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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

(Nos termos da Norma ABNT - NBR 14.653 e Lei 6.530/1978)
AVALIACAO JUDICIAL

1 - REQUISITANTE

Juizo de Direito da 1% Vara Civel desta Cidade de Presidente Prudente nos autos de
carta precatéria civel, oriunda do férum regional de Mandaguagu-Pr, Comarca de Maringd, 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 - IDENTIFICACAO DO I.A.

3 - ENDERECO DO I.A.
Rua Fernando Cachefo x estrada municipal Maria Ruiz Martins (que interliga Anhumas
a Pirapozinho) x rua Marciano Lopes Martins, cujo acesso de entrada ao imével se da pela rotatéria que
interliga todas essas vias.
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4 - OBJETIVO
O presente trabalho tem por objetivo, a atribuigdo de valor de mercado para o I.A.
(terreno e benfeitorias) de propriedade da executada, localizado no enderego constante do item 3
deste o qual estd penhorado nos referidos autos como se vé a seguir:

PODER JUDICIARID DO ESTADO DO PARANA
COMARCA DA REGIAD METROPOLITANA DE MARING A - FORD REGIONAL DE MANDAGUACU
YARA CIVEL DE MANDAGUACU - PROJUDL
Rua Vereador Joventine Baraldl, 247 - Centro - MandaguasoowPR - CEP: 87.160-000 - Fone: (44)3259-6346) - E-mail: mgua-ju-

sefije jpr jus.bre

Processo: 0000519-43.2008.8.16.0108
Classe Processual: Cumprimento de sentenca
Assunto Principal: Indenizagio por Dano Moral
Valor da Causa: R$4.802,20

Exequente(s): * CAMILO DISTRIBUIDORA COMERCIAL DE ALIMENTOS LTDA.
Executado(s): * Apito Alimentos Lida

TERMO DE PENHORA SOBRE IMOVEL

Em 07 de fevereiro de 2023 &s 16:00:11, nesta Secretaria da Vara Civel de Mandaguagu, Estado do Paranid, que
tramitam neste juizo, em gue figuram como partes requerente(s) CAMILO DISTRIBUIDORA COMERCIAL DE
ALIMENTOS LTDA | e requerido{s) Apito Alimentos Ltda tendo em vista a decisio de mov. 316 nos autos de 156 -
Cumprimento de sentenca sob n® (000519-43.2008.8.16.0108lavro o presente termo de penhora sobre o imével de
matricula n® 19.202 | do Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca de Presidente Prudente, Estado de Sao Paulo, de
propriedade doia) Executadoia) Apito Alimentos Lida, . © valor da divida, atualizado até 09/12/2(122, & de R$
RET3 860,78 (setenta e trés mil, oitocentos e sessenta reais ¢ setenta e oito centavos). Do que para constar. lavrei o
presente termo, que lido e achado conforme. vai devidamente assinado Eu. Cecilio Yeoshthisa Havashi, Técnico
Tudicidrio, digitei e conferi.

Cecilio Yoshihisa Hayashi
Técnico Judicidrio

5 - NUMERO DO PARECER
15/2024

6 - DA COMPETENCIA

6.1 - DA LET FEDERAL 6.530/78

Artigo 1° - o exercicio da profissdo de Corretor de Imdveis, no territorio nacional é regido pelo
disposto na Lei Federal n. 6.530/78".

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no artigo 3° 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 3°- compete ao Corretor de Iméveis exercer a intermedia¢do na compra, venda, permuta e
locagdo de iméveis, podendo ainda, “opinar quanto & comercializagdo e ou locagdo imobilidria”.

Atende ainda o presente trabalho as resolugdes do Conselho Federal de Corretores
de Imdveis (COFECI) n.° 957 de 22 de maio de 2006, publicada no didrio oficial da unido aos
26/06/2006 e n. 1.066 de 22 de novembro de 2.007, publicada no didrio oficial da unido aos 29 de
novembro de 2.007, as quais dispdem sobre a competéncia do corretor de iméveis para elaboragdo de
parecer técnico de avaliagdo mercadoldgica (PTAM) e regulamentam como concluir este trabalho.

6.2 - DA ABNT/NBR 14.653

A ABNT/NBR 14.653 ¢ constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral
"avaliacdo de bens".

