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PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E
PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

Preco
Médiode
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 03/12/2024.

REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Pregco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n? 172 - 12 Cartério de Registro de Imdveis de Piedade/SP, penhorado nos autos
do Processo n2 1001734-49.1989.8.26.0100, em tramite perante a 262 Vara Civel - Foro
Central Civel.

1 - Consideracgoes iniciais

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

As informacdes 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 desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Dezembro.

2 — Estudo do Imoével
Localizacdo: Parte da Gleba 07 - Tapirai/SP.

Dados de Registro: Matricula n? 172 - 12 Cartério de Registro de Imdveis de
Piedade/SP — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o imdvel possui
19,12m? de &rea total.

Descricao do bem: Um terreno com a area de 26,62ha, parte da gleba 7, do
Municipio de Tapirai/SP.

OBS: Conforme a Certiddo de Matricula, o imdvel possui 7,50ha de
Responsabilidade de Preservacao de Floresta, por serem dreas protegidas
pela legislacdo ambiental brasileira, deverdo ser conservadas, sendo assim,
retiramos essas porcentagens desta analise.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001734-49.1989.8.26.0100 e codigo wC6r4d9x.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

Aluntinio —=, 530 foaque

Noforantim
Marlasa

=l siamagn
tapttminga
= Ganguera

i A= ez

Geicao Leite
Risgice

Santa Cruz
e o Matos FVia Moraes Paiol Grande

Agua Branca Verava

L Luzes
Fxr) el ey

Sa0 Miguel Pombal Lavrinha  Tu :
AT o dos Gois
RE e Col. Faibizs Tufle

ican

Lieazal Jugutiba

Gaal

sy
- FS
)

[ESE!

Tiuco Préto Bom-ardim

Marpana
Rieifs0
da Sema

Vila Batista

Registio

(Visdo do Mapa)

(Visdo do Satélite)

3.2 — Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

A regido tem estradas de terra, pouca movimentacdo e baixa densidade de populacao.
Territério atrativo a exploragdao extrativa agricola, pecuaria, criacdo de animais e outras agdes
voltadas ao campo da agroindustria.

Além disso, a regido conta com um clima aconchegante, facil acesso para as rodovias locais,
boa localizacdo, areas verdes e pouca concentracdo de construcgdes.

4 - Precificagao
4.1 — 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 precificagdo 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 delimita¢ao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadolégica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001734-49.1989.8.26.0100 e cédigo wC6r4d9x.
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4.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

Envie uma mensagem
R$ 424.000 e oo

& ooy B o ™ 2 boanen

Contro, Tapirai - 55

fls

Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-5-
guartos-centro-bairros-tapirai-121000m2-venda-
RS424000-id-2723717851/

* sihcos
P TTpe—

Tanaa

Envie uma mensagem

R$1.200.000 = e e

$5-079 - TAPIRAL Tapirai - 39

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-
tapirai-bairros-tapirai-242000m2-venda-RS$1200000-id-
2757472607/

Elemento comparativo n2 3

2oma Bural, Tapiral - 59

7oma puret

R$ 700.000 ' nuintemoso nsointormad

o  saun ™ 3

Envie uma mensagem

://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-
quartos-zona-rural-bairros-tapirai-6m2-venda-
RS700000-id-2744277178/
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4.3 - 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 (m?), localizagdo, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1

Elemento Comparativo 2

uuuuuu

R545.000 Elemento Comparative 3
R540.000 m Imdvel Avalando
R&35.000

R&30.000

R&25.000

R&20.000

R&15.000

R510.000

R$5.000

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do hectare em R$ 35.041,32 (trinta e cinco mil e
guarenta e um Reais e trinta e dois centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do hectare em RS 49.586,78 (quarenta e nove mil,
quinhentos e oitenta e seis Reais e setenta e oito centavos).

e Oimdvel paradigma n2 03 indica o valor do hectare em R$ 45.931,76 (quarenta e cinco mil,
novecentos e trinta e um Reais e setenta e seis centavos).

O valor médio do hectare dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$ 43.519,95
(quarenta e trés mil, quinhentos e dezenove Reais e noventa e cinco centavos).

