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PROVALE

EMPRESA

e Razio social: ProVale Engenharia de Avaliagdes LTDA-ME.;
e CNPJ: 27.338.940/0001-41;

e CREA/SP: 2099607;

e Responsavel técnico: André Nunes Oliveira;

e CREA/SP: 5069860640.

NORMAS TECNICAS

A empresa é amparada pela Lei Federal n° 5.194 de 24 de setembro de 1966 e pelas resolucdes
n.%s 218/73 e 345/90 do CONFEA!, permitindo que seus engenheiros sejam responsdveis técnicos

pelo laudo elaborado.

Os laudos sdo executados seguindo as normas estabelecidas pela ABNT?. A norma da ABNT
que contempla a avaliacdo de imdveis € NBR3 14.653, que estd dividida em 7 partes. As partes
utilizadas para iméveis urbanos é a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14.653-2

(Imoveis Urbanos).

! CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia;
2 ABNT — Associagio Brasileira de Normas Técnicas;
3 NBR — Norma Brasileira.
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A)VALOR DO TERRENO

R$ 2.498.000,00

(Dois Milhoes Quatrocentos e Noventa e Oito Mil Reais)

B) VALOR DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

R$ 1.922.000,00

(Um Milhao Novecentos e Vinte e Dois Mil Reais)

C)(A+B) VALOR DE MERCADO

R$ 4.870.000,00

(Quatro Milhoes Oitocentos e Setenta Mil Reais)

Metodologia:

Tratamento de dados:

Comparativo Direto de Dados de Mercado Homogeneizacao por Fatores

Grau de Fundamentacio:

Grau de Precisdo:

Grau I

Grau [II

2 PROFISSIONAL RESPONSAVEL;

Sao Paulo, 29 de setembro de 2025.

Eng. Civil André Nunes Oliveira

Responsavel Técnico e Legal
CREA: 5069860640
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3 VISTORIA

A vistoria do im6vel para fins de avaliacdo foi realizada em 25 de setembro de 2025, em
conformidade com a NBR 14.653, com o objetivo de coletar informacdes detalhadas sobre o bem e

sua regido. O memorial fotografico encontra-se anexo ao laudo.

A inspecdo externa contemplou a andlise das edificacdes existentes por meio de imagens
aéreas captadas com drone, complementadas por tecnologias de satélite, conforme demonstrado no

relatério fotografico.

Para efeito da avaliagdo, foram considerados os documentos fornecidos, aliados as imagens
obtidas. No que se refere ao imdvel, a vistoria teve como finalidade verificar localizagdo, existéncia,

condig¢des, padrdo construtivo, situagdo e vocacao.

Quanto a regido, a inspecdo permitiu identificar aspectos como infraestrutura urbana,

equipamentos disponiveis, condi¢des de acesso e oferta de imdveis no entorno.

4 CARACTERISTICAS DA REGIAO

4.1 ASPECTOS GERAIS

De acordo com o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), instituto publico
voltado para estudos estatisticos dos municipios brasileiros. Seguem algumas informagdes do

municipio onde se encontra o imdvel avaliando.

o Area: 580,711 km? (2024);

e Populagdo Estimada: 291.869 habitantes (2024);

e Densidade demografica: 502,61 habitantes/km? (2024);
e PIB per capita: R$ 51.678,31 (2021);

e [DH-M: 0,775 (2010)
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4.2 INFRAESTRUTURA URBANA

A regido possui infraestrutura necessaria para se ter uma satisfatéria qualidade de vida e
consequentemente de trabalho. A zona urbana em questdo contempla sistema vidrio com vias de
pavimentacdo asféltica, transporte publico, coleta de residuos, rede de dgua, rede elétrica, rede de

esgoto e rede telefonica/Internet/TV.

4.3 EQUIPAMENTOS URBANOS

A regido possui servicos que auxiliam na comodidade e satude do cidaddo. A zona urbana
em questao contempla equipamentos urbanos comerciais (Supermercado, rede bancéria, shopping

e comércio local), de saide (Clinicas e Postos), de lazer (Pracas e Parques) e religioso (Igreja).

