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DE: Alfa LeilGes — Especialista em Imdveis.
PARA: Banco Bradesco S.A.
Doutor Bruno Henrique Gongalves.
DATA: 04/03/2024.
REF.:  Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado

sob o n? 3.373 — Cartério de Registro de Imdveis de Sao Pedro/SP, penhorado nos autos
do Processo n? 1018713-79.2021.8.26.0451, em tramite perante a 52 Vara Civel - Foro de
Piracicaba.

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 viabilizagcdo da venda do bem em leilao.

As informacgdes 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 anadlise, com a data base de Margo.

2 — Estudo do Imével
Localizagdo: Roddvia Carlos Moura - Chacara Amaral - S3o Pedro/SP.

Dados de Registro: Matricula n? 3.373 - Cartério de Registro de Imdveis de
Sdo Pedro/SP — Cédigo do Imével Rural: 623.091.000.264-0 — De acordo com
seu Certificado de Cadastro de Imdvel Rural, o imével possui 131516,01m?
de darea total.

Descricao do bem: Uma gleba de terras, destacada do imédvel rural
denominado "Chacara Amaral", situada no municipio e comarca de Sao
Pedro, com a drea de 20,17ha, correspondentes a 201.740,01m?.

OBS: Conforme o Cadastro Ambiental Rural, o imdvel possui 3,5129ha de
Reserva Legal e 3,1994ha de Areas de Preservacdo Permanente (APP) e
0,3101ha de Area de Protecdo ambiental, por serem dreas protegidas pela
legislacdo ambiental brasileira, deverdo ser conservadas, sendo assim,
retiramos essas porcentagens desta analise.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2023)

Y
Y3 S~
(Visdo do Mapa) (Visao do Satélite)

(Visao da Rodovia)

3.2 — Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

A regido tem estradas de terra, pouca movimentacgao e baixa densidade de populacao.
Territério atrativo a exploragao extrativa agricola, pecuaria, criagdo 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 concentragao de construgoes.
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Conforme Certificado de Cadastro de Imdvel Rural, o imdvel possui as seguintes

caracteristicas:

MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZACAQ E REIFG RMA AGRARIA - INCRA
CERTIFICADC DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR

EM|SSAO EXERCICIO 2023

PAG 171

0 8, TR CECLARAGAD | JHEA CERTFIAN
o,5900

00
e

AT WA FRCELAWER 0 ]
16,0000 1,2608 | 2,00

WOGULD FIGAL P
0..11|

TATA REGETRD

00T

T T TS T
o.0000]

e ¥
ERASILEIRA

DADOS DO8 TITULARE]
T =

Proprotans Cu Possein Comum 2,30
Fropratans Cu Fosseln Comum 2.2)

| DATA DE VENGIMENTO: "+ |

TANA OF SERNIGOS CADASTRAIS R}

D05 ANTTRICRES
0,08

TR O BV G GADAG TS, |\u_r\:auu:: TG WALGR T
10,20

o
10,30 1,00 v guITADE |

OUSERVACEES
e

SFET YR P A e SRS RN

Nimars de Autenticidads
4210,05840,10840,02144

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 variacdes, 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.

Avenida Paulista, n® 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1
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Elemento comparativo n2 2

h 3fotos v

Fazenda/Sitio a Venda, 1452000 m? por R$ R$ 8.000.000
8.000.000
la] a P A

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

2 § 4 R$ 3.900.000
Fazenda/Sitio com 2 Quartos e 2 banheiros a =

Venda, 471000 m? por R$ 3.900.000

e " a = a

condominio-serra-verde-bairros-sao-pedro-
1452000m2-venda-RS8000000-id-2624389827/

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-2-
quartos-alpes-das-aguas-bairros-sao-pedro-471000m2-
venda-RS3900000-id-2639913744/

Elemento comparativo n2 3

14.478.200

Fazenda/Sitio a Venda, 1274081 m?2 por R$ =3

R$ 14.478.200

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

zona-rural-bairros-sao-pedro-1274081m2-venda-

RS14478200-id-2675613593/
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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$10 Elemento Comparativo 2

Elemento Comparativo 3
RS9

RSS8 W Imovel Avaliando
RS7
RS6
RS5
R$4
RS3
RS2
RS1

RSO

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 5,51 (cinco Reais e cinquenta e um
centavos).

e O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m?> em R$ 8,28 (oito Reais e vinte e oito
centavos).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em RS 9,09 (nove Reais e nove centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$
7,63 (sete Reais e sessenta e trés 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 variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
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 Imédvel

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

(131516,01m? de area total x RS 7,63)

RS 1.003.064,59

(um milhao, trés mil e sessenta e quatro Reais e
cinquenta e nove centavos)

Margo de 2024

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 R$ 7,63, de modo que o imdvel em
apreco tem valor médio de RS 1.003.064,59.

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.
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