4.4 - Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparagdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imoveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, 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 variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais compardveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001734-49.1989.8.26.0100 e codigo wC6r4d9x.
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4.5 — Valor do Imaével

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdéveis semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(19,12ha de area total x RS 43.519,95)

RS 832.101,49

(oitocentos e trinta e dois mil, cento e um Reais e
quarenta e nove centavos)

Dezembro de 2024

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imdvel
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 43.519,95, de modo que o imovel
em aprego tem valor médio de RS 832.101,49.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001734-49.1989.8.26.0100 e codigo wC6r4d9x.
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Termo de Avalia¢ao

Finalidade: A presente alegagdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imdvel rural situado na
Parte da Gleba 07 - Tapirai/SP.

Solicitante: Carlos Augusto Tavare

Enderego: Av. Cupece n? 6062, bloco 1, apt 21, Jardim Miriam , Capital

Data Base: 03/12/2024

Processo: 1001734-49.1989.8.26.0100

Objeto de Estudo

Imdvel rural com area de 26,62 hectares, parte da gleba 7, em Tapirai/SP. Conforme registrado na
matricula, 7,50 hectares constituem area de preservagao permanente, seguindo normas ambientais que
obrigam sua conservagao, razao pela qual foram desconsiderados nesta avaliagao.

O Imodvel esta matriculado perante o 12 Cartério de Registro de Imdveis de Piedade/SP sob n°® 172.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, pude constatar o preco médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta andlise, a média do hectare da regido é RS/ha 42.649,55.

19,12 hectares x RS 42.649,55/ha

Valor da Avaliagcao
R$ 815.459,46

)dm’zf.
Jonathan Barbosa B?gﬁ Da Silva CRECI n2 263094-SP

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001734-49.1989.8.26.0100 e cédigo wC6r4d9x.
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Parecer Opinativo de Avaliagao Mercadoldgica
Sdo Paulo, 03/12/2024.

Solicitante do parecer técnico: Carlos Augusto Tavare.
Estabelecido: Av. Cupece n? 6062, bloco 1, apt 21, Jardim Miriam , Capital.

FINALIDADE DO PARECER

Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imdvel.

DADOS DO IMOVEL

Matricula: 172 - 12 Cartério de Registro de Imdveis de Piedade/SP

Descri¢do: Terreno com 26,62 hectares, situado na gleba 7, no municipio de Tapirai/SP. De acordo com a
Certiddo de Matricula, 7,50 hectares estdo destinados a preservacdo ambiental por determinacao legal,
sendo areas protegidas que devem ser mantidas, ndo integrando esta andlise.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizagdao do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificagao,
investigacao, processamento, analise e interpretagao de resultados sobre dados do mercado imobilidrio.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imdvel e, levando em consideragao as diversas tendéncias de negdcios imobilidrios,

conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagdo mercadoldgica é de RS
807.138,45 para Dezembro/2024.

\'—j 5
ke Hoo—a

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001734-49.1989.8.26.0100 e codigo wC6r4d9x.
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 1001734-49.1989.8.26.0100.
Solicitante: Carlos Augusto Tavare.

Endereco: Av. Cupece n2 6062, bloco 1, apt 21, Jardim Miriam , Capital.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.

Valor de Mercado: RS 857.064,54

9\3 clz@ [( G

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F

fls. 2240
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DATA DA

~ 03/12/2024.
AVALIACAO /12/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO

Parte da Gleba 07 - Tapirai/SP.

DESCRICAO DO

Area de 26,62 hectares localizada na gleba 7, no municipio de Tapirai/SP. A
matricula do imdvel indica que 7,50 hectares estdo sujeitos a preservagao

IMOVEL florestal obrigatéria, em conformidade com a legislagdio ambiental
brasileira, ndo sendo considerados nesta analise.
DADOS CADASTRAIS Matricula 172 do 12 Cartdrio de Registro de Iméveis de Piedade/SP.
Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imdvel em
MERCADO questdo esta situado e, tendo como base a documentacdo enviada do bem,
o metro quadrado da regido equivale a RS 44.825,55.
AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 44.825,55 x 19,12ha = R$ 857.064,54

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001734-49.1989.8.26.0100 e codigo wC6r4d9Ox.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RODRIGO NALIN, protocolado em 04/12/2024 as 12:44 , sob o numero WJMJ24428191243



