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Excelentissimo Senhor Dr. Juiz de Direito da 92 VARA CIVEL da Comarca de Campinas-SP

Processon® (1040407-26.2007.8.26.0114

Agd: CUMPRIMENTO DE SENTENGA - PERDAS E DANDS

Requerente: Agnaldo Pavarini Filho e outro
Requerido:  Construtora Samuel Rubinsky Netto Ltda.

PARECER TECNICO DE AVALIAGAD MERCADOLOGICA

- elaborado pela pericia técnica em marco de 2024 -

- Rua Hedy Madalena Bocchi, n° 09 [Conforme Certidao Positiva de Débitos]
- Rua Hedy Madalena Bocchi, n® 361 [Conf Croqui do Projeto Municipal de Regularizagdo da numeragéo]
Esquina com a Rua lzaltine Orlandine Terra

Bairro: Jardim Florenga - Distrito: Nova Veneza - Cidade: Sumaré-SP
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CONSIDERAGOES INICIAIS

Este Perito sugere que eventuais interessados conhecam pessoalmente o Terreno e que

sanem qualquer ddvida junto a Prefeitura de Sumaré (permissao de uso do solo etc.).

Constatou-se, ap6s vastas pesquisas do mercado imobilidrio de ofertas de Terrenos & venda

- via portais e sites e em visita (pessoalmente), a imobilidrias de Sumaré - que atualmente

NAQ hd Terrenos em oferta no Jardim Florenca e nas

Dada essa indisponibilidade de ofertas, ap6s sondagem, ampliou-se a zona geografica de
colheita de ofertas de Terrenos a venda, incluindo o loteamento ao lado do Jd. Santa Maria.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 14:43 , sob o0 nimero WCAS24701655643

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040407-56.2007.8.26.0114 e c6digo PgL8kiOg.



fls. 871

Dada a dificuldade para obtengdo dos dados de imdveis de terceiros, e para evitar equivocos

futuros, este perito, esteve em diferentes prédios da Prefeitura de Sumaré, em diferentes

dias, contatando, de forma insistente, estes diferentes setores/secretarias:

Secretaria de Obras (Sr. Ronnie Larocca)

CEAC - Centro de Atendimento ao Contribuinte (Atendente do publico e Sr. Eduardo )
DTI - Departamento de Tributos Imobilidrios (Sra. Glaucia e Sra. Juliana)

Cadastro Municipal (Sr. Wanderley e Sr. Adailton)

Secretaria Municipal de Planejamento (Sr. Pedro)

Objetivos deste perito ao consultar estes setores supramencionados:

para pesquisar bairros de Nova Veneza assemelhados em seu perfil de ocupagao
(econdmico e geofisico), em razdo de ndo haver imdveis a venda no Jardim Florenca;
para levantar dados técnicos dos Terrenos selecionados para o grupo de amostras
(n° cadastro municipal, zoneamento, dimensdes, valor venal, posicdo na quadra etc.);
para confirmagdo dos dados do Terreno avaliando (novo zoneamento etc.);

para evitar equivocos nao previsiveis relativos a dados dos envolvidos, ja que existe

um histérico de informagdo inadequada advinda de dados documentais do municipio.

Além da Prefeitura, foram consultadas pessoalmente imobilidrias, buscando os corretores

mais experientes da regidao de Nova Veneza, com estes objetivos

— Para auxiliar este perito na definigao de bairros/trechos adequados e minimamente

comparaveis, em termos de mercado, ao Jardim Florenca

e

— Para sondagem da real pratica do valor de mercado (valor de metro quadrado).

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 14:43 , sob o0 nimero WCAS24701655643

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040407-56.2007.8.26.0114 e c6digo PgL8kiOg.



fls. 872

Veja, no mapa do distrito de Nova Veneza, especificamente, o trecho do Terreno Avaliando:
MAPA DE ZONEAMENTO

Apds estudo junto a corretores e a Prefeitura de Sumaré sobre Localidades de Nova Veneza

com perfil geoecondmico assemelhado (ou ndo) ao trecho do Jardim Florenca em que se

localiza o avaliando, concluiu-se que, dos trechoS geogrdficos com Terrenos & venda

ais “comparavel” - ainda que com valor de
mercado relativamente Superior ao do trécho do avaliando (portanto. suscitando tratamento
de homogeneizacdo) - é o trecho 46 Loteamento ao lado do Jd. Santa Maria.

atualmente, aguele menos distinto. ou seja

Segundo corretores, a localizacdo dos

Terrenos a venda desse Loteamento é
superior a localizacdo do Avaliando,
pois ficam na frente ou ao lado da
Estrada Margl Variante Anhanguera,
| PN facilitando o acesso a Rodovia
' Anhanguera), portanto seu valor de
mercado é superior ao do Avaliando.

