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RESUMO EXECUTIVO
DATA DA AVALIACAO 30 de setembro de 2025
OBJETO Imdvel rural sem edificagdes
FINALIDADE Determinagio do Valor de Mercado para Venda

Meétodo Evolutivo.
METODOLOGIA (S) A composic¢ao do valor total do imével avaliando
foi obtida através do método comparativo de

dados de mercado.

Sitio Varzea do Tanque, localizado no bairro
LOCALIZACAO Virzea do Tanque, zona rural do municipio de
Cunha - SP.

AREAS Terreno: 1,75 alqueires

DOCUMENTACAO Matricula n° 4.969, do CRI de Cunha/SP

Para o municipio de Cunha, houve, apds a
pandemia, um aumento na procura por imdveis na
regido causando também aumento significativo
MERCADO g e
nos pregos, no entanto, passado esta fase os precos
diminuiram  voltando as  condi¢des de

normalidade.

AVALIACAO Valor de Mercado para a Venda

R$ 313.250,00
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1. OBJETIVO

O presente trabalho tem por objeto a avaliagdo do valor de mercado de um imével
rural, objeto da Matricula n°® 4.969, do Cartério de Registro de Imdveis de Cunha, inserido no
imoével denominado “Sitio Varzea do Tanque” este localizado no bairro da Varzea do Tanque,
Cunha — SP. Vejamos a seguir uma das opg¢des para se chegar ao local. Partindo do centro
da cidade de Cunha, apds 3,5 quilometros pela SP171, sentido Guaratinguetd, vira-se a direita,
na estrada do Bairro da Varzea do Tanque, a partir deste ponto sdo mais 18,8 quilometros,

estes de estrada de ndo pavimentada.

%
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Estrada Municipal
% da Varzea do Tanque |
(18,8 km) e

%

Rodovia SP171
(3,5 km)
% ,

Imével
Avaliando

2. VISTORIA

Visando elencar dados que possam ajudar na caracterizacao do objeto deste trabalho,
foi realizada uma vistoria no imével, na data e hordrio programados, dela participou somente
o perito avaliador, as partes ou seus representantes ndo compareceram ao local. Como nao

havia quem indicasse, exatamente, os limites que definem a matricula 4.969 e tendo, a partir

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por ADRIANO LOPES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025 as 14:59 , sob o nimero WCUH25700102285

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000131-68.2020.8.26.0159 e cddigo qi9gGkDm.



ALOPES Engenharia e Topografia
Rua Coronel Macedo, 246, Térreo, Centro - Cunha - SP, Fone 12 99625-4575
alp.lopes.lp@gmail.com

se a area indicada abaixo.

Figura 2: Local da vistoria.

3. DESCRICAO DO IMOVEL
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do processo, a indicacdo que esta drea estd inserida na drea apontada na Folha 455, vistoriou-

Houve uma tentativa de reprodu¢do da descri¢do tabular, presente na matricula 4.969,

reproducgdo do perimetro, todos os rumos e distancias, como mostra a Figura a seguir:

TMOVEL: Duas partes de terras, situadas neste munlclplo e comar
ca, no imével denominado "Varzea do Tanque", com a area de um —
alqueire e trinta litros, mals ou menos, COR as confrontagles —
seguintes: confrontando por um 1lado com Roque Sampaioj por ou-
tro lado com Benedito Alves; por outro lado com Benedito Borges
Vieira e finalmente com herdeiros ou sucessores de Laurindo Al-
ves de Oliveira, tendo na parte de terras acima uma casa de mo-
rada, coterta de telhas francesas, construlda de pau a pique, =
com cinco comodos. PROPRIETARIO: O espdlio de Jose Luiz, também

it et A e T T i o e Aand A FrlraiAn am N6 Aa mitiihwn Aa

Figura 3: Trecho da descri¢do Tabular da Matricula 4.969 do CRI de Cunha.

no entanto, sem sucesso, pOiS esta nao apresenta oS elementos que necessitam para a
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Assim, considerando a descri¢do da Matricula, o imével tem 1,75 alqueires e como

visto no local, é ocupado, predominantemente, com pastagem tipo braquidria.

Importante ressaltar, como nenhuma das partes compareceu para indicar com precisao os
limites do terreno e a matricula ndo permite a geolocalizacdo a avaliagdo considerou que,

como consta no processo, o imével avaliando esté inserido na drea apontada na Folha 455.

4. AVALIACAO

4.1 METODOLOGIA

Neste trabalho, para definicio do Valor de Mercado para Venda, optou-se pela
utilizacdo do EVOLUTIVO, no qual hda uma conjuncéo de métodos. O Método Comparativo
de Dados de Mercado foi utilizado para obter o valor de mercado, para a venda do terreno.
Sendo assim, foram levantados em campo elementos comparaveis ao avaliando, sobre os quais
foram considerados alguns fatores de equivaléncia, como: localiza¢do - buscando priorizar
imoéveis em uma mesma localizacdo geografica e socioecondmica; semelhanca - em relacio
ao imédvel de estudo quanto as questdes fisicas, disposi¢ao, adequacgdo, aproveitamento, entre
outros, ou seja, imoveis com areas proximas a 1,75 alqueires, com formacdo de pastagem em

braquidria e préximo ao avaliando.

