3 >

ﬂ&4(§>

MARTVALDO DOS SANTOS ALMEIDA E LUCAS ALMEIDA
CRECI MGF 31.35 CNAI 21.557 CRECI MGF 35831 CNAI 25.246

LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1- REQUERENTE:
NOVA GERACAO COMERCIO DE PRODUTOS AGRICOLAS LTDA

CPJ=02.799.365/0001-53
Representada por LUIZ RENATO ORABONI DE CARVALHO

2- OBJETIVO:

esente trabalho técnico tem como objetivo a apuragdo do valor real de

0 pr
mercado do imdével em questdo.

3- IMOVEL- TERRENO URBANO: R-26/579
Os corretores abaixo Marivaldo dos Santos Almeida e Lucas Almeida, estivemos
“In Loco” no sentido de fazer uma avaliagdo real do terreno, situado na

hoje
Estrada da Ribeirada Localizadoe no Bairro Cubatdo,

- AV. Genésio Vargas,
Municipio de Camanducaia-MG.

- EDIFICACOES:
A- (01) Galpdo de alvenaria com telha de zinco dimensées 606,00m de

e largura e altura de 5,40m, com piso de concreto

comprimento por 12,40m d
informagdo do proprietdrio, totalizando

armado com espessura de 0,15cm,
uma drea de 744,00m.

mples utilizada como portaria com dimensdées de 12,50m de

B- (02) Edificagdo si
totalizando 156,25m? , ndo avaliada.

comprimento por 12,50m de largura,

5- DESCRICAO DO TERRENO:

0 Imdvel acima descrito, havendo inconformidade de area,

R.ZGJSI?. Data: 16/08/93. Pela escritura publica de compra e venda lavrad
pelo 2 ‘lTabelionato, em data de 13/08/93, (livro 74-P, f£fls. 113) ONOFR;
VARGAS, lé qualificado, wvendeu a JOSE ROBERTO DOS SANTOS, comerciant; casad
pelo regime de comunhdoc parcial de bens apdés a lei 6.515/77 com’DOROTE,:
AEAI'?.ECIDA MOTA SANTOS, do lar, residentes no bairro do Sao ’Mateus dest
municipioe, CIC n® 518.712.466/87 e ARISTIDES DEL TEDESCO FILHO corner'ciantee
;hsasado pelo regime comunhdo parcial de bens apdés a lei 6.515/7; com RITA Dé
;ﬁSSIA SILIMANN, do lar, brasileirecs, residentes na rua Quint;no Bocaluva
fo em Campui—MG, CIC n® 024.785.538/30, pelo valor de CR$.50.000 0&
gc;nqgenta mil cruzeiros reais). Uma parte de terras com a 4rea de 4'000’00
mz,.51tuado no bairro do Cubatdoc desta Comarca, em comum Com herdeiros’d
Maria Va{gas de Moraes, confrontande o todo com Rocdovia Fernao Dias r'e
7 Camanducaia, Onofre Vargas, José Fidelis Marzagac Incra‘ l?
446.033.012.920.0, imdovel objeto deo R.7 da matricula 579. O Ofiéial: "
frente com a Estrada da Ribeirada medindo 50,45m,
Jloteada 120,13m, fundo medindo 47,94m e
dindo 138,65m totalizando uma drea de

4rea real medida “In Loco”
lateral esquerda confrontando com drea
lateral direita AV. Genésio Vargas me

6.154,94m? .

6- METODOLOGIA AVALIOATORIA:

Foi realizada uma pesquisa no mercado imobil
realizadas na mesma regido central onde se encon
descrito, Chegamos a seguinte conclusdo:

valor do referido Terreno e R$230,00 o metro qua
RS$1.415.636,20 (um milhdo e quatrocentos e gquinze mil seiscent

j4rio local, sobre vendas recentes
tra o referido Imével acima

drado x 6.154,94m?*=
0s e trinta e seis

reais e vinte centavos).
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,00m?*x 780,00 = R$580.320,00 (quinhentos e oitenta mil e trezentos e

A-Galpdo 744

vinte reais)

(R$1.415.636,20 + R$580.320,00 = R$1.995.956,20) .
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Corrétor de Imévers / Avaliador Cambui, 08 Abril 2019 2
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CNAI 925246

Marivaldo dos Santos Almeida e Lucas Almeida
Corretores de Imével CRECI:31.35 CNAI:21.557 CRECI: MGF 35.831 CNAI: 25.246

Marivaldo dos Santos Almeida e Lucas Almeida
Corretor de Iméveis: Creci:31.356 Cnai:21.557 Creci:35.831 Cnai:25.246
Avenida Tiradentes n°346 Centro Cambui MG.