5 DOCUMENTACAO

Foi disponibilizado cépia das matricula n® 4.998 do 1° O. R. I. de Limeira — SP e Certidao
De Valor Venal Do Ano de 2024 expedida pela Prefeitura Municipal de Limeira Cépia do referido
documento encontra-se anexo ao laudo.

Cabe ressaltar que a documentacdo € utilizada apenas para complemento da vistoria
realizada, auxiliando na descri¢do do imével, nao sendo de nossa responsabilidade a verificacao
da situacdo legal do imével.

Dessa forma, registra-se que a andlise técnica foi realizada com base na documentagdo
efetivamente disponibilizada nos autos até o momento. Eventuais informa¢des omitidas nas
certiddes podem impactar, ainda que de forma pontual, na caracterizacio juridica ou na avalia¢do
do imoével, razdo pela qual estd limitacdo é expressamente consignada no presente laudo, por

cautela técnica e metodoldgica.
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6 CARACTERISTICAS DO IMOVEL
6.1 LOCALIZACAO

O im6vel em avaliacdo estd localizado na frente para a Avenida Doutor Hipdlito Pinto
Ribeiro, n° 710, Vila Nova, Limeira — SP. A via rdpida do avaliando possui fluxo moderado de

pessoas e veiculos, recebe pavimentagdo de asfaltica.

73 .y

DETALHES DA VIA DE LOCALIZACAO
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Bairro Imével Vila Nova

GEORREFERENCIAMENTO MUNICIPAL DE LIMEIRA / SP

6.2 DESCRICAO DO IMOVEL

6.2.1 Detalhes do Terreno

Matricula = | 4.998
Inscricao Municipal = | 1230002000
Terreno = | 4.324,30 m?

Situacio na quadra = | Meio de Quadra

Formato = | Irregular

Topografia = | Plano

Dimensoes

Testada = | 13,00 metros

Lateral Direita = | 103,95 metros + 80,20 metros

Lateral Esquerda = | 84,20 metros + 91,70 metros

Fundos = | 59,00 metros
Coordenadas geograficas = | 22°33'23.8"'S 47°22'24.0"W
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6.2.2 Detalhes das Benfeitorias

Area Construida = | 1.589,52 m?

Padrao Construtivo (Ibape) = | Galpao Simples Minimo

Coeficiente de Acabamento (IBAPE) = | 0,492

Estado de Conservacao = | Regular

Idade Aparente = | 30 Anos
Vida Util = | 60 Anos
Ross Heidecke = | 0,609
Coef. Ross Heidecke x (1-R) (FOC) 0,687

As medidas das benfeitorias e construcdes estrada da Certidao de Valor Venal expedida

pela Prefeitura Municipal de Limeira, com drea construida total de 1.589,52 m2.
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7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imével apresenta algumas caracteristicas intrinsecas que devem ser levantadas. Esta

localizado em regido dotada de boa infraestrutura, boa oferta de servigos e comércios.

Referente as caracteristicas intrinsecas o imével € favorecido devido as suas amplas
dimensoes, frente projetada com alta visibilidade. Apresenta estado de conservagao entre novo e
regular, seguindo os critérios de Ross-Heidecke, com idade aparente de 35 anos e padrdo

construtivo econdmico minimo.

Observando o mercado e contatos com imobilidrias da regido, € possivel encontrar um

nimero médio de ofertas e transacdes de imdveis semelhantes ao avaliando na regido.

Portanto, o desempenho de mercado € tratado como normal, sendo absorvido pelo mercado a
médio/longo prazo. Baseado no mercado, nas caracteristicas da regido e nas caracteristicas do

imoével, o diagnodstico de mercado torna-se favoravel
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8 NORMALIZACAO DE AVALIACAO

8.1 METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

O Meétodo utilizado é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que € uma
metodologia de avaliacdo indicada pela NBR 14.653. A técnica contempla as caracteristicas dos
dados de mercado coletados pelo engenheiro avaliador e que, posteriormente, serdo comparados

com as caracteristicas do imoével avaliando.

De acordo com a NBR 14.653, o tratamento de informagdes pode ser realizado de duas
formas, por Tratamento Cientifico (Estatistica Inferencial) ou por Tratamento de Fatores
(Homogeneizagao). Os dois procedimentos devem ser enquadrados no grau de fundamentacao e

precisdo, que sdo classificados de acordo com os requisitos propostos pela norma.
8.1.1 Levantamento de Dados

A NBR 14.653 fornece algumas recomendagdes para a realizacdo de uma busca de

dados adequada.

