PREFEITURA MUNICIPAL DE ARTUR NOGUEIRA
(Bergo da Amizade)
PACO MUNICIPAL “PREFEITO JACOB STEIN”
Rua 15 de Novembro, n° 1.400 - Artur Nogueira - SP - CEP 13165-025
CNPJ 45.735.552/0001-86  Fone (19) 3827-9700

e-mail: contato@arturnogueira.sp.gov.br site: www.arturnogueira.sp.gov.br

LEI COMPLEMENTAR N.° 761

“DISPOE SOBRE AUTORIZAGCAO PARA
ALIENACAO DE BENS IMOVEIS
MEDIANTE PERMUTA, DESAFETAGAO
DE AREA PUBLICA QUE ESPECIFICA E
DA OUTRAS PROVIDENCIAS”.

LUCAS SIA RISSATO, Prefeito do Municipio de Artur Nogueira,

Estado de Sao Paulo, no uso de suas atribuicdes e prerrogativas legais,

FAZ SABER que a Camara Municipal aprovou e ele sanciona e

promulga a seguinte Lei Complementar.

Art. 1°. - Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a proceder a
alienacéo de bens imoveis pertencentes @ municipalidade, mediante permuta,
com a Mitra Diocesana de Limeira, inscrita no CNPJ sob n°. 47.949.656/0001-

19, mediante as condigbes previstas nesta Lei Complementar.
Art. 2° - A alienagdo de que trata o Artigo anterior, devera ser

realizada nos moldes do estabelecidos pelos Artigos; 76, Inciso |, alinea “c”, da
Lei n°. 14.133, de 1°. de abril de 2021 e 101, da “LOMAN" — Lei Organica do S{
-

Municipio de Artur Nogueira.

Art. 3°. - A Prefeitura Municipal, representada pelo Prefeito Municipal
dara em permuta a Mitra Diocesana de Limeira, dois terrenos de sua

propriedade abaixo descritos e devidamente identificados, (itens 1 e 2).

1) Um lote de terreno, sem benfeitorias, com area total de 7.704,85m?

(sete mil setecentos e quatro metros quadrados e oitenta e cinco
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centimetros), parte a ser destacada de uma area maior, mediante
procedimento apropriado, formada por iméveis situados no Jardim
Europa e Jardim Europa Il, avaliado em R$ 693.33 (seiscentos e
noventa e trés reais e trinta e trés centavos, por metro quadrado,
perfazendo um total de R$ 5.342.003,65 (cinco milhdes trezentos e
quarenta e dois mil reais, sessenta e cinco centavos), conforme
laudo de avaliagdo anexo, que fica fazendo parte integrante e

inseparavel desta Lei Complementar.

2) Um lote de Terreno, sem benfeitorias, com area total de 1.805.25
m2 (um mil oitocentos e cinco metros quadrados e vinte e cinco
centimetros) destinada a “Sistema de Lazer 05", situada na

Quadra “U”, com frente para Rua Jodo Luiz Machado, (antig
Rua 1), no Jardim Bela Vista Il, com suas identificagbes e
caracteristicas descritas na matricula n°. 109.943, Cartério de
Registro de Imoéveis de Mogi Mirim, cadastro municipal sob n°.
03.4442.0790, bem como do laudo de avaliagao, que sao partes
integrantes e inseparaveis desta Lei Complementar, avaliado em
R$ 608.310638 (seiscentos e oito reais trinta e um centavo,

perfazendo um valor total de R$ 1.098.152,78 (um milhao
noventa e oito mil, cento e cinquenta e dois reais e setenta e oito

0

centavos), conforme laudo de avaliagédo, anexo, que fica fazendo

-

L

parte integrante e inseparavel desta Lei Complementar. >

§ 1°. - O valor total dos imoveis pertencentes a municipalidade & de
R$ 6.440.156,43 (seis milhdes quatrocentos e quarenta mil, cento e cinquenta e

seis reais e quarenta e trés centavos).

§ 2°. - Os procedimentos necessarios para as agdes administrativas e

cartorarias, inclusive as despesas para a regularizagao da area a ser destacada,
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de que trata o item 1, deste Artigo, correrao sob a responsabilidade e expensas

da municipalidade.

Art. 4°. - Ficam desafetadas as areas publicas de propriedade do
Municipio, descritas nos itens ‘1’ e ‘2’, do Artigo 3°., desta Lei Complementar
de suas atuais classificacdes de categorias a fim de converté-las em bem
publico de uso dominical, nos termos da legislacéo vigente e autorizando sua

alienacao nos moldes desta Lei Complementar.

Paragrafo Unico - Se necessario, podera o Executivo expedir
Decreto, regulamentando as classificacbes e categorias, das areas descritas ,

nesta Lei Complementar, para atender as disposi¢oes desta Lei Complementar.

Art. 5°. — O Municipio, representado pelo Prefeito Municipal recebera,

em permuta, da Mitra Diocesana de Limeira, o im6vel com suas identificacdes e

caracteristicas constantes na matricula n°. “44.623", do Cartério de Registro de
Iméveis de Mogi Mirim, com cadastro e identificagdo municipal n°. 01.0380.3910,
ambos anexos, que serdo partes inseparaveis desta Lei Complementar,

avaliado em R$ 6.440.156,43 (seis milhdes quatrocentos e quarenta mil, cento e

l\
cinquenta e seis reais e quarenta e trés centavos), conforme laudo de avaliagao D

anexo, que fica fazendo parte integrante e inseparavel desta Lei Complementar.

Paragrafo Unico - Sera de atribuicdo e responsabilidade da Mitra
Diocesana de Limeira as providéncias e documentos necessarios para habilitar
a lavratura da escritura publica, cujas escrituras, serdo providenciadas e

lavradas, mediante acordo e entendimento entre as partes.

Art. 6°. - Os valores dos iméveis permutados sao iguais, nao cabendo

pagamento ou ressarcimento a nenhuma das partes.

Pagina 3 de 4



PREFEITURA MUNICIPAL DE ARTUR NOGUEIRA
(Ber¢o da Amizade)
PACO MUNICIPAL “PREFEITO JACOB STEIN”
Rua 15 de Novembro, n° 1.400 - Artur Nogueira - SP - CEP 13165-025
CNPJ 45.735.552/0001-86  Fone (19) 3827-9700

e-mail: contato@arturnogueira.sp.gov.br site: www.arturnogueira.sp.gov.br

Art. 7°. - Cada uma das partes arcara com as despesas de taxas e
emolumentos, individuais para a obtencdo das escrituras publicas e seus
registros.

Art. 8°. - Revogam-se as disposi¢ées em contrario.

Art. 9°. - Esta Lei entra eny'vigor na data de sua publicagao.

Autor do Projeto de Lei Complementar n.° 034/2025: Senhor LUCAS SIA
RISSATO, Prefeito Municipal.

Publicado nos 6rgaos de imprensa oficial, conforme Artigo 81 da LOMAN — Lei
Orgéanica do Municipio de AnuLNogg!éira, na data supra, com redagao oriunda
do autégrafo n.° 3.743. '
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PREFEITURA DE ARTUR NOGUEIRA

CADASTRO IMOBILIARIO

Rua XV de Novembro, 1400 - Centro - Artur Nogueira - 5P - CEP:13160-000

Inscricéo Anterior:

Inscricdo: 02.0631.0320

Logradourc: 1 PROF. ALCIDIA T, W, MATTEIS
Complemento; AREA INSTITUCIONAL
Quadra: 01

JD, EURGPA

Cond. { Edificia:
Lote: Al Loteamento:

Bairro:

CEP;13162-026

T ENDERECO DE CORRESPONDENCIA

Logradouro: Rua 10 de Abril
Bairro: Centro

UF:SP

Complemento:

Municipio: Artur Nogueira

CEP:13160-162

N2. 629

. PROPRIETARIO/COMPROMISSARIO/POSSUIDOR - - = - o

Proprietario: MUNICIPIO DE ARTUR NOGUEIRA

CNPJ/CPF: 45.735.552/0001-86 RG:
Compromissdrio / Passuidor

CNP)/CPF: RG:

Responsaveis: RG: CPF/CNP):

TIPO:

MUINICIPIO DE ARTUR NOGUEIRA

45.735.552/0001-86

Proprietario

“TERRENO!

Testada
31.35

A.rea' M '

2.617,93 128,70

...\f.’alor”Mz —

Matricula
85794

2025
336.923,40
0,00
336.923,40

Exercicio:

Valor Yenal Terreno:
Valor Venal Construgdo:
Valor Venal Total:

" VALORVENAL ATUALIZADO 0 0 o0

2025
336.923,40
0,00
336.923,40

Exercicio:

Valor Venal Terrene:
Valor Venal Construgao:
Vaior Venal Total;

RFO006801 USUARIO: FALVARENGA
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— - “_#_
Inovel: URBAND - Muricipio: ARTUR BOGURIRA - Cadastro Municipal: n/c.
A gleba de terca destinada & ARRA VERDE, situada na Quadrs 01", do loteamenco JARDIM EUROE

Aetur Nogueirs, desta comarce, com 3 dres de 8.422,32 07, aseim descrita: “inicig-se sw v ot ooslise
encre & Estreda Municipal, Area Institucional e & Gres enm questdo, seque em linha reta & -i:tincie e O3 0
necros, confeentands con & Estrada Municipal até atingic um ponto; deflete & esquerds o gequs = linke reta &
disténcia de 86,9! metros, confrontando com Ricardo Berni ate atingir um ponto; deflete @ 202002 2 2eque o

linhe retz a distancia de 92,75 metros, confrontando com o prolongamento da Rua Alcidia Teiieiza Whitaker

Matteis até atingir um ponto; deflete & esquerds e seque em linha regg. g dis K 08

confrontando con & Area [nstitucionsl (mat. 85794) até guingir ¢ pontgARINER P

ARTUR NOGUEIRA, pessos juridica de diveito plblico interno, com sede 2

n® 629, cencro, inscrito no CNBJ/MF sob n® 45.735.552/0001-86. Reads

dacado /dﬂeﬁ &2 de Setembro de 1997, deste Registro. Mogi . NiEx
|

Marig Aparecide dos Santos Bella) - :.‘_
] A . ~ F n
Francizco de Almeida).- Prot. 244,888 e Mic, 96,883, m@

C&

SOLICITADO POR: PREFEITURA NOGUEIRA-SP - CPF/CNPJ: ***.355,520-* DATA: 23/09/2025 12.58:47 - VALOR: RS 13.66

d
o
]




PREFEITURA MUNICIPAL DE ARTUR NOGUEIRA

Estado de Sao Paulo
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL
N°: 43842/2025

- SITUAGAO CADASTRAL oy
Inscrigdo:  02.0631.1240 Matricula: 86340

Proprietario: MUNICIiPIO DE ARTUR NOGUEIRA

Promissario:

Endereco: Rua Prof. Alcidia T. W. Matteis, 0

Complemento:  Area Verde

Lote: AV Quadra: 01
Bairro: Jd. Europa Cidade: Artur Nogueira
CEP: 13162-026 UF:
\Loteamento: CEP: 13162-026 UF: /
/— VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2025 =%
Terreno: R$ 1.083.939,11 Area do Terreno: 8.422 32
Construgéo: R$ 0,00 Area Construida: 0,00
Valor Venal Excedente: R$ 0,00 Testada Principal: 92,75
Valor Venal Total: R$ 1.083.939,11 Area Global: 0,00
\_ A

A Prefeitura de Artur Nogueira CERTIFICA que o valor venal do imdvel, para o exercicio de 2025, é o
acima especificado, apurado com base nos dados cadastrais utilizados para o calculo do Imposto Predial
e Territorial Urbano do referido exercicio fiscal.

Fica ressalvado o direito de a Fazenda Publica do Municipio de Artur Nogueira atualizar quaisquer
elementos que venham a ser apurados ou que se verifique, a qualquer tempo, inclusive em relagao ao
periodo abrangido por esta certidao.

A base de célculo do ITBI é o preco ou valor econémico da transagéao ou do negécio juridico declarado
pelas partes, constante da escritura ou instrumento particular de transmissao ou cessao, valor este que,
no caso de imoveis urbanos, em nenhuma hipétese, podera ser inferior ao valor venal territorial
multiplicado pelo coeficiente 1,5 (um virgula cinco) somado ao valor venal predial multiplicado pelo

coeficiente 1,2 (um virgula dois), conforme artigo 104 da L.C. 255/2001, alterado pela L.C. 658/2021.

