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1 – REQUISITANTE 
 

Juízo de Direito da 1ª Vara Cível desta Cidade de Presidente Prudente nos autos de 
carta precatória cível, oriunda do fórum regional de Mandaguaçu-Pr, Comarca de Maringá, autos de n° 
1009776-79.2024.8.26.0482, que tem como requerente CAMILO DISTRIBUIDORA COMERCIAL DE 
ALIMENTOS LT e requerida APITO ALIMENTOS LT 

 
2 – IDENTIFICAÇÃO DO I.A.  

 

 
 

 
                                                                                                                                                              

3 – ENDEREÇO DO I.A. 
Rua Fernando Cachefo x estrada municipal Maria Ruiz Martins (que interliga Anhumas 

à Pirapozinho) x rua Marciano Lopes Martins, cujo acesso de entrada ao imóvel se dá pela rotatória que 

interliga todas essas vias. 
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4 – OBJETIVO 
O presente trabalho tem por objetivo, a atribuição de valor de mercado para o I.A. 

(terreno e benfeitorias) de propriedade da executada, localizado no endereço constante do item 3 
deste o qual está penhorado nos referidos autos como se vê a seguir: 

 

 
 
 

5 – NÚMERO DO PARECER 
15/2024 

 
6 – DA COMPETÊNCIA   

 
6.1 – DA LEI FEDERAL 6.530/78 

 

“Artigo 1º - o exercício da profissão de Corretor de Imóveis, no território nacional é regido pelo 

disposto na Lei Federal n. 6.530/78”. 
 
Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no artigo 3º da Lei 

Federal n. 6.530 de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978) a seguir transcrito: 
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“Artigo 3º- compete ao Corretor de Imóveis exercer a intermediação na compra, venda, permuta e 
locação de imóveis, podendo ainda, “opinar quanto à comercialização e ou locação imobiliária”. 
 

Atende ainda o presente trabalho às resoluções do Conselho Federal de Corretores 
de Imóveis (COFECI) n.º 957 de 22 de maio de 2006, publicada no diário oficial da união aos 
26/06/2006 e n. 1.066 de 22 de novembro de 2.007, publicada no diário oficial da união aos 29 de 
novembro de 2.007, as quais dispõem sobre a competência do corretor de imóveis para elaboração de 
parecer técnico de avaliação mercadológica (PTAM) e regulamentam como concluir este trabalho. 
 
6.2 – DA ABNT/NBR 14.653  
 

A ABNT/NBR 14.653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral 
“avaliação de bens”. 

 
Parte 1 – Procedimentos gerais, 
Parte 2 – Imóveis urbanos; 
Parte 3 – Imóveis rurais; 
Parte 4 – Empreendimentos; 
Parte 5 – Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral; 
Parte 6 – Recursos naturais e ambientais e 
Parte 7 – Patrimônio histórico. 

 
A primeira parte da NBR 14.653 norteia o trabalho de avaliação, indicando os 

procedimentos gerais para as demais partes e somente será utilizável em conjunto. 
 
 

7 – ABREVIATURAS  
 
IA – Imóvel avaliando 
CRECI-SP – Conselho Regional de Corretores de Imóveis de São Paulo 
ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas 
NBR – Normas Brasileiras 
M² - metro quadrado 
IPTU – imposto predial, territorial e urbano 
ZR – zona rural  

 
 

8 – PRELIMINARES/VISTORIA 
 
8.1 – VISTORIA/RECONHECIMENTO DO I.A. 

 
Realizada no dia 26.11.24 as 10.00 horas com término às 11.30 horas. Presente o 

proprietário Sr. Gervásio Marrafon juntamente com seu Advogado Dr. Guilherme Piva, o qual franqueou 
a entrada no I.A. para vistoria e que atenciosamente nos recebeu e prestou todas as informações 
necessárias quando solicitado. 
 
8.2 – MATRÍCULA 

 
O imóvel se encontra matriculado sob n° 19.202 junto ao 1º Oficial de Registro de 

Imóveis da comarca de Presidente Prudente, com a denominação de “Sítio vem que tem”. 
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8.3 – CADASTRO  
 
O I.A. ainda se encontra cadastrado no INCRA sob n° 626.031.000.990-7. 

 
 

9 – DESCRIÇÃO DO I.A.  
 