Corroborando esse raciocinio dos, corretores, também a Prefeitura de Sumaré apresenta

o valor venal por metro quadrado desse Loteamento (conforme Certidao de Valor Venal)
superior ao do Jardim Florenca. [Obviamente que o valor venal atribuido a um imével pelo
seu municipio ndo corresponde a realidade do mercado, mas a diferenca entre o valor venal

de uma localizagdo em relacdo a outra localizagdo pode servir de norte de forma que
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incentive certa corregdo entre essas diferencas, visando a apreciacdo ou depreciacdo entre

0s sujeitos (ver Certidao de Valor Venal no anexo 1)].

Apés essas andlises e definida a zona de colheita de amostras, a pericia retornou as

imobilidrias pessoalmente [e depois a Prefeitura], para obter dados mais precisos sobre as

amostras [anunciantes sdo resistentes a fornecer dados para terceiros nao-compradores.

I. LEIS e NORMAS REGULADORAS deste PARECER

Este parecer estd em conformidade com o disposto no artigo 3° da Lei 6.530, que

regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e com as Resolu¢des do Conselho Federal
de Corretores de Imoveis (COFECI) n® 957 e 1.066, que dispdem sobre a competéncia do

Corretor para a elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam
a sua forma de elaboracdo. E se fundamenta tecnicamente no que estabelecem as NBR

14.653-1: 2019 - AvaliagOes de bens - Parte 1: Procedimentos gerais, NBR 14653-2: 2011 -
Avaliacdes de bens - Parte 2: Imdveis urbanos, Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos

IBAPE/SP:2011 - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo.

2. METODOS e TRATAMENTOS EMPREGADDS

Método Comparativo Direto de Dados do Mercado: Comparagdo com ofertas de imdveis

(terrenos) assemelhados, em suas caracteristicas extrinsecas e intrinsecas, no que for

possivel, conforme a disponibilidade no mercado.

empregaram-se fatores de homogeneizacdo, quando necessarios, para tratar suas

caracteristicas e atributos influenciadores na formacdo de valores.
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3. DADDS DO IMOVEL AVALIANDD

Descricéio do imdvel na Matricula:

Conforme matricula n° 9511 - Cartdrio de Registro de Imdveis de Sumaré-SP:

CHACARA sob o n° 02 da quadra 02, quarteirdo 528 do Cadastro Municipal, do Loteamento Jardim Florenga, situado

no distrito de Nova Veneza, nesta comarca de Sumaré-SP, com area de 1.525mz.

Parcelamento, Uso e Ocupagdo do Solo do Municipio e das outras providéncias relacionadas

ao ordenamento urbano:

ZM 01
Zona Mista 01

Liso misto, residencial unitamiliar @ multifamiliar, comércio,
servigos, instituicbes e indastria nao incomodas, leves e medias.

TERRENO
AVALIANDO

Zoneamento: ZM-01
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Fonte dos Dados do Terreno:

Além da Matricula e Vistoria, extrairam-se dados sobre o imdvel destas fontes:

de Documentos presentes no Processo Judicial; da Certiddao de Valor Venal de Imovel e do

Croqui de Projeto de regularizacdo da numeragdo da rua (Prefeitura de Sumaré).

4. LOCALIZAGAD DO AVALIANDD - BAIRRD - ENTORND

- Rua Hedy Madalena Bocchi, n® 09 (segundo Certiddo Positiva de Débitos e Certiddo do Valor Venal),

- Rua Hedy Madalena Bocchi, n® 361 (conf. croqui de projeto municipal de regularizagdo da numeracdo)

no interior do estado de Sao Paulo. A regido de Nova Veneza apresenta heterogeneidade no

uso e ocupacdo do solo: residencial, industrial, agricola, comercial e servi¢os; além de dreas
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improdutivas que se caracterizam como vazios urbanos. 0s usos comerciais e de servicos
concentram-se junto a Avenida da Amizade e Avenida Brasil. No distrito, existe o Hospital
Estadual de Sumaré “Dr. Leandro Franceschini”, de cardter regional. A presenca de
indUstrias é notada sobretudo junto a Avenida da Amizade, e, principalmente, ao longo da
Rodovia Virginia Viel Campo Dall’Orto (Pastificio Selmi, Flyer Industria Aerondutica,
Microsteel Acos Microfundidos e o corredor de concessiondrias). Nas Ultimas décadas,
bairros planejados e condominios de médio e alto padrdo que se instalaram no local, novas
indUstrias e equipamentos urbanos, como o Hospital Regional, e o SESI as margens
da Rodovia Anhanguera e do Nicleo Velho de Nova Veneza, e o fortalecimento do comércio
elevaram o perfil econdmico e social do distrito. A industrializagdo é marco no distrito, e se
estende ao longo da Rodovia Anhanguera, em que se estabeleceram importantes empresas
(Honda, 3M, Pirelli, PPG, Villares Metals, Pastificios Selmi, Adere, Medley etc.).