4.2 VALOR DE VENDA DO TERRENO

A fim de obtermos o valor de venda do terreno, foi utilizado o Método Comparativo
de Dados de Mercado. Para tal, foi realizada uma busca de imdveis semelhantes nas

imobilidrias da cidade e em sites especializados. Os dados levantados passaram por um
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processo de homogeneizacdo através de tratamento de fatores relevantes e consideramos

também a questao da localizag¢do, buscando por imdveis mais préximos ao imével avaliando.

O fator Oferta e Venda refere-se ao fato de que o valor de venda, geralmente € cerca

de 90% do valor da oferta, este valor pode ser maior ou menor dependendo das condigdes de

mercado.

Sendo assim, teremos que o valor do alqueire homogeneizado serd dado por:

Valor/alqueire = (Valor Imével x F.Oferta_Venda)/Area

Quadro 1: Amostras levantadas em sites especializados

. FATOR
AMOSTRA | AREA (ALQ) VALOR VALOR/ALQUEIRE CONTATO
OFERTA/VENDA
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-60500-m-por|
1 2,5 RS 490.000,00 0,9 R$  176.400,00 .
15-490.000-00-jacui-2970912186.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-em-cunha-
2 2,5 RS  380.000,00 0,9 RS  136.800,00
3008313155.html
3 184 RS 410.000,00 0,9 RS 200.543,48 httDs:/f'www‘imovelweb.‘com‘br/DroDriedades[terreno—a—venda—44447—m—
por-r5-410.000-00-monjolo-2970911138.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-55653-m-por-|
4 2,3 RS  500.000,00 0,9 R$  195.652,17
15-500.000-00-cunha-3001049869.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-20000-m-
5 2 RS 495.000,00 0,9 RS 222.750,00 b/ Loropriedades/ter
por-r3-495.000-00-cunha-2977059579.html|
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-44782-m-
6 1,85 RS  370.000,00 0,9 RS  180.000,00
por-r3-370.000-00-roca-3017197439.html
https://sp.olx.com.br/vale-do-paraiba-e-litoral-norte/terrenos/vende-se-
7 5 RS  500.000,00 0,9 RS 90.000,00 ,_D fep _f_ N > ! !
sitin-1429707639lis=listing 1100
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cunha-2200m2-venda-
8 0,9 RS  230.000,00 0,9 RS  230.000,00 - -
RS230000-id-2819048316/?source=ranking%2Crp

Para célculo do valor do alqueire do terreno avaliando, adotamos o Método de

andlise de dados CHAUVENET, o qual analisa a representatividade de cada amostra

no conjunto. Desta forma temos o seguinte resultado:
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AMOSTRA VALOR/ALQUEIRE® Zi |zi] AMOSTRA

1 RS 176.400,00 -0,06 0,06 ACEITA
2 RS 136.800,00 -0,91 0,91 ACEITA
3 RS 200.543,48 0,47 0,47 ACEITA
4 RS 195.652,17 0,36 0,36 ACEITA
5 RS 222.750,00 0,95 0,95 ACEITA
6 RS 180.000,00 0,02 0,02 ACEITA
7 RS 90.000,00 -1,93 1,93 ACEITA
8 RS 230.000,00 1,10 1,10 ACEITA

N = NUMERO DE DADOS DA AMOSTRA N= 8

P=1-(1/2xN) PROBABILIDADE p= 0,94

M =MEDIA DOS VALORES DO CONJUNTO M= RS 179.018,21

D =DESVIO PADRAO DO CONJUNTO D= RS  46.238,63

Zi=(Ni- M)/D

Ze=1+(P+1)/2 VALOR CRITICO Zc= [ 1,97

De acordo com Chauvenet, para conjunto de 8 amostras se coeficiente "C" for
maior que 1,97 esta amostra devera ser rejeitada. Assim, temos que todas as amostras

sdo representativas e devem ser consideradas.

Sendo assim, temos que para o imovel avaliando, considerando a area de 1,75
alqueires, formados em pastagem tipo brachiaria, temos que o valor, por alqueire, para

imoveis similares € de R$ 179.000,00 (Cento e Setenta e Nove Mil Reais).

6.2.3 VALOR FINAL DO IMOVEL

Considerando que o valor por alqueire para imdveis com drea e cobertura
vegetal similare ao imével avaliando é de R$ 179.000,00 (Cento e Setenta e Nove Mil

Reais) temos que o valor do imdvel € de:

Valor final do Imével: 1,75 alqueires x R$ 197,000,00/ alqueire = R$ 313.250,00

(Trezentos e Treze Mil e Duzentos e Cinquenta Reais)
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Sem mais a acrescentar encerro o presente trabalho

Cunha, 30 de setembro de 2025.