Email:msatopografias@yahoo.com.br/lucasalmeidacorretor@outlook. com
(35) 9.8851-4998 Watzapp 9.9961-5477Vivo / 35-9 9157 85871}
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AVALIACAO DE IMOVEL

A pedido de, NOVA GERACAO COMERCIO DE PRODUTOS AGRICOLAS
LTDA , CNPJ 02.799.365-0001-53.

Terreno Urbano: R-26/579 situado na Avenida Genésio Vargas,

- Estrada da Ribeirada- Bairro Cubatdo -Municipio de Camanducaia-

Descricao do Imével - R -26/579

Uma parte de terras com area de 4000 m? situado no Bairro de
Cubatdo confrontando o todo com Rodovia Fernido Dias, Rio
Camanducaia, medida real consta 50,45m frente com a estrada da
Ribeirada, fundo medindo 47,94m e lateral direita confrontando
com a Av. Genésio Vargas medindo 138,65m totalizando uma area

total de 6.154,94m? que foi por mim avaliada ao preco de venda a
vista por,

R$ 240.00 (duzentos e quarenta reais) o metro quadrado, totalizando
um valor de R$ 1.477.185,60 (hum milhdo, quatrocentos e setenta e
sete mil cento e oitenta e cinco reais e sessenta centavos).

Edificacoes;

A - Galpao de Alvenaria com cobertura de telhas de zinco com
dimensoes 60m de comprimento por 12,40m de largura e altura de
5,40m com piso de concreto usinado, totalizando area de 744m?2.

B- Edificacdo simples de alvenaria de 12,50m de comprimento por
12,50m de largura totalizando 156,25m.

Galpdo: Avaliaciao - R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais)

Casa de Alvenaria — R$ 150.000,00 (cento e cingiienta mil reais)
Total do imével avaliado para venda a vista é de R$ 2.227.185,60
(dois milhoes duzentos e vinte e sete mil cento e oitenta e cinco
reais e sessenta centavos) :

Rua Matbhilde Franco de Godoi — n2. 202 - C - Centro — Pinhalzinho — SP - Tel.: (11) 4018-4410
E-mail: carlosguzzoimoveis@gmail.com - www.carlosguzzoimoveis.com.br
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Eu, Carlos Alberto Guzzo- Corretor de Iméveis, devidamente inscrito
no CRECI/SP N° 39.208, assino e certifico este parecer para que

produza seus efeitos legais e juridicos, de acordo com o art. da Lei
6.530/78.

Pinhalzinho, 30 de Abril de 2019.

Carlos Alberto Gizzo\- @r}etor de Imoveis
CRECI 39.208

Rua Mathilde Franco de Godoi — n2. 202 — C - Centro — Pinhalzinho — SP - Tel.: (11) 4018-4410
E-mail: carlosguzzoimoveis@gmail.com - www.carlosguzzoimoveis.com.br
Pagina 2
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TERMO DE AVALIACAO

REQUERENTE: NOVA GERACAO COMERCIO DE PRODUTOS AGRICOLAS LTDA, CNPJ sob n@
02.799.365/0001-53, devidamente representado por LUIZ RENATO ORABONI DE CARVALHO.

DA AVALIACAO:

A pedido do Sr LUIZ RENATO segue abaixo a avaliacdo, bem como, a identificagdo do imovel em )

questdo e a metodologia para estimativa do valor de mercado para venda.

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO:

Um terreno urbano com area de 6.154,94m2 localizado a Av. Genésio Vargas, Estrada da Ribeirada,
bairro Cubatdo, Camaducaia/MG, com as seguintes edificacdes:

01 — Um galpdo de estrutura metalica coberto com telhas de zinco, com area total de 744m2 com
piso de concreto armado.

02 - Uma edificagdo simples com area de 156,25m2.

R.26/579, pela escritura publica de compra e venda lavrada pelo 22 tabelionato, em data de 13/08/93,
livro 74-P, fls113, ONOFRE VARGAS, ja qualificado, vendeu a JOSE ROBERTO DOS SANTQOS, comerciante,
casado pelo regime de comunhdo parcial de bens apds a lei 6.515/77, com DOROTEA APARECIDA
MOTA SANTOS, do lar, residentes no bairro Sdo Mateus, deste municipio, CIC n? 518.712.466/87 ¢
ARISTIDES DEL TEDESCO FILHO, comerciante, casado pelo regime de comunhao parcial de bens apds
alei 6.515/77 com RITA DE CASSIA SILLMANN, do lar, brasileiros, residentes na rua Quintino Bocaiuva,
29, em Cambui-MG, CIC n? 024.785.538-30, pelo valor de CR$.50.000,00 (cinquenta mil cruzeiro
reais). Uma parte de terras com a area de 4.000,00m2, situado no bairro do Cubatdo desta Comarca,
em comum com herdeiros de Maria Vargas de Moraes, confrontando o todo com Rodovia Ferndo Dias,
rio camanducaia, Onofre Vargas, José Fidelis Marzagdo, Incra n? 446.033.012.920.0, imovel objeto do
R.7 da matricula 579. Sendo area real medida fazendo frente com a estrada da Ribeirada 50,45m, a
lateral esquerda confrontando com érea loteada 120,13 m, fundo medindo 47,94m e lateral direita
Av. Genesio Vargas, medindo 138,65m, num total de 6.154,94m2.

