
Por solicitação de A QUEM POSSA INTERESSAR com a finalidade de conhecimento do valor 
de venda do mercado, emitimos o presente. 

 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

1 – OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

É objetivo da Avaliação de uma propriedade rural de objeto da matricula nº 16.567: 
“com a área de 128,98,84 hectares, denominada “Fazenda Santa Terezinha” situada no 
município e comarca de Cardoso, Estado de São Paulo”. 

 
2 – METODOLOGIA 

O valor final do imóvel rural será obtido por uma conjunção de métodos: 

O valor das terras será determinado pelo Método Comparativo de Dados de 

Mercado. O valor das benfeitorias, pelo Método do Custo de Reprodução. 

Foi, para tanto, efetuada pesquisa de áreas de terras em situações equivalentes e com 
as mesmas características da propriedade avaliando, de tal modo que a comparação seja 
possibilitados ponderados os atributos por homogeneização para formação de preços. 

A presente Avaliação atende os requisitos da Resolução-Cofeci n0 1066/07. 

 

3 – ORIGEM 

3.1 – Situação e Localização 

MATRÍCULA 16.567: “Uma gleba de terras, com a área de 128,98,84 hectares, 
denominada “Fazenda Santa Terezinha” (Quinhão 1), encravada no imóvel geral “Fazenda 
Marinheiro”, situada neste município e comarca de Cardoso, Estado de São Paulo.” 

Em anexo matrícula:   
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4 – SITUAÇÃO E LOCALIZAÇÃO 
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5 – DESCRIÇÕES DA PROPRIEDADE RURAL AVALIANDO. 

5.1 – Propriedades Rural 

- Área 128,98,84 hectares 

 

 5.2 – Benfeitorias existentes;   

Na área da propriedade existem benfeitorias, conforme fotos anexa abaixo:  

 Duas casas de alvenaria  
 Poço Artesiano, caixa d'água 10 mil litros  
 Casa das máquinas pro   equipamento de irrigação  
 Rede elétrica 380 volts 
 54 Alqueires 100% irrigação (sendo dois pivôs, restante gotejamento) 
 34.000 Pés de laranja,4 anos de idade  
 6.000 Pés de tangerina ponkan 4 anos de idade  
 10.000 Pés de limão 3 anos de idade 
 12 alqueires de reserva 
 10 mil pés de painaper em plantação 

 

5.3 – Fotografias da Propriedade 

Em anexo, fotografias da propriedade:  

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

22
86

-9
2.

20
25

.8
.2

6.
01

89
 e

 c
ód

ig
o 

G
D

U
hJ

0R
C

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 T
H

IA
G

O
 M

A
TE

U
S

 G
A

LD
IN

O
 D

A
 S

IL
V

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

9/
04

/2
02

6 
às

 1
1:

10
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

FN
D

26
70

02
01

94
2 

   
 .

fls. 303



P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

22
86

-9
2.

20
25

.8
.2

6.
01

89
 e

 c
ód

ig
o 

G
D

U
hJ

0R
C

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 T
H

IA
G

O
 M

A
TE

U
S

 G
A

LD
IN

O
 D

A
 S

IL
V

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

9/
04

/2
02

6 
às

 1
1:

10
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

FN
D

26
70

02
01

94
2 

   
 .

fls. 304



 

  

 6 – VALORES DE MERCADO DO IMÓVEL 
Pesquisando entre ofertas de venda recentemente realizadas nas imediações, da 

propriedade rural, em condições que possibilitem a comparação com o área avaliando, 
encontramos os seguintes elementos de mostra: 

# Descrição Área  Valor Total 
1  Fazenda Família Roberto Lopes 

– Municipio de Indiaporã  
78 alq. 
Pasto 
beira Rio 

 Vendida R$300.000,00 valor 
do alq. 

2 Sitio próximo ao Município de 
Ouroeste -SP 

40 alq. 
cana 

 Oferta a venda 
R$200.000,00 valor do alq.  

3 Fazenda Distrito Araba na beira 
do Asfalto –Nego Belico 

80 alq. 
pasto  

 Oferta a venda 
R$250.000,00 valor do alq.  

 

Assim, os valores unitários da amostra são: 

# Valor Unitário 
1 R$300.000,00 = R$300.000,00 
2 R$200.000,00 = R$200.000,00 
3 R$250.000,00 = R$250.000,00 

 

Para os valores constantes dos elementos de amostra 1 e 3 por serem oferta à venda, 
consideramos um deságio de 05% para seu valor de mercado. 

Homogeneizando em relação à fonte das amostras, temos: 
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Média dos Valores Homogeneizados = ∑ 𝒗𝒂𝒍𝒐𝒓𝒆𝒔 𝒖𝒏𝒊𝒕á𝒓𝒊𝒐𝒔 𝒎² 𝒂𝒎𝒐𝒔𝒕𝒓𝒂𝒔𝑸𝒖𝒂𝒏𝒕𝒊𝒅𝒂𝒅𝒆 𝒅𝒆 𝒂𝒎𝒐𝒔𝒕𝒓𝒂𝒔  

Média dos Valores Homogeneizados =∑ 𝑹$ 𝟐𝟖𝟓.𝟎𝟎𝟎,𝟎𝟎+𝑹$ 𝟐𝟑𝟕.𝟓𝟎𝟎,𝟎𝟎𝟐  

Média dos Valores Homogeneizados = R$ 261.250,00 

Teremos, então, para a média dos valores unitários homogeneizados: R$ 261.250,00. 

Assim, para o imóvel avaliando.  

A norma permite o arredondamento do valor encontrado em até 1%, portanto podemos 
dizer que em números redondos o valor de venda por alqueire é de R$ 261.250,00. 

 Alq 53,30 terra nua x R$ 261.250,00 = R$ 13.924.625,00 

Por estar com plantação de laranja com sistema de irrigação e equipamentos e 
outorgas do rio conforme fotos acima. 

Valor total R$ 21.000.000,00 (vinte e um milhões de reais) 

Em alguns casos o avaliador pode ainda estabelecer um intervalo de confiança de até 
5% em relação ao valor encontrado, sendo que este percentual deverá ser o mesmo para o 
limite inferior e superior. Este intervalo embora redução a precisão da avaliação. Aumenta a 
certeza de que o valor de mercado encontrado para o imóvel avaliando está dentro do intervalo 
estabelecido. 

Neste exemplo aplicamos um intervalo de -5% e +5% 

Limite Inferior = R$ 19.950.000,00 

Limite Superior = R$ 22.050.000,00 

 

 

 

 

  

 

 

 

# Amostras Homogeneizadas 
1 R$300.000,00/5% = R$285.000,00 
3 R$250.000,00/5% = R$237.500,00 

VALOR MÉDIO DA PROPRIEDADE AVALIANDO:  
R$ 21.000.000,00 

(vinte e um milhões de reais) 
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Este é o Parecer. 

 

Fernandópolis, 24 de Novembro de 2025.                                                       

 
 
 
 
 
 
 

________________________________________ 
 

Antônio Rodrigues da Silva 
Corretor de Imóveis – CRECI- n0 40.525 

PERITO JUDICIAL 
arodrigues1066@gmail.com 

Central de Negócios Imobiliários Fernandópolis Ltda. 
Av. dos Arnaldos, nº1066, Centro, Fernandópolis – SP CEP:15600-000 

Tel.: (17) 3442-3131 / (17) 99784-1414 
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