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DATA: 28/07/2021.

Ref.: Relatério Comparativo para Afericao do Prego de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n? 24.244 — Perante o Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Itatiba - SP,
penhorado nos autos do Processo n? 0000991-59.2004.8.26.0511, em tramite perante a
Vara Unica - Foro de Rio das Pedras.

1 - Consideragoes 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 imoéveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informac0es aqui apresentadas tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imovel 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 Julho.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imével: Passagem E - 1, S/N - Capela do Barreiro - Itatiba - SP
- CEP 13252-671.

Dados do Imadvel: Matricula n2 24.244 - Cartério de Registro de Imdveis da
Comarca de Itatiba - SP — Inscricdo Municipal: 24333-31-43-00381-0-0894-
00000 — De acordo com sua certiddo de matricula, o imdvel possui
2000,80m? de area total.

Descrigao do Imével: Unidade autbnoma na passagem E-1, designada sob o
n2 66, no Condominio Capela do Barreiro, perimetro urbano da cidade e
comarca de Itatiba, com 2.000,80m? de érea util de propriedade exclusiva,
medindo 27,00m de frente para a referida passagem; 60,00 do lado direito,
confrontando com a unidade 67; 62,00m do lado esquerdo, confrontando
com a unidade 65; e 38,60m nos fundos, confrontando com as unidades 75
e 76, correspondendo-lhe uma fragcdo ideal de 0,25511%, ou seja, 1/392 avos
nas partes comuns indivisiveis do condominio.

OBS: De acordo com a averbagao 5, o imovel obteve um novo numero de
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contribuinte, sendo ele o n? 24333-31-43-00381-0-0894-00000.
3 - Localizagdo do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imdvel, este se localiza no seguinte
endereco: Passagem E - 1, S/N - Capela do Barreiro - Itatiba - SP - CEP 13252-671.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:

WRDP21700079093

umero

(Visdo do mapa)

Capela do Barreiro Q

Skywalker Ranch Itatiba

Condommoq
Capela do Barreiro

(Visdo via satélite)
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4 - Planta Genérica de Valores

Conforme 22 via de IPTU, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITATIBA

Secretaria Municipal de Finangas - Se¢ao da Receita
13253-205 - AVENIDA LUCIANO CONSOLINE, 600 LT JD DE LUCCA ITATIBA SP 11 3183-

WRDP21700079093

INSCRICAO 24333-31-43-00381-0-0894-00000 IDFISICO 10364 FISICO OUTROS Nao

DESTINATARIO SOLUCAO - SERVICO DE APOIO ADMINISTRATIVO LTDA

umero

LOCAL DO IMOVEL 13252-672 - PASSAGEM E1 - CD CAPELA DO BARREIRO,
BAIRRO DO IMOVEL CONDOM. CAPELA DO BARREIRO

Loteamento CAPELA DO BARREIRO,

Lote UN AUTONOMA 66 Quadra CTM ANTIGO 005450006601000

AREA TERRENO 2.000,80 VL M? TERR COBR (RS) 19,34 VALOR VENAL TERRENO (RS) 38.695,47

AREA PREDIO (MF) 0,00 VL M? PREDIO COBR (R$) 0,00 VALOR VENAL PREDIO (R$) 0,00

TESTADA 27,00 TP CONSTR ALIQUOTA 2,00 VALOR VENAL IMOVEL (RS) 38.695.47

VLR VENAL DO IMOVEL TRIBUTAVEL 38.69547 ZONEAMENTO ZER IMPOSTO LANCADO (RS) 773,91
DESC APOSENTADO 0,00

PREGO PUBLICO (RS) 0,00  CONTRIB.ILUMPUBL. (RS) 95,46 TOTAL LANGADO (RS) 98277
TX. REM. LIXO (R§) 113,40 TOTAL DE TAXAS (R$) 208,86

5 — Precificacdo
5.1 - Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidario conforme suas variagdes, relativamente a
iméveis paradigmas semelhantes e assemelhados ao imével avaliado, enquadrados em um mesmo
parametro mercadolégico.

O intuito com esta metologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imével 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 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n? 1 §
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Elemento comparativo n2 2
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[ > > > > > > Tetreno - Vivendas do Engenho D Agua Venda

R$ 150.000
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Terreno - 1643m?
£3 Financiamento a partir de R$1.018

Bt 1643 m* Total @ 9643 m* Ui

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-vivendas-do-engenho-d-agua-2941687925.html

Elemento comparativo n2 3

m balestri

[ > > > > > > Terreno - Chicara san Martin| oy < O
:£3180.000

£ mento a partir de R$1.221

Terreno - 17700m?
012 700 m? Total (@ 1700 m? Uil

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-chacara-san-martin-i-2955542641.html

Elemento comparativo n2 4

[ > > > > s > Terreno a Venda o Condormin Dona Caroina em Hatiba/s? Venda < o w

R$ 650.000

Terreno - 1585m?
SSTRADA MPHCIPAL MANOEL STEFA Capala o Baris ke

2 Financiamento a partir de R$4.410
B2 1585 m* Totat

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-condominio-dona-carolina-em-2948949223.html
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O imével paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 82,17 (oitenta e dois Reais e
dezessete centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m?> em RS 91,30 (noventa e um Reais e trinta
centavos).

e Oimodvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 105,88 (cento e cinco Reais e oitenta
e oito centavos).

WRDP21700079093

umero

e O imovel paradigma n2 04 indica o valor do m? em RS 410,09 (quatrocentos e dez Reais e
nove centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
172,36 (cento e setenta e dois Reais e trinta e seis centavos).

5.3 — Valor do Imoével

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

(2000,80m?2 de area total x R$ 172,36)

RS 344.857,97

(trezentos e quarenta e quatro mil, oitocentos e
cinquenta e sete Reais e noventa e sete centavos)

Julho de 2021

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imével
nos termos do artigo 871, IV, do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 172,36, de modo que o imdvel

em aprec¢o tem valor médio de RS 344.857,97.

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

Atenciosamente,

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.
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