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PARECER TECNICO
MATRICULA 41.666
SOLICITANTE: Cibele Fernandes do Prado (OAB 244802/SP)

PROCESSO: 0010239-10.2024.8.26.0071

DATA: 19/02/2025




1 - Consideragdes Iniciais

Este estudo foi realizado com base nas andlises documentais e fisicas do imoével, bem como
informac¢bes comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificacgdo do bem no
mercado imobilidrio.

2 — Estudo do Imovel

Dados do Registro Cartorial: Matricula n2 41.666 — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o

imdvel em questdo possui 20.179 m? de area total.

Descri¢do do Bem: Um imdvel agricola denominado “Sitio S3o Marcos - Gleba Desmembrada”,
originaria da subdivisdo do Sitio Sdo Marcos, localizado na Fazenda “Pindaiba” no municipio de

lacanga, da comarca de lbitinga, com a area de 2,0179 hectares.

3 — Caracteristicas ao Derredor

A regido em que se insere o imovel rural avaliado localiza-se na zona rural do Municipio de
lacanga, caracterizando-se pelo predominio de atividades agropecudrias, com propriedades
voltadas a producdo agricola — especialmente culturas temporarias, como grdos — e a pecuaria
de corte. Trata-se de uma localidade tipicamente rural, com vocacao produtiva consolidada e

historico de utilizacdo voltado ao agronegdcio.

O entorno apresenta relevo predominantemente suave a levemente ondulado, com extensas
areas de pastagem e lavouras, além de propriedades vizinhas de médio porte destinadas tanto a
exploracdao econdmica quanto ao uso misto (moradia e lazer rural). O acesso se da por estradas
vicinais, compativeis com o trafego de veiculos leves e maquinario agricola, interligando-se as
rodovias que conectam o municipio as cidades da regido, facilitando o escoamento da producdo

e o deslocamento aos centros urbanos préoximos, como Bauru.
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5 — Documentos do bem

CNS n” 12.092-3 L J EE—
ACA : Um imovel agricola denominado tio Sao Marcos

Gleba Desmembrada” origindria da subdivisio do Sitio S0 Marcos, localizedo na Fazenda
“Pindaiba™ no municipio de Iacanga, desta comarca, com a drea de 2,0179 hectarcs, dentra
do seguinte roteiro, medidas e confrontagdes: inicia no marco A-1, na divisa com |
Departamento de Estrada de Rodagem (DER), e com o Sitio S3c Marco Area
Remanescente (Matricula 41.667); deste, segue confrontando com o Sitio S3c Marco — Arca
Remanescente (Matricula 41.667), com o rumo de: 61°24'29"NW e distdncia de 1[4.949
metros, até o marco A-2; deflete 4 esquerda e segue com a mesma confrontagéo, com o rumo

ocalizado na barranca do
arigée. acompanhando a
margem do corrego em toda sua sinuosidade, por a djstanaia \de 10,5133 metros,

defrontando com Rosdlio Galzerano Neto, até o m Yoty Zesuerda e segue
com o rumo de 29°1T7'23"NE e distincia I g frontando com @
Departamento de Estradas de Rodagem do do Panli bdovia 321 - Bauru —
l[acanga), até o marco 0, finalmente deflete @ : o6 rumo de 30°10" [4"NE,]
ainda confrontando com o Departamentede-Estr =fm do Estado de S5io Paule
(Rodovia 321 — Bauru — lacanga), por u@ ia de
1, fechando o perimetro. O imébve %«- O estd
3.428.897-0- drea total de 19,6 lares e ; 001.392-0, dren tatal de
19,6 hectares, modulo fisc _ 2800, fragio minima de
parcelamento de 2,0 hectare e A 5., M1 , com a denominagdo de
v 1 P FADE DO PROTPEIET ARIO:

sirado ;3 Receitz Federal sob nf

30.461.198-10, brasilciros, casados
7. residentes e domiciliados em Sio

@y agosto de 1.996, da matricula 4 860, do livio &
ang de 2014. O Esc Autorizado

: g do
__\ itm(%g:?ﬁﬁilvaﬂo]umbu}, Prot. n® 14].584

tblica lavrada a pagina 178 do livro n” 923 do 37

RTO CORREA, motorista, RG n® 11.855.402-51, CPF "

VES CORREA, do lar, RG n® 21.686.508-SP, CPF n® 17043350867

hrasil::iﬁﬁ':ns+ residentes e domiciliados em Baurw/SP, 4 Rua José €. Mariano, 2-40, Vila |
Industrial, pelo prego de R$ 20.000,00, integralmente pago. Os transmitentes declararam que |
ndo estavam vinculados a Previdéncia social, como empregadores. O imdvel csia cadasirado |

nn Danaitea Badaral cnk wdimiers 1 498 807 N0 ~rnm drea tntal 10 A hectarerg o oo (BOCHA enh

n® 089.078.038-20, casado com

inga.. NUMERO DO REGISTRO |

atada de 04 do corrente més, o senhor Argen Gomes |
Alves Miguel, jdqualificados, venderam o© imovel desia |

53, casado no regime da comunhfco universal de bens, em 20/12/1975 com |

(Matricula)
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6 — Precificagao

Para a presente avalia¢do, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
técnica amplamente reconhecida e utilizada em avaliagdes imobiliarias rurais. O objetivo deste
método é identificar o valor de mercado do imdvel rural avaliando, por meio da andlise do
comportamento do mercado fundidrio, considerando as oscilagdes, tendéncias e valores
praticados em transacdes de propriedades rurais com caracteristicas semelhantes ao objeto da

presente andlise, situadas em uma mesma faixa de mercado.