Certidao emitida as 12:18:14 horas do dia 23/09/2025 (hora e data de Brasilia).
Cddigo de controle da certidao: D724.DF28.C9C3.28F4

Certidao Emitida Gratuitamente
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PREFEITURA DE ARTUR NOGUEIRA
Rua XV de Novembro, 1400 - Centro - Artur Nogueira - SP - CEP:13160-000

CADASTRO IMOBILIARIO

FICHA CADASTRO IMOBILIARIO - - -

Inscricgo: 01,1581.0500 Inscricdo Anterior:
ST PRI ;I';":_-f';. S ENDERECODELOCAHZACAO 2 _-;:; - L L

Logradoure: 1 PROF, ALCIDIA T. W. MATTEIS Ne: @
Complementa: AREA VERDE Cond. { Edificio:

Quadra: | Lote: AV Loteamento:

Bairro: JD. EUROFA I CEP:13162-032

T ENDERECODE CORRESPONDENCA =~

Logradourg: Rua 15 de Novembro Ne: 1400
Complemento: Bairro: Imével Palmeiras
Municipio: Artur Nogueira UF:SP CEP:12165-025

~ PROPRIETARIO/COMPROMISSARIO/POSSUIDOR

Proprietario:  MUNICIPIO DE ARTUR MOGUEIRA

CNP)/CPF: 45.735.552/0001-86 RG:

Compromisséario { Passuidor:

CNP}/CPF: RG:

Responsaveis: RG: CPF/CNP): TIPO:

MUNICIPIO DE ARTUR NOGUEIRA 45,735.552/0001-86 Proprietério

| TERRENO

Aréé M2 — Tésfada Valor M* .Matricula.
6.131,28 50 128,70 86341

e VALOR BASE DE-CALCULD - ol

Exercicio: 2025

Yalor Venal Terreno: 788.085,93
Valor Venal Construgdo: 0,00
valor Venal Total: 789,085,93

 VALORVENALATUALIZADO _ © = .

Exercicio: 2025

Valor Venal Terreno: 789.085,93
Valor Venal Construgdo: 0,00
Valor Venal Total: 789.085,93

RFOO0E801 USUARIO: FALVARENGA Pag.1de2
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PREFEITURA DE ARTUR NOGUEIRA
Rua XV de Novembro, 1400 - Centro - Artur Nogueira - 5P - CEP:13160-000

CADASTRO IMOBILIARIO

Inscricao Anterior:

Inscricdo: 01,1581,0890

' ENDERECO DE LOCALIZACAQ |~ i oo ool i, oo i

Logradouro; 1 PROF, ALCIDVA T. W, MATTEIS N o
Complemento: AREA INSTITUCIONAL Cond. / Edificio:

Quadra: I Lote:Al Loteamento:

Bairro; JD, EUROPA I CEP:13162-032

ENDERECO DE CORRESPONDENCIA =~ =~ '*

Logradouro: Rua 15 de Novembro Ne: 1400
Complemento: Bairro: Imbvel Palimeiras
Municipio: Artur Nogueira UF:SP CEP:13165-025

g " - PROPRIETARIO/COMPROMISSARIO/POSSUIDOR - - - .« = .
Proprietario: MUNICIPIO DE ARTUR NOGUEIRA

CNP)/CPF: 45.735.552/0001-86 RG:

Compromissério / Possuidor:

CNPJ{CPF: RG:

Responsaveis: RG: CPF/CNP): TIPQ,

45,735.552/0001-86 Proprietario

MUNICIPIO DE ARTUR NOGUEIRA

. TERRENO

'A'reanM? ] Téstada ' ) Vaior M2 . .Matricula.
1.305,17 39 128,70 86395

T T VALOR BASEDE CALCULO [ L L P B

Exercicio: 2025

Valor Venal Terreng: 167.973,29
Valor Venal Construgao: c,00
Valor Venal Totak 167.973,29

“VALORVENAL ATUALIZADO . .~ " ot h i

Exercicio: 2025

Valor Venal Terreno: 167.973,29
Valor Venal Construgéo: 0,00
Valor Venal Total: 167.973,29

REDCOGEOL USUARID: FALVARENGA Pag.lde2
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LAUDO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA

Terrenos institucionais e areas verdes - Municipio de Artur Nogueira
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EENDIMENTOS IMOBILL

PARTES INTERESSADAS:

MITRA DIOCESENA DE LIMEIRA, inscrita no CNPJ n° 47.949.656/0001-19,
com sede na cidade de Limeira/SP, a Rua Professora Anita Concilia B. Clemente dos
Santos, n° 260, Jardim Nossa Senhora do Amparo — CEP 13.849-279;

MUNICiPIO DE ARTUR NOGUEIRA, inscrito no CNPJ n° 45.735.552/0001-
86, com sede na cidade Artur Nogueira/SP, a Rua XV de Novembro, n° 1400, Bairro

Palmeiras — CEP 13.167-160.
INFORMACOES DO AVALIADOR

LUIZ GONZAGA DOVIGO JUNIOR, Corretor e Avaliador de Imoveis,
devidamente habilitado e inscrito no Conselho Regional dos Corretores de Imoveis —
CRECI 2° Regiao sob n° 116098-F e Cadastro Nacional dos Avaliadores de Imoveis
— CNAI 11778, com escritério comercial sito a Avenida 22 de outubro, n® 688 — sala
01, Jardim Santa Helena, Mogi Mirim/SP, CEP 13.806-050, com endereco eletrénico:
gonzaga@dovigo.com.br e celular (19) 9.9664-8422 e tendo concluido seus estudos,

analises e exames necessarios, vem respeitosamente a presenca da partes,
apresentar as conclusdes a que chegou, através do seguinte LAUDO TECNICO DE
AVALIACAO IMOBILIARIA.

Fica este profissional a disposicéo das partes para esclarecimentos que se fizerem
necessarios, encontrando-se o laudo, dentro das formalidades legais.

LUIZ GONZAGA Digitally signed by LUIZ

DOVIGO GONZAGA DOVIGO
JUNIOR:35673701896

JUNIOR:3567370189 pate: 2024.07.24 16:34:42

6 -03'00"

Luiz Gonzaga Dovigo Junior
CRECI 116098-F | CNAI 11778

Avenida 22 de Outubro, GBE
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi MirimysP

CEP. 13806-050
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EMPRLINOIMENTOS IMOBILARIO!

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

1. INTRODUGCAO

O presente Laudo Técnico de Avaliacdo Imobiliaria tem como objetivo a
determinacdo do VALOR DE MERCADO de quatro imoveis do tipo “institucional”
e “area verde”, sem benfeitorias, com seus respectivos terrenos situado a frente
da Rua Alcidia Teixeira Whitaker Matteis , s/n°® fundos com a Avenida Floresta
(antiga estrada Municipal) localizado na cidade Artur Nogueira/SP, comarca de
Mogi Mirim/SP, todos, devidamente registrados e averbados no Cartorio de
Registro de Imoveis competente sob n°s. de matriculas; 85.794, 86.340, 86.341 e
86.395 e cadastros municipais sob n%. 02.0631.0320, 02.0631.1240,
01.1581.0500 e 01.1581.0890.

Esse avaliador produziu todas as imagens, bem como a identificagdo de

localizagdo do imovel, as quais apresenta em seu Laudo.

2. DATA DA VISTORIA

De forma minuciosa, foi realizado o estudo do imével, procedeu este avaliador

a vistoria “in locu”, visita técnica e fotografias no dia 25 de junho de 2024 no imovel

supramencionado, com a presenga do representante o Sr. Mauricio Scarpa
membro da Secretaria de Planejamento Urbano de Artur Nogueira, podendo
observar a disposi¢cdo dos mesmos, vias de acesso, benfeitorias (ndo ha), divisas
e confrontagdes, assim como as suas caracteristicas individuais e demais detalhes

de interesse, a titulo de apresentar resultado que digne ser expressao da verdade.

nida 22 de Outubiro, 6GBA
da. Santa Helena

gi Mirimisp
CEP- 13806 050
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3. OBJETO DA AVALIACAO E DESCRICAO DO IMOVEL

Imovel referido nesta avaliagéo conforme descrigao das matriculas n%s. 85.794,
86.340, 86.341 e 86.395, do Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca
de Mogi Mirim/SP.

Matricula 85.794 — Area Institucional — Jardim Europa

IMOVEL: A geba de terras destinada 8 AREA INSTITUCIONAL, situada
na Quadra “01”, do loteamento JARDIM EUROPA, no municipio de Artur
Nogueira, desta comarca, com area de 2.617,93 m? assim descrita:
“inicia-se em um ponto localizado entre a Estrada Municipal, Area do
Clube Recreativo Floresta e a area em questao, segue em linha reta a
distancia de 23,88 metros, confrontando com a Estrada Municipal até
atingir um ponto; deflete a esquerda e segue em linha reta a distancia
de 93,89 metros, confrontando com Area Verde até atingir um ponto;
deflete a esquerda e segue em linha reta a distancia de 31,35 metros,
confrontando com o prolongamento da Rua Alcidia Teixeira Whitaker
Matteis até atingir um ponto; deflete a esquerda e segue em linha reta a
distancia de 95,98 metros, confrontando com a Area do Clube

Recreativo Floresta até atingir o ponto inicial”.

Matricula 86.340 — Area Verde — Jardim Europa

IMOVEL: A geba de terras destinada a AREA VERDE, situada na
Quadra “01", do loteamento JARDIM EUROPA, no municipio de Artur
Nogueira, desta comarca, com area de 8.422,32 m? assim descrita:
“inicia-se em um ponto localizado entre a Estrada Municipal, Area
Institucional e a area em questao, segue em linha reta a distancia de
93,01 metros, confrontando com a Estrada Municipal até atingir um
ponto; deflete a esquerda e segue em linha reta a distancia de 86,91

metros, confrontando com Ricardo Berni até atingir um ponto; deflete a

Avenida 22 de Oulubrg, 688
Sala 01 - Ja. Sama Helena
Mogi Minm{se

CEP: 13806-050
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esquerda e segue em linha reta a distancia de 92,75 metros,

confrontando com o prolongamento da Rua Alcidia Teixeira Whitaker
Matteis até atingir um ponto; deflete a esquerda e segue em linha reta a
distancia de 93,89 metros, confrontando com a Area Institucional (mat.

85.794) até atingir o ponto inicial”.

Matricula 86.341 — Area Verde — Jardim Europa Il

IMOVEL: A geba de terras destinada a AREA VERDE, situada na
Quadra “I", do loteamento JARDIM EUROPA I, no municipio de Artur
Nogueira, desta comarca, com area de 6.131,28 m? medindo 50,00
metros de frente para o prolongamento da Rua Alcidia Teixeira Whitaker
Matteis; 33,47 metros do lado esquerdo de quem da rua olha para o
imoével, confrontando com a Area Institucional do mesmo loteamento;
dai deflete a esquerda medindo 39,00 metros, confrontando com a Area
Institucional do mesmo loteamento; dai deflete a direita e segue
medindo 46,74 metros, confrontando com Ricardo Berni; 86,91 metros
do lado direito, confrontando com a Rua C do loteamento Jardim
Europa; e 89,25 metros no fundo, confrontando com a Estrada

Municipal.

Matricula 86.395 — Area Institucional — Jardim Europa |I
IMOVEL: A geba de terras destinada 4 AREA INSTITUCIONAL, situada

na Quadra “I”, do loteamento JARDIM EUROPA Il, no municipio de Artur
Nogueira, desta comarca, com area de 1.305,17 m? medindo 39,00

metros de frente para o prolongamento da Rua Alcidia Teixeira Whitaker
Matteis; 33,47 metros do lado direito de quem da rua olha para o imével,
confrontando com a Area Verde (mat. 86.341) 39,00 metros, no fundo,
confrontando com a Area Verde (mat. 86.341); e 33,47 metros do lado

esquerdo, confrontando com Ricardo Berni.
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Nos aludidos imdveis NAO se encontra construidos nenhum tipo de benfeitoria.

Somando-se todos os iméveis, totalizam uma area de terreno com 18.476,70
m? (dezoito mil, quatrocentos e setenta e seis metros e setenta centimetros
quadrados) conforme certiddo cadastral disponibilizada pela prefeitura municipal

de Artur Nogueira/SP.

4. CARACTERISTICAS DO ENTORNO

O imével contempla quase todo o quarteirdo e esta localizado em zona urbana
do municipio de Artur Nogueira/SP, regido nobre, com endereco postal sendo o
Jardim Europa e Jardim Europa Il, conforme os CEP: 13.162-026 e13.162-032
respectivamente, seguindo no seu entorno pelos bairros denominados Jardim
Rezek | e I, Jardim do Trevo e Condominio Residencial Manhattan, e mais a frente
os bairros Jardim Amaro, e Jardim Conservani, o principal acesso €& por meio da
Rua Alcidia Teixeira Whitaker Matteis e Avenida Floresta (Antiga Estrada
Municipal), encravado a 1.6 km da Praga Governador Laudo Natel, regido central
da cidade, e cerca 3,2 km do eixo de acesso norte/sul da Rodovia Professor

Zeferino Vaz (SP-332), sendo esta rodovia o principal acesso ao Municipio.

5. FINALIDADE DO LAUDO TENICO

Tem por finalidade o presente Laudo Tecnico, determinar o VALOR DE
MERCADO do metro quadrado dos imoéveis supramencionados com intuito de

proceder uma permuta amigavel entre as partes interessadas.

Avenida 22 de Dutubro, GBE
Sala 01 - Jo. Santa Helena
Mogi Minim/5P

CEP: 13806-050
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6. METODOLOGIA APLICADA

Para a realizacdo do presente trabalho, foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DE MERCADO, regulamentado pela NBR 14.653.

