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Foto 15: Fazenda São Jerônimo - vista geral da área de plantio 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 16: Fazenda São Jerônimo - vista geral da área de plantio 
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Foto 17: Fazenda São Jerônimo - vista geral da área de plantio 
 

 

 

 

 

 

 
 

Foto 18: Fazenda São João - Município de José Bonifácio 
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Foto 19: Fazenda São João - vista geral da área de plantio 
 

 

 

 

 

 

 
 

Foto 20: Fazenda São João - vista geral da área de plantio 

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

 1
00

06
26

-2
9.

20
21

.8
.2

6.
05

31
 e

 c
ód

ig
o 

71
6E

86
0.

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
 E

LI
A

S
 M

U
B

A
R

A
K

 J
U

N
IO

R
 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
 1

0/
08

/2
02

1 
às

 1
8:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
D

L2
17

00
11

24
14

   
  .

fls. 16826



                                                                                  11                                     

 

 
 

Foto 21: Fazenda São João - vista geral da área de plantio e estrada interna 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 22: Fazenda Santa Isabel - Município de José Bonifácio 

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

 1
00

06
26

-2
9.

20
21

.8
.2

6.
05

31
 e

 c
ód

ig
o 

71
6E

86
0.

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
 E

LI
A

S
 M

U
B

A
R

A
K

 J
U

N
IO

R
 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
 1

0/
08

/2
02

1 
às

 1
8:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
D

L2
17

00
11

24
14

   
  .

fls. 16827



                                                                                  12                                     

 

 

 
Foto 23: Fazenda Santa Isabel - vista geral da área de plantio 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Foto 24: Fazenda Santa Isabel - vista geral da área de plantio 
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Foto 25: Fazenda Santa Isabel - vista geral da área de plantio 

 
 

 

 

 

 

 
 

Foto 26: Fazenda Giulia - Município de Monções 
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Foto 27: Fazenda Giulia - vista geral da área de plantio 

 

 

 

 

 

 
 

Foto 28: Fazenda Giulia - vista geral da área de plantio 
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ANEXO II 
 

 

FOTOGRAFIAS ILUSTRATIVAS DOS IMÓVEIS 
 

(FOTOS SEM LEGENDA) 
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ANEXO III 
 

 

PESQUISA NO MERCADO IMOBILIÁRIO LOCAL 
(DADOS COLETADOS E HOMOGENEIZAÇÕES) 
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Fazenda São João 

 

 

PESQUISA NO MERCADO IMOBILIÁRIO LOCAL 
(DADOS COLETADOS E HOMOGENEIZAÇÕES) 
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Fazenda São João
Município de José Bonifácio - SP

Data-Base: Agosto de 2021

ELEMENTO VALOR UNITÁRIO SANEAMENTO

N°  (R$)  (R$)

1 31.653,13                                       31.653,13                                          

2 26.365,35                                       26.365,35                                          

3 29.581,53                                       29.581,53                                          

4 29.752,07                                       29.752,07                                          

5 27.051,40                                       27.051,40                                          

6 29.752,07                                       29.752,07                                          

7 28.335,30                                       28.335,30                                          

8 28.669,72                                       28.669,72                                          

NÚMERO DE ELEMENTOS: 8 8

MÉDIA GERAL (R$ /hectare) 28.895,00                                          

 

LIMITE SUPERIOR (R$ /hectare) 37.563,50                                          

LIMITE INFERIOR (R$ /hectare) 20.226,50                                          

MÉDIA SANEADA (R$ /hectare) 28.895,00                                          

TRATAMENTO DE PESQUISA DE VALORES DE MERCADO DE TERRENOS RURAIS
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 1

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Ás margens da Rodovia e do Rio Tietê - 

Município de José Bonifácio - SP

OFERTANTE Almeida Titto Inteligência Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE)
Sr. Roberval Castro - Fone: (11)98382-

4840   

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                        

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                        

PREÇO DO TERRENO (R$) 52.000.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 854,26                                                           

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 60.871,40 

OFERTA 0,90                                                            (6.087,14)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                            -            

DIMENSÃO 0,90                                                            (6.087,14)  

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                            (6.087,14)  

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                            -            

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                            (6.087,14)  

TOPOGRAFIA 1,00                                                            -            

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,92                                                            (4.869,71)  

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 31.653,13 

DADOS DA FAZENDA
Benfeitorias, casa sede
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 2

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Próximo da Rodovia - Município de José 

Bonifácio - SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Adilson Sentoma - Fone: (15)99607-
7854   

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 70.000.000,00                                             

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 1.062,00                                                      

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 65.913,37  

OFERTA 0,90                                                          (6.591,34)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                          -             

DIMENSÃO 0,90                                                          (6.591,34)   

LOCALIZAÇÃO 0,80                                                          (13.182,67) 

CAPACIDADE DE CULTIVO 0,90                                                          (6.591,34)   

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                          -             

TOPOGRAFIA 1,00                                                          -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                          (6.591,34)   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 26.365,35  

DADOS DA FAZENDA
Boa para agricultura e lavoura, 4 açudes, rio nos fundos, sede de alto padrão e pista asfaltada
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 3

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO Município de José Bonifácio - SP

OFERTANTE Royal Imóveis

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Marcos - Fone: (16)99222-2454    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                        

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                        

PREÇO DO TERRENO (R$) 8.200.000,00                                                 

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 152,46                                                           

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 53.784,60  

OFERTA 0,90                                                           (5.378,46)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                           -             

DIMENSÃO 0,90                                                           (5.378,46)   

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                           (5.378,46)   

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                           -             

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                           (5.378,46)   

TOPOGRAFIA 1,00                                                           -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,95                                                           (2.689,23)   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 29.581,53  

DADOS DA FAZENDA
Boa para lavoura, plantação de cana, benfeitorias simples, 8 alqueires de reserva
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 4

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
A 300 metros do asfalto - Município de Monções - 

SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Joaquim Adriano Mendes Pequito - Fone: 
(17)99638-3123    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                               

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                               

PREÇO DO TERRENO (R$) 1.200.000,00                                                        

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 24,20                                                                    

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 49.586,78  

OFERTA 0,90                                                                  (4.958,68)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                                  -            

DIMENSÃO 0,90                                                                  (4.958,68)  

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                                  (4.958,68)  

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                                  -            

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                                  (4.958,68)  

TOPOGRAFIA 1,00                                                                  -            

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,00                                                                  -            

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 29.752,07  

DADOS DA FAZENDA
Casa sede, curral, árvores frutíferas, 100% aproveitável, bom para café, formada em cana
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 5

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Próximo ao Rio Tietê - Município de José 

Bonifácio - SP

OFERTANTE Gold Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (16)4141-1070                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                     

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                     

PREÇO DO TERRENO (R$) 5.000.000,00                                              

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 110,90                                                        

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 45.085,66   

OFERTA 0,90                                                        (4.508,57)    

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                        -              

DIMENSÃO 1,00                                                        -              

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                        (4.508,57)    

CAPACIDADE DE CULTIVO 0,90                                                        (4.508,57)    

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                        -              

TOPOGRAFIA 1,00                                                        -              

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                        (4.508,57)    

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 27.051,40   

DADOS DA FAZENDA
Com arrendamento para Usina do Rio Tietê com 2 ciclos
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 6

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO  Município de José Bonifácio - SP

OFERTANTE Larraz Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (16)4141-2228                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 720.000,00                                                  

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 14,52                                                           

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 49.586,78    

OFERTA 0,90                                                         (4.958,68)     

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -               

DIMENSÃO 0,90                                                         (4.958,68)     

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                         (4.958,68)     

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                         -               

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -               

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                         (4.958,68)     

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 29.752,07    

DADOS DA FAZENDA
4,8 alqueires em cana arrendada
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 7

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Beira da Rodovia 6 km de margem 

para o Rio Tietê - Município de José 
Bonifácio - SP

OFERTANTE Sorocaba Brasil Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (15)99164-2880                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                

PREÇO DO TERRENO (R$) 160.000.000,00                                     

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 847,00                                                   

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 188.902,01  

OFERTA 0,90                                                   (18.890,20)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                   -               

DIMENSÃO 0,80                                                   (37.780,40)   

LOCALIZAÇÃO 0,80                                                   (37.780,40)   

CAPACIDADE DE CULTIVO 0,85                                                   (28.335,30)   

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                   (18.890,20)   

TOPOGRAFIA 1,00                                                   -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                   (18.890,20)   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 28.335,30    

DADOS DA FAZENDA
242 alqueires em cana, tanques de peixes, represas, casa sede, casas de funcionários
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 8

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Próximo à Rodovia - Município de José 

Bonifácio - SP

OFERTANTE Cabana Imóveis

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Mário- Fone: (17)99628-0498    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 55.000.000,00                                             

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 1.055,12                                                      

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 52.126,77     

OFERTA 0,90                                                         (5.212,68)      

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -                

DIMENSÃO 0,90                                                         (5.212,68)      

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                         (5.212,68)      

CAPACIDADE DE CULTIVO 0,95                                                         (2.606,34)      

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -                

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -                

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                         (5.212,68)      

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 28.669,72     

DADOS DA FAZENDA
Ótima localização, benfeitorias, boa para agricultura ou pecuária, rica em água e pista de pouso
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Fazendas (Canoas) Santa Izabel, Canoas I,II,III e IV, Canoas II/Planalto, 
São Jerônimo e Giúlia 

 
 

PESQUISA NO MERCADO IMOBILIÁRIO LOCAL 
(DADOS COLETADOS E HOMOGENEIZAÇÕES) 
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Fazendas Santa Izabel, Canoas I, II, III e IV, São Jerônimo e Giulia
Municípios de José Bonifácio, Planalto e Monções - SP

Data-Base: Agosto de 2021

ELEMENTO VALOR UNITÁRIO SANEAMENTO

N°  (R$)  (R$)

1 42.609,98                                       42.609,98                                           

2 42.843,69                                       42.843,69                                           

3 43.027,68                                       43.027,68                                           

4 42.148,76                                       42.148,76                                           

5 45.085,66                                       45.085,66                                           

6 44.628,10                                       44.628,10                                           

7 37.780,40                                       37.780,40                                           

8 41.701,42                                       41.701,42                                           

NÚMERO DE ELEMENTOS: 8 8

MÉDIA GERAL (R$ /hectare) 42.478,00                                           

 

LIMITE SUPERIOR (R$ /hectare) 55.221,40                                           

LIMITE INFERIOR (R$ /hectare) 29.734,60                                           

MÉDIA SANEADA (R$ /hectare) 42.478,00                                           

TRATAMENTO DE PESQUISA DE VALORES DE MERCADO DE TERRENOS RURAIS

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

 1
00

06
26

-2
9.

20
21

.8
.2

6.
05

31
 e

 c
ód

ig
o 

71
6E

86
0.

