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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE FERNANDOPOLIS - SP

PROCESSO: N° 0003520-17.2022.8.26.0189

ANTONIO RODRIGUES DA SILVA, Corretor de Iméveis, devidamente habilitado no Registro Junto
ao Creci — SP, sob o n° 40.525, Perito Judicial, nomeado no Cumprimento de sentenca — Liquidacao /
Cumprimento / Execugdo, provida contra Konstru Empreendimentos Imobiliarios Ltda e outro, tendo
procedido aos estudos e diligencias que se fizeram necessarios, vem mui respeitosamente reapresentar a
V. Excia . as conclusdes a que chegou, através do seguinte:
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1 - OBJETIVO DA AVALIAGCAO

E objetivo da Avaliagdo de uma propriedade objeto da matricula n? 32.959 encravada na Fazenda
Santa Rita - nesta cidade e comarca de Fernandépolis, no estado de Sao Paulo.

2 - METODOLOGIA
O valor final da propriedade sera obtido por uma conjungao de métodos:

O valor da propriedade sera determinado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado. O
valor da construcao, pelo Método do Custo de Reproducéo.

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de iméveis a venda em situagbes equivalentes sem as
benfeitorias introduzidas e com as mesmas caracteristicas do imével avaliando, de tal modo que a
comparacao seja possibilitada ponderada os atributos por homogeneizagéo para formacao de precos.

A presente Avaliacdo atende os requisitos da Resolugéo-Cofeci n® 1066/07.
3 -ZONA E LOGRADOURO
3.1 — Situacido e Localizacao
Uma propriedade, encravada na Fazenda Santa Rita, nesta cidade de Fernandépolis — S.P.
3.2 - Condicées de Infraestrutura Urbana
O terreno é dotado dos seguintes servigos publicos:

e -via publica pavimentada; proximo

e Sistema de galerias aguas pluviais, travessias elevadas (nao)
e -rede de agua tratada; (néo)

e -rede de energia elétrica em alta e baixa tensdo; préximo.

e -rede e facilidades telef6nicas; (proximo )

e -iluminagdo publica; (préximo)

e -coleta de lixo; (préximo)

e -entrega postal (n&o)

3.3 — Perspectivas de Mercado

As condigbes atuais do mercado imobiliario nesta regido nao sao de procura.

4 - DESCRICOES DO IMOVEL AVALIANDO

MATRICULA - 32.959 - “Uma propriedade rural encravada na Fazenda Santa Rita, neste distrito, designada £
parte do lote 06, com area de treze hectares, trinta e um ares e noventa e nove centimetros (13.31,99 ha) g

de terras, sem benfeitorias, dentro das seguintes divisas, medidas e confronta¢des: “Comega no marco

MB3A, cravado na divisa com a area desmembrada e com o lote L, de propriedade de Humberto Céfaro; dai,
seguindo confrontando com o lote L, com o rumo de 47 n° 12’ 00" SW, na extensdo de 785,12 metros até o #

marco M4, cravado junto & margem direita do Ribeiro Santa Rita; dai, segue pelo Ribeiro abaixo, margem
direita na extensdo de 79,32 metros até o marco M5, cravado na divisa com o lote 7, de propriedade de
Matilde Cafaro Chiara; dai, segue a direita, confrontando com o lote 7, com o rumo de 37° 20’ 00” NE, na
extensdo de 849,30 metros, até o marco M3B, cravado na divisa com a gleba desmembrada; dai, deflete a
direita, confrontando com a gleba desmembrada, com o rumo de 42° 48 43" SE, na extensdo de 237,19
metros até o marco M3A onde teve inicio a descricdo”.INCRA n° 601.047.005.860-6; area total 293,4;
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de parcelamento 3,0. OBS:Com projeto de loteamento
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FOTOS DA AREA.
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4.1 — Terreno

Constatei que, visualmente que se veem uma rede de energia no interior da propriedade.
Baixada abaixo do meio-fio com boa drenagem e fora de area de alagacao..

