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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

e COMARCA DE SANTOS

S d & P FORO DE sANTOS

. * 42VARA CIVEL

30 PEVEREIRD DE 134 Rua Bittencourt, 144, Sala 28, VilaNova- CEP 11013-300, Fone: (13)
3346-8937, Santos-SP - E-mail: santos4cv@tjsp.jus.br
Horario de Atendimento ao Publico: das 13h00min as17h00min

DECISAO |
Processo Digital n®: 0018638-78.2022.8.26.0562
Classe - Assunto Incidente de Desconsider acéo de Per sonalidade Juridica - Transporte de
Coisas
Requerente: Eternity Int'l Freight Forwarder (Shenzen) Ltd Rep. Por Royal
Agenciamento de CargasLtda
Requerido: Natividade Trade Importacao e Exportacao Ltda e outros

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Frederico dos Santos M essias

Vistos.

DIANTE das avaliagbes que foram apresentadas pelo Exequente, HOMOLOGO O
VALOR DA AVALIACAO DO IMOVEL EM R$ 7.122.931,00, considerando, ainda, que a parte
executada apresentou apenas uma avaliacdo, em valor absolutamente discrepante daguele trazido
em trés avaliacOes distintas de outros corretores de imoveis.

DESIGNO O LEILOEIRO INDICADO PELO EXEQUENTE DAVI BORGES DE
AQUINO (fls. 1363). INTIME-SE VIA PORTAL.
Intime-se.

Santos, 17 de novembro de 2023.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOSTERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018638-78.2022.8.26.0562 e codigo ACA3A3C.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FREDERICO DOS SANTOS MESSIAS, liberado nos autos em 17/11/2023 as 08:05 .
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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA

DE:

PARA:

DATA:

REF.:

Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.
Eternity Int'l Freight Forwarder (Shenzen) Ltd Rep. Por Royal Agenciamento de Cargas
Ltda.

Doutor Bruno Tussi.

19/09/2023.

Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 735 — Cartdrio de Registro de Imdveis e Anexos de Tabocdo - TO, penhorado nos
autos do Processo n2 0018638-78.2022.8.26.0562, em tramite perante a 42 Vara Civel -
Foro de Santos.

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 viabilizacdao da venda do bem em leil3o.

As informagdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura

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

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Fazenda Nova Aurora - Tabocao - Tocantins -TO.

Dados de Registro: Matricula n? 735 - Cartério de Registro de Imdveis e
Anexos de Tabocdo - TO — De acordo com seu Recibo de Inscrigdo do Imovel
Rural no CAR, o imdvel possui 2.775.148,00m? de area total.

Descricao do bem: Lotes n% 23, 38, 38-A, 39, 40 e 41, do Loteamento
Altamira - Parcela 07, situado em Tabocdo-TO, com a area de 477,9330ha,
identificado pelas coordenadas geograficas em Longitude: -48°28'57,653" e
Latitude: -9°02'34,091, com a area livre de 277,5148 hectares.

OBS 1: Conforme o recibo de inscricdo do CAR, o imdvel possui 20,4578
hectares de Area de Serviddo Administrativa, 36,2615 hectares de Area de
Preservacdo Permanente e 144,2949 hectares de Area de Reserva Legal.

OBS 2: O bem foi registrado recentemente, advindo da matricula 698, sendo
assim, ha documentacbes de georreferenciamentos ativos da transcricao
antiga.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com
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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 Regiao e Polos de Influéncia

(Visdo do Satélite)

(Area Georreferenciada)

fls. 1284

A regido tem estradas de terra, pouca movimentagao 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, areas verdes e pouca concentracao de construgoes.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - S3o Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

Este docunpiento € copia do original, assinado digitalmente por BRUNO TUSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/09/2023 as 17:17 , sob o nimero WSTS23704064017

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0018638-78.2022.8.26.0562 e codigo ASF71C2.



4 — Planta Genérica de Valores
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Conforme Recibo de Inscrigdo do Imével Rural no CAR, o imdvel possui as seguintes

caracteristicas:

.

RECIBO DE INSCRIGAO DO IMOVEL RURAL NO CAR

|Registro no CAR: TO-1708254-A5AD.6C34.CEC2 4CTF.8160.6CEE. 155F DF&5 |Data de Cadastro: 01/07/2022 00:00:00 |

Imovel

Imovel

MATRICULAS DAS PROPRIEDADES DO IMOVEL

Area Total do Imavel 4785290 | Area Consolidada 189,0939
Area de Servidfo Administrativa 20,4578 Remanescente de Vegetaco Nativa 171,9756
Area Liquida do Imével 458,0713 Reserva Legal

APP | Uso Restrito Area de Reserva Legal 144,2949
Area de Preservagfio Permanente 36,2615

Area de Uso Restrito 0,0000

Nimero da Matricula

Data do Documento

Livro

Folha

Municipio do Cartdric

735

2811112022

2RG

MNIC

Taboc&o/TO

CAR - Cadastro Ambiental Rural

Pagina 3/3

5 — Precificacao

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 varia¢Oes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificacao de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitagdo do mercado imobiliario 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.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

Fazenda/Sitio a Venda, 304 m? por R$ R$.8:200,000,
8.200.000 g
2 4 B3 Nao Infarma & o mbieinud B i i
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Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-
zona-rural-bairros-guarai-304m2-venda-RS8200000-id-
2574411616/

Fazenda/Sitio a Venda por R$ 12.000.000 5$ 123008

Nao informado

Nao informado

Q om B Mo Intormad & Niointormado £} MSoinformads

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-
zona-rural-bairros-guarai-venda-RS12000000-id-