Reunidas Anhanguera, Santa Maria, Monte Alegre. No bairro, ha pequeno trecho que ainda
nao possui asfalto, guias e sarjetas. Por outro, possui rede de abastecimento de agua, rede
de energia elétrica, iluminacdo publica, rede telefonia, linhas de transporte publico

municipal, servico de coleta de lixo.

Nas proximidades, existe uma mintscula ocupagdo em drea de pdblica (considerada pela

Prefeitura como drea de sistema de recreio), com algumas poucas casas em alvenaria.
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5. VISTORIA TECNICA DO IMOVEL

advogados Fabio L. F Ming (Requerente) e Natalia Caetano (Requerido) ndo manifestaram

interesse em participar, oficializando o ndo comparecimento via e-mail.

B. AVALIAGAD DO TERREND

INFORMAGOES TECNICAS RELEVANTES PARA A AVALIAGAD

aparentemente em torno de 20% (a precisao sobre percentual desse declive ou desnivel da

rua somente pode ser definida por meio de levantamento planialtimétrico, topografico).

TERREND - CRITERID GEOGRAFICOS PARA SELECAD DE AMOSTRAS

Apés definicdo da drea geogréfica assemelhada ao Jardim Florenca e Chécaras Reunidas

Anhanguera, buscou-se selecionar Terrenos em Nova Veneza, com drea (relativamente)
assemelhada a area do avaliando, neste bairro:

e Loteamento prdximo ao Jardim Santa Maria.
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TERREND - TRATAMENTO APLICADD PARA HOMOGENEIZAGAD POR FATORES

Aplicou-se a todos os elementos comparativos, selecionados para o grupo de amostras que

se encontram em oferta em marco de 2024.

O fator Oferta é considerado pela norma como margem de negociacdo entre o valor

ofertado e o valor efetivamente negociado.

Conforme recomenda a Norma IBAPE:

Situacdo aparente do Paradigma Avaliando (terreno com declive entre 10 a 20%): .... 0,80

DECLIVE AtE 5%..vvvrreereessssmsmsssmsssmssssmssssssseeses 0,95
Declive de 5% a 10%........comreeeeermeeeerennnae 0,90
Declive de 10% a 20%........ouweeeermeeeernnnnee 0,80
Declive maior que 20% .....cceeeeereerereernne, 0,70
Abaixo nivel da rua até 1,00m ............. 1,00

Abaixo nivel da rua de 1,00 a 2,50m.... 0,90
Abaixo nivel da rua de 2,50 a 4,00m ... 0,80

Também é chamado de Fator de frentes mdltiplas, e considera a valorizacdo decorrente

da vantagem de maiores possibilidades de utilizacdo de terrenos de esquina ou de mais

de uma frente (acesso, visibilidade). Adotou-se o percentual de 10%.
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— Considerando o resultado das sondagens, junto a imobilidrias e corretores de imdveis

experientes, a respeito de eventuais diferencas de mercado_entre:
- 0 trecho especifico do Jardim Florenca em que se localiza o Terreno Avaliando e

. 0 Loteamento ao lado do Jardim Santa Maria, em que se localizam as seis amostras

— Considerando, ainda, grosso modo, a diferenca de valor venal do imdvel por m? entre

essas duas localidades (avaliando: R$ 49,60/m?; amostras: entre R$ 72,28/m?, R$
83,12/m? e R$ 85,03/m?).

Definiu-se, entdo, a partir dessas consideracdes, o percentual de 25% para representar essa

diferenca entre as localidades.

Ndo se aplicou, ja que, no grupo de amostra selecionados, ndo se identificou a premissa de

que “quanto menor a area malor o valor do metro quadrado e vice-versd”, conforme grafico

de tendéncia.
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identificou a premissa de que quanto maior a testada, maior o valor do metro quadrado.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 14:43 , sob o0 nimero WCAS24701655643

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040407-56.2007.8.26.0114 e c6digo PgL8kiOg.



fls. 880

TERREND - CALCULO DO VALOR UNITARID MEDID

- AREA DO TERRENO AVALIANDO: 1.525,00 m? - TESTADA DO TERRENO AVALIANDO: 24,60m -
- VALOR VENAL: R$ 49,60/M2 - TOPOGRAFIA DO AVALIANDO: LEVE DECLIVE -
FONTE CODIGD  |VALOR DFERTADD| AREA DO TESTADA VALOR FATORES SOMA VALOR
SITE (-) FATOR OFERTA| TERREND e UNITARID DOS UNITARID
VALOR DE VENDA | - m?- ZONEAMENTD | ORIGINAL FATORES | HOMOGENEIZADD
-RS - -RS -

| | ELDORADO VENDIDO 975.955,50 1.501,47 28,22m 526,15 | F.Esq: 1,10 0,65 342,00
(19) 99448-6572 | Ndo Esquina | (-) FO: 19.0538% ZCAnhanguera FTop: 0,80
(19) 3803-1330 790.000,00 Floc: 0,75

