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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA

DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Tania Maria Barros de Oliveira ME.
Doutor Igor Macédo Ribeiro de Santana.

DATA: 05/06/2023.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 1.227 - 12 Cartdrio de Registro de Imoveis de Itabuna, penhorado nos autos do
Processo n2 0501350-44.2016.8.05.0113, em tramite perante a 12 Vara dos Feitos
Relativo as Relagdes de Consumo, Civel, Comercial e Acidentes de Trabalho - Comarca de
Itabuna.

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
regidao, com o intuito de viabilizagdo da venda do bem em leildo.

As informacgGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imovel se situa. Esta precificacdo considera o imodvel 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 Junho.

2 — Estudo do Imoével

Localizagdo: Rua F, n2 572 - Lote 27 - Quadra VIl - Motel Hollywood - Nova
Itabuna - Itabuna, BA - CEP: 45611-126.

Dados de Registro: Matricula n? 1.227 - 12 Cartdrio de Registro de Imdveis
de Itabuna — Inscricdo Municipal: 01022350213001 — De acordo com sua
Certiddo de Matricula, o imével possui 1.000,00m? de area total.

Descricdo do bem: Um terreno localizado a Rua F n2 27, Quadra VII,
Loteamento Nova ltabuna, terreno murado e com fundacao para edificacao,
medindo 20 metros de frente por 50 metros de frente a fundo, possuindo
uma benfeitoria, cujo trata-se de uma area comercial, denominada "Motel
Hollywood", possuindo paredes de blocos, rebocadas e pintadas, piso de
ceramica, cobertura de laje, recepcdo, area de servico, quatorze
apartamentos padrdes, com garagens, tendo uma suite em cada
apartamento, encerrando a area total de 1.000,00m? e 926,00m? de &rea
construida.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

reja Batist Pousada Hujv.up»_-@
frhis [V o unidade Itabuna - Ba
A 9 PAROUE
! Collseun SANTA ARa

(Visdo do Mapa)

(Visdo da Rua) (Fachada do Imdvel)
3.2 - Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

A regido possui transito descomplicado, areas verdes, menor custo de vida, assim como
promete uma rotina mais leve, com locais para lazer e maior seguranca, onde se preserva os
recursos naturais.

Além disso, possui em suas proximidades locais para passeios, e atrativos naturais como
parques ecoldégicos.
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Segunda Via de IPTU, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

PREFEITURA MUNICIPAL DE ITABUNA DA M Calculos Gerais
AVENIDA PRINCESA ISABEL, 678 - SAD CAETANO [TABUNA - BA CEP.: 45607-288
| | CNPJ 14 147 480/0001-68 Documentoﬁde
e EMAIL : tributos@prefelturadeitabuna.com.br TEL. FIXO - grbiomn v IPTU
Cédigo Febraban: Exercicio: Controle Parcela: Parcela:
2016 2023 00001661418 Unica
Inscrigé‘lc Municipal : Data Emissao: Vencimenteo Original: Data Vencimento:
01022350213001 22/05/2023 11:41 31/03/2023 31/05/2023
Identificacdao do Contribuinte: 2
WOSE ALICIO SUZART
CPF | CNPJ : 003.959.435-15
Rua F, 572 "MOTEL HOLLYWOOD" - NOVA ITABUNA - Itabuna - BA CEP.: 45611-126
INSCRICAO: 01022350213001 - - -

Informagdes Adicionais : Calculos Gerais
PROCESSQ N°:
Parc..0 | Insc..01022350213001 | Agp:IPTU | Ano:2023

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 imével, com
fulcro em uma delimitagcdo do mercado imobilidrio 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 comparativon? 1

Venda - Comercial (Prédio Inteiro) - Centro - Itabuna/BA -

Cod. IMOB04881

Venda

Ano de Construcdo
Ano de Reforma
Andar

Posicdo

Elemento comparativo n2 2

RS 2.500.000,00
001
001
01°

Frente o

Imovel Comercial com 15 Quartos e 1
banheiro a Venda, 360 m? por R$ 590.000

R$ 590.000

L (=) ™
https://hdimobiliaria.com.br/detalhes imovel/696/Ven https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-
da-Comercial-Predio-Inteiro-Centro-ltabuna-BA- 15-quartos-centro-bairros-itabuna-com-garagem-

IMOB04881 360m2-venda-RS590000-id-2558187946/

Elemento comparativo n2 5

Venda - Comercial (Prédio Inteiro) - Alto Maron - Iltabuna/BA
- Cod. IMOB4223

Venda R$ 1.600.000,00 - Quitado

https://hdimobiliaria.com.br/detalhes _imovel/715/Ven
da-Comercial-Predio-Inteiro-Alto-Maron-ltabuna-BA-
IMOB4223
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5.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imdveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m2), localiza¢do, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
R$3.500 i Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3
R53.000 B Imével Avaliando
R$2.500
R$2.000
R$1.500
R$1.000
RS500
R$0 )

e O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 3.448,28 (trés mil, quatrocentos e
quarenta e oito Reais e vinte e oito centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 1.638,89 (um mil, seiscentos e trinta
e oito Reais e oitenta e nove centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 1.827,15 (um mil, oitocentos e vinte
e sete Reais e quinze centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
2.304,77 (dois mil, trezentos e quatro Reais e setenta e sete 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 Homogeneizagao de Valores.

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

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imovel de estudo, seu valor atribuido é de:

(1000,00m? de area total x RS 2.304,77)

RS 2.304.772,07

(dois milhGes, trezentos e quatro mil, setecentos
e setenta e dois Reais e sete centavos)

Junho de 2023

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imoével
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 2.304,77, de modo que o imovel
em apreco tem valor médio de R$ 2.304.772,07.

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

Atenciosamente

Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.
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