito mil oitocentos e qualro reais e quinze centavos)
Valor Venal do Imodvel: 169.600,99 (Cento e sessenta e nove mil seiscentos reais e noventa e
nove centavos)

ltanhaém, Quinta-feira, 14 de Abril de 2022 as 12:12

A VALIDADE DESTA CERTIDAO APLICA-SE AO EXERCICIO CORRENTE

A veracidade desta certidd@o esta condicionada verificao de sua c6pia original na Intemet, no

endereco httn/portalcidadac. drtec con.brfpmitanhaem

GDNLGG-023939/2022
141472022 12:12:04

5 — Precificagdo
5.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidario conforme suas variacdes, relativamente 2
imoéveis paradigmas semethantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo pardmetro
mercadologico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagdo de um determinado imdvel, com
fulero em uma delimitagdo do mercado imobiliario que possua caracteristicas semelhantes ao
imoével avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagdo e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - S3o Paulo - SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

04:36 .

as

do original, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 05/07/2024

é copia

Este documento

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0008258-62.2010.8.26.0191 e cddigo F8nvTNMb.



5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativon? 1 &\

W vt £636 B2 Dyens e a2 Faeny MmN

Casa.com'3 Quartos'e:3 ban‘heiro's &venda,
200 m2 por R% 445:000 «: -

Bimor sonamiEia Rurn SRV KD NMAPA

www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-parque-augustus-bairros- |tanhaem -com-garagem-200m2-venda-RS445000-

id-2554888377/

Elemento comparativo n2 2

https://www.viva real.com.br/imovel/cas‘a §3-quartos-parqué-augustus-bairros-itanhaem-com-garagem-150m2-venda-RSl7000O-

id-2557293922/

Elemento comparativon? 3

420 mTpor RS 450.000! .

P Rzt Sornedi 39 TR PR MBS,

|d—2558503168[

Elemento comparativo n? 4

putac vmum«m .

https://www.vivareal.com. br/lmoveljcasa 1-quartos-parque-augustus-bairros- ntanhaem -com-garagem-125m2-venda-R$171000-

id-2539174286/

Elemento comparativo n? 5

P e"w}:aa"'fr!l'ziv'sl g K Mo i

Casa.cont 3-Quartos.e:1 banhenro avends; 80 §
mZpor:R$:290.000° :

T A st VIR M | Seeanrcn '

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-parque-augustus-bairros-itanhaem-com-garagem-80m2-venda-RS290000-

id-2558504553/
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e O imovel paradigma n? 01 indica o valor do m? em R$ 2.225,00 (dois mil, duzentos e vinte
e cinco Reais).

e 0O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 1.133,33 (um mil, cento e trinta e
trés Reais e trinta e trés centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 1.071,43 (um mil e setenta e um
Reais e quarenta e trés centavos).

e O imdvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 1.368,00 (um mil, trezentos e
sessenta e oito Reais).

e 0O imdvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 3.625,00 (trés mil, seiscentos e vinte
e cinco Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
1.476,59 {um mil, quatrocentos e setenta e seis Reais e cinquenta e hove centavos).

5.3 = Valor do Imoével

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

(101,56m? de drea Certiddo de valor venal x R$
1.476,59)

RS 149.962,21/7 .
(cento e quarenta e nove mil, novecentos e
sessenta e dois Reais e vinte e um centavos)

abril de 2022

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imdvel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na andlise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 1.476,59, de modo que o imdvel

em apreco tem valor médio de RS 149.962,21.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Iméveis
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