7 | ELDORADO VENDIDO 976.599,00 1.502,46 17,81m 525,80 | F.Esq:1,10 0,65 341,77
(19) 99448-6572 | Ndo Esquina | (-) FO 19.0538% M1 FTop: 0,80
(19) 3803-1330 790.000,00 Floc: 0,75

3| AWM TE1388 1.487.500,00 1.750,00 22,58 765,00 | F.Esq: 1,10 0,65 497,28
(19) 3873-1000 | Ndo Esquina | (-)FO:10% M1 FTop: 0,80
(19) 99171-9254 1.338.850,00 Floc: 0,75

4| AVM TE1388 1.487.500,00 1.750,00 22,58 765,05 | F.Esq: 1,10 0,65 497,28
(19) 3873-1000 | Ndo Esquina =) FO: 10% M1 FTop: 0,80
(19) 99171-9254 1.338.850,00 Floc: 0,75

51 AWM AR0191 1.300.000,00 2.000,00 25,08 585,00 | F.Esq: 1,10 0,75 438,75
(19) 3873-1000 | Ndo Esquina () FO: 10% M1 FTop: 0,80
(19) 99171-9254 1.170.000,00 Floc: 0,85

B | PLENA MAIS ARO121 1.820.000,00 | 2.808,22 35,68 583,28 | F.Esq: 1,00 0,55 320,80
(19) 3396-0374 Esquina () FO: 10% M1 FTop: 0,80
(19) 97402-7656 1.638.000,00 Floc: 0,75

SOMATORIA | 2.437,88

Divisdo pelo n° de amostras : 00

MEDIA ARITMETICA 406,31

Limite Inferior 284,41

Limite Superior 528,20

VALOR UNITARIO MEDIO - HOMOGENEIZADO E SANEADO 406,31

TERREND - VALOR UNITARID MEDID

O Valor Unitério Médio de TERRENO localizado no Jardim Florenca, com as caracteristicas

do terreno avaliando, é R$ 406.31 (quatrocentos e seis reais e trinta e um centavos).
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7. RESULTADD DA AVALIAGAD DO BEM

Apés a aplicacdo dos métodos e tratamentos citados no item 2 deste documento e apds o

emprego do arredondamento permitido pela norma, tem-se que o valor de mercado do bem

resultou em R$ 620.000,00 (seiscentos e vinte mil reais), conforme calculos abaixo:

_ Areaxvalor unitdrio médio homogeneizado e saneado = Valor do Terreno

— 1.525,00 x 406,31 = R$ 619.622,75.

8. TERMOS de ENCERRAMENTO

Honrado e grato com a nomeagdo e nada mais havendo a esclarecer, encerro 0s trabalhos

de avaliacdo e disponho-me a dirimir quaisquer davidas e ou equivocos.

Na sequéncia: ANEXO 1 - Elementos Comparativos de Terrenos (links, fotos, dados)
ANEXO 2 - Certiddo do Valor Venal dos Imdveis envolvidos

Campinas, 20 de marco de 2024

A

( \ /

Gilmar Nascimento Saraiva — Creci 59,259

CNAI 30014

E-mail: gilmarsaraiva@terra.com.br

\

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 14:43 , sob o0 nimero WCAS24701655643

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040407-56.2007.8.26.0114 e c6digo PgL8kiOg.



fls. 882
ANEXO 1 - ELEMENTOS COMPARATIVOS de TERRENDS
Dados Técnicos - Link do Aniincio - Certidao de Valor Venal
ELEMENT[I IMOBILIARIA: ELDORADO - CODIGO SITE: VENDIDO - INSCRI(;AO MUNICIPAL: 2.091.0002.922.9
VALOR DE OFERTA: R$ 975.955,50 TOPOGRAFIA: PLANO
[:I]MPARATIVD AREA TERRENO: 1.591,47m2 POSI(;AO NA QUADRA: NAO ESQUINA
I TESTADA: 28,22m2/ ZONEAMENTO: ZM1
INSCRI(;AO IMOB/LIARIA: 2.091.0002.922.9 VALOR VENAL: R$ 127.681,48 (R$ 85,04/m?)
ENDERECO: Rl:?/JOSI:: JAIR RAVAGNANI, S/N - JDM SANTA MARIA - NOVA VENEZA - SUMARE - SP
Voltados para/a Estrada Marginal Variante Anhanguera

https://www.imovelweb.com.br/propfiedades/area-a-venda-9387-m-por-r$-6.100.000-00-jardim-2964449641.html
httos://www.vivareal.com.br/imovel/lotp.(-terreno-iardim-santa-maria-bairros-sumare-9388m2-venda-RSBlOOOOO-id-2559706787/