De acordo com a norma, primeiramente, deve ser feita uma andlise do mercado na
regido do imdvel avaliando, caracterizando e delimitando. Na pesquisa, o engenheiro deve coletar,
na medida do possivel, o maior niimero de imdveis com caracteristicas similares as do avaliando
e selecionar as varidveis com maior influéncia na formag¢do do valor de mercado do imoével

avaliado.

As varidveis podem ser dependentes e independentes.

8.2.1.2.1 “Variavel dependente: Para a especificagdo correta da variavel dependente, é necessdria uma
investigacdo no mercado em relacdo a sua conduta e as formas de expressao dos precos (por exemplo, prego total
ou unitdrio, moeda de referéncia, formas de pagamento) bem como observar a homogeneidade nas unidades de
medida”.

8.2.1.2.2 “Variaveis independentes: As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por exemplo,
drea, frente), de localizagcdo (como bairro, logradouro, distdncia ao polo de influéncia, entre outros) e econémicas
(como oferta ou transagdo, época e condicdo do negdcio - a vista ou a prazo). As varidveis devem ser escolhidas
com base em teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem
importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis consideradas no planejamento da pesquisa podem se

mostrar pouco relevantes na explicacdo do comportamento da varidvel explicada e vice-versa”.
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Assim, € possivel obter amostras que explicam melhor o comportamento do mercado na regiao
do avaliando e realizar uma andlise apropriada.

Para o laudo em questdo, entramos em contato com imobilidrias, corretores, cidaddos da
regido e banco de dados interno sao obtidas informag¢des de imdveis ofertados ou transacionados
com caracteristicas semelhantes ao imdvel avaliando. Os dados dos elementos amostrais se

encontram anexo ao laudo.
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8.1.2 Tratamento de Dados

Na etapa de tratamento de dados é recomendado pela norma, a andlise dos dados de mercado
e a elaboracdo graficos que mostram, de forma simplificada, sem considerar todas as informacgdes
disponiveis, as relacdes das amostras de acordo com as variaveis de cada uma.

Pelos gréficos € possivel identificar a correlagdo das amostras, a variagdo das caracteristicas
de cada amostra e do avaliando, anormalidades e outras propriedades. Pelo grafico de Precos
observados x Valores Estimados € possivel verificar um maior poder de predi¢do do modelo
estatistico, que ocorre quando 0s pontos se encontrarem proximos da bissetriz do primeiro
quadrante.

Para o cdlculo da avaliacdo, foi necessdria uma homogeneizacdo dos valores de venda dos
equipamentos tomadas como comparativos. Esta homogeneizacgao foi feita baseando-se nos fatores
que mais influem no preco de revenda de equipamentos usadas desta natureza.

Os valores adotados nestes fatores foram estimados considerando as diferencas dos elementos
comparativos as do avaliando, para que o valor final homogeneizado destes elementos reflitam a

maior proximidade possivel das condi¢des do objeto em avaliacdo. Estes fatores sdo os seguintes:

8.1.3 Custo das construcoes e benfeitorias (CC)

O Meétodo utilizado € o Método de Quantificacio de Custos, metodologia de avaliagdo
apresentada pela NBR 14.653. Esse procedimento reune o custo das benfeitorias existentes no
imovel avaliando, utilizando o custo unitario bdsico da construgdo, que € calculado por diversas
institui¢des, como o Sinduscon (CUB), a revista Pini (CUPE), a Caixa Econdmica Federal e IBGE
(SINAPI) e o IBAPE/SP (VEIU), acompanhados da depreciacdo fisica das edifica¢cdes, além

desses, o custo podera ser estimado através de um orgamento.
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8.1.3.1 Custo unitario das construcoes e benfeitorias

Para estimar o custo das construcdes e benfeitorias, adotaremos a metodologia definida pela

NBR 12.721:1999.

