ALFA LEILOES

& Especialista em Iméveis

RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Agromaia Industria e Comércio, Importacao e Exportacao de Produtos Agropecudrios Ltda
- Em Recuperacdo Judicial.
Doutora Maria Elisabete Marcondes Guimaraes.

DATA: 02/12/2022.

REF.: Relatdrio Comparativo para Aferi¢cdo do Preco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n? 14.302 - Cartério de Registro de Iméveis de Avaré/SP, penhorado nos autos do
Processo n? 1005888-49.2016.8.26.0073, em tramite perante a 12 Vara Civel - Foro de
Avaré.

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 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 imovel se situa. Esta precificacdo considera o imodvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, para a data base de Dezembro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imdvel: Estrada Avare a Itatinga Km 5, Entrada a Esquerda -
Area de terras - Avaré, SP.

Dados do Imével: Matricula n? 14.302 - Cartério de Registro de Imédveis de
Avaré/SP — CCIR: 950.149.523.798-4 — De acordo com seu Certificado de
Cadastro de Imével Rural, o imdvel possui 39.256,00m? de area total.

Descrigao do Imodvel: A area de terras constituida de campo com a drea de
3,9256ha.
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ALFA LEILOES

& Especialista em Iméveis

3 — Localizagao do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imével, este se localiza no seguinte
endereco: Estrada Avare a Itatinga Km 5, Entrada a Esquerda - Area de terras - Avaré, SP.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:

(Visdo do mapa)

A/ ;
Gachoeira'dos Rochas\&¥

(Visdo via satélite)
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ALFA LEILOES

& Especialista em Iméveis

4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certificado de Cadastro de Imdvel Rural, o imdvel possui as seguintes
caracteristicas:

MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECLL_&RTA E ABASTECIMENTO - MAPA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAO EXERCICIO 2022

[DADOE DO MOVEL RURAL PAG 1!
DO D0 WCAYL Al DIEROMRAL AL DO ICTVIL LR
OA(.140. 523 7864 Sem Dencminacao
ANEA TOTAL (hmi CLASSS ICACED FURLAAIS. ATA LA PIOCESSARDHTO W8 DL TS DEC LARRCAG AREA COMTINGADST
3.7004 | Pequena Proprisdade 050372012 D,0000)
MOCAL LS PARA LOCALLZACAD D0 INOVEL NP MLIWCIPL BEDL 00 (MCYEL. MU ur
Estrada Avare & fatinga Km 5, Entrada A Esquerda AVAR SP
M DU MUAL e W MODUADS mAT WOOULO FISCAL (e M WO PO FHACAD MPEMA DF NASCELSMENTD a)
0,00 30,0000 01800 | 2.00]
EITLACED JURIDICA DO BACVE. SURAL (ASSAS REGIETRADAL
UFANMIZIND DO CAR 100 TR R Can TG O TR OF I NEGEtes IO OU RS AMER )
SPIAVARE 2011581 2 3,9255
SPIAVARE 26101 551 1 2 1,774
| BREA DO PesvEL BoRAL inal
NESTHALR PoREE A STD TR POSAE PON BARLES COLFRCAD ARCA MzIInA
£.7004 0.0000 0.0000

|paD0S DO DECLARANTE
SO

Agostinho Cavini
AR AT T [ PECSER  LACHONAD &S AT ICRTL
BRASHLEIRA
[DADGE DOS TITULARES
CIvICHP)

WL
072054 55571 |Agssrm0 Cavini

CONDERD TETEMCAD %
Propristano Ou Poesaing ndvidual 1!

|CADCE DE CONTROLE
TATA OF, LANGANERTD WIMENG 00 Com
187202 321322y

DATE O GEMACED U0 G |

) DATA DE VENCIMENTO: *#epsess

[Tésia DE SERVIGOR CADASTRAS [RE)

T WALOM TOTA

mata o AL
4.5&| D42 0,05 T QUITADO ™™

DEWT D6 AMTEMONES | TARA OF SLINE 00 CADATIRAE | WALDSE COSRATID

2,00

E3CLARECIMENTDE GERAIL

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 variacGes, 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 imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes 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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& Especialista em Imoéveis

5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n2 1

hacara para Venda, Avaré / SP, bairro Rocha, 3 dormitérios, 1
banheiro, 2 vagas de garagem, terreno 1,00 Alqueires

18] ] ]v]

R$ 250.000,00

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2187723/chacara-venda-avare-sp-rocha

Elemento comparativo n2 2

Chécara para Venda, Avaré / SP, bairro Rocha, 4 dormitdrios, 1
banheiro, terreno 2,00 Alqueires

RS 600.000,00

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2563507/chacara-venda-avare-sp-rocha

