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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA

DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Banco Votorantim S/A.
Doutor Igor Guilhen Cardoso.
Doutor Luis Fernando Xavier Santos Martins.

DATA: 28/11/2023.

REF.: Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 31.305 — 12 Cartério de Registro de Imdveis de Fortaleza/CE, em discussdo nos
autos do Processo n2 0109052-27.2016.8.06.0001, em tramite perante a 92 Vara Civel -
Foro de Fortaleza/CE.

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 viabilizagdo da venda do bem em leilao.

As informacgdes 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 desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Novembro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rodovia CE 010 - S/N - Edson Queiroz - Fortaleza/CE - CEP:
60834-750.

Dados de Registro: Matricula n2 31.305 - 12 Cartdrio de Registro de Imdveis
de Fortaleza/CE — Inscrigdo Municipal: 367610-2 — De acordo com seu
Extrato de IPTU, o imdvel possui 61000,00m? de area total.

Descrigao do bem: Um terreno localizado no lugar "Sabiaguaba", na cidade
de Fortaleza/CE, com as seguintes dimensdes e confrontagdes: ao norte,
com Edson Queiroz e mede 363,00m; ao sul, com Estevaldo Lima, medindo
363,00m ao nascente, com Estevaldo Nogueira Lima, medindo 168,50m e,
ao poente, com Estevaldo Nogueira Lima, medindo 168,50m, perfazendo
uma area total de 6,1ha, terreno este sem nenhuma benfeitoria.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

aukam

Sukom opIEUP3 120 18-2

(Visao do Satélite)

(Visdo d Rua)
3.2 — Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmacias, lojas, servicos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentagao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminacdo publica, coleta de lixo e servico de
transporte coletivo publico.
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Extrato de IPTU, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

SECRETARIA MUNICIPAL DAS FINANCAS - SEFIN
EXTRATO IPTU 2023

Finangas

DADOS DO IMOVEL

Contribuinte
015,00 0003 - FRANCISCO CARWALHO oooe

Enderega do Imavel
ROD CEOQ10 S/N EDSON QUEIROZ CEF £02834-750

Inscricio Cartografia Data Lancamento Data Emisséo
3576103 58 -45 - 168 -0 01/01/2023 28/11/2023 14:26
CAS DO IMOVEL
Tipe do Imavel Termitarial Relangado em
Génera do Imavel Territorisl Clazzificacio Arquitetanica
Infra-Estrutura Sim Regional SR T
Valor m* Terreno fi$ 23.65 Testadalm) 168,50
Valor m* Edificacio RS 0.00 Ares do terrens (m?) £1.000.00
Valor Venal A$ 1.145.605,11 Aren Prezervacao Ambiental 5€.822,00
Aliquota (%) z,00 Aren total da edificacso 0,00
Valor do Impasts R$ 22.512.18 Ares edificads privativa 0,00
Fator de verticalizacéo 1,00 Area edificada comum (m*) 0,00
Ode. maxima de parcelas 11 Aren corrigida {m=) 3786737
Fator do lote 1,02 Fator do Edificacio 0,00
Fator de depreciacio Fracic Ideal 1,00000000
Fadrio do Imavel

OBSERVACAOD [
[valer da Imposts Langads: 22.512,18 Total Fsge: 0.00 Valor Desconta: 0.00 Em Aberto: 22.512,13 |

Venci Vslor Parcels | Situscac Dats de Data da Dam
07/02/2023 R§2.082,38 | Em Atmso
07/03/2023 R§2.082,52 | EmAtmso
10/04/2023 R$2.082,352 | Em Atmso
08/05/2023 R§2.082,57 | Em Atmso
07T/0E[2023 R$2.082,32 | Em Atmso
07/072023 R§2.022,32 | Em Atrmse
o7T/Ez0 R$2.082,32 | EmAtmse
08/03/2023 R§2.082,57 | Em Atmso
05/10/2023 R$2.082,32 | Em Atmso
08/11/2023 R§2.022,32 | Em Atrmse
0771212023 R$ 2.082,32 A vencer
- Uzubsic: Usulric Extarme 012023 14:2028

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 variacdes, 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 delimitagcdo do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis
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.
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

Lote/Terreno a Venda, 2812 m? por R$ ES 1.687.000

1.687.000

=] =] P (=]

f

S

Elemento comparativo n2 2

. 1424

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
edson-queiroz-bairros-fortaleza-2812m2-venda-
RS1687000-id-2581291213/

750.
Lote/Terreno a Venda, 1040 m? por R$ }1$750.000

750.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
edson-queiroz-bairros-fortaleza-1040m2-venda-
RS750000-id-2671301482/

Elemento comparativo n? 3

1.250.000

Lote/Terreno a Venda, 1801 m2 por R$

R$ 1.250.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-

edson-queiroz-bairros-fortaleza-1801m2-venda-

RS1250000-id-2639129906/
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5.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imoveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
R$800 Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3
R$700
B Imével Avaliando
R$600
R$500
R$400
R$300
R$200

R$100

RSO

e Oimdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 599,93 (quinhentos e noventa e nove
Reais e noventa e trés centavos).

e Oimodvel paradigma n? 02 indica o valor do m? em R$ 721,15 (setecentos e vinte e um Reais
e quinze centavos).

e Oimodvel paradigma n?03 indica o valor do m? em R$ 694,06 (seiscentos e noventa e quatro
Reais e seis centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
671,71 (seiscentos e setenta e um Reais e setenta e um centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizag¢do de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sao levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 — Valor do Imédvel

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(61000,00m? de area total x RS 671,71)

RS 40.974.545,43

(quarenta milhGes, novecentos e setenta e
quatro mil, quinhentos e quarenta e cinco Reais e
quarenta e trés centavos)

Novembro de 2023

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagcdo 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 671,71, de modo que o imodvel
em apreco tem valor médio de RS 40.974.545,43.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Rodovia CE 010 - S/N - Edson Queiroz - Fortaleza/CE - CEP: 60834-750.

