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EXMA SRA DRA JUIZA DE DIREITO DA 5* VARA CIVEL DA
COMARCA DE FRANCA - SP

PROCESSO: 1017936-15.2023.8.26.0196

JOAO TURIDO TREVIZANI, engenheiro civil ,perito judicial
nomeado por Vossa Excelencia junto aos autos da ACAO de “EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL — CHEQUE “ , que apresenta como Requerente
FACTORING PADUA LTDA e como Requerida RUTH APARECIDA
CASTALDI SALVIANO,em tramite este D.JUIZO,vem mui respeitosamente ,apos a
realizacdo dos estudos e diligencia ,apresentar os resultados a que chegou, através do
seu LAUDO PERICIAL

Franca 26,de maio de 2025

Joao Turido Trevizani
Perito oficial CREA 0400384623
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1.0) TITULO

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL RURAL e IMOVEL
URBANO

2.0)INTERESSADOS

CARTORIO DA QUINTA VARA CIVEL DA COMRACA DE FRANCA SP.

FEITO : 1017936-15.2023.8.26.0196

PROCESSO: EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL -
CHEQUE

REQUERENTE : FACTORING PADUA LTDA

REQUERIDA : RUTH APARECIDA CASTALDI SALVIANO

3.0) INTRODUCAO

O signatario nomeado pelo ilustre JUIZ, para proceder avaliacao
judicial , encontra-se habilitado para exercer esta nobre fungdo tendo em vista
qualificacdo tecnica conforme Resolugdo n® 218 do CONSELHO FEDERAL DE
ENGENHARIA E AGRONOMIA ( Atividade 06) ,apurando ao final o valor dos
bens ,obedecendo os criterios e normas tecnicas de avaliagdes .
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4.0) OBJETIVOS DO PRESENTE TRABALHO :

O presente trabalho tem por mira proceder vistoria técnica ao imével
rural Sitio Sta Edwirge B com érea total de 10,55,00 ha ( Dez hectares e cincoenta e
cinco ares ) em Ribeirdo Corrente SP oriundo da matricula 17.677 da 2°
Circunscrigdo Imobiliaria de Franca SP e o imovel urbano situado a Rua Raul Montes
Torres n © 970 Vila Santa Luzia nesta cidade e Comarca de Franca SP oriundo da
matricula 15.839 2* Circunscricdo Imobiliaria de Franca SP,observando suas
caracteristicas visando obter o justo valor de mercado tendo em vista ao Processo :
1017936-15.2023.8.26.0196  em tramite perante a 5° Vara Civel da Comarca de
Franca SP

5.0) DEFINICOES:

IMOVEL RURAL: A lei n° 4.504 de 30 de novembro de 1964 (Estatuto da Terra),e
a Lei n° 8629 de 25/02/1993 ) definem como sendo o prédio rustico de area continua,
qualquer que seja sua localizagdo, que se destine ou possa se destinar a exploragcdo
agricola, pecudria, extrativa vegetal, florestal ou agroindustrial

Imdvel na qual a atividades econdmicas mais adequadas e rentdveis é de natureza
agropecuaria.

LATOSSOLO AMARELOQO : apresenta boas condi¢cdes fisicas de retencdo de
umidade e boa permeabilidade ,intensivamente utilizado para a produg@o de cana de
agucar.

SERVIDAO DE PASSAGEM : um ato voluntario entre os proprietrios ,por meio
do qual um dos imdveis adquire o direito de utilizar um caminho de acesso através
do segundo imovel, aumentando assim sua utilidade e que se constitui diante da
liberdade dos proprietarios em contratar.

VALOR DE MERCADO: quantia mais provdvel na qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem numa data de referéncia, dentro das
condi¢des do mercado vigente.



Processo 1017936-15.2023.8.26.0196/SP, Evento 99, LAUDO / 156, Pagina 4

Valor Economico: Valor Presente da renda liquida auferivel pelo empreendimento
ou pela produgdo vegetal, durante sua vida econdmica, a uma taxa de desconto
correspondente ao custo de oportunidade de igual risco.

Aproveitamento Eficiente: Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o
local, numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica na
circunvizinhanca, entre os diversos usos permitidos pela legislacdo pertinente.

Contemporaneidade: Caracteristica de dados de mercado coletados em periodo
onde ndo houve variacgio significativa de valor no mercado imobilidrio do qual fazem
parte.

Custo de Oportunidade do Capital: Caracteristica de dados de mercado coletados
em periodo onde nio houve variacdo significativa de valor no mercado imobilidrio do
qual fazem parte.

Entidades técnicas reconhecidas: Organiza¢des e institui¢oes, representativas dos
engenheiros de avaliacOes e registradas no sistema CONFEA/CREA.

Fator de Classe de capacidade de uso das Terras: Fator de homogeneizagcdo que
expressa simultaneamente a influéncia sobre o valor do imodvel rural de sua
capacidade de uso e taxonomia, ou seja, das caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
das terras, como fertilidade, topografia, drenagem, permeabilidade, risco de erosdo ou
inunda¢do, profundidade, pedregosidade, entre outros.

Fator Situacdo: Fator de Homogeneizacdo que expressa simultaneamente a
influéncia sobre o valor do imével rural decorrente de sua localizagdo e condigdes das
vias de acesso.

Funcionalidade de Benfeitoria: Grau de adequacdo ou atualidade tecnoldgica de
uma benfeitoria em fungdo da sua viabilidade econdmica no imével e na regido.

Situacao do Imdvel: Compreende a localizacdo em relagdo a um centro de referéncia
e o tipo de acesso, do ponto de vista legal e de trafegabilidade.

terra Bruta: Terra ndo trabalhada, com ou sem vegetacao natural.
terra Cultivada: Terra com cultivo agricola.

terra Nua: Terra sem producio vegetal ou vegetacdo natural.
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5.1) NIVEL DE RIGOR: Parecer Técnico.

5.2) PRINCIPIOS E RESSALVAS:

O presente laudo obedece criteriosamente aos principios fundamentais descritos a
seguir:

O presente Laudo atende as especificagdes e critérios estabelecidos

O presente Laudo atende as especificagdes e critérios estabelecidos pelas Normas de
Avaliagdo NBR 14653-1 :2001 e NBR 14653-2:2004 da ABNT - (Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas), além das exigéncias impostas por outros;

O laudo foi elaborado pelo Perito, sendo preparado as andlises e respectivas
conclusoes;

No presente relatério assumem-se como corretas as informacdes recebidas por
terceiros, sendo que as fontes das mesmas estdo contidas no referido relatério;

No melhor conhecimento e crédito do perito, as andlises, opinides e conclusdes
expressas no presente relatorio, sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e
levantamentos verdadeiros e corretos;

O relatorio apresenta todas as condigdes limitativas impostas pelas metodologias
adotadas, que afetam as andlises, opinides e conclusdes contidas nos mesmos;

O perito assume total responsabilidade sobre a matéria de Engenharia de Avaliagoes,
incluidas as implicitas, para o exercicio de sua fun¢do, precipuamente estabelecidos
em leis, cddigos ou regulamentos proprios;

Para efeito de projecdo partimos do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravames
de qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, atingindo o ativo objeto do trabalho
em questao, que nao os listados na presente a¢ao;

O Laudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes do
Codigo de ética Profissional do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia e
Agronomia
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5.3) LIMITACOES E RESPONSABILIDADES:

. Para elaboragdo deste relatério, o perito utilizou de informacdes e
dados de historicos auditados por terceiros ou nao auditados e dados projetados e nao
projetados, fornecidos por escrito ou verbalmente pelas fontes, sendo assim adotados
como verdadeiros e ndo tem qualquer responsabilidade com relagdo a sua veracidade.

J O escopo deste trabalho ndo inclui auditoria das demonstracdes
financeiras ou revisdo de trabalhos realizados por terceiros, assim como medi¢ao in
loco.

J O trabalho foi desenvolvido unicamente visando oS interesses e

objetivos ja descritos. Portanto, este relatério nao deverd ser publicado, circulado,
reproduzido, divulgado ou utilizado para outra finalidade que ndo a jd4 mencionada,
sem aprovagao prévia e por escrito do Perito;

. As andlises e as conclusdes contidas neste relatério baseiam se em
diversas premissas, realizadas na presente data, de projecdes operacionais futuras, tais
como: valores praticados no mercado, precos de venda, volumes, participagdes de
mercado, receitas, impostos, investimentos, margem operacionais, etc.

Assim os resultados futuros podem vir a ser diferentes de qualquer previsdo ou
estimativa contida neste relatorio.

6.0) METODOLOGIA DE AVALIACAO:

No presente laudo foi utilizada a metodologia descrita a seguir:

METODO COMPARATIVO DIRETO

Este método define o valor do imdvel através da comparacido com dados de mercado
de imdveis semelhantes.

Sdo selecionados alguns elementos de pesquisa de imdveis similares em oferta ou
negociado e opinides de corretores e com base nestes dados determina-se o valor
unitério a ser aplicado.

7.0) INFORMACOES INICIAIS PARA EXECUCAO DESTE
LAUDO:
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7.1 Na elaboracdo deste trabalho foram utilizados dados e informagdes prestadas por
terceiros, na forma de documento e entrevistas verbais com os informantes.

As estimativas utilizadas neste Laudo estdo baseadas nos documentos consultados e
de diligéncias ao imdvel e a microrregido circunvizinhas, a gleba foi percorrida na
data previamente estabelecida sendo que ndo foram indicados assistentes técnicos
pelas partes., sendo constatado a tendéncia econdmica das propriedades e respectiva
ocupagdo na micro regido em estudo, como lavouras de cana de acgucar, soja e caf€.
Com, tendéncia para cafe.

7.2 Adogdo das dreas dos imdveis tal como documentada e indicada na documentacio
consultada e ndo como levantada in loco;

7.3 Foram realizadas pesquisas de mercado pelo perito, junto a algumas imobilidrias
das cidades de Franca , Nuporanga e Orlandia, bem como a pessoas afeitas ao
mercado, ofertas “on line” enfocando a microrregiao de localizagdo do imovel.

7.4 Consultas as determinacgdes indicadas na Norma NBR 14.653-3:2004.

SUMARIO EXECUTIVO:

Tendo em vista transacdes comerciais realizadas entre as partes, as propriedades
caracterizada na matricula 17.677 do 2° Cartorio de Registro de Imdveis da Comarca
de Franca situado em Ribeirdo Corrente e Matricula 15.839 do 2 ° Cartério de
Registro de Imdveis da Comarca de Franca foram penhoradas , sendo o este perito
nomeado para proceder a avaliacdo das propriedades em questao.

8.0 IMOVEIS OBJETO DO PRESENTE LAUDO:

IMOVEL 1
MATRICULA N° 17.677 DE FRANCA SP (SITIO STA EDWIRGES - Ribeirao
Corrente )

LOCALIZACAO:

Localiza-se no Municipio de Ribeirdo Corrente -SP, cerca de 4,8 KM da cidade de
Ribeirdo Corrente , conforme croqui de localizagdo a seguir:
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08.1) DADOS COMPLEMENTARES:

Diante do fato da presente avaliacdo ter por mira obter o justo valor de mercado da
GLEBA DE TERRA, vale salientar que a localizacdo do imdvel tem caracteristicas
predominantemente rurais, além é claro de objetivar o valor pecunidrio do imdvel
(terras + benfeitorias)

Assim ao iniciar o presente trabalho, foi feito uma vistoria ao imével avaliando na
data pré estabelecida onde estava presente a Requerida ,tendo  signatdrio
percorrendo os limites da GLEBA Sitio santa Edwirges , conferindo in loco o
perimetro do imoével, na qual estimamos os percentuais do tipo de terras,
declividades, etc, tal como serd qualificado na identificacio dos valores de
referéncia.

Nao foram indicados assistentes técnicos

08.2) DESCRICAO TITULADA DA AREA: matricula 17.677
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CNM: 123828.2.0017677-30

LIVEG Mo t — EECISTRG

GERAL
~— Motrieals Picka
17.677 l [_ 01 \1
\

IMOVEL: UMA GLEBA DE TERRASYsituad_a no municipio de Ribeirao Corrente-SP,

desta comarca e 28 Circunsctigao Imobiliaria de Franca-SP, denominado 5I -

2.0 CARTORID DE REGISTRO DE IMOVEIS B ANEX0S
DA COMARCA DE FRANCA 3P

-

'FRANCA, 08 o janeiro de 19 93.