Parte 1 - Procedimentos gerais,

Parte 2 - Imdveis urbanos;

Parte 3 - Imdveis rurais;

Parte 4 - Empreendimentos;

Parte 5 - Mdquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
Parte 6 - Recursos naturais e ambientais e

Parte 7 - Patrimdnio histérico.

A primeira parte da NBR 14.653 norteia o trabalho de avaliagdo, indicando os
procedimentos gerais para as demais partes e somente serd utilizavel em conjunto.

7 - ABREVIATURAS

IA - Imével avaliando

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Sdo Paulo
ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas

NBR - Normas Brasileiras

M? - metro quadrado

IPTV - imposto predial, territorial e urbano

ZR - zona rural

8 - PRELIMINARES/VISTORIA

8.1 - VISTORTA/RECONHECIMENTO DO I.A.

Realizada no dia 26.11.24 as 10.00 horas com término as 11.30 horas. Presente o
proprietdrio Sr. Gervdsio 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 informagdes
necessdrias quando solicitado.

8.2 - MATRICULA

O imdvel se encontra matriculado sob n° 19.202 junto ao 1° Oficial de Registro de
Imdveis da comarca de Presidente Prudente, com a denominagdo de "Sitio 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 - DESCRICAO DO I.A.

9.1 - AREA DE TERRAS

Pela matricula 19.202 do 1° oficial de registro de imdveis trata-se de um lote de
terras, com drea de 2 (dois) alqueires, ou sejam 4,84 hectares, iguais a 48.400
metros quadrados, situado na Fazenda Anhumas, no municipio de Anhumas-Sp, dentro
das divisas e confrontagdes seguintes: de um lado divide com Vicente José, de outro
lado divide com Caetano Gervazoni, sucesso de Jodo Luiz Ferreira; nas cabeceiras
com Paulo Cavalieri, pela estrada de rodagem Anhumas-Porto Lupiondpolis e
finalmente nos fundos com Irmdos Seregheti, sucessores de Jodo Sperandio.
Cadastrado no INCRA sob n° 626.031.000.990-7 - drea total: 4,84 has - fragdo min.
Parc. 0,0 hd - microfilme 73.000.067.01548-98 - mod. Fiscal: 24,0 - n° de mddulos
fiscais: 0,20, conforme certificado de cadastro 1.987, em nome de Antdnio Pedro de
Andrade. Conforme R5 de 07.01.1999 referido imével foi adquirido por APITO
ALIMENTOS LT, por escritura publica lavra aos 22 de dezembro de 1.998, lavrada
no livro n° 29, as fls. 56-59 do Tabelido de Notas de Anhumas-Sp.

9.2 - DESAPROPRIACOES

a) - Processo n° 4002401-59.2013.8.26.0482 - Vara da Fazenda Pulblica de
Presidente Prudente - drea desapropriada de 2.138,35 metros localizada na frente
do I.A. para construgdo do trevo de saida para Pirapozinho bem como acesso ao
condominio de casas populares préximo ao I.A. e outros iméveis existentes em um
bairro préximo.

b) - Processo n° 1002709.34.2022.8.26.0482 - Vara da Fazenda Publica de
Presidente Prudente - drea desapropriada de 1.049,13 metros quadrados, localizada
nos fundos do I.A. para ser feita rua de acesso a um outro condominio de casas
populares.

A AREA ATUAL E DE 45.212,52 METROS QUADRADOS.

9.3 - OBSERVACAO

Segundo informagdes do setor de cadastro da Prefeitura Municipal de Anhumas hd
uma lei complementar de n° 604/218 de 14 de margo de 2.018, que transformou a
regido onde situado o I.A. em perimetro urbano, porém, na Prefeitura Municipal
segundo informagdes da servidora Michelle o cadastro municipal em nome da
executada ainda estd ausente.
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10 - BENFEITORIAS

Quando da vistoria foram encontradas diversas construgdes que serdo descritas a
seguir, as quais foram averbadas em 20.07.2007 com uma drea total de 2.946,55 m2, como consta da
av.12 da matricula 19.202. Nestas construgdes estd instalado todo o equipamento de uma indistria de
conservas como catchup, mostarda, maionese, concentrado de pimenta e outros, cujo maquindrio e
demais equipamentos para esta atividade industrial ndo estdo incluidos nesta avaliacdo.