Este método € o mais utilizado na avaliagdo de imoveis urbanos. A
determinacdo do valor de mercado do imével & definida através de comparagao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas
(localizagdo, topografia, formato do terreno, geologia, projeto, qualidade dos
materiais e da mao de obra empregada, depreciacao e estado do imével, entre
outros possiveis) e as caracteristicas exirinsecas (condi¢ées legais, sociais
politicas ou econémicas do local). E, portanto, fundamental que haja um conjunto
de dados estatisticamente representativo, servindo de amostragem do mercado

imobiliario da regiao.

Em linhas gerais, o valor do imével é obtido pela comparagao de um conjunto
de dados de mercado, coletados através de pesquisa dos imoveis no entorno e
regidao bem como caracteristicas e atributos que possuem o maior nivel de

semelhanca com o imovel a ser avaliado.

Em outras palavras, a amostra deve ser representativa, ou seja, ter dados
atuais, perfeitamente identificados, aleatérios, de fontes diversas, e possuir as
caracteristicas que exer¢cam influéncia na formagao dos pregcos dos imoveis.
Portanto, possuir a mesma ou semelhante estrutura ou composicao.

Averiiga 22 de Outubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena

i Mirimysp
CEP: 13806 050
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7. COMPARATIVOS

7.1.

7.2.

Comparativo 01

Fonte: Imobiliaria Agape

Bairro/cidade: Centro, Artur Nogueira/SP

Cédigo no site da imobiliaria: TEO0O1

Descri¢ao: Terreno & Venda no Centro de Artur Nogueira, Area total: 388m?
Localizado préximo ao centro da cidade, ao lado do Clube Recreativo
Floresta e da encantadora Lagoa dos Passaros, esse terreno possui
uma localizagéo privilegiada. Com todas as infraestruturas necessarias,
como agua, esgoto, energia e pavimentagéo, esse terreno oferece tudo
0 que vocé precisa para construir o imovel dos seus sonhos. Otimo
investimento para valorizagédo, excelente localizagdo com comercios,
escritérios e residéncias tradicionais da cidade. O imdvel ainda possui
um barracéo antigo de 53m? e amplo espago na frente. Nao perca essa
oportunidade de adquirir um terreno em uma localizag&o tdo especial!
Entre em contato agora mesmo para mais informagées.

Area total: 388,00 m?

Valor anunciado para venda: R$245.000,00

Data da pesquisa: 15/07/2024

Link no site: https://www.imoveisagape.com.br/imoveis/TE00O1

Comparativo 02

Fonte: Imobiliaria Agape

Bairro/cidade: Centro, Artur Nogueira/SP

Caodigo no site da imobiliaria: REF1959

Descricao: Com érea total de 400m? esse terreno é perfeito para quem

busca uma 6tima localizagdo para construir seu empreendimento

Avenida 22 de Dulubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi MirimysP

CEP- 13806 050
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7.3.

comercial. Localizado numa regido privilegiada, proximo a Lagoa dos
passaros, bares, restaurantes e centro da cidade, o terreno conta com
infraestrutura completa, incluindo agua, esgoto e energia disponiveis.
Além disso, oferece a flexibilidade de escolher o projeto ideal para o seu
negécio. Aproveite essa oportunidade tnica de adquirir um terreno
comercial de qualidade em uma das areas mais valorizadas da cidade.
Entre em contato conosco e agende sua visita!

Area total: 400,00 m?

Valor anunciado para venda: R$320.000,00

Data da pesquisa: 15/07/2024

Link no site: https://www.imoveisagape.com.br/imoveis/TEO069

Comparativo 03

Fonte: Agape Imobiliaria

Bairro/cidade: Jardim José Sampaio Pires/Artur Nogueira/SP

Cadigo no site da imobiliaria: TE0218

Descrigao: Terreno com area util de 360m? Contando com todos os
servigos essenciais, como cerca, agua, energia, esgofo e
pavimentagédo. Otima opgéo para construir a casa dos seus sonhos ou
investir em um empreendimento localizado em uma regido tranquila e
de facil acesso, o terreno oferece diversas possibilidades para lazer e
convivéncia em familia. Ndo perca essa oportunidade! Venha conhecer
esse fterreno incrivel e comece a planejar o seu futuro agora mesmo.
Nés temos as melhores opgées de terrenos na regido. N&o deixe essa
chance escapar!

Area total: 360,00 m?

Valor anunciado para venda: R$380.000,00

Data da pesquisa: 15/07/2024

Link no site: https://www.imoveisagape.com.br/imoveis/TE0218

Avenida 22 de Dutubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi Minm/sP

CEP: 13806-050
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7.4.

7:9;

Comparativo 04

Fonte: Paulo Valim Imobiliaria

Bairro/cidade: Jardim do Trevo/ Artur Nogueira/SP
Cadigo no site da imobiliaria: COD.2897
Descrigado: Sem descri¢do no site.

Area total: 351,00 m?

Valor anunciado para venda: R$300.000,00

Data da pesquisa: 15/07/2024

Link no site:

https://imobiliariapaulovalim.com.br/imovel/vendal/terreno/artur-

nogueira/jardim-do-trevo/2897

Comparativo 05

Fonte: Bruno Nunes Iméveis

Bairro/cidade: Jardim Resek/Artur Nogueira/SP

Cadigo no site da imobiliaria: REF.1531

Descrigdo: Excelente terreno no bairro Resek, em Artur Nogueira;
préximo ao Clube Floresta, Unido Adventista; 445,30 metros quadrados
(11,45 metros de frente); Topografia excelente, pronto para construir;
murado em uma lateral, frente e no fundo.

Area total: 445,00

Valor anunciado para venda: R$350.000,00

Data da pesquisa: 15/07/2024

Link no site: https://www.brunonunesimoveis.com/1531/imoveis/venda-

terreno-jardim-rezek-i-artur-nogueira-sp

Avernda 22 de Outubro, GBS
Sala 01  Jd.Santa Helena
Maogi Minm/Se

CEP- 13806-050

10



uuuuuu 288174

) dovico
7.6. Comparativo 06

Fonte: Alto Padrao Imobiliaria e Incorporadora

Bairro/cidade: Jardim do Trevo/Artur Nogueira/SP

Cadigo no site da imobiliaria: TEO0017

Descrigao: Terreno de esquina & venda no bairro Jardim do trevo Artur
Nogueira SP Excelente terreno de esquina com 656,63 m? com testada
de 13,00 metros no bairro Jardim do Trevo em Artur Nogueira. Excelente
para comércio, vista para a Rodovia Professor Zeferino Vaz. * Aceita
carro como parte de pagamento.

Area total: 656,00

Valor anunciado para venda: R$420.000,00

Data da pesquisa: 15/07/2024

Link no site: https://altopadracimoveis.imb.br/comprar/sp/artur-

nogueira/jardim-do-trevo/terreno/72765727

8. CALCULOS E COMPARAGOES

Esse | separa e avalia o imével de forma independente, ou seja, apresenta
calculos e demonstragées no que tange o valor do terreno e posteriormente
apresenta as mesmas consideragdes para as benfeitorias, utilizando os fatores

de homogeneizacao e apresentacgao.

8.1. Fator Localizagao (FL)

Adequar as diferencas dos iméveis da amostra com relagéo ao endereco
do imoével avaliando. Esta homogeneizagado leva em conta as caracteristicas

da regido, sua classe socioeconémica, as facilidades encontradas, tais como

Avenida 22 de Outubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi MirimySP

CEP 13806 050
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escolas, mercados, teatros, locais para lazer e esporte, postos de servigos e

geral, rodovias e principais acessos dentre outros.
8.2. Fator Testada (FT) e/ou Fator Esquina (FE)

O tamanho da frente do terreno do terreno pode valorizar ou desvalorizar
um imével, quando comparado com testadas de referéncia da regido. Além de
sua dimensao, deve-se considerar que o terreno nem sempre apresenta um a
lnica testada, sendo assim o terreno por ter multiplas testadas, ou seja, mais
de face voltada para a via de acesso. Um terreno de esquina € um bom
exemplo de duas testadas, e na sua avaliagdo desse tipo de imével devera ser

levado em conta esse diferencial.
8.3. Fator Profundidade (FP)

Com relagao ao fator profundidade, observa-se a topografia do terreno,
quanto mais plano for o terreno, mais valorizado sera, e quanto mais ingreme
forem os terrenos, mais desvalorizados eles tendem a ser. Terreno em declive,
onde a inclinagao natural tem como mais baixo os fundos, tendem a ser menos
valorizados que os terrenos em aclive, ou seja, tem como ponto mais baixo a

frente.

Ap0s a realizagéo de estudos e pesquisas de campo, essa pericia tomou
como base 06 (seis) elementos comparativos, ou seja, imoveis semelhantes
ao bem avaliando. N&o foi possivel encontrar mais amostras, pois trata-se de
um imoével bem especifico para a cidade e até mesmo para regido. Apds estudo
deve-se levar em conta os fatores oferta e procura dos iméveis comparativos,
geralmente o proprietario ou imobiliaria/corretor de imoéveis que lanca

determinado imoével a venda no mercado, deixa o seu valor de venda acima

Avenida 22 de Dutubro, GBB
Sala 01 - Jd. Sania Helena
Mogi Mirim/sp

CEP: 13806 050
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uns 10% (dez por cento) da realidade de mercado, para depois aceitar algum

tipo de negociagao e/ou oferta por algum interessado na compra.

Neste caso, essa pericia descontou 10% (dez por cento) do valor da
anunciado para cada amostra utilizada no presente Laudo Pericial. Sendo

assim temos:

8.4. Tabela 01 — Valor dos imdveis comparativos anunciados

Amostras| Cddigo Imobiliaria__ | Valor anunciado | Metragem | Desconto | Valor descontado | Valor com desconto
1 TEO0OD1 Agape R$ 245.000,00 388,00 10% RS 24.500,00 | R$ 220.500,00
2 TE0069 Agape R$ 320.000,00 400,00 10% RS 32.000,00 | R$ 288.000,00
3 TE0218 Agape R$ 380.000,00 360,00 10% R$ 38.000,00 | R$ 342.000,00
- Cod.2897 | PauloValim | R$ 300.000,00 351,00 10% R$ 30.000,00 | R$ 270.000,00
5 REF1531 | Bruno Nunes | R$ 350.000,00 445,00 10% R$ 35.000,00 | R$ 315.000,00
6 TE00017 | Alto Padrac | R§  420.000,00 656,00 10% RS 42,000,00 | R$ 378.000,00

8.5. Tabela 02 — Valor do m? dos iméveis comparativos anunciados

Amostras| Cddigo Imobiliaria__| Valor anunciado | Metragem | Desconto Valor m? Valor m* descontado
1 TEO0O1 Agape R$ 245.000,00 388,00 10% R$ 63144 | R$ 568,30
2 TE0069 Agape R$ 320.000,00 | 400,00| 10% |R$ 800,00 | R$ 720,00
3 TED218 Agape R$ 380.000,00 360,00 10% R$ 1.055,56 | R$ 950,00
4 Co0d.2897 | PauloValim | R$ 300.000,00 351,00 10% R$ 854,70 | R$ 769,23
5 REF1531 | Bruno Nunes | R$ 350.000,00 445,00 10% RS 786,52 | R$ 707 .87
6 TEQ0017 Alto Padréo R$ 420.000,00 656,00 10% RS 640,24 | R$ 576,22

Para realizagdo do trabalho, esse avaliagao utiliza o valor anunciado por
m? (metro quadrado), pois €& desta féormula que se aproxima mais da realidade
de mercado, levando em conta a area avalianda ter metragem exata em suas
dimensdes, analisando os descontos e homogeneizacao, utilizamos uma
média aritmética das 06 (seis) amostras encontradas e dividindo pelo mesmo
numero, sendo que eliminamos os 02 (dois) extremos, ou seja, os imoéveis com

valor de m? maior e menor.

Averida 22 de Outubro, B8E
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi Mirmise

CEP: 13806 050
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Apos a homogeneizagao e utilizando uma média aritmética, essa pericia
desconta os valores extremos (amostras 01 e 03), pois estao mais longe da
medida de mercado, soma as 04 restantes (amostras 02, 04, 05 e 06), e divide

pelo mesmo numero (04).

Valor médio m? = A2 + A4 + A5 + A6
04

Valor médio m? = R$ 720,00 + R$ 769,23 + R$ 707,87 + R$ 576,22
04

Valor médiom?=R$ 2.773.,32
04

Valor médio m? = R$ 693,33

O valor médio do m? (metro quadrado) dos iméveis ofertados no mercado
imobilidrio da regido e no bairro em questao é de R$ 693,33 (seiscentos e

noventa e trés reais e trinta e trés centavos).

9. FATORES PARA HOMOGENIZAGAO DE DADOS E DETERMINAGAO DO
VALOR DE MERCADO DO TERRENO

Os elementos considerados como determinantes na variacdo do valor em
avaliagées de terrenos dependem de cada contexto de avaliagdo, cabendo
analisar o mercado local e de seu entorno. Dentre os principais fatores utilizados

para esta avaliacdo estdo: localizacdo, acesso, area total, forma, testada,

Avanida 22 de Dulubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi MirimydSP

CEP: 13806050
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profundidade, topografia, caracteristicas do solo, infraestrutura, restricées

urbanisticas.