TIO SAQ LUCAS, com a area de 10,55,00 ha (dez hectares e cinquenta e cinco
ares), sen benfeltoria, circunserita dentro do seguinte perimetre e con ~=
frontacoes: Tem infcio em um pequemo corrego na confrontagao das divisas -
de Ovidio José Cunha com José Machado Filho; daf segue pelo éﬁrrego acima-
por 98,00 m (noventa e cito metros), confrontande com Ovidio Jose Cunha; -
daf deflete 3 esquerda deixando o corrego, segulndo rume 862 15° ﬁE por =
253,00 m (duzentos e cinquenta & tres metros); dal segue a direith_rumo -
782 30' SE por 711,00 m (setecentos e onze metros}, confrontando neste pen
curso com a area remanescente do imével, pertencente a José Roberto Pereid
ra; dal deflete a esquerda rumo 412 30" NE por 28,90 m (vinte e oito me -
tros & noveuta centiImetros), confrontando com Geneville Micalle; daf deflq
te a esquerda rumo 182 00' NW por 151,00 m (cento e cinguenta & um metros)
daf deflete a esquerda rumo 842 30' NW por 389,00 m (trezentos e ointenta-
e nove metros), confrontando neste percurso com a area de servidao adquirf
da por José Machado Filho; dal segue a esquerda por cerca rumo 87¢ 30' NW-
por 535,50 m {(quinhentos e trinta e cinco metros e cinquenta cent{metros)-
até o ponto de infcio, confrontando com José Machado Filho.

(CONTRIBUINTE - INCRA em area maior NO 606,081.001.597-1, irea total de —-
93,4 ha, modulo fiscal 16,0 ha, nC de modulos fiscais 5,62 ha, e a fracdo-
winima de parcelamente de 2,0 ha.).

PROPRIETARIOS: JOSE ROBERTC PEREIRA, RG., n¢ 8.670.641-SSP-SP, CPF/MF, n¢ -
832.711.558-87, brasileiro, agricultor, casadc no regime dé conunhao uni -
versal de bens, antes da Lel 6,515/77 com MARIA EURIPA DE LIMA PEREIRA, =--
brasileira, do lar, filha de Sebastizo Lima e de Hilda Zoneti de Lims, ==-
CPF/MF. n® 138.599,568-84, residentes e domiciliados em Ribeirzo Corrente-
S5P.

( continua no verso ) ... eoc

moD. & . L~ GTCL
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— Matricela Ficha
17.677 ]E j

JREGISTRO ANTERIOR: M/ 7.062 deste Cartorio.

0 ESCREVENTE AUTORIZADO:

IEwevenm Alitf wizado
eod

AV.1/17.677, em 08 de janeiro de 1.993;

Conforme R.3 da matricula n2 7.062 deste Cartorio, sobre o imdvel desta =-

matricula pesa um direito de usufruto vitalicio a favor de ANA MACHADO PE-
REIRA, brasileira, viuva, do lar, filha de Augusto Joaquim Machado e Ina--
cia Maria de Jesus, CPF. nC® 126,108.798-49, residente e domiciliada na Fa-|

zenda Santa Cecflia, no mmicipio de Ribeirao Corrente-SP.

0 ESCREVENTE AUTORTZADO: @7 o OLe .

T“\__-""—"f
EDNILSON DE Q. CAMPOS
Escreventa Autnrizado a0c

AV.2/17.677 , em 08 de janeiro de 1,993.

Por escritura de venda ¢ compra lavrada em 18 de Dezembro de 1.992, nas -
notas do Cartorio do Registro Civil e Anexos de Ribeirdo Corrente-SP (L o
23,£15.90/93), consta que o imovel desta matricula confronta no rumo de -
840 30" NW por 389,00 m com Jose Machado de Oliveira e José Machado Filho-
(anteriormente com a Area de Servidao adquirida por José Machado Filho); =
no rumo de 892 30' NW por 535,50 m confronta com Jose Machado de Oliveira-
e José Machado Filho (anteriormente com José Machado Filho).

0 ESCREVENTE AUTORIZADO: @7%/ il .

Ef) CAMPOS

Eapwn: wut . ___'_“_I“

eoc

( continua na ficha nQ 02 ) ... eoc
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LIVEO Ko ? — nmmnm

== Matricule Picha
17.677 I ['

(continuagio da ficha n® Q01)...

0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
DA COMARCA DE FRANCA SP

FRANCA, 08 de janeiro de 19 93.

R.3/17.677 , em 08 de janeiro de 1.993.

Por escritura de venda e compra mencionada na AV.2, JOSE ROBERTO PEREIRA
e sua mulher MARIA EURIPA DE LIMA PEREIRA, ja qualificados, transmitiram -
a nua propriedade do imovel destz matricula a LOURIVAL GOMES FILHO, RG, -
n? 6.873,802-88P-SP, CPF, n? 979,362,358-68, brasileiro, agricultor, eaga-

do no regime da comunhiq parcial de bens, na vigencia da Lei 6.515/77 com-
NEUSA RAMOS GOMES, RG, nQ 28.268.957-6-55P-5P, brasileira, do lar, resi —-
dentes e domiciliados em Ribeirao Corrente-SP, pelo preco de CR$ ———-—————- -
13,333,333,34.

0 ESCREVENTE AUTORIZADO: @?"/ﬁf )

EI;MESQN_DE"é. CAMPOS

Escrevents Aubnrizado

eod

R.4/17.677 , em 08 de janeiro de 1.993.

Por escritura de venda e compra menclonada na AV.2, ANA MACHADO PEREIRA,—-
ja qualificada, tranmsmitiu o usufruto vitalicio do imdvel desta matriculsa-
é LOURIVAL GOMES FILHO, casado com NEUSA RAMOS GOMES, jé qualificados, --
pelo preco de CR$ 6.666.666,67.

0 ESCREVENTE AUTORIZADO: (/27 /éj’ .

N DE 0. cAMPOS
Autunzado

eoc

AV.5/17.677 , em 08 de janeiro de 1.993.

Conforme ascritura de venda e compra mencionada na AV.2, consta que o imo-

vel desta matricula, denomina-se atualmente SITTQ SANTA EDWIGES.

{ continua no verso } ... eoc
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CE) (0

O ESCREVENTE AUTORIZADO: @?”’/ - .

EDNILSON DE? CAMPOS
Eecravente Autorizado

eoc

Av. 6 - (cancelamento do usufruto por confusdo)
em 17 de outubro de 1996.

Procede-se a presente averbagdo para constar que fica cancelado o usufruto vitalicio,
mencionado na Av. 01 da presente, em virtude das vendas feitas nos Rs. 03 e 04 desta
matricula.

SUBSTITUTO DO OFICIAL:
(ALFIO IOR)

Av. 7 - (alteragdo do n° de modidos fiscais)
em 17 de outubro de 1996.

Pela escritura de 11 de outubro de 1996, lavrada no Cartério de Registro Civil e Anexos
de Ribeirfio Corrente-SP., Livro n° 25 Folhas n° 18(/183, instruida com o Certificado de
Cadastro de Imével Rural, do exercicio de 1995, expedido pelo INCRA, procedo a
presente averbaglio para constar que o n° de mddulos fiscais do imdvel objeto desta
matricula, ¢ atualmente: 5,83,

SUBSTITUTO DO OFICIAL:

R. 8 - {venda e compra)
em 17 de outubro de 1996.

Pela escritura mencionada na Av. 07, os proprietarios LOURIVAL GOMES FILHO,
residente ¢ domiciliado nesta cidade, na Rua José Diniz Moreira n° 1727, e sua mulher
NEUSA RAMOS GOMES, residente e domiciliada nesta cidade, na Rua Jodo Vilaca
da Silva n® 530, ja qualificados, venderam o imével objeto desta matricula, pelo prego
de R$ 18.000,00 a FREDERICO SALVIANO, RG n° 4.464.161-SSP/SP., CPF n°
742.359.668-04, brasileiro, aposentado, casado no regime da comunhdo universal de
bens, antes da lei n° 6.515/77, com RUTH APARECIDA CASTALDINI
SALVIANO, RGn® 11.212.355-SSP/SP., brasileira, do lar, residentes ¢ domiciliados

(continua na ficha n° 03)...
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~— Malricula

17 67’7

LVRO W 2 - REGISTRO 9 '\ 2°REGISTRO IMOBILIARIO E ANEXOS y e,
DA COMARCA DE FRANCA - SP -
. /i

FRANCA, 17 de outubro de 19 96

(contmua(;ao da ficha n® 02)... nesta ciclade,- na Rua Raul Montes Toﬁ'es n 920; Vila
Santa Luzia. Valor Venal R$ 19.403,54.

SUBSTITUTO DO OFICIAL: |
(ALFIO[CA [OR)
Iy

Av. 9/17.677 - (alteracdo de cadastro)
em 03/03/2021, Prenotagdio n® 212,471 de 24/02/2021. Selo Digital: 1238283311C4580021247121M

Pela Cédula Rural Pignoraticia e Hipotecaria n® 150607, emitida em 23 de fevereiro de
2021, em Franca-SP, Certificade de Cadastro de Imovel Rural - CCIR n® 35828144209,
do exercicio de 2020, expedido pelo Instituto Nacional de Colonizagdo ¢ Reforma
Agréria - INCRA, Certiddo Positiva com Efeitos de Negativa de Débitos Relativos aos
Tributos Federais e 2 Divida Ativa da Unifio de Imdvel Rural, codigo de controle n°
87A7.4C78.958C.0014, emitida as 12:51:10 do dia 14.09.2020, valida até 13.03.2021 ¢
Documento de Informagdo e Atualizagdo Cadastral - DIAC, do exercicio de 2020,
ambos expedidos pela Secretaria da Receita Federal do Brasil, procedo & presente
averbagdo para constar que o imével rural objeto desta matricula encontra-se atualmente
cadastrado no INCRA sob cédigo n” 000.043.708.399-1; denomina¢io: Sitio Santa
Edwirges; classificacio fundidria: minifundio; localizagcdo: Estrada Vicinal Ribeirdo
Corrente; municipio sede: Ribeirde Corrente-SP; drea total (ha): 10,5000; midulo
| rural (haj: 17,0689; n° de médulos rurais: 0,58; modulo fiscal (ha): 16,0000; n° de
maodulos fiscais: 0,6500; fracio minima de parcelamento (ha): 2,00; declarante:
Frederico Salviano, CPF n° 742.359,668-04; nacionalidade: brasileira e n° do imovel
na Receita Federal — NIRF: 5003547-9. Averbagdo sem valor declarado, em
conformidade com o item 2.1 d4 Tabela de-Custas ¢ Emolumentos aprovada pela Lei
Estadual n® 11.331/2002.

A ESCREVENTE:
(RENAT

Av. 10/17.677 - (inscrigio no CAR)
em 03/03/2021. Prenotagéo n® 212.471 de 24/02/2021. S¢lo Digital: 1238283E11C4590021247121Y

Pela Cédula Rural Pignoraticia e Hipotecéria mencionada na Av. 09 e Comprovante de
Inscrigio emitido em 10.09.2019 pelo Sistema Ambiental Paulista - Sistema Integrado
de Gestdo Ambiental - SIGAM, procedo a presente averbagio, prevista no Codigo

MO0, 27 - 3.000-GOTCL -
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\.

r— Matricula Ficha
17.677 l C 03
Varse

Florestal - Lei n® 12.651/2012, para constar que foi realizada a declaragio no Sistem:
Nacional de Cadastro Ambiental Rural, tendo sido o imével objeto desta matricula
inscrito no CAR sob n° SP-3543105-784599FDIRDD43F888992644EB7E8968
Averbactio sem valor declarado, em conformidade com o item 2.1 da Tabela de Custas ¢
Emolumentos aprovada pela Leji/ Estadual n® 11.331/2002 ¢ item 2.5 das Nota

Explicativas que integra a mesma ﬁ .