Elemento comparativo n? 3

Chécara para Venda, Avaré / SP, bairro Pedra Preta, 2 dormitdrios, 2
banheiros, terreno 30.000,00 m?

oapoe

R$ 600.000,00

uta: Sim

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2044153/chacara-venda-avare-sp-pedra-preta

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m?> em RS 10,33 (dez Reais e trinta e trés
centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 12,40 (doze Reais e quarenta
centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 20,00 (vinte Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
14,24 (quatorze Reais e vinte e quatro centavos).
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5.3 —Valor do Imovel

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

(39.256,00m?2 de area total x RS 14,24)

| RS 559.100,61 |

(quinhentos e cinquenta e nove mil e cem Reais e
sessenta e um centavos)

Dezembro de 2022

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imovel
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 14,24, de modo que o imdvel em

apreco tem valor médio de R$ 559.100,61.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imoveis
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ALFA LEILOES

& Especialista em Iméveis

RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Agromaia Industria e Comércio, Importacao e Exportacao de Produtos Agropecudrios Ltda
- Em Recuperacdo Judicial.
Doutora Maria Elisabete Marcondes Guimaraes.

DATA: 02/12/2022.

REF.: Relatdrio Comparativo para Aferi¢cdo do Preco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n? 14.303 - Cartério de Registro de Iméveis de Avaré/SP, penhorado nos autos do
Processo n? 1005888-49.2016.8.26.0073, em tramite perante a 12 Vara Civel - Foro de
Avaré.

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 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 imovel se situa. Esta precificacdo considera o imodvel 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 Dezembro

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imdvel: Estrada Avare a Itatinga Km 5, Entrada a Esquerda -
Area de terras - Avaré, SP.

Dados do Imével: Matricula n? 14.303 - Cartério de Registro de Imédveis de
Avaré/SP — CCIR: 950.149.523.798-4 — De acordo com sua Certificado de
Cadastro de Imével Rural, o imdvel possui 17.748,00m? de area total.

Descricao do Imodvel: A area de terras de cultura e café com a area de
1,7748ha.
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3 — Localizagao do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imével, este se localiza no seguinte
endereco: Estrada Avare a Itatinga Km 5, Entrada a Esquerda - Area de terras - Avaré, SP.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:

(Visdo do mapa)

A/ ;
Gachoeira'dos Rochas\&¥

(Visdo via satélite)
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certificado de Cadastro de Imdvel Rural, o imdvel possui as seguintes
caracteristicas:

MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECLL_&RTA E ABASTECIMENTO - MAPA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAO E REFORMA AGRARIA - INCRA

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAO EXERCICIO 2022

[DADOE DO MOVEL RURAL PAG 1!
DO D0 WCAYL Al DIEROMRAL AL DO ICTVIL LR
OA(.140. 523 7864 Sem Dencminacao
ANEA TOTAL (hmi CLASSS ICACED FURLAAIS. ATA LA PIOCESSARDHTO W8 DL TS DEC LARRCAG AREA COMTINGADST
3.7004 | Pequena Proprisdade 050372012 D,0000)
MOCAL LS PARA LOCALLZACAD D0 INOVEL NP MLIWCIPL BEDL 00 (MCYEL. MU ur
Estrada Avare & fatinga Km 5, Entrada A Esquerda AVAR SP
M DU MUAL e W MODUADS mAT WOOULO FISCAL (e M WO PO FHACAD MPEMA DF NASCELSMENTD a)
0,00 30,0000 01800 | 2.00]
EITLACED JURIDICA DO BACVE. SURAL (ASSAS REGIETRADAL
UFANMIZIND DO CAR 100 TR R Can TG O TR OF I NEGEtes IO OU RS AMER )
SPIAVARE 2011581 2 3,9255
SPIAVARE 26101 551 1 2 1,774
| BREA DO PesvEL BoRAL inal
NESTHALR PoREE A STD TR POSAE PON BARLES COLFRCAD ARCA MzIInA
£.7004 0.0000 0.0000

|paD0S DO DECLARANTE
SO

Agostinho Cavini
AR AT T [ PECSER  LACHONAD &S AT ICRTL
BRASHLEIRA
[DADGE DOS TITULARES
CIvICHP)

WL
072054 55571 |Agssrm0 Cavini

CONDERD TETEMCAD %
Propristano Ou Poesaing ndvidual 1!

|CADCE DE CONTROLE
TATA OF, LANGANERTD WIMENG 00 Com
187202 321322y

DATE O GEMACED U0 G |

) DATA DE VENCIMENTO: *#epsess

[Tésia DE SERVIGOR CADASTRAS [RE)

T WALOM TOTA

mata o AL
4.5&| D42 0,05 T QUITADO ™™

DEWT D6 AMTEMONES | TARA OF SLINE 00 CADATIRAE | WALDSE COSRATID

2,00

E3CLARECIMENTDE GERAIL

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 variacGes, 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 imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes 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 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n2 1

hacara para Venda, Avaré / SP, bairro Rocha, 3 dormitérios, 1
banheiro, 2 vagas de garagem, terreno 1,00 Alqueires