OE + 0l + (OFe — OFd
C=|CUB + g ) x(1+A)x(A+F)x(1+1L)

Onde:

C - Custo unitario de constru¢cdo por m? de drea equivalente de construcao;
CUB - Custo unitdrio basico, calculado pelo Sinduscon;

OE - Orcamento de elevadores;

OI - Or¢camento de instalagdes especiais e outras, tais como geradores, sistemas de prote¢ao

contra incéndio, centrais de gds, interfones, antenas, coletivas, urbanizagao, projetos etc.;
OFe - Orcamento de fundagdes especiais;
OFd - Or¢amento de fundagdes diretas;
S - Area equivalente de construgio, de acordo com a NBR 12.721:1999;
A - Taxa de administrac¢do da obra;
F - Percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construgio;
L - Percentual correspondente ao lucro ou remuneracdo da construtora.

A expressdo (I + A) x (1 + F) x (I + L), corresponde aos Beneficios e Despesas Indiretas
(BDI), segundo a NBR 14.653-2. Anexo o memorial de cdlculo.
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8.1.3.2 Depreciacao fisica

A depreciacdo fisica é a perda das condicdes iniciais, através de desgastes, devido a sua

utilizacdo, a natureza ou obsolescéncia, algo que interfere negativamente no valor da edificagdo.

Existem duas metodologias, podendo ser calculada por meio de orcamento analitico
recompondo o imdvel na condi¢cdo de novo, ou por meio da aplicacdo de coeficiente de

depreciagdo, que leva em conta a idade e o estado de conservagao da edificagao.

A metodologia usada foi a aplicagdao do coeficiente de depreciacdo sobre as edificacdes,
adotando para efeito de célculo o critério de Ross-Heidecke, que utiliza a relagdo entre idade e
vida util, junto ao estado de conservacao da edificacao para obter o coeficiente de depreciacao (K).

Anexo o memorial de céalculo.

8.14 Fator de Comercializacao (FC)

O fator de comercializacdao representa a tendéncia de valorizagdo do imdvel conforme o
mercado no momento da avaliacdo, podendo ser maior ou menor do que a unidade.

De acordo com as condicdes do mercado e as caracteristicas do imével, foi adotado um fator
de comercializagdo igual a 1,00.
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8.2 DETERMINACAO DO VALOR JUSTO DE MERCADO

Conforme defini¢do retro apresentada o valor de mercado do imdvel € obtido a partir do valor
do terreno mais o custo de reproducdo das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de

comercializacio, conforme férmula abaixo:
V1= (VT+ VB) x FC
onde:
V1 é o valor do imével;

VT é o valor de terreno = R$ 2.498.000,00;
VB é o valor das edificacdes e benfeitorias = R$ 1.922.000,00

FC € o fator de comercializagdo = 1,00 — Utilizou-se um fator de comercializa¢do de 1,00

considerando as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imével.
VI = (VT =2.498.000,00) x 1,0 + (VB = 1.922.000,00) x 1,0 =R$ 4.870.000,00

Conforme desenvolvimento do procedimento avaliatrios, o valor de mercado do imoével

avaliando, em julho de 2025, corresponde, por arredondamento, a:

D)VALOR DO TERRENO

R$ 2.498.000,00

(Dois Milhoes Quatrocentos e Noventa e Oito Mil Reais)

E) VALOR DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

R$ 1.922.000,00

(Um Milhao Novecentos e Vinte e Dois Mil Reais)

F) (A+B) VALOR DE MERCADO

R$ 4.870.000,00

(Quatro Milhoes Oitocentos e Setenta Mil Reais)
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FUNDAMENTACAO E PRECISAO DA AVALIACAO

8.3.1

Grau de Fundamentacao
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Tabela 3 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
Item Descricao
] | |
Completa quanto a Completa quanto aos
Caracterizacdo do Adocdo de situacdo
1 todas as variaveis fatores utilizados no
imovel avaliando paradigma
analisadas tratamento
Caracteristicas conferidas
Caracteristicas Podem ser utilizadas
Coleta de dados de por profissional
2 conferidas pelo autor caracteristicas fornecidas
mercado credenciado pelo autor do
do laudo por terceiros
laudo
Quantidade minima de
3 dados de mercado 12 6 3
efetivamente utilizados
4 Apresentacdo de
Apresentacdo de
Apresentacdo de informacg0es relativas a
informac0es relativas a
Identificagdo dos dados informagdes relativas a todas as caracteristicas
todas as caracteristicas
de mercado todas as caracteristicas dos dos dados
dos dados analisadas,
dados analisadas correspondentes aos
com foto
fatores utilizados
5 Extrapolagdo conforme Admitida para apenas uma
Ndo admitida Admitida
B.5.2. variavel
6 Quantidade minima de
dados de mercado 0,90a1,10 0,80a1,20 0,50a1,50

efetivamente utilizados

NOTA Observar subsec¢do 9.1.
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8.3.2 Grau atingido