A ESCREVENTE:
(RENATA

R. 11/17.677 - (hipoteca) |
em 03/03/2021. Prenotagdo n® 212,471 de 24/02/2021. Selo Digital: 1238283211C45A0021247121K

Pela Cédula Rural Pignoraticia ¢ Hipotecaria mencionada na Av. 09, o avalista «
garantidor hipotecante: FREDERICO SALVIANO, filho de Jodo Salviano ¢ Id:
Paschoal, produtor agropecuario, enderego eletrdnico nfio informado, residente o
domiciliado na Rua José Expedito do Nascimento, 1925, Residencial Meireles, na cidads
de Franca-SP, CEP. 14407-268, ¢ sua mulher a garantidora hipotecante: RUTE
APARECIDA CASTALDINI SALVIANO, CPF n® 358.217.868-43, filha de Dant
Castaldini e Alduina Totrsone Castaldini, nascida em 10.07.1951, endereco eletronicx
ndo informado, residente e domiciliada na Rua Raul Montes Torres, 920, Jardin
Conceigdo Leite, na cidade de Franca-SP, CEP: 14405-377, j4 qualificados, hipotecaran
o imével objeto desta matricula, a credora COOPERATIVA DE CREDITO SICOOF
CRED-ACIF (Nome Fantasia: SICOOB CRED-ACIF), inscrita no CNPJ sob n
04.013.172/0001-50, endere¢o eletrbnico credacif@credacif.combr, com sede
Avenida Claudio da Cruz Ribeiro, 2651, Parque do Castelo, na cidade de Franca-SP
CEP: 14403-211, registrada na JUCESP sob NIRE n°® 35400063301 em 21.08.2000
Representante Legal / Procurador: ndo identificado no titulo, Beneficidrio Final: néc
identificado no titulo, para garantia da divida e cumprimento das obrigagGes do presents
titulo. Comparece ainda, na qualidade de emitente, garantidor pignoraticio e fie
depositario: ALUISIO FREDERICO SALVIANO, CPF n° 293.969.668-35, filho d
Frederico Salviano ¢ Ruth Aparecida Castaldini Salviano, brasileiro, produto:
agropecuario, casado, enderego eletrdnico ndo informado, residente ¢ domiciliado na Ru:
Francisca Ferreira de Salles, 1830, Residencial Meireles, na cidade de Franca-SP, CEP
14407-266. Valor total da divida financiada: R$ 141.079,87, que sera paga ao credor
ou a sua ordem. Taxa de Juros e encargos incidentes: efetiva de juros remuneratério
de 6,50% a.a. na forma do titulo, do qual constam ainda multas e outras obrigaches

continua na ficha 04
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GERAL ‘\/—\/ 2° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
DA COMARCA DE FRANCA - SP

——Matricula Ficha %
- 17.677 \ r 047 FRANCA, 03 de margo de 2021

Natureza.’orlgem dos recursos: financiamentos rurais - custeio agricola. Forma, Local e
{ Meio de Pagamento: 01 parcela, com vencimento para 29 de outubro de 2021, com
débito em conta corrente, em moeda corrente, pagavel na praga de Franca-SP.
Sujeitando-se as partes contratantes ds demais clausulas e condigGes constantes da
Cédula, que fica arquivada neste Oficial de Registro de Imoveis, em microfilme. Registro
em conformidade com o item 9,da Tabela de Custas ¢ Emolumentos aprovada pela Lei
Estadual n® 11.331/2002 c/c L{

A ESCREVENTE:

(RENATH BRAZ FARIA-ORTENZ])

Av. 12/17.677 - (cancelamento de hipoteca)
em 15/10/2021, Prenotagdo n° 218,146 de 07/10/2021. Selo Digital: 1238283311F9DF0021814621G

Fica cancelada a hipoteca, no valor de R$ 141.079,87, objeto do R. 11 da presente, em
virtude de quitagio dada pela credora COOPERATIVA DE CREDITO SICOOB
CRED-ACIF (Nome Fantasia: SICOOB CRED-ACIF), ja qualificada, Representantes
Legais / Procuradores: PAULO ROBERTO MANHANIL RG n° 9.527.401, CPF n°
833.845.378-15, diretor operacional, endere¢o eletrOnico nido informado, residente e
domiciliado na Rua Elias Nassif Sobrinho, 841, Bairro Sdo Joaquim, na cidade de
Franca-SP, CEP: 14406-346, ¢ DONIZETI TRIDICO, RG n° 8203.429, CPF n°
862.335.308-06, diretor administrativo, endereo eletrdnico nfo informado, residente
domiciliado na Rua Couto Magalhdes, apto. 303, Jardim Consolagio, na cidade de
Franca-SP, CEP: 14400-020, Beneficiario Final: ndo identificado no titulo, nos termos
do Instrumento Particular datado de 05 de outubro de 2021, em Franca-SP. Averbacio
com valor declarado, em confonni}ia'de com o item 2 da Tabela de Custas ¢ Emolumentos
aprovada pela Lei Estadual n® 1133.1/2002 ¢/c.artigo 36 da Lei 13.986/2020.

A ESCREVENTE:

‘R. 13/17.677 - (hipoteca)
em 04/01/2022. Prenotagiio n° 219.788 de 07/12/2021, Selo Digital: 12382832110F1F0021978822A

Pela Cédula Rural Hipotecaria n° 40/02314-1, emitida em 03 de dezembro de 2021, em
Franca-SP, os intervenientes garantidores FREDERICO SALVIANO, eletricista, €

/

o
Maodeto 01

continua no verso
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sua mulher RUTH APARECIDA CASTALDINI SALVIANQO, residentes ¢
domiciliados na Rua Raul Montes Torres, 920, Vila Santa Luzia, na cidade de
Franca-SP, CEP: 14405-377, ja qualificados, hipotecaram o imovel objeto desta
matricula, ao credor: BANCO DO BRASIL S/A (Nome Fantasia: DIRECAQ
GERAL), inscrito no CNPJ sob n°® 00.000.000/0001-91, com sede no Setor Autarquias
Norte, Quadra 5, Lote B, Torres L, Il ¢ IlI, Asa Norte, na cidade de Brasilia-DF, CEP:
70040-912, endereco eletronico secex@bb.com.br, criado pela Lei n® 4.595 de
31.12.1964, por sua agéncia Agro Franca-SP, localizada na Avenida Dr. Ismael Alonso
Y Alonso, Centro, na cidade de Franca-SP, CEP: 14400-770, inscrita no CNPJ sob n°
00.000.000/7771-29, endereco eletrénico age7647(@bb.com.br, Representante Legal /
Procurador: nio identificado no titulo, Beneficiario Final: nfo identificado no titulo,
para garantia da divida e cumprimento das obriga¢Bes do presente titulo. Comparece
ainda, na qualidade de emitente: ALUISIO FREDERICO SALVIANO, nascido em
28.09,1979, agricultor, endereco eletrénico aluisiofredericosalviano083(@gmail.com, jé
qualificado. Valor total da divida financiada: RS 184.487,52, que serd paga ao credor,
ou 4 sua ordem. Taxa de Juros e encargos incidentes: efetiva de 4,5% a.a. na forma do
titulo, do qual constam ainda multas e outras obrigacdes. Naturezalorigem dos
recursos; crédito rural. Forma, Local e Meio de Pagamento: 06 prestagfes anuais e
sucessivas, vencendo-se a primeira em 20.09.2024 ¢ a ultima em 20.09.2029, sendo as
parcelas no valor nominal de RS 30.747,92, cada wma acrescida de encargos financeiros
apurados no periodo, com débito em conta corrente, em moeda corrente, pagaveis na
praca de Franca-SP. Sujeitando-se as partes contratantes as demais clausulas € condigGes
constantes da Cédula, que fica arquivada neste Oficial de Registro de Iméveis, em
microfilme. Registro em conformidade com o item 1 da Tabela de Custas ¢
Emolumentos aprovada pela Lel Estadual n° 11.331/2002 c/c artigo 56 da Lei
13.986/2020.

»~—hatricuia

17.677 ] {

A ESCREVENTE:

(KALINKA PRI NUNES FURINI GELO)

v .
Av. 14/17.677 - (CNM - Livro 02 Registro Geral - Matricula)
em 26/10/2023. Prenotagdo n° 238.483 de 09/10/2023. Selo Digital: 1238283E11F4CC00238483237

Procede-se & presente averbacdo, nos termos do provimento 143 de 25 de abril de 2023,
do. Conselho Nacional de Justi¢a, e de conformidade com o artigo 213, inciso [, letra "a"
da Lei n° 6.015/73, para constar que, nesta data, a presente matricula recebeu o

continua na ficha 05
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GERAL
DA COMARCA DE FRANCA - $P

~— Matricula Ficha .I
17 674] C 057 FRANCA, CNM: 123828.2.0017677-30

numero do Coédigo Nacional de Matricula (CNM - 123828.2.0017677-30). Averbacdio
sem valor declarado, em conformidade com o item 2.1 da Tabela de Custas e
Emolumentos aprovada pela Lei Estadual n° 11.331/2002 ¢ item 2.5 das Notas
Explicativas que integra a mespia tapela.

"‘Z_,'f\

A ESCREVENTE:
(RENATA BRAZ DEBARIA)

Av. 15/17.677 - (averbagdo de distribuicdo)
em 26/10/2023. Prenotagio n® 238.483 de 09/10/2023. Selo Digital: 1238283311F2500023848323K

Pela Certiddo Judicial datada de 15 de setembro de 2023, expedida pelo Coordenador do
Cartorio da 1* Vara Civel da Comarca de Franca-SP., Fernando Veloso Diniz, extraida
dos autos (Processo Digital n® 1022402-52.2023.8.26.0196), instruida com requerimento
da exequente datado de 09 de outubro de 2023, procedo a presente averbagdo, nos termos
e para os efeitos do artigo 828 do Codigo de Processo Civil, para constar que aos 11 de
setembro de 2023, foi distribuida e admitida por aquele Juizo, a A¢io de Execucio de
Titulo Extrajudicial, 3 cuja causa foi atribuido o valor de R$ 18.149,26, em que figuram
como exequente TORREPEL COURO E COMERCIO EIRELI (nome fantasia:
TORREPEL), CNPJ n° 29.367.739/0001-18, NIRE JUCESP n° 35602375753, com sede
na Avenida Alberto Pulicano, 2941, Distrite Industrial, Franca-SP, CEP: 14406-100,
endereco eletrdnico ndo informado, representante legal: Marcio Aurélio de Sousa, CPF
n® 183.325.848-76, brasileiro, beneficiario final: ndo identificado no titulo, e executada
RUTH APARECIDA CASTALDINI SALVIANO, ja qualificada. Averbagio sem
valor declarado, em conformidade com o item 2.1 da Tabela de Custas e Emolumentos
aprovada pela Lei Estadual n® 11.331/2002 c¢/c Parecer 266/2010-E - Processo CG
2009/126792 da Corregedoria Geral de Justiga do Estado de Séo Paulo.

A ESCREVENTE:
NATA BRA

Av. 16/17.677 - (existéncia de perhor)
em 06/11/2023. Prenotagdo n° 238.371 de 05/10/2023. Selo Digital: 1238283E11EF2900238371231

Procede-se a presente averbacdo de conformidade com o artigo 167, 11, item 34, da Lei
6.015/1973, para constar que no imdvel objeto desta matricula, estde localizados os bens

)

Modele 01
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— Matricula Ficha
17. 6777 C j CNM: 123828.2.0017677-30
Yarsp

vmcu!ados em penhor rural, conforme Cédula de Crédito Bancario n® 40/05708-9,
emitida em 04 de outubro de 2023, em Franca-SP, devidamente registrado sob o n°
20.541 no Livro 3-Auxiliar deste 2° Oficial de Registro de Iméveis. Averbagdo sem
valor declarado, em conformidade com o item 2.1 da Tabela de Custas & Emolumentos
aprovada pela Lei Estadual n® 11.331/2002 ¢ item 2.5 das Notas Explicativas que integra
a mesma tabela.