 
9.1 – ÁREA DE TERRAS 
 

Pela matricula 19.202 do 1º oficial de registro de imóveis trata-se de um lote de 
terras, com área de 2 (dois) alqueires, ou sejam 4,84 hectares, iguais a 48.400 
metros quadrados, situado na Fazenda Anhumas, no município de Anhumas-Sp, dentro 
das divisas e confrontações seguintes: de um lado divide com Vicente José, de outro 
lado divide com Caetano Gervazoni, sucesso de João Luiz Ferreira; nas cabeceiras 

com Paulo Cavalieri, pela estrada de rodagem Anhumas-Porto Lupionópolis e 
finalmente nos fundos com Irmãos Seregheti, sucessores de João Sperandio. 
Cadastrado no INCRA sob n° 626.031.000.990-7 – área total: 4,84 has – fração min. 
Parc. 0,0 há – microfilme 73.000.067.01548-98 – mod. Fiscal: 24,0 - n° de módulos 
fiscais: 0,20, conforme certificado de cadastro 1.987, em nome de Antônio Pedro de 
Andrade. Conforme R5 de 07.01.1999 referido imóvel foi adquirido por APITO 
ALIMENTOS LT, por escritura pública lavra aos 22 de dezembro de 1.998, lavrada 
no livro n° 29, às fls. 56-59 do Tabelião de Notas de Anhumas-Sp. 

 
 
9.2 – DESAPROPRIAÇÕES 
 

a) - Processo n° 4002401-59.2013.8.26.0482 – Vara da Fazenda Pública de 
Presidente Prudente – área desapropriada de 2.138,35 metros localizada na frente 
do I.A. para construção do trevo de saída para Pirapozinho bem como acesso ao 

condomínio de casas populares próximo ao I.A. e outros imóveis existentes em um 
bairro próximo. 
 
b) - Processo n° 1002709.34.2022.8.26.0482 - Vara da Fazenda Pública de 
Presidente Prudente – área desapropriada de 1.049,13 metros quadrados, localizada 
nos fundos do I.A. para ser feita rua de acesso a um outro condomínio de casas 
populares.  
 

A ÁREA ATUAL É DE 45.212,52 METROS QUADRADOS. 
 

9.3 – OBSERVAÇÃO 
 

Segundo informações do setor de cadastro da Prefeitura Municipal de Anhumas há 
uma lei complementar de nº 604/218 de 14 de março de 2.018, que transformou a 
região onde situado o I.A. em perímetro urbano, porém, na Prefeitura Municipal 
segundo informações da servidora Michelle o cadastro municipal em nome da 

executada ainda está ausente. 
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10 – BENFEITORIAS 
 
Quando da vistoria foram encontradas diversas construções que serão descritas a 

seguir, as quais foram averbadas em 20.07.2007 com uma área total de 2.946,55 m2, como consta da 
av.12 da matrícula 19.202.  Nestas construções está instalado todo o equipamento de uma indústria de 
conservas como catchup, mostarda, maionese, concentrado de pimenta e outros, cujo maquinário e 
demais equipamentos para esta atividade industrial não estão incluídos nesta avaliação. 

 
10.1 – BARRACÃO N° 1 

 
De alvenaria, para fins industriais, coberto com telhas de zinco, estrutura mista em 

concreto e metálica em “V” (vê). Telhado de “duas águas”, com área construída de 756.00 metros 
quadrados. Paredes de tijolos numa altura de 3.00 metros e acima das paredes até a altura do pé direito 
a construção é fechada com o mesmo material da cobertura. Piso em cimento rústico. Bom estado de 
conservação, porém sem pintura. 
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10.2 – BARRACÃO N° 2 
De alvenaria, para fins industriais, com 364.00 metros quadrados de área construída, 

coberto com telhas de zinco, estrutura metálica feita na forma de arco.  
Paredes rebocadas e revestidas de azulejos até a altura de 2,10 metros. 
Piso cerâmico cor claro no tamanho 30 x 30 cm em regular estado (desgastado). 
Internamente o barracão possui duas salas onde funcionou o laboratório da indústria, 

cuja área total é de 44.00 metros quadrados. Primeira sala – toda em laje com piso cerâmico claro de 