10.1 - BARRACAO N° 1

De alvenaria, para fins industriais, coberto com telhas de zinco, estrutura mista em
concreto e metdlica em "V" (v&). Telhado de “duas dguas”, com drea construida 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 construgdo é fechada com o mesmo material da cobertura. Piso em cimento ristico. Bom estado de

sem pintura.
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10.2 - BARRACAO N° 2

De alvenaria, para fins industriais, com 364.00 metros quadrados de drea construida,
coberto com telhas de zinco, estrutura metdlica feita na forma de arco.

Paredes rebocadas e revestidas de azulejos até a altura de 2,10 metros.

Piso cerdmico cor claro no tamanho 30 x 30 cm em regular estado (desgastado).

Internamente o barracdo possui duas salas onde funcionou o laboratério da industria,
cuja drea total é de 44.00 metros quadrados. Primeira sala - toda em laje com piso cerdmico claro de
30 x 30 cm e azulejo branco tamanho 10 x 10 cm ha altura de 2.10 metros. Segunda sala - parte é de
alvenaria e outra parte fechada com divisérias sem laje (aberta). Piso revestido de cerdmica tamanho
30 x 30 cm nha cor clara. Paredes tem parte azulejada na altura de 2.10 metros e parte na altura de 1.5
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EM BRANCO

10.3 - BARRACAO N° 3

De alvenaria, para fins industriais, com 784.00 metros quadrados de drea construida,
paredes parte de alvenaria até a altura de 2.00 metros e o restante fechado com estrutura metdlica.
Cobertura em "V" (v&), sendo estrutura metdlica e coberto com telhas de zinco.

O piso do barracdo é feito em cimento ristico. Ndo estd pintado.
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10.4 - ESCRITORIO-REFEITORIO-BANHEIROS PARA FUNCIONARIOS

Prédio de alvenaria com drea construida de 180.00 metros quadrados, estrutura
metdlica, coberto com telhas de zinco. Escritério e refeitério possuem forro de pvc. Os demais espagos
sem forro com a estrutura a vista. O piso é revestido de cerdmica.

Referida construgdo apresenta vdrios sinais de infiltragdo de dguas bem como
algumas “trincas” nas paredes. Pintura em regular estado.
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10.5 - BARRACAO DA OFICINA

Construgdo com drea construida de 300.00 metros quadrados, construido em
alvenaria, aberto na frente (aparéncia de garagem).

Cobertura em estrutura metdlica, 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 conservagdo.

EM BRANCO
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10.6 - CONSTRUCAO INACABADA

Projeto iniciado, porém, sem terminar, fase inicial de uma construgdo de alvenaria
com 160.00 metros quadrados de drea construida.

Paredes rebocas apenas. Sem cobertura e sem pisos.

Regular estado.
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10.7 - RESIDENCIA 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 drea construida. Tem também um
"puxado” no seu lado direito. Construgdo com felhado a vista, portanto sem forro. Nos fundos uma
pequena drea coberta simples que serve de lavanderia.

Piso em cimento “"desempenado” tipo “vermelhdo”.
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EM BRANCO

10.8 - PEQUENA CONSTRUCAO E UMA ESTEIRA UTILIZADOS PARA SECAGEM E
TRITURACAO DE PIMENTAS

Construgdo rustica de alvenaria, com 48.00 metros de drea construida.

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 conservagdo.

Esteira feita de madeira, estrutura simples.

a1 -1 S _ P
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10.9 - COBERTURA DAS CALDEIRAS

Estrutura metdlica coberta com telhas de zinco, com 238.00 metros quadrados, cuja
sustentagdo se dd por colunas feitas em estrutura de ferro.

Ndo possui "bandeira” nas laterais. Regular estado de conservagdo. Pintura em
péssimo estado.

10.10 - COBERTURA DA ESTEIRA E TRITURADOR DE PIMENTAS.

