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DE: Alfa Leildoes — Especialista em Imdveis.
PARA: Priscilla Tedesco Rojas.
Doutor André Luis Bergamaschi.
DATA: 18/11/2023.
REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n? 40.320 — Registro de Imdveis da Comarca de Piranussunga - SP, penhorado a
parte pertencente ao executado nos autos do Processo n2 0000535-13.2023.8.26.0457,
em tramite perante a 12 Vara - Foro de Pirassununga.

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

2 — Estudo do Imovel
Localizagao: Sitio L-8 - Via Anhanguera km 225 - Pirassununga - SP.

Dados de Registro: Matricula n2 40.320 - Registro de Imdveis da Comarca de
Piranussunga - SP —Incra:619.078.003.3954 — De acordo com seu Memorial
Descritivo, o imdvel possui 302914,01m? de area total.

Descricao do bem: Uma extensdo de terras denominadas como Sitio L-8,
localizado no municipio de Pirassununga, Estado de Sdo Paulo, na Via
Anhanguera aproximadamente no km 225. Possui uma area total de 30,2914
hectares, ou seja, 302.914,0091 metros quadrados.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 — Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

Fazenda
Morro Ato

Leme
G IDicaty

(Visdo do Mapa)

(Georreferenciamento)

3.2 — Caracteristicas da Regidao e Polos de Influéncia

(Visdo do Satélite)
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A regido tem estradas de terra, pouca movimentacdo e baixa densidade de populagao.
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, dreas verdes e pouca concentragao de construgdes.
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Memorial Descritivo, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:

INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA I‘-' '
MEMORIAL DESCRITIVO . :
(o] v
Denominagdo: Sitio L-8 Natureza da Area: Particular
Proprietario(a): XXXXXXo de Guilherme Miller Filho & XXXXXX CPF. ***008.188"
Matricula do imovel: Cadigo INCRA/SNCR: 6190780033954

Municipio/UF: Pirassununga-SP

Responsdvel Técnico(a): ELIFAS VALIM NETO
Formagdo: Engenheiro(a) Agrimensor(a)

Codigo de credenciamento: AB9 Conselho Profissional: 600750820/SP
Sistema Geodésico de referéncia: SIRGAS 2000 Documento de RT: 28027230172003745 -
Area (Sistema Geodésico Local): 30,2914 ha Coordenadas: Latitude, longitude e altitude geodésicas

Perimetro (m): 2.41897 m Azimutes: Azimutes geodésicos

5 — Precificagdo
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 variacbes, relativamente a
imoveis 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 delimitagdao do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagao e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadolégica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.
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5.2 — Amostras Analogas

Elemento comparativo n2? 1

--

Venda RS 5,000.000 e m——.
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Elemento comparativo n2 2

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-
em-pirassununga-sp-2985335980.html

Vends R$ 100.000.000 Camtate o anunciante

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/fazenda

-em-pirassununga-sp-2983461099.html

Elemento comparativo n2 3

Venda R$ 120,000.000

Contate o snundiaote

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-

fazenda-em-pirassununga-sp-2974961992.html
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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?2), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
Elemento Comparativo 2
R$10 ) Elemento Comparativo 3
R$10 ‘ B Imovel Avaliando
RS10
R$10 _
w7
= 1 ]
R$9 ; g

e 0O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 10,05 (dez Reais e cinco centavos).

e O imodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 9,39 (nove Reais e trinta e nove
centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 9,41 (nove Reais e quarenta e um
centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
9,62 (nove Reais e sessenta e dois centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizac¢ao

Para se construir uma equiparacdo 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 aplicagao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sao levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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5.5 —Valor do Imovel

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

(302914,01m? de area total x R$ 9,62)

RS 2.913.505,90

(dois milhGes e novecentos e treze mil e
quinhentos e cinco Reais e noventa centavos)

Novembro de 2023

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 metro quadrado de sua regido é de RS 9,62, de modo que o imével em

apreco tem valor médio de R$ 2.913.505,90.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imodveis.
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MATERIAL UTILIZADO PARA
A CONFECCAO DESTE DOCUMENTO




AN

ALFA LEILOES

Especialista em Imodveis



Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdo tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Sitio L-8 - Via Anhanguera km 225 - Pirassununga - SP.