18] ] ]v]

R$ 250.000,00

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2187723/chacara-venda-avare-sp-rocha

Elemento comparativo n2 2

Chécara para Venda, Avaré / SP, bairro Rocha, 4 dormitdrios, 1
banheiro, terreno 2,00 Alqueires

RS 600.000,00

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2563507/chacara-venda-avare-sp-rocha

Elemento comparativo n? 3

Chécara para Venda, Avaré / SP, bairro Pedra Preta, 2 dormitdrios, 2
banheiros, terreno 30.000,00 m?

oapoe

R$ 600.000,00

uta: Sim

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2044153/chacara-venda-avare-sp-pedra-preta

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m?> em RS 10,33 (dez Reais e trinta e trés
centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 12,40 (doze Reais e quarenta
centavos).

e 0O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em R$ 20,00 (vinte Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
14,24 (quatorze Reais e vinte e quatro centavos).

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

Este"documdnto & copia do original, assinado digitalmente por MARIA ELISABETE MARCONDES GUIMARAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/12/2022 as 13:36 , sob o nimero WAVR227|

o
@]
N
-]
x
(]
=
<
o
2
i)
Q
o
o
o
N~
=)
Q
<
N
@
©
~—
o
I3
%
o)
0
o]
0
S
S
~
o
]
[]
@
O
o
S
o
3]
£
—
K]
£
e)
°
S
L
C
)
S
3
8}
o]
]
8
(&)
C
o
—
ko)
C
o)
O
—
=
Qo
®©
Ny
o)
o
=
©
=
>
©
@
ol
[2]
@
o
—_
¥s)
(2]
2
ol
2
-
T
[2]
Q@
E
[%2]
(o8
=
c
o)
=
]
o
@
2]
[2]
@
o
@
©
£
2
—
o
o
—
=
ko)
c
9
o
©
—
®
o



ALFA LEILOES

& Especialista em Iméveis

5.3 —Valor do Imovel

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

(17.748,00m? de area total x RS 14,24)

| RS 252.774,54 |

(duzentos e cinquenta e dois mil, setecentos e
setenta e quatro Reais e cinquenta e quatro
centavos)

Dezembro de 2022

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imovel
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$ 14,24, de modo que o imdvel em

apreco tem valor médio de RS 252.774,54.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imoveis

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Agromaia Industria e Comércio, Importacao e Exportacao de Produtos Agropecudrios Ltda
- Em Recuperacdo Judicial.
Maria Elisabete Marcondes Guimaraes.

DATA: 02/12/2022.

REF.: Relatdrio Comparativo para Aferi¢cdo do Preco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n? 14.310 - Cartério de Registro de Iméveis de Avaré/SP, penhorado nos autos do
Processo n? 1005888-49.2016.8.26.0073, em tramite perante a 12 Vara Civel - Foro de
Avaré.

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 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 imovel se situa. Esta precificacdo considera o imodvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, para a data base de Dezembro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imdvel: Estrada Avare a Itatinga Km 5, Entrada a Esquerda -
Gleba de terras - Avaré, SP.

Dados do Imével: Matricula n? 14.310 - Cartério de Registro de Imédveis de
Avaré/SP — CCIR: 950.149.523.771-2 — De acordo com seu Certificado de
Cadastro de Imével de Rural, o imével possui 39.256,00m? de area total.

Descrigao do Imovel: Uma Gleba de terras constituida de campo com a area
de 3,9256ha.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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3 — Localizagao do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imével, este se localiza no seguinte
endereco: Estrada Avare a Itatinga Km 5, Entrada a Esquerda - Gleba de terras - Avaré, SP.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:

(Visdo do mapa)

A/ ;
Gachoeira'dos Rochas\&¥

(Visdo via satélite)
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certificado de Cadastro de Imdvel Rural, o imdvel possui as seguintes
caracteristicas:

MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECUAR}A E ABASTECIMENTO - MAPA
INSTITUTO NACIOMAL DE CDLUHE.ZAI;.AD E REFORMA AGRARIA - INCRA

