PRECO MEDIO DE
MERCADO - ART.
3871, 1V do CPC.

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.
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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA

DATA: 08/05/2024.

REF.: Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o0 n29.904 — 12 Cartério de Registro de Imdveis de Buritama/SP, penhorado nos autos
do Processo n? 1000166-15.2023.8.26.0097, em tramite perante a 12 Vara - Foro de
Buritama.

1 - Consideragdes 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 informacGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificacdo considera o imével livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriagdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Maio.

2 — Estudo do Imovel
Localizagdo: Fazenda Santa Barbara - Zacarias, Buritama/SP.

Dados de Registro: Matricula n2 9.904 - 192 Cartério de Registro de Imdveis
de Buritama/SP — INCRA: 950.130.087.076-9 — De acordo com seu Cadastro
Ambiental Rural, o imdvel possui 26.614,00m? de area total.

Descricao do bem: Um imdvel Rural com area superficial de 2,7414ha
localizado na Fazenda Santa Barbara no Municipio de Zacarias na Comarca
de Buritama/SP.

OBS: Conforme o Cadastro Ambiental Rural, o imdvel possui 0,08ha de
Serviddo Administrativa, por ser uma area protegida pela legislacdo, devera
ser conservada, sendo assim, retiramos essas porcentagens desta andlise.
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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 Satélite)
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A regido tem estradas de terra, pouca movimentac¢ao e baixa densidade de populagao.
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 localizacdo, areas verdes e pouca concentracao de construgoes.
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4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Cadastro Ambiental Rural, o imdvel possui as seguintes caracteristicas:
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= Regularizacdao Ambiental - Cadastro Ambiental Rural

Demonstrativo da Situagdo das Informagdes Declaradas no CAR

Situagio do Cadastro: Ativo
Registro de Inscricio no CAR: SP-3557154-
BEICSIAFADIBASATIRF FEIFSATIE2A

Condicio Externa: Analisado, aguardando atendimento a

notificacio

Dados do Imdvel Rural

Areado  282ha
Imdvel Rural;
Moédulcs 009
Fiscais:

Datadalnsoricio:  27/04/2015
Datada Ultima Retificacso:  10/04/2019
Municipio /  Zacarias [SP]
UF:
Coordenadas

Geogrificas  Lat: 21°03'56,71°S
doCentrdide:  Long 50°05'154° 0

Informagdes Gerais

1 itiscdo das e declaradas na € Areasd
Preservacio Permanente, de Reserva Legal e de itn, para o fi i isoll docaput do
art. 3" do Decreto r° 7.830, de 2012, do art. art. 51 da Instrucdo Norrmativa MMA 7 D2. de 06 de maio de
2014, 0 SFE 03, de 27 tnde 2018

2. Asinformages prestadas no Cadastra Ambiental Rural s3o de cardter declaratirio e estio sujsitas i
andlise peln drgdo competente:

ki 5 7

Instrixc 30 Narmativa MMA n* D2 de 0 de maio de 2014;

ibica, nos termas do artigo 12 da

4, Este docum: k o i de direit i ou
Do
5. Este docum: E i quals Bcencaou

5o de vegetacio. coma G0 dispensa as i necessdrias i daatividade

ecandmica na imdved rural.

Cobertura do Solo

Area de Remanescente de Vegetacio Nativa

Area Rural Consolidada

i e g BOTRAcormakar

5 — Precificacao

5.1 — Metodologia

CETSI0M, 110t e - Sitama Nacioaal g Cadisre Ameienisl Fural
Area de Servidio Administrativa 008 ha
Reserva Legal
Localizacia da Nio Analisada
Reserva Legal:

Informmagio Documental

Legal Averbada, Art. 30dalein® 12651/2012

Informacio Georreferenciada

Area de Reserva Legal Averbada
Area de Reserva Legal Aprovada nao Averbada

Area de Reserva Legal Propasta

Total de Reserva Legal Declarada pek it ick

Areas de Preservagio Permanente [APP)
AP
APP em Area Rural Consalidads
APP em Area de Remanescente de Vegetacio Mativa
Uso Restrito

Area de uso restrito

Regularidade Ambiental

O sisterma adota o artigo 12 da Lei n®12.451/2012 como & garantir a corh
relagio 3 Reserva Legal nos imoveis ndo analisados.

