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RELATÓRIO DE COMPARAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 
DE:          Alfa Leilões – Especialista em Imóveis. 

 

PARA:   S.s. Organização de Festas Ltda - Me. 

  Doutor Marcos Eduardo Garcia. 

  Doutora Gabriela Zarpelon. 

 

DATA: 13/04/2022. 
  
REF.: Relatório Comparativo para Aferição do Preço de Mercado do Bem Imóvel Matriculado 

sob o nº 60.947 – Perante o 1º Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de Bauru - São 
Paulo, penhorado nos autos do Processo nº 0008900-21.2021.8.26.0071, em trâmite 
perante a 7ª Vara Cível - Foro de Bauru.  

 
 

 
1 - Considerações iniciais 
 

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliação do bem imóvel penhorado nos 

autos do processo em epígrafe, com fundamento no artigo 871, I e IV do CPC, realizamos uma 

pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imóveis com características semelhantes da 

região, com o intuito de viabilização da venda do bem em leilão. 

 

As informações aqui apresentadas têm como base documentos fornecidos pela prefeitura 

onde o imóvel se situa. Esta precificação considera o imóvel livre de qualquer ônus, posse, domínio, 

hipoteca ou desapropriações que pesem sobre o bem e para a finalidade específica que foi 

destinada esta análise, para a data base de abril. 

  

2 – Objeto de Estudo 
 

Localização do Imóvel: Rua Fortunata Dalla Ru Vannuzini, 35-40 - 

Apartamento 22B, Bloco B - Núcleo Residencial Presidente Geisel - Bauru, SP 

- CEP: 17033-240. 
 
Dados do Imóvel: Matrícula nº 60.947 - 1º Cartório de Registro de Imóveis e 

Anexos de Bauru - S. Paulo – Inscrição Municipal: 30891047 – De acordo com 

sua Certidão de Matricula, o imóvel possuí 71,40m² de área privativa. 
 
Descrição do Imóvel: O apartamento sob nº 22B, no primeiro andar, bloco 

"B", do "Condomínio Residencial Jardim Samburá", situado na Rua Fortunata 

Dalla Ru Vannuzini, 2-11 (atualmente nº 45-30), na cidade, município, 

comarca e 1º Circunscrição Imboliária de Bauru, contendo sala, dois 

dormitórios, dois banheiros, circulação, cozinha e área de serviço, com a 

área útil de 71,40 metros quadrados, área comum de 5,33125 metros 

quadrados, correspondente a fração ideal no terreno de 4,134545895%, 

confrontando pela frente com a parede divisória da unidade autônoma 

habitacional de final 1: de um lado com a área externa lateral, de outro lado 
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com a área externa posterior e com o hall de entrada, pelos fundos com a 

área externa posterior. 

 

OBS: O número de inscrição municipal foi obtido mediante contato com a 

prefeitura de Bauru. 

 

3 – Localização do Imóvel  
 

De acordo com a documentação pertinente do imóvel, este se localiza no seguinte 

endereço: Rua Fortunata Dalla Ru Vannuzini, 35-40 - Apartamento 22B - Bloco B - Núcleo 
Residencial Presidente Geisel - Bauru, SP - CEP: 17033-240. 

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

 

 
(Visão do mapa) 

 

 
(Visão via satélite) 
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(Fachada do imóvel) 

 

4 – Planta Genérica de Valores 
 

Conforme Certidão de Valor Venal, o imóvel possui as seguintes características: 
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5 – Precificação 
 

5.1 – Metodologia 
 

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa 
analisar o comportamento do mercado imobiliário conforme suas variações, relativamente à 

imóveis paradigmas semelhantes ao imóvel avaliado, enquadrados em um mesmo parâmetro 

mercadológico. 

 

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificação de um determinado imóvel, com 

fulcro em uma delimitação do mercado imobiliário que possua características semelhantes ao 

imóvel avaliado, ponderando os valores disponíveis nesta delimitação e elaborando parâmetros 

analíticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadológica, sendo 

portanto, uma pesquisa indireta. 