30 x 30 cm e azulejo branco tamanho 10 x 10 cm na altura de 2.10 metros.  Segunda sala – parte é de 
alvenaria e outra parte fechada com divisórias sem laje (aberta). Piso revestido de cerâmica tamanho 
30 x 30 cm na cor clara. Paredes tem parte azulejada na altura de 2.10 metros e parte na altura de 1.5 
metros. 
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10.3 – BARRACÃO N° 3  

 
De alvenaria, para fins industriais, com 784.00 metros quadrados de área construída, 

paredes parte de alvenaria até a altura de 2.00 metros e o restante fechado com estrutura metálica. 
Cobertura em “V” (vê), sendo estrutura metálica e coberto com telhas de zinco.  

O piso do barracão é feito em cimento rústico. Não está pintado. 
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10.4 – ESCRITÓRIO-REFEITÓRIO-BANHEIROS PARA FUNCIONÁRIOS  

 

Prédio de alvenaria com área construída de 180.00 metros quadrados, estrutura 

metálica, coberto com telhas de zinco. Escritório e refeitório possuem forro de pvc. Os demais espaços 

sem forro com a estrutura a vista. O piso é revestido de cerâmica. 

Referida construção apresenta vários sinais de infiltração de águas bem como 

algumas “trincas” nas paredes. Pintura em regular estado. 
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10.5 – BARRACÃO DA OFICINA 

 

Construção com área construída de 300.00 metros quadrados, construído em 

alvenaria, aberto na frente (aparência de garagem).  

Cobertura em estrutura metálica, coberta com telhas de zinco.  

Esta cobertura tem um avance em 3.00 metros medindo da linha final da parede de 

alvenaria. Em regular estado de conservação. 
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10.6 – CONSTRUÇÃO INACABADA 

 
Projeto iniciado, porém, sem terminar, fase inicial de uma construção de alvenaria 

com 160.00 metros quadrados de área construída. 
Paredes rebocas apenas. Sem cobertura e sem pisos. 
Regular estado. 
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10.7 – RESIDÊNCIA DE ALVENARIA 

 
Casa de alvenaria, coberta com telhas tipo “francesa”, forro de madeira, contendo 3 

quartos, sala, cozinha e banheiro, com 70.00 metros quadrados de área construída. Tem também um 

“puxado” no seu lado direito. Construção com telhado a vista, portanto sem forro. Nos fundos uma 
pequena área coberta simples que serve de lavanderia. 

Piso em cimento “desempenado” tipo “vermelhão”. 
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10.8 – PEQUENA CONSTRUÇÃO E UMA ESTEIRA UTILIZADOS PARA SECAGEM E 
TRITURAÇÃO DE PIMENTAS  

 

Construção rústica de alvenaria, com 48.00 metros de área construída.  
Paredes de tijolos, sem reboco, no chapisco apenas e pintadas. 
Cobertura em estrutura de madeira avista com telhas de fibrocimento tipo 6 mm. 
Péssimo estado de conservação. 
Esteira feita de madeira, estrutura simples. 
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10.9 – COBERTURA DAS CALDEIRAS 
 
Estrutura metálica coberta com telhas de zinco, com 238.00 metros quadrados, cuja 

sustentação se dá por colunas feitas em estrutura de ferro.  
Não possui “bandeira” nas laterais. Regular estado de conservação. Pintura em 

péssimo estado. 
 

 
 

 
 
10.10 – COBERTURA DA ESTEIRA E TRITURADOR DE PIMENTAS. 
 

Estrutura metálica, coberta com telhas de zinco, com 169.00 metros quadrados. Não 
possui “bandeira” nas laterais. Pintura em estado regular. Piso parte em cerâmica e parte em cimento 
rústico. 
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10.11 – MUROS – CERCAS 

 
Muro divisório na frente e no lado direito do imóvel (de quem deste olha pela frente) 

na extensão de 70 metros lineares, altura de 2.00 metros aproximados, todo “chapiscado”.  
Parte deste muro que fecha a frente do imóvel ao que parece foi retirado. 
O restante das divisas do IA é cercado de arame liso. 
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10.12 – REPRESA SECA 
 
Feito para contenção de águas pluviais e água servida o que acontece também com o 
“brejo” ao lado. 

 
 

10.13 – POÇO ARTESIANO 

 
 

11 – CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO ONDE INSERIDO O I.A. 