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAO EXERCICIO 2022

DTS DO BMOVEL RURAL PAG. 111
COCRGO DD NCHTL L H. LM O AL A !:l_.'l IUVLL WURR
QEE 140.523.771-2 Sem Denominacao
ANLA TOTAL e CLASES AT § |.M.:if|.|!|l. WA TA Do PIOGEL SEARIINTIO W, L TRMS. CIDC LA LST A0 AREA COM TN AR
7.91891 | Pequena Propriedade 05032012 D000
POCALOLS PRRA LOTALTAZAD DO BOVEL PR WLTTITOD SEIN OO0 ML WAL LIF
E=trada A.iare A Hatinga Km 05, Entrada A Esquerda AVARE SP
EAOULO MUNMAL e N0 DULOS mogn SOCHORLILL FISCAL w| M OIS RO, e FIACAD BIRIALL DO PR LA T D Sa
0,00 30,0000 02630 2.00
EITUACAD JURIDICA DO BACEL SLFAL (ARSAS REGISTRADAS)
UFRLHIC D DO CARTOO DA TA MBS T CHNSOU OFICKD WA THID JL-‘ o AOGE TR LM Ok FICHA A
TRARECMTAS
SPIAVARE 2010931 1 14310 2 3,5255
SPIAVARE 210 9E1 ] 14311 2 3,9255
SPIAVARE 201001 531 1 14312 2 0,079
AREA D0 BBVE FLURAL (nal
RENETIALS POAnE A TTD D PCESNE PON BAIPLEE DOUa A0 A mnraia
78181 01,0000 0,0000
[DADC:E DO DECLARANTE
WO =TT=T
Carlos Cavini T B2 1TE-24
MACOSALIADL TOTAL D PESSOAS MELACIORADIAS. 50 MCRTL
BRASILEIRA 1
DADOS DOS TITULARES
CI% FoNPd R CONON R0 DL TENGAD (%)
144 547 178-34 Carias Cavinl Propnstano Ou Posssing iIndividual 100,00
[DADCE DE CONTROLE
DATA DF LANCANENTD KUMEND DO CCly LWTA DE GENACRD DO CCIN
181072000 3220079227 2071112022 | DATA DE VENCIMENTO: =jrjres
[TaxA DE BERVIGDS CADASTRAIEL (R3]
DEWTOS ASNTEMIOHES TAMA O SEWNVIOH CADAITMAIE VALOE COSRADD waTa Jamoa WRLCON TOTAL
0,00 4,88 048 0,05 =t QUITADO "™

IOESERVAZDER

R T T D T WAL A sl i QTR o DA, TRLA

5 — Precificacdo
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 delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imdvel 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 n2 1

hacara para Venda, Avaré / SP, bairro Rocha, 3 dormitérios, 1
banheiro, 2 vagas de garagem, terreno 1,00 Alqueires

18] ] ]v]

R$ 250.000,00

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2187723/chacara-venda-avare-sp-rocha

Elemento comparativo n2 2

Chécara para Venda, Avaré / SP, bairro Rocha, 4 dormitdrios, 1
banheiro, terreno 2,00 Alqueires

RS 600.000,00

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2563507/chacara-venda-avare-sp-rocha

Elemento comparativo n? 3

Chécara para Venda, Avaré / SP, bairro Pedra Preta, 2 dormitdrios, 2
banheiros, terreno 30.000,00 m?

oapoe

R$ 600.000,00

uta: Sim

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2044153/chacara-venda-avare-sp-pedra-preta

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m?> em RS 10,33 (dez Reais e trinta e trés
centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 12,40 (doze Reais e quarenta
centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 20,00 (vinte Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
14,24 (quatorze Reais e vinte e quatro centavos).
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5.3 —Valor do Imovel

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

(39.256,00m?2 de area total x RS 14,24)

| RS 559.100,61 |

(quinhentos e cinquenta e nove mil e cem Reais e
sessenta e um centavos)

Dezembro de 2022

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imovel
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$ 14,24, de modo que o imdvel em

apreco tem valor médio de R$ 559.100,61.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imoveis
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Agromaia Industria e Comércio, Importacao e Exportacao de Produtos Agropecudrios Ltda
- Em Recuperacdo Judicial.
Maria Elisabete Marcondes Guimaraes.

DATA: 02/12/2022.

REF.: Relatdrio Comparativo para Aferi¢cdo do Preco de Mercado do Bem Imodvel Matriculado
sob o n? 14.312 - Cartério de Registro de Iméveis de Avaré/SP, penhorado nos autos do
Processo n? 1005888-49.2016.8.26.0073, em tramite perante a 12 Vara Civel - Foro de
Avaré.

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 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 imovel se situa. Esta precificacdo considera o imodvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, para a data base de Dezembro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imdvel: Estrada Avare a Itatinga Km 5, Entrada a Esquerda -
Area de terras - Avaré, SP.

Dados do Imével: Matricula n? 14.312 - Cartério de Registro de Imédveis de
Avaré/SP — CCIR: 950.149.523.771-2 — De acordo com seu Certificado de
Cadastro de Imével de Rural, o imével possui 679,00m? de area total.