 

5.2 – Elementos comparativos 
 

Elemento comparativo nº 1 
 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-bairro-nucleo-residencial-2958872197.html 

 

Elemento comparativo nº 2 
 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/residencial-sambura-2959228165.html 
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Elemento comparativo nº 3 
 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-79-m-sup2--por-2940630351.html 

 

 O imóvel paradigma nº 01 indica o valor do m² em R$ 3.291,14 (três mil, duzentos e noventa 

e um Reais e quatorze centavos).  

 

 O imóvel paradigma nº 02 indica o valor do m² em R$ 2.533,33 (dois mil, quinhentos e trinta 

e três Reais e trinta e três centavos). 

 

 O imóvel paradigma nº 03 indica o valor do m² em R$ 2.179,49 (dois mil, cento e setenta e 

nove Reais e quarenta e nove centavos). 

 

O valor médio do metro quadrado dos imóveis supramencionados perfaz a quantia de R$ 
2.667,99 (dois mil, seiscentos e sessenta e sete Reais e noventa e nove centavos). 
 

5.3 – Valor do Imóvel 
 

Utilizando o método comparativo de análise mercadológica, empregando imóveis 

semelhantes ao imóvel de estudo, seu valor atribuído é de: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 
(71,40m² de área privativa x R$ 2.667,99)   

= 

R$ 190.494,24 

 
(cento e noventa mil, quatrocentos e noventa e 

quatro Reais e vinte e quatro centavos) 
 

Abril de 2022 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

89
00

-2
1.

20
21

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

A
B

60
0E

4.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 G
A

B
R

IE
LA

 Z
A

R
P

E
LO

N
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

0/
04

/2
02

2 
às

 1
6:

30
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
22

70
12

60
33

7 
   

 .

fls. 201



6 

 

 

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

 

 

 

6 - Considerações finais 
 

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliação do imóvel 

nos termos do artigo 871, I e IV do CPC, informamos que, com base na análise comparativa supra 

realizada, o valor médio do metro quadrado de sua região é de R$ 2.667,99, de modo que o imóvel 

em apreço tem valor médio de R$ 190.494,24. 
  

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imóvel em apreço, colocamo-nos à disposição para 

prosseguir seu praceamento. 

 

Atenciosamente, 

 

Alfa Leilões – Especialista em Imóveis 
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Prefeitura Municipal de Bauru

Documento de Arrecadação Municipal

17015-341 - RUA ARAUJO LEITE, 17-47, CENTRO,  BAURU, SP

SECRETARIA DE ECONOMIA E FINANÇAS

12/04/2022  17:14:09

Inscrição
Responsável

Local do Imóvel
Bairro/Loteamento
Endereço Entrega

Bairro Entrega

30891047     IdFisico 50863     Situação: Ativo
CNPJ/CPF: 04.***.***/****-57 - "PROTEGIDO PELA LGPD Nº 13.709/2018"
17033-240 - RUA FORTUNATA DALLA RU VANNUZINI, 2-11   AP22B-BL.B-1A-C.RES.JD.SAMBURA
NÚCLEO HAB. ERNESTO GEISEL
17012-641 - RUA BAPTISTA ANTONIO DE ANGELIS, 02-20
VILA REGINA        Cidade  BAURU        Estado   SP

Lançamento Exerc Situação Parc DtVencto Original Correção Juros Multa TOTALHonorario

Plano

PAGAMENTO
NORMAL

DescontoIdSetor Origem Insc Municipal

Observações IPTU Digital

IPU 2022 0 18/04/2022 152,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 152,363089104750863Imobiliario Normal