Area do Terreno: 13.31,99 ha, ou seja, 5,5 alqueires
Forma: Irregular

5 - VALORES DE MERCADO DO IMOVEL

Pesquisando entre ofertas de venda recentemente realizados nas imediagbes, para imoveis em
condicoes que possibilitem a comparacdo com o imével avaliando, encontramos os seguintes elementos de
mostra:
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Descricdo Area Valor Total
1 | FAMILIA CAFARO AO LADO DA AREA | 24,200,00m? VENDEU R$700.000,00
A SER AVALIADA
FAMILIA BIROLLI PROXIMO A 24.200,00m? VENDEU R$1.000.000,00
UNIVERSSIDADE BRASIL

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003329-82.2022.8.26.0189 e cédigo KSNvB326B8.
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Assim, os valores unitarios da amostra sao:

ELEMENTO DE AMOSTRA 01

Legenda

v Caminha sem titulo

Mapa sem titulo

Escreva uma descricdo para seu mapa
Carminho sem titulo

&

9 Elernerto 1

9 Elemento 2

7 Femandipolis

9 Morads Lanche

9 Paroguia Santo Expedito
*/ Poligona sem tituln

Google Earth

ELEMENTO DE AMOSTRA 02

Mapa sem titulo

Escreva uma descricéo para seu mapa.

' Legenda
&+ Caminho sem titulo
Caminha sem tituln
Elementa 1

Elemento 2
Fernanddpolis

Morada Lanche
Paroguia Santo Expedito

0y © © 1m0 Ot

Poligano sem titulo

WFNID2370003382a
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# Valor Unitario
1 R$700.000,00/24.200,00m2 = R28,92/m?
2 R$1.000.000,00/24.200,00m2 = R$41,32/m?

Para os iméveis constantes dos elementos de amostra 1 e 2, por serem oferta a venda,
consideramos um desagio de 05% para seu valor de mercado.

Homogeneizando em relagéo a fonte das amostras, temos:

Amostras Homogeneizadas
1 R$700.000,00/24.200,00m2 = R$28,92 /m?
2 R$1.000.000,00/24.200,00m2 = R$41,32/m?2

valores unitarios m? amostras
Quantidade de amostras

Média dos Valores Homogeneizados = ),

R$41,32m*+R$28,92m?
2

Média dos Valores Homogeneizados =),

Média dos Valores Homogeneizados = R$35,12 Teremos, entdo, para a média dos valores
unitarios homogeneizados: R$35,12/m?2

Assim, para o imo6vel avaliando:
Valor do Imével Avaliando = Area do Imével Avaliando x Valor Médio Unitario Homogeneizado

OBSERVACAO: Como o imével a ser avaliado possui um cérrego canalizado, nas proximidades e sendo
area de preservagao permanente, utilizamos os elementos de amostra por existirem melhorias de obras
publicas; dando valorizagdo nos imoéveis nas imediagdes; sendo assim vamos considerar o parecer
mercadoldgico, antes das melhorias publicas e depois das obras existente concluidas.

AREA DO TERRENO = 133.199,00 M2 X R$35,12 = R$4.677.948,88

A norma permite o arredondamento do valor encontrado em até 1%, portanto podemos dizer que

em numeros redondos o valor venda é de R$4.677.448,88.

Em alguns casos o avaliador pode ainda estabelecer um intervalo de confianga de até 5% em
relagédo ao valor encontrado, sendo que este percentual devera ser o mesmo para o limite inferior e superior.
Este intervalo embora reducdo a precisdao da avaliagdo. Aumenta a certeza de que o valor de mercado
encontrado para o imével avaliando esta dentro do intervalo estabelecido.
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Neste exemplo aplicamos um intervalo de -5% e +5%
Limite Inferior = R$4.444.051,14

Limite Superior = R$4.888.456,57

VALOR MEDIO DO IMOVEL AVALIANDO: R$4.677.000,00
(QUATRO MILHOES E SEISCENTOS E SETENTA E SETE MIL REAIS)

Este é o Parecer

Fernandépolis, 30 de Novembro de 2023.

Antonio Rodrigues da Silva
Corretor de Iméveis — CRECI- n° 40.525
arodriques@creci.org.br
Central de Negocios Imobiliarios Fernandopolis Ltda
Av. dos Arnaldos, n?1066, Centro, Fernandopolis — SP CEP:15600-000
Tel.: (17) 3442-3131 / (17) 99784-1414
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