Estrutura metdlica, coberta com telhas de zinco, com 169.00 metros quadrados. Ndo
possui “bandeira” nas laterais. Pintura em estado regular. Piso parte em cerdmica e parte em cimento
rustico.
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EM BRANCO

Muro divisério na frente e no lado direito do imével (de quem deste olha pela frente)
na extensdo de 70 metros lineares, altura de 2.00 metros aproximados, todo "chapiscado”.

Parte deste muro que fecha a frente do imdvel ao que parece foi retirado.

O restante das divisas do A é cercado de arame liso.
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10.12 - REPRESA SECA

Feito para contengdo de dguas pluviais e dgua servida o que acontece também com o
"brejo" ao lado.

10.13 - POCO ARTESIANO

11 - CARACTERISTICAS DA REGIAO ONDE INSERIDO O I.A.

O L.A. estd localizado em perimetro urbano como definido pela Lei complementar n®
604/18 do municipio de Anhumas, porém ainda no cadastro municipal nenhuma providéncia foi tomada
no sentido dos devidos registros como informado pelo Setor de Cadastro da Prefeitura. Pelo relato
fotogrdfico feito por drone verifica-se que o I.A. tem os quatro lados cercados por vias publicas,
asfaltadas. Ao seu lado direito um bairro com um conjunto de casas e outras casas mais. Nos fundos
outro conjunto de casas populares. A sua frente alguns loteamentos de terrenos. Pelas fotos obtidas
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via drone, € visto que a sua frente e ndo muito longe, uma parte do municipio vem crescendo ha diregdo
do I.A. Devido ao que se viu pelas fotos trata-se de local em pleno desenvolvimento, o que torna a regido
atraente para negécios e consequentemente futura valorizagdo.

11.1 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regido onde localizada a drea avaliada, ja considerada como perimetro urbano,
dispde de esgoto, dgua encanada, telefonia e internet, porém o I.A. ainda estd desprovido de esgoto e
dgua encanada, possuindo pogo artesiano e fossa séptica. Os demais melhoramentos existentes sdo:
energia elétrica, iluminagdo publica, pavimentagdo asfdltica com guias e sarjetas, telefonia e internet.

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

12.1 - LOCALIZACAO -

ESTRADA MUNICIPAL MARIA RUIZ MARTINS
{ANHUMAS - PIRAPOZINHO)

»

N =
> Casada Agr\c‘dltu;a

-

CialSaneamento Basico
Estado'Sao/Pallo

,/
7

<.
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13 - DOCUMENTOS DO TA.

13.1 - MATRICULA (destaques)
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CRECI-SP N° 36.628-F / CNAI N° 12.686
Telefone - (18) 9-9771- 2973

LIVRO M.* 2 - REGISTRO 1" CARTORIO DE REGISTRO DE IMAVEIS
GERAL DE PRESIDENTE PRUDENTE

MATRECLILA M9
| - 19.202 - | gm 03 4 fevereiro de 1958
—_————— e

imSvel:= UM lote de terras, com a area de dois (2) algueires. ou sejam 4,84
hectares, iguais a 48,400 metros guadrados, situados na Fazenda Anhumas, no
distrito e municipio de Anhumas, desta comarca, dentro das divisas e con -
frontacSes sequintes:- de um lado, divide com Vicente José: de outro lado -
divide com Caetanc Gervazoni, sucessor de Jdao Luiz Ferreira; nas cabecei -
ras com Paulo Cavalieri, pela estrada de rodagem Anhumas-Porto Lupiondpelis
e finalmente nos fundos com Irmios Seregheti, sucessor de Joao Sperandic, -
cadastrado no INCRA sob n® 626.031.000.990-7 - Area total: 4,8ha - fraglo -
min.parc.0,0ha - microfilme 73 000 067 01548 58 - mod.fiscal: 24,0 - nt mod
fiscais: 0,20, conforme certificado de cadastro 1987, em nome de Antonio Pe
dro de Andrade, apresentado.-/

Propri := ANTLE FANTACHOLI, brasileiro, casado, lavrador, domiciliado-
a, desta comarca.-/

Titulo Agquisitive:- tr n® 31.993 do livro 3-FP dfreg.-

Matricula feita por st Wilson Andreasi Junior - Esc.Autorizado.-—

R=1 da M=15.202 - Prot.n® 44.628 - P,.Prud.03-02-1988 - VENDA E COMPRA -

Por certidio expedida em data de 17 de junho de 1986, extraida da escritura
de venda e compra lavrada acs 07 dias do més deDezembro do ano de 1962 - 1i
vio n2 14 - f£1s5.54 nas notas do tabelido por lei do municipio de Anhumas, -
desta comarca, o8 cutorgantes vendedores, ANILE FANTACHOLI, brasileiro & =
sua mulher COMSTANTIMA GUERREIRO, espanhola, lavradores, residentes em Anhu
mas, - vendem ac outorgado comprador, = AFONSO. UZELOTO - RG.1.635.630-8p..

