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PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

Preco
Médiode
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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA
DATA: 16/12/2024.

REF.: Relatdério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 10.895 — 12 Cartério de Registro de Iméveis de Paranatinga/MT, em discussdo
nos autos do Processo n2 1000005-82.2017.8.26.0204, em tramite perante a Vara Unica -
Foro de General Salgado.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imdvel em discussao 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 o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imével livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes gque pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Dezembro.

2 — Estudo do Imével
Localizagdo: Fazenda PastoFort Il - Paranatinga/MT.
Dados de Registro: Matricula n2 10.895 - 12 Cartédrio de Registro de Iméveis
de Paranatinga/MT — NIRF: 8.252.236-7 — De acordo com sua Certiddo de
cadastro de Iméveis Rurais - CAFIR, o imével possui 281,30ha de area total.
Descricao do bem: Propriedade rural identificada como Fazenda PastoFort

II, situada no municipio de Paranatinga, estado do Mato Grosso, com uma
area total de 281,3 hectares.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000759-58.2016.8.26.0204 e codigo n9lyqO5V.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOY, protocolado em 07/02/2025 as 16:20 , sob o nimero WGSL25700011123



3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps
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3.2 — Caracteristicas da Regidao e Polos de Influéncia

(Visdo do Mapa)
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A regido tem estradas de terra, pouca movimentacao e baixa densidade de populacao.
Territdrio atrativo a exploracdo extrativa agricola, pecudria, 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 concentracao de construcoes.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000759-58.2016.8.26.0204 e cddigo n9lyqO5V.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOY, protocolado em 07/02/2025 as 16:20 , sob o nimero WGSL25700011123
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Cadastro de Imdveis Rurais - CAFIR, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

CADASTRO DE IMOVEIS RURAIS - CAFIR

COMPROVANTE DE INSCRICAQ E SITUAGAQ CADASTRAL - SIMPLIFICADO Receita Feder.

DADOS DO IMOVEL

cIB NOME DO IMOVEL AREA
8.252.236-T FAZENDA PASTOFORT I 281,3 ha
LOCALIZACAD

KULUENE

CEP MUNICIPIO UF

78870-000 PARANATINGA MT

SITUAGAD 3 CADEIA DE CIB
PENDENTE - OMISSAOQ DE DIAC i
CODIGO DO IMOVEL NO INCRA

901040130443-4

5 - Precificagao
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 variagdes, relativamente a
imdveis 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 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.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000759-58.2016.8.26.0204 e cddigo n9lyqO5V.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOY, protocolado em 07/02/2025 as 16:20 , sob o nimero WGSL25700011123



5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

| Simoveiweb  compa s sunn - i ..

Favorto O Compartihar & Notas pessoais §  Ocultar andngo 8

Contate o anunclante
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Elemento comparativo n2 2

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda
-incri-vel-mt-2999889131.html

Fimovelweb  comprar - Agar - Servios - Buscar imabiinss e |

Contate o anunclante
Venda R$ 7.500.000

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/rural-
zona-rural-2986642346.html

Elemento comparativo n2 3

enda R$ 11.000.000

Favorito Q) Compartitue & Notas pessosis 5 Ocultar andeio &

Contate o anunclante

https://www.imovelweb.com.br/rurais-venda-

paranatinga-mt-ordem-precio-

menor.html?utm_source=google&utm_ medium=cpc&u

tm cambpnaion=Search SQale PMAX allbr&utm content

Umero WGSL25700011123

16:20,sobon

as

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000759-58.2016.8.26.0204 e cddigo n9lyqO5V.

do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOY, protocolado em 07/02/2025

é copia
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5.3 — Método Denotativo Geométrico
Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com

caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1

RS$25.000 Elemento Comparativo 2

Elemento Comparativo 3

R$20.000 ® Imovel Avaliando

R$15.000
R$10.000
R$5.000
RSO

e 0O imovel paradigma n2 01 indica o valor do hectare em RS 8.955,22 (oito mil, novecentos
e cinquenta e cinco Reais e vinte e dois centavos).

e O imovel paradigma n2 02 indica o valor do hectare em R$ 20.833,33 (vinte mil, oitocentos
e trinta e trés Reais e trinta e trés centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do hectare em R$ 12.222,22 (doze mil, duzentos e
vinte e dois Reais e vinte e dois centavos).

