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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 2.550 — 12 Cartério de Registro de Imdveis de Fortaleza/CE, penhorado 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 leil3o.

As informacgdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imével livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagbes 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: Alameda Rosa Maria n2 99 - Cidade 2.000 - Fortaleza/CE - CEP:
60190-250.

Dados de Registro: Matricula n2 2.550 - 12 Cartdrio de Registro de Imdveis
de Fortaleza/CE — Inscricdo Municipal: 99037-0 — De acordo com sua
Certiddo Negativa de Débitos de IPTU, o imdvel possui 81,59m? de drea
construida.

Descri¢cdo do bem: Uma casa residencial situada em Fortaleza/CE, a Al. Rosa
Maria n? 99, Lote 43, Quadra 08, do Conjunto Integrado Cidade 2.000,
contendo, 2 quartos, banheiro social, cozinha e lavanderia, e o dominio
pleno (direto e util) do lote de terreno em que a mesma se acha encravada
e que mede 6,00m de frente por 17,50m de fundos, e cujos limites e
confrontagGes sao constantes da planta do loteamento C. 2.000, possuindo
108,00m? de area de terreno e 81,59m? de area construida.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps
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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: pavimentacgao 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 Certiddo Negativa de Débitos de IPTU, o imdvel possui as seguintes
caracteristicas:

5 Fortaleza
ié?} FREFEITURA
Finangas SECRETARIA MUNICIPAL DAS FINANCAS - SEFIN

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS DE IPTU

NAD E VALIDA PARA FINS DE LICITACAD POBLICA

Certidéo N2 2023/347115

CPF/CHNP]s 015.554.723-20

Home ou Razdo Social FRANCISCO CARVALHO SOARES

In:crid;.i.o IPTUs 55027-0

Endereco do Imdweh AL ROSA MARIA 55 CIDADE 2000 CEF §0150-250
Tipo Imével: Fradial

Locali TECRO Curlogr&ﬁcnl 47-25-145-0

Testada principal do Lote (mh 6.00

Uso Especificor Residencisl

Area do Terreno (m*h 102.00

Area Privativa (m*h 8153

Area Comum [m*h 0.00

Certificamos, para os devidos fins, que o imével acima quslificado, niio possui debito relative 2o Imposts Prediel e Territorial Urbano
~ IFTU até = prezente dats, ressalvado, porém, so Municipio de Fortslezs, o dirsito de cobrar = inscrever, & quaslquer tzmpa,
queizquer divides que venhs & gravar o imével nas farma da lagizlacss em vigor.

Fortaleza, 28 de Hovembro de 2023 (10:35:11)
CertidBo expedide gratuitamente com base no decreto 13.71E, de 22 de dezembro de 2015,

A mutenticidade desta certido deverd ser confirmada no enderego eletrénico da Secreteria Municipal das Finangas - SEFIN em
wew.zefin fortalezs.ce.gov.br

Vilida ate 26/02/2024

Qualguer rasura ou emends invalidara este documenta

CERTIDAD EMITIDA VIA INTERNET
hittp:ifwww_sefin fortaleza.ce.gov.br

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.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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Elemento comparativo n2 1
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Elemento comparativo n2 2

—_— R$ 260.000
Casa com 2 Quartos e 2 banheiros a Venda, A

123 m? por R$ 260.000

g & 2qur [ERL 8 1w

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-
cidade-2000-bairros-fortaleza-com-garagem-123m?2-
venda-RS260000-id-2567324847/

P R$ 290.000
Casa com 3 Quartos e 1 banheiro a Venda, 2

140 m? por R$ 290.000

O e a 4 @ 1 banhein B2

Elemento comparativo n? 3

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
cidade-2000-bairros-fortaleza-com-garagem-140m?2-
venda-RS290000-id-2640460163/

¢ 3 R$ 299.000
Casa com 3 Quartos e 1 banheiro a Venda, —

120 m? por R$ 299.000

Elemento comparativo n2 4

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
cidade-2000-bairros-fortaleza-com-garagem-120m2-
venda-RS299000-id-2612308628/

Casa com 3 Quartos e 2 banheiros a Venda, 2
120 m2 por R$ 330.000

o B o M anen a

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-
cidade-2000-bairros-fortaleza-com-garagem-120m?2-
venda-RS330000-id-2624482717/

Elemento comparativo n2 5

140 m?2 por R$ 350.000

Lol
- td

Casa com 5 Quartos e 3 banheiros a Venda,

e
RS 350.000

e

©Q o & saun = o a

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-5-quartos-
cidade-2000-bairros-fortaleza-com-garagem-140m?2-
venda-RS350000-id-2565297523/
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Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Este docurpiento € copia do original, assinado digitalmente por IGOR GUILHEN CARDOSO e tjce.jus.br, protocolado em 10/01/2024 as 17:31 , sob o nimero WNUJ24018001851
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjce.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0109052-27.2016.8.06.0001 e cddigo ECF79EC.



fls. 1396

5.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis 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

Elemento Comparativo 2

R$3.000 Elemento Comparativo 3

Elemento Comparativo 4

Elemento Comparativo 5

R$2.500 W Imdvel Avaliando

R$2.000
R$1.500
R$1.000
R$500
RSO

e Oimodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 2.113,82 (dois mil, cento e treze Reais
e oitenta e dois centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 2.071,43 (dois mil e setenta e um
Reais e quarenta e trés centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em RS 2.491,67 (dois mil, quatrocentos e
noventa e um Reais e sessenta e sete centavos).

e O imovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 2.750,00 (dois mil, setecentos e
cinquenta Reais).

e Oimodvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 2.500,00 (dois mil, quinhentos Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
2.385,38 (dois mil, trezentos e oitenta e cinco Reais e trinta e oito centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagdo

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 precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacgdo,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais compardveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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5.5 — Valor do Imédvel

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

(81,59m? de area construida x R$ 2.385,38)

RS 194.623,42

(cento e noventa e quatro mil, seiscentos e vinte
e trés Reais e quarenta e dois 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 2.385,38, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 194.623,42.

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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