CPF. 491, 767.658/49, brasileiro, comerciante, casado no regime da comunhdo-
universal de bens, antes da lei 6.515/77 com LUZIA QUEIROZ UZELOTO, confor-
me certidic casamento n® B94, extraida as fl1s.59 do livro B-4 pelo Cartério
Registro Civil de Anhumas, desta comarca, residentes em Anhumas, pelo prego
de Cr$ 50.000,00 (cingquenta mil cruzeiros), ou seja Cz5 50,00 e sem condi -
cBes especiais, o imovel rural acima matriculado, cadastrado no INCRA pelo

valor venal CzS B.228,67 (oito mil, duzentos e vinte e oito cruzados e ses-
senta e sete centavos).- Neste ato foi apresentadc CND,IAPAS n® 765961 se -
ria "'\}" expedida em 10/dez/87 pela Ag.local, em nome Afonso Uzeloto, arqg.n/
reg.-,

#

/

R=2 da M= 19,202 - Prot. ng 44.676 - P,Pte, 08/fev/86- VENDA E COMPRA -

Registro feito po i b Wilson Andreasi Junior - Esc.hAutorizado.-

Por escritura plblica de venda e compra lavrada nas Notas do Tabelifo por -
Lel do distrito e municipio de Anhumas,desta comarca de Presidente Prudente;
SP-, aos 08 de fevereiro de 1988-L% n? 26-fls.92-1%2 Traslado,os outorgantes

vendedores u e s/mr, LUZ IROZ U gACima alificados,
%— a m%uxg?aa [ :ra&:rra a senhora CONCE ANDRADE , —
brasileira,vidva,portidora do RG n® 22,356, 5P, resi te a Rua Vicente -
Lopes Ramon n2 562 e o mas-SP-,pelo prego de CzS 8,300,00(oitc mil e tre
zentos cruzades), e ndigBes especials, o imdvel supra matriculado. --
Consta do titulc CNI S dispensada nos termos do Dec.Lei 1958 de 09/09/8
Cert,Neg.Impostos di - dada nos termos do artigo 36 da Ledi 4.476/B4,-.=.=.

Registro feito por (LUIZ ANTONIO GALIANI),esc.autorizado.=.=.=.

S

REG. 3 da MATR.19. - PROTOCOLO 59.785- P.PTE. 01/09/92 - VENDA E COMPRA

Por escritura de venda e compra lavrada aos 16 de junho de 1,992, Livro 49.
fia. 10, no 20 Cartdrie de Notas da comarca de Regente Feijoé-35P., a outor--
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-4

D e Y T TTT I ')

fls. 380

E-mails: macabrambilla@gmail.com
Presidente Prudente - Sp

Pagina 23 de 27

283

Este documentio & aifpiéadioooidginb|asssiaddalidigitaipreatpqdd OLAERMEROBERIS BRZAMBILOAB/NibTnaudel dstiostia Betastade Sas#abayiprqiumtotadadene D2l 02/2(0D2 454 1882 seblomdtnesco

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0009036-09.2028.8.26.0482 e codigo phekbxist.



fls. 88%

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

(Nos termos da Norma ABNT - NBR 14.653 e Lei 6.530/1978)
AVALIACAO JUDICIAL

gante vendedora MARIA JOSE DA CONCEICAO ANDRADE, retro gqualificada, VENDE -
aos outorgantes compradores, VALDOMIRO PURISSIMO , pecuarista, portador da
Cédula de Identidade RG 8.411.480-G6P-SF, casado nn ruqime da cnmunhnu par-
cial de bens, posteriormente a Lei E,EISETT, com LDEZ ER L] Pl GE
professora,; portadora da CI-RG. 3.237.565-55P-5P., amhns hrasileiros, pn:ta
dores em conjunto do CPF/MF. 779.429.988/15, ambos brasileiros, residentas
e domiciliados em Anhumas-SP., & Rua Fernanda Cachefo, 1040, - pelo preco -
de Cr$5.000.000,00 ¢ sem condigoes especiais o imovel retro matriculado.-
Consta do titulo CND-INSS disp. nos termos do Dec.lLei 1958/82. -Cert. Meg.
de imp. disp. no do Art. 36 da Lei 4.476/B4.