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizagdo de

tratamento por fatores (Tabela 5 do item 9.2.3.2 da Norma):

Graus 1} Il |
Pontos minimos 18 11 7
Itens obrigatérios no grau Itens 3, 5 e 6, com os demais Itens 3,5e 6 no Todos, no minimo
correspondente no minimo no grau ll minimo no grau ll no grau |
8.3.3 Grau de precisao

Quanto a especificagdo da seguinte avaliagdo e seu enquadramento quanto ao grau de Precisao,

este trabalho atende ao grau lll (Tabela 3 do item 9.2.2 da Norma):

Graus
Descrigao
1] Il |
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da <30% 30% - 50% >50%
estimativa

NOTA Observar subsegdo 9.1.
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Tabela 6 - Graus de fundamentacao no caso de utilizacao do método da quantificacao
de custo de benfeitorias (ABNT NBR 14653-2:2011)

Item Descricao Resultado Pontos
1 Estimativa do custo direto Utlh.zagao de custo unltarlq bésico p~ara )
projeto semelhante ao projeto padrio
2 BDI Justificado 2
Calculada por métodos técnicos
3 Depreciacdo Fisica consagrados, considerando, idade, estado e 2
vida util.
Total:
6

TABELA 7 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE

FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO METODO DA
QUANTIFICACAO DO CUSTO DE BENFEITORIAS

GRAUS 11 1l I

PONTOS MINIMOS 7 5 3

ITENS

OBRIGATORIOS NO 1, COM OS |E2NOMINIMO | LOPOS,NO

SR DEMAIS NO GRAU I1 MINIMO NO

CORRESPONDENTE | MINIMO GRAU II GRAU I

GRAU DE FUNDAMENTACAO : I
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TABELA 10 - GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE
UTILIZACAO DO METODO EVOLUTIVO (ABNT NBR 14653-2:2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO PONTOS

ESTIMATIVA DO VALOR
|
1 DO TERRENG #DIV/0! 2
GRAU II DE
ESTIMATIVA DOS CUSTOS | | UNPAMENTAGAONO
2 DE REEDICAO METODO DA 2
QUANTIFICACAO DE
CUSTO
ESTIMATIVA DOS CUSTOS
3 DE REEDICAO JUSTIFICADO 2
TOTAL: 06

TABELA 11 - ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU
DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DO METODO
DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE BENFEITORIAS

GRAUS I I I
PONTOS MINIMOS 8 5 3
1E2, COM 1 E2NO TOI\II)C()) >
ITENS OBRIGATORIOS NO 3 NO MINIMO MINIMO
GRAU CORRESPONDENTE MINIMO GRAU II NO GRAU
GRAU II .
GRAU DE FUNDAMENTACAO : II
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9.2 DOCUMENTACAO

.0  —
io5g (LIVRO. s 2 1 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
e Bl REGISTRO GERAL LIMELR A -
| Ficha N b
o
= Limeira, 26 de owtubra de 15787
; 01
| IMOVEL: Gleba de terres situads na antigs Chacers Hoa Vista, desta cldade, com = Gron de-
¥ mmgtrua quadrados, com franto pars a Av.Dr. Hipolito Pinto Ribeiro, =ntigs solescdi-
gue desta cidade ia a0 Hairro dos Pires, a0 lado dirsito dessa avenide. e quo assim e @osorjs
-gy@ 8 confronta: Lmicia om un marco mo canto de gleba.pertencenta & Lazare Silua, nn dlules-|
da Eufrosina dos Santos & Avenida, ssgua daf pela cerca da Averdda em divecds o ocldads, o
- 13,00 wetros até outro marco, voltando em angulo reto, & ssquerds por linhe pacalels & ol
visa parimetrica da glebs demarcads o dist@ncia do 103,95 pej lowa deflaxag a-
esugerds; com male 80,20 matros, até om merce na divisa g3 dos Santfll, St
ded pela linhe psrimetrica, & eeguerda com 59,00 met : ntop sogol dfl —
por terce @ esquerda com mofe B4,20 mobess, o daf £Fh raita com S, 70 oo
z=| tros sté o pontos oe partide, confrontendo até i Bom Jdgan EgPradlife’ dos Sanbon, = = = = = = =
g CADASTRO 0& BREFEITURA: Uuadra 1230, unidad
~H
z
5
i 7 T%a af‘lulhﬁ“ Aracy-#iamsbd
E bena,; CPF % nilEd 174 -