Descri¢do do Imével: Uma Area de terras constituida de pomar com a érea
de 0,0679ha.
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3 — Localizagao do Imével

De acordo com a documentacdo pertinente do imével, este se localiza no seguinte
endereco: Estrada Avare a Itatinga Km 5, Entrada a Esquerda - Area de terras - Avaré, SP.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:

(Visdo do mapa)

A/ ;
Gachoeira'dos Rochas\&¥

(Visdo via satélite)
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certificado de Cadastro de Imdvel Rural, o imdvel possui as seguintes

caracteristicas:
MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECUéuREA E ABASTECIMENTO - MAPA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAD E REFORMA AGRARIA - INCRA
CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAO EXERCICIO 2022
[DADOSE Do MOVEL RURAL LCEREE
LCII00 OO MAOEL HLYLAL CENCMENACAS DO WL LG
B50.148.523.771-2 Sem Denominacao
ARLA 1018 S CLASESICACAD PURDVA RS, AR D0 FINOCE STANENTO D4 LL TR OCOLARACACH ANEA COETINICADAT
7.8191 | Pequena Propriedade 05032012 | 0,0300
POCALDIES, PRAIA | DCAL TAGAD DO WOV EL WAL MLRCIFI0 SEDE D0 0T MU [
Estrada Avars A Ratings Km 05, Entrada A Esquerds AVARE SP
GO0 AU () e AU oS MM WLEILD FRSAL (he) M MRS FIssRs FRACAD MRENA DE PARCELAMENTD j)
0.00 30,0000 D283 | 2.00
ETUACED ARIDICA D0 W EL SLRAL (AREAS FEGIZTRADAZ| :
UF RN ICID DO CAN O DA NECIE TG T O OF I M OHCULS O HECETRE LT OU FICHA ANCA )
TRARSCHICAD
SRIAMARE 26101581 1 14310 2 39255
SPRIAVARE 210931 1 1434 2 34,9255
SRIANARE 2010F1981 1 14312 2 0,0573
ARES D0 IWCHWE. FURAL (ha)
NLCETRALA PUESEE AdSTTO TITAG POERE PO siMPLES oo ACAD AFLA MILIDA
7.1 0.0000 0.0000 =
[TAD0E DO DECLARANTE
ROML [ = 2]
Carbos Cavini | 44 84217
MALCRALICADL TIAL D PENS0AS MLLACIOMACAT AL MONLL
ERAZILEIRA | 1
[oADoE DoE TIULARES
[EL =10 WM [ DETERCAD %
144,642 975-34 Carios Cavinl Sropristado Du Possain indvigual 100,00
DADOE DE CONTROLE
BT B3TNI07TE27 B |  DATA DE VENCIMENTO: =+
[Taxa DE SERVIGOE CADASTRAN (R¥|
T80T 05 ANT EFONES TARA CIE SEWVIOS CADAS TR, Vil Ot COBEROT MLLTA A wALOW TOTaL
000 | 4.88 458 042 0,05 " QUITADD "
[oezERVAGDES
e e -
[E2CLARECIMENTOS GERAIS
le o .:.: J\.:..'&'- Ll BAHTILAA AN AL LAl EER I S e e aa s o [ szl s
" v i by Y s o [k 2t el s 5 ST (5 b i
4 L T I AR B RO
[TaxA DE SERVIGOE CADARTRAI

5 — Precificacdo
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 imovel 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 imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imdvel 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 n2 1

hacara para Venda, Avaré / SP, bairro Rocha, 3 dormitérios, 1
banheiro, 2 vagas de garagem, terreno 1,00 Alqueires

18] ] ]v]

R$ 250.000,00

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2187723/chacara-venda-avare-sp-rocha

Elemento comparativo n2 2

Chécara para Venda, Avaré / SP, bairro Rocha, 4 dormitdrios, 1
banheiro, terreno 2,00 Alqueires

RS 600.000,00

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2563507/chacara-venda-avare-sp-rocha

Elemento comparativo n? 3

Chécara para Venda, Avaré / SP, bairro Pedra Preta, 2 dormitdrios, 2
banheiros, terreno 30.000,00 m?

oapoe

R$ 600.000,00

uta: Sim

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2044153/chacara-venda-avare-sp-pedra-preta

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m?> em RS 10,33 (dez Reais e trinta e trés
centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 12,40 (doze Reais e quarenta
centavos).

e 0O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em R$ 20,00 (vinte Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
14,24 (quatorze Reais e vinte e quatro centavos).
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5.3 —Valor do Imovel

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

(679,00m? de area total x RS 14,24)

| RS 9.670,61 |

(nove mil, seiscentos e setenta Reais e sessenta e
um centavos)

Dezembro de 2022

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imovel
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$ 14,24, de modo que o imdvel em

apreco tem valor médio de R$ 9.670,61.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imoveis
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Agromaia Industria e Comércio, Importacao e Exportacao de Produtos Agropecudrios Ltda
- Em Recuperacdo Judicial.
Maria Elisabete Marcondes Guimaraes.