Com base nas caracteristicas do terreno e seguindo os padroes de
homogeneizagao para lotes residenciais/comerciais e aplicando os fatores acima
mencionados, essa pericia encontrou uma desvalorizagao de 07% (sete por cento)

do mesmo, devidos as suas caracteristicas e demais estudos realizados.

Sendo assim temos:

VT=A*Vq-K VT=A*Vq-K
VT Valor do Terreno VT | Valor do Terreno
A Arera do terreno A 18476,7
vaQ Valor médio m? vQ 69333 *
K | Fator Homogeneizacao K 0,05

Apos calculos e demonstragdes, o valor de mercado encontrado para os terrenos
(bruto) do imovel desta lide é de: R$ 12.169.927,89. (doze milhées, cento e

sessenta e nove mil, novecentos e vinte e sete reais e oitenta e nove

centavos).

10.VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO

VALOR DOS IMOVEIS = R$ 12.169.927,89

15
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11.FATOR RELEVANTE

Sao 03 (trés) pontos que devemos considerar como fator relevante do imovel:

114

11.2.

11.3.

Considerando que os imoéveis avaliandos sao do tipo “area verde” e
“area institucional”, ndo podendo ser destinado para outros fins ou
mudado sua vocacdo nesse momento, apesar de seu tamanho,
dimensdes e possivel englobamento, parra uma possivel verticalizagao,
isso requer mudangas no zoneamento junto ao plano diretor do
municipio e que, nas condigbes que se encontram, possui uma liquidez
relativamente BAIXA, pois essa alteragées demandam parte burocratica

e tempo;

Caso, essas alteracbes e adequacdes sejam realizadas e, em
colocando o imével disponivel para venda, o melhor cenario seria a
incorporagdo imobiliaria vertical, implantagdo de complexo misto,

comercial, hoteleiro, levando em conta as diretrizes do municipio.

O melhor cenario econdémico & a permuta dos iméveis, ja que as partes
interessadas nesse laudo tém interesse em permuta-lo com outro imoével

que esta sendo avaliado por este profissional.

12.GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

O imével avaliado por essa pericia, pelas caracteristicas, localizacado e tudo

que do presente laudo, pode sofrer uma variagdo media para mais ou menos de 05%

(cinco por cento) no valor final.

Avenida 22 de Outubro, 688
Sala 01 - Jo. Santa Helena
Mogi Minm/sp

CEP: 13806 050
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13.INFORMAGOES COMPLEMENTARES

13.1.

Limitagoes e premissas

Esse laudo esta pautado nas seguintes limitagées e premissas:

Conforme matriculas 85.794, 86.340, 86.341 e 86.395 do Oficial de
Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Mogi Mirim/SP, anexa
nos autos, o imovel em questiao ESTA livre e desembaragado de
quaisquer oOnus reais e hipotecas, que possam prejudicar sua
comercializagdo no mercado imobiliario, ndo constam penhoras,

processos e demais.

As informagbes transcritas nos autos, repassadas por terceiros ou
qualquer pessoa consultada para elaboragédo deste, séo consideradas
validas e de boa fé, ndo sendo de minha algada e responsabilidade sua

exatidao e veracidade.

Foram utilizados de informagbes pautadas via internet para efeito de
estudo da regido, comparativos, dentre outros aspectos utilizados na
elaboragdo deste laudo, suas fontes de pesquisas estao expressas ao

longo do mesmo.

O valor encontrado esta pautado com o pagamento eventual de 06%
(seis por cento) de comissdo de venda por parte dos
proprietarios/vendedores a futuros corretores de imoéveis ou imobiliarias
devidamente credenciadas que porventura realizarem a intermediacao

do imovel.

Avenida 22 de Outubro, GBE
Sala Dl Jd. Santa Helena
Mogi MirlmisP

CEP 13806 050
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e Nao foi realizado levantamento de eventuais custos de documentagao,
projetos e parte burocratica quanto a alteragéao de vocagao dos imoveis
junto ao zoneamento e plano diretor do municipio.

13.2. Referencias normativas

Para elaboracao do presente estudo, foram consideradas as seguintes

prescricoes:

e NBR-14653 — Normas para Avaliacdo de bens ABNT (Associagao
Brasileira de Normas e Técnicas) — Parte 01 (Procedimentos Gerais e

Parte 02 (Avaliagao de Imoéveis Urbanos);

14.CONCLUSAO

Avalio o VALOR DE MERCADO DO m? (metro quadrado) dos imoveis
ofertados na regido do Jardim Europa e Jardim Europa Il, onde estao encravados
os imoveis desta lide em R$ 693,33 (seiscentos e noventa e trés reais e trinta

e trés centavos).

Avalio o VALOR DE MERCADO dos iméveis constante das matriculas 85.794,
86.340, 86.341 e 86.395, retro descritas, caraterizados como; terreno de “AREA
VERDE” e “ARE INSTITUCIONAL”, contendo uma area total de 18.476,70 m? de
terreno, todos com frente & Rua Alcidia Teixeira Whitaker Matteis pelo valor de R$
12.169.927,89. (doze milhées, cento e sessenta e nove mil, novecentos e

vinte e sete reais e oitenta e nove centavos).

Avenida 22 de Outubro, 688
Salp 01 - Ja_Santa Helena
Mogi Minmjsp

CEP 13806050
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15.ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente LAUDO PERICIAL, com
19 (dezenove) folhas, estando tudo assinado digitalmente e a ultima datada, para
todos os fins de Direito, colocando-me a disposicdo deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Acompanhando ainda 29 (vinte e nove) folhas em anexo, todas numeradas em
sequéncia, assinadas digitalmente as quais sejam, mapas de localizagéo e fotos do
imovel avaliado por esta pericia, bem como as fotos dos imoveis comparativos de

cada uma das amostras.

Mogi Mirim, 01 de julho de 2024.
Digitally signed by LUIZ

LUIZ GONZAGA GONZAGA DOVIGO

DOVIGO JUNIOR:35673701896

JU N |0R35673701 896 Date: 2024.07.24 16:35:10
’ -03'00'

Luiz Gonzaga Dovigo Junior
CRECI 116098-F
CNAI 11778

Mogi Minmyse
CEP: 13806 050

19



EMPREENDIMENTOR IMOBILIAMOS = CREC) JBEIT-J

16.ANEXOS

16.1. Imagens do imdével avaliando

Figura 1 - Demarcagéo aérea

Figura 2 - Localizagdo com relagdo a cidade

Aveniga 22 de Outubro. 688
Sala D1 - Jd, Santa Helena
Mogi MirimySP

CEP. 13806 050
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Figura 3 - Lateral direita de quem da rua olha

Avenida 22 de ODutubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi Mirir

CEP 13806-050
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IMOBILIA ELL RS

Figura 4 - Centro do imével

vt s Avenida 22 de Outubiro, 688
Sala 01 - Jd. Sanla Helena
Mogi Mirim/se

CEP 13806 050
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Figura 5 - Fundos do imével
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Figura 6 - Fundos do imdvel 02

dovige.com.br

o Ave F. L , 6BE
Conrapamgocom:  Areioe 2 ge Ot &
™ G ieler
. SEG 73221 Mogi Mirtm/SP
87101 B725 CEP: 13B06-050
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Figura 7 - Centro do imével por outro dngulo

Avenida 22 de Outubro, 688
Sala 01 - Jd 1
Mogi Mirim
CEP: 13806050
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Figura 8 - Visdo do centro do imével com os fundos

dovigo.com.br
0 dovigo com br
0os
99730.8422
1971018725

Avenida 22 de Outubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogl Mirim/se

CEP- 13806-050
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16.2. Amostras

16.2.1. Comparativo 01

AGAPE™

@ 388 m* @ 388 m?

Venda R$245.000,00

Sobre o Imavel o m

Figura 9 - Amostra 01

16.2.2. Comparativo 02

A(; A\. P L: - Lang Fale

@ 400 m? Ei] 400 m#

Venda R$320.000,00

Solicitar mails informagdes

Figura 10 - Amostra 02

Avenida 22 de Dutubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi Minm/ss

CEP. 13806050
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16.2.3. Comparativo 03

AGAPE ™

Figura 11 - Amostra 03

16.2.4. Comparativo 04

Figura 12 - Amostra 04

Fale

@ 360 m* IZ' 360 m*

Venda

R$380.000,00
RSNGEI T

Solicitar mals informagcdes

@
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16.2.5. Comparativo 05

RS 350.000,00 -

Fotos do imovel Saolicite mais informagoes

Figura 13 - Amostra 05

16.2.6. Comparativo 06

o

RS 420.000,00

£ 4% 00 e fate

Figura 14 - Amostra 06

Averuda 22 de Outubro, BSE
Sala 01 - Jr

Mogi Mi
CEP: 138

29



PREFEITURA DE ARTUR NOGUEIRA
Rua XV de Novembro, 1400 - Centro - Artur Nogueira - SP - CEP:13160-000

CADASTRO IMOBILIARIO

| ICHA CADASTRO IMOBILIARIO
Inscricdo: 03,4442,0790 Inscricao Anterior:

e e Tes 00 ENDEREGO DELOCALIZAGAO - i i i
Logredeura: 1 JOAO LUIZ MACHADO "' K
Comgplemento: SISTEMA DE LAZER Cend. { Edificio:

Quadra: u Laote:SL Loteamento:

Bairro: JD. BELA VISTA I CEP:13165-084

7 ENDERECODECORRESPONDENCIA = =

Logradaure: NE:
Complemento: Bairro:
Municipio: UF: CEP:

= L . PROPRIETARIO/COMPROMISSARIO/POSSUIDOR - " - "~
Proprietarig: MUNICIPIO DE ARTUR NOGUEIRA

CNPJ/CPF: 45.735.552/0001-86 RG:

Compromissarfo / Possuidor:

CNPJ/CPF: RG:

Rasponsavels: RG: CPFICNP: TIPG:

MUNICIPIC DE ARTUR NOGUEIRA 45.735.552/0001-86 Proprietario
Area M* Testada Valor M2 "~ Matricula
1.805,25 89.3 40,00 109943

LT VALOR BASE DECALCULD o0 oo -

Exercicio: 2025
Valor Venal Terreno: 72.205,79

Valor Venal Construgao: 0,00
Yalor Venal Total: 72,205,79

VR VALOR VENAE ATUALIZADO 00 b

Exercicio; 2025

Valor Venal Terreno: 72.205,79
Valar Venal Construgéo: 0,00
Valor Venal Total; 72.205,79

RFD0OGE0L USUARIO: FALVARENGA Pag. 1de2
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LAUDO DE AVALIAGAO
IMOBILIARIA

Sistema de lazer 05, Jardim Bela Vista — Municipio de Artur
Nogueira.
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PARTES INTERESSADA

MITRA DIOCESENA DE LIMEIRA, inscrita no CNPJ n°® 47.949.656/0001-19,
com sede na cidade de Limeira/SP, a Rua Professora Anita Concilia B. Clemente
dos Santos, n° 260, Jardim Nossa Senhora do Amparo — CEP 13.849-279;

MUNICIPIO DE ARTUR NOGUEIRA, inscrito no CNPJ n°® 45.735.552/0001-
86, com sede na cidade Artur Nogueira/SP, a Rua XV de Novembro, n°® 1400, Bairro
Palmeiras — CEP 13.167-160.

INFORMAGOES DO AVALIADOR

LUIZ GONZAGA DOVIGO JUNIOR, Corretor e Avaliador de Imoveis,
devidamente habilitado e inscrito no Conselho Regional dos Corretores de Iméveis —
CRECI 2° Regido sob n® 116098-F e Cadastro Nacional dos Avaliadores de Imdveis
— CNAI 11778, com escritério comercial sito 8 Avenida 22 de outubro, n°® 688 — sala
01, Jardim Santa Helena, Mogi Mirim/SP, CEP 13.806-050, com endereco
eletronico: gonzaga@dovigo.com.br e celular (19) 9.9664-8422 e tendo concluido

seus estudos, analises e exames necessarios, vem respeitosamente a presenca das
partes, apresentar as conclusdes a que chegou, através do seguinte LAUDO
TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA.

Fica este profissional a disposicdo das partes para esclarecimentos que se fizerem
necessarias, encontrando-se o laudo, dentro das formalidades legais.

LUIZ GONZAGA Assinado de forma
digital por LUIZ

DOVIGO GONZAGA DOVIGO

JUNIOR:3567370 JUNIOR:35673701896
Dados: 2025.09.09

1896 14:50:10 -03'00"

Luiz Gonzaga Dovigo Junior
CRECI 116098-F | CNAI 11778
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

1. INTRODUGAO

O presente Laudo Técnico de Avaliagdo Imobiliaria tem como objetivo a
determinagdao do VALOR DE MERCADO de um imovel do tipo “sistema de
lazer”, sem benfeitorias, com seu respectivo terreno situado a frente da Rua
Jodo Machado, s/n° esquina com a Avenida da Saudade (antiga Avenida do
Cemitério) Floresta (antiga estrada Municipal) localizado na cidade Artur
Nogueira/SP, comarca de Mogi Mirim/SP, devidamente registrado e averbado no
Cartdrio de Registro de Imoveis competente sob n° de matricula 109.943 e
cadastro municipal sob n°® 03.4442.0790.

