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DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.
PARA: Juliana Lopes Vieira Mendes.
Doutor Welington Luiz de Andrade.
DATA: 11/05/2023.
REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n2 5.855 — Cartdrio de Registro de Iméveis de Atibaia/SP, penhorado nos autos do
Processo n? 0185982-69.2009.8.26.0100, em tramite perante a 102 Vara Civel - Foro
Central Civel.

1 - Consideragdes iniciais

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

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 Maio.

2 — Estudo do Imdvel
Localizagao: Sitio Aparecida - Bairro Boa Vista - Atibaia, SP.
Dados de Registro: Matricula n? 5.855 - Cartério de Registro de Imdveis de
Atibaia/SP — CCIR: 633.046.018.988-0 — De acordo com sua Certiddo de
Matricula, o imovel possui 115.743,95m? de drea total.
Descricao do bem: Um terreno, sito no bairro da Boa Vista, distrito,
municipio e comarca de Atibaia, com a area de 17 alqueires

aproximadamente, contendo casa, rancho e demais benfeitorias.

OBS: Conforme a averbacdo de numero 16, o executado possui apenas a
fracdo ideal de 30,355975% equivalentes a 115.743,95m?.
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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 Regiao e Polos de Influéncia

(Visdo via satélite)
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A regido tem estradas de terra, pouca movimentacdo e baixa densidade de populacao.
Territdrio atrativo a exploracdo extrativa agricola, pecudria, criacdo de animais e outras acdes
voltadas ao campo da agroindustria.

Além disso, a regido conta com um clima aconchegante, facil acesso para as rodovias locais,

boa localizagdo, areas verdes e pouca concentragao de construgdes.
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Dados Cadastrais do Incra, o imével possui as seguintes caracteristicas:

DADOS DO CCIR

Cddigo bmowel Rural Denominacio brdvel rural
B 058 il gaa-g Sl Spaecda

Muriciplo Sede UF Sede

ATIEGLA, ShaPaulo

Mo do COR Data delangaments

G EQQETEER AR B

Data da smissio Data dovencimenio
1005 20 USO8 /203

Didbltos anterdones Teozs die servigos cadasirals
Rfgaos Frba B

Valor oobrado Mulia

Febrr. o8 RRagy

Jums Valor total

RA044 b g

Shuaco do Pagamento Stuag Sodo OOR

Emifida EmbsdoVia Wl

5 — Precificagao
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 imével, com
fulcro em uma delimitacdo 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

vy - — RS 900.000
Fazenda/Sitio com 2 Quartos e 1 banheiro a 45

Venda, 98000 m?2 por R$ 900.000

© & ™ . a wow
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Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-2-

Fazenda/Sitio a Venda, 193600 m? por R$ 55 T030900

1.000.000

(=} £ oo mior ™~

guartos-boa-vista-bairros-atibaia-98000m2-venda-
RS900000-id-2613104195/

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-
centro-bairros-atibaia-193600m2-venda-RS1000000-id-

2557203086/

Elemento comparativo n2 3

o " " R$ 1.150.000
Fazenda/Sitio com 3 Quartos e 2 banheiros a B

Venda, 800 m? por R$ 1.150.000

RS 10.000

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-

quartos-campininha-bairros-atibaia-800m2-venda-

RS1150000-id-2448367897/
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5.3 — Método Denotativo Geométrico
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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:

RS18
RS16
RS14
RS12
RS10
RS8
RS6
RS4
RS2

RSO

Elemento Comparativo 1
Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3

W Imovel Avaliando

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 9,30 (nove Reais e trinta centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 5,17 (cinco Reais e dezessete

centavos).

e 0O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 16,43 (dezesseis Reais e quarenta e
trés centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
10,30 (dez Reais e trinta centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparagdo 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 Homogeneizacado de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variagao. 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 Imével

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

(115.743,95m? de area total x RS 10,30)

RS 1.191.830,17

(um milhao, cento e noventa e um mil, oitocentos
e trinta Reais e dezessete centavos)

Maio 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 R$ 10,30, de modo que o imdvel em
apreco tem valor médio de RS 1.191.830,17.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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