DATA: 02/12/2022.

REF.: Relatdrio Comparativo para Aferi¢cdo do Preco de Mercado do Bem Imodvel Matriculado
sob o n? 77.771 - Cartério de Registro de Iméveis de Avaré/SP, penhorado nos autos do
Processo n? 1005888-49.2016.8.26.0073, em tramite perante a 12 Vara Civel - Foro de
Avaré.

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 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 imovel se situa. Esta precificacdo considera o imodvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, para a data base de Dezembro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imdvel: Estrada Avare a Itatinga Km 6, Entrada a Esquerda -
12 Gleba da Fazenda Barra Grande ou Fernandes - Avaré, SP.

Dados do Imével: Matricula n? 77.771 - Cartério de Registro de Imédveis de
Avaré/SP — CCIR: 950.157.762.393-9 — De acordo com seu Certificado de
Cadastro de Imével de Rural, o imével possui 43.958,00m? de area total.

Descri¢do do Imével: Area de terras, contendo 4,3958ha, denominada 12
Gleba da Fazenda Barra Grande ou Fernandes, situada no municipio de
Avaré/SP.

OBS: O imdvel em questao esta certificado pelo INCRA juntamente com a
Matricula n? 77.772, possuindo apenas a identificacdo da Matricula no qual
originou estas, ou seja, no Certificado de Cadastro de Imdvel Rural menciona
somente a Certidao n2 12.990.
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3 — Localizagao do Imével
De acordo com a documentacdo pertinente do imével, este se localiza no seguinte
endereco: Estrada Avare a Itatinga Km 6, Entrada a Esquerda - 12 Gleba da Fazenda Barra Grande

ou Fernandes - Avaré, SP.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:

(Visdo do mapa)

(Visdo via satélite)

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certificado de Cadastro de Imdvel Rural, o imdvel possui as seguintes
caracteristicas:

MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECUJ_I_';RTA E ABASTECIMENTO - MAPA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAD E REFORMA AGRARIA - INCRA

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAQ EXERCICIO 2022

P DO MOVEL RisRAL PADL 1T
COCRGD DO s L RLIRAL DENCMSATAD DO WC-;!_I:JU&
050157 762.282-0 Sem Denominacio
ARLA TOTAL Fu CLABESICACAD .'M:_ll'll. DA TA L0 PTOOCE SSAMENTC DA UL IIVS DRCLARAGAD ANLA CLMTINCADAT
53,7004 | Pequena Propriedade 0172013 0,0000
'IJI\.'I-\.'_I'.—".GII.GI_U;'A. LA, AL DO BIOVEL AL MLICING SEDE OO (NG MUAL ur
Esirada Avare ! ltatinga - Km & - A Esquerda AVARE SP
O DULO BURAL (e W MOOLLOS MU MOOUILD FIBCAL (e A NOOUILOE FInCkn ., FRACAD MIMNA DF PRS0 TLAMENTD [fu)
0.00 30,0000 01200 200
ETUACAD JURIDICA DO MAOVE. FURAL (ASSAS REGISTRADAS)
U MGG DO CARTO D DATA HECHETD CNS DU OFiCK NEGETRD LIaCH OU FICHA AREA [V
SRIAVARE 15/04/1583 oz 2 5,700
AREA DO BAOVEL RURAL (hal
ML SISTRADA, PUSEE A BIETO TITULD TOSSE POR SN ES DOUPALAD ANEA MEDIDA
57004 0,0000 01,0000
PuOOE 00 DECLARANTE
SowT CIF NP
Rosa Cavini 072,054 428-83
WA CIGHALIDACH TOTAL DL PLES0AD B LACIORATIES &1 MATAEL
BRASILEIRA |
PA0OE DOE TITULARER
TP AP LED CORGRD TTERGAD %
072 054 428-83 Fosa Cavini Progrietario Ou Posssin Comum 12.50)
072 05455811 Agostring Cavini Progretano Ou Posssin Comum| 12,504
167 44044587 Albarin Cavinl Propristado Ou Possain Comum 12,50
TS3318.616-43 Assumpta Cavinl Propnietao OU POSseln COmum 12.50
144 642 176-34 Carios Cavinl Proprietaio Ou Posseir Comum 12.50
072.054.398-33 Luira Cavini Progristaio Ou Possain Comum 12,50
437 B42 (7E-E8 Maria Cainl Progristario Du Posssin Comum 12,50
072054 508-02 Fautn Cavinl Progretano Ou Posssin Comum 12,51
PADCE DE CONTROLE
DA DE LANCAMENTO MWLM DO COM DATA TE QERAZKED 00 Com
180712022 53220452226 |29.-11.':n:2 | DATA DE VENCIMENTO: =s=eyre=s
FAsA DE BERVIGOE CADAITRAIL (R3]
DEBTO8 ANTERCORES TARA DL BEMICOS CADASTRAIL WAL COMMLADD BT il WAL TOTAL
0.00 | 4,34 | 4,88 042 0.05 " QUITADD **