 
O I.A. está localizado em perímetro urbano como definido pela Lei complementar nº 

604/18 do município de Anhumas, porém ainda no cadastro municipal nenhuma providência foi tomada 
no sentido dos devidos registros como informado pelo Setor de Cadastro da Prefeitura. Pelo relato 
fotográfico feito por drone verifica-se que o I.A. tem os quatro lados cercados por vias públicas, 
asfaltadas. Ao seu lado direito um bairro com um conjunto de casas e outras casas mais. Nos fundos 
outro conjunto de casas populares. À sua frente alguns loteamentos de terrenos. Pelas fotos obtidas 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

9
7

7
6

-7
9

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

4
8

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 T

p
v
n

e
z
z
f.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

C
L
A

U
D

IO
 R

O
B

E
R

T
O

 B
R

A
M

B
IL

L
A

 e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 0

2
/1

2
/2

0
2
4
 à

s 
1
7
:3

5
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
P

P
E

2
4
7
0
3
3
0
5
7
6
3
  
  
 .

fls. 138

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

50
50

-0
3.

20
08

.8
.2

6.
04

82
 e

 c
ód

ig
o 

pL
eV

bY
B

t.
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

 G
U

IL
H

E
R

M
E

 M
A

R
TI

N
S

 B
A

R
B

A
TT

O
 P

IV
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
0/

12
/2

02
4 

às
 1

1:
42

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

P
E

24
70

33
91

34
1 

   
 .

fls. 882



PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
(Nos termos da Norma ABNT – NBR 14.653 e Lei 6.530/1978) 

AVALIAÇÃO JUDICIAL 

  

 

Elaborado por:  Claudio Roberto Brambilla 

CRECI-SP N° 36.628-F / CNAI N° 12.686                                                                                                                     E-mails: macabrambilla@gmail.com                           
Telefone – (18) 9-9771- 2973                                                                                                                                                    Presidente Prudente – Sp   
                                                                                                                                                                                                      

Página 22 de 27 

 

 

via drone, é visto que à sua frente e não muito longe, uma parte do município vem crescendo na direção 
do I.A.  Devido ao que se viu pelas fotos trata-se de local em pleno desenvolvimento, o que torna a região 
atraente para negócios e consequentemente futura valorização. 

 
11.1 – MELHORAMENTOS PÚBLICOS 

A região onde localizada a área avaliada, já considerada como perímetro urbano, 
dispõe de esgoto, água encanada, telefonia e internet, porém o I.A. ainda está desprovido de esgoto e 
água encanada, possuindo poço artesiano e fossa séptica. Os demais melhoramentos existentes são: 
energia elétrica, iluminação pública, pavimentação asfáltica com guias e sarjetas, telefonia e internet. 

 
 

12 – FOTO ONDE INSERIDO O I.A. - VIA GOOGLE 

 
12.1 – LOCALIZAÇÃO - (foto via google) 

 
 
12.2 – DISTÂNCIA DO CENTRO DE ANHUMAS (ponto de referência: Prefeitura Municipal)  

 

P
a
ra

 c
o

n
fe

ri
r 

o
 o

ri
g
in

a
l,
 a

c
e
s
s
e
 o

 s
it
e
 h

tt
p
s
:/
/e

s
a
j.
tj
s
p
.j
u
s
.b

r/
p
a
s
ta

d
ig

it
a
l/
p
g
/a

b
ri
rC

o
n
fe

re
n
c
ia

D
o
c
u
m

e
n
to

.d
o
, 

in
fo

rm
e
 o

 p
ro

c
e
s
s
o
 1

0
0

9
7

7
6

-7
9

.2
0

2
4

.8
.2

6
.0

4
8

2
 e

 c
ó

d
ig

o
 T

p
v
n

e
z
z
f.

E
st

e
 d

o
cu

m
e
n
to

 é
 c

ó
p
ia

 d
o
 o

ri
g
in

a
l, 

a
ss

in
a
d
o
 d

ig
ita

lm
e
n
te

 p
o
r 

C
L
A

U
D

IO
 R

O
B

E
R

T
O

 B
R

A
M

B
IL

L
A

 e
 T

ri
b
u
n
a
l d

e
 J

u
st

ic
a
 d

o
 E

st
a
d
o
 d

e
 S

a
o
 P

a
u
lo

, 
p
ro

to
co

la
d
o
 e

m
 0

2
/1

2
/2

0
2
4
 à

s 
1
7
:3

5
 ,
 s

o
b
 o

 n
ú
m

e
ro

 W
P

P
E

2
4
7
0
3
3
0
5
7
6
3
  
  
 .

fls. 139

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

50
50

-0
3.