A metodologia consiste na identificacdo e selecao de propriedades compardveis, cujos dados
sdao obtidos por meio de pesquisas junto a corretores especializados, imobilidrias rurais,
produtores locais e bases de dados publicas e privadas. A partir dessas informagdes, sdo
analisados os precos praticados em negociagdes recentes, observando-se varidaveis como
localizacdo, drea total, topografia, qualidade do solo, disponibilidade de recursos hidricos,

benfeitorias existentes, acesso e infraestrutura regional.

Com base nesses elementos, sao elaborados parametros médios que permitem a determinacgao
do valor unitario de mercado por hectare, devidamente ajustado conforme as particularidades
do imével avaliando. Esses ajustes tém por finalidade refletir, de forma técnica e precisa, as
condi¢cbes especificas do bem frente as propriedades comparativas, assegurando que o
resultado final represente o valor mais provavel de comercializagdo em condi¢cdes normais de
mercado rural.

Dessa forma, a presente avaliagdo busca refletir com fidedignidade o valor de mercado do
imdvel rural analisado, considerando o cenario agrario atual e os principios técnicos definidos
pelas normas da ABNT NBR 14.653 — Parte 3 (Avaliacdo de Imdveis Rurais), que regem as

avaliagcOes de bens dessa natureza.

fls. 146

[ee]
—
0
()]
[e'e)
[s2]
o
o
~
[{e}
N
=}
[a
g
o
<)
[&)
£
S
[
o
o)
o
(2]
—
™
o
—
[%2]
T
(Lo}
N
o
N
o
[a]
o
o
o
N
£
(]
o
=)
s
o
(8]
o
S
o
o
o
k=)
>
[
[a
o
©
wn
(]
o]
o
]
[¢]
8
(%2}
wl
o
o
@
i3]
2
(7]
>
-
(&)
o]
=
c
>
]
2
l_
()
o
a
<
[a
[a R
o
a
(2]
w
a
=2
<
=
[a
w
L
w
-
w
o]
(@]
g
o
o
(&)
@
c
(3]
£
[
=
=)
o
o
o]
@
£
[72]
(%2}
[}
=
£
=)
2
o
o
o
o
o
‘O
o
O
o

o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010239-10.2024.8.26.0071 e cédigo fkO8E5VI.




fls. 147

6.1 - Dados de Mercado

Amostra de Mercado Link Valor de m2

https://sp.olx.com.br/regiao-de-bauru-e-marilia/terr
enos/sitio-a-venda-12-3-alqueires-em-iacanga-sp-re RS 8/2 0
giao-de-bauru-14758512067lis=listing 1100

https://sp.olx.com.br/reqgiao-de-bauru-e-marilia/terr

enos/sitio-de-20-alqueires-em-iacanga-sp-oportunid RS 51 6
ade-1478774633?lis=listing 1100

ANALISE IMOBILIARIA

Média do Valor de m? do mercado: RS 6,00
Valor do imdvel = RS 121.074,00

0 é copia do original, assinado digitalmente por CIBELE FERNANDES DO PRADO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 20/02/2026 as 13:31 , sob 0 nimero WBRU26700389518
o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0010239-10.2024.8.26.0071 e cédigo fkO8E5VI.
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7 - Valor Final

Diante do exposto, considerando a andlise técnica desta corretora para fins comerciais,
esclareco que, a partir da andlise comparativa realizada, foi atribuido ao imével o valor de
R$121.074,00 (Cento e vinte e um mil e setenta e quatro reais).

19 de Fevereiro de 2026.

p / Z /5 /
O e (R O e

Gabriella Cecilia Hidalgo D’ Urs6/Guimaraes Silva
CRECISP: 238525
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Gustavo Vieira dos Santos
Corretor de Imoéveis — 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 rural
denominado “Sitio Sdo Marcos — Gleba Desmembrada”, originario da subdivisdo do Sitio Sao
Marcos, encontra-se localizado na Fazenda “Pindaiba”, no Municipio de lacanga, Comarca de
Ibitinga, possuindo area total de 2,0179 hectares.. Entdo, se da a precificagao de avaliagao
em R$115.000,00 (Cento e quinze mil Reais).

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

imovel.

Notas:

1. O valor consiste em aproximadamente 5,69 o m2/.
2. Imoével sob n°41.666 de matricula devidamente cadastrado junto ao CRI de Ibitinga/SP.

19 de Fevereiro de 2026.

Gustavo Vieira dos Santos
CRECI/SP: 288.144-F
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Avaliacao Imobiliaria: R$ 125.000,00
(Cento e Vinte e Cinco Mil Reais)

Eu, Luana Karen da Silva, corretora de imdéveis devidamente inscrita no CRECI/SP sob o n°
257.038-F, venho por meio deste informar a quem possa interessar que trata-se de imovel de
natureza agricola, inserido em zona tipicamente rural, com predominancia de propriedades
destinadas a atividade agropecuaria. A gleba é proveniente de desmembramento regular,
apresentando caracteristicas compativeis com exploracao rural, considerando sua extensao

territorial, topografia e insercao regional.

Devidamente cadastrado sob n® 41.666 - junto ao Cartério de Registro de Imédveis de
Ibitinga-SP - Esta avaliado para venda em R$ 125.000,00

O Parametro encontrado para o valor estimado é de R$6,19)/m2.

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

{1l ~ 1 a )

;“ ]‘[Ju anme \)l/ :lL)J
Luana Karen da Silva
CRECI/SP: 257.038-F
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