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

PARA: Micael Goto Andrade.
Doutor Rafael Navarro Silva.

DATA: 09/06/2022.

REF.: Relatdério Comparativo para Aferigao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 35.384 — Perante o 22 Oficio de Registro de Imdveis e Hipoteca de Feira de
Santana - Bahia, penhorado nos autos do Processo n2 0008869-43.2018.8.26.0576, em
tramite perante a 32 Vara Civel - Foro de Sao José do Rio Preto.

1 - Consideragoes 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 viabilizacdao 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 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 junho.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdao do Imdvel: Rua Rio Amazonas, 500 - Apartamento 701 - Edificio
Palais de Versailles - Feira de Santana - BA, CEP 44076-300.

Dados do Imédvel: Matricula n? 35.384 - 22 Oficio de Registro de Imdveis e
Hipoteca de Feira de Santana - Bahia — |Inscricdo Municipal:
01.03.090.0248.013 — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o imoével
possui 178,02m? de area privativa.

Descrigao do Imovel: Apartamento n? 701, no Edificio Palais de Versailles,
situado na Rua Rio Amazonas n2 500, na cidade de Feira de Santana,
composto de: 04 quartos, sendo 02 suites, living, cozinha, sanitdrio social,
area de circulagdo, vaga para 02 carros, quarto de empregada, sala de jantar,
varanda, hall de servico e social, com a area construida de 130m?; fracdo
ideal de 178,02m?, 4rea privativa de 130,00m?, drea de uso comum 48,02m?;
area total de 178,02m?; fracdo ideal de 178,02m? ou 4,09%.
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3 - Localizagao do Imével
De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endere¢o: Rua Rio Amazonas, n2 500 - Apartamento 701 - Edificio Palais de Versailles - Feira de

Santana - BA, CEP 44076-300.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps (data base de 2019):

(Fachada do iével)
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Extrato de Débitos, o imovel possui as seguintes caracteristicas:

s PREFEITURA MUNICIPAL OE FEIRA DE SANTANA Ermissdo: 07062022
% SECRETARIA DA FAZENDA a5 13:48 por jaaomata
A
Extrato Fiscal Sintético
UniSAT
Inscrigio: 19.518.7 Inscricdo Fisica: 01.03.090.0248.013
Contribuinte: ~ MIRIAM DE OLIVEIRA MARQUES
Situacao: Mormal _
Arpa do Lote:  1.200,00 Area Construida: 149,00 Total Unidades: 24,00
Localizagdo: RUA RIO AMAZONAS 500 ,APTO 7017 ANDAR
ED P DE VERSALLES FEIRA DE SANTANA - BA
Destinatarioc:  RUA RIO AMAZONAS 500 APTO 701 7 ANDAR
SANTA MOMICA FEIRA DE SANTAMNA - BA

5 - Precificagdao
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 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 imdvel, com
fulcro em uma delimitacdo 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.

Elemento comparativo n? 1

Apartamento com 3 quartos, 130 m2 a venda em Santa Monica

Apartamento com 130m? de area pwati'.'are‘.'ertido para 3 quartos, sendo 2 suites,
https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-3-quartos-a-venda-no-santa-monica-feira-de-santana-ba/7820339
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Elemento comparativo n2 2

~ f\i“i

RS 440.000

Apartamento - 100m? ~ 2 Vagas

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-santa-monica-2949709398.html

Elemento comparativo n2 3

-/ il SR\ TN

® Venda

RS 690.000

« RS 1155 Condomine

IPTU RS 1528

Apartamento - 160m? 3 Vagas

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/a pa rfamenfo-com-li-éi-sendo-i-suifes-no-maison-detoi|e-2964982253.htm|

e O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 5.769,23 (cinco mil, setecentos e
sessenta e nove Reais e vinte e trés centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 4.400,00 (quatro mil e quatrocentos
Reais).

e O imodvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 4.312,50 (quatro mil, trezentos e
doze Reais e cinquenta centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
4.827,24 (quatro mil, oitocentos e vinte e sete Reais e vinte e quatro centavos).

5.3 —Valor do Imoével

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

(178,02m? de area privativa x RS 4.827,24)

| RS 859.345,90 |

(oitocentos e cinquenta e nove mil, trezentos e
quarenta e cinco Reais e noventa centavos)

junho de 2022
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6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imével
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 RS 4.827,24, de modo que o imodvel
em apreco tem valor médio de R$ 859.345,90.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Imodveis
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