20
08

.8
.2

6.
04

82
 e

 c
ód

ig
o 

pL
eV

bY
B

t.
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

 G
U

IL
H

E
R

M
E

 M
A

R
TI

N
S

 B
A

R
B

A
TT

O
 P

IV
A

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
0/

12
/2

02
4 

às
 1

1:
42

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

P
E

24
70

33
91

34
1 

   
 .

fls. 883



PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
(Nos termos da Norma ABNT – NBR 14.653 e Lei 6.530/1978) 

AVALIAÇÃO JUDICIAL 

  

 

Elaborado por:  Claudio Roberto Brambilla 

CRECI-SP N° 36.628-F / CNAI N° 12.686                                                                                                                     E-mails: macabrambilla@gmail.com                           
Telefone – (18) 9-9771- 2973                                                                                                                                                    Presidente Prudente – Sp   
                                                                                                                                                                                                      

Página 23 de 27 

 

 

 
13 – DOCUMENTOS DO IA. 

 
13.1 – MATRÍCULA (destaques) 
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14 – ELEMENTOS PESQUISADOS 
 

 
 
14.1 – No tocante às pesquisas foram encontrados vários elementos na cidade de Anhumas 
além de pesquisas na região tendo sido aproveitados 5 elementos paradigmas (chácaras e 
terrenos bem localizados e alguns próximos ao IA, que permitiram fosse feita a 
homogeneização de dados, com aplicação dos fatores como consta da tabela acima. 
14.2 - Os demais elementos encontrados em número de 6 (4 urbanos e 2 rurais) não foram 
aproveitados devido não ter sido possível praticar a necessária homogeneização de dados com 
eles, mas foram aproveitados apenas e tão somente para conhecimento do mercado de imóveis 
na região.  
 

 
15 – METODOLOGIA APLICADA 

 
A metodologia para elaboração de pareceres é a do método comparativo de dados.    
 

Método comparativo - é aquele em que o valor do imóvel ou de suas partes 
constitutivas é obtido através de comparações de dados de mercado relativos a 
outros imóveis com características similares.   

 
Método de Custos - é aquele em que o valor das benfeitorias resulta de orçamento 
sumário ou detalhado da composição dos custos, e será utilizado como base o valor 
dos custos unitário básicos de edificações fornecidos obtidos junto ao Sinduscon 
(CUB/M2).     

 
Ante os apontamentos constantes dos itens 14.1  e 14.2 foi feita a devida 

homogeneização de dados para a área com a aplicação do método comparativo e paras as benfeitorias 
(construções) foi adotado o método de custos, tendo como parâmetro o custo CUB/M2, fornecido pelo 
Sinduscon sobre o qual foram aplicados os índices referentes à depreciação física e temporal, e 
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observado o estado de conservação de cada uma delas e ainda incrementados com as benfeitorias 
acessórias (poço artesiano, muro divisório ainda que parcial)    

 Também foi observada sua localização e seu entorno e os tipos de construções o que 
não pode deixar de ser levado em conta.  

 
16 – CONCLUSÃO 

 
Pela vistoria que foi realizada segundo a NBR nº 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, e 

ainda, utilizando-se das pesquisas de preços de vendas de imóveis como mencionado anteriormente para 
conhecimento do mercado imobiliário na região, mais as opiniões de profissionais/imobiliária, e as 
condições mercadológicas atuais OPINA-SE que o imóvel (área sem benfeitorias) tem o seu valor 
estimado (área de terras e benfeitorias) em R$ 3.862.953,00 (três milhões, oitocentos e sessenta 
e dois mil, novecentos e cinquenta e três reais)  

 
Encerrado este trabalho, me coloco à inteira disposição do Juízo, dos senhores 

Advogados e das Partes para quaisquer esclarecimentos faltantes ou justificativas que forem oportunas 
e necessárias. 

 
Presidente Prudente, 02 de dezembro de 2.024. 
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