~

' A ESCREVENTE: :
(RENATA BRAZ DE-FARIA}

Av. 17/17.677 - (existéncia de penhor)
em 10/11/2023. Prenotagdo n” 238.522 de 11/10/2023. Selo Digital: 1238283E11F13200238522234

Procede-se & presente averbagdio de conformidade com o artigo 167, I1, item 34, da Lei
6.015/1973, para constar que no imdvel objeto desta matricula, estdo localizados os
bens vinculados em penhor rural, conforme Cédula Rural Pignoraticia n® 764.704.510,
enutida em 05 de outubro de 2023, em Franca-SP, devidamente registrado sob o n°
20.547 no Livro 3-Auxiliar deste 2° Oficial de Registro de Iméveis. Averbagdo sem
valor declarado, em conformidade com o item 2.1 da Tabela de Custas e Emelumentos
aprovada pela Let Estadual n° 11.331/2002 e item 2.5 das Notas Explicativas que integra
a mesma tabela.

A ESCREVENTE: ¢
(RE A BRA FARIA)

Av. 18/17.677 - (averbacdo de distribuiciio)
em 22/12/2023. Prenotagdo n° 240.376 de 19/12/2023. Selo Digital: 123828331106960024037623E

Pela Certiddo Judicial datada de 15 de agosto de 2023, extraida sob a forma de
documento eletrdnico mediante processo de certificagio digital disponibilizado pela
ICP-Brasil, nos termos da Medida Proviséria n° 2.200-2/2001, veiculada através da
Central Registradores de Imoéveis — Protocolo AC003136875, expedida pelo Escriviio
Judicial I do Cartorio da 5* Vara Civel da Comarca de Franca-SP ., Carlos Alberto Frare,
extraida dos autos (Processo Digital n° 1017936-15.2023.8.26.0196), instruida com
requerimento da exequente datado de 18 de dezembro de 2023, procedo a presente
averbaglo, nos termos € para os efeitos do artigo 828 do Cédigo de Processo Civil, para
|_constar que aos 24 de julho de 2023, foi distribuida e admitida por aquele Juizo, a

continua na ficha 06
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Ag¢iio de Execugdo de Tttulo Extrajudicial, 3 cuja causa foi atribuido o valor de R$
584.824,14, em que figuram como exequente FACTORING PADUA LTDA (nome
fantasia: nfio consta), CNPJ n° 03.693.246/0001-84, NIRE JUCESP n° 35216151669,
com sede na Rua Anténio Belmonte, 2070, sala 102, Jardim Veneza, Franca-SP, CEP:
14403-039, endereco eletrdnico factoringpadua@hotmail.com, representante legal e
beneficiario final: ndo identificados no titulo e executada RUTH APARECIDA
CASTALDINI SALVIANO, ji qualificada. Averbagdo sem valor declarado, em
conformidade com o item 2.1 da Tabela de Custas e Emolumentos aprovada pela Lei
Estadual n® 11.331/2002 ¢/c Parecer 266/2010-E - Processo CG 2009/126792 da
Corregedoria Geral de Justica do Estado de S&o Paulo.

A ESCREVENTE:
(SILVIA CRISTINA DE MOURA OLIVEIRA)

Av. 1917.677 - (averbagdo de distribui¢cdo)
em 01/04/2024, Prenotagdio n® 242,664 de 11/03/2024, Selo Digital: 12382833112FE200242664248

Pela Certidio Judicial datada de 19 de fevereiro de 2024, expedida pelo Escrivio Judicial
T do Cartério da 5* Vara Civel da Comarca de Franca-SP., Carlos Alberto Frare, extraida
dos autos (Processo Digital n® 1028163-64.2023.8.26.0196), instruida com requerimento
do exeguente datado de 01 de margo de 2024, procedo a presente averbagio, nos termos
e para os efeitos do artigo 828 do Cédigo de Processo Civil, para constar que aos 10 de
novembro de 2023, foi distribuida e admitida por aquele Juizo, a A¢do de Execuciio de
Titulo Extrajudicial, 4 cuja causa foi atribuido o valor de RS 150.221,39, em que
tiguram como exequente CARLOS HENRIQUE DA CUNHA MARTINS, RG n°
M-3.020.417-SSP-MG, CPF n° 506.967.006-97, brasileiro, empresirio, casado, residente
¢ domiciliado na Rua Comandante Salgado, 1625, apto. 41, Centro, Franca-SP, CEP:
14400-400, endereco eletronico ndo informado, ¢ executados FREDERICO
SALVIANQO e RUTH APARECIDA CASTALDINI SALVIANOQ, ji qualificados.
Averbagfio sem valor declarado, em conformidade com o item 2.1 da Tabela de Custas ¢
Emolumentos aprovada pela Lei Estadual n® 11.331/2002 ¢/c Parecer 266/2010-E -
Processa CG 2009/126792 da Corregedoria Geral de Justiga do Estado de Sdo Paulo.

A ESCREVENTE.:

(FERNANDA TINA FREITAS DA SILVA)

.
Wodale 01

continua no verso
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([ Av.2017.677- (existéncia de penhor)
emn 16/04/2024, Prenotagdo n° 242,860 de 18/03/2024. Selo Digital: 1238283E11349A0024286024K

Procede-se a presenie averbagdo de conformidade com o artigo 167, II, item 34, da Lei
6.015/1973, para constar que no imoével objeto desta matricula, estdo localizados os
bens vinculades em penhor rural, conforme Céduta de Crédito Bancério n® 40/06070-5,
emitida em 22 de janeiro de 2024, em Franca-SP, devidamente registrado sob o n°
20.738 no Livro 3-Auxiliar deste 2° Oficial de Registro de Imdveis. Averbagfo sem
valor declarado, em conformidade com o item 2.1 da Tabela de¢ Custas ¢ Emolumentos
aprovada pela Lei Estadual n%] 31/2002 ¢ item 2.5 das Notas Explicativas que integra
a mesma tabela.

A ESCREVENTE:

Av.21/17.677 - (existéncia de penhor) i
em 22/05/2024., Prenotagio n® 244.137 de 26/04/2024. Selo Dlgltal 1238283E1140610024413724D

Procede-se a presente averbagio de confonnidade com o arttgo 167, 11, item 34, da Lei:
6.015/1973, para constar que no imébvel Db]eto desta matricula, estdo localizades os
bens vinculados em penhor rural, conforme Contrato de Abertura de Teto e Outras
Avengas n° 764.705.886, que se regerd pela Lei n® 13.476/2017, datado nesta cidade de
Franca-SP, em 18 de abril de 2024, devidamente registrado sob o n” 28,782 no Livro
3-Auxiliar deste 2° Oficial de Registro de Iméveis. Averbagio sem valor declarado, em
conformidade ¢om o item 2.1 da Tabela de Custas ¢ Emolumentos aprovada pela Lei
Estadual n® 11.331/2002 ¢ item 2.5 das Notas Explicativas que integra a mesma tabela.

A ESCREVENTE: \@ww«@_

(SILVIA CRISTINA DE MOURA OLIVEIRA)

Av. 22/17.677 - fexisténcia de penhor)
em 27/09/2024. Prenotacio n° 249.067 de 19/09/2024, Selo Digital: 12382R3EL117E7500249067243

Procede-se & presente averbagio de conformidade com o artigo 167, II, item 34, da Lei
6.015/1973, para constar que no imdvel objeto desta matricula, estde localizados os
bens vinculados em penhor rural, conforme Cédula de Crédite Bancdrio n® 40/06757-2,
emitida em 18 de setembro de 2024, em Franca-SP, devidamente registrado sob o n"J

continua na ficha 07
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20.921 no Livro 3-Auxiliar deste 2° Oficial de Registro de Imdveis. Averbagio sem valor

declarado, em conformidade com o item 2.1 da Tabela de Custas ¢ Emolumentos

aprovada pela Lei Estadual n® 11,331/2002 eytem 2.5 das Notas Explicativas que integra

a mesma tabela.

A ESCREVENTE:
(RENATA BRAZ DE EARIA)

Av. 23/17.677 - (penhora)
em 10/10/2024. Prenotagiio n° 249.565 de 04/10/2024. Selo Digital: 123828331185F0002493565242

>

[ Vg

Pela Certidio Judicial extraida sob a forma de documento eletrénico mediante processo
de certificagdo digital disponibilizado pela ICP-Brasil, nos termos da Medida Provisoria
n® 2.200-2/2001, veiculada através do Oficio Eletrdnico - Protocolo de Penhora Online n®
PHO00537145 de 04.10.2024, extraida dos autos (processo n°® 1017936-1520238260196)
de Execugdo Civil do 5° Oficio Civel da Comarca de Franca-SP, emitida pelo Escrivao
Diretor Carlos Alberto Frare, movida por FACTORING PADUA LTDA, ja qualificada,
contra RUTH APARECIDA CASTALDINI SALVIANQ, ja qualificada, procedo a
presente averbagho, nos termos do artigo 799 inciso 1X ¢/c artigo 844 do Codigo de
Pracesso Civil Brasileiro, para constar que foi penfiorada a totalidade do imdvel objeto
desta matricula, para garantia da divida de R$ 584.824,14, conforme decisio proferida
em 18 de janeiro de 2024, embora a exccutada Ruth Aparecida Castaldini Salviano
casada com Frederico Salviano seja proprietiria de parte ideal correspondente a 50%
de imdvel, ficando reservado aos demais condéminos, alheios a execugfo, a garantia do
direito de preferéncia na arrematagio e a reserva, a seu favor do produto da alienagio até
o limite do quinhio de cada um deles, tendo sido nomeada fiel depositana RUTH
APARECIDA CASTALDINI SALVIANO, ja qualificada. Para garantia da divida foi
penhorado o presente imdvel, juntamente com o imdvel da Matricula n° 15.839 deste
Oficial de Registro de Imdveis. Base de cdlculo para fins de registro R$ 292.412,07.
Averbaciio em conformidade com o item 10 da Tabela de Custas e Emolumentos
aprovada pela Lei Estadual nélj 1/2002:

A ESCREVENTE: JR

ENATA BRAZDE EX

Kodek 01
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08.3) DESCRICAO DA MICRO REGIAO:

A microrregido geoecondmica, € composta por propriedades rurais, de pequenas,
médias e grandes extensdes, cujas atividades € a pecudria e a agricultura, sendo as
principais atividades econdmicas as PASTAGENS e a CULTURA DE CANA ,
CAFE ¢ MILHO, E SOIJA, destacando a cultura da cana de cafe.

08.4) ACESSOS:

O acesso principal a gleba Sitio Santa Edwirges , partindo de Ribeirdo Corrente SP
sentido Franca Rodovia Vicinal asfaltada Prudente de Moraes por 3 ,00 Km e
posteriormente por estrada de terra batida por 1,8 Km , percorrendo uma distancia
de cerca de 4,8 quilometros.

A estrada de terra batida, apresenta em boas condi¢cdes de trafego e conservagdo,
com possibilidade de trafegabilidade ao ano todo.

08.5) PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA GLEBA AVALIANDA:

MATRICULA 17.677 10.55.00. hectares ou 4,2369
alqueires
DIMENSAO Media
DENOMINACAO SITIO STA EDWIRGES
EXPLORACAO CAFE
ESTAGIO Producdo
BENFEITORIAS Sem beifeitorias
RECURSOS NATURAIS Corrego/grota
FRUTOS EXPLORACAO in
DIREITOS OUTROS
FERTILIDADDE APARENTE MEDIO
TEXTURA NULO/LIGEIRO
RELEVO LEVE a MEDIO
DRENAGEM LIGEIRO
PROFUNDIDADE EFETIVA LIGEIRO
EROSAO LIGEIRO
PEDREGOSIDADE NULO
DEFICIENCIA HIDRICA NULO
RISCOS DE INUNDACAO NULO
IMPEDIMENTO A MECANIZACAO NULO
FATOR DE CAPACIDADE DE USO DA
TERRA 92 = 1,00
CLASSE I 05% = 0,30
CLASE V 03% =0,20
CLASSE VIII
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08.6) INFRAESTRUTURA:

Estrada terra batida.