REGISTRO FEITO POR BEL.YOSHIHIRO TOMIYOSHI - ESCR.

AV. 4 DA MATR. 19.202 - PROTOCOLO 59.785 - P. PTE. 01/09/92-

Da escritura de venda e compra retro mencionado, consta que o imovel obje-
to da presente matricula passa a denominar-se "SITIO VEM QUE TEM"; - sendo
feita a presente averbagio para os devidos fins de direito.-

AVERBACAO FEITA BEL. YOSHIHIRO TOMIYOSHI - ESC: AUTORIZADO

L

R-5 da M-19.202-L92-Prot.77.590-06/01/99- P.Pte.,07/01/99- VENDA E COMPRA -

Por escritura pilblica de venda e compra lavrada aos 22 de Dezembro de 1.998
L2 29 - fls. 56 a 59 - no Tabelido de Notas do municipio de Anhumas, desta-
comarca, os outorgantes vendedoras, VALDOMIRO PURISSIMO & sua mulher LUZIA-
BERNARDE PURISSIMO, acima gualificados, Transmitem a outorgada compradora,=—
APITO ALIMENTOS LTDA, com sede a Rua Vicente Jose,n.Z10 em Anhumas-sp, ins-
crita no CGC/MF, sob n.0l.452. 645/0002-09, com seu Contrato Social registra|
do na JUCESP sob n.35214036528 em sessac de 23 9.96, & posteriormente alte-
ragbes sendo a ultima datada em 22.11.96, registrada na JUCESP sob n.359019
10090, representada por seus socios, EDMD DONIZETTI RICCI, bragileiro, casa
do, comerciante, RG.10.111.599%-S8P/SP. & CPF.286.630.391-15, residente & do
miciliado a Rua Trés,s/n. em Anhumas-sp; e, GERVASIO MARRAFON, brasileiro,-
casado, comerciante, RG.13.928.305-SSP/SP. & CPF.017.60%9.132-63, residenta-
e domiciliado & Rua Domingos Ferrelra de Medelros,n.745 em Anhumas-sp; pelo
prego de R$18.500,00 (dezoito mil e guinhentos reais), e sem condigSes espe
clals, o imbvel r-.u:al retro matriculado.- CHRD-INSS & Neg.Imp. aAs partes de
claram no titulo.-/

et it oot e s e e

R-6 da M.19.202 - 9.8.2000--PROTOCOLO 83.055 -8.8.2000 — HIFPOTECA -

Cédula Rural Pignoraticia e Hipotecaria nr.PCA-00/000B, emitida = firmada-
na cidade de Regente FPeijo-sp, acs 4.agosto.2000, por EDMO DONIZETI RICCI,
e avalistas; GERVASIO MARRAFON, todos acima gualificados e JOSE ALVES ME -
DEIROS, cpf.00Z.008.038-75, brasleireo, casado, pecuarista/comerciante, .re-
sidante ¢ domiciliado em Pirapozinho-sp; interveniente garante; APITO ALI-
MENTOS LTDA, acima qualificada, a favor do BANCO DO ESTADO DE SKO PAULO 5.
A., BANESPA, CNPJ/MF.61.411.633/0001-87, com sede na Praga Antonio Prado,6
em Sdo Paulo=-sp, -ou a sua ordem a guantia <de R§ 40.000,00 ( gquarcnta mil - |
reais ), e seus respectivos acessdrios, valor esse deferido para financia-
mento de Custelo Agricola de Abacaxi, na Fazenda Copa 70 am Anhumas=-sp; =
Juros.a taxa efetiva de 19,10k ao ano; Vencimento final am 20.mailc.2002; -
Praca de pagamento da emissdo da cédula, e demais clausulas e condigbes =
constantes da cédula, conforme via ndo negocidvel arguivada nesta Serven -
tia, Ficando vinculado em HIPOTECA CEDULAR DE PRIMEIRO GRAU E SEM CONCOR -
HENCIA DE TERCEIROS o imovel eto da presente matricula. A presents cedu
la tambeém foi objeto do R.10.0 Lo3 desta Serventia. CND/INSS-TRIB.FEDE -
RAIS arg.n/regq. .