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
 E

LI
A

S
 M

U
B

A
R

A
K

 J
U

N
IO

R
 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
 1

0/
08

/2
02

1 
às

 1
8:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
D

L2
17

00
11

24
14

   
  .

fls. 16846



ELEMENTO COMPARATIVO Nº 1

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Ás margens da Rodovia e do Rio Tietê - 

Município de José Bonifácio - SP

OFERTANTE Almeida Titto Inteligência Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE)
Sr. Roberval Castro - Fone: (11)98382-

4840   

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                        

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                        

PREÇO DO TERRENO (R$) 52.000.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 854,26                                                           

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 60.871,40 

OFERTA 0,90                                                            (6.087,14)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                            -            

DIMENSÃO 1,00                                                            -            

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                            (6.087,14)  

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                            -            

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                            -            

TOPOGRAFIA 1,00                                                            -            

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                            (6.087,14)  

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 42.609,98 

DADOS DA FAZENDA
Benfeitorias, casa sede
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 2

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Próximo da Rodovia - Município de José 

Bonifácio - SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Adilson Sentoma - Fone: (15)99607-
7854   

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 70.000.000,00                                             

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 1.062,00                                                      

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 65.913,37  

OFERTA 0,90                                                          (6.591,34)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                          -             

DIMENSÃO 0,90                                                          (6.591,34)   

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                          -             

CAPACIDADE DE CULTIVO 0,90                                                          (6.591,34)   

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                          -             

TOPOGRAFIA 1,00                                                          -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,95                                                          (3.295,67)   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 42.843,69  

DADOS DA FAZENDA
Boa para agricultura e lavoura, 4 açudes, rio nos fundos, sede de alto padrão e pista asfaltada
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 3

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO Município de José Bonifácio - SP

OFERTANTE Royal Imóveis

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Marcos - Fone: (16)99222-2454    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                        

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                        

PREÇO DO TERRENO (R$) 8.200.000,00                                                 

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 152,46                                                           

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 53.784,60  

OFERTA 0,90                                                           (5.378,46)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                           -             

DIMENSÃO 1,00                                                           -             

LOCALIZAÇÃO 0,95                                                           (2.689,23)   

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                           -             

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                           -             

TOPOGRAFIA 1,00                                                           -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,95                                                           (2.689,23)   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 43.027,68  

DADOS DA FAZENDA
Boa para lavoura, plantação de cana, benfeitorias simples, 8 alqueires de reserva
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 4

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
A 300 metros do asfalto - Município de Monções - 

SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Joaquim Adriano Mendes Pequito - Fone: 
(17)99638-3123    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                               

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                               

PREÇO DO TERRENO (R$) 1.200.000,00                                                        

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 24,20                                                                    

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 49.586,78  

OFERTA 0,90                                                                  (4.958,68)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                                  -            

DIMENSÃO 1,00                                                                  -            

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                                  -            

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                                  -            

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                                  -            

TOPOGRAFIA 1,00                                                                  -            

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,95                                                                  (2.479,34)  

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 42.148,76  

DADOS DA FAZENDA
Casa sede, curral, árvores frutíferas, 100% aproveitável, bom para café, formada em cana
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 5

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Próximo ao Rio Tietê - Município de José 

Bonifácio - SP

OFERTANTE Gold Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (16)4141-1070                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                     

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                     

PREÇO DO TERRENO (R$) 5.000.000,00                                              

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 110,90                                                        

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 45.085,66   

OFERTA 0,90                                                        (4.508,57)    

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                        -              

DIMENSÃO 1,00                                                        -              

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                        -              

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                        -              

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                        -              

TOPOGRAFIA 1,00                                                        -              

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,10                                                        4.508,57     

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 45.085,66   

DADOS DA FAZENDA
Com arrendamento para Usina do Rio Tietê com 2 ciclos
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 6

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO  Município de José Bonifácio - SP

OFERTANTE Larraz Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (16)4141-2228                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 720.000,00                                                  

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 14,52                                                           

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 49.586,78    

OFERTA 0,90                                                         (4.958,68)     

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -               

DIMENSÃO 1,10                                                         4.958,68      

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                         -               

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                         -               

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -               

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                         (4.958,68)     

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 44.628,10    

DADOS DA FAZENDA
4,8 alqueires em cana arrendada
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 7

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Beira da Rodovia 6 km de margem 

para o Rio Tietê - Município de José 
Bonifácio - SP

OFERTANTE Sorocaba Brasil Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (15)99164-2880                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                

PREÇO DO TERRENO (R$) 160.000.000,00                                     

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 847,00                                                   

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 188.902,01  

OFERTA 0,90                                                   (18.890,20)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                   -               

DIMENSÃO 0,80                                                   (37.780,40)   

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                   (18.890,20)   

CAPACIDADE DE CULTIVO 0,90                                                   (18.890,20)   

DISTÃNCIA DA USINA 0,80                                                   (37.780,40)   

TOPOGRAFIA 1,00                                                   -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                   (18.890,20)   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 37.780,40    

DADOS DA FAZENDA
242 alqueires em cana, tanques de peixes, represas, casa sede, casas de funcionários
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 8

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Próximo à Rodovia - Município de José 

Bonifácio - SP

OFERTANTE Cabana Imóveis

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Mário- Fone: (17)99628-0498    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 55.000.000,00                                             

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 1.055,12                                                      

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 52.126,77     

OFERTA 0,90                                                         (5.212,68)      

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -                

DIMENSÃO 0,90                                                         (5.212,68)      

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                         -                

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                         -                

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -                

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -                

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,00                                                         -                

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 41.701,42     

DADOS DA FAZENDA
Ótima localização, benfeitorias, boa para agricultura ou pecuária, rica em água e pista de pouso
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ANEXO IV 
 

 

DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA PELO SOLICITANTE 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
IMÓVEIS RURAIS 

             
              
 
 
IMÓVEIS DO TIPO: Rural  
 
 
 
 
 
LOCALIZAÇÃO: Áreas rurais nos Municípios de Itapira e Mogi Mirim - SP 
 
 
 
 
 
SOLICITANTE:   Virgolino de Oliveira S/A Açúcar e Álcool 
 
 
 
 
 
VALOR TOTAL DE MERCADO:         R$ 255.622.000,00 
 
 
 
 
 
DATA:                   Agosto de 2021 
 

 

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

 1
00

06
26

-2
9.

20
21

.8
.2

6.
05

31
 e

 c
ód

ig
o 

71
6E

86
2.

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
 E

LI
A

S
 M

U
B

A
R

A
K

 J
U

N
IO

R
 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
 1

0/
08

/2
02

1 
às

 1
8:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
D

L2
17

00
11

24
14

   
  .

fls. 16884



- 2 - 
 

VENTURA AVALIAÇÕES E CONSULTORIA LTDA EPP 
Empresa Membro do IBAPE-SP nº. 1.248 – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

Rua Artur Dias, 317 – CEP 04150-070 – Jardim da Saúde – São Paulo 
Tel. : (11) 5073.62.50 – Cel: (11) 99126.05.43    

e-mail: venturaavaliacoes@gmail.com 

site: www.venturaconsultoria.com.br 

ÍNDICE 
 

DISCRIMINAÇÃO PÁGINA 
1. INTRODUÇÃO E OBJETIVO 03 
2.  CONCEITOS DE ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES 04 
2.1. CONCEITOS COMPLEMENTARES DE ENGENHARIA DE 
AVALIAÇÕES 

05 

3. METODOLOGIA UTILIZADA NAS AVALIAÇÕES 06 
4. NORMAS TÉCNICAS DE AVALIAÇÃO 07 
5. NÍVEL DE PRECISÃO E ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 08 
6. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 09 
6.1. CLASSIFICAÇÃO DOS TERRENOS 09 
6.2. LOTES E GLEBAS 10 
6.3. EDIFICAÇÕES 11 
6.4. PESQUISA IMOBILIÁRIA 12 
6.5. MÉTODO ESCOLHIDO E CRITÉRIO ADOTADO 13 
7. VISTORIA 14 
7.1. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO GEO-ECONÔMICA 14 
7.1.1. LOCALIZAÇÃO E ACESSIBILIDADE 14 
7.1.2. CARACTERÍSTICAS DA OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA - 
MICRORREGIÃO 

14 

7.1.3. BENFEITORIAS E MELHORAMENTOS PÚBLICOS 14 
7.1.4. CARACTERÍSTICAS DAS RODOVIAS DE ACESSO 15 
7.2. CARACTERIZAÇÃO DOS IMÓVEIS 15 
7.2.1. CARACTERÍSTICAS GERAIS DAS FAZENDAS VISTORIADAS 15 
7.2.2. QUADRO DE ÁREAS DAS FAZENDAS 16 
7.2.3. DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA PELO SOLICITANTE 17 
8. AVALIAÇÃO 18 
8.1. VALOR DE MERCADO DOS TERRENOS DAS FAZENDAS 18 
9. TERMO DE RESPONSABILIDADE 20 
10. ANEXOS 23 

 

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

 1
00

06
26

-2
9.

20
21

.8
.2

6.
05

31
 e

 c
ód

ig
o 

71
6E

86
2.

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
 E

LI
A

S
 M

U
B

A
R

A
K

 J
U

N
IO

R
 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
 1

0/
08

/2
02

1 
às

 1
8:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
D

L2
17

00
11

24
14

   
  .

fls. 16885



- 3 - 
 

VENTURA AVALIAÇÕES E CONSULTORIA LTDA EPP 
Empresa Membro do IBAPE-SP nº. 1.248 – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

Rua Artur Dias, 317 – CEP 04150-070 – Jardim da Saúde – São Paulo 
Tel. : (11) 5073.62.50 – Cel: (11) 99126.05.43    

e-mail: venturaavaliacoes@gmail.com 

site: www.venturaconsultoria.com.br 

 
1 – INTRODUÇÃO E OBJETIVO 
 
O objetivo da presente análise técnica é aferir o valor de mercado dos seguintes 
imóveis: 
  

DISCRIMINAÇÃO DO IMÓVEL 
(nome da fazenda) 

MUNICÍPIO ESTADO 

Vila Izaura - Gleba A  
(ant. Sítio São Roque) 

Itapira SP 

Palmeiras São Joaquim Itapira SP 

Santa Inez Itapira SP 

Santa Rita Itapira SP 
Sítio São João/Boa Esperança Itapira SP 

Alpes Itapira SP 
Sítio São João  Itapira SP 

Santo Antônio de Pádua Itapira SP 
Santa Escolástica Itapira SP 

Cercado Grande Itapira SP 
São João Baptista Itapira SP 

Santo Antônio Itapira SP 
Boa Vista - Glebas A, B, C Itapira SP 
Nossa Senhora Aparecida Itapira SP 

Sítio São Francisco Itapira SP 
Gleba A Itapira SP 

São João do Cercado ou 
Cristalina 

Mogi Mirim SP 

Sertãozinho Santa Senhorinha Mogi Mirim SP 
Jacuba e União Mogi Mirim SP 
Santa Celeste Mogi Mirim SP 
Sítio São José Mogi Mirim SP 

 
Esta análise técnica foi realizada pela Ventura Avaliações e Consultoria Ltda. EPP, a 
pedido da GVO - Grupo Virgolino de Oliveira e tem por finalidade aferir valores 
patrimoniais de bens imóveis constituídos de áreas rurais, através de laudo de uso 
restrito, definido na versão anterior da norma da NBR-14653 e na normal atualmente 
em vigor não tendo atingido o Grau I, análise técnica essa que foi realizada 
utilizando informações fornecidas pela solicitante e coletadas em vistoria por 
amostragem. 
 
Os dados coletados no mercado imobiliário local, os resultados das análises e 
cálculos realizados, bem como as informações necessárias à fundamentação desta 
avaliação, encontram-se no corpo deste laudo e em seus anexos.  
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2 – CONCEITOS DE ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES 
 
Em conformidade com a norma ABNT-14653-1 “Avaliação de Bens – Parte 1 – 
Procedimentos Gerais”, e as normas do IBAPE-SP, apresentamos as definições e 
conceitos de Engenharia de Avaliações que são utilizados nas avaliações de bens. 
 
Avaliação de bens: Análise técnica realizada por Engenheiro de Avaliações, para 
identificar o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como 
determinar indicadores de viabilidade de sua utilização econômica, para uma 
determinada finalidade, situação e data; 
 
Bem: Coisa que tem valor, suscetível de utilização ou que pode ser objeto de direito, 
que integra um patrimônio; 
 
Bem tangível: Bem identificado materialmente (ex. imóveis, equipamentos, 
matérias-primas); 
 
Benfeitoria: Resultado de obra ou serviço realizado num bem e que não pode ser 
retirado sem destruição, fratura ou dano; 
 
Custo de Reprodução: Gasto necessário para reproduzir um bem, sem considerar 
eventual depreciação; 
 
Depreciação: Perda de valor de um bem, devido a modificações em seu estado ou 
qualidade, ocasionadas por decrepitude, deterioração, mutilação ou obsoletismo; 
 
Engenharia de Avaliações: Conjunto de conhecimentos técnico-científicos 
especializados aplicados á avaliação de bens; 
 
Engenheiro de Avaliações: Profissional de nível superior, com habilitação legal e 
capacitação técnico-científica para realizar avaliações, devidamente registrado no 
Conselho Regional de Engenharia, Arquitetura e Agromonia – CREA; 
 
Foc: Fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de conservação. 
 
Imóvel: Bem constituído de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. 
Pode ser classificado como urbano ou rural, em função da sua localização, uso ou 
vocação; 
 
Liquidação Forçada: Condição relativa a hipótese de uma venda compulsória ou 
em prazo menor que o médio de absorção do mercado; 
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Pesquisa: Conjunto de atividades de identificação, investigação, coleta, seleção, 
processamento, análise e interpretação de resultados sobre dados de mercado; 
 
Situação Paradigma: Situação hipotética adotada como referencial para avaliação 
de um bem; 
 
Valor de Mercado: Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do 
mercado vigente; 
 
Vida útil: Prazo de utilização funcional de um bem. 
 