Solicitante: Priscilla Tedesco Rojas

CPF/CNPJ: 165.931.638-30

Enderego: Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n? 297, apartamento 01, Bela Vista, Sdo Paulo — SP, CEP
01403-001.

Data Base: 18/11/2023

Processo: 0000535-13.2023.8.26.0457

Objeto de Estudo

Localizado no municipio de Pirassununga, Estado de Sdo Paulo, na Via Anhanguera, por volta do
quildmetro 225, encontra-se o Sitio L-8. Sua area total compreende 30,2914 hectares, o que corresponde a
302.914,0091 metros quadrados.

O Imovel esta matriculado perante o Registro de Iméveis da Comarca de Piranussunga - SP sob n°
40.320.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissao, 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 m? da regido é RS/m? RS 9,43.

RS 302.914,01m? x RS 9,43/m?

Valor da Avaliacao
R$ 2.855.235,78

Jonathan Barbosa Bﬁa Da Silva CRECI n2 263094-SP

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por GUILHERME TAMBARUSSI BOZZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/06/2024 as 08:54 , sob o nimero WPAG24700301694
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica

Sdo Paulo,18/11,/2023.

Solicitante do parecer técnico: Priscilla Tedesco Rojas.

Inscrito no CNPJ/CPF: 165.931.638-30.

Estabelecido: Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n? 297, apartamento 01, Bela Vista, Sdo Paulo - SP,
CEP 01403-001.

FINALIDADE DO PARECER

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

DADOS DO IMOVEL

Matricula: 40.320 - Registro de Imdveis da Comarca de Piranussunga - SP.

Descrigdo: O Sitio L-8, situado no municipio de Pirassununga, Estado de Sdo Paulo, encontra-se as
margens da Via Anhanguera, aproximadamente no quildometro 225. A extensdo de terra abrange uma

area total de 30,2914 hectares, equivalente a 302.914,0091 metros quadrados.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigacdo, processamento, andlise e interpretacdo de resultados sobre dados do mercado
imobiliario.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certidao de Matricula.
Memorial Descritivo.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE 0 IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados
obtidos nos documentos deste imdvel e, levando em consideracao as diversas tendéncias de negdcios
imobiliarios, conclui-se que a média de valor do imdével deste parecer opinativo de avaliacao
mercadolégica é de R$ 2.826.100,72 para Novembro/2023.

— -
Lo et oo —a

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO

Processo: 0000535-13.2023.8.26.0457.

Solicitante: Priscilla Tedesco Rojas.

CPF/CNPJ: 165.931.638-30.

Enderego: Alameda Joaquim Eugénio de Lima, n? 297, apartamento 01, Bela Vista, Sao
Paulo — SP, CEP 01403-001.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 3.000.911,07

*3 b (( G

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA
AVALIAGAO

18/11/2023.

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

LOCALIZACAO

Sitio L-8 - Via Anhanguera km 225 - Pirassununga - SP.

DESCRICAO DO

Na Via Anhanguera, proximo ao quildometro 225, no municipio de Pirassununga,
Estado de S3o Paulo, esta situada a extensdo de terras conhecida como Sitio L-

IMOVEL 8. A area total abrange 30,2914 hectares, correspondendo a 302.914,0091
metros quadrados.
DADOS CADASTRAIS Matricula 40.320 do Registro de Imdéveis da Comarca de Piranussunga -

SP.
Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imdvel em

MERCADO guestdo estd situado e, tendo como base a documentacao enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 9,91.

4 H XA 2 _
AVALIACAO Valor do Imével pela Avaliagcdo: R$ 9,91 x RS 302.914,01m? = RS 3.000.911,07
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