Registro feito p
I
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13.maio.2007; Praca de pagamento da emissdo da cédula, e demais clausulas-
e condicdes constantes da cédula, conforme via ndo negoclavel arquivada --
nesta Serventia. Ficando vincul&do em HUIPOTECA CEDULAR DE SEGUNDO GRAU E

G 21 da presente matricula. A presente -

L/3 d/registro.~
(alter RObison Comitre -Esc.Autorizado.-

AV.11 da M.19.202 -27.12.2006~- PROTOCOLO 106.598 =26.12.2006~ ADITIVO -

Por instrumento particular de aditivo a cedula objeto do R.10 da presente-
matricula, emitido na cidade de Regente Feijo-sp, acs 21.dezembro.2006, pe
las partes contratantes foi aolicltada a presente averbagao para ficar - -

AV.12 da M.19.202 -28.7.2007 -PROTOCOLO 108.803 -19.7.2007 - CONSTRUCAO -

Por requerimento firmado na cidade de Anhumas-sp, aos ll.julhol.2007, por-
Edmo Donizeti Ricci, j& qualificado, com a firma reconhecida, e da certi -
dédo expedida pela Prefeitura Municipal de Anhumas-sp, arg.n/reg., consta -
que fol construido no imovel da presente matricula, Um prédio comercial de
alvenaria com a area de 2.946,55m* ( dois mil, novecentos quarenta e sels-
metros e cingquenta e cinco centlletros guadrados ) de construcdo ) obra es
ta concluida no exercicio de 2007.- € NSS n.064552007-21030040 - CEX.38

g
3
E
=
R
&
2
"
=
@
=

Por instrumento particular de cancelamento de registro, emitido na cidade-
de Regente Feijo-sp, aos 23. julho 200 com as firmas reconhecidas, argui-
vado nesta Serventia, o i DO k DE SAO PAULO S/A-BANESPA, ja quali
ficado, autoriza a pra .df D PO R.8 da presente matricula.-

s~ a[naonud alnaos

Averbagao feita ltet Robison Comitre~Esc.Autorizado.

AV.14 da M.19.202 -23ﬁ1.2007 -PROTOCOLO 108.827 -20.7.2007 -CANCELAMENTO -
Por instrumento particular de cancelamento de registro, emitido na cidade-

de Regente Feijo-sp, aos 23.julho. 2007 com as firmas reconhecidas, arqui-
- E SEO PAULO S/A-BANESPA, ja quali

://,u O DO R.10 da presente matricula.-
er Robison Comitre-Esc.Autorizado.

R.15 da M.19.202 - 16.8.2007 -PROTOCOLO 109.063 -9.8.2007 - HIPOTECA -

Cédula Rural Pignoraticia e Hipotecaria n.192712-4, emitida e firmada na -
cidade de Anhumas-sp, aos 6.agosto.2007, pela fiel depositaria, IARA RICCI
brasileira, solteira, maior, agropecuarista, CPF.364.407.248-51, Rg.422.56
8.248-51, residente Sitio S&o Luis, bairro Noite Negra em Anhumas-sp, e in
terveniente hipotecante, APITO ALIMENTOS LTDA-EPP, ja qualificada, a favor
do BANCO NOSSA CAIXA S/A, CNPJ.43.073.394/0474-27, Ag. Anhumas-sp, ou a -=-
sua ordem a quantia de R$ 100.000,00 ( cem mil reais ), em moeda corrente,

seqgue ficha 3...
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14 - ELEMENTOS PESQUISADOS