2627030200/

Elemento comparativo n2 3

15.000.000

Fazenda/Sitio a Venda, 730 m2 por R$

g 73 8 Nio Informas [®  Nioinformad

R$ 15.000.000

Nao informado

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-

zona-rural-bairros-guarai-730m2-venda-RS15000000-

id-2557011964/

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - S3o Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com
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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, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
R$4 Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3
Ro3 W Imovel Avaliando
RS3
RS2
RS2
RS1
RS1
RSO

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 2,69 (dois Reais e sessenta e nove
centavos).

e 0O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 3,10 (trés Reais e dez centavos).
e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 2,05 (dois Reais e cinco centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
2,61 (dois Reais e sessenta e um centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparagdao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisado, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacado de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com
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5.5 — Valor do Imével

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:

(2.775.148,00m? de area total x R$ 2,61)

RS 7.255.345,11

(sete milhoes, duzentos e cinquenta e cinco mil,
trezentos e quarenta e cinco Reais e onze
centavos)

Setembro de 2023

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$ 2,61, de modo que o imdvel em
apreco tem valor médio de RS 7.255.345,11.

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

Atenciosamente

Alfa Leildes — Especialista em Imdveis.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com
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Parecer Opinativo de Avaliagcao Mercadolodgica

Sao Paulo, 19/09/2023.

Solicitante do parecer técnico: Joanita Maria Alves.
Inscrito no CNP]/CPF: 040.829.539-22.
Estabelecido: Avenida Sete de Setembro, n? 885 | Fazenda| CEP: 88301-203 - Itajai/SC.

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

Matricula: 735 Cartério de Registro de Iméveis e Anexos de Tabocdo - TO.
Descricdo: Lotes n%s 23, 38, 38-A, 39, 40 e 41, do Loteamento Altamira - Parcela 07, situado em Tabocéao-TO,
com a area utilizavel de 277,5178ha

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho opinative; houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigacdo, processamento, analise e interpretagao de resultados sobre dados do mercado imobilidrio.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddao de Matricula.
CAR.

CONSIDERAGOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas na data de 19 de Setembro de 2023, estudando as
caracteristicas e atributes de.dados obtidos nos documentos deste imovel e, levando em consideracgao as
diversas tendéncias de negdcios imobiliarios, conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer
opinativo de avaliagdo mercadolégicaé de RS 7.076.627,40 (sete milhdes, setenta e seis mil, seiscentos e vinte
e sete Reais e quarenta centavos) Setembro/2023.

\——_j =
l'rﬁ ~M_ WAl . o ——

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N¢ 238789-SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO TUSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/09/2023 as 17:17 , sob o numero WSTS23704064017
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MERCADOLOGICA
(CRECI-263094/SP)

Documento n2 02
PARECER TECNICO DE AVALIACAO
JONATHAN BARBOSA BRAGA DA SILVA



Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegagao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Lotes n2%s 23, 38, 38 A, 39, 40 e 41, do Loteamento Altamira Parcela 07, situado em Tabocdo TO.

Solicitante: Joanita Maria Alves.

CPF/CNPJ: 040.829.539 22.

Endereco: Avenida Sete de Sete mbro, n2 885 | Fazenda| CEP: 88301 203 Itajai/SC.
Data Base: 19/09/2023.

Processo: 0018638-78.2022.8.26.0562

Objeto de Estudo

Os lotes de terreno numerados como 23, 38, 38A, 39, 40 e 41, situados na Parcela 07 do Loteamento
Altamira, localizado em Tabocao, Tocantins, possuem uma area utilizavel total de 277.5178 hectares.

O Imével estd matriculado perante o Cartério de Registro de Iméveis e Anexos de Tabocdo TO sob
n°® 735 Cartorio de Registro de Imdveis e Anexos de Tabocao.

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 2,45.

2775178m? x RS 2,45/m?

Valor da Avaliacao

R$ 6.799.186,10

N

Jonathan Barbosa Bééa\ Da Silva CRECI n2 263094-SP

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por BRUNO TUSSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/09/2023 as 17:17 , sob o nUmero WSTS23704064017
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MERCADOLOGICA

ISABELLA BUENO DE SOUSA
(CRECI 213934-F)

Documento n? 03
PARECER TECNICO DE AVALIACAO
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AVALIACAO DE COMERCIALIZAGAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO

Processo: 0018638-78.2022.8.26.0562.

Solicitante: Joanita Maria Alves.

CPF/CNPJ: 040.829.539 22.

Enderego: Avenida Sete de Sete mbro, n2 885 | Fazenda| CEP: 88301 203
Itajai/SC.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
Valor de Mercado: RS 7.492.980,60

9\3 b [[ 6

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

19/09/2023.

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

LOCALIZACAO

Na regido de Tabocao, Tocantins, encontram-se os lotes de terreno de nimeros
23, 38, 38A, 39, 40 e 41, pertencentes ao Loteamento Altamira Parcela 07

DESCRICAO DO
IMOVEL

Na regido de Tabocdo, Tocantins, encontram-se os lotes de terreno de nimeros
23, 38, 38A, 39, 40 e 41, pertencentes ao Loteamento Altamira Parcela 07, com
uma area utilizavel combinada de 277.5178 hectares.

DADOS CADASTRAIS

Matricula 735 do Cartério de Registro de Imdveis e Anexos de Tabocao.

Pela especializagdo profissional, conhecimento da regidao onde o imével em

MERCADO guestdo esta situado e, tendo como base a documentacao enviada do bem, o
metro quadrado da regido equivale a RS 2,70.
4 H XA 2 _
AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliacdo: RS 2,70 x 2775178 m? = RS 7.492.980,60
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