Esse avaliador produziu todas as imagens, bem como a identificacdo de

localizagao do imével, as quais apresenta em seu Laudo.

2. DATA DA VISTORIA

De forma minuciosa, foi realizado o estudo do imovel, procedeu este
avaliador a vistoria “in locu”, visita técnica e fotografias no dia 04 de setembro de
2024 no imdvel supramencionado, com a presenca do representante o Sr.
Mauricio Scarpa membro da Secretaria de Planejamento Urbano de Artur
Nogueira, podendo observar a disposicdo dos mesmos, vias de acesso,
benfeitorias (nao ha), divisas e confrontagdes, assim como as suas
caracteristicas individuais e demais detalhes de interesse, a titulo de apresentar

resultado que digne ser expressao da verdade.

Avenida 22 de Quiutso, 588

Id 5anta Helena
gl Mirim/se
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3. OBJETO DA AVALIAGAO E DESCRIGAO DO IMOVEL

Imovel referido nesta avaliagdo conforme descrigdo da matricula n°. 109.943,

do Oficial de Registro de Imdveis e Anexos da Comarca de Mogi Mirim/SP.

Matricula 109.943 — Sistema de Lazer 05 — Jardim Bela Vista Il
IMOVEL: Urbano — Municipio: Artur Nogueira/SP — Cadastro
Municipal: 03.4442.0790

A geba de terras destinada a SISTEMA DE LAZER 05, situada na
Quadra “U”, no loteamento JARDIM BELA VISTA II, no municipio de
Artur Nogueira/SP, desta circunscricao imobiliaria, com area de
1.805,25 m?, assim descrita: “medindo 89,30 metros de frente para a
Rua Um; a direita 10,08 metros em curva e 31,20 metros em reta,
confrontando com a Avenida do Cemitério; e a direita 98,40 metros,
confrontando com a propriedade de Alcides Amaro Rodrigues”.
Proprietario: Municipio de Artur Nogueira, pessoa juridica de direito
publico, com sede a Rua XV de Novembro, n° 1400, Bairro Palmeiras
— CEP 13.167-160, inscrito no CNPJ 45.735.552/0001-86. Registro
anterior: R. 04 na matricula 50.184, datado de 02 de abril de 2003.

No aludido imével NAO se encontra construidos nenhum tipo de benfeitorias.

4. CARACTERISTICAS DO ENTORNO

O imdvel contempla uma boa parte do quarteirao e esta localizado em zona

urbana do municipio de Artur Nogueira/SP, regido central, com endereco postal
sendo o Jardim Bela Vista Il, conforme os CEP: 13.165-084 respectivamente,

seguindo no seu entorno pelos bairros denominados, Jardim da Saudade, Jardim

Leonor, e Jardim Arrivabene, e logo mais a frente Jardim Planalto Ill, Jardim

Olinda, Residencial Vila Nogueira e Parque Residencial Ida Sia, o principal

Wi 2 de Outubro, 683
Sala Id 5anta Helena
Maogi MirimiSe

CEP 13B06-050
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acesso é por meio da Avenida da Saudade (antiga avenida do cemitério) e Rua
Jodo Machado (antiga rua um), encravado a 2,1 km da Praga Governador Laudo
Natel, regiao central da cidade, a 750 metros da Prefeitura Municipal local e
cerca 2,3 km do eixo de acesso norte/sul da Rodovia Professor Zeferino Vaz

(SP-332), sendo esta rodovia o principal acesso ao Municipio.

5. FINALIDADE DO LAUDO TENICO

Tem por finalidade o presente Laudo Teécnico, determinar o VALOR DE
MERCADO do metro quadrado do imével supramencionado com intuito de

proceder uma permuta amigavel entre as partes interessadas.

6. METODOLOGIA APLICADA

Para a realizacao do presente trabalho, foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DE MERCADO, regulamentado pela NBR 14.653.

Este método &€ o mais utilizado na avaliacdo de imoveis urbanos. A
determinacgao do valor de mercado do imével é definida atraveés de comparagao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas
(localizacao, topografia, formato do terreno, geologia, projeto, qualidade dos
materiais e da mao de obra empregada, depreciacao e estado do imovel, entre
outros possiveis) e as caracteristicas extrinsecas (condicoes legais, sociais
politicas ou econémicas do local). E, portanto, fundamental que haja um conjunto
de dados estatisticamente representativo, servindo de amostragem do mercado

imobiliario da regiao.

Averida 22 de Outubim, 688
Sala D1 - Jd Sama Helena
Mogi MirimiSP
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Em linhas gerais, o valor do imoével é obtido pela comparagao de um conjunto
de dados de mercado, coletados através de pesquisa dos imdveis no entorno e

regiao bem como caracteristicas e atributos que possuem o maior nivel de

semelhanga com o imovel a ser avaliado.

Em outras palavras, a amostra deve ser representativa, ou seja, ter dados
atuais, perfeitamente identificados, aleatorios, de fontes diversas, e possuir as
caracteristicas que exercam influéncia na formagao dos pregos dos imoveis.

Portanto, possuir a mesma ou semelhante estrutura ou composigao.

7. COMPARATIVOS
7.1. Comparativo 01

Fonte: Imobiliaria Paulo Valim

Bairro/cidade: Jardim Bela Vista I, Artur Nogueira/SP

Cédigo no site da imobiliaria: 3010

Descricao: Terreno comercial de esquina, proximo ao supermercado
Bela Vista e Auto Posto Bom Jardim. Otima Localizagao.

Area total: 341,00 m?

Valor anunciado para venda: R$370.000,00

Data da pesquisa: 22/09/2024
Link no site:
https://imobiliariapaulovalim.com.br/imovel/locacao/terreno/artur-

nogueira/jardim-bela-vista-ii/3010

7.2. Comparativo 02

Fonte: Imobiliaria Agape

fe Oututro, 688
anta Helena

Avenida 22
Sala 01
Magi Mirimise
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7.3.

7.4.

conta g
+ 38054006
887308422
9710187235

Bairro/cidade: Jardim Arrivabene lll, Artur Nogueira/SP

Cadigo no site da imobiliaria: TE0108

Descricao: Com uma area total de 359m? este terreno é perfeito para
construir a casa dos seus sonhos. Localizado em um bairro tranquilo e
bem estruturado, oferece uma excelente infraestrutura para vocé e sua
familia desfrutarem. Aproveite essa oportunidade para investir em um
imovel com excelente custo-beneficio. Agende sua visita e garanta ja o
seu terreno no Jardim Arrivabene Ill, em Artur Nogueira. Ndo perca
essa chance Unica

Area total: 359,00 m?

Valor anunciado para venda: R$160.000,00

Data da pesquisa: 22/09/2024

Link no site: https://www.imoveisagape.com.br/imoveis/terreno-venda-

359m2-artur-nogueira-jardim-arrivabene-iii-TE0108

Comparativo 03

Fonte: Imobiliaria Paulo Valim

Bairro/cidade: Residencial do Bosque/Artur Nogueira/SP
Caodigo no site da imobiliaria: 2971

Descricdo: Sem descri¢cdo no site

Area total: 295,00 m?

Valor anunciado para venda: R$236.000,00

Data da pesquisa: 23/09/2024

Link no site:
https://imobiliariapaulovalim.com.br/imovel/venda/terreno/artur-

nogueira/residencial-do-bosque/2971

Comparativo 04

Avenida 22 de Outulwo, 888
Sala 0l - id Santa Helena

agi Mirimise
CFP 13806-D50
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7.5.

Fonte: Imobiliaria Agape

Bairro/cidade: Jardim Olinda/ Artur Nogueira/SP

Cadigo no site da imobiliaria: TE0131

Descrigcao: Com uma éarea total de 510m?, esse terreno é consideravelmente
grande, o que significa que ele pode acomodar uma casa de tamanho meédio
ou grande, dependendo do projeto de construgao. Ele também pode ter
espago suficiente para jardins, piscinas, estacionamento e outras
areas de lazer. E uma 6tima oportunidade para quem deseja construir
a casa ou investir em um negocio promissor. Além disso, o terreno
possui um espago para vocé customizar a forma como quiser. Nao
perca essa chance de dar o primeiro passo para a realizagdo de um
grande projeto! Agende uma visita hoje mesmo e venha conferir tudo o
que esse terreno tem a oferecer. Entre em contato conosco para mais
informacgédes.

Area total: 510,00 m?

Valor anunciado para venda: R$299.000,00

Data da pesquisa: 22/04/2024

Link no site: https://www.imoveisagape.com.br/imoveis/terreno-venda-

510m2-artur-nogueira-jardim-olinda-TE0131

Comparativo 05

Fonte: Bruno Nunes Imoveis

Bairro/cidade: Jardim Bela Vista/Artur Nogueira/SP

Cadigo no site da imobiliaria: REF.2011

Descricdo: Para uso Comercial ou Residencial (misto); proximo a
Avenida 15 de Novembro e Prefeitura. Terreno com 330 m? Topografia
bem plana. Localizado em Artur Nogueira - SP no bairro Bela Vista.

Aceita carro como parte de pagamento. Aceita financiamento bancario.

Avenida 22 de Outubro, 688
Sala 01 - Ja Santa Helena
Mogi Mirim/Se
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7.6.

Area total: 330,00
Valor anunciado para venda: R$280.000,00
Data da pesquisa: 24/09/2024

Link no site; https://www.brunonunesimoveis.com/2011/imoveis/venda-

terreno-bela-vista-artur-nogueira-sp

Comparativo 06

Fonte: Imobiliaria Mané

Bairro/cidade: Jardim Conservani/Artur Nogueira/SP

Caodigo no site da imobiliaria: RH5838

Descrigao: Sem descrigdo no site.

Area total: 780,00

Valor anunciado para venda: R$600.000,00

Data da pesquisa: 24/09/2024

Link no site: https://imobiliariadomane.com.br/arquivos/imovel/9t-

terreno-jd-conservani

8. CALCULOS E COMPARAGOES

Esse avaliador separa e avalia o imovel de forma independente, ou seja,

apresenta calculos e demonstracées no que tange o valor do terreno e

posteriormente apresenta as mesmas consideragdes para as benfeitorias,

utilizando os fatores de homogeneizagao e apresentagao, neste caso nao

temos benfeitorias, para serem analisadas e avaliadas.

8.1.

Fator Localizacao (FL)

Avenidta 22 de Dutubro, 688
sala id Santa Helena
Maogi MirimiiSP

CEP 13B06-050
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Adequar as diferengas dos imoveis da amostra com relagao ao
endereco do imodvel avaliando. Esta homogeneizacdo leva em conta as
caracteristicas da regiao, sua classe socioeconémica, as facilidades
encontradas, tais como escolas, mercados, teatros, locais para lazer e
esporte, postos de servicos e geral, rodovias e principais acessos dentre

outros.
8.2. Fator Testada (FT) e/ou Fator Esquina (FE)

O tamanho da frente do terreno do terreno pode valorizar ou
desvalorizar um imovel, quando comparado com testadas de referéncia da
regido. Além de sua dimensao, deve-se considerar que o terreno nem sempre
apresenta um a unica testada, sendo assim o terreno por ter multiplas
testadas, ou seja, mais de face voltada para a via de acesso. Um terreno de
esquina € um bom exemplo de duas testadas, e na sua avaliagao desse tipo

de imovel devera ser levado em conta esse diferencial.
8.3. Fator Profundidade (FP)

Com relagao ao fator profundidade, observa-se a topografia do terreno,
guanto mais plano for o terreno, mais valorizado sera, e quanto mais ingreme
forem os terrenos, mais desvalorizados eles tendem a ser. Terreno em

declive, onde a inclinagao natural tem como mais baixo os fundos, tendem a
ser menos valorizados que os terrenos em aclive, ou seja, tem como ponto

mais baixo a frente.

ApOs a realizacdo de estudos e pesquisas de campo, essa pericia
tomou como base 06 (seis) elementos comparativos, ou seja, imoveis
semelhantes ac bem avaliando. Nao foi possivel encontrar mais amostras,

pois trata-se de um imovel bem especifico para a cidade e até mesmo para

Avenida 22 ge Dutubrp, 888
Salanl - M Santa Helena
Magi Minimyse

CEP 13B06-050
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regiao. Apos estudo deve-se levar em conta os fatores oferta e procura dos
imoveis comparativos, geralmente o proprietario ou imobiliaria/corretor de
imoveis que langa determinado imovel a venda no mercado, deixa o seu valor
de venda acima uns 10% (dez por cento) da realidade de mercado, para
depois aceitar algum tipo de negociagao e/ou oferta por algum interessado na

compra.