 
2.1. – CONCEITOS COMPLEMENTARES DE ENGENHARIA DE AVALIAÇÕES 
 
 
Valor de mercado: é o que um bem obteria numa transação normal de compra e 
venda, dentro de um prazo razoável, não estando o comprador e o vendedor 
compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do bem em seus detalhes. 
Avaliação é a determinação técnica do valor de um bem ou de um direito sobre o 
bem. 
 
 

Valor de Liquidação Forçada: é o valor que uma propriedade terá se exposta à 
venda imediata no mercado, estando cientes, o comprador e o vendedor, das 
características e finalidades para os quais o imóvel serve, o vendedor sendo 
compelido a vender e o comprador estando desejoso, mas não compelido a 
comprar. 
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3. METODOLOGIA UTILIZADA NAS AVALIAÇÕES 
 
 
As análises técnicas de Engenharia de Avaliações são baseadas nas normas da 
A.B.N.T. - Associação Brasileira de Normas Técnicas. 
 
Essas normas regem as avaliações, dando as diretrizes básicas à boa técnica 
avaliatória e orientam conforme os seguintes métodos: 
 
 

3.1. Método Comparativo Direto 
 
O valor de mercado do bem é identificado por meio de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis constituintes da amostra.  
 
 

3.2. Método Involutivo 
 
Identifica o valor de mercado do bem, alicerçado no seu aproveitamento eficiente, 
baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico econômica, mediante 
hipotético empreendimento, compatível com as características do bem e com as 
condições de mercado na qual está inserido, considerando-se cenários viáveis para 
e execução e comercialização do produto. 
 
 

3.3. Método Evolutivo 
 
Identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus componentes. Caso a 
finalidade seja a identificação do valor de mercado, deve ser considerado o fator de 
comercialização. 
 
 

3.4. Método da Capitalização da Renda 
 
Identifica o valor do bem com base na capitalização presente de sua renda líquida 
prevista, considerando-se cenários viáveis. 
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3.5. Método Comparativo Direto de Custo 

 
Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos 
elementos comparáveis, constituintes da amostra. 
 
 

3.6. Método da Quantificação de Custos 
 
Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orçamentos sintéticos ou 
analíticos a partir das quantidades de serviços e respectivos custos diretos e 
indiretos. 
 
 
4. NORMAS TÉCNICAS DE AVALIAÇÃO 
 
As normas a serem observadas para a avaliação do imóvel rural (atividade 
Agroindustrial – Setor Sucro energético em questão identificado no item “1” deste 
laudo são: 
 
 

• NBR – 14653 - 1 “Avaliação de Bens – Parte 1 – Procedimentos Gerais”; 
 
 

• NBR – 14653 - 3 “Avaliação de Bens – Parte 3 – Imóveis Rurais”;  
 
 
As normas de avaliação da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas), são 
estudadas e discutidas no âmbito do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e 
Perícias de Engenharia, por profissionais associados de diversas especialidades da 
Engenharia de Avaliações, que formulam estudos e trabalhos técnicos, para 
promover a boa técnica avaliatória. Procuramos, nesta análise técnica, utilizar esses 
estudos, sempre que possível, para servir de parâmetros confiáveis e notadamente 
consagrados em avaliações.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 1
00

06
26

-2
9.

20
21

.8
.2

6.
05

31
 e

 c
ód

ig
o 

71
6E

86
2.

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
 E

LI
A

S
 M

U
B

A
R

A
K

 J
U

N
IO

R
 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
 1

0/
08

/2
02

1 
às

 1
8:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
D

L2
17

00
11

24
14

   
  .

fls. 16890



- 8 - 
 

VENTURA AVALIAÇÕES E CONSULTORIA LTDA EPP 
Empresa Membro do IBAPE-SP nº. 1.248 – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

Rua Artur Dias, 317 – CEP 04150-070 – Jardim da Saúde – São Paulo 
Tel. : (11) 5073.62.50 – Cel: (11) 99126.05.43    

e-mail: venturaavaliacoes@gmail.com 

site: www.venturaconsultoria.com.br 

5. NÍVEL DE PRECISÃO E ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
 
 
As avaliações podem ser especificadas quanto á fundamentação e quanto á 
precisão 
 
A fundamentação é função do aprofundamento do trabalho avaliatório, levando em 
consideração a seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e 
quantidade dos dados amostrais disponíveis. 
 
A precisão é estabelecida quando é possível medir o grau de certeza e o nível de 
erro tolerável numa avaliação.  Depende da natureza do bem, do objetivo da 
avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados, 
da metodologia e dos instrumentos utilizados. 
 
As análises técnicas de avaliações apresentadas neste laudo se enquadram como 
avaliação de precisão expedita na norma vigente até 29/06/2004, não satisfazendo 
as exigências da norma vigente até 31/12/2010, quanto aos graus de 
fundamentação e precisão, sendo consideradas, para todos os efeitos, como 
“parecer técnico de engenharia de avaliações”, item 3.34, em conformidade com a 
norma NBR – 14653-2 “Avaliação de Bens – Parte 1 – Procedimentos Gerais”, 
vigente até 31/12/2010, e são caracterizadas, atualmente, como laudo de uso 
restrito, conforme item 9.1.3 da norma técnica de avaliações NBR 14.653-2 vigente 
até o presente.  
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6. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 
 
 
6.1. CLASSIFICAÇÃO DOS TERRENOS 
 
 

6.1.1. Classificação em Função da Capacidade de Uso 
 
A classificação de um terreno, segundo a sua capacidade de uso, é feita em função 
dos seguintes fatores: 

 
• Características físicas do terreno, tais como localização, situação, 

topografia, dimensão, forma, solo, etc. 
 
• Utilização atual e vocação. 
 
• Utilização efetiva dos terrenos semelhantes, situados na mesma região. 
 
• Limitações ao uso do terreno (restrições ou servidões) impostas pelos 

poderes competentes. 
 
• Infraestrutura urbana disponível. 

 
 
6.1.2. Classificação em Função do Tamanho Relativo 

 
Cada tipo de terreno possui, conforme a região onde se situa, um tamanho ou área 
ideal, que permite o seu aproveitamento eficiente e economicamente aconselhável. 
 
Em relação a esse tamanho ideal, os terrenos podem ser classificados em lotes ou 
glebas. 
 

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

 1
00

06
26

-2
9.

20
21

.8
.2

6.
05

31
 e

 c
ód

ig
o 

71
6E

86
2.

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
 E

LI
A

S
 M

U
B

A
R

A
K

 J
U

N
IO

R
 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
 1

0/
08

/2
02

1 
às

 1
8:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
D

L2
17

00
11

24
14

   
  .

fls. 16892



- 10 - 
 

VENTURA AVALIAÇÕES E CONSULTORIA LTDA EPP 
Empresa Membro do IBAPE-SP nº. 1.248 – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

Rua Artur Dias, 317 – CEP 04150-070 – Jardim da Saúde – São Paulo 
Tel. : (11) 5073.62.50 – Cel: (11) 99126.05.43    

e-mail: venturaavaliacoes@gmail.com 

site: www.venturaconsultoria.com.br 

 
 

6.2. LOTES E GLEBAS 
 
 

6.2.1. Lotes 
 
O valor dos lotes urbanos será calculado, como já foi dito, com base nos artigos das 
seguintes normas: 
 

• NBR – 14653-2 “Avaliação de Bens – Parte 2 – Imóveis Urbanos”; 
 
 
Todos os conceitos e definições da norma acima citada, sempre que possível, em 
função das peculiaridades de cada caso, devem ser respeitados.  
 
Para a obtenção do valor unitário de terreno, em cada local a ser avaliado, sempre é 
realizada uma pesquisa de mercado de ofertas ou vendas reais de terrenos 
semelhantes ao em análise.  
 
Com o preço unitário encontrado na pesquisa, aplicando-se os critérios da já referida 
norma, encontra-se o valor final do terreno (lote). 
 
 

6.2.2. Glebas 
 
Quando de avaliações de glebas, é necessário verificar se a mesma é loteável, 
atendendo às condições de viabilidade do hipotético loteamento. 
 
A avaliação das glebas loteáveis é feita pelo método comparativo, havendo duas 
alternativas: por comparação direta e por comparação indireta. 
 
 

Avaliação por Comparação Direta 
 
O valor da gleba loteável avalianda é obtido por comparação, com os preços de 
mercado, contemporâneos à avaliação, de outras glebas loteáveis, do mesmo tipo, 
que tenham características físicas semelhantes às da gleba loteável em análise. 
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Avaliação por Comparação Indireta 

 
Neste método, considera-se que sobre a gleba avaliada será efetuado um hipotético 
loteamento. Através da utilização do método anteriormente explanado, se obtém os 
valores de cada lote hipotético.  Para a obtenção do valor da gleba como um todo, é 
necessário que o valor total apurado com a venda dos lotes seja deduzido das 
despesas (diretas e indiretas) advindas da execução do referido loteamento. 
Usualmente é utilizado o método involutivo. 
 
 
6.3. EDIFICAÇÕES 
 
 
A classificação de uma edificação e mensuração de seu valor de mercado é feita 
considerando-se suas características e em função dos seguintes fatores: 
 
 
• Padrão econômico da região e circunvizinhança; 
 
• Tipo de ocupação e densidade; 
 
• Padrão de acabamento da edificação; 
 
• Características da edificação: área privativa, nº de vagas de garagem, etc; 
 
• Estado de conservação da edificação; 
 
• Melhoramentos públicos existentes e infraestrutura urbana. 
 
 

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

 1
00

06
26

-2
9.

20
21

.8
.2

6.
05

31
 e

 c
ód

ig
o 

71
6E

86
2.

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
 E

LI
A

S
 M

U
B

A
R

A
K

 J
U

N
IO

R
 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
 1

0/
08

/2
02

1 
às

 1
8:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
D

L2
17

00
11

24
14

   
  .

fls. 16894



- 12 - 
 

VENTURA AVALIAÇÕES E CONSULTORIA LTDA EPP 
Empresa Membro do IBAPE-SP nº. 1.248 – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

Rua Artur Dias, 317 – CEP 04150-070 – Jardim da Saúde – São Paulo 
Tel. : (11) 5073.62.50 – Cel: (11) 99126.05.43    

e-mail: venturaavaliacoes@gmail.com 

site: www.venturaconsultoria.com.br 

 
6.4. PESQUISA IMOBILIÁRIA 
 
Em função da disponibilidade e confiabilidade de ofertas do mercado imobiliário 
local, é realizada uma pesquisa, tão ampla quanto for necessária ao caso. São 
consultados profissionais de vendas do mercado imobiliário (corretores de imóveis), 
proprietários, Cartório de Registro de Imóveis da comarca onde se situa o imóvel 
avaliando, Prefeitura do município, anúncios de jornais e placas fixadas nos imóveis 
a venda na região. 
 
 A norma NBR – 14653-1 “Avaliação de Bens – Parte 1 – Procedimentos Gerais” 
recomenda a busca da maior quantidade possível de dados de mercado, com 
atributos comparáveis aos do bem avaliando. 
 
Recomenda também, na fase de coleta de dados: 
 

• Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possíveis aos do 
bem avaliando; 

 
• Identificar e diversificar as fontes de informação, sendo que as informações 

devem ser cruzadas, tanto quanto possível, com o objetivo de aumentar a 
confiabilidade dos dados de mercado; 

 
• Identificar e descrever as características relevantes dos dados de mercado 

coletados; 
 

• Buscar dados de mercado de preferência contemporâneos com a data de 
referência da avaliação. 

 
 
A pesquisa realizada no mercado imobiliário regional é apresentada no ANEXO III 
do presente laudo. 
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6.5. MÉTODO ESCOLHIDO E CRITÉRIO ADOTADO 
 
A metodologia a ser aplicada procura ser compatível com o bem avaliando, levando 
em consideração a finalidade da avaliação e os dados de mercado disponíveis. 
 
Concluída a análise inicial das características da região geoeconômica onde se 
inserem os imóveis, das condições do mercado imobiliário local, e da disponibilidade 
e confiabilidade dos elementos comparativos existentes, optamos pelo método 
comparativo direto de dados de mercado para a avaliação dos terrenos. Utilizamos 
como situação paradigma os próprios imóveis avaliando.  
 