152,36 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 152,36

Local de Pagamento

Bancos e Credenciados

Vencimento

18/04/2022

Beneficiário

Prefeitura Municipal de Bauru - 46.137.410/0001-80

Data do Documento

12/04/2022

Nosso Número

77012315

Número do Documento Data do Processo

12/04/2022

Municipio

BAURU

(=) Valor do Documento

152,36

Quantidade Valor

X

Espécie

REAL (-) Desconto / Abatimento

(-) Outras Deduções

(+) Mora / Multa

(+) Outras

(=) Valor Cobrado

Instruções: Texto de Responsabilidade do cedente

PROTEGIDO PELA LGPD Nº 13.709/2018 - 04.***.***/****-57

17012-641 - RUA BAPTISTA ANTONIO DE ANGELIS, 02-20

VILA REGINA BAURU SP

Origem 6950692 CobrancaAcumulada

20500205

Não receber após o vencimento

Código do Município

0502

RUA ARAUJO LEITE, 17-47 - CEP 17015-341 - CENTRO - FONE (014) 3235-1450

81770000001-8 52360502002-4 90077012315-702204180000-8

Número do Documento

6950692

Controle

50863

Vencimento

18/04/2022

Valor

152,36

Id Guia

20500205

Id Parcela

77012315

Conta Cedente

010502

Nosso Numero

77012315

Recibo do Sacado Autenticação Mecânica

recortar aqui

Data Emissão

12/04/2022
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30891047

Situação do Imóvel

50863

Id Físico

Ativo

Identificação do Imóvel

Identificação do Sujeito Passivo

CPF/CNPJ

IMPACTO EVENTOS E FORMATURAS LTDA

Nome Sujeito Passivo

04.102.025/0001-57

Endereço de Localização

Endereço: 17033-240 - RUA FORTUNATA DALLA RU VANNUZINI, 2-11   AP22B-BL.B-1A-C.RES.JD.SAMBURA

Endereço de Notificação

Endereço: 17012-641 - RUA BAPTISTA ANTONIO DE ANGELIS, 02-20   - VILA REGINA - BAURU - SP

Informações do Imóvel

RUA ARAUJO LEITE, 17-47 - CEP 17015-341 - CENTRO - FONE (014) 3235-1450

Prefeitura Municipal de Bauru

Proprietário

Área ConstruídaPadrão de Construção Data Construção Fator Obsolescência

Edificações
Fator Avaliação Unidade Vertical

RESIDENCIA VERTICAL SIMPLES 24/04/1995 77.23 0.50 1.08

Tipo de Relação

Valor M2 da Quadra (R$)

74.91 M² 77.23 M²

Classificação Tributária IMOVEIS PREDIAIS SEM QUALQUER ISENCAO OU IMUNIDADE

Isenções

IPTU à Vista c/ 5% Desconto (R$)

Valor Venal Territorial (R$)

Valor Venal Territorial (R$) Valor Venal Predial (R$)

Área Terreno (M2) Área Construída

5.243,70 15.918,03 21.161,73

0.00 M²

169.29 - 0.00 = 169.29

152,36

Dados IPTU com Percentual de Ajuste

Valor Base Cálculo Total (R$)

Valores IPTU do Exercício

IPTU sem nenhum desconto (R$) Créditos da NFe (R$)

IPTU p/ Parcelar (sem desconto) (R$) IPTU à Vista c/ 10% Desconto (R$)

160,83

Para quem optar pelo pagamento à vista somente no
carnê vencimento em 18/04/2022

Somente para quem optou pela impressão do boleto VIA
INTERNET até 31/01/2022 para pagamento. Vencimento em
18/04/2022

169.29 - 0.00 = 169.29

Dados Tributários

Valor Venal Predial (R$) Valor Base Cálculo Total (R$)

Excesso de Área

70,00

0,00 0,00

26.218,50 83.779,10 109.997,60

Gleba

Profundidade

Erosivo

Divisa Córrego

Alagamento

Esquina

1.001.00 1.00

1.001.001.00

Topográfico

1.00

Fatores

Encravado

1.00

Localização

1.00

IPTUDigitalFichaImobiliario Usuário emissor: Internet Página 1 de 1Data Emissão: 12/04/2022 17:13
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RUA ARAUJO LEITE, 17-47 - CEP 17015-341 - CENTRO - FONE (014) 3235-1450

Prefeitura Municipal de Bauru

SECRETARIA DE ECONOMIA E FINANÇAS

Certidão Emitida em: 12/04/2022

Tanto a veracidade da informação quanto a manutenção da condição de não devedor poderá ser verificada na seguinte
página da Internet:

50863

ATENÇÃO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARÁ este documento.

https://www.bauru.sp.gov.br/

Inscrição
Responsável

Local do Imóvel
Bairro/Loteamento

30891047     IdFisico 50863     Situação: Ativo
CNPJ/CPF: 04.***.***/****-57 - "PROTEGIDO PELA LGPD Nº 13.709/2018"
17033-240 - RUA FORTUNATA DALLA RU VANNUZINI, 2-11   AP22B-BL.B-1A-C.RES.JD.SAMBURA
NÚCLEO HAB. ERNESTO GEISEL

CERTIFICAMOS para os devidos fins, de acordo com informações colhidas em nosso sistema de controle de
tributos municipais, a inexistência de débitos municipais em relação ao cadastro acima discriminado.