Neste caso, essa pericia descontou 10% (dez por cento) do valor da
anunciado para cada amostra utilizada no presente Laudo Pericial. Sendo

assim temos:

8.4. Tabela 01 - Valor dos iméveis comparativos anunciados

Amostras| Cédigo Imobilidria | Valor anunciado | Metragem | Desconto | Valor descontado | Valor com desconto
1 3010 Paulo Valim | R$ 370.000,00 341,00 10% R$ 37.000,00 | R$ 333.000,00
2 TE0108 Agapé R$ 160.000,00 359,00 10% R$ 16.000,00 | R$ 144.000,00
3 2971 Paulo Valim | R$ 236.000,00 295,00 10% R$ 23.600,00 | RS 212.400,00
4 TE0131 Agapé R$ 299.000,00 510,00 10% R$ 29.900,00 | RS 269.100,00
S 2011 Bruno Nunes | R$ 280.000,00 330,00 10% R$ 28.000,00 | RS 252.000,00
6 RH-5838 Mané R$ 600.000,00 780,00 10% R$ 60.000,00 | RS 540.000,00

8.5. Tabela 02 — Valor do m? dos iméveis comparativos anunciados

Amostras| Codigo Imobiliaria__| Valor anunciado | Metragem | Desconto Valor m* Valor m* descontado
1 3010 Paulo Valim | RS 370.000,00 341,00 10% R$ 1.085.04 | R$ 976,54
2 TE0108 Agapé R$ 160.000,00 359,00 10% R$ 445,68 | R$ 401,11
3 2971 Paulo Valilm | RS 236.000,00 295,00 10% R$ 800,00 | R% 720,00
4 TE0131 Agapé R$ 299.000,00 510,00 10% R$ 586,27 | RS 527,65
5 2011 Bruno Nunes | R$  280.000.00 330.00 10% R$ 84848 | RS 763,64
6 RH-5838 Mané R$ 600.000,00 780,00 10% R$ 769,23 | R$ 692,31

Para realizacao do trabalho, esse avaliagdo utiliza o valor anunciado
por m? (metro quadrado), pois € desta formula que se aproxima mais da
realidade de mercado, levando em conta a area avalianda ter metragem
exata em suas dimensoOes, analisando os descontos e homogeneizacgao,
utiizamos uma média aritmética das 06 (seis) amostras encontradas e

co

ot
dovigo.cam.br

7 Ayenida 22 de Quiutee, 688
Sala D1 - 10 Santa Helena

3805 & o

slil-‘,i'la.' . Megi Mirimyse

pre{pspures CFP 13B0B-050

1




® dovico

EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS - CREC! 28817-J

dividindo pelo mesmo numero, sendo que eliminamos os 02 (dois) extremos,

ou seja, os imoveis com valor de m? maior € menor.

Apds a homogeneizagdo e utilizando uma meédia aritmética, essa
pericia desconta os valores extremos (amostras 01 e 02), pois estdo mais
longe da medida de mercado, soma as 04 restantes (amostras 03, 04, 05 e

06), e divide pelo mesmo numero (04).

Valor médio m? = A3 + A4 + A5 + A6
04

Valor médio m? = R$ 720,00 + R$ 527,65 + R$ 763,64 + R$ 692,31
04

Valor médio m? = R$ 2.703,59
04

Valor médio m? = R$ 675,90

O valor médio do m? (metro quadrado) dos imoveis ofertados no mercado

imobiliario da regido e no bairro em questdo é de R$ 675,90 (seiscentos e
setenta e cinco reais e noventa centavos).

9. FATORES PARA HOMOGENIZACAO DE DADOS E DETERMINAGCAO DO
VALOR DE MERCADO DO TERRENO

Avenida 22 de Oututyro, 688
Sala 01 - Ja Santa Helena
Mogh MirimesSe

CEP 13806-050
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Os elementos considerados como determinantes na variagao do valor em
avaliacbes de terrenos dependem de cada contexto de avaliacao, cabendo
analisar o mercado local e de seu entorno. Dentre os principais fatores utilizados
para esta avaliacdo estao: localizagao, acesso, area total, forma, testada,
profundidade, topografia, caracteristicas do solo, infraestrutura, restricbes

urbanisticas.

Com base nas caracteristicas do terreno e seguindo os padroes de
homogeneizacgao para lotes residenciais/comerciais e aplicando os fatores acima
mencionados, essa pericia encontrou uma desvalorizacao de 10% (dez por

cento) do mesmo, devidos as suas caracteristicas e demais estudos realizados.

Sendo assim temos:

VT=A*Vq-K VT=A*Vq-K
VT Valor do Terreno VT | Valor do Terreno
A Arera do terreno A 1805,25
vaQ Valor médio m? vQ 6759
K | Fator Homogeneizagao K 0,10

Apds calculos e demonstragdes, utilizando os fatores de homogeneizagao acima,
encontra-se o valor de mercado do metro quadrado (m?) do terreno em questao

em R$ R$ 608,310638 (seiscentos e oito reais e trinta e um centavos).

10.VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO

VALOR DO IMOVEL = AREA X VALOR M?

VALOR DO IMOVEL = 1805,25 x R$ R$ 608,310638 = R$ 1.098.152,78

11.FATOR RELEVANTE

Avenida 22 de Outuben, 688
Santa Helena
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Séo 03 (trés) pontos que devemos considerar como fator relevante do imovel:

11.1.

.2,

1M.3.

Considerando que o imovel avaliando é do tipo “sistema de lazer” néo
podendo ser destinado para outros fins ou mudado sua vocagao nesse
momento, apesar de seu tamanho, dimensdes e possivel
desmembramento, isso requer mudangas no zoneamento junto ao
plano diretor do municipio e que, nas condicdes que se encontram,
possui uma liquidez relativamente BAIXA, pois essa alteragoes

demandam parte burocratica e tempo;

Caso, essas alteragdes e adequacbes sejam realizadas e, em
colocando o imdvel disponivel para venda, o melhor cenario seria a
exploragcao imobiliaria com vocagao comercial, levando em conta as

diretrizes do municipio.

O melhor cenario econdmico € a permuta dos imoveis, ja que as
partes interessadas nesse laudo tém interesse em permuta-lo com

outro imével que esta sendo avaliado por este profissional.

12. GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

O imével avaliado por essa pericia, pelas caracteristicas, localizagao e tudo

que do presente laudo, pode sofrer uma variagao média para mais ou menos de

05% (cinco por cento) no valor final.

13.INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Avenida 22 de Outubeo, 688
Sala 01 - Ja Sania Helena
Mogl Mirim/SP
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13.1. Limitacoes e premissas

Esse laudo esta pautado nas seguintes limitagdes e premissas:

Conforme matricula 109.943 do Oficial de Registro de Imoéveis e
Anexos da Comarca de Mogi Mirim/SP, anexa nos autos, o imovel em
questdo ESTA livre e desembaragado de quaisquer énus reais e
hipotecas, que possam prejudicar sua comercializagdo no mercado

imobiliario, ndo constam penhoras, processos e demais.

As informagoes transcritas nos autos, repassadas por terceiros ou
qualquer pessoa consultada para elaboragao deste, sdo consideradas
validas e de boa fé, nao sendo de minha algada e responsabilidade

sua exatidao e veracidade.

Foram utilizados de informacdes pautadas via internet para efeito de
estudo da regiao, comparativos, dentre outros aspectos utilizados na

elaboracao deste laudo, suas fontes de pesquisas estdo expressas ao

longo do mesmo.

O valor encontrado esta pautado com o pagamento eventual de 06%
(seis por cento) de comissdo de venda por parte dos
proprietarios/vendedores a futuros corretores de imoéveis ou
imobiliarias devidamente credenciadas que porventura realizarem a

intermediagao do imovel.

Nao foi realizado levantamento de eventuais custos de documentacao,
projetos e parte burocratica quanto a alteracdo de vocagcao dos

imoveis junto ao zoneamento e plano diretor do municipio.

Aveniga 22 de Outubio, 688
Sala 01 - Jd Sanila Helena
Mogi Mirimy5e

CEP 13B06-050
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13.2. Referencias normativas

Para elaboragdo do presente estudo, foram consideradas as seguintes

prescrigoes:

e NBR-14653 — Normas para Avaliagao de bens ABNT (Associagao
Brasileira de Normas e Técnicas) — Parte 01 (Procedimentos Gerais e

Parte 02 (Avaliagao de Imoveis Urbanos).

14.CONCLUSAO

Avalio o VALOR DE MERCADO DO m? (metro quadrado) dos imoéveis
ofertados na regido do Jardim Europa e Jardim Europa IlI, onde estao

encravados os imoveis desta lide em R$ 608,3710638 (seiscentos e oito reais e

trinta e um centavos).

Avalio o VALOR DE MERCADO do imoével constante da matricula 109.943,
retro descrita, caraterizado como; terreno de “SISTEMA DE LAZER 05",
contendo uma area total de 1.805,25 m? de terreno, com frente para a Rua Joao

Machado esquina com a Avenida da Saudade pelo valor de R$ 1.098.152,78.

(um milhdo e noventa e oito mil, cento e cinquenta e dois reais e setenta e

oito centavos).

15.ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a misséo, encerra-se o presente LAUDO PERICIAL, com

17 (dezessete) folhas, estando tudo assinado digitalmente e a ultima datada, para

16
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todos os fins de Direito, colocando-me a disposicao deste R. Juizo para quaisquer

outros esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Acompanhando ainda 28 (vinte e oito) folhas em anexo, todas numeradas em
sequéncia, assinadas digitalmente as quais sejam, mapas de localizagao e fotos do

imével avaliado por esta pericia, bem como as fotos dos imdveis comparativos de

cada uma das amostras.

Mogi Mirim, 09 de setembro 2025.

LUIZ GONZAGA Assinado de forma digital por
LUIZ GONZAGA DOVIGO
DOVlGO JUNIOR:35673701896

JUNIOR:35673701896 Dados: 2025.09.09 14:39:34 -03'00'

Luiz Gonzaga Dovigo Junior
CRECI 116098-F
CNAI 11778

.'-:JI :;ilvlq:-;;;,-':'.--o - Avenita 22 de Ouiutwo, 688
s 30054008 Sala 01 - Id Sania Helena
Q:U-m 84232 Mogi MirimySP
71018 CEP 13806-DSO

+ 971018725
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16.ANEXOS

16.1. Imagens do imovel avaliando

Figura 1 - Demarcagéao aérea

Avenigda 22 de Outubro, 688
Sala 01 - ld Santa Helena
Mogi MirimS®

CEP 13B0G-050
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Figura 3 — Imagem testada, captura pelo Google street view

Figura 4 - Centro do imével

de Oututyo, 628
Md Helena

Mogh Mirim/SP
CEP 13R0E-050
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Figura 5 - Frente do imével

Avenida 22 de Outubro, 688
Sala0l - Jd Sa Helena

Maogi Miri
CEP 13B06-050
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MOEILA 88T

i e 2

fgura 6 - Lateral pae central do imovel 0

Ave 3
Sala D! - Jd Santa Hilens
Magi Mirimyse

CEPF 13806-050

21




» dovico

08« CRECH 2BBIT-J

Avenida 22 de Outubwo, 688
Sala 01 - Jd Santa Helena
MirimiSP

13R06-050
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a 4 + 2 -

."gura —— Viséo da fret do r'c’wi com 0s fundos

A 22 de Quiutwo, 888
Sala id Santa Helena
Mogl Minms?

CEP 13806-D50

0.com.br
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Figura 9 - Viséo da

dovigo.com. b
contato@dovigo.com. br
+ 38054006
1 9973208422
97101 6725

" ssie

atera!

Avenida 22 de Outubro, 688
5ala 01 - Jd Santa Helena
Magi Minm/sP

CEP 13B06-050
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/

By s oamal

Figura 10 - Testada para a rua lateral

ida 27 de Oututwn, 688
id Santa Helena

CEP 13806-050
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16.2. Amostras

16.2.1. Comparativo 01

PALLO VALIM

Terreno comerclal para venda e locagde no Jardim
Bela Vista Il, Artur Nogueira

© .