PR e e ———)

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
imdveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro
mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagao de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imdvel 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 n2 1

hacara para Venda, Avaré / SP, bairro Rocha, 3 dormitérios, 1
banheiro, 2 vagas de garagem, terreno 1,00 Alqueires

18] ] ]v]

R$ 250.000,00

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2187723/chacara-venda-avare-sp-rocha

Elemento comparativo n2 2

Chécara para Venda, Avaré / SP, bairro Rocha, 4 dormitdrios, 1
banheiro, terreno 2,00 Alqueires

RS 600.000,00

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2563507/chacara-venda-avare-sp-rocha

Elemento comparativo n? 3

Chécara para Venda, Avaré / SP, bairro Pedra Preta, 2 dormitdrios, 2
banheiros, terreno 30.000,00 m?

oapoe

R$ 600.000,00

uta: Sim

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2044153/chacara-venda-avare-sp-pedra-preta

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m?> em RS 10,33 (dez Reais e trinta e trés
centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 12,40 (doze Reais e quarenta
centavos).

e 0O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em R$ 20,00 (vinte Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
14,24 (quatorze Reais e vinte e quatro centavos).
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5.3 —Valor do Imovel

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

(43.958,00m?2 de area total x RS 14,24)

| RS 626.068,50 |

(seiscentos e vinte e seis mil e sessenta e oito
Reais e cinquenta centavos)

Dezembro de 2022

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imovel
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 14,24, de modo que o imdvel em

apreco tem valor médio de RS 626.068,50.

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 Imoveis
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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.

PARA: Agromaia Industria e Comércio, Importacao e Exportacao de Produtos Agropecudrios Ltda
- Em Recuperacdo Judicial.
Maria Elisabete Marcondes Guimaraes.

DATA: 01/12/2022.

REF.: Relatdrio Comparativo para Aferi¢cdo do Preco de Mercado do Bem Imdvel Matriculado
sob o n? 77.772 - Cartério de Registro de Iméveis de Avaré/SP, penhorado nos autos do
Processo n? 1005888-49.2016.8.26.0073, em tramite perante a 12 Vara Civel - Foro de
Avaré.

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 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 imovel se situa. Esta precificacdo considera o imodvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, para a data base de Dezembro.

2 — Objeto de Estudo

Localizagdo do Imdvel: Estrada Avare a Itatinga Km 6, Entrada a Esquerda -
22 Gleba da Fazenda Barra Grande ou Fernandes - Avaré, SP.

Dados do Imével: Matricula n? 77.772 - Cartério de Registro de Imédveis de
Avaré/SP — CCIR: 950.157.762.393-9 — De acordo com seu Certificado de
Cadastro de Imével de Rural, o imével possui 13.046,00m? de area total.

Descrigdo do Imével: Area de terras, contendo 1,3046ha, denominada 22
Gleba da Fazenda Barra Grande ou Fernandes, situada no municipio de
Avaré/SP.

OBS: O imdvel em questao esta certificado pelo INCRA juntamente com a
Matricula 77.771, possuindo apenas a identificacdo da Matricula no qual
originou estas, ou seja, no Certificado de Cadastro de Imdvel Rural menciona
somente a Certidao n? 12.990.
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3 - Localizagao do Imével
De acordo com a documentacdo pertinente do imével, este se localiza no seguinte
endereco: Estrada Avare a Itatinga Km 6, Entrada a Esquerda - 22 Gleba da Fazenda Barra Grande

ou Fernandes - Avaré, SP.

Fotos da regido obtidas pelo Google Maps:

(Visdo do mapa)

(Visdo via satélite)
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certificado de Cadastro de Imdvel Rural, o imdvel possui as seguintes
caracteristicas:

MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECUAR}A E ABASTECIMENTO - MAPA
INSTITUTO NACIOMAL DE CDLUHE.ZAI;.AD E REFORMA AGRARIA - INCRA