08.7) CLASSE DE SOLO:
Predominantemente CLASSE I1.

08.8) SITUACAO:

A situagdo do imdvel € muito boa.
09.0) PESQUISAS DE MERCADO E HOMOGENEIZACAO DE VALORES:

09.1) INTRODUCAO:

Devido a escassez de dados de mercado na cidade de Ribeirdo Corrente, proximos
aos locais da avaliagdo, o signatdrio optou pela pesquisa em forma de cotacdo para a
regido geoecondmica.

Os valores pesquisados (coletados) foram tratados adequadamente, de modo que
tornaram compardveis ao do imdvel avaliando.

A coleta de dados foi feita para a terra considerando mddulo minimo de
fracionamento, ou seja, de 2,00 hectares.

09.2) FATORES DE HOMOGENEIZACAO:

Fator Fonte (Ff): Muitos profissionais da drea citam vdarios indices de fator de
fonte. Indices esses que podem ser tanto de reducdo como de acréscimo do valor
pesquisado de mercado, pois qualquer desses valores terd uma elasticidade de
negociacao.

O que normalmente se vé, ¢ uma reducido de 10% do valor total, ou seja, o valor
encontrado em mercado multiplicado por 0,90. Mas em €pocas excepcionais, como
aquelas em que a movimentacdo € baixa e ndo como obter dados recentes, sugere-se
entdo um fator de multiplicacdo de 0,80 . (DESLANDES).

Fator de Capacidade de Uso da terra (Fc): Relaciona-se diretamente duas
varidveis, uma € a capacidade da terra de produzir renda, e outra € o potencial de
producdo da renda. Portanto, nesse procedimento, os elementos pesquisados € o
imovel avaliando sdo comparados de acordo com os pardmetros do Manual
Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra — ETA -
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Brasil/Estados Unidos, 1971, que em sua III aproximacdo estabelece as diferencas
entre as 8 Classes de Solos, com rela¢do a sua Capacidade de Uso (DESLANDES),

sendo elas:
CLASSE 1 Terras cultivdveis aparentemente sem problemas especiais de
conservacgao.
CLASSE 11 Terras cultivdveis aparentemente sem problemas simples de
conservacao.

CLASSE IITI | Terras cultivaveis com problemas complexos de conservacao.

CLASSE IV | Terras cultivdveis apenas ocasionalmente ou extensio limitada com
sérios problemas de conservacdo. Terras cultivdveis apenas em
casos especiais de algumas culturas permanentes e adaptadas em
geral para pastagens ou reflorestamentos.

CLASSE YV Terras cultivdveis apenas em casos especiais de algumas culturas
permanentes e adaptadas em geral para pastagens ou
reflorestamento, sem problemas de conservacao.

CLASSE VI | Terras cultivaveis apenas em casos especiais de algumas culturas
permanentes e adaptadas em geral para pastagens ou
reflorestamentos, com problemas simples de conservacao.
CLASSE Terras cultivdveis apenas em casos especiais de algumas culturas e
VII adaptadas em geral para pastagens ou reflorestamento com
problemas complexos de conservacdo. Terras imprdprias para
vegetacdo produtivas e proprias para protecdo da fauna silvestre,
para recreacdo ou para armazenamento de dgua.

CLASSE Terras impréprias para cultura, pastagens ou reflorestamento,
VIII podendo servir apenas para abrigo de vida silvestre, como ambiente
de recreacdo ou para fins de armazenamento de dgua.

O Percentual de Renda Liquida com as oito classes de solos estabelecidas pela
Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra, o engenheiro
agronomo O.T. MENDES SOBRINHO, propés um escalonamento deste valor,
formulando a seguinte tabela:

Capacidade de uso do solo e seu valor relativo a cada classe, em funcio do
percentual da renda liquida.
CLASSE DE SOLO Escala de valo
(% de renda liquida)

I 100,00

I 95,00

I 75,00

v 55,00

Vv 50,00

VI 40,00
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VII 30,00
VIII 20,00

Tabela I - (MOREIRA,1997)

Fator de Recursos Hidricos (Fhd): Procura corrigir a discrepancia dos valores
através de indices comparativos que tornam homogéneos os elementos quanto 4
riqueza de sua rede hidrogréfica, levando em conta quantidade, a qualidade e a

distribuicao de 4dguas superficiais pelas propriedades (Deslandes).

No.

TIPO

QUALIFICACOES

ESCALA DE
VALOR

01

Muito
Bom

Recursos Naturais: margem de rios
secunddrios, ou de grande rio, com varias
nascentes  perenes €  intermitentes,
corregos ou veredas, lagoas, etc.

Recursos  Artificiais:  servicos  de
fornecimento publico, cisternas, pocos
artesianos, acudes, represas, caixas
d’4gua, bebedouros, etc.

Entre 1,3 e
1,50

02

Bom

Recursos Naturais: margem de rio
secunddrio, ou de nascente perenes e
intermitentes, corregos ou veredas, lagoas,
etc.

Recursos  Artificiais:
artesianos,  acgudes,
d’agua, bebedouro, etc.

cisternas,
represas,

pocos
caixas

Entre 1,15 e
1,29

03

Normal

Recursos Naturais: margem de rio
secunddrio,  nascentes  perenes e
intermitentes, corregos ou veredas, lagoas,
etc.

Recursos  Artificiais: cisternas, pogos
artesianos, acudes, represas, caixas d
“agua, bebedouros, etc.

Entre 1,01 e
1,14

04

Regular

Recursos Naturais: nascentes perenes e
intermitentes, corregos ou veredas, lagoa,
etc.

Recursos Artificiais: cisternas, pocos
artesianos, acudes, represas, caixas ddgua,
bebedouros, etc.

Fixo 1,00

06

Muito
Ruim

Inexisténcia de recursos naturais ou
artificiais, o que impossibilita a utilizacio
do imdvel, dentro de sua vocacgdo regional
e natural.

Entre 0,50 e
0,79
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Fator acesso, segue tabela corretiva das caracteristicas a serem consideradas.

CONDIC()ES TIPO DE | PRATICABILIDADE | ESCALA DE
ACESSO VALOR

Muito bom Asfalto Todo o Ano 1,11 a 1,20

Bom Asfalto+ pouca | Todo o Ano 1,01 a 1,10
terra

Normal Asfalto + muita | Todo o Ano 1,0
terra

Regular Terra Todo o Ano 1,0

Ruim Muita Terra Parte do Ano 0,90 a 0,99

Muito Ruim Obstaculos Parte do Ano 0,80 a 0,89

Fator transposicao (Ftrsp):
Visa corrigir as diferencas de valores referentes ao posicionamento encontrado entre

os imoveis pesquisados e o avaliando (DESLANDES).

Fator Relevo (Fr) :

Visa corrigir as diferencas entre as caracteristicas topograficas dos imdveis

pesquisados:
CARACTERISTICAS ESCALA DE VALOR
TERRENO PLANO 1,00
ONDULADO 0,90
MANTANHOSO 0,80

Risco de Inundacao (Fri) =

Visa corrigir a interferéncia de dgua superficial e aflorante no prejuizo e restricdes a

drea de produgdo:

CARACTERISTICAS ESCALA DE VALOR
TERRENO SECO 1,00
PARCIALMENTE INUNDAVEL 0,90
POTENCIALMENTE INDUNDAVEL 0,70
ALAGADO 0,60-

Fator de Correcao de Area (FA) = Muitos dos fatores de area encontrado em
literaturas, ndo conseguem satisfazer a todas as situacdes de correcdo, portanto, €



Processo 1017936-15.2023.8.26.0196/SP, Evento 99, LAUDO / 156, Pagina 27

necessdria uma observagdo minuciosa do resultado alterado por este fator, como ¢
sabido, a medida que a 4rea de uma propriedade aumenta, seu valor unitario
diminui.

Se (aep/aea) < 0,30, entdo FA =

Se (aep/aea) > 0,30, entdo FA =

Sendo:  aep = Area do Elemento Pesquisado
Aea = Area do Elemento Avaliado (deslandes)

Outros Fatores: Havera casos em que outros fatores de homogeneizag¢ao podem vir
a ser estudados, testados e utilizados a fim de melhor apropriar valor ao bem
(Deslandes), como exemplo Fator Pagamento 4 Vista, de Correcio Monetaria, etc.
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10.0) ELEMENTOS PESQUISADOS, ap6s consultas de mercado para

microrregido em estudo, levando em consideragdo culturas, classe de terra,
topografia, aproveitamento, localizagdo, etc. foram realizadas pesquisas de mercado,
obtendo os seguintes resultados:

ELEMENTO 01
RILDO IMOVEIS — TERRA CAFE - 993934441
Valor R$ 650.000,00
Area Alqueire
Fator Fonte 0,90
Fator de Capacidade de Uso da Terra
Fator de Classe I predominante 1,00
Fator de Riscos Hidricos 1,00
Fator de Acesso 1,10
Fator Transposicao 1.00
Fator Relevo 1,00
Fator Risco de Inundacdo 1,00
Fator Correcao de drea 1,00
Resultado R$585.00,00
Fonte: Oplnlﬁo Rildo -Corretor — 993934441
ELEMENTO 02
MARCIO -ENGENHEIRO AGRONOMO TERRA CAFE
Valor R$ 750.000,00
Area Alqueire
Fator Fonte 0,90
Fator de Capacidade de Uso da Terra
Fator de Classe I predominante 1,00
Fator de Riscos Hidricos 1,00
Fator de Acesso 1,10
Fator Transposicao 1.00
Fator Relevo 1,00
Fator Risco de Inundacdo 1,00
Fator Correcdo de drea 1,00
Resultado R$675.000,00
Fonte: Opinido Marcio engenheiro agronomo
pessoa afeita ao mercado de
terras --991848691
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ELEMENTO 03

ROGERIO ENGENHEIRO AGRONOMO - TERRA CAFE

Valor R$700.000,00
Area Alqueire
Fator Fonte 0,90

Fator de Capacidade de Uso da Terra

Fator de Classe I predominante 1,00

Fator de Riscos Hidricos 1,00

Fator de Acesso 1,10

Fator Transposicao 1.00

Fator Relevo 1,00

Fator Risco de Inundacdo 1,00

Fator Correcdo de drea 1,00
Resultado R$630.000,00

Fonte: Opinido

Rogerio Engenheiro Agronomo
pessoa afeita ao mercado de
terras

991250550
ELEMENTO 04

PENINHA — ENGENHEIRO AGRONOMO — TERRA CAFE
Valor R$ 650.000,00
Area Alqueire
Fator Fonte 0,90
Fator de Capacidade de Uso da Terra
Fator de Classe I predominante 1,00
Fator de Riscos Hidricos 1,00
Fator de Acesso 1,10
Fator Transposicao 1.00
Fator Relevo 1,00
Fator Risco de Inundagado 1,00
Fator Correcdo de drea 1,00
Resultado R$ 585.000,00

Fonte: Opinido

Engenheiro ~ Agronomo  —
pessoa afeita ao mercado de
terras

Peninha — 9 8125 2979
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ELEMENTO 05

IMOBILIARIA AIZ PAULO -TERRA CAFE - 999950361

Valor R$700.000,00
Area Alqueire
Fator Fonte 0,90

Fator de Capacidade de Uso da Terra

Fator de Classe I predominante 1,00

Fator de Riscos Hidricos 1,00

Fator de Acesso 1,10

Fator Transposicao 1.00

Fator Relevo 1,00

Fator Risco de Inundagdo 1,00

Fator Correcdo de drea 1,00
Resultado R$630.000,00

Fonte: Opinido

Aiz Paulo corretor imodveis
999950361

ELEMENTO 06
PAULO MENDES CORRETOR IMOVEIS— TERRA CAFE
Valor R$670.000,00
Area Alqueire
Fator Fonte 0,90
Fator de Capacidade de Uso da Terra
Fator de Classe I predominante 1,00
Fator de Riscos Hidricos 1,00
Fator de Acesso 1,10
Fator Transposicao 1.00
Fator Relevo 1,00
Fator Risco de Inundagao 1,00
Fator Corre¢do de drea 1,00
Resultado R$603.000,00
Fonte: Opinido Paulo  Mendes corretor

imoveis 99184 8691




Processo 1017936-15.2023.8.26.0196/SP, Evento 99, LAUDO / 156, Pagina 31

ELEMENTO 07

HENRIQUE ENGENHEIRO AGRONOMO -TERRA CAFE

Valor R$630.000,00

Area Alqueire

Fator Fonte 0,90

Fator de Capacidade de Uso da Terra

Fator de Classe I predominante 1,00

Fator de Riscos Hidricos 1,00

Fator de Acesso 1,10

Fator Transposicao 1.00

Fator Relevo 1,00

Fator Risco de Inundacdo 1,00

Fator Correcdo de drea 1,00

Resultado R$ 567.000,00

Fonte: Opinido Henrique engenheiro
agronomo pessoa afeita ao
mercado de terras 9 92536165

