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1 - Consideragdes Iniciais

Este estudo foi realizado com base nas analises documentais e fisicas do imdvel, bem como
informacgdes comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificacdo do bem no

mercado imobiliario.

2 — Estudo do Imovel

Dados do Registro Cartorial: Matricula n? 29.437 — De acordo com sua Certidao de Matricula, o

imovel em questdo possui m? de area Privativa.

Descricdo do Bem: Imédvel urbano, denominado Lote n? 09, da Quadra C, denominado Rua
Embauba, Jardim Universitario IV, nesta cidade, cadastrado neste municipio sob n2 1388000.0,
sem area edificada, medindo 601,63m?, Certiddo de Matricula n? 29.437, registrada no Cartério

de Registro de Imdveis de Santa Fé do Sul.

3 — Caracteristicas ao derredor

O Jardim Universitario IV é um setor planejado que goza de uma presunc¢do de valorizacdo
imobiliaria continua. Por estar situado em uma drea de expansao urbana consolidada, o imével
beneficia-se de um zoneamento predominantemente residencial, o que garante a manutengao

do sossego e da privacidade.

a do original, assinado digitalmente por ROBERTA FAVALESSA DONINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2026 as 19:12 , sob o nimero WSFL2670
I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001229-84.2024.8.26.0541 e cédigo zJqYHJ30.
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5 — Documentos do bem

Cartorio do Reﬁisl;ro de Iméveis
Christians Bodnige dos Santss Oliveira. —

OFICIAL

COMARCA DE SANTA FE DO SUL
Estado de S#o Paulo

Santa Fé do Sul, 6* Feira, 19 de setembro de 2014:"_

(LIVRO 02) MATRICULA N°: 29.437- | (Fis. 29'437._-)
Histérico

DENOMINAGAO:- Lote n° 09 (Nove) da
LOCALIZAGAO:- Rua Projetada “0
“JARDIM UNIVERSITARIO IV"-
CIRCUNSCRIGAO (DISTRITO

CARACTERISTICOS:-|
para a Rua Projetada “08";
cantimetros) do lado esquerd
10; 41,29 m (qua
mesmo sentido, na di

inte e nove cantimttros} do lado direito, no
4, 15, 1ﬁopammm11- 14,85 m (quatorze

antes @ um wrgula ummn e trés meatros quadrsdos},
Sfeitura Municipal desta cidade Santa Fé de Sul (SP) sob
s do alinhamento da Avenida Projetada A", a mais

o

"AV.01/M.25437". Em 20 de Fevereiro de 2025. (Prenotagiio n* 145.868, de 28
de Janeiro de 2025) - DENOMINACAO DE VIA PUBLICA - Procede-se a
presente averbagfo, nos termes da Lei Municipal n® 3.400, de 09 de Dezembro de
2015, para constar que a via plblica com a qual o i | desta Matricula faz
frente, passou a denominar-se RUA EMBAUBA. Eu, Elgi

Ribeiro da Conceigo, Escrevente, formulei e digitei; & Eu,
Cristiane de Almeida Rabelo Gois, Escrevente Assessora J
conferi e subscrevo. (Selo Digital n® 1197193E10A00000169632254)

do Oficial,

Continua no verso.

(Matricula)
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do original, assinado digitalmente por ROBERTA FAVALESSA DONINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2026 as 19:12 , sob o numero WSFL2670,
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6 — Precificacao

Para a presente avaliacdo, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
técnica amplamente reconhecida e utilizada em avaliagdes imobilidrias. O objetivo deste
método é identificar o valor de mercado do imédvel avaliando, por meio da andlise do
comportamento do mercado imobiliario, considerando as oscilacdes, tendéncias e valores
praticados em transacOes de casas e terrenos com caracteristicas semelhantes ao objeto da

presente analise, situados em uma mesma faixa de mercado.

A metodologia consiste na identificacdo e selecdo de propriedades comparaveis, cujos dados
sdo coletados a partir de pesquisas em imobilidrias, portais especializados e outras fontes
confidveis do mercado imobilidrio. A partir dessas informacdes, sdo analisados os precos
praticados em negocia¢des recentes, observando-se varidveis como localizacdo, topografia,
padrdo construtivo, estado de conservacdao, metragem, testada, infraestrutura e caracteristicas

do entorno.

Com base nesses elementos, sdo elaborados parametros médios que permitem a determinacao
do valor unitdrio de mercado, devidamente ajustado conforme as particularidades do imével
avaliando. Tais ajustes tém por finalidade refletir, de forma técnica e precisa, as condicdes
especificas do bem frente as propriedades comparativas, assegurando que o resultado final

represente o valor mais provavel de negociacdo em condi¢des normais de mercado.