As análises técnicas de avaliações apresentadas neste laudo se enquadram como 
avaliação de precisão expedita na norma vigente até 29/06/2004, não satisfazendo 
as exigências da norma vigente até 31/12/2010, quanto aos graus de 
fundamentação e precisão, sendo consideradas, para todos os efeitos, como 
“parecer técnico de engenharia de avaliações”, item 3.34, em conformidade com a 
norma NBR – 14653-2 “Avaliação de Bens – Parte 1 – Procedimentos Gerais”, 
vigente até 31/12/2010, e são caracterizadas, atualmente, como laudo de uso 
restrito, conforme item 9.1.3 da norma técnica de avaliações NBR 14.653-2 vigente 
até o presente.  
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7. VISTORIA 
 
Na vistoria realizada, os imóveis apresentavam as seguintes características: 
 
 
 
7.1. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO GEO-ECONÔMICA 
 
7.1.1. LOCALIZAÇÃO E ACESSIBILIDADE 
 
Os Municípios de Itapira e Mogi Mirim possuem infraestrutura de transportes de 
cargas e coletivos, tais como ônibus municipais e intermunicipais. São servidos por 
sistema rodoviário composto de estradas asfaltadas e de terra, em regular estado de 
conservação. 
 
 
 
7.1.2. CARACTERÍSTICAS DA OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA–MICRORREGIÕES 
 
 
 

Tipo de uso: AGRÍCOLA  

Produtos agrícolas: CANA DE AÇÚCAR  

Topografia: PRATICAMENTE PLANA 

Tipo de clima: TROPICAL CHUVOSO 

Período de chuvas: DEZEMBRO A MAIO 

Hidrografia: RIO MOGI GUAÇU, MOGI MIRIM E RIO DO PEIXE 

Tipo de solo: LATOSSOLO AMARELO E VERMELHO 
 
 
 
7.1.3. BENFEITORIAS E MELHORAMENTOS PÚBLICOS 
  
As áreas rurais dos Municípios de Itapira e Mogi Mirim, onde estão as fazendas do 
escopo deste trabalho, não apresenta melhoramentos públicos. 
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7.1.4. CARACTERÍSTICAS DAS RODOVIAS DE ACESSO 
 
 

Denominação: SP-352 (Av. Comendador Virgolino de Oliveira) 

SP-340 (Rodovia Campinas/Mogi Mirim) 

SP-147 (Rodovia Monsenhor Clodoaldo de Paiva/trecho Lindóia-

Itapira) 

Pavimentação: ASFALTO 
 
 
 
 
7.2. CARACTERIZAÇÃO DOS IMÓVEIS 
 
 
7.2.1. CARACTERÍSTICAS GERAIS DAS FAZENDAS VISTORIADAS 
 
Foram constatadas nas fazendas vistoriadas as seguintes características: 
 
 

Topografias: PRATICAMENTE PLANA e LEVEMENTE 

ONDULADA 

Formato: IRREGULAR 

Consistência: FIRME 

Tipo de solo: LATOSSOLO AMARELO E LATOSSOLO 

VERMELHO AMARELO 
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7.2.2. QUADRO DE ÁREAS DAS FAZENDAS 
 
As áreas usadas no presente laudo foram fornecidas pelo solicitante e são 
mencionadas a seguir: 
 

DISCRIMINAÇÃO DO IMÓVEL 
(nome da fazenda) 

ÁREA (HA) 

Vila Izaura - Gleba A (ant. Sítio São Roque) 33,57 
Palmeiras São Joaquim 1.978,48 

Santa Inez 292,59 
Santa Rita 137,00 

Sítio São João/Boa Esperança 37,80 
Alpes 108,75 

Sítio São João 34,49 
Santo Antônio de Pádua 30,22 

Santa Escolástica 740,29 
Cercado Grande 234,84 

São João Baptista 146,3083 
Santo Antônio 7,5003 

Boa Vista - Glebas A, B, C 1.342,80 
Nossa Senhora Aparecida 17,76 

Sítio São Francisco 33,88 
Gleba A 7,26 

São João do Cercado ou Cristalina 1,70 
Sítio Sertãozinho Santa Senhorinha 46,00 

Jacuba e União 12,03 
Santa Celeste 65,34 
Sítio São José 12,11 

 
 
Os mapas de localização e a foto de satélite dos imóveis avaliando, no contexto 
geográfico da região encontram-se no ANEXO V do presente laudo. 
 
 
A documentação fotográfica que melhor ilustra os bens em estudo encontram-se nos 
ANEXOS I  e II ao presente laudo. 
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7.2.3. DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA PELO SOLICITANTE 
 
Algumas informações para a caracterização dos imóveis avaliando, foram obtidas na 
documentação fornecida pelo solicitante, composta de: 
 
 
DISCRIMINAÇÃO DO IMÓVEL 

(nome da fazenda) 
DOCUMENTOS CONSULTADOS 

Vila Izaura - Gleba A  
(ant. Sítio São Roque) Matrícula n° 28.794 e planta do levantamento da área 

Palmeiras São Joaquim Matrículas n° 28.778 a 28.793 e planta do levantamento 
da área 

Santa Inez Matrículas n° 26.157 a 26.160 e planta do levantamento 
da área 

Santa Rita Matrícula n° 28.822 e planta do levantamento da área 
Sítio São João/Boa Esperança Matrícula n° 28.823 e planta do levantamento da área 

Alpes Matrículas n° 28.807/28.808 e planta do levantamento da 
área 

Sítio São João Matrículas n° 28.825 a 28.827 e planta do levantamento 
da área 

Santo Antônio de Pádua Matrícula n° 10.360 e planta do levantamento da área 
Santa Escolástica Matrículas n° 830/831 e planta do levantamento da área 

Cercado Grande Matrículas n° 13.441 a 13.443 e planta do levantamento 
da área 

São João Baptista Matrícula n° 23.287 e planta do levantamento da área 
Santo Antônio Matrícula n° 28.582 e planta do levantamento da área 

Boa Vista - Glebas A, B, C Matrículas n° 28.796 a 28.798 e planta do levantamento 
da área 

Nossa Senhora Aparecida Matrícula n° 1.398 e planta do levantamento da área 

Sítio São Francisco Matrículas n° 8.996 a 8.998 e planta do levantamento da 
área 

Gleba A Matrícula n° 23.287 e planta do levantamento da área 

São João do Cercado ou 
Cristalina 

Matrícula n° 77 (não fornecida pelo interessado, mas 
área considerada como correta) e planta do levantamento 

da área 
Sítio Sertãozinho 
Santa Senhorinha Matrícula n° 2.947 e planta do levantamento da área 

Jacuba e União Matrículas n° 91.820/91.821 e planta do levantamento da 
área 

Santa Celeste Matrícula n° 3.253 e planta do levantamento da área 
Sítio São José Matrícula n° 919 e planta do levantamento da área 

 
As áreas dos imóveis foram extraídas dessa documentação ou usadas aquelas 
fornecidas pelo cliente, da qual se constitui no ANEXO IV do presente laudo.  
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8. AVALIAÇÃO 
 
 
8.1. VALOR DE MERCADO DOS TERRENOS 
 
 
Os valores dos terrenos serão calculados com base na seguinte fórmula: 
 

Vt = A X q 
 
Onde: 
 
Vt = Valor de mercado do terreno em R$ 
A = Área do terreno em ha 
q = Valor unitário por ha de terreno em R$/ha  

 
 
Para obtenção dos preços unitários do ha de terrenos, foram realizadas, no mercado 
imobiliário local, pesquisas de mercado, e posteriores homogeneizações dos dados 
(que se constituem no ANEXO II ao presente laudo), através da qual se conclui 
pelos preços unitários básicos de: 
 
 
Fazendas Vila Izaura (gleba A), São João do Cercado ou Cristalina, Sertãozinho 
Santa Senhorinha, Jacuba e União, Santa Celeste, Sítio São José: R$ 29.496,00/ha 
 
Fazendas Palmeiras São Joaquim, Alpes, Sítio São João, Santo Antônio de Pádua e 
Gleba A: R$ 59.611,00/ha 
 
Fazendas Santa Inez, Sítio São João-Boa Esperança, Cercado Grande, São João 
Baptista, Santo Antônio, Boa Vista (glebas A, B e C), Nossa Senhora Aparecida, 
Sítio São Francisco: R$ 45.487,00/ha 
 
Fazendas Santa Rita e Santa Escolástica: R$ 36.366,00/ha 
 
 
Fazenda Boa Vista (Glebas A, B e C): R$ 40.895,00/ha 
 
 
- Observação: Os valores acima foram aplicados a cada fazenda de acordo com as 
devidas localizações, dimensões, áreas cultiváveis e outras variáveis. 
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Portanto, os valores das fazendas são: 
 

DISCRIMINAÇÃO DO 
IMÓVEL 

ÁREA 
(HA) 

VALOR 
UNITÁRIO 

(R$/ha) 

VALOR DE 
MERCADO(R$) 

VALOR DE 
MERCADO ARRED. 

(R$) 
Vila Izaura - Gleba A 

(ant. Sítio São Roque) 
33,57 29.496,00 990.180,72 990.000,00 

Palmeiras São Joaquim 1.978,48 59.611,00 117.939.171,28 117.939.000,00 
Santa Inez 292,59 45.487,00 13.309.041,33 13.309.000,00 

Santa Rita 137,00 36.366,00 4.982.142,00 4.982.000,00 
Sítio São João/Boa 

Esperança 37,80 45.487,00 
 

1.719.408,60 1.719.000,00 

Alpes 108,75 59.611,00 6.482.696,25 6.483.000,00 
Sítio São João 34,49 59.611,00 2.055.983,39 2.056.000,00 

Santo Antônio de 
Pádua 30,22 59.611,00 1.801.444,42 1.801.000,00 

Santa Escolástica 740,29 36.366,00 26.921.386,14 26.921.000,00 

Cercado Grande 234,84 45.487,00 10.682.167,08 10.682.000,00 
São João Baptista 146,3083 45.487,00 6.655.125,64 6.655.000,00 

Santo Antônio 7,5003 45.487,00 341.166,15 341.000,00 
Boa Vista - Glebas A, 

B, C 1.342,80 40.895,00 54.913.806,00 54.914.000,00 

Nossa Senhora 
Aparecida 17,76 45.487,00 807.849,12 808.000,00 

Sítio São Francisco 33,88 45.487,00 1.541.099,56 1.541.000,00 
Gleba A 7,26 59.611,00 432.775,60 433.000,00 

São João do Cercado 
ou Cristalina 1,70 29.496,00 50.143,20 50.000,00 

Sítio Sertãozinho Santa 
Senhorinha 

46,00 29.496,00 1.356.816,00 1.357.000,00 

Jacuba e União 12,03 29.496,00 354.836,88 355.000,00 
Santa Celeste 65,34 29.496,00 1.927.268,64 1.927.000,00 
Sítio São José 12,11 29.496,00 357.196,56 357.000,00 

VALOR TOTAL - - 255.621.704,82 255.622.000,00 

 
Valor adotado (arredondado) = R$ 255.622.000,00 
 
(Duzentos e cinquenta e cinco milhões, seiscentos e vinte e dois mil Reais). 
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9. TERMO DE RESPONSABILIDADE 
 
 
 
 
Este laudo contém o resultado da avaliação de bens a pedido de Virgolino de 
Oliveira S/A Açúcar e Álcool na data-base Agosto de 2021. 
 
 
Os bens imóveis foram avaliados por profissionais, sendo que, durante a realização 
do trabalho, os mesmos foram vistoriados fisicamente ou por amostragem, nos 
locais prováveis de localização das quadras, conforme documentação apresentada, 
objetivando verificar suas características técnicas. 
 
 
A Ventura Avaliações e Consultoria LTDA EPP. é uma empresa especializada em 
prestação de serviços de Engenharia de Avaliações, adotando critérios e métodos 
de cálculo consagrados, buscando o aprimoramento constante e a apreciação das 
normas técnicas de avaliações vigentes, quando for possível a aplicação das 
mesmas no caso analisado.  
 
 
Esta avaliação procurou seguir, no que foi possível, o enquadramento técnico para o 
caso, das normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia, e da A.B.N.T. - Associação Brasileira de Normas Técnicas. 
 
 
Este laudo está sujeito às seguintes condições de independência, contingências e 
limitações: 
 

• Esta avaliação foi elaborada com a finalidade específica definida no 
tópico “INTRODUÇÃO E OBJETIVO”.  O uso para outra finalidade, ou 
data-base diferente da especificada ou extração parcial de dados sem o 
texto completo, não apresenta confiabilidade. 
 