Figura 11 - Amostra 01

16.2.2. Comparativo 02

Arts renguem- 55

Sobre o imaoveal

Figura 12 - Amostra 02

Avenida 22 de Outubro, 688
Sala 01 - Jd Santa Helena
Mogl Mirim/se

CEP- 13B06-050

Auguel
Totsl

Venda

RS 1.900.00
RS 1.900,00

RE 370.000.00

26
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16.2.3. Comparativo 03

Terreno a venda no Residencial do Bosque, Artur Venda w5 238 000.00
Nogueira ¢

Figura 13 - Amosira 03

16.2.4. Comparativo 04

AGarE® At Hogaen-32 - ]

— Tarena @ wenaa & A Noguasn, Jorkm

- S

Destooues
vk e RS 299000

Sobre ¢ imovel

Figura 14 - Amostra 04

Avenida 22 de Qututno, 688
Sala 01 - Jg Samia Helena
Mogi Mirim/SP

CEP 13B0O6-D50
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16.2.5. Comparativo 05

R$ 280.000.00 < 8

Figura 15 - Amostra 05

16.2.6. Comparativo 06

97- Terreno Jd. Conservani '_

Figura 16 - Amostra 06

Assinado de forma digital por LUIZ

LUIZ GONZAGA DOVIGO gonzaGa DOVIGO

JUNIOR:35673701896 JUNIOR:35673701896
Dados: 2025.09.09 14:50:42 -03'00"

1icta 22 de Outubro, 688
Jd Santa Helera
Maogi Mirim/Se

CEP 13B06-050

28
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Rua XV de Novembro, 1400 - Ceniro - Artur Nogueira - SP - CEP:13160-000

PREFEITURA DE ARTUR NOGUEIRA

CADASTRO IMOBILIARIO

Inscricdo Anterior:

Inscrigao: 01,0380.3910

. ENDERECODELOCALIZACAO -~ 0o "o o

Quadra: .
Bairro: CENTRO

Logradoure: 1 NOSSA SENHORA DAS DORES Ne; 629
Complemento: EDUCANDARLIO

Cond. { Edificio:
Lote:. Loteamento: MARROM
CEP;13160-166

Complamento:

Legradouro: Rua Santo Antdnio

Municipio: Artur Nogueira

N2: 181
Bairro: Centro
UF:SP CEP:13160-164

 PROPRIETARIO/COMPROMISSARIO/POSSUIDOR

Compromissario / Possuidar:
CNP)/CPF:
Responsaveis:

Proprietéric:.  DIOCESE DE LIMEIRA
CNPJ/CPF: 47.949.656/0001-19

RG:

2IcH
RiG: CPEICNP): TIPQ:

DIOCESE DE LIMEIRA

47.949.856/0001-19 Proprietario

TERRENO

6.400,00

Testada ' Va'lor M2 B Matricula
80 74,34 44623

- PREDIO

Unidade
Area Construida da

Area Uso
2.269,00

Padrao Oltirna Reforma Fator/Obsol. Valor M2

6 - Amarelo 01/01/201

“VALOR:BASE DE CALCULO: © 0

Exercicio: 2025

valor Venal Terreno: 475.764,22
Valor Venal Construgao: 1.103.460,08
Valor Venal Total: 1,579,224,30

71U VALOR VENAL ATUALIZADO - 0 s ciosn s

Exercicio: 2025

valor Venal Tarreno: 475.764,22
Valor VYenal Construgao: 1,103,460,08
Valor Venal Total: 1.579.224,30¢

RFDOC6EO1

USUARICD: FALVARENGA Pag.1ide2
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LAUDO DE AVALIACAO
IMOBILIARIA

Antigo Educandario Nossa Senhora das Dores - Diocese de Limeira /
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PARTES INTERESSADAS:

MITRA DIOCESENA DE LIMEIRA, inscrita no CNPJ n° 47.949.656/0001-19,
com sede na cidade de Limeira/SP, a Rua Professora Anita Concilia B. Clemente dos

Santos, n° 260, Jardim Nossa Senhora do Amparo — CEP 13.849-279;

MUNICIPIO DE ARTUR NOGUEIRA, inscrito no CNPJ n°® 45.735.552/0001-
86, com sede na cidade Artur Nogueira/SP, a Rua XV de Novembro, n° 1400, Bairro
Palmeiras — CEP 13.167-160.

INFORMAGOES DO AVALIADOR

LUIZ GONZAGA DOVIGO JUNIOR, Corretor e Avaliador de Imoveis,
devidamente habilitado e inscrito no Conselho Regional dos Corretores de Imoveis —
CRECI 2° Regiao sob n° 116098-F e Cadastro Nacional dos Avaliadores de Imoéveis
— CNAI 11778, com escritério comercial sito a Avenida 22 de outubro, n°® 688 — sala
01, Jardim Santa Helena, Mogi Mirim/SP, CEP 13.806-050, com endereco eletrénico:
gonzaga@dovigo.com.br e celular (19) 9.9664-8422 e tendo concluido seus estudos,

analises e exames necessarios, vem respeitosamente a presengca da partes,
apresentar as conclusées a que chegou, através do seguinte LAUDO TECNICO DE
AVALIAGAO IMOBILIARIA.

Fica este profissional & disposicdo das partes para esclarecimentos que se fizerem

necessarios, encontrando-se o laudo, dentro das formalidades legais.

LUIZ GONZAGA Digitally signed by LUIZ
GONZAGA DOVIGO
DOVIGO JUNIOR:35673701896

JUNIOR:35673701896 Date: 2024.07.31 10:00:06 -03'00'

Luiz Gonzaga Dovigo Junior
CRECI 116098-F | CNAI 11778

Avenida 22 de Dutubro, G88
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi Mirim/SP

CER: 13806 050
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ENDIMENTOS IMORILAMOS - CRECH ZRETT-J

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO IMOBILIARIA

1. INTRODUGAO

O presente Laudo Técnico de Avaliacdo Imobiliaria tem como objetivo a
determinacdo do VALOR DE MERCADO de um imoével do tipo “comercial’,
consistente de um antigo Educandario e demais benfeitorias, com seu respectivo
terreno situado a frente da Rui Barbosa, n° 632 esquina com as Ruas Nossa
Senhora das Dores e Avenida Santo Amaro, localizado na cidade Artur
Nogueira/SP, comarca de Mogi Mirim/SP, devidamente registrado e averbado no
Cartorio de Registro de Imoéveis competente sob n® 44.623 e cadastro municipal
sob n°® 01.0380.3910.

Esse avaliador produziu todas as imagens, bem como a identificacdo de
localizagé@o do imovel, as quais apresenta em seu Laudo.
2. DATA DA VISTORIA

De forma minuciosa, foi realizado o estudo do imovel, procedeu este avaliador

a vistoria ‘in locu”, visita técnica e fotografias no dia 25 de junho de 2024 no imoével

supramencionado, com a presenca de representantes de ambas as partes, sendo

eles, os Srs. Mauricio Scarpa e Fernando Arrivabene, ambos membros da
Secretaria de Planejamento Urbano de Artur Nogueira e os Srs. Padre Marcelo
Fagundes e Alfeu Becaria ambos membros da Mitra Diocesesana de Limeira/SP,
podendo observar a disposicado do mesmo, vias de acesso, benfeitorias, divisas e
confrontacdes, assim como as suas caracteristicas individuais e demais detalhes

de interesse, a titulo de apresentar resultado que digne ser expressao da verdade.

Avenida 22 de Outubro, 688
Sala 01 - Jd. Sanla Helena
Mogi MinimySp

CEP. 13806 D50
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3. OBJETO DA AVALIAGCAO E DESCRICAO DO IMOVEL

Imovel referido nesta avaliagdo conforme descricao da matricula n®44.623, do

Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Mogi Mirim/SP.

IMOVEL: O prédio a Rua Rui Barbosa, sob n® 632, no municipio de Artur
Nogueira/SP, desta comarca de Mogi Mirim/SP, com o respectivo
terreno, que mede 80,00 metros de frente, por 80,00 metros da frente
aos fundos, confrontando na frente com a rua referida, de um lado, com
a Rua Nossa Senhora das Dores, com a qual faz esquina, de outro lado

e fundos, com Antonio Amaro Rodrigues.

No aludido imével encontra-se construido um EDUCANDARIO e demais
benfeitorias, sendo composto por um prédio principal com térreo e piso

superior e 02 prédios anexos:

e Prédio principal: Piso térreo composto por 01 anfiteatro com hall
de entrada, 21 salas de tamanhos variados, 07 banheiros de
tamanhos variados, escritérios, hall de circulagao, 01 pateo
coberto, recepcao e sala administrativa, jardim e varanda. Piso

superior com 06 salas/quartos, 01 banheiro completo e 03 WC.

e Préedio anexo 01; composto por 01 cozinha/area de servigo, 01
banheiro/vestiario para funcionarios e varanda coberta integrada

com uma quadra poliesportiva coberta;

e Prédio Anexo 02; composto por 04 salas, 02 banheiros e

varanda.

Averida 22 de Outubro, 688
Sala 01 - Ja. Santa Helena
Mogi Minm/sp

CEP: 13B06-050
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OBS. Toda area de divisa do imdvel esta com fechamento de muros, seja total

ou parcial.

Totalizando uma area construida de aproximadamente 2.269 m? (dois mil,

duzentos e sessenta e nove metros quadrados) e area de terreno com 6.400,00

m? (seis mil e quatrocentos metros quadrados) conforme certiddo cadastral

disponibilizada pela prefeitura municipal de Artur Nogueira/SP.

Na matricula do imével ndo é possivel identificar quais a benfeitorias estao
averbadas, pois ndo ha descricdo de nenhuma delas e consta apenas que € um
“prédio”, ou seja, estdo pendentes de regularizagao de area, seja por aprovacao

projeto de construgao e/ou demolicao e retificacao de area total.

4. CARACTERISTICAS DO ENTORNO

O imovel contempla quase todo o quarteirdo e esta localizado em zona urbana
do municipio de Artur Nogueira/SP, regido nobre, com enderecgo postal sendo o
CENTRO, conforme o CEP: 13.160-166 seguindo no seu entorno pelos bairros
denominados Jardim Arrivabene, Jardim do Trevo e Jardim Planalto, e mais a
frente os bairros Jardim Amaro, e Jardim Consevani, o principal acesso & por meio
da Rua Rui Barbosa e Rua Nossa Senhora das Dores, encravado a 800 metros

da Praca Governador Laudo Natel, regiao central da cidade, e cerca 50 metros km
do eixo de acesso norte/sul da Rodovia Professor Zeferino Vaz (SP-332), sendo

esta rodovia o principal acesso ao Municipio.

5. FINALIDADE DO LAUDO TENICO

Avenida 22 de Oulubro, GBB
sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi MirimySP

CEP. 13806 050
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Tem por finalidade o presente Laudo Técnico, determinar o VALOR DE
MERCADO do imével supramencionado com intuito de proceder uma permuta

amigavel entre as partes interessadas.

6. METODOLOGIA APLICADA

Para a realizacdo do presente trabalho, foi utiizado o METODO
COMPARATIVO DE MERCADO, regulamentado pela NBR 14.653.

Este método é o mais utilizado na avaliagdo de imoveis urbanos. A
determinacédo do valor de mercado do imével & definida através de comparagao
com dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas
(localizagao, topografia, formato do terreno, geologia, projeto, qualidade dos
materiais e da mao de obra empregada, depreciacao e estado do imovel, entre
outros possiveis) e as caracteristicas extrinsecas (condigées legais, sociais
politicas ou econdmicas do local). E, portanto, fundamental que haja um conjunto
de dados estatisticamente representativo, servindo de amostragem do mercado

imobiliario da regiao.

Em linhas gerais, o valor do imével é obtido pela compara¢cao de um conjunto
de dados de mercado, coletados através de pesquisa dos imoveis no entorno e
regido bem como caracteristicas e atributos que possuem o maior nivel de
semelhanga com o imovel a ser avaliado.

Em outras palavras, a amostra deve ser representativa, ou seja, ter dados
atuais, perfeitamente identificados, aleatorios, de fontes diversas, e possuir as
caracteristicas que exergcam influéncia na formagcao dos pregos dos imoveis.

Portanto, possuir a mesma ou semelhante estrutura ou composigao.

Avenida 22 de Outubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi MirimisP

CEP. 13806-050
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7. COMPARATIVOS

4.

y i 2

Comparativo 01

Fonte: Alto Padrao Imobiliaria e Incorporadora

Bairro/cidade: Centro, Artur Nogueira/SP

Cadigo no site da imobiliaria: ARO006

Descrigdo conforme site: Area comercial na entrada de Artur Nogueira
SP Excelente éarea comercial na entrada de Artur Nogueira. Localizada
no trevo de acesso a cidade, pela Rodovia Professor Zeferino Vaz, esta
a 300 metros do centro comercial, igreja matriz, supermercados e lojas,
acesso a vicinal Limeira / Artur, saida pra Engenheiro Coelho, Conchal
e Mogi Mirim e, no mesmo trevo, saida para Cosmdpolis, Paulinia e
Campinas. Area Total 6.545,70 m? Valor R$ 750,00/m? vendendo a éra
total, podendo ser vendida fracionada em 3 partes a R$ 800,00/m> Area
totalmente documentada!

Area total: 6545,70 m?

Valor anunciado para venda: R$4.910.000,00

Data da pesquisa: 26/06/2024

Link no site: https://altopadraocimoveis.imb.br/comprar/sp/artur-

nogueira/centro/area/72766383

Comparativo 02

Fonte: Bruno Nunes Imoveis

Bairro/cidade: Centro, Artur Nogueira/SP

Cédigo no site da imobiliaria: REF1959

Descricao: Otimo terreno comercial em Artur Nogueira, localizado no

centro da cidade, bem préximo a Avenida Fernando Arens, 400 metros

Avenida 22 de Dutubro, BH8
Sala 01 - Jd. 5anta Helena
Mogi MirimysP

CEP: 13806 050



® dovico

7.3.

7.4.

quadrados, todo murado e com portdo, Documentos em ordem, aceita

financiamento bancario.

Area total: 400,00 m?

Valor anunciado para venda: R$380.000,00
Data da pesquisa: 26/06/2024

Link no site: https://www.brunonunesimoveis.com/1959/imoveis/venda-

terreno-centro-artur-nogueira-sp

Comparativo 03

Fonte: Paulo Valim Imobiliaria
Bairro/cidade: Centro/Artur Nogueira/SP
Caodigo no site da imobiliaria: COD2875
Descricao: Sem descrigéo no site

Area total: 480,00 m?