Passivo / Excedente de Reserva Legal {passiva) - 0.55 ha
Area de Reserva Legal a recompar

Area de Preservacia Permanerte 2
recompar

Area de Uso Restrito a recompar

Informacides Adicionais

Sabreposicies:

b . car gove befRicormiar

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 delimitagcdo do mercado imobiliario 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.
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1 Elemento comparativo n2 2

-~ RS 3.500.000 o o~
Fazenda/Sitio a Venda, 27000 m2 por R$ = Fazenda/Sitio & Venda, 18300 m? por R$ E$ 13000:000

3.500.000 : 1.000.000

© Assoxiaco A

© o B nonemae  [B Moot 8
o2 O exom B vk [ s B s

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-
buritama-com-garagem-27000m2-venda-RS3500000-
id-2544359991/

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-
zacarias-18300m2-venda-RS1000000-id-2628973493/

Elemento comparativo n2 3

Chacara para Venda em Buritama

Buritama Estado de Sao Paulo

7] 0

R$1.000.000

https://imoveis.trovit.com.br/details/ct/chacara-para-
venda-em-buritama/tj91eQ71FB?utm_source=Lifull-
connect&utm medium=CPC&utm_campaign=Sale SP
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5.3 = 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 (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparative 1
T Elemento Comparative 2
Elemento Comparative 3

B imoved Avalando

e O imovel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 129,63 (Cento e vinte e nove Reais e
sessenta e trés centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 54,64 (Cinquenta e quatro Reais e
sessenta e quatro centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 50,00 (Cinquenta Reais).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
78,09 (Setenta e oito Reais 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 Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variagado. Assim, os fatores fundamentais como localizacdo,
testada, topografia, padrao construtivo, conservacgao, 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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5.5 — Valor do Imédvel

Utilizando o método comparativo de analise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(26614,00m? de area total x RS 78,09)

RS 2.078.326,63

(Dois milhdes, setenta e oito mil, trezentos e
vinte e seis Reais e sessenta e trés centavos)

Maio de 2024

6 - 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 metro quadrado de sua regido é de R$ 78,09, de modo que o imdvel em
apreco tem valor médio de RS 2.078.326,63.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdével em apreco, colocamo-nos a disposicdo para
prosseguir seu praceamento.
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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 Santa Barbara - Zacarias, Buritama/SP.

Solicitante: Andre Luiz Scarano Camargo

CPF/CNPJ: 08.809.577/0001-50

Enderego: Sitio Tambui — Santa Bdrbara, localizada na Rodovia Zacarias a Buritma,2 Km, municipio de
Zacarias, Estado de Sao Paulo, CEP: 15.265-000

Data Base: 08/05/2024

Processo: 1000166-15.2023.8.26.0097

Objeto de Estudo

Situado na Fazenda Santa Barbara, no municipio de Zacarias, na Comarca de Buritama/SP, estd um
imoével rural com uma area total de 2,7414 hectares.

O Cadastro Ambiental Rural identifica a presenga de uma serviddao administrativa de 0,08 hectares,
uma area protegida pela legislagdo ambiental do Brasil, que deve ser mantida intocada. Portanto, essa
porgao foi desconsiderada nesta andlise.

O Imdvel estd matriculado perante o 12 Cartério de Registro de Imdveis de Buritama/SP sob n°
9.904.

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 analise, a média do m? da regido é RS/m? RS 76,53.

RS 26.614,00m? x RS 76,53/m?

Valor da Avaliagcao
R$ 2.036.760,10

N
a5

/)

Jonathan Barbosa Bﬁé Da Silva CRECI n2 263094-SP
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Parecer Opinativo de Avaliagcao Mercadoldgica

Sao Paulo, 08/05/2024.

Solicitante do parecer técnico: Andre Luiz Scarano Camargo.

Inscrito no CNPJ/CPF: 08.809.577/0001-50.

Estabelecido: Sitio Tambui - Santa Barbara, localizada na Rodovia Zacarias a Buritma,2 Km, municipio
de Zacarias, Estado de Sdo Paulo, CEP: 15.265-000.

FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imével.
DADOS DO IMOVEL

Matricula: 9.904 - 12 Cartdrio de Registro de Iméveis de Buritama/SP
Descricdo: Localizado na Fazenda Santa Barbara, no municipio de Zacarias, na Comarca de Buritama/SP,
encontra-se um imével rural com uma area superficial de 2,7414 hectares.

De acordo com o Cadastro Ambiental Rural, o terreno abriga uma servidao administrativa de 0,08
hectares, area protegida pela legislacao ambiental brasileira, cuja conservagdo é obrigatoria. Assim, esta
porcao foi excluida da analise.