Esta certidão refere-se exclusivamente aos Tributos Imobiliários e abrange somente ao cadastro acima
identificado. Nos termos do Art. 102 do Código Tributário Municipal de Bauru, fica ressalvado o direito da Fazenda
Municipal de cobrar eventuais débitos anteriores, que sejam apurados posteriormente à emissão deste
documento.

Controle:

29998/2022

Prazo de Validade: 06 meses

Número da Certidão: 29998/2022

2069604Identificação

Documento emitido eletronicamente. Número da transação:

CERTIDÃO NEGATIVA DE TRIBUTOS MUNICIPAIS

Lei Nº 4571 de 25/08/2000

Chave validação:JZGYR-YEXCQ

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

89
00

-2
1.

20
21

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

A
B

60
0E

4.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 G
A

B
R

IE
LA

 Z
A

R
P

E
LO

N
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

0/
04

/2
02

2 
às

 1
6:

30
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
22

70
12

60
33

7 
   

 .

fls. 205



RUA ARAUJO LEITE, 17-47 - CEP 17015-341 - CENTRO - FONE (014) 3235-1450

Prefeitura Municipal de Bauru

SECRETARIA DE ECONOMIA E FINANÇAS

Atestado de Valor Venal Imobiliário

Documento emitido eletronicamente. Número da  transação: 2066725/2022

Atestamos para os devidos fins, que o imóvel abaixo encontra-se lançado nesta Prefeitura, constando: 

2022Exercício de Lançamento

Área Edificada

Área Terreno 83.781,42

26.218,50Valor Venal Territorial

109.999,92Valor Venal Imóvel

Valor Venal Predial

77.23

74.91

Data Emissão:
Data Geração: 31/03/2022

A veracidade da informação poderá ser verificada na seguinte página da Internet:
31/03/2022

ATENÇÃO: Qualquer rasura ou emenda INVALIDARÁ este documento.

https://www.bauru.sp.gov.br/

30/09/2022Esta Certidão é valida até:

BAURU, 31 de Março de 2022

Os valores acima referem-se exclusivamente à base de cálculo do IPTU e não se presta para o
efeito de desmembramento de lotes.

50863Controle:

Número da Certidão: 27119/2022

2066725Identificação

0,00Valor Venal Excesso

Lote Imóvel

Quadra Imóvel

Chave validação: HAXXK-WRDMC

Inscrição: 30891047     IdFisico 50863     Situação: Ativo

Local do Imóvel
Bairro/Loteamento

Proprietario: "PROTEGIDO PELA LEI GERAL DE PROTEÇÃO DE DADOS - LGPD Nº 13.709/2018"
17033-240 - RUA FORTUNATA DALLA RU VANNUZINI, 2-11   AP22B-BL.B-1A-
C.RES.JD.SAMBURA
NÚCLEO HAB. ERNESTO GEISEL
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:31/03/2022 12:29:00

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

89
00

-2
1.

20
21

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

A
B

60
0E

4.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 G
A

B
R

IE
LA

 Z
A

R
P

E
LO

N
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

0/
04

/2
02

2 
às

 1
6:

30
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
22

70
12

60
33

7 
   

 .

fls. 207



Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:31/03/2022 12:29:00
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:31/03/2022 12:29:00

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

89
00

-2
1.

20
21

.8
.2

6.
00

71
 e

 c
ód

ig
o 

A
B

60
0E

4.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 G
A

B
R

IE
LA

 Z
A

R
P

E
LO

N
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

0/
04

/2
02

2 
às

 1
6:

30
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

B
R

U
22

70
12

60
33

7 
   

 .

fls. 209