11.0 )Tabela de homogeneizacao dos valores pesquisados

amostra V.Oferta (R$) A.equiv.(hd) V.Unit.(R$/hd) F1 F2 F3 F4 F5 F6 V.hom(R$/h
a

1 650.000,00 242 268.595.00 9 10 (11 (10 10 |10  [26591000
2 750.000.00 242 309.917,00 9 10 [11 [1o [1ro |10 [306817.00
3 700.000.00 242 289.256.00 9 10 (11 (10 10 |10  [286363.00
4 650.000.00, 242 268.595.00 9 10 (11 (10 10 |10  [26591000
5 700.000,00 242 289.256.00 9 10 [11 1o (1o [10  [286363.00
6 670.000.00 242 276.859.00 9 10 | LI [10 [no |10 [27409.00
7 630.000,00 242 26033000 9 10 |11 [1o [1ro |10  [257.72670

F1: Oferta F2 :Aproveitamento F3: Acesso F4:Localizacdo F5: Superficie F6 : Solo

11.1)Tratamento Matematico Estatistico

NUMeEro de AMOSEIAS ....ceeveeereereecsencsaeesencsssesancsssasssnsssaseses (Ud) 7

Grau de LIDerdade .........eeeeneecreenecnecsecnaecsaecsnesneesacnsennes (Ud) 6

MENOT VAIOT auveuerrereeenreraeseesessessessssessessessssessessosessesasss (R$/ha) : 257.727,27

\Y Y70 G221 (1) reeverssnensassnssssnensansassssns (R$/ha): 306.818,18

Somatorio dos valores Homogeneizados.........ceceveneee (R$ /ha): 1.943181,82

Numero de intervalos de Classe .......cceveereeereeraecseecaecsaccraecne Ud): 4
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Amplitude de ClASSE .....cceeeereeeresasssassesenensasassssssssesesssases (R$/ha) : 12.272,73
Media AritMELICA cueeereerereereereesessesesessessesssassesnssssssssoses (R$/ha): 277.597,40
Mediana .......ccceeerecrsnccsnccsanesanccncessecsascssnsessssessscsascssnsens (R$ /ha):  274.090,00
DESVIO INEAI0  .ocvereereerereranerserersesesesnessssesessesersenssssneseses (R$/ha): 13.358,07
DeSVIo PAATAOD «ucvvcrecrisrisnsensessissnsessassesssssssssssssssassesses sone (R$/ha): 16.772,49

11.2) Saneamento das amostras(CRITERIO DE CHAUVENET )

D/S Critico ( Tabela de CHAUVENET ) ....uueevveerveessnnesnncsseccsnnens =1,80
TESTANDO A AMOSTRA DO VALOR MAIS REDUZIDO

D/S calc = ( Media — Menor valor) / Desvio padrao

D/S calc. Para Menor VAlOr ........ccceeecnecnnccsecsnccsncsnsesncsssesssssssnsenee =1,1847

TESTANDO A AMOSTRA DO VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc = ( Maior valor- Media) / Desvio padrao

D/S calc. Para Maior ValOr .........cecceececennecnnesneecssesasessesssssassssesases =1,7422

* Todas as amostras sao validas

11.3) Distribuicao amostral
Coeficiente de variacao (%) = ( desvio padrao/ media) x100

Coeficiente de variagao (CV) ...cccvecvssnsnsessnsnsessnsnsassassnsassase (%) = 6,04
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11.4) Intervalo de confianca :

Limite Inferior ( Li) = Media — (TC x desvio Padrao)/ (N° Amostra)*0,50
Limite Superior ( Ls) = Media +(TC x desvio Padrao)/ (N® Amostra)”*0,50

Adotado a distribui¢ao “t’ de Student ,onde :

Nivel de confianca.....ccccecccsssnssssssssssssssssnssssssssssssssassssssssasssnsase (%) = 80

TC (Tabela de StUdent)......ccceeereeereecraeesencsncssacesansssnessens sesens (ud)= 1,44
Limite inferior unitario (Li) ......ccceeceeeereercrnereecsncsaecnees oue (R$/ha)= 268.468,66
Estimativa de tendéncia central .........coeereeereesneesecsnnessannns (R$/ha)= 277.597,40
Limite superior unitario (LS).......ccecesseeessssencsassnsasassasas see (R$/ha)= 286.726,15
Amplitude do intervalo de confianca em torno da est. de tendéncia central...( %) = 3,29
Amplitude do inter de conf . de 80% em torno da est. de tendéncia central...( %) = 3,29
Grau de fundamentacdo ( NBR 14653/2011)......ccccceueeeeuenennce (ud)= 2

Grau de precisdo (NBR 14653/2011).....ccceccvervesnnsacsassesscsacsasance (ud)= 3

11.5) Campo de Arbitrio

Limite de arbitrio inferior unitario (LAi ).....cccceeeereereenne (R$/ha )= 235.957,79
Estimativa de tendéncia central .........coeeeevveerveccrneeseecsanenne (R$/ha)= 277.597,40
Limite de arbitrio superior unitario (LAS )....ccceceeecseiacenes (R$/ha)= 319.237,01

Considerando as analises ,conclui-se que o valor do ha do imével objeto nesta
data é : R$ 278.000,00 ,estando dentro do campo de arbitrio :
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12.0) CALCULO DO VALOR DA TERRA:

Situagdo = Muito Boa

Fator LOCAL = 1,00

Fator Acesso = 1,00 (observado na pesquisa )
Fator Topografia = 1,00

Fator Aproveitamento ~ 92% classe Il = FATOR 0,95
5% classe V= FATOR 0,50
3 % classe VIII= FATOR 0,20

Fator Cultura Cafe = 1,00

V.U.B médio resultante = R$278.000,00
Area Cultura  =92,00 % =RL 1,0
Area Classe V = 05,00 % = RL 0,50
Area Classe VIII = 03,00 % = RL 0,20

Classe Terra Predominante = 11
Fc=1,00

VALOR DA TERRA NUA CONSIDERANDO AS CARACTERISTICAS DA
GLEBA COMO UM TODO = R$278.000,00 x 10.55 {(0,92 x 1,00) + (0,05 x
0,30) + (0,03 x 0,20)} = R$2.759.859,00

13.0) VALOR DAS BENFEITORIAS

AVALIACAO DAS CONSTRUCOES

A metodologia para calculo do valor das construgdes aplica-se o seguinte
critério

Adota-se o valor unitdrio com base em indices especificos , reduzindo-se
estes valores em funcdo da depreciacdo relacionada a idade aparente
,estado de conservacdo dos imoveis .

Apresenta uma residéncia sede com drea de 120,00 m2 padrao proletario
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2 galpdes padrao proletdrio rustico
Residencia (padrio proletario )

Area efefetiva 120,00 m2
V.unitario = 0,50 RS 2.264,04

KD =0 ,470

VCI=0,50 x R$ 2.264,04 x0,470 x 120,00 m2
VCI =RS$ 56.646,00

Galpoes

Area efefetiva 100,00 m2

V.unitario = 0,35 x RS 2.264,04 x 100,00 m2
KD =0 ,405

VC2 =0,35 x R$ 2.264,04 x0,405 x 100,00 m2
VC2 =R$ 32.092,00

Valor Total das Benfeitorias (Edificacoes )
V.T benf = R$ 88.738,00 ( Oitenta e oito mil setecentos e trinta e oito
reais)

VALOR TOTAL DA GLEBA (valor da terra nua + valor das
benfeitorias)

VALOR TOTAL | VALOR BENFEITORIAS

MATRICULA  N°|TERRA NUA NAO REPRODUTIVAS | VAFOR DA PROPRIEDADE

17677 R$

2.759.859.00 RS 88.738.00 R$ 2.848.597.00

VG1= R$ 2.848.597,00(Dois milhdes oitocentos e quarenta e oito mil
quinhentos e noventa e sete reais
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13.0 JAVALIACAO IMOVEL 2

Matricula 15.839 2° Circunscricio Imobiliaria da Comarca de
Franca SP

13.1- PROVIDENCIAS INICIAIS

Para proceder o presente trabalho, foram efetuadas vistorias ao
IMOVEL externamente , para a coleta de subsidios e elementos para avaliacdo, a
seguir foi feito consulta a Divisdo de Cadastro Fisico da PMF | a fim de coletar
dados fisicos referentes a0 IMOVEL.

Apés andlise para a presente avaliacdo, foi efetuada pesquisa de
mercado imobilidrio na cidade de Franca SP , enfocando a regido de localizacio do
IMOVEL, além de pesquisas junto a empresas € casas comerciais do ramo
imobilidrio, visando obter as cotacdes dos mesmos, para fins de avaliacdo do
imoével.

14- PRELIMINARES

Apés as providenciais iniciais, levando em consideragdo as dificuldades,
diligéncias, vistorias, exames, analises e estudos, passamos a proceder o trabalho.

15. VISTORIA AO IMOVEL OBJETO

Foi efetuada vistoria a parte externa do imovel situado 4 Rua Raul

Montes Torres n° 920 Bairro Vila Santa Luzia visando conhecer da melhor maneira
possivel e atualizada o imdvel avaliando e o contexto imobilidrio a que o mesmo
pertence, dai resultando condi¢des para a adequada orientacdo da coleta de dados
para a realizacdo do trabalho, sendo considerado para fins de avaliacdo o preco
médio de mercado .

Obs : Na data e horario previamente agendado o signatdrio dirigiu-se ao

local permanecendo por 30 minutos ,ndo sendo atendido ,sendo portanto

avaliacdo realizada com os dados e informagdes disponiveis .
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15.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO:

15.1.1ASPECTOS FISICOS:

Topografia Regularizada

Natureza predominante do solo Solo media consisténcia

Ocupac¢do Predominante Residéncias  padrdo  médio
COmercio

15.1.2. ASPECTOS LIGADOS A INFRA-ESTRUTURA URBANA :

A regido e atendida por todos os melhoramentos urbanos disponiveis, até
a presente data, no Municipio, quais sejam: rede de dgua potivel, rede de esgoto
sanitdrio, galerias de dguas pluviais, pavimentacdo asfaltica, rede elétrica domiciliar
e publica, além de outros usuais.

15.1.3 ASPECTOS LIGADOS A LOCALIZACAO:

Imével € constituido de um terreno com area de 250,00 m2 e uma
residéncia com area edificada cadastrada de 158,20m?2

Imovel pertencente ao 2° Cartorio de Registro de Imdveis e Anexos da
Comarca de Franca SP -SP oriundo da Matricula 15.839,cadastro Municipal
01112080110401
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CNM: 123828.2.0015839-15

LIVED R0 ¢ — BEGISTRO 2.0 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS B ANEROS
GERAL DA COMARCA DE FRANCA SP

/— Matiuls Fichg '
15.839 }( _J FRANCA, 29 de  Janeiro ds 19 92.