• Nenhum membro da Ventura Avaliações e Consultoria LTDA EPP, 
participante deste trabalho, tem atualmente ou planeja ter no futuro 
interesse de qualquer espécie nos bens incluídos neste laudo. 
 

• Consideramos que as informações obtidas junto a terceiros são 
confiáveis e foram fornecidas de boa-fé. 
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VENTURA AVALIAÇÕES E CONSULTORIA LTDA EPP 
Empresa Membro do IBAPE-SP nº. 1.248 – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

Rua Artur Dias, 317 – CEP 04150-070 – Jardim da Saúde – São Paulo 
Tel. : (11) 5073.62.50 – Cel: (11) 99126.05.43    

e-mail: venturaavaliacoes@gmail.com 

site: www.venturaconsultoria.com.br 

• A Ventura Avaliações e Consultoria LTDA EPP não assume 
responsabilidade, por fatores físicos, ambientais, econômicos e legais, que 
possam afetar as opiniões apresentadas neste laudo, que ocorram após a 
data-base aqui estabelecida. 

 
 

• Na presente avaliação, não foi feita conferência de área em campo, 
sendo admitida como correta a área constante na documentação fornecida 
pelo solicitante, anexados ao presente laudo (ANEXO IV). 
 
 

• A presente análise técnica foi baseada em documentos fornecidos pelos 
interessados. Os signatários, portanto, não assumem qualquer 
responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, além das implícitas 
no exercício de suas funções específicas no caso, estabelecidas em leis, 
códigos ou regulamentos próprios. 
 

 
• Deve ser bem ressaltado que todos os valores consignados neste laudo 

referem-se a valores à vista. Também não foram consideradas quaisquer 
dívidas ou hipotecas que porventura onerem os bens avaliados. A 
existência de tais fatos não foi levada a conhecimento dos signatários. 

 

 

• Os valores expressos neste laudo, resultado da análise técnica realizada, 
não levam em consideração eventuais direitos de lavra de minerais que 
possam existir no subsolo dos imóveis estudados. A aferição desses 
valores não é de competência profissional dos signatários. Também, não 
foram analisados eventuais projetos de desapropriação por órgãos 
públicos, aprovados ou em fase de aprovação, para realização de obras de 
caráter público. Essas análises não fazem parte do escopo do presente 
laudo e não constam do tópico “INTRODUÇÃO E OBJETIVO” deste laudo. 

 
 

• Os imóveis avaliando não foram analisados no tocante a legislação 
ambiental vigente, nos âmbitos federal, estadual ou municipal, e suas 
normatizações. Não foram analisados, portanto, quaisquer tipos de 
restrições, impactos, danos, ônus, passivos etc, de caráter ambiental, por 
não serem objeto da presente análise técnica. 
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VENTURA AVALIAÇÕES E CONSULTORIA LTDA EPP 
Empresa Membro do IBAPE-SP nº. 1.248 – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 

Rua Artur Dias, 317 – CEP 04150-070 – Jardim da Saúde – São Paulo 

Tel. : (11) 5073.62.50 – Cel: (11) 99126.05.43    

e-mail: venturaavaliacoes@gmail.com 

site: www.venturaconsultoria.com.br 

 
 
 
10. ANEXOS 
 
 

 

 

ANEXO I - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA DOS IMÓVEIS (com legenda) 
 

 

ANEXO II - FOTOGRAFIAS ILUSTRATIVAS DOS IMÓVEIS (sem legenda) 
 

 
ANEXO III - PESQUISA NO MERCADO IMOBILIÁRIO LOCAL - DADOS COLETADOS 
E HOMOGENEIZAÇÕES 
 
 
ANEXO IV - DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA PELO SOLICITANTE 
 
 
ANEXO V - MAPA DE LOCALIZAÇÃO E FOTO DE SATÉLITE 
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ANEXO I 
 

 

DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA DOS IMÓVEIS 
 

(FOTOS COM LEGENDA) 
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

 

Localização: Fazendas nos Municípios de Itapira e Mogi Mirim – SP 

 

 

 

Foto 01: Fazenda Palmeiras - Município de Itapira 
 
 

 
 

Foto 02: Fazenda Palmeiras - vista geral da área de plantio 
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Foto 03: Fazenda Palmeiras - vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 04: Fazenda Palmeiras - vista geral da área de plantio e estrada interna 
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Foto 05: Fazenda São Joaquim - Município de Itapira 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 06: Fazenda São Joaquim - vista geral da área de plantio e estrada interna 
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Foto 07: Fazenda São Joaquim - vista geral da área de plantio e estrada interna 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 08: Fazenda São Joaquim - vista geral da área de plantio 
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Foto 09: Fazenda Santo Antônio de Pádua - Município de Itapira 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 10: Fazenda Santo Antônio de Pádua – vista geral da área de plantio 
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Foto 11: Fazenda Santo Antônio de Pádua - vista geral da área de plantio e estrada 
interna 

 
 
 

 
 

 
 

Foto 12: Fazenda Santo Antônio - Município de Itapira 
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Foto 13: Fazenda Santo Antônio - vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 14: Fazenda Santo Antônio - vista geral da área de plantio e estrada interna 
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Foto 15: Fazenda Santa Rita - Município de Itapira 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 16: Fazenda Santa Rita – vista geral da área de plantio 
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Foto 17: Fazenda Santa Rita – vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 18: Fazenda Santa Rita – vista geral da área de plantio e estrada interna 
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Foto 19: Fazenda Santa Inez - Município de Itapira 
 
 
 
 

 
 

Foto 20: Fazenda Santa Inez – vista geral da área de plantio 
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Foto 21: Fazenda Santa Inez – vista geral da área de plantio e estrada interna 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 22: Fazenda Santa Inez – vista geral da área de plantio 
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Foto 23: Fazenda Santa Inez – vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 24: Fazenda Santa Inez – vista geral da área de plantio e estrada interna 
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Foto 25: Fazenda Santa Inez – vista geral da área de plantio e estrada interna 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 26: Fazenda Santa Inez – vista geral da área de plantio 
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Foto 27: Fazenda São João/Boa Esperança – Município de Itapira 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 28: Fazenda São João/Boa Esperança – vista geral da área de plantio 
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Foto 29: Fazenda São João/Boa Esperança – vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 30: Fazenda São João/Boa Esperança – vista geral da área de plantio 
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Foto 31: Fazenda São João Recchia - Município de Itapira 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 32: Fazenda São João Recchia – vista geral da área de plantio 
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Foto 33: Fazenda São João Recchia – vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 34: Fazenda São João Recchia – vista geral da área de plantio e estrada interna 
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Foto 35: Fazenda São João Batista – Município de Itapira 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 36: Fazenda São João Batista – vista geral da área de plantio 
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Foto 37: Fazenda São João Batista – vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 38: Fazenda São João Batista – vista geral da área de plantio e estrada interna 
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Foto 39: Sítio São Francisco – Município de Itapira 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 40: Sítio São Francisco – vista geral da área de plantio e estrada interna 
 
 
 

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

 1
00

06
26

-2
9.

20
21

.8
.2

6.
05

31
 e

 c
ód

ig
o 

71
6E

86
2.

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
 E

LI
A

S
 M

U
B

A
R

A
K

 J
U

N
IO

R
 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
 1

0/
08

/2
02

1 
às

 1
8:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
D

L2
17

00
11

24
14

   
  .

fls. 16927



                                                                                  21                                     
 

 

 
 

Foto 41: Sítio São Francisco – vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 42: Sítio São Francisco – vista geral da área de plantio 
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Foto 43: Sítio São José – Município de Mogi Mirim 

 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 44: Sítio São José – vista geral da área de plantio 
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Foto 45: Sítio São José – vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 46: Sítio São José – vista geral da área de plantio 
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Foto 47: Fazenda Cercado Grande - Município de Mogi Mirim 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 48: Fazenda Cercado Grande – vista geral da área de plantio 
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Foto 49: Fazenda Cercado Grande – vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 50: Fazenda Cercado Grande – vista geral da área de plantio 
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Foto 51: Fazenda Cercado Grande – vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 52: Fazenda Cercado Grande – vista geral da área de plantio e estrada interna 
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Foto 53: Fazenda Boa Vista – Município de Itapira 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 54: Fazenda Boa Vista – vista geral da área de plantio 
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Foto 55: Fazenda Boa Vista – vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 56: Fazenda Boa Vista – vista geral da área de plantio 
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Foto 57: Fazenda Santa Senhorinha – Município de Mogi Mirim 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 58: Fazenda Santa Senhorinha – vista geral da área de plantio 
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Foto 59: Fazenda Santa Senhorinha – vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 60: Fazenda Santa Senhorinha – vista geral da área de plantio 
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Foto 61: Fazenda Santa Celeste – Município de Mogi Mirim 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 62: Fazenda Santa Celeste – vista geral da área de plantio 
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Foto 63: Fazenda Santa Celeste – vista geral da área de plantio 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 64: Fazenda Santa Celeste – vista geral da área de plantio 
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Foto 65: Fazenda Alpes – Município de Itapira 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 66: Fazenda Alpes – vista geral da área de plantio 
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Foto 67: Fazenda Alpes – vista geral da área de plantio e estrada interna 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Foto 68: Fazenda Alpes – vista geral da área de plantio 
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ANEXO II 
 

 

FOTOGRAFIAS ILUSTRATIVAS DOS IMÓVEIS 
 

(FOTOS SEM LEGENDA) 
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ANEXO III 
 

 

PESQUISA NO MERCADO IMOBILIÁRIO LOCAL 
(DADOS COLETADOS E HOMOGENEIZAÇÕES) 
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Fazendas Vila Izaura (gleba A), São João do Cercado ou Cristalina, 
Sertãozinho Santa Senhorinha, Jacuba e União, Santa Celeste, Sítio São 

José 

 

 

PESQUISA NO MERCADO IMOBILIÁRIO LOCAL 
(DADOS COLETADOS E HOMOGENEIZAÇÕES) 
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Fazendas Vila Izaura (Gleba A), São João do Cercado, Sertãozinho, Santa Senhorinha,
Jacuba e União, Santa Celeste, Sítio São Francisco e Sítio São José
Municípios de Itapira e Mogi Mirim - SP

Data-Base: Agosto de 2021

ELEMENTO VALOR UNITÁRIO SANEAMENTO

N°  (R$)  (R$)

1 30.296,61                                       30.296,61                                          

2 28.925,62                                       28.925,62                                          

3 27.047,33                                       27.047,33                                          

4 27.953,33                                       27.953,33                                          

5 27.245,48                                       27.245,48                                          

6 30.559,29                                       30.559,29                                          

7 30.418,91                                       30.418,91                                          

8 29.955,85                                       29.955,85                                          

9 33.057,85                                       33.057,85                                          

NÚMERO DE ELEMENTOS: 9 9

MÉDIA GERAL (R$ /hectare) 29.496,00                                          

 

LIMITE SUPERIOR (R$ /hectare) 38.344,80                                          

LIMITE INFERIOR (R$ /hectare) 20.647,20                                          

MÉDIA SANEADA (R$ /hectare) 29.496,00                                          

TRATAMENTO DE PESQUISA DE VALORES DE MERCADO DE TERRENOS RURAIS
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 1

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Próximo o encontro de Serra Negra, Águas 

de Lindóia e Águas Claras - Município de 
Itapira - SP

OFERTANTE G2F Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3199-8888                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                        

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                        

PREÇO DO TERRENO (R$) 19.500.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 354,00                                                           

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 55.084,75 

OFERTA 0,90                                                            (5.508,47)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                            -            

DIMENSÃO 1,00                                                            -            

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                            (5.508,47)  

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                            -            

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                            -            

TOPOGRAFIA 0,90                                                            (5.508,47)  

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,85                                                            (8.262,71)  

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 30.296,61 

DADOS DA FAZENDA
120 ha de floresta preservada, casa sede bem grande e outras benfeitorias
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 2

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Loteamento Nações Unidas - Município de 

Itapira - SP

OFERTANTE DP&V Administração de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3254-7606                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 8.600.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 208,12                                                         

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 41.322,31  

OFERTA 0,90                                                          (4.132,23)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                          -             

DIMENSÃO 1,00                                                          -             

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                          -             

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                          -             

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                          -             

TOPOGRAFIA 0,90                                                          (4.132,23)   

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                          (4.132,23)   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 28.925,62  

DADOS DA FAZENDA
Casa sede, casas de colonos e outras benfeitorias
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 3

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO A 5 km do asfalto - Município de Itapira - SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sr. Wellington Viller de Oliveira - Fone: 

