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DE: Alfa Leildes — Especialista em Imbveis.

PARA: NRJ EMPREENDIMENTO IMOBILIARIOS, NEGOCIOS E PARTICIPAGOES LTDA.
Doutor Marcus Vinicius Vargas Prudencio

DATA: 08/09/2023.

REF.:  Relatério Comparativo para Aferi¢do do Prego de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob 0 n® 4484 - Cartério de Registro de Iméveis - C. Mota - SP, em discussdo nos autos do
Processo n® 0004064-09.2008.8.26.0120, em trimite perante a 22 Vara - Foro de Candido
Mota.

O ——————

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imével penhorado nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, I e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercado, utilizando-se como base os iméveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizagio da venda do bem em leildo.

As informacdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imével se situa. Esta precificacio considera o imével livre de qualquer dnus, 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 Setembro.

2 — Estudo do Imével
Localizagdo: Sitio Barreto - Agua da Faxina - Candido Mota - SP.
Dados de Registro: Matricula n? 4484 - Cartorio de Registro de Iméveis - C.
Mota - SP — INCRA:627.046.012.360-6 — De acordo com sua Certiddo de

Matricula, o imével possui 165000,00m? de drea total.

Descri¢io do bem: Um terreno em Zona Rural, que possui cerca de 16,5
hectares, ou seja, 165.000,000 mil metros quadrados, estando localizado no
municipio de Candido Mota, Estado de Sao Paulo.
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/ Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

(Visdo do Mapa)

3.2 - Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

(Visdo do Satélite)

A regido tem estradas de terra, pouca movimentagao e baixa densidade de populagao.
Territério atrativo 3 exploragdo extrativa agricola, pecuéria, criagdo de animais e outras agoes
voltadas ao campo da agroindustria.

Além disso, a regido conta com um clima aconchegante, facil acesso paraa

boa localizagdo, areas verdes e pouca concentragdo de construcdes.

4 - Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Cadastro de Imoével Rural,
caracteristicas:

s rodovias locais,

o imdvel possui as seguintes

MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA - INCRA
cER’TIFICnﬂODEmDEIHﬁVEL RURAL - CCIR
EMISSAO EXERCICIO 2023
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- Precificagdo
5.1 - Metodologia

. O método utilizado foi o
analisar o Comportamento do m

imoveis paradigmas semelhantes
mercadologico.

L - .

Métodp Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
ercado imobilidrio conforme suas variagdes, relativamente 3
a0 imovel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

- emO Intuito Forn esta metodologia é viabilizar a precifica¢do de um determinado imével, com
i imévetumal'dehmlta;;o do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitac3o e elaborando parametros

naliti i i
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.

5.2 - Amostras Andlogas

Elemento comparativo n? 1 Elemento comparativo n2 2
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-

para-venda-em-candido-mota-zona-rural- hitps R N
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Elemento comparativo n2 3
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https://www.mfrural.com.br/detalhe, itio-
divisa-assis-sp-com-candido-mota
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— 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?), localizacao, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

—

Elemento Comparativo 3

)% I

* O imdvel paradigma n? 01 indica o valor do m? em R$ 14,65 (quatorze Reais e sessenta e

cinco centavos).

e 0 imével paradigma n2 02 indica o valor do m* em R$ 8,46 (oito Reais e quarenta e seis

centavos).

e O imével paradigma n® 03 indica o valor do m? em R$ 10,14 (dez Reais e quatorze

centavos).

0 valor médio do metro quadrado dos iméveis supramencionados perfaz a quantia de RS
11,08 (onze Reais e oito centavos).

Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparagdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imoveis similares em tamanho, padrio e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagio de um ou outro, hd uma variagdo. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrdo construtivo, conservagdo, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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—Valor do Imével

Utilizando o método comparativo de anilise

mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando iméveis semelhantes ao i

mével de estudo, seu valor atribuido é de:

(165000,00m? de 4rea total x R$ 11,08)

-

| ene— S 1 525712,79 S—

(um milhio, oitocentos e vinte e oito mil,
setecentos e quarenta e dois Reais e setenta e
nove centavos)

Setembro de 2023

6 - Consideragdes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imével
nos termos do artigo 871, 1 e IV do CPC, informamos que, com base na anélise comparativa supra

realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 11,08, de modo que o imével em
apreco tem valor médio de R$ 1.828.742,79.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imével em aprego, colocamo-nos 2 disposic3o para
prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente

Alfa Leilbes — Especialista em Iméveis.
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