Area Valor Dados Iniciais Ft Fa Fto | Fie Homogen eizacac
(m’) R$) R$/m’ 2) | 3 | &4 | & R$/m’
472,80 150.000.00 317.26 080 [ 032 | 100 | 0.80 58.48
540,00 090.000.00 166,67 0.80 [ 033 | 1.00 | 0.80 31.68
20000.00 250.000,00 12,50 1.00 {090 | 100 | 1.00 1013
5000,00 650.000,00 130,00 1,00 [ 0,58 | 1,00 | 1.00 67,86
5 370,00 120.000.00 324,32 0.80 [ 030 | 1,00 | 0.80 56,04
(1) - Fator Fonte (2) - Fator Transposicio MEDIA DA AMOSTRA 44 84
(3) - Fator de Area (4) - Fator Topografia
(5) - Fator Infraestrutura (6} Fator Testada

Calculo do Valor de Avaliacio:

Area 45.213,00 m’|valor do m’ R$ 44,84 |VALOR TOTAL 2.027.218,90
VALOR DO TERRENO | R$ 2.027.218,90

14.1 - No tocante ds pesquisas foram encontrados vdrios elementos na cidade de Anhumas
além de pesquisas na regido tendo sido aproveitados 5 elementos paradigmas (chdcaras e
terrenos bem localizados e alguns proximos ao IA, que permitiram fosse feita a
homogeneizagdo de dados, com aplicagdo dos fatores como consta da tabela acima.

14.2 - Os demais elementos encontrados em nimero de 6 (4 urbanos e 2 rurais) ndo foram

aproveitados devido ndo ter sido possivel praticar a necessdria homogeneizagdo de dados com
eles, mas foram aproveitados apenas e tdo somente para conhecimento do mercado de imdveis

na regido.

15 - METODOLOGIA APLICADA

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

Método comparativo - é aquele em que o valor do imdvel ou de suas partes
constitutivas é obtido através de comparagdes de dados de mercado relativos a
outros imdveis com caracteristicas similares.

Método de Custos - ¢ aquele em que o valor das benfeitorias resulta de orgamento
sumdrio ou detalhado da composigdo dos custos, e serd utilizado como base o valor
dos custos unitdrio bdsicos de edificagbes fornecidos obtidos junto ao Sinduscon
(CUB/M2).

Ante os apontamentos constantes dos itens 14.1 e 14.2 foi feita a devida
homogeneizagdo de dados para a drea com a aplicagdo do método comparativo e paras as benfeitorias
(construgdes) foi adotado o método de custos, tendo como pardmetro o custo CUB/M2, fornecido pelo
Sinduscon sobre o qual foram aplicados os indices referentes a depreciagdo fisica e temporal, e
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observado o estado de conservagdo de cada uma delas e ainda incrementados com as benfeitorias
acessérias (pogo artesiano, muro divisério ainda que parcial)

Também foi observada sua localizagdo e seu entorno e os tipos de construgdes o que
ndo pode deixar de ser levado em conta.

16 - CONCLUSAO

Pela vistoria que foi realizada segundo a NBR n°® 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT, e
ainda, utilizando-se das pesquisas de pregos de vendas de iméveis como mencionado anteriormente para
conhecimento do mercado imobilidrio na regido, mais as opinides de profissionais/imobilidria, e as
condigdes mercadoldgicas atuais OPINA-SE que o imével (drea sem benfeitorias) tem o seu valor
estimado (drea de terras e benfeitorias) em R$ 3.862.953,00 (trés milhdes, oitocentos e sessenta
e dois mil, novecentos e cinquenta e trés reais)

Encerrado este trabalho, me coloco a inteira disposigdo do Juizo, dos senhores
Advogados e das Partes para quaisquer esclarecimentos faltantes ou justificativas que forem oportunas
e necessdrias.

Presidente Prudente, 02 de dezembro de 2.024.

/.

CLAUDIO ROBERTO BRAMBILLA
RG n° 8.392.876-Sp
CRECI-SP n° 36.628 / CNAI n°12.686

17 - DADOS DO RESPONSAVEL PELO PARECER

1- Nome: Claudio Roberto Brambilla
2- RG n°: 8.392.876-SP
3- CPF n°: 779.268.708-20
4 - Escritério Profissional: Rua Joaquim Marques Rodrigues, 244 - Presidente Prudente - SP
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