Observagdo: Esse Terreno estavd sendo ofertado, em um antincio conjunto com 04 (quatro) imdveis, por R$ 650,00/m?, ou
seja, por R$ 975.955,50. Segundo o corretor, foi vendido em outubro de 2023 (entre proprietario e comprador) por
R$ 790.000,00, ou seja, vendidg por R$ 526,15/m2 (o Fator de Oferta, neste caso, foi de 19,0538%). Recuperou-se o link pelo
portal ImdvelWeb e Viva Real somente para demonstracdo do valor ofertado no antncio. Portanto, dos 04 iméveis, dois foram

vendidos para 0 mesmo comgrador (elemento comparativo 1 e 0 elemento comparativo 2).
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EI 13! Guero ser contatado sobre este imovel em venda

9388 m? tot. 9388 m? il e ventimovelwel

Area a venda, 9387 m? por R$ 6.100.000,00 - Jardim Santa Maria (Nova Veneza) -
Sumaré/sP

EMPREENDEDORH! Invista na regido que mais cresce no Estada de Sdo Paulo, a REGIAO METROPOLITANA de CAMPINAS | A
ELDORADO vende uma EXCEPCIONAL AREA com 9387,55m’, proximo ao trevo da Anhanguera e distante cerca de Skm do
Centro de Sumare. Topograha plana
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CERTIDAO DE VALOR VENAL DE IMOVEL

N° 152133/2024

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SUMARE, por intermédio

da Divisdao de Trnbutos Imabiliarios,

CERTIFICA que conforme Pauta de Valores Imobiliarios, para o exercicio fiscal de 2024 e para fins de
recaolhimento de |.T.B.| (Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imdveis), foi atribuido o seguinte valor venal:

DADOS DO IMOVEL

Inscrigdo Imobiliaria: 2.091.00029229 Cadastro:

Lote: GL.05C-1 Quadra: 0

Proprietario: VINGI PARTICIPACOES LTDA

Logradoure: RUA JOSE JAIR RAVAGNANI, SN
DIVERSOS 2
Compromissario: ROQUE MARTINELLI

152133
Loteamento: DIVERSOS

VALOR VENAL AREAS
Valor Venal Terreno: R$ 127.681,48 1.501 47 m?
Valor Venal Principal: R$ 0,00 0,00 m?
Valor Venal Dependéncia: R$ 0,00 0,00 m?
Valor Venal Secundaria: R$ 0,00 0,00 m?
VALOR VENAL TOTAL: | R$ 127.681,48

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 14:43 , sob o0 nimero WCAS24701655643

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040407-56.2007.8.26.0114 e c6digo PgL8kiOg.
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ELEMENTO

IMOBILIARIA: ELDORADO - CODIGO SITE: VENDIDO - INSCRICAO MUNICIPAL: 2.091.0002.923.7

VALOR DE OFERTA: R$ 976.599,00

TOPOGRAFIA: PLANO

COMPARATIVO

AREA TERRENO: 1.502,46m?

POSICAO NA QUADRA: NAQ ESQUINA

2

TESTADA: 17,81m?

ZONEAMENTO: ZM1

INSCRICAO IMOBILIA

RIA: 2.091.0002.923.7

VALOR VENAL: R$ 108.600,81 (R$ 72,28/m?)

ENDERECO: RUA JOSE
Voltados para a Estr3

JAIR RAVAGNANI, S/N - JDM SANTA MARIA - NOVA VENEZA - SUMARE - SP
da Marginal Variante Anhanguera

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-

enda-9387-m-por-r§-6.100.000-00-jardim-296444964Lhtm

https://www.vivareal.com.br/imovel/ |ote-terreno-jardim-santa-maria-bairros-sumare-3388m2-venda-RSBI00000-id-2559706787/

Observagdo: Esse Terreno estava sendo ofertg
R$ 975.955,50. Segundo o corretor, foi vendidd
seja, vendido por R$ 526,15/m2 (o Fator de O
web e viva real para demonstracdo. Dos 04 im
e 0 elemento comparativo 2).

do, em um antincio conjunto com 04 imdveis, por R$ 650,00/m2, ou seja, por
em outubro de 2023 (entre proprietario e comprador) por R$ 790.000,00, ou
ferta, neste caso, foi de 19,0538%). Recuperou-se o link pelo portal imdvel
hveis, dois foram vendidos para 0 mesmo comprador (elemento comparativo 1
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9388 m? tot. 9388 m? util gue viem Imovelweb.