(19)99763-3421    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                            

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                            

PREÇO DO TERRENO (R$) 6.000.000,00                                                     

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 133,10                                                               

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 45.078,89  

OFERTA 0,90                                                                (4.507,89)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                                -             

DIMENSÃO 1,00                                                                -             

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                                (4.507,89)   

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                                -             

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                                (4.507,89)   

TOPOGRAFIA 1,00                                                                -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                                (4.507,89)   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 27.047,33  

DADOS DA FAZENDA
Casa sede grande, boa para pecuária, plantação de café ou laranja, formada em braquiarão, matas nativas
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 4

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Fazenda Palmeiras - Jardim Itapema - Município 

de Itapira - SP

OFERTANTE DP&V Administração de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3254-7606                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                               

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                               

PREÇO DO TERRENO (R$) 2.300.000,00                                                        

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 41,14                                                                    

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 55.906,66  

OFERTA 0,90                                                                  (5.590,67)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                                  -            

DIMENSÃO 0,90                                                                  (5.590,67)  

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                                  (5.590,67)  

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                                  -            

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                                  -            

TOPOGRAFIA 0,90                                                                  (5.590,67)  

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                                  (5.590,67)  

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 27.953,33  

DADOS DA FAZENDA
Córrego, pastagens brachiara, 100% tratorável, boa para várias culturas e criação de gado
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 5

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO Área rural no Município de Itapira - SP

OFERTANTE Lotus Imobiliára

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Luciano - Fone: (19)3837-1199    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                   

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                   

PREÇO DO TERRENO (R$) 20.000.000,00                                          

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 220,22                                                      

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 90.818,27  

OFERTA 0,90                                                      (9.081,83)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                      -             

DIMENSÃO 0,90                                                      (9.081,83)   

LOCALIZAÇÃO 0,80                                                      (18.163,65) 

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                      -             

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                      (9.081,83)   

TOPOGRAFIA 1,00                                                      -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,80                                                      (18.163,65) 

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 27.245,48  

DADOS DA FAZENDA
100% agricultável, rica em água, cheia de nascentes, casa sede, casas de colonos, pequeno haras e 
plantação de lichia
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 6

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
A 4 km da cidade - Município de Itapira - 

SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sr. Waldemar Alexandre da Cruz Jr.- 

Fone: (19)97401-0390    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                     

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                     

PREÇO DO TERRENO (R$) 5.300.000,00                                              

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 104,06                                                        

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 50.932,15   

OFERTA 0,90                                                        (5.093,22)    

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                        -              

DIMENSÃO 1,00                                                        -              

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                        (5.093,22)    

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                        -              

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                        (5.093,22)    

TOPOGRAFIA 1,00                                                        -              

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                        (5.093,22)    

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 30.559,29   
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 7

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO Área rural no Município de Itapira - SP

OFERTANTE Almeida Titto Inteligência Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Roberval Castro - Fone: (11)94013-
5199    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 55.000.000,00                                             

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 1.265,66                                                      

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 43.455,59    

OFERTA 0,90                                                         (4.345,56)     

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -               

DIMENSÃO 0,90                                                         (4.345,56)     

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                         (4.345,56)     

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                         -               

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -               

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,00                                                         -               

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 30.418,91    

DADOS DA FAZENDA
Boa para agricultura, rica em água, 100% tratorável, com plantação de milho e soja
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 8

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Área rural no Município de Mogi Mirim - 

SP

OFERTANTE Melo Negócios Imoliários

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3844-5246                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                

PREÇO DO TERRENO (R$) 26.460.000,00                                       

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 353,32                                                   

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 74.889,62    

OFERTA 0,90                                                   (7.488,96)     

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                   -               

DIMENSÃO 1,00                                                   -               

LOCALIZAÇÃO 0,80                                                   (14.977,92)   

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                   -               

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                   (7.488,96)     

TOPOGRAFIA 1,00                                                   -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,80                                                   (14.977,92)   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 29.955,85    

DADOS DA FAZENDA
70 alqueires plantados em cana, 30 alqueires em eucaliptos, o restante em pasto e 20% APP
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 9

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Estrada Itapiva/Jacutinga (SP-352), 4 km 

do asfalto, Bairro Rural Barão Ataliba 
Nogueira - Município de Itapira - SP

OFERTANTE FX7 Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sra. Renata Malheiros - Fone: (19)99280-

2805    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 6.300.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 152,46                                                         

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 41.322,31     

OFERTA 0,90                                                         (4.132,23)      

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -                

DIMENSÃO 1,00                                                         -                

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                         -                

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                         -                

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -                

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -                

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                         (4.132,23)      

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 33.057,85     

DADOS DA FAZENDA
Casa sede, barracão, piscina, várias nascentes, 3 açudes e córregos
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Fazendas Palmeiras São Joaquim, Alpes, Sítio São José, Santo Antonio de Pádua e Gleba A
Município de Itapira - SP

Data-Base:Agosto de 2021

ELEMENTO VALOR UNITÁRIO SANEAMENTO

N°  (R$)  (R$)

1 57.838,98                                       57.838,98                                           

2 57.851,24                                       57.851,24                                           

3 58.602,55                                       58.602,55                                           

4 61.497,33                                       61.497,33                                           

5 59.031,88                                       59.031,88                                           

6 61.118,59                                       61.118,59                                           

7 58.665,04                                       58.665,04                                           

8 59.911,69                                       59.911,69                                           

9 61.983,47                                       61.983,47                                           

NÚMERO DE ELEMENTOS: 9 9

MÉDIA GERAL (R$ /hectare) 59.611,00                                           

 

LIMITE SUPERIOR (R$ /hectare) 77.494,30                                           

LIMITE INFERIOR (R$ /hectare) 41.727,70                                           

MÉDIA SANEADA (R$ /hectare) 59.611,00                                           

TRATAMENTO DE PESQUISA DE VALORES DE MERCADO DE TERRENOS RURAIS
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 1

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Próximo o encontro de Serra Negra, Águas 

de Lindóia e Águas Claras - Município de 
Itapira - SP

OFERTANTE G2F Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3199-8888                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                        

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                        

PREÇO DO TERRENO (R$) 19.500.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 354,00                                                           

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 55.084,75 

OFERTA 0,90                                                            (5.508,47)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                            -            

DIMENSÃO 1,00                                                            -            

LOCALIZAÇÃO 1,05                                                            2.754,24   

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                            -            

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                            -            

TOPOGRAFIA 1,00                                                            -            

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,10                                                            5.508,47   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 57.838,98 

DADOS DA FAZENDA
120 ha de floresta preservada, casa sede bem grande e outras benfeitorias
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 2

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Loteamento Nações Unidas - Município de 

Itapira - SP

OFERTANTE DP&V Administração de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3254-7606                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 8.600.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 208,12                                                         

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 41.322,31  

OFERTA 0,90                                                          (4.132,23)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                          -             

DIMENSÃO 1,00                                                          -             

LOCALIZAÇÃO 1,20                                                          8.264,46    

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,10                                                          4.132,23    

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                          -             

TOPOGRAFIA 1,10                                                          4.132,23    

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,10                                                          4.132,23    

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 57.851,24  

DADOS DA FAZENDA
Casa sede, casas de colonos e outras benfeitorias
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 3

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO A 5 km do asfalto - Município de Itapira - SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sr. Wellington Viller de Oliveira - Fone: 

(19)99763-3421    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                            

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                            

PREÇO DO TERRENO (R$) 6.000.000,00                                                     

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 133,10                                                               

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 45.078,89  

OFERTA 0,90                                                                (4.507,89)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                                -             

DIMENSÃO 1,00                                                                -             

LOCALIZAÇÃO 1,10                                                                4.507,89    

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                                -             

DISTÃNCIA DA USINA 1,10                                                                4.507,89    

TOPOGRAFIA 1,00                                                                -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,20                                                                9.015,78    

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 58.602,55  

DADOS DA FAZENDA
Casa sede grande, boa para pecuária, plantação de café ou laranja, formada em braquiarão, matas nativas
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 4

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Fazenda Palmeiras - Jardim Itapema - Município 

de Itapira - SP

OFERTANTE DP&V Administração de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3254-7606                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                               

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                               

PREÇO DO TERRENO (R$) 2.300.000,00                                                        

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 41,14                                                                    

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 55.906,66  

OFERTA 0,90                                                                  (5.590,67)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                                  -            

DIMENSÃO 1,10                                                                  5.590,67    

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                                  -            

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                                  -            

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                                  -            

TOPOGRAFIA 1,00                                                                  -            

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,10                                                                  5.590,67    

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 61.497,33  

DADOS DA FAZENDA
Córrego, pastagens brachiara, 100% tratorável, boa para várias culturas e criação de gado
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 5

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO Área rural no Município de Itapira - SP

OFERTANTE Lotus Imobiliára

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Luciano - Fone: (19)3837-1199    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                   

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                   

PREÇO DO TERRENO (R$) 20.000.000,00                                          

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 220,22                                                      

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 90.818,27  

OFERTA 0,90                                                      (9.081,83)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                      -             

DIMENSÃO 1,00                                                      -             

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                      -             

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                      -             

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                      (9.081,83)   

TOPOGRAFIA 1,00                                                      -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,85                                                      (13.622,74) 

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 59.031,88  

DADOS DA FAZENDA
100% agricultável, rica em água, cheia de nascentes, casa sede, casas de colonos, pequeno haras e 
plantação de lichia
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 6

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
A 4 km da cidade - Município de Itapira - 

SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sr. Waldemar Alexandre da Cruz Jr.- 

Fone: (19)97401-0390    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                     

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                     

PREÇO DO TERRENO (R$) 5.300.000,00                                              

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 104,06                                                        

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 50.932,15   

OFERTA 0,90                                                        (5.093,22)    

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                        -              

DIMENSÃO 1,00                                                        -              

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                        -              

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                        -              

DISTÃNCIA DA USINA 1,10                                                        5.093,22     

TOPOGRAFIA 1,00                                                        -              

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,20                                                        10.186,43   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 61.118,59   

DADOS DA FAZENDA
Rio nos fundos, 23 alqueires em pasto, 20 alqueires em plantação e mina de água

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

 1
00

06
26

-2
9.

20
21

.8
.2

6.
05

31
 e

 c
ód

ig
o 

71
6E

86
6.

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
 E

LI
A

S
 M

U
B

A
R

A
K

 J
U

N
IO

R
 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
 1

0/
08

/2
02

1 
às

 1
8:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
D

L2
17

00
11

24
14

   
  .

fls. 16968



ELEMENTO COMPARATIVO Nº 7

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO Área rural no Município de Itapira - SP

OFERTANTE Almeida Titto Inteligência Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Roberval Castro - Fone: (11)94013-
5199    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 55.000.000,00                                             

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 1.265,66                                                      

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 43.455,59    

OFERTA 0,90                                                         (4.345,56)     

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -               

DIMENSÃO 1,10                                                         4.345,56      

LOCALIZAÇÃO 1,10                                                         4.345,56      

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                         -               

DISTÃNCIA DA USINA 1,10                                                         4.345,56      

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,15                                                         6.518,34      

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 58.665,04    

DADOS DA FAZENDA
Boa para agricultura, rica em água, 100% tratorável, com plantação de milho e soja
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 8

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Área rural no Município de Mogi Mirim - 

SP

OFERTANTE Melo Negócios Imoliários

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3844-5246                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                

PREÇO DO TERRENO (R$) 26.460.000,00                                       

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 353,32                                                   

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 74.889,62    

OFERTA 0,90                                                   (7.488,96)     

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                   -               

DIMENSÃO 1,00                                                   -               

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                   -               

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                   -               

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                   -               

TOPOGRAFIA 1,00                                                   -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                   (7.488,96)     

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 59.911,69    

DADOS DA FAZENDA
70 alqueires plantados em cana, 30 alqueires em eucaliptos, o restante em pasto e 20% APP
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 9

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Estrada Itapiva/Jacutinga (SP-352), 4 km 

do asfalto, Bairro Rural Barão Ataliba 
Nogueira - Município de Itapira - SP

OFERTANTE FX7 Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sra. Renata Malheiros - Fone: (19)99280-

2805    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 6.300.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 152,46                                                         

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 41.322,31     

OFERTA 0,90                                                         (4.132,23)      

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -                

DIMENSÃO 1,10                                                         4.132,23       

LOCALIZAÇÃO 1,20                                                         8.264,46       

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,10                                                         4.132,23       

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -                

TOPOGRAFIA 1,10                                                         4.132,23       

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,10                                                         4.132,23       

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 61.983,47     

DADOS DA FAZENDA
Casa sede, barracão, piscina, várias nascentes, 3 açudes e córregos
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Fazendas Santa Escolástica e Santa Rita
Município de Itapira - SP

Data-Base: Agosto de 2021

ELEMENTO VALOR UNITÁRIO SANEAMENTO

N°  (R$)  (R$)

1 35.805,08                                        35.805,08                                           

2 35.123,97                                        35.123,97                                           

3 36.063,11                                        36.063,11                                           

4 36.339,33                                        36.339,33                                           

5 40.868,22                                        40.868,22                                           

6 35.652,51                                        35.652,51                                           

7 36.937,25                                        36.937,25                                           

8 37.444,81                                        37.444,81                                           

9 33.057,85                                        33.057,85                                           

NÚMERO DE ELEMENTOS: 9 9

MÉDIA GERAL (R$ /hectare) 36.366,00                                           

 

LIMITE SUPERIOR (R$ /hectare) 47.275,80                                           

LIMITE INFERIOR (R$ /hectare) 25.456,20                                           

MÉDIA SANEADA (R$ /hectare) 36.366,00                                           

TRATAMENTO DE PESQUISA DE VALORES DE MERCADO DE TERRENOS RURAIS

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

 1
00

06
26

-2
9.