- oww E o ows S o o e e e

COMPAA £ | Sudulsd898 » ADQUIRENTES: ANTONIO EIHLn Marla Nllce ——

I VENDA Shi da Silva, CPF MF n®392 306 G08-25; e ORLAMDD ALV SILVA, casatio gem =

- hdelaide Concelgao Fernsndes do Silva, CPF AF ME341 651 BOB=00, branllisicon,

§ IEIIJ_,_E%"J casados no regime :I.; comunhBo de bene, comerclantes, residentac nesta mldaded-
¥

5 ¢y 160,00 | IRANSMITEMTE: LUCAS EHTEIIIIU- PAGGIARD -'u..fm ARACY BIANCHI PAGOIARD, acimm fuali-
¢4_1350,00" ficadoss= TITULO: Compra & vendas= FORMA 00 TITULD: Escriture plbiics de 25 do

!.h. ;’uriri_?%__ outubro de 1078, livre 228, fls. 26 do .'li Cortdrio o8 Notas lecs '-_.:_'-'F.-.I.J-Ftll'.ﬂ'- .

$1.000:000,00(hun milhdo de cruzeiros)y COMDICHES: nBo hd - -

I Limeira, 26 de outubro de 1078% 0 OFicisl Mato ,_"'____-—__-f_':'!i_ 71 4ol )

:.'_ Domingos Martinho Cesariel = = = = = = = = = = - e = = = = = f- -
= J

E:. LONPAA E | p.7 M-4098: AUDUIREWTE: DRLARDD ALVES DA SILUA, RG A 11G6,474-52 o 010 Bal.gsl,

MEHDA 508-00, comerciante, brasileire, casedo com Adelaide Conceligde Ternandes da il

(503 va, o regime da comunhBe de bens, entes de Lei Federal 6515/77, cosiconts B

ta eidpde,; 3 rus Creve, 46. TRANSSITENTE: ANTORID CARLOS DA STLUA, WG 3.131. =f

SOLICITADO PO TGEFC LTOA - CPRIONPLE ' 1 50.480-" DATA- 154K
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ey
& . PREFEITURA MUNICIPAL DE LIMEIRA
£ | * Rua Prefeito Doutor Alberto Ferreira, 179 - Centro
LIMEIRA/SP - BRASIL - CEP 13481-900 - CNPJ 45.132.495/0001-40
Telefone: {19) 3404-9600 / Website: https://www.limeira.sp.gav.br
CERTIDAO DE VALOR VENAL DO ANO DE 2024
N2: CVV-50519/2025
Chave: 9120BCB5

0 Departamento de Receta e Fiscalizacdo da Secretaria Municipal de Fazenda, certifica ols) valor{es) venal(is), do imovel com inscrgdo
imobiliaria abaixo identificado, conforme dados constantes em nossos cadastros

INFORMACOES DO IMOVEL: s e i
PROPRIETARIO: OXINTER QUMICA DO BRASL CPF: 54408 513000165
1.C. REDUZIDO: 39875 INSCRICAO CADASTRAL: 1230-002-000
LOGRADOURO: AVENIDA DOUTOR HIPOLTO PINTO RBERD, N1 710 COMPLEMENTO: DATA DE CONSTRUCAQ: 1968
BAIRRO: VILA NOYA CEP: 13486-321 SITUACAO IMOVEL: ATIVO
: 3 ; LOTEAMENTO: CHACARA BOA VISTA NOS ALTOS DO
CONDOMINIO: QUADRA: LOTE: BAIRRD DA B0A VISTA
SUSPENSO: NAD FRACAO IDEAL: 1.0000000000 BLOCO:
VALOR VENAL:

TERRENO: 4.198,72 {m?) | RS 520.976,70 (Quanhentos & Vinte M, Novecentos e Setenta e Seis Reais e Setenta Centavos)
EDIFICACAO: 1.589,52 (m?) | RS 691.889,20 [Seiscentos & Noventa  Um Mi, Oftocentos e Oitenta e Nove Reais e Vinte Centavos)
EDIFICACAO ESPECIAL: 0,00 (m”) | R$ 0,00 {Zero)

TOTAL: RS 1.212 865,90 {Um Mihdes, Duzentos e Doze Mil, Oitocentos e Sessenta & Cinco Reais e Noventa Centavos)

Fica ressalvado, entretanto, o direito que cabe a Fazenda Municipal, de efetuar qualquer corregao, por efo do langamento, posteriormente
apurado. Certid3o emitida em conformidade a Lei Complementar 190/97 e alteracoes posteriores.

LIMEIRA/SP, 29 de Setembro de 2025

Data de Impressdo: 29/09/2025 20:31:28 v Desenvolvido por iBRASIL INTELIGENCIA E INFORMACAD LTDAS Pagina 1de 1
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2¥] Amostra n.®

1

|Codigo

| Data: 29/09/2025

B Link:

https ://w w w .lopes.com.br/imovel/REO920353/venda-galpao- 15-vagas-limeira-boa-vista

Endereco: Avenida Sao Sebastido

Bairro: Boa Vista |Cidade: | Limeira UF. SP

Fonte/ telefone: ilmobiliaira Lopes Essence - (19) 99578-8216 ldade aparente : 30

Tipo: iGaIpéo E Padrdo de construcao: ! Médio Baixo !Estado de conservacédo Regular
4| Terreno (m2) 5.745,39 Testada i 57,45 Area construida (m2) 4.584,00

Area (til (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00

Salas 4 E Banheiros 2 N.2 vagas{ 10 iStatus fa venda

Preco de venda | R$ 5.800.000,00 |R$/ m? construgao | R$ 1.624.229,40 |R$/ nfterreno | R$ 726,80

| obs.:

Galpédo comdois lavabos e quatro banheiros, dois barractes para fabricagdo, um galpao para
descarga de matéria-prima e um barracao para produgao.

Amostran® 2 ICodigo | Data: 29/09/2025

Link: https :/./W w w .lopes.com.br/imovel/REO835945/venda-galpao-6-vagas-limeira-jardim-olga-
veroni

Endereco: Rua Orlando Modolo

Bairro: Jardim Olga Veroni [Cidade: [Limeira UF. SP

Fonte/ telefone: ilmobiliaira Lopes Essence - (19) 99578-8216 ldade aparente : i 15 Anos

Tipo: iGaIpéo E Padrao de construgéo: l Médio iEstado de conservacao Regular

Terreno (m2) 2.000,00 Testada i 40 Area construida (m2) 740,00

Area (til (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00

Salas 4 E Banheiros 4 N.2vagas{ 10 iStatus [a venda

Preco de venda | R$ 2.700.000,00 [R$/ ? construgédo | R$ 1.172.918,38 |R$/ m’ terreno I R$ 763,54

Obs.:

Galpédo com pé direito alto e piso resistente, este espago conta com uma ampla area externa,
estacionamento e manobras de caminhdes

Amostran.® 3 [Codigo | Data: 29/09/2025

Link: https://w w w .vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-jardim-boa-vista-bairros-
limeira-620m2-venda-RS2500000-id-2523081673/

Endereco: Rua José Jorge Rodrigues

Bairro: Boa Vista Cidade: ELimeira UF. SP

Fonte/ telefone: |Imobiliaria Bom Lar - (19) 98151-4242 ldade aparente : { 10 Anos

Tipo: iGaIpéo E Padréo de construgao: [ Médio EEstado de conservagéo Bom

Terreno (m2) 500,00 Testada i 20,00 Area construida (m2) 620,00

Area util (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,00 Area total(m2) 0,00

Salas 6 E Banheiros 4 N.2 vagas 2 Status ia venda

Preco de venda | R$ 2.500.000,00 ER$/ m? construgdo | R$ 2.054.178,19 {R$/ mPterreno i R$ 891,64

Obs.:

Galpédo com 2 barracédes interligados contendo 6 salas com banheiro dentro, vestiario, banheiros.