Dessa forma, a presente avaliacdo busca refletir com fidedignidade o valor de mercado da
casa/terreno analisado, considerando o cendrio imobilidrio atual e os principios técnicos

definidos pelas normas da ABNT NBR 14.653, que regem as avaliacdes de bens.

a do original, assinado digitalmente por ROBERTA FAVALESSA DONINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2026 as 19:12 , sob o nimero WSFL2670
I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001229-84.2024.8.26.0541 e cédigo zJqYHJ30.
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6.1 - Dados de Mercado

Amostra de Mercado Link Valor de m2

https://sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-preto/terrenos/t

erreno-comercial-200-62m2-14769969202lis=listing_1100 RS312,00

R5262,00

https://sp.olx.com.br/regiao-de-sao-jose-do-rio-preto/terrenos/t
erreno-363-mts-14663728707?lis=listing 1100

https://www.imobiliarigestanciasantafe.com.br/imoveis_detalh RS400 00
es.php?id=125 ’

ANALISE IMOBILIARIA

Média do Valor de m? do mercado: RS 323,00
Valor do imével = RS 194.635,00

a do original, assinado digitalmente por ROBERTA FAVALESSA DONINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2026 as 19:12 , sob o nimero WSFL2670

I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001229-84.2024.8.26.0541 e cédigo zJqYHJ30.
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7 - Valor Final

Diante do exposto, considerando a andlise técnica desta corretora para fins comerciais,
esclareco que, a partir da analise comparativa realizada, foi atribuido ao imével o valor de

R$194.635,00 (Cento e Noventa e quatro mil, seiscentos e trinta e cinco reais).

02 de margo de 2026.

Y __,-,.’. G ,r{_,.,._/,.__.,é._.z_d

Gabriella Cecilia Hidalgo D' Urso Guimaraes Silva
CRECISP: 238525

a do original, assinado digitalmente por ROBERTA FAVALESSA DONINI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/03/2026 as 19:12 , sob o nimero WSFL2670
I, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0001229-84.2024.8.26.0541 e cédigo zJqYHJ30.
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Gustavo Vieira dos Santos
Corretor de Imoveis — CRECI/SP
Fone: (11) 93072-1106

Avaliacao de Prego de imével

Pelo presente declaro para os devidos fins, e a pedido da parte interessada, que o imovel de
natureza urbana, devidamente identificado como Lote n.° 09, integrante da Quadra C,
situado na Rua Embauba, no loteamento denominado Jardim Universitario IV, nesta urbe de
Santa Fé do Sul/SP. O referido terreno, que se encontra livre de benfeitorias ou areas
edificadas, compreende uma extensao territorial de 601,63 m?2 Encontra-se devidamente
matriculado sob o n.° 29.437 perante o Cartério de Registro de Imoveis da Comarca local e
indexado ao cadastro imobiliario municipal sob o n.° 1.388.000.0. Entao, se da a precificagao
de avaliagao em R$194.700,00 (cento e noventa e quatro mil e setecentos reais).

A avaliagdo corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na regido do

imovel.

Notas:

1. O valor consiste em aproximadamente R$305,00 o m2/.
2. Imovel sob n° 29.437 de matricula devidamente cadastrado junto ao CRI/Santa Fé do Sul.

02 de margo de 2026.

Gustavo Vieira dos Santos
CRECI/SP: 288.144-F
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Avaliacao Imobiliaria: R$195.000,00
(cento e noventa e cinco mil reais)

Eu, Luana Karen da Silva, corretora de iméveis devidamente inscrita no CRECI/SP sob o n°
257.038-F, venho por meio deste informar a quem possa interessar que o imével urbano
constituido pelo Lote n° 09, integrante da Quadra C, localizado na Rua Embauba, Jardim
Universitario IV, nesta cidade de Santa Fé do Sul. O referido lote ndo apresenta edificacbes e
possui uma extensao territorial de 601,63 m2. A propriedade esta registrada sob a Matricula n°
29.437 no Cartorio de Registro de Imoveis da comarca e esta cadastrada na base de dados da

municipalidade sob a inscricao de n°® 1388000.0.

Devidamente cadastrado sob n°® 29.437 - junto ao Cartério de Registro de Iméveis de Santa Fé

do Sul - Esta avaliado para venda em R$195.000,00 (cento e noventa e cinco mil reais)

O Parametro encontrado para o valor estimado é de R$384,00(trezentos e oitenta e quatro
reais)/m2.

Ressalta-se que esta avaliagdo possui carater estimativo, baseada em uma média de valores
praticados na regiao onde o imovel se encontra, considerando-se também anuncios e ofertas
disponiveis em portais imobiliarios especializados.

Duana L o

Luana Karen da Silva
CRECI/SP: 257.038-F
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