20
21

.8
.2

6.
05

31
 e

 c
ód

ig
o 

71
6E

86
6.

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
 E

LI
A

S
 M

U
B

A
R

A
K

 J
U

N
IO

R
 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
 1

0/
08

/2
02

1 
às

 1
8:

50
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
D

L2
17

00
11

24
14

   
  .

fls. 16973



ELEMENTO COMPARATIVO Nº 1

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Próximo o encontro de Serra Negra, Águas 

de Lindóia e Águas Claras - Município de 
Itapira - SP

OFERTANTE G2F Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3199-8888                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                        

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                        

PREÇO DO TERRENO (R$) 19.500.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 354,00                                                           

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 55.084,75 

OFERTA 0,90                                                            (5.508,47)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                            -            

DIMENSÃO 1,00                                                            -            

LOCALIZAÇÃO 0,95                                                            (2.754,24)  

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                            -            

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                            -            

TOPOGRAFIA 0,90                                                            (5.508,47)  

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                            (5.508,47)  

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 35.805,08 

DADOS DA FAZENDA
120 ha de floresta preservada, casa sede bem grande e outras benfeitorias
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 2

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Loteamento Nações Unidas - Município de 

Itapira - SP

OFERTANTE DP&V Administração de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3254-7606                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 8.600.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 208,12                                                         

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 41.322,31  

OFERTA 0,90                                                          (4.132,23)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                          -             

DIMENSÃO 1,00                                                          -             

LOCALIZAÇÃO 0,95                                                          (2.066,12)   

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                          -             

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                          -             

TOPOGRAFIA 1,00                                                          -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,00                                                          -             

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 35.123,97  

DADOS DA FAZENDA
Casa sede, casas de colonos e outras benfeitorias
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 3

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO A 5 km do asfalto - Município de Itapira - SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sr. Wellington Viller de Oliveira - Fone: 

(19)99763-3421    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                            

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                            

PREÇO DO TERRENO (R$) 6.000.000,00                                                     

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 133,10                                                               

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 45.078,89  

OFERTA 0,90                                                                (4.507,89)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                                -             

DIMENSÃO 1,00                                                                -             

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                                -             

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                                -             

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                                -             

TOPOGRAFIA 1,00                                                                -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                                (4.507,89)   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 36.063,11  
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 4

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Fazenda Palmeiras - Jardim Itapema - Município 

de Itapira - SP

OFERTANTE DP&V Administração de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3254-7606                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                               

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                               

PREÇO DO TERRENO (R$) 2.300.000,00                                                        

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 41,14                                                                    

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 55.906,66  

OFERTA 0,90                                                                  (5.590,67)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                                  -            

DIMENSÃO 1,00                                                                  -            

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                                  (5.590,67)  

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                                  -            

DISTÃNCIA DA USINA 0,95                                                                  (2.795,33)  

TOPOGRAFIA 1,00                                                                  -            

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                                  (5.590,67)  

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 36.339,33  

DADOS DA FAZENDA
Córrego, pastagens brachiara, 100% tratorável, boa para várias culturas e criação de gado
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 5

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO Área rural no Município de Itapira - SP

OFERTANTE Lotus Imobiliára

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Luciano - Fone: (19)3837-1199    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                   

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                   

PREÇO DO TERRENO (R$) 20.000.000,00                                          

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 220,22                                                      

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 90.818,27  

OFERTA 0,90                                                      (9.081,83)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                      -             

DIMENSÃO 0,90                                                      (9.081,83)   

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                      (9.081,83)   

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                      -             

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                      (9.081,83)   

TOPOGRAFIA 1,00                                                      -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,85                                                      (13.622,74) 

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 40.868,22  

DADOS DA FAZENDA
100% agricultável, rica em água, cheia de nascentes, casa sede, casas de colonos, pequeno haras e 
plantação de lichia
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 6

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
A 4 km da cidade - Município de Itapira - 

SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sr. Waldemar Alexandre da Cruz Jr.- 

Fone: (19)97401-0390    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                     

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                     

PREÇO DO TERRENO (R$) 5.300.000,00                                              

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 104,06                                                        

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 50.932,15   

OFERTA 0,90                                                        (5.093,22)    

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                        -              

DIMENSÃO 1,00                                                        -              

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                        -              

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                        -              

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                        (5.093,22)    

TOPOGRAFIA 1,00                                                        -              

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                        (5.093,22)    

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 35.652,51   

DADOS DA FAZENDA
Rio nos fundos, 23 alqueires em pasto, 20 alqueires em plantação e mina de água
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 7

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO Área rural no Município de Itapira - SP

OFERTANTE Almeida Titto Inteligência Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Roberval Castro - Fone: (11)94013-
5199    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 55.000.000,00                                             

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 1.265,66                                                      

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 43.455,59    

OFERTA 0,90                                                         (4.345,56)     

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -               

DIMENSÃO 1,00                                                         -               

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                         -               

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                         -               

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -               

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,95                                                         (2.172,78)     

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 36.937,25    

DADOS DA FAZENDA
Boa para agricultura, rica em água, 100% tratorável, com plantação de milho e soja
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 8

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Área rural no Município de Mogi Mirim - 

SP

OFERTANTE Melo Negócios Imoliários

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3844-5246                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                

PREÇO DO TERRENO (R$) 26.460.000,00                                       

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 353,32                                                   

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 74.889,62    

OFERTA 0,90                                                   (7.488,96)     

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                   -               

DIMENSÃO 0,90                                                   (7.488,96)     

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                   (7.488,96)     

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                   -               

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                   (7.488,96)     

TOPOGRAFIA 1,00                                                   -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                   (7.488,96)     

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 37.444,81    

DADOS DA FAZENDA
70 alqueires plantados em cana, 30 alqueires em eucaliptos, o restante em pasto e 20% APP
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 9

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Estrada Itapiva/Jacutinga (SP-352), 4 km 

do asfalto, Bairro Rural Barão Ataliba 
Nogueira - Município de Itapira - SP

OFERTANTE FX7 Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sra. Renata Malheiros - Fone: (19)99280-

2805    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 6.300.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 152,46                                                         

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 41.322,31     

OFERTA 0,90                                                         (4.132,23)      

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -                

DIMENSÃO 1,00                                                         -                

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                         -                

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                         -                

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -                

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -                

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                         (4.132,23)      

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 33.057,85     

DADOS DA FAZENDA
Casa sede, barracão, piscina, várias nascentes, 3 açudes e córregos
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Fazendas Santa Inez, Sítio São João-Boa Esperança, Cercado Grande, 
São João Baptista, Santo Antônio, Boa Vista (glebas A, B e C), Nossa 

Senhora Aparecida, Sítio São Francisco 

 

 

PESQUISA NO MERCADO IMOBILIÁRIO LOCAL 
(DADOS COLETADOS E HOMOGENEIZAÇÕES) 
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Fazendas Santa Inez, Sítio São João/Boa Esperança, Cercado Grande, 
São João Baptista,  Santo Antônio, Boa Vista (Glebas A, B e C), Nossa Senhora Aparecida 
e Sítio São Francisco
Município de Itapira - SP

Data-Base: Agosto de 2021

ELEMENTO VALOR UNITÁRIO SANEAMENTO

N°  (R$)  (R$)

1 44.067,80                                          44.067,80                                              

2 45.454,55                                          45.454,55                                              

3 45.078,89                                          45.078,89                                              

4 47.520,66                                          47.520,66                                              

5 45.409,14                                          45.409,14                                              

6 45.838,94                                          45.838,94                                              

7 45.628,37                                          45.628,37                                              

8 44.933,77                                          44.933,77                                              

9 45.454,55                                          45.454,55                                              

NÚMERO DE ELEMENTOS: 9 9

MÉDIA GERAL (R$ /hectare) 45.487,00                                              

 

LIMITE SUPERIOR (R$ /hectare) 59.133,10                                              

LIMITE INFERIOR (R$ /hectare) 31.840,90                                              

MÉDIA SANEADA (R$ /hectare) 45.487,00                                              

TRATAMENTO DE PESQUISA DE VALORES DE MERCADO DE TERRENOS RURAIS
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 1

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Próximo o encontro de Serra Negra, Águas 

de Lindóia e Águas Claras - Município de 
Itapira - SP

OFERTANTE G2F Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3199-8888                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                        

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                        

PREÇO DO TERRENO (R$) 19.500.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 354,00                                                           

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 55.084,75 

OFERTA 0,90                                                            (5.508,47)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                            -            

DIMENSÃO 1,00                                                            -            

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                            (5.508,47)  

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                            -            

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                            -            

TOPOGRAFIA 1,00                                                            -            

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,00                                                            -            

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 44.067,80 

DADOS DA FAZENDA
120 ha de floresta preservada, casa sede bem grande e outras benfeitorias
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 2

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Loteamento Nações Unidas - Município de 

Itapira - SP

OFERTANTE DP&V Administração de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3254-7606                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 8.600.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 208,12                                                         

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 41.322,31  

OFERTA 0,90                                                          (4.132,23)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                          -             

DIMENSÃO 1,00                                                          -             

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                          -             

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,10                                                          4.132,23    

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                          -             

TOPOGRAFIA 1,00                                                          -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,10                                                          4.132,23    

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 45.454,55  

DADOS DA FAZENDA
Casa sede, casas de colonos e outras benfeitorias
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 3

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO A 5 km do asfalto - Município de Itapira - SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sr. Wellington Viller de Oliveira - Fone: 

(19)99763-3421    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                            

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                            

PREÇO DO TERRENO (R$) 6.000.000,00                                                     

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 133,10                                                               

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 45.078,89  

OFERTA 0,90                                                                (4.507,89)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                                -             

DIMENSÃO 1,00                                                                -             

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                                -             

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                                -             

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                                -             

TOPOGRAFIA 1,00                                                                -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,10                                                                4.507,89    

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 45.078,89  

DADOS DA FAZENDA
Casa sede grande, boa para pecuária, plantação de café ou laranja, formada em braquiarão, matas nativas
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 4

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Fazenda Palmeiras - Jardim Itapema - Município 

de Itapira - SP

OFERTANTE DP&V Administração de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3254-7606                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                               

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                               

PREÇO DO TERRENO (R$) 2.300.000,00                                                        

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 41,14                                                                    

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 55.906,66  

OFERTA 0,90                                                                  (5.590,67)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                                  -            

DIMENSÃO 1,00                                                                  -            

LOCALIZAÇÃO 1,05                                                                  2.795,33    

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                                  -            

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                                  -            

TOPOGRAFIA 1,00                                                                  -            

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                                  (5.590,67)  

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 47.520,66  

DADOS DA FAZENDA
Córrego, pastagens brachiara, 100% tratorável, boa para várias culturas e criação de gado
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 5

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO Área rural no Município de Itapira - SP

OFERTANTE Lotus Imobiliára

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Luciano - Fone: (19)3837-1199    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                   

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                   

PREÇO DO TERRENO (R$) 20.000.000,00                                          

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 220,22                                                      

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 90.818,27  

OFERTA 0,90                                                      (9.081,83)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                      -             