IIMGVEL: UM PREDIO RESIDENCIAL, gituado fiesta cidade de Franca-SP, 28 Cir -
cunscricao Imobilidria, a RUA RAUL MONTES TORRES n® 920, e seu respectivo-
terreno composto do lote 04 da quadra 17, da VILA SANTA LUZIA, com frente-

no lado par da referida rua, distante 11,00 m (onze metros) da esquina con
a Rua Abrao Bittar, e na quadra completada pela divisa do loteamento, me =
dindo 10,00 m (dez metros) de frente ma citada rua; igual dimensao no fun-
de, confrontando com parte do lote 06, por 25,00 m (vinte e c¢inco metros)-
de ambos os lados, confrontando de um lade com o lote 03, e do outro lado-
com 0 lote 05, encgrrando a area de 250,00 m® (duzentos e cinquenfa metro

quadrados). ' T

(CONTRIBUINIE N¢ 1.12.08.011.04.01).

PROPRIETﬁliIOS: FREDERICO SALVIANO, RG. nQ 4.464.161-SSP-5P, eletricista, -
e sua mulher RUTY APARECIDA CASTALDINI SALVIANO, RG. 11.212.355-8SP-SP, do
lar, brasileiros, casados no reglime da comunhao de bens, antes da Lei n2

6.515/77, CPF. conjunto n® 742.359.668-04, aqui residentes e domiciliados.

REGISTRO ANTERIOR: M/ 2.253 do 12 CRIA Local.

0 ESCREVENTE AUTORIZADO: \_EY\QUJ&OL

SILY e - .oc WA DE MOUR4
Herrevente Autorizada ene

AV.1/15.839, em 29 de janeiro de 1.992.

Conforme R.6 da matrfcula n2 2.253 do 12 CRIA Loéal, sobre o imovel desta-
matricula pesa uma hipoteca a favor da CAIXA ECONOMICA DO ESTADO DE SA0 —{
PAULO S/A, com sede na Capital deste Estado, inscrita no CGC/MF. sob n2 —-
43.073.394/0001, no valor de CR$ 600.000,00 equivalente a NCZ$ 0,60 e ——

correspondente a CR$ 0,60, bagéveis em 300 prestacoes memsais, a taxa --—-

( continua no verso ) ... goc

MOD. T . 00 ~07190— Gt
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15.1.4. SERVICOS PUBLICOS E COMUNITARIOS
O imovel e servidos por : coleta de lixo, escolas, transporte coletivo,

escolas ,comercio , saude, seguranca, lazer.
15.1.5. ASPECTOS LIGADOS AOS LOGRADOUROS
O imdvel confronta com as seguinte via publica:
Rua Raul Montes Torres

15.2. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO:

15.2.1. ASPECTOS FISICOS:

- Topografia Regularizada
- Natureza do solo Boa consisténcia
- Infra-estrutura urbana | Toda disponivel no loteamento

Greche Samaritano

bl

#
TRYRauIMantes Torr

%phe Coleginho
L 4 i v

R..Abrado Bitar

Vista localizacao do imdvel
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16 — IMOVEL OBJETO DA LIDE
16.1. - LOCALIZACAO

O imovel objeto da presente avaliacdo, esta localizado em drea urbana da cidade de
Franca SP .

16.2. -- TOPOGRAFIA E GEOLOGIA DO SOLO

Situacio topografica F1
Terreno considerado em pesquisa 1,00

16.3. - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Os melhoramentos publicos existentes nas dreas utilizadas como
parametro, sdo: rede de dgua potdvel, rede coletora de esgotos, rede de energia
elétrica, rede de telefonia, galeria de dguas pluviais, iluminagdo publica, coleta de
lixo domiciliar, arboriza¢do, meios normais de transporte coletivo, limpeza e
conservagdo vidria, pavimentacao asféltica, e outros usuais.

16.4. - ZONA DE INFLUENCIA
A Zona de Influéncia de localizagdo do imdvel € mista, possuindo em
sua vizinhanca loteamento residenciais médio/popular com boa ocupagdo comercial

17.0 - CONSTRUCAO

De acordo com levantamento ao Cadastro Fisico constatou-se que no local
apresenta edificacdo padrido médio no alinhamento idade aparente de 15 anos , com
drea cadastrada 158,20m2 distribuidos assim :garagem ,sala de estar ,dormitorios
,cozinha ,banheiro social ,piso cerdmico ,cobertura com telhas ceramicas , no geral
encontra-se em bom estado de conservacdo ,necessitando de reparos simples ,ndo
apresenta pintura em sua fachada.
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17.0 - AVALIACAO

17.1. - INTRODUCAO

O imdvel em questdo, situado no Municipio e Comarca de Franca o -
SP, pelas caracteristicas ja citadas pode-se afirmar que encontra-se em boa posi¢cao
dentro do bairro .

17.2.- METODOLOGIA

A metodologia bdsica aplicdvel para avaliacio de lotes urbanos
localizados dentro da mesma micro-regido geo/econdmica ,andloga é o método
Comparativo com nivel de precisdao normal ,nos termos do itens 6 € 7 da NBR/5676

da ABNT.

17.2.1. - METODO COMPARATIVO/ EVOLUTIVO

E aquele que define o valor do imével ou suas partes construtivas
,Terreno € obtido através da comparacdo de dados de mercado relativos a outros de
caracteristicas similares ,levando-se em consideracdo o custo de reprodugdo da
constru¢do com as devidas depreciacdes
17.3. - VALOR UNITARIO DO LOTE PADRAO

Para a aplica¢do dos métodos descritos e em vista das caracteristicas da
area avalianda, se faz necessario determinar o valor unitirio de um lote urbanizado
na regido do imdvel avaliando. No caso, teremos como situa¢do paradigma, um lote
padralo com os melhoramentos publicos implantados nos referidos bairros
confrontantes , ja que essas caracteristicas sdo as de maior ocorréncia na regiao onde
se localiza o imével avaliando.

Dessa forma, os elementos de pesquisa imobilidria serdo ajustados para
essa situacdo paradigma, pela aplicacdo dos seguintes fatores de homogeneizacio
recomendados pelas normas de avaliacdo:

17.3.1.- FATOR DE OFERTA ( Ff):

Os elementos de pesquisa coletados como ofertas sofrerdo a aplicacdo
de um fator de oferta de Ff = 0,90 (desconto de 10%), para cobrir uma natural
elasticidade de negociacao.

Os elementos de pesquisa coletados como negocios realizados sofrerdo
a aplicacdo de um fator de oferta de Ff =1,0

17.3.2.-FATOR LOCALIZACAO
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Nos elementos de pesquisa serd aplicado um fator de localizacdo, tendo
em vista a posicdo da drea avalianda em relacdo aos lotes de terrenos levantados,
determinados no caso em funcdo de observa¢dao local e estimativa dos corretores
imobilidrios que para o caso sdo os loteamentos confrontantes, caso em tela 1,0.

17.3.3. - FATOR TESTADA
No caso em tela considerado 1,0

17.3 .4 -FATOR ESQUINA
No caso em tela considerado 1,00

17.4. - PESQUISAS/HOMOGENEIZACAO
Os terrenos, imdvel avaliando, segundo fatores retromensionados, cujos

célculos se encontram demonstrados em planilha acostada a este laudo, obedecem
assim as normas de pesquisas imobilidrias e de homogeneizacao.

17.5. - COTACOES

As cotagdes/informagdes, foram coletadas de tal forma a adequar o
terreno ao valor de mercado.
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situacio paradigma: Pmi= 20,00 m Fr= 10,00 m
Zona de Norma: 2ZN Pma= 40,00m
Vila santos Dumont
,santa Luzia , Jd
Pesquisa: Terrenos vagos — Bairros.  Conceigdo leite
Elem. 01 : Tipo: Terreno Area: 250,00 m? Valor: R$ 250,000,00 Condigoes.:
Local: Vila santos Dumont A vista
Situagdo: Y2 de quadra Topografia.: Plano Superficie: Seco
Formado: Regular Frente projetada (Fp): 10,00 m Prof. Equivalente (PE): 25,00 m
Natureza: Opinido  Fonte: Corretora Fone: 3713 4853 Nome do informante: Edna
Coeficientes e fatores de homogeneizacao:
Esquina. (Ce): 1 Prof. (Cp): 1 Test. (Cf): 1 Topofrafia  (Ft): 1
Local (F1) : 0,9 Elast. (Fe): 1 Consist.(Fc): 1 Melhoram. publicos (Cm): 1
Valor unitdrio homogeneizado: ............c.cvuieiueinicieinicerniieneceeeseeeseeieneee R$1000,00/ 'm?
Elem. 02 : Tipo: Terreno Area: 250,000 m? Valor: R$265.000,00 Condigdo.:
Local: Vila santa luzia a vista
Situacdo: Y2 de quadra Topografia: plano Superficie: Seco
Formado: Regular Frente projetada (Fp): 10,00 m Prof. Equivalente (PE): 25,000 m
Natureza: Opinido  Fonte:corretor Fone: 37230008 Nome do informante: J.Edson
Coeficientes e fatores de homogeneizacao:
Esquina. (Ce): 1 Prof. (Cp): 1 Test. (Cf): 1 Topofrafia  (Ft): 1
Local (F1) : 0,9 Elast. (Fe): 1 Consist.(Fc): 1 Melhoram. publicos (Cm): 1
Valor unitario homogeneizado: ..........ccveeueureeeuneinieerneinieereniieeneeeeseeesesseaenaens R$1060,00/m2
Elem. 03 : Tipo : Terreno Area: 250,00 m2 Valor: R$ 245.000,00 Cond.:
Local: Vial santos Dumont A vista
Situacdo: %2 quadra Topografia: plano Superficie: Seco
Formado: Regular Frente projetada (Fp): 10,00 m Prof. Equivalente (PE): 25,00 m
Natureza: Opinido  Fonte: Corretor Fone: 72221010 Nome do informante: RR Andrade
Coeficientes e fatores de homogeneizacao:
Esquina. (Ce): 1 Prof. (Cp): 1 Test. (Cf): 1 Topofrafia  (Ft): 1
Local (F1): 0,9  Elast. (Fe): 1 Consist.(Fc): 1 Melhoram. piblicos (Cm): 1
Valor unitario homogeneizado: ...........ccveeeueuniueueiniiieinieierecerceseeeeee e R$979,69m2
Elem. 04 : Tipo : Terreno Area: 320,000 m? Valor: R$.324.800,00 Condicao
Local: Jardim Conceicdo leite a vista
Situagdo: Y2 de quadra Topografia: plano Superficie: Seco
Formado: Regular Frente projetada (Fp): 12,00 m Prof. equivalente (PE): 26,00 m
Natureza: Opinido  Fonte: Corretor Fone: 37059999 Nome do informante: Antonio carlos
Coeficientes e fatores de homogeneizacao:
Esquina. (Ce): 1 Prof. (Cp): 1 Test. (Cf): 1 Topofrafia  (Ft): 1
Local (F1) : 0,9  Elast. (Fe): 1 Consist.(Fc): 1 Melhoram. publicos (Cm): 1
valor unitdrio homogeneizado: ..........cooeueeeeuriererniiereineinieneiseeeseneeeneneieees R$ 1015,38/m?
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Valor unitario homogeneizado: ...........c.cveeueuricieirineeeininieieeeseee e

R$1000,00/m?