Solicitante: Banco Votorantim S/A

CPF/CNPJ: 59.588.111/0001-03

Enderego: Avenida das Nag¢des Unidas, n2 14.171 - Torre A - 182. Andar - Sdo Paulo/SP

Data Base: 28/11/2023

Processo: 0109052-27.2016.8.06.0001

Objeto de Estudo

No lugar "Sabiaguaba" em Fortaleza/CE, encontra-se um terreno com dimensdes e confrontag¢des
especificas. Ao norte, faz divisa com Edson Queiroz, estendendo-se por 363,00 metros; ao sul, limita-se com
Estevaldo Lima, também com medida de 363,00 metros. Na direcdo nascente, confronta com Estevaldo
Nogueira Lima, cobrindo uma extensdo de 168,50 metros, enquanto ao poente, mantém fronteira com
Estevaldo Nogueira Lima por 168,50 metros. Essas demarcagdes compdem uma area total de 6,1 hectares,
caracterizando-se como um terreno desprovido de qualquer benfeitoria.

O Imdvel estd matriculado perante o 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de Fortaleza/CE sob n°
31.305.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, pude constatar o preco médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta anadlise, a média do m? da regido é RS/m? RS 658,28.

RS 61.000,00m? x RS 658,28/m?

Valor da Avaliacdo
RS 40.155.054,52

Jonathan Barbosa Bﬁé/Da Silva CRECI n2 263094-SP
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica

S3o Paulo, 28/11/2023.

Solicitante do parecer técnico: Banco Votorantim S/A.
Inscrito no CNPJ/CPF: 59.588.111/0001-03.
Estabelecido: Avenida das Na¢des Unidas, n? 14.171 - Torre A - 182. Andar - Sdo Paulo/SP.

FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imdvel.
DADOS DO IMOVEL

Matricula: 31.305 - 12 Cartério de Registro de Iméveis de Fortaleza/CE

Descrigdo: Situado no lugar "Sabiaguaba" na cidade de Fortaleza/CE, encontra-se um terreno com
dimensdes e confrontacdes especificas. Ao norte, faz divisa com Edson Queiroz, estendendo-se por
363,00 metros; ao sul, limita-se com Estevaldo Lima, também com medida de 363,00 metros. Na dire¢ao
nascente, confronta com Estevaldo Nogueira Lima, cobrindo uma extensao de 168,50 metros, enquanto
ao poente, mantém fronteira com Estevaldo Nogueira Lima por 168,50 metros. Essas demarcagdes
compdem uma area total de 6,1 hectares, caracterizando-se como um terreno desprovido de qualquer
benfeitoria.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigacdo, processamento, analise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercado
imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certidao de Matricula.
Extrato de IPTU.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL
Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados
obtidos nos documentos deste imdvel e, levando em consideracao as diversas tendéncias de negdcios

imobiliarios, conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliacdo
mercadolégica é de R$ 39.745.309,07 para Novembro/2023.

\———) =
\L.E? M_we— 1 o ——

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 0109052-27.2016.8.06.0001.
Solicitante: Banco Votorantim S/A.
CPF/CNPJ: 59.588.111/0001-03.
Endereco: Avenida das Nagbes Unidas, n2 14.171 - Torre A - 182. Andar - Sdo Paulo/SP.
RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 42.203.781,79

*3 b (( 6

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA

= 28/11/2023.
AVALIACAO 1/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO

Rodovia CE 010 - S/N - Edson Queiroz - Fortaleza/CE - CEP: 60834-750

DESCRICAO DO
IMOVEL

O lugar "Sabiaguaba", na cidade de Fortaleza/CE, abriga um terreno com
dimensdes especificas e confrontagdes bem definidas. Ao norte, delimita-se
com Edson Queiroz, estendendo-se por 363,00 metros; ao sul, faz fronteira com
Estevaldo Lima, também com medida de 363,00 metros. Na dire¢ao nascente,
confronta com Estevaldo Nogueira Lima, cobrindo uma extensdo de 168,50
metros, enquanto ao poente, mantém fronteira com Estevaldo Nogueira Lima
por 168,50 metros. Essas delimitagdes configuram uma area total de 6,1
hectares, sendo o terreno destituido de quaisquer benfeitorias.

DADOS CADASTRAIS

Matricula 31.305 do 12 Cartério de Registro de Iméveis de Fortaleza/CE.

MERCADO

Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em
guestdo esta situado e, tendo como base a documentac¢do enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 691,87.

AVALIACAO

Valor do Imédvel pela Avaliagdo: RS 691,87 x RS 61.000,00m? = RS
42.203.781,79
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