DIMENSÃO 0,90                                                      (9.081,83)   

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                      (9.081,83)   

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                      -             

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                      (9.081,83)   

TOPOGRAFIA 1,00                                                      -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                      (9.081,83)   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 45.409,14  

DADOS DA FAZENDA
100% agricultável, rica em água, cheia de nascentes, casa sede, casas de colonos, pequeno haras e 
plantação de lichia
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 6

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
A 4 km da cidade - Município de Itapira - 

SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sr. Waldemar Alexandre da Cruz Jr.- 

Fone: (19)97401-0390    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                     

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                     

PREÇO DO TERRENO (R$) 5.300.000,00                                              

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 104,06                                                        

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 50.932,15   

OFERTA 0,90                                                        (5.093,22)    

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                        -              

DIMENSÃO 1,00                                                        -              

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                        -              

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                        -              

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                        -              

TOPOGRAFIA 1,00                                                        -              

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,00                                                        -              

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 45.838,94   

DADOS DA FAZENDA
Rio nos fundos, 23 alqueires em pasto, 20 alqueires em plantação e mina de água
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 7

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO Área rural no Município de Itapira - SP

OFERTANTE Almeida Titto Inteligência Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Roberval Castro - Fone: (11)94013-
5199    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 55.000.000,00                                             

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 1.265,66                                                      

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 43.455,59    

OFERTA 0,90                                                         (4.345,56)     

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -               

DIMENSÃO 1,00                                                         -               

LOCALIZAÇÃO 1,10                                                         4.345,56      

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                         -               

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -               

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,05                                                         2.172,78      

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 45.628,37    

DADOS DA FAZENDA
Boa para agricultura, rica em água, 100% tratorável, com plantação de milho e soja
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 8

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Área rural no Município de Mogi Mirim - 

SP

OFERTANTE Melo Negócios Imoliários

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3844-5246                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                

PREÇO DO TERRENO (R$) 26.460.000,00                                       

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 353,32                                                   

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 74.889,62    

OFERTA 0,90                                                   (7.488,96)     

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                   -               

DIMENSÃO 0,90                                                   (7.488,96)     

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                   (7.488,96)     

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                   -               

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                   (7.488,96)     

TOPOGRAFIA 1,00                                                   -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,00                                                   -               

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 44.933,77    

DADOS DA FAZENDA
70 alqueires plantados em cana, 30 alqueires em eucaliptos, o restante em pasto e 20% APP
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 9

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Estrada Itapiva/Jacutinga (SP-352), 4 km 

do asfalto, Bairro Rural Barão Ataliba 
Nogueira - Município de Itapira - SP

OFERTANTE FX7 Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sra. Renata Malheiros - Fone: (19)99280-

2805    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 6.300.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 152,46                                                         

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 41.322,31     

OFERTA 0,90                                                         (4.132,23)      

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -                

DIMENSÃO 1,00                                                         -                

LOCALIZAÇÃO 1,10                                                         4.132,23       

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                         -                

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -                

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -                

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,10                                                         4.132,23       

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 45.454,55     

DADOS DA FAZENDA
Casa sede, barracão, piscina, várias nascentes, 3 açudes e córregos
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Fazenda Boa Vista (Glebas A, B e C) 
 

PESQUISA NO MERCADO IMOBILIÁRIO LOCAL 
(DADOS COLETADOS E HOMOGENEIZAÇÕES) 
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Fazenda Boa Vista (Glebas A, B e C)
Município de Itapira - SP

Data-Base: Agosto de 2021

ELEMENTO VALOR UNITÁRIO SANEAMENTO

N°  (R$)  (R$)

1 41.313,56                                       41.313,56                                          

2 39.256,20                                       39.256,20                                          

3 40.571,00                                       40.571,00                                          

4 39.134,66                                       39.134,66                                          

5 45.409,14                                       45.409,14                                          

6 40.745,72                                       40.745,72                                          

7 39.110,03                                       39.110,03                                          

8 41.189,29                                       41.189,29                                          

9 41.322,31                                       41.322,31                                          

NÚMERO DE ELEMENTOS: 9 9

MÉDIA GERAL (R$ /hectare) 40.895,00                                          

 

LIMITE SUPERIOR (R$ /hectare) 53.163,50                                          

LIMITE INFERIOR (R$ /hectare) 28.626,50                                          

MÉDIA SANEADA (R$ /hectare) 40.895,00                                          

TRATAMENTO DE PESQUISA DE VALORES DE MERCADO DE TERRENOS RURAIS

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

 1
00

06
26

-2
9.

20
21

.8
.2

6.
05

31
 e

 c
ód

ig
o 

71
6E

86
A

.
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

 E
LI

A
S

 M
U

B
A

R
A

K
 J

U
N

IO
R

 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

 1
0/

08
/2

02
1 

às
 1

8:
50

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
S

D
L2

17
00

11
24

14
   

  .

fls. 16995



ELEMENTO COMPARATIVO Nº 1

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Próximo o encontro de Serra Negra, Águas 

de Lindóia e Águas Claras - Município de 
Itapira - SP

OFERTANTE G2F Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3199-8888                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                        

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                        

PREÇO DO TERRENO (R$) 19.500.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 354,00                                                           

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 55.084,75 

OFERTA 0,90                                                            (5.508,47)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                            -            

DIMENSÃO 1,00                                                            -            

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                            (5.508,47)  

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                            -            

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                            -            

TOPOGRAFIA 1,00                                                            -            

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,95                                                            (2.754,24)  

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 41.313,56 

DADOS DA FAZENDA
120 ha de floresta preservada, casa sede bem grande e outras benfeitorias
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 2

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Loteamento Nações Unidas - Município de 

Itapira - SP

OFERTANTE DP&V Administração de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3254-7606                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 8.600.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 208,12                                                         

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 41.322,31  

OFERTA 0,90                                                          (4.132,23)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                          -             

DIMENSÃO 1,00                                                          -             

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                          -             

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                          -             

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                          -             

TOPOGRAFIA 1,00                                                          -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,05                                                          2.066,12    

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 39.256,20  

DADOS DA FAZENDA
Casa sede, casas de colonos e outras benfeitorias
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 3

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO A 5 km do asfalto - Município de Itapira - SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sr. Wellington Viller de Oliveira - Fone: 

(19)99763-3421    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                            

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                            

PREÇO DO TERRENO (R$) 6.000.000,00                                                     

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 133,10                                                               

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 45.078,89  

OFERTA 0,90                                                                (4.507,89)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                                -             

DIMENSÃO 1,00                                                                -             

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                                (4.507,89)   

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                                -             

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                                -             

TOPOGRAFIA 1,00                                                                -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,10                                                                4.507,89    

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 40.571,00  

DADOS DA FAZENDA
Casa sede grande, boa para pecuária, plantação de café ou laranja, formada em braquiarão, matas nativas
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 4

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Fazenda Palmeiras - Jardim Itapema - Município 

de Itapira - SP

OFERTANTE DP&V Administração de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3254-7606                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                               

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                               

PREÇO DO TERRENO (R$) 2.300.000,00                                                        

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 41,14                                                                    

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 55.906,66  

OFERTA 0,90                                                                  (5.590,67)  

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                                  -            

DIMENSÃO 1,00                                                                  -            

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                                  (5.590,67)  

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                                  -            

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                                  -            

TOPOGRAFIA 1,00                                                                  -            

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                                  (5.590,67)  

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 39.134,66  

DADOS DA FAZENDA
Córrego, pastagens brachiara, 100% tratorável, boa para várias culturas e criação de gado
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 5

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO Área rural no Município de Itapira - SP

OFERTANTE Lotus Imobiliára

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Luciano - Fone: (19)3837-1199    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                   

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                   

PREÇO DO TERRENO (R$) 20.000.000,00                                          

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 220,22                                                      

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 90.818,27  

OFERTA 0,90                                                      (9.081,83)   

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                      -             

DIMENSÃO 0,90                                                      (9.081,83)   

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                      (9.081,83)   

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                      -             

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                      (9.081,83)   

TOPOGRAFIA 1,00                                                      -             

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                      (9.081,83)   

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 45.409,14  

DADOS DA FAZENDA
100% agricultável, rica em água, cheia de nascentes, casa sede, casas de colonos, pequeno haras e 
plantação de lichia
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 6

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
A 4 km da cidade - Município de Itapira - 

SP

OFERTANTE Corretor de Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sr. Waldemar Alexandre da Cruz Jr.- 

Fone: (19)97401-0390    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                     

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                     

PREÇO DO TERRENO (R$) 5.300.000,00                                              

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 104,06                                                        

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 50.932,15   

OFERTA 0,90                                                        (5.093,22)    

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                        -              

DIMENSÃO 1,00                                                        -              

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                        -              

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                        -              

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                        -              

TOPOGRAFIA 1,00                                                        -              

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                        (5.093,22)    

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 40.745,72   

DADOS DA FAZENDA
Rio nos fundos, 23 alqueires em pasto, 20 alqueires em plantação e mina de água
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 7

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO Área rural no Município de Itapira - SP

OFERTANTE Almeida Titto Inteligência Imobiliária

CONTATO (OFERTANTE) Sr. Roberval Castro - Fone: (11)94013-
5199    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 55.000.000,00                                             

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 1.265,66                                                      

TOPOGRAFIA Levemente ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 43.455,59    

OFERTA 0,90                                                         (4.345,56)     

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -               

DIMENSÃO 1,00                                                         -               

LOCALIZAÇÃO 1,10                                                         4.345,56      

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                         -               

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -               

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,90                                                         (4.345,56)     

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 39.110,03    

DADOS DA FAZENDA
Boa para agricultura, rica em água, 100% tratorável, com plantação de milho e soja
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 8

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Área rural no Município de Mogi Mirim - 

SP

OFERTANTE Melo Negócios Imoliários

CONTATO (OFERTANTE)  Fone: (19)3844-5246                       

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                

PREÇO DO TERRENO (R$) 26.460.000,00                                       

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 353,32                                                   

TOPOGRAFIA Praticamente plana

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 74.889,62    

OFERTA 0,90                                                   (7.488,96)     

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                   -               

DIMENSÃO 0,90                                                   (7.488,96)     

LOCALIZAÇÃO 0,90                                                   (7.488,96)     

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                   -               

DISTÃNCIA DA USINA 0,90                                                   (7.488,96)     

TOPOGRAFIA 1,00                                                   -               

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 0,95                                                   (3.744,48)     

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 41.189,29    

DADOS DA FAZENDA
70 alqueires plantados em cana, 30 alqueires em eucaliptos, o restante em pasto e 20% APP
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 9

TIPO DE IMÓVEL Fazenda

LOCALIZAÇÃO
Estrada Itapiva/Jacutinga (SP-352), 4 km 

do asfalto, Bairro Rural Barão Ataliba 
Nogueira - Município de Itapira - SP

OFERTANTE FX7 Imóveis

CONTATO (OFERTANTE)
Sra. Renata Malheiros - Fone: (19)99280-

2805    

DATA DA OFERTA Agosto de 2021

OFERTA NO LOCAL Oferta

ZONEAMENTO Rural

FORMATO DO TERRENO Irregular

IGP NA DATA DA OFERTA * 1.069,29                                                      

IGP NA DATA BASE * 1.069,29                                                      

PREÇO DO TERRENO (R$) 6.300.000,00                                               

CONDIÇÕES DE PAGTO. à vista

ÁREA DO TERRENO (hectare) 152,46                                                         

TOPOGRAFIA Ondulada

* ÚLTIMO ÍNDICE PUBLICADO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO R$

PREÇO UNITÁRIO (hectare) 41.322,31     

OFERTA 0,90                                                         (4.132,23)      

ATUALIZAÇÃO DO PREÇO UNITÁRIO 1,00                                                         -                

DIMENSÃO 1,00                                                         -                

LOCALIZAÇÃO 1,00                                                         -                

CAPACIDADE DE CULTIVO 1,00                                                         -                

DISTÃNCIA DA USINA 1,00                                                         -                

TOPOGRAFIA 1,00                                                         -                

VOCAÇÃO AGRONÔMICA 1,10                                                         4.132,23       

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO DO TERRENO 41.322,31     

DADOS DA FAZENDA
Casa sede, barracão, piscina, várias nascentes, 3 açudes e córregos
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ANEXO IV 
 

 

DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA PELO SOLICITANTE 
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:27/10/2020 10:49:20
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:27/10/2020 10:49:20
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:27/10/2020 10:49:20
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:27/10/2020 10:49:20
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