Amostra n.?

4

ICodigo

| Data: 29/09/2025

Link:

https://w w w .chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-sp-limeira-boa-vista-

6528m2-RS6530000/id-30997983/

Endereco:

Rua Séo Paulo

Bairro: Boa Vista |Cidade: |Limeira UF. SP
Fonte/ telefone: i Roque Imdveis - (19) 99682-0168 ldade aparente : 0
Tipo: iTerreno E Padréo de construcéo: E Nao Aplica EEstado de conservacéo 0
Terreno (m2) 6.528,00 Testada ; 65,28 Area construida (m2) 0,00
Area atil (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00
Salas 0 E Banheiros 0 N.? vagas 0 Status [a venda

Preco de venda | R$ 6.530.000,00 |R$/ n? construgao | R$ - IR$/mfterreno | RS 1.000,31

{|Obs.:

Terreno sem benfeitorias em area de uso misto (comercial / residencial)

Amostra n.2

5

iCodigo

| Data: 29/09/2025

Link:

https://w w w .vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-nova-bairros-limeira-6310m2-venda-

RS2200000-id-2549879461/

Endereco:

Rua Agostinho Drago

Bairro: Vila Nova |Cidade: | Limeira UF. SP
Fonte/ telefone: iCris Gomes Iméveis - (11) 98862-0603 ldade aparente : 0

Tipo: gTerreno E Padrao de construgéo: E Nao Aplica !Estado de conservagao 0

Terreno (m2) 6.310,00 Testada i 63,10 Area construida (m2) 0,00

Area (til (m2) 0,00 Area comum(m2) 0,000 Area total(m2) 0,00

N.2 dormitério E N.2 suite 0 N.2 vagas 0 Status !a venda

Preco de venda | R$ 2.200.000,00 |R$/ n? construgao | R$ - IR$/mtterreno | R$ 348,65

Obs.:

Terreno sem benfeitorias em area de uso misto (comercial / residencial)

www.provaleengenharia.com.br
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PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL - HOMOGENEIZACAO

Amostra V. Unit. F. Oferta Zona Testada |Conserv.| Esquina| Fator Area Topografia Infraestrutura | V.U.Final
1 R$ 726,80 0,94 0,95 1,00 1,00 1,00 1,036 1,00 1,00 i R$675,33
2 R$ 763,54 0,94 1,15 1,00 1,00 1,00 0,908 1,00 1,00 { R$ 750,85
3 R$ 891,64 0,94 1,00 1,00 1,00 1,00 0,764 1,00 1,00 | R$ 640,03
4 R$ 1.000,31 0,94 0,90 1,00 1,00 1,00 1,053 0,95 1,00 | R$ 846,42
5 R$ 348,65 0,94 1,30 1,00 1,00 1,00 1,048 1,11 1,00 | R$ 495,79
6
7
8
9
10
Média = R$ 681,69
limite superior =+ 30% R$ 886,19
limite inferior = - 30% R$ 477,18
amostra fora da média N&o ha
DETERMINA Q/iO DO VALOR DAS BENFEITORIAS
Idade
Custo Unitério ) ) Vida Uit | V" | Estimada da | ES'890 de Custo da Custo da
(R$/m? BDI (%) Area Construida (m?) (Anos) Residua Edificacéo Conser:/ag:.ao Construgdo Construgdo
1(%) (Referéncia) Nova (R$) Atual (R$)
(Anos)
1.997,39 44,73 1.589,52 70 44,73% 30 Regular 4.595.020,25 | 1.922.478,36

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

Area Terreno
Valor Terreno/n?
Valor Terreno
Valor Construgao
Valor Imoével

4.324,30

R$ 681,69

R$ 2.947.811,04

R$ 1.922.478,36
R$ 4.870.289,40

Grafico de Unitarios Observados versus Unitarios Estimados pelo Modelo (venda)
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Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FERNANDO JOSE CERELLO GONCALVES PEREIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/09/2025 as 14:01 , sob o ndmero
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0034513-68.1999.8.26.0506 e cAdigo nciN2mvp.
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LOCALIZACAO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

10.2 LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS
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