ANALISE UTILIZADA

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

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certidao de Matricula.
Cadastro Ambiental Rural.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O 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 imdvel deste parecer opinativo de avaliacdo
mercadologica é de R$ 2.015.976,84 para Maio/2024.

\———) =
\L.E? M_\we— T o ——

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

Processo: 1000166-15.2023.8.26.0097.

Solicitante: Andre Luiz Scarano Camargo.

CPF/CNPJ: 08.809.577/0001-50.

Endereco: Sitio Tambui — Santa Barbara, localizada na Rodovia Zacarias a Buritma,2 Km,
municipio de Zacarias, Estado de Sdo Paulo, CEP: 15.265-000.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 2.140.676,43

*3 b {( 6

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA

) 08/05/2024.
AVALIACAO /05/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO

Fazenda Santa Barbara - Zacarias, Buritama/SP

DESCRICAO DO
IMOVEL

No territério da Fazenda Santa Barbara, situada no municipio de Zacarias,
Comarca de Buritama/SP, encontra-se um imovel rural com uma extensdo de
2,7414 hectares.

Conforme registrado no Cadastro Ambiental Rural, ha uma servidao
administrativa de 0,08 hectares, designada como area protegida pela legislacao
ambiental brasileira e sujeita a conservagao obrigatdria. Por conseguinte, esta
area foi excluida da anlise.

DADOS CADASTRAIS

Matricula 9.904 do 12 Cartério de Registro de Imdveis de Buritama/SP.

MERCADO

Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imével em
guestdo esta situado e, tendo como base a documentac¢do enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 80,43.

AVALIAGAO

Valor do Imével pela Avaliagcdo: RS 80,43 x RS 26.614,00m? = RS 2.140.676,43
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AUTO NEGATIVO DE 1° LEILAQ

Aos 26 de fevereiro de 2026 na cidade e comarca de Buritama, observadas as formalidades
legais, foi cumprida determinagio judicial e levado & LEILAO os bens constantes no auto de penhora no
processo n° 1000166-15.2023.8.26.0097, que André Luiz Scarano Camargo move em face de Luiz Carlos
Teixeira Dos Santos Ltda e outros, o(s) bem(ns) abaixo(s) descrito(s). Cumpridas as determinagdes, foi
apregoado eletronicamente, pelo devido tempo, em 1° Leilao, o bem, e ndo houve licitantes interessados.

Diante do que foi lavrado o presente Auto Negativo de 1° Leildo, e em atencdo ao determinado
no Edital, encerra-se este Leildo.

DESCRICAO DO BEM:

Um Fazenda, denominada ‘’Fazenda Santa Barbara” com area total de 2.7414 hectares, de terras,
pertencente ao distrito e municipio de Zacarias/SP, 2km, CEP 15.265-000, da comarca de Buritama/SP,
compreendido dentro das seguintes divisas e confrontaces, conforme previsto em matricula do imével.
A regido tem estradas de terra, pouca movimentagcio e baixa densidade de populagdo. Territorio
atrativo a exploracio extrativa agricola, pecudria, criacio 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 concentracio de construcdes. Certificado de Cadastro de
Imével Rural — CCIR n° 05933379057; NIRF n° 0745704-9. Este bem esta matriculado sob o n° 9.904,
Livro n° 02, do Oficial de Registro de Iméveis de Buritama/SP.

AVALIACAO: A avaliacio do bem imével a ser leiloado é de RS 2.140.676,43 (dois milhdes e cento e
quarenta mil e seiscentos e setenta e seis reais e quarenta e trés centavos), conforme Avaliagio de
Comercializacao Imobiliaria fls. 154, dos autos de 08 de maio de 2024.

OBSERVACAOQ: O valor da avaliacio devera ser corrigido monetariamente na data dos certames, de
acordo com a tabela pratica do tribunal de justica.

AVALIACAO ATUALIZADA: O valor da avaliacio atualizada é de R$ 2.295.812,12 ( dois milhdes,
duzentos e noventa e cinco mil, oitocentos e doze reais e doze centavos).

Eu, analista judiciario(a), digitei. E eu chefe de cartério da 1 VARA CIVEL da cidade e comarca de
Buritama, conferi e subscrevi.

Buritama, 26 de fevereiro de 2026

Henrique Geraldo Campos Jinior
Juiz(a) de Direito
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