METODOLOGIA: Tendo em vista a localizagdo, as benfeitorias e o estado de conservagdo da construgdo,
a presente avaliacdo considerou a depreciacdo do imdvel em termos comparativos com o imovel novo.
Considerou ainda o preco de venda de imdveis semelhantes e o mercado imobiliario no Municipio.

Tendo em vista a localizacdo, as benfeitorias, o estado de conservagdo das construcdes e
considerando ainda o preco de venda de imdveis semelhantes na regido e o mercado imobiliario no
Municipio, a presente avaliagcdo obteve ¢ seguinte resultado:

VALOR DE MERCADO:

Com base nos fatores acima elencados, foi possivel determinar o valor de mercado para venda do
imovel como sendo de RS 1.300.000,00 (hum milhdo e trezentos mil reais) referente ao terreno
somados a estimativa do valor da construgdo de RS 595.000,00 (quinhentos e noventa e cinco mil

Valdirene Cunha - corretora de imdveis Creci 138.536 - F
Rodovia cap. Barduino, km 111, bairro Estrada Nova, Pinhalzinho/SP.
Cel.: (11) 95023-3216

Opia do original, assinado digitalmente por PEDRO HENRIQUE DA SILVA CALIXTO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/05/2022 as 14:24 , sob o nimero WBGPZM
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reais), totalizando RS 1.895.000,00 (hum milhdo e oitocentos e noventa e cinco mil reais).
Cabe ressaltar que o referido valor pode variar aproximadamente 5% (cinco por cento) para mais ou
para menos.

Data da Avaliagdo: 20/04/2018.

Pinhalzinho, 20 de abril de 20189.

o

VALDIRENE CUNHA = ®RECI 138.536 - F

Valdirene Cunha - corretora de iméveis Creci 138.536 - F
Rodovia cap. Barduino, km 111, bairro Estrada Nova, Pinhalzinho/SP.
Cel.: (11) 95023-3216
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TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

COMARCA DE BRAGANCA PAULISTA

FORO DE BRAGANCA PAULISTA

32 VARA CIVEL

Avenida dos Imigrantes, 1501, Jardim América - CEP 12902-000, Fone: (11)
4034-3414, Braganga Paulista-SP - E-mail: braganca3cv(@tjsp.jus.br

DECISAO T |
Processo n® 0002733-50.2011.8.26.0099
Classe - Assunto Execucio de Titulo Extrajudicial - Duplicata
Requerente: Nova Gerac¢io Comércio de Produtos Agricolas Ltda.
Requerido: Luiz Renato Oraboni de Carvalho

Juiz(a) de Direito: Dr(a). André Gongalves Souza

Considerando a certidio de fls. 944, atribuo ao bem o valor de RS
2.227.185,60 (dois milhGes, duzentos e vinte e sete mil e cento e e oitenta e cinco reais e

sessenta centavos), que corresponde a maior avaliacdo alcancada (fls. 938/939).

Providencie o exequente a intimagdo dos conddminos indicados

as fls. 279, acerca da penhora.
Int.

Braganca Paulista, 06 de agosto de 2018.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA

Processo n° 0002733-50.2011.8.26.0099 - p. 1

o
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Foro de Braganca Paulista Emitido em: 12/08/2019 10:48
Certiddo - Processo 0002733-50.2011.8.26.0099 Pégina: 1

CERTIDAO DE PUBLICAGAO DE RELAGAO

Certifico e dou fé que o ato abaixo, constante da relagéo n® 0624/2019, foi disponibilizado na pagina
1514/1516 do Diario da Justia Eletrénico em 12/08/2019. Considera-se data da publicagao, o primeiro dia dtil

subseqliente a data acima mencionada.

Advogado

Leonardo Machado Frossard (OAB 239702/SP)
Ademilson de Qliveira (OAB 199284/SP)

Luciana Destro Torres Romero (OAB 169372/SP)
Vitor Camargo Mangolim (OAB 310273/SP)

Teor do ato: "Considerando a certiddo de fls. 944, atribuo ao bem o valor de R$ 2.227.185,60 (dois
milhdes, duzentos e vinte e sete mil e cento e e oitenta e cinco reais e sessenta centavos), que corresponde a
maior avaliagdo alcangada (fls. 938/939). Providencie o exequente a intimagao dos conddminos indicados as

fls. 279, acerca da penhora.”

12 de agosto de 2019.

Escrevente Técrico Judiciario
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