Valor anunciado para venda: R$350.000,00
Data da pesquisa: 26/06/2024

Link no site:

https://imobiliariapaulovalim.com.br/imovel/venda/terreno/artur-

nogueira/centro/2875

Comparativo 04

Fonte: Vila Real Imoveis
Bairro/cidade: Mogi Mirim/SP
Caédigo no site da imobiliaria: TEO105

Descrigado: Terreno muito bem localizado, 558m? 10,00 frente, 10,55

fundo, 54,30 comprimento.
Area total: 558,00 m?
Valor anunciado para venda: R$390.000,00

Avenida 22 de Outubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi Minm/se

CEP: 13808-050
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7.

7.6.

Data da pesquisa: 26/06/2024
Link no site: https://www.imoveisvilareal.com.br/imovel/terreno-artur-

nogueira-558-m/TE0105-DBN?from=sale

Comparativo 05

Fonte: Imobiliaria do Mané

Bairro/cidade:Expansao urbana/Artur Nogueira/SP

Cdédigo no site da imobiliaria: RH-6107

Descricdo: Area comercial ou residencial, rural — urbanizada, 6timo
localizag&o, proxima SP-332.

Area total: 3.000,00

Valor anunciado para venda: R$3.000.000,00

Data da pesquisa: 26/06/2024

Link no site: htips://imobiliariadomane.com.br/arquivos/imovel/area-

comercial-residencial

Comparativo 06

Fonte: Imobiliaria Agape

Bairro/cidade: Jardim Del Alamo/ Artur Nogueira/SP

Cadigo no site da imobiliaria: TE0624

Descricao: Terreno de 2.040m? a venda no centro de Artur Nogueira!
Com localizagdo privilegiada, proximo aos principais comércios da
cidade, Sdo 2.040m?* de terreno plano, 6 matriculas individualizadas,
sendo: 4 lotes de 310m? cada; 2 lotes de 400m? cada. Murado na
dimenséo toda. Ultimo terreno vago nessa regiéo.

Area total: 2.040,00

Valor anunciado para venda: R$3.170.000,00

Data da pesquisa: 26/11/2022

Avenida 22 de Qulubro, 6BB
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Magh Mirim/5e

CEP: 13806050
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Link no site: https://www.imoveisagape.com.br/imoveis/TE0264

CALCULOS E COMPARACOES

Esse | separa e avalia o imovel de forma independente, ou seja, apresenta
calculos e demonstragées no que tange o valor do terreno e posteriormente
apresenta as mesmas consideracdes para as benfeitorias, utilizando os fatores

de homogeneizacao e apresentacao.

8.1. Fator Localizacao (FL)

Adequar as diferencas dos iméveis da amostra com relagao ao endereco
do imovel avaliando. Esta homogeneizagao leva em conta as caracteristicas
da regiao, sua classe socioeconémica, as facilidades encontradas, tais como
escolas, mercados, teatros, locais para lazer e esporte, postos de servicos e

geral, rodovias e principais acessos dentre outros.

8.2. Fator Testada (FT) e/ou Fator Esquina (FE)

O tamanho da frente do terreno do terreno pode valorizar ou desvalorizar
um imével, quando comparado com testadas de referéncia da regido. Além de

sua dimensao, deve-se considerar que o terreno nem sempre apresenta um a
unica testada, sendo assim o terreno por ter multiplas testadas, ou seja, mais

de face voltada para a via de acesso. Um terreno de esquina € um bom
exemplo de duas testadas, e na sua avaliacao desse tipo de imovel devera ser

levado em conta esse diferencial.

8.3. Fator Profundidade (FP)

Avenida 22 de Dutubro, 688
Sala 01 - Ja. Santa Helena
Mogi Minm/sSp

CEP: 13806-050
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IMOBILIA : 288T7-4

Com relacéo ao fator profundidade, observa-se a topografia do terreno,
quanto mais plano for o terreno, mais valorizado sera, e quanto mais ingreme
forem os terrenos, mais desvalorizados eles tendem a ser. Terreno em declive,
onde a inclinagao natural tem como mais baixo os fundos, tendem a ser menos
valorizados que os terrenos em aclive, ou seja, tem como ponto mais baixo a

frente.

Apés a realizagao de estudos e pesquisas de campo, essa pericia tomou
como base 06 (seis) elementos comparativos, ou seja, iméveis semelhantes
ao bem avaliando. Nao foi possivel encontrar mais amostras, pois trata-se de
um imoével bem especifico para a cidade e até mesmo para regido. Apés estudo
deve-se levar em conta os fatores oferta e procura dos imoveis comparativos,
geralmente o proprietario ou imobiliaria/corretor de imoéveis que lanca
determinado imével a venda no mercado, deixa o seu valor de venda acima
uns 10% (dez por cento) da realidade de mercado, para depois aceitar algum

tipo de negociacao e/ou oferta por algum interessado na compra.

Neste caso, essa pericia descontou 10% (dez por cento) do valor da
anunciado para cada amostra utilizada no presente Laudo Pericial. Sendo

assim temos:

8.4. Tabela 01 - Valor dos imoveis comparativos anunciados

Amostras | Cadigo Imobiliaria_ | Valor anunciado | Metragem | Desconto | Valor descontado | Valor com desconto
1 AR0006 | Alto Padrao | RS 4.910.000,00 | 6.54570 10% R$  491.000.00 | R$ 4.419.000,00
2 REF.1953 | Bruno Nunes | R$ 380.000,00 400,00 10% RS 38.000,00 | R$ 342.000,00
3 COD. 2875| Paulo Valim | R$ 350.000,00 480,00 10% R$ 35.000,00 | R$ 315.000,00
4 TEO0105 Vila Real R$ 390.000,00 558,00 10% R$ 39.000,00 | R$ 351.000,00
5 RHB6107 Mané R$ 3.000.000,00 | 3.000,00 10% R$  300.000,00 | R$ 2.700.000,00
6 TE0264 Agape R$ 3.170.000,00 | 2.040.00 10% R$ 317.000,00 | R$ 2.853.000,00

8.5. Tabela 02 - Valor do m? dos imoéveis comparativos anunciados

dovigo.com.br

contatni@doviga com.br

Avenida 22 de Dutubro, GRA
Sala 01 - Jo. Santa Helena

Mogi Minimyse
CEP. 13B06-050
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Amostras| Cdadigo Imobilidria | Valor anunciado | Metragem | Desconto Valor m* Valor m* descontado
1 AR00006 | Alto Padrao | R$ 4.910.000,00 | 6.545,70 10% R$ 750,11 | R$ 675,10
2 REF.1959 | Bruno Nunes | R$  380.000,00 400,00 10% RS 950,00 | R$ 855,00
3 COD. 2875| PauloValim | R$ 350.000,00 480,00 10% RS 72917 | R$ 656,25
4 TE0105 Vila Real R$ 390.000,00 558,00 10% RS 698,92 | R$ 629,03
5 RH6107 Mané R§ 3.000.000,00 | 3.000,00 10% RS 1.000,00 | R$ 900,00
6 TE0264 Agape R$ 3.170.000,00 | 2.040,00 10% RS 1.553,92 | R$ 1.398,53

Para realizagao do trabalho, esse avaliacao utiliza o valor anunciado por
m? (metro quadrado), pois € desta férmula que se aproxima mais da realidade
de mercado, levando em conta a area avalianda ter metragem exata em suas
dimensdes, analisando os descontos e homogeneizagao, utilizamos uma
média aritmética das 06 (seis) amostras encontradas e dividindo pelo mesmo
numero, sendo que eliminamos os 02 (dois) extremos, ou seja, os iméveis com

valor de m? maior e menor.

Apds a homogeneizacao e utilizando uma média aritmética, essa pericia
desconta os valores extremos (amostras 04 e 06), pois estdo mais longe da
medida de mercado, soma as 04 restantes (amostras 01, 02, 03 e 05), e divide

pelo mesmo numero (04).

Valor médiom?=A1+ A2 + A3 + A5
04

Valor médio m? = R$ 675,10 + R$ 855.00 + R$ 656.25 + R$ 900,00
04

Valor médio m? = R% 3.086,35
04

Valor médio m? = R$ 771,59

dovigo.com.br

Avenida 22 de Outubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena

Mogl Mirim/sP

Sh7a0 CEP: 13806050
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O valor médio do m? (metro quadrado) dos iméveis ofertados no mercado
imobiliario da regido e no bairro em questao é de R$ 771,59 (setecentos e

setenta e um reais e cinquenta e nove centavos).

9. FATORES PARA HOMOGENIZAGAO DE DADOS E DETERMINAGAO DO
VALOR DE MERCADO DO TERRENO

Os elementos considerados como determinantes na variagédo do valor em
avaliagbes de terrenos dependem de cada contexto de avaliagao, cabendo
analisar o mercado local e de seu entorno. Dentre os principais fatores utilizados
para esta avaliagdo estdo: localizagdo, acesso, area total, forma, testada,

profundidade, topografia, caracteristicas do solo, infraestrutura, restricoes

urbanisticas.

Com base nas caracteristicas do terreno e seguindo os padrées de
homogeneizagao para lotes residenciais/comerciais e aplicando os fatores acima
mencionados, essa pericia encontrou uma desvalorizagao de 07% (sete por cento)

do mesmo, devidos as suas caracteristicas e demais estudos realizados.

Sendo assim temos:

VT=A*Vq-K VT=A*Vq-K
VT Valordo Terreno VT Valordo Terreno
A Area do terreno A 6400
vaQa Valor médio m? vVQ RS 771,59
K Fator homogeneizacdo K 5%

Apés calculos e demonstragdes, o valor de mercado encontrado para o terreno

Avenida 22 de Dutubro, 688
Sala 01 - Jo. Santa Helena
Mogi Minm/se

CEP: 13806-050
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(bruto) do imével desta lide é de: R$ 4.691.267,20. (quatro milhées, seiscentos

e noventa e um mil, duzentos e sessenta e sete reais e vinte centavos).

10. FATORES DE HOMOGENIZAGAO DE DADOS E DETERMINAGCAO DO
VALOR DE MERCADO DAS BENFEITORIAS

Neste caso em especifico, para avaliagdo das benfeitorias existentes no local
utilizarei o Método de Custo de Reproducao, que se baseia na hipotese de
reposicao das benfeitorias, aplicando a normativa CUB (Custos Unitarios Basicos),
através da tabela SINDUSCON/SP, sendo o més de junho/2024 — CSL-8N, no
valorde R$ 1.993,17 (mil, novecentos e noventa e trés reais e dezessete centavos)
como de referéncia, e posteriormente, aplicando-se as consideragdes necessarias

quanto a depreciacdao das benfeitorias existentes por meio da tabela de 'HOSS
HEIDECKE”".

10.1. FATOR DEPRECIAGAO (FD)

A depreciacao fisica é devida ao desgaste pelo uso, ou deterioragao
advindas da agao das pessoas, ou das intempéries do tempo. O método mais
utilizado é o de HOSS HEIDECKE, que toma por base a idade do imével, seu
padrao e seu estado de conservacao no momento. Sendo assim, pode haver

imoveis novos em péssimo estado e imoveis velhos ou antigos em excelente
estado. Para determinar o estado de conservacdo de um imével, tomamos

como base uma tabela denominada “Estado de conservacgéo das edificacoes e

benfeitorias”, devidamente exposta abaixo.

14
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Estado da o
S Caracteristicas
Edificacao
Edificacao nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
Nova dois anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural de

pintura externa.

Edificacdo nova ou com reforma geral e substancial, com menos de
Entre Nova e _ . B :
dois anos, que necessite apenas de uma demao leve de pintura para

regular o
recompor a sua aparéncia.
Edificagdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
o | anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos
egular

de eventuais fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e

interna.

Entre regular e o _ _
. Edificacdo seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5
necessitando )
g anos, cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos

e reparos _ o ) _ _
- de fissuras superficiais localizadas e/ou pintura externa e interna.
simples

) Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com pintura
Necessitando ) ’ o
interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas superficiais
de reparos ) } .
. generalizadas, sem recuperacao do sistema estrutural.
simples
P Eventualmente revisao do sistema hidraulico e elétrico.

Edificagao cujo estado geral possa ser recuperado com pintura

interna e externa, apos reparos de fissuras e trincas, com

_ estabilizacdo e/ou recuperacgao localizada do sistema estrutural. As
Necessitando | B o o )
instalacdes hidraulicas e elétricas possam ser restauradas mediante

de reparos o S
-y revisdao e com substituicdo eventual de algumas pecas desgastadas
simples e o o
. naturalmente. eventualmente possa ser necessaria a substituicao
importantes

dos revestimentos de pisos e paredes, de um outro cémodo.
Revisdo da impermeabilizagcdo ou substituicdo de telhas da

cobertura.

Avenida 22 de Outubro, GBE
Sala O - Jd. Santa Helena
Mogi Mirimy/5P

CEP: 13806-050
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Reparos importantes

L

Entre reparos importantes e sem valor

Para realizagao dos calculos, essa avaliagao separa o valor do terreno com

o valor das benfeitorias existentes, sendo assim, atribui-se uma média padrao,

adotando um fator de depreciacao de natureza “F", levando em consideracao que

praticamente todas