Area a venda, 9387 m? por R$ 6.100.000,00 - Jardim Santa Maria (Nova Veneza) -
Sumare/spP

EMPREENDEDORIN Invista na regifio gue mais cresce no Estado de Séo Paulo, a REGIAD METROPOLITANA de CAMPINAS | & i m e VAl Gl v o o s e ik e g
ELDORADO vende uma EXCEPCIONAL AREA com 9387,55m7, préximo ao trevo da Anhanguera e distante cerca de Skm do Bolticas de privacidacs

Centro de Sumaré Topografia plana i

Zoneamento ZI

Eldorada iméveis
Ler descricio completa - & — T T TR
OF

Perguntas para a imobilidria
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CERTIDAO DE VALOR VENAL DE IMOVEL
N° 152134/2024

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SUMARE, por intermédio da Divisdo de Tributos Imobiliarios,
CERTIFICA que conforme Pauta de Valores Imobiliarios, para o exercicio fiscal de 2024 e para fins de
recolhimento de |.T.B.I (Imposto sobre a Transmissao de Bens Iméveis), foi atribuido o seguinte valor venal:

DADOS DO IMOVEL

Inscrigdo Imobiliaria: 2.091.00029237 Cadastro: 152134
Lote: GL.05C-2 Quadra: 00 Loteamento: DIVERSOS

Proprietario: VINGI PARTICIPACOES LTDA

Logradouro: RUA JOSE JAIR RAVAGNANI, SN
DIVERSOS 2

Compromissario:

VALOR VENAL AREAS
Valor Venal Terreno: R$ 108.600,81 1.502,46 m?
Valor Venal Principal: R$ 0,00 0,00 m?
Valor Venal Dependéncia: R$ 0,00 0,00 m?
Valor Venal Secundaria: R$ 0,00 0,00 m*
VALOR VENAL TOTAL: | R$ 108.600,81

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 14:43 , sob o0 nimero WCAS24701655643

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040407-56.2007.8.26.0114 e c6digo PgL8kiOg.
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ELEMENTO

IMOBILIARIA: AVM - CODIGO SITE: TE1388 - INSCRICAO MUNICIPAL: 2.091.0002.852.8

VALOR DE VENDA: R$ 1.487.500,00

TOPOGRAFIA: PLANO

COMPARATIVO

AREA TERRENO: 1.750,00 m?

POSICAO NA QUADRA: NAO ESQUINA

3

TESTADA: 22,58m?

ZONEAMENTO: ZM1

INSCRICAO IMOBILIARIA: 2.091.0002.852.8

VALOR VENAL: R$ 126.493,50 (R$ 72,28/m?)

ENDERECO: RUA JOSE JAIR RAVAGNANTI, S/N - JDM SANTA MARIA - NOVA VENEZA - SUMARE - SP

Voltados para a Estrada Marginal Variante Anhanguera

Observacdo: Esta imobilidria vende dois terrenos idénticos, ambos voltados para a Estrada Marginal Variante Anhanguera,
com a mesma area e testada e o mesmo valor de oferta. No entanto, ndo ha 2 andncios, um para cada terreno, ou seja, 0
anlincio de cddigo TE1388 [1.750m2 - R$ 1.487.500] refere-se a um terreno, mas representa os dois terrenos disponivel a

venda.

https://www.avmimoveis.com.br/imoveis?codigo=TE1388

C @A =% am

movais.com.brfimovaisicodige=TE 388

e.. [l Zenesments On-in o' Indices Fortal brasi
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= o [ |/ terreno-de-1-T50-m-jardim -sant 3-mana-nova-venezs-sumare TE1368-3UM <4 [ | o H
Qrunn & K ! Indi Lzt

Terreno a venda, 1750 m? por RS 1.487.500,00 - Jardim Santa Maria
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CERTIDAO DE VALOR VENAL DE IMOVEL

N° 142825/2024

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SUMARE, por intermédio da Divisdo de Tributos Imabiliarios,
CERTIFICA que conforme Pauta de Valores Imobiliarios, para o exercicio fiscal de 2024 e para fins de
recolhimento de |. T.B.I (Imposto sobre a Transmissdo de Bens Iméveis), foi atribuido o seguinte valor venal:

DADOS DO IMOVEL

Inscrigdo Imobiliaria: 2.091.0002.852.8
Lote: GLEBA 06 - B3B Quadra: 00

Proprietario: JOSE CLAUDIO SORRENTINO
Logradoure: RUA JAIR JOSE RAVAGNANI, SN
DIVERSOS 2

Compromissario:

Cadastro: 142825
Loteamento: DIVERSOS

VALOR VENAL AREAS
Valor Venal Terreno: R$ 126 493 50 1.750,00 m2
Valor Venal Principal: R$ 0,00 0,00 m2
Valor Venal Dependéncia: R$ 0,00 0,00 m?
Valor Venal Secundaria: R$ 0,00 0,00 m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 14:43 , sob o0 nimero WCAS24701655643

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040407-56.2007.8.26.0114 e c6digo PgL8kiOg.
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ELEMENTD IMOBILIARIA: AVM - CODIGO SITE: TE1388 - INSCRICAO MUNICIPAL: 2.091.0002.853.6
VALOR DE VENDA: R$ 1.487.500,00 TOPOGRAFIA: PLANO
COMPARATIVO AREA TERRENO: 1.750,00 m? POSICAO NA QUADRA: NAO ESQUINA
4 TESTADA: 22,58m? ZONEAMENTO: ZM1
INSCRICAO IMOBILIARTA: 2.091.0002.853.6 | VALOR VENAL: R$ 126.493,50 - (R$ 72,28m?/m?2)

ENDERECO: RUA JOSE JAIR RAVAGNANTI, S/N - JDM SANTA MARIA - NOVA VENEZA - SUMARE - SP

Voltados para a Estrada Marginal Variante Anhanguera

Observacdo: Esta imobilidria vende dois terrenos idénticos, ambos voltados para a Estrada Marginal Variante Anhanguera,
com a mesma area e testada e 0 mesmo valor de oferta [1.750m?- R$ 1.487.500]. No entanto, ndo ha dois antncios, um para
cada terreno, ou seja, 0s dados do antncio TE1388 referem-se a um terreno, mas representam cada um dos dois terrenos a
venda.

https://www.avmimoveis.com.br/imoveis?codigo=TE1388
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CERTIDAO DE VALOR VENAL DE IMOVEL
N° 142826/2024

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SUMARE, por intermédio da Divisdo de Tributos Imobiliarios,
CERTIFICA que conforme Pauta de Valores Imobiliarios, para o exercicio fiscal de 2024 e para fins de
recolhimento de |.T.B.l (Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis), foi atribuido o seguinte valor venal:

DADOS DO IMOVEL

Inscrigdo Imobiliaria: 2.091.0002 8536 Cadastro: 142826
Lote: GLEBA 06 - B3C Quadra: 00 Loteamento: DIVERSOS

Proprietario: JOSE CLAUDIO SORRENTINO

Logradouro: RUA JAIR JOSE RAVAGNANI, SN
DIVERSOS 2

Compromissario:

VALOR VENAL AREAS
Valor Venal Terreno: R$ 126.493,50 1.750,00 m?
Valor Venal Principal: R$ 0,00 0,00 m?
Valor Venal Dependéncia: R$ 0,00 0,00 m?
Valor Venal Secundaria: R$ 0,00 0,00 m?

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 14:43 , sob o0 nimero WCAS24701655643

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040407-56.2007.8.26.0114 e c6digo PgL8kiOg.
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ELEMENTD IMOBILIARIA: AVM - CODIGO SITE: AR0191 - INSCRICAO MUNICIPAL: 2.091.0001.199.5
VALOR DE VENDA: R$ 1.300.000,00 TOPOGRAFIA: PLANO
COMPARATIVO AREA TERRENO: 2.000,00 m? POSICAO NA QUADRA: NAO ESQUINA -

5 TESTADA: 25,08m? ZONEAMENTO: ZM1

INSCRICAO MUNICIPAL: 2.091.0001.199.5 VALOR VENAL: R$ 144.564,00 - ( R$ 72,28/m?)

ENDERECO: RUA CLOTILDES BARBOSA DE SOUZA - GLEBA 5 B6 - SANTA MARIA - NOVA VENEZA
PROXIMO A ESTRADA MARGINAL VARIANTE ANHANGUERA

https://www.avmimoveis.com.br/imoveis?codigo=AR0191
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CERTIDAO DE VALOR VENAL DE IMOVEL
N° 131078/2024

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SUMARE, por intermédio da Divisdo de Tributos Imobiliarios,
CERTIFICA que conforme Pauta de Valores Imobiliarios, para o exercicio fiscal de 2024 e para fins de
recolhimento de |.T.B.I (Imposto sobre a Transmissao de Bens Imdveis), foi atribuido o seguinte valor venal:

DADOS DO IMOVEL

Inscrigdo Imobiliaria: 2.091.0001.199.5 Cadastro: 131078
Lote: GL.5B6 Quadra: 00 Loteamento: DIVERSOS.
Proprietario: S3 PARTICIPACOES SOCIETARIAS LTDA

Logradouro: RUA CLOTILDES BARBOSA DE SOUZA, SN
DIWERSOS

Compromissario:

VALOR VENAL AREAS
Valor Venal Terreno: R$ 144.564,00 2.000,00 m?
Valor Venal Principal: R$ 0,00 0,00 m2?
Valor Venal Dependéncia: R$ 0,00 0,00 m2
Valor Venal Secundaria: R$ 0,00 0,00 m?
VALOR VENAL TOTAL: | R$ 144.564,00

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 14:43 , sob o0 nimero WCAS24701655643

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040407-56.2007.8.26.0114 e c6digo PgL8kiOg.
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IMOBILIARIA: PLENA MAIS - CODIGO SITE: AR0748

ELEMENTO

VALOR DE VENDA: R$ 1.820.000,00 TOPOGRAFIA: PLANO

COMPARATIVD

AREA TERRENO: 2.808,22 m? ZONEAMENTO: ZM1

TESTADA: 35,68m? POSICAO NA QUADRA: DE ESQUINA

INSCRICAO MUNICIPAL: 2.091.0002.924.5 | VALOR VENAL: R$ 233.431,32 - (R$ 83,12/m?)

ENDERECO: RUA JOSE JAIR RAVAGNANL, S/N - JD STA MARIA - NOVA VENEZA - SUMARE - SP
Voltados para a Estrada Marginal Variante Anhanguera

https://www.plenamaisimoveis.com.br/imoveis?codigo=AR0121

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-jardim-santa-maria-nova-veneza-2944685916.html
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CERTIDAO DE VALOR VENAL DE IMOVEL
N° 152135/2024

A PREFEITURA DO MUNICIPIO DE SUMARE, por intermédio da Divisdo de Tributos Imobiliarios,
CERTIFICA que conforme Pauta de Valores Imobiliarios, para o exercicio fiscal de 2024 e para fins de
recolhimento de | T_B.I (Imposto sobre a Transmissao de Bens Imoveis), foi atribuido o seguinte valor venal:

DADOS DO IMOVEL

Inscrigdo Imobiliaria: 2.091.0002.924 5 Cadastro: 152135
Lote: GL.05C-3 Quadra: 00 Loteamento: DIVERSOS

Proprietario: VINGI PARTICIPACOES LTDA

Logradouro: RUA JOSE JAIR RAVAGNANI, SN
DIVERSOS 2

Compromissario:

VALOR VENAL AREAS
Valor Venal Terreno: R$ 233.431,32 2.808,22 m?
Valor Venal Principal: R$ 0,00 0,00 m?
Valor Venal Dependéncia: R$ 0,00 0,00 m?
Valor Venal Secundaria: R$ 0,00 0,00 m?
VALOR VENAL TOTAL: | R$ 233.431,32

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 14:43 , sob o0 nimero WCAS24701655643

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040407-56.2007.8.26.0114 e c6digo PgL8kiOg.
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ANEXD 2 - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDD

FOTOS DE ABRIL DE 2021 DO GOOGLE: Com o intuito de anlise do Terreno sem o mato, ja

que atualmente o Terreno estd com muito mato (sem rogar), este perito observou as Ultimas
FOTOS DO TERRENO AVALIANDO feitas pelo GOOGLE, ocasido em que ainda ndo havia sito refeito o asfalto

da rua e nem sido asfaltado pequena parte desse (ltimo trecho da Rua Hedy M. Bocchi.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por GILMAR NASCIMENTO SARAIVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/03/2024 as 14:43 , sob o0 nimero WCAS24701655643

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0040407-56.2007.8.26.0114 e c6digo PgL8kiOg.
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FOTOS ATUAIS do TERREND ORA AVALIADD, obtidas com a NOVA VISTORIA
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RUA ANTONIO VERMELHO, na qual desemboca a RUA HEDY MADALENA BOCCHI

IMAGEM DA QUADRA DO TERREND VISTA DA RUA ANTONIO VERMELHOD




‘6018 1bd 06Ipod 8 $TT0°92'8° 2002 95-2070700 0Ssad0.id 0 awlojul ‘op ojuswndoderdualajuoiuge/bd/enbipeised/iq snl-dsh fesa//:sdny aus o assaoe ‘feuiflio o JI8JU09 eied
£79GG9T0LYZSYIM 018WNU 0 4OS * EF:7T SB 202/€0/9Z Wd 0pe|0d0ioid ‘ojned 0BS 8p OpeIST 0p BINSNC 8p [eungul 8 YAIVEYS OLNIWIOSYN HYINTI Jod sluswrenbip opeuisse ‘[euibuo op eidgd 9 0juswnaop ais3

fls. 899

IMAGEM DA OUADRA DO TERREND VISTA DA RUA ANTONIO VERMELHO

OUTRAS TESTADA DO TERREND AVALIANDO
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a partir do TERREND AVALIANDLO (que fica no FINAL DA RLA) apontando em diregéo ao inicio da Rua.

Vista da RUA HEDY MADALENA BOCCHI