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAO EXERCICIO 2022

DTS DO BMOVEL RURAL PAG. 111
COCRGO DD NCHTL L H. LM O AL A !:l_.'l IUVLL WURR
QEE 140.523.771-2 Sem Denominacao
ANLA TOTAL e CLASES AT § |.M.:if|.|!|l. WA TA Do PIOGEL SEARIINTIO W, L TRMS. CIDC LA LST A0 AREA COM TN AR
7.91891 | Pequena Propriedade 05032012 D000
POCALOLS PRRA LOTALTAZAD DO BOVEL PR WLTTITOD SEIN OO0 ML WAL LIF
E=trada A.iare A Hatinga Km 05, Entrada A Esquerda AVARE SP
EAOULO MUNMAL e N0 DULOS mogn SOCHORLILL FISCAL w| M OIS RO, e FIACAD BIRIALL DO PR LA T D Sa
0,00 30,0000 02630 2.00
EITUACAD JURIDICA DO BACEL SLFAL (ARSAS REGISTRADAS)
UFRLHIC D DO CARTOO DA TA MBS T CHNSOU OFICKD WA THID JL-‘ o AOGE TR LM Ok FICHA A
TRARECMTAS
SPIAVARE 2010931 1 14310 2 3,5255
SPIAVARE 210 9E1 ] 14311 2 3,9255
SPIAVARE 201001 531 1 14312 2 0,079
AREA D0 BBVE FLURAL (nal
RENETIALS POAnE A TTD D PCESNE PON BAIPLEE DOUa A0 A mnraia
78181 01,0000 0,0000
[DADC:E DO DECLARANTE
WO =TT=T
Carlos Cavini T B2 1TE-24
MACOSALIADL TOTAL D PESSOAS MELACIORADIAS. 50 MCRTL
BRASILEIRA 1
DADOS DOS TITULARES
CI% FoNPd R CONON R0 DL TENGAD (%)
144 547 178-34 Carias Cavinl Propnstano Ou Posssing iIndividual 100,00
[DADCE DE CONTROLE
DATA DF LANCANENTD KUMEND DO CCly LWTA DE GENACRD DO CCIN
181072000 3220079227 2071112022 | DATA DE VENCIMENTO: =jrjres
[TaxA DE BERVIGDS CADASTRAIEL (R3]
DEWTOS ASNTEMIOHES TAMA O SEWNVIOH CADAITMAIE VALOE COSRADD waTa Jamoa WRLCON TOTAL
0,00 4,88 048 0,05 =t QUITADO "™

IOESERVAZDER

R T T D T WAL A sl i QTR o DA, TRLA

5 — Precificacdo
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 imovel 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 imobilidrio que possua caracteristicas semelhantes ao
imdvel 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.

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

Este"documdnto & copia do original, assinado digitalmente por MARIA ELISABETE MARCONDES GUIMARAES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 08/12/2022 as 13:36 , sob o nimero WAVR227|

%—:
I
P
X
)
o
2
)
Q
o
3]
(32}
[\
)
Q
%)
N
«
©
~—
o
N
%
o)
@
@
0
=)
S
~
o
]
[]
@
[&]
o
a
o
)
£
—
e}
£
g
°
o
2
C
@
S
3
[&)
o)
]
8
(&)
C
)
—
o
C
o]
O
—
=
Ne}
©
K
o)
o
=
©
=
>
©
o]
3
[2]
@
o
—_
¥s)
(2]
=
o
2
-
o
[}
@
E
[%2]
[oR
£
c
Q
=
]
o
@
2]
[2]
@
(&)
@
©
£
=2
—
(5]
o
—
=
Ko
c
o]
(&)
®
—
©
a8



ALFA LEILOES

& Especialista em Imoéveis

5.2 — Elementos comparativos

Elemento comparativo n2 1

hacara para Venda, Avaré / SP, bairro Rocha, 3 dormitérios, 1
banheiro, 2 vagas de garagem, terreno 1,00 Alqueires

18] ] ]v]

R$ 250.000,00

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2187723/chacara-venda-avare-sp-rocha

Elemento comparativo n2 2

Chécara para Venda, Avaré / SP, bairro Rocha, 4 dormitdrios, 1
banheiro, terreno 2,00 Alqueires

RS 600.000,00

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2563507/chacara-venda-avare-sp-rocha

Elemento comparativo n? 3

Chécara para Venda, Avaré / SP, bairro Pedra Preta, 2 dormitdrios, 2
banheiros, terreno 30.000,00 m?

oapoe

R$ 600.000,00

uta: Sim

http://www.adilsonimoveisavare.com.br/imovel/2044153/chacara-venda-avare-sp-pedra-preta

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m?> em RS 10,33 (dez Reais e trinta e trés
centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 12,40 (doze Reais e quarenta
centavos).

e 0O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em R$ 20,00 (vinte Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
14,24 (quatorze Reais e vinte e quatro centavos).
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5.3 —Valor do Imovel

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

(13.046,00m? de area total x RS 14,24)

| RS 185.806,67 |

(cento e oitenta e cinco mil, oitocentos e seis
Reais e sessenta e sete centavos)

Dezembro de 2022

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imovel
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$ 14,24, de modo que o imdvel em

apreco tem valor médio de RS 185.806,67.

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

Atenciosamente,

Alfa LeilGes — Especialista em Imoveis
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