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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA

DATA: 28/05/2026.

REF.: Relatdrio Comparativo para Aferigao do Prego de Mercado do Bem Imdével Matriculado
sob o n2 6301 - 12 Cartério de Registro de Iméveis de Patrocinio/MG, 50% penhorados
nos autosdo Processo n? 5003967-16.2018.8.13.0481, em tramite perantea 22 Vara Civel
- Fora Patrocinio.

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
regido, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informacGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde oimdvel se situa. Esta precificacdo considera oimdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta andlise, com a data base de Maio.

2 —Estudo do Imével
Localizagdo: Fazenda Serra Negra - Patrocinio/MG.

Dados de Registro: Matricula n? 6301 - 12 Cartdrio de Registro de Imdveis
de Patrocinio/MG — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o imdvel
possui 6ha de area total.

Descricao do bem: Propriedade campestre composta por 6 hectares,
contendo melhorias edificadas, identificada como Serra Negra, situada no
municipio de Patrocinio, Minas Gerais.

OBS.: Com base nas informac¢des do processo, foi feita a avaliacdo do bem
penhorado como um todo e também calculado o valor da parte pertencente
e penhorada do proprietario 3ha




3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps
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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 exploragdo extrativa agricola, pecuaria, criacdo de animais e outras acdes
voltadas ao campo da agroindustria.

Além disso, a regido conta com um clima aconchegante, facil acesso para as rodovias locais,
boa localizagdo, areas verdes e pouca concentragdao de construgdes.




4 — Precificacao
4.1 — Metodologia

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

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacdo de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitacao do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacdao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

4.2 - Amostras Analogas
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4.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar imoveis com
caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (ha) e localizagdo, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
R$220.000 Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3
R$215.000 W Imovel Avaliando
R$210.000
R$205.000
R$200.000
R$195.000
R$190.000

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do hectare em R$ 219.272,94 (duzentos e
dezenove mil, duzentos e setenta e dois Reais e noventa e quatro centavos).

e Oimovel paradigma n? 02 indica o valor do hectare em RS 214.285,71 (duzentos e quatorze
mil, duzentos e oitenta e cinco Reais e setenta e um centavos).

e QOimovel paradigma n2 03 indica o valor do hectare em R$ 200.000,00 (duzentos mil, Reais).

O valor médio do hectares dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
211.186,22 (duzentos e onze mil, cento e oitenta e seis Reais e vinte e dois centavos).

4.4 - Fator de Homogeneizacao

Para se construir uma equipara¢gao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrdo e local, requer uma melhoria no seugrau de precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizag¢ao 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, conservagao, entre outros, sao levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.




4.5 — Valor do Imdvel

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdveis semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

Valor da area total do imével

(6ha de area total xRS 211.186,22)

RS 1.267.117,30

(um milhdo, duzentos e sessenta e sete mil, cento
e dezessete Reais e trinta centavos)

Maio de 2026

Diante todo exposto e conforme descrito na observagao inicial do referido relatério, a
penhora recai sobre a parte ideal do Executado correspondente a 3ha do bem em questdo. Logo o
valor penhorado pertencente ao Executado é de:

(3ha de drea x R$ 211.186,22)

RS 633.558,65

(seiscentos e trinta e trés mil, quinhentos e cinquenta e
oito Reais e sessenta e cinco centavos)

Maio de 2026

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagcdo do imével
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do hectare de sua regido é de RS 211.186,22, de modo que a parte do
imdvel que pertence ao Executado tem valor médio de RS 633.558,65.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imével em aprego, colocamo-nos a disposi¢ao para
prosseguir seu praceamento.




TERMO DE AVALIACAO

Parecer técnico com leitura de mercado e concluséo de valor

I Metodologia: Dados de Mercadolégicos

1. CONTEXTUALIZACAO

A presente avaliagdo tem por finalidade indicar o valor de mercado do iméwel rural situado em Fazenda Serra

Negra - Patocinio/MG.

O parecer foi solicitado por 0, inscrito(a) sob 0, com data base em 28/05/2026 e referéncia ao processo 5003967-
16.2018.8.13.0481.

2. DELIMITACAO DO IMOVEL

Terreno de uso agropecuario, medindo 6 hectares, acompanhado de constru¢des e instalag6es, conhecido como
Serra Negra, no municipio mineiro de Patrocinio., entretanto a penhora recai sobre a area de 3ha, razdo pela qual a

avaliagdo considerou exclusivamente a parcela do imével oferecida a constri¢cao judicial.

Consta, ainda, que o imoOwel esta matriculado perante 1° Cartério de Registro de Imoveis de Patrocinio/MG sob
n° 6301.

3. FUNDAMENTACAO DO VALOR

A partir da expertise profissional, foi observado o preco médio praticado na regido, bem como paradigmas com

caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando. Nesta leitura, a média do ha adotada é RS

204.850,63

| Memoriade célculo: 3ha X RS 204.850,63/ha.

4. CONCLUSAO

RS 614.551,89

Lo rromize

Lygia Pedroza Menezes CRECI n° 318976-SP




Parecer Opinativo de

Avaliagdo Mercadoldgica

Parecer Opinativo de Avaliagao Mercadologica

S3o Paulo, 28/05/2026
Solicitante do parecertécnico:0
Inscrito no CNPJ/CPF: 0
Finalidade do Parecer

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

Dados do Imédvel

Matricula: 6301 - 12 Cartério de Registro de Iméveis de Patrocinio/MG

Descrigao: Gleba localizada em zona agraria, com extensdo de 6 hectares e estruturas existentes,
registrada sob o nome Serra Negra, em Patrocinio/MG.

Entretanto a penhora recai sobre 3ha, com isso foi avaliado apenas a parte oferecida a penhora

Analise Utilizada

Para a elaboracdo do presente parecer opinativo, foram conduzidas atividades sistematicas de
identificacdo, levantamento, tratamento, andlise e interpretacdo de dados referentes ao mercado
imobiliario, com o objetivo de embasar tecnicamente as conclusdes aqui apresentadas.

Documentos Utilizados

Certidao de Matricula.

Consideragoes Finais sobre o Imével

Com fundamento em pesquisas mercadoldgicas realizadas, na analise das caracteristicas e atributos
identificados na documentacao do imével em questiao, bem como considerando as tendéncias atuais
do mercado imobilidrio, conclui-se que o valor médio estimado do bem, conforme este parecer técnico
de avaliagcdo mercadoldgica, é de RS 620.887,478 referente ao més de Maio de 2026.

Hommopaz, B, S5 M™udgsnaihinn,

Henrique Rodrigues da Silva Melenchon
CRECI SP N°314233-F



Avaliacao de Comercializacao Imobiliaria

Identificacao

e Processo: 5003967-16.2018.8.13.0481

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

e Valor de Mercado: RS 652.565,41

oM JJ&@«Q Nyl

IsabelleSilva de Oliveira
CRECI N°310845-F




Datada
.~ 28/05/2026
Avaliagao
Metodologia Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Localizagao Fazenda Serra Negra - Patrocinio/MG
Descri¢do do B.e.m dti na.tureza campesina, com 6 hecta\res fje extensdo e
Imével edificacOes incorporadas, correspondente a unidade chamada
AERAE Serra Negra, localizada em Patrocinio, Estado de Minas Gerais.
Dados Matricula 6301 do 12 Cartério de Registro de Imdveis de
Cadastrais Patrocinio/MG
De acordo com a especializagao do profissional,
conhecimento da regido onde o imdvel em questdo
Mercado estd situado e, tendo como base a documentagao
enviada do bem, o Hectare da regido equivale a RS
217.521,80
Valor do Imdvel (Total) pela Avaliagdo: R$217.521,80 x 6ha =
R$ 1.305.130,82
Avaliacao
¢ Valor da parte ideal correspondente ao executado: RS
217.521,80x 3ha = RS 652.565,41