O valor médio do hectare dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS 14.003,59
(quatorze mil e trés Reais e cinquenta e nove 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 precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacado de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservagdo, entre outros, sdao levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao 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 1000759-58.2016.8.26.0204 e codigo n9lyqO5V.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOY, protocolado em 07/02/2025 as 16:20 , sob o nimero WGSL25700011123
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5.5 — Valor do Imédvel

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

(281,30ha de area total x RS 14.003,59)

RS 3.939.210,75

(trés milhoes, novecentos e trinta e nove mil,
duzentos e dez Reais e setenta e cinco centavos)

Dezembro de 2024

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo 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 14.003,59, de modo que o imdvel em
apreco tem valor médio de RS 3.939.210,75.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000759-58.2016.8.26.0204 e cddigo n9lyqO5V.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOY, protocolado em 07/02/2025 as 16:20 , sob o nimero WGSL25700011123
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alega¢do tem como finalidade dispor o valor de mercado do imdvel rural situado na
Fazenda Posto Fort Il - Paranatinga/MT.

Solicitante: Banco do Brasil S/A

CPF/CNPJ: 00.000.000/0001-91

Endereco: Lote B, Torre I, 082 Andar, Quadra 05, Edificio Banco do Brasil, Setor de Autarquias Norte, Brasilia
— DF - CEP n2 70040-91

Data Base: 16/12/2024

Processo: 1000005-82.2017.8.26.0204

Objeto de Estudo

Terreno rural denominado Fazenda PostoFort I, situado no municipio de Paranatinga, no estado de
Mato Grosso, com dimensao total de 281,3 hectares.

O Imovel esta matriculado perante o 12 Cartério de Registro de Imdveis de Paranatinga/MT sob n°
10.895.

Valor do Mercado

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

Deste modo, com base nesta anadlise, a média do hectare da regido é RS/ha 13.723,52.

281,30 hectares x RS 13.723,52/ha

Valor da Avaliacao
RS 3.860.426,54

%

Jonathan Barbosa B;gé 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 1000759-58.2016.8.26.0204 e codigo n9lyq05V.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOQY, protocolado em 07/02/2025 as 16:20 , sob o nUmero WGSL25700011123
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Parecer Opinativo de Avaliagcao Mercadoldgica
Sdo Paulo, 16/12/2024.
Solicitante do parecer técnico: Banco do Brasil S/A.
Inscrito no CNPJ/CPF: 00.000.000/0001-91.
Estabelecido: Lote B, Torre I, 082 Andar, Quadra 05, Edificio Banco do Brasil, Setor de Autarquias Norte,
Brasilia — DF - CEP n2 70040-91.
FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imdvel.
DADOS DO IMOVEL

Matricula: 10.895 - 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de Paranatinga/MT

Descri¢do: Area rural designada Fazenda PostoFort II, localizada no municipio de Paranatinga, Mato Grosso,
abrangendo uma extensao total de 281,3 hectares.

ANALISE UTILIZADA

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

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
Cadastro de Imoveis Rurais - CAFIR.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadolégicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imdvel e, levando em consideracdo as diversas tendéncias de negdcios imobiliarios,
conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagio mercadoldgica é de RS
3.821.034,43 para Dezembro/2024.

ﬁ-_——) =
\L_f:«? M__we—¢ T o ——

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 1000759-58.2016.8.26.0204 e codigo n9lyq05V.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOY, protocolado em 07/02/2025 as 16:20 , sob o nUmero WGSL25700011123
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO

Processo: 1000005-82.2017.8.26.0204.

Solicitante: Banco do Brasil S/A.

CPF/CNPJ: 00.000.000/0001-91.

Enderego: Lote B, Torre |, 082 Andar, Quadra 05, Edificio Banco do Brasil, Setor de
Autarquias Norte, Brasilia — DF - CEP n? 70040-91.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 4.057.387,07

*3 b (( 6

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F

fls. 704

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000759-58.2016.8.26.0204 e codigo n9lyqO5V.
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DATA DA
~ 16/12/2024.
AVALIACAO /12/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO

Fazenda Posto Fort Il - Paranatinga/MT.

DESCRICAO DO

Imovel agricola conhecido como Fazenda PostoFort |, situado em Paranatinga,

IMOVEL Mato Grosso, possuindo uma drea completa de 281,3 hectares.
, o - . .
DADOS CADASTRAIS Matrlcu!a 10.895 do 12 Cartério de Registro de Imodveis de

Paranatinga/MT.
Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em

MERCADO guestdo esta situado e, tendo como base a documentac¢ao enviada do bem, o
hectare da regido equivale a RS 14.423,70.

AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliagdo: 14.423,70 x 281,30ha = RS 4.057.387,07

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000759-58.2016.8.26.0204 e codigo n9lyqO5V.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por RICARDO LOPES GODOY, protocolado em 07/02/2025 as 16:20 , sob o nimero WGSL25700011123