Elem.05: Tipo: Terreno Area: 250,000 m? Valor: R$259.250,00 Condigdes.:
Local: Vila Santa Luzia a vista
Situagdo: Y4 de quadra Topografia.: Plano Superficie: Seco
Formado: Regular Frente projetada (Fp): 10,00 m  Prof. equivalente (PE): 25,00 m
Fonte:Correto
Natureza: Opinido r Fone: 37220304 Nome do informante: Espaco Imdéveis
Coeficientes e fatores de homogeneizacao:
Esquina.
(Ce): 1,0000 Prof. (Cp): 1,0000 Test. (Cf): 1,00 Topofrafia  (Ft): 1,0000
Local Melhoram. publicos
(FI): 1,000 Elast. (Fe): 1,0000 Consist.(Fc): 1,0000 (Cm): 1,0000
Valor unitdrio homogeneizado: ...........oc.eevriiuerrinieciriieirirecenecieeeies e R$ 1037,04m?
Elem.06:  Tipo: Terreno Area: 200,00 m? Valor: R$212.000,00 Condigdo.:
Local: Vila santos Dumont a vista
Situacao: 4 de quadra Topografia: Plano Superficie: Seco
Formado: Regular Frente projetada (Fp): 10,00 m  Prof. equivalente (PE): 20,00 m
Natureza: Opinido corretor Fone: 37110000 Nome do informante: Alexandre
Coeficientes e fatores de homogeneizacao:
Esquina.
(Ce): 1,0000 Prof. (Cp): 1,0000 Test. (Cf): 1,0000 Topofrafia  (Ft): 1,0000
Local Melhoram. piblicos
(FI): 1,000 Elast. (Fe): 1,0000 Consist.(Fc): 1,0000 (Cm): 1,0000
Valor unitario homogeneizado: ...........cccveeuerriieeirineieirnieieeeesecee e R$1060,00 m 2
Elem.07: Tipo: Terreno Area: 250,00m2 Valor: R$250.000,00 Cond.:
Local: Jardim Conceigdo Leite a vista
Situagdo: 4 quadra Topografia: plano Superficie: Seco
Formado: Regular Frente projetada (Fp): 10,00 m  Prof. equivalente (PE): 25,00 m
Natureza: Opinido Fonte: corretor Fone: 992280770 Nome do informante: Jardini Iméveis
Coeficientes e fatores de homogeneizacao:
Esquina.
(Ce): 1,0000 Prof. (Cp): 1,0000 Test. (Cf): 1,0000 Topofrafia  (Ft): 1,0000
Local Melhoram. publicos
(FI): 0,9000 Elast. (Fe): 1,0000 Consist.(Fc): 1,0000 (Cm): 1,0000
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18.0 Tabela de homogeneizac¢iao dos valores pesquisados

Imov. R$/m2 F1 F2 R$/m2 homog.
1 1000,00 0,90 1,00 900,00
2 1060,61 0,90 1,00 954,55
3 979,49 0,90 1,00 881,54
4 1015,38 0,90 1,00 913,85
5 1037,04 1,00 1,00 1037,04
6 1060,00 1,00 1,00 1060,00
7 1000,00 0,90 1,00 900,00
18.1 Tratamento Matematico Estatistico
NUmMEro de AMOSEIAS .ccoeeerreeecseeccsaneessancsssaecssnsacssssssssasessens Ud): 7
Grau de liberdade ceressseesatessanesnsesssessasesasessaserasess Ud): 6
MENOT VAIOT auveueererrereereeresseseesessesassessessesassesesassessesaose (R$/m2): 881,54
MaAIOL VAIOL .eccreererereinncsaecsascsaesanssasssassassssssasssasssassssssases (R$/m2): 1060,00
Somatorio dos valores Homogeneizados.........ceceeeueee (R$ /m2): 6646,97
Numero de intervalos de Classe .....c.cceeeeraeeacsascssssancsaccacsnne Ud): 4
Amplitude de ClASSE ....ccceeeererrrecesssassensnsssnsassssssasesesssases (R$/m2) : 44,62
Amplitude total .......cccevicvinrenrecsensecsenessnssessansassasssssannns (R$/m2) : 178,46
Media aritmMELICA cueueerereereeerreseesessesaesassessesassessesassassesaes (R$/m2): 949,57
MedIANA ...cceeereeerrenncsancsaessnssasssssssssasssassasssassssssasssasssese (R$ /m2): 913,85
DESVIO MEAIO .eevvereereererreeesessnsansessesassassesassessesssassassssnes (R$/m2): 57,966372
DeSViO PAATAO ..cucvvciriirissenissnssensasssssaessanssssassasssssassnsss sone (R$/m2): 71,517918
VarIANCiA...cceereereereerecsecseesansecsaesacsasssaesassassassassassnsensenes R$/m272: 5114,812625
18.2 Saneamento das amostras(CRITERIO DE CHAUVENET )
D/S Critico ( Tabela de CHAUVENET ) ....uceeveerreccrneccnecsaecsnnens =1,80

TESTANDO A AMOSTRA DO VALOR MAIS REDUZIDO

D/S calc = ( Media — Menor valor) / Desvio padrao

D/S calc. Para Menor Valor ... =0,9512
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TESTANDO A AMOSTRA DO VALOR MAIS ELEVADO
D/S calc = ( Maior valor- Media) / Desvio padrao
D/S calc. Para Maior Valor ... =1,5441

* Todas as amostras sao validas
18.3 Distribuicao amostral

Coeficiente de variacio (%) = ( desvio padrao/ media) x100
Coeficiente de variacao (CV) ...cessscsnssssnsssssssssssssasssssssssnss (%) =7,52

18.4 Intervalo de confianca :

Limite Inferior ( Li) = Media — (TC x desvio Padrao)/ (N° Amostra)”*0,50
Limite Superior ( Ls) = Media +(TC x desvio Padrao)/ (N° Amostra)”*0,50

Adotado a distribuicao “t’ de Student ,onde :

Nivel de confianca......cceccccssisisesesnnsssssssssssssssssssssssssssssssasssnsae (%) = 80

TC (Tabela de Student)......ccceeereeereccsaensanessecssacsssnsssaessans seesnns (ud)= 1,44
Limite inferior unitario (Li) ......ceeeeeeesesessenesssacsssaesens oo (R$/m2)= 910,64
Estimativa de tendéncia central .........coceveecreereerreesaccecsaees (R$/m2)= 949,57
Limite superior unitario (LS)......cccecesssssnsssseessesasssnsasas oo (R$/m2)= 988,49
Amplitude do intervalo de confian¢a em torno da est. de tendéncia central...( %) = 4,10
Amplitude do inter de conf . de 80% em torno da est. de tendéncia central...( %) = 4,10

Grau de fundamentacido ( NBR 14653/2011).....ccccceueeesuesnensees (ud)= 2
Grau de precisao (NBR 14653/2011).....cccecevreunsensnsnnsessnssnsnsense (ud)= 3

18.5 Campo de Arbitrio

Limite de arbitrio inferior unitario ........ .....ccccececeeeen (R$/m2)= 807,13
Estimativa de tendéncia central .........coceeereereeereeseessaessnssneens (R$/m2)= 949,57
Limite de arbitrio superior Unitario ........cccecseseseseosenes (R$/m2)= 1092,00

Considerando as analises ,conclui-se que o valor do m2 terreno nesta data é de R$
950,00/m2 encontrando-se dentro do limite de arbitrio :
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18.6 Valor Terreno
Dados :

Area = 250,00 m2

Vu = R$ 950,00/m2
Demais fatores . = 1,00

VT =R$ 950,00 x 250,00 m2 x 1,00

Valor Terreno = R$ 237.500,00 ( DUZENTOS E TRINTA E SETE
MIL E QUINHENTOS REAIS)

19.0 ) VALOR DAS CONSTRUCOES

19.1) DESCRICOES
Vide corpo do laudo

19.2 VALORES UNITARIOS BASICOS :
Caso em tela : Residéncia Padrao médio R$ 3.143,52.

19.3 DEPRECIACAO DA CONSTRUCAO :

A depreciacio de um imével € um termo geral e amplo ,€ definida pela perda da aptddo
deste imdvel ,tendo em vista as influencias que atacam os bens materais ao longo do tempo .
Para determinagdo dessa perda (coeficiente de depreciagdo ) utiliza-se o método de
depreciagdo pela idade calculado pelo valor decrescente (" diminisching balance method ™)
Através da Formula :

Kd = (1-r) " onde

Kd = coeficiente de depreciacdo

R=Razdo da depreciacdo

N =1idade aparente
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As razdes a considerara sao as seguintes :

-DAITACOS ..vvviviereceece e 4%

- Residéncias prolet.rust/med.com 1 dorm......... 1,5%
- Residéncias med.sup /luXo.....cccecvevevverierrenennee. 2,0 %
- apartamentos € eSCIitOriS .....ovveerrervereereerennen 2,5 %
- armazeéns € INAUSIIAS. ..ccovvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenns 4.0%
- construcdes em madeira ........ccoceeverveveeennene. 4,0 %

Caso em tela considerado imével com idade aparente 15 anos ,padrao médio

Kd =0,73

19.4 VALOR DA A CONSTRUCAO

Area = 158,20 m2

V. Unitario = R$ 3.143,52

Kd =0,73

Valor Construcio = 158,20 m2 x R$ 3.143,52 x 0,73

Valor Construgio = R$ 363.032,00 ( Trezentos e sessenta e trés mil trinta e dois reais )
20.0) VALOR GLOBAL IMOVEL

VALOR GLOBAL DO IMOVEL (V. Terreno + V. construcao )
VG2 =R$ 237.500,00 + R$ 363.032,00

VG2 = R$ 600.532,00 ( Seiscentos mil quinhentos e trinta e dois reais)
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21.0) ANEXOS

ANEXO 01 -FOTOS EXTERNAS DO IMOVEL RESIDENCIAL

ANEXO 02 — RELATORIO DO CONTRIBUINTE JUNTO A
PREFEITURA MUNICIPAL DE FRANCA SP

ANEXO 03 - FOTOS DO IMOVEL RURAL

22..0) - CONCLUSAO

Conclui o signatério, que o valor do imdvel descrito no corpo do laudo
situado a Rua Raul Montes Torres n® 920 Bairro Vila Santa Luzia nesta data € de

R$ 600.532,00 ( SEISCENTOS MIL QUINHENTOS E TRINTA E DOIS
REAIS ) E NOVENTA E OITO MIL NOVECENTOS E REAIS)) e do
imovel rural Sitio Santa Edwirges situado no Municipio de Ribeirdo
Corrente SP com area de 10,55 hd o valor é de RS 2.848.597,00. (Dois
milhdes oitocentos e quarenta e oito mil quinhentos e noventa e sete reais )
perfazendo a avaliagdo um total de R$ 3.448.129,00 (Trés milhoes
quatrocentos e quarenta e nove mil cento e vinte e nove reais )

23.0) ENCERRAMENTO

Encerra o presente trabalho, em folhas digitalizadas , seguidas de
anexos, ficando o signatdrio a disposicdo , para esclarecimentos que se fizerem
necessarios.

Franca 26 de maio de 2025.
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ANEXO 01

Vista frontal do imovel
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Vista frontal do imovel
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Vista frontal do imovel
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ANEXO 02

MLILEN

L " -
Prefeitura Municipal de Franca
Run Froderico Mourn, 1307 - Cidede Move - Framen 'SP - Cep 14400150
Relarorio Conmbeante ( Internet )
Franca, 26 de Malo de 2025
Cadasta 011130601 10401 Conboia Tl 12682
i MALFRILIO DE MELD MARTINS E ADRIANA
i AFARECIDA SALVIAND MARTINS
Endereco Entress
Endafags FUA RAUL MONTES TORRES, DDE20
Complamanks
Bt VILA SANTA LUZLA
CdaoaUF FRAMCA/SP Cap 143405377
Docusmenta 20057309809 Fona 340321544
Endereco Iestivel
Endarsgs AUA RALL MONTES TORRES, DOFOZ0
Compinmants LD4 Q17
Baimo WILA SANTA LUZIA
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InformacSes referemces ao Imovel
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Araa Termoro 250,00 e Fotal 158.20
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Limpeza sim T Etieacin fm'mmm'ﬁ““"“"“m
hsfato Sim Depr Garagem Dutros Imdveis
N Fronhs Umia Frents =t Hisrdidca Imtema
Podoiocka Hormal sl Eldirica Intema
Tooogria Regular Faw. GoznnnaBannarn Fintura
Raq. Geomélrica Mormal P oo Cordmico o Taco
Tino Imdwad Residencia Bara Forro
idant fmdval Particular Fav, Gardl Intama Fintura Ristica
Flaw. Extema Rieboo
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ANEXO 03

Vista acesso ao Sitio Santa Edwirges
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Vista lavoura de café



Processo 1017936-15.2023.8.26.0196/SP, Evento 99, LAUDO / 157, Pagina 5

Vista lavoura de café
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Vista lavoura de café
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Vista lavoura de café
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Vista acesso ao sitio trecho em terra batida
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Vista acesso ao sitio trecho em terra batida
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Vista casa sede
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Vista casa sede
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Vista casa sede
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Vista casa sede
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Vista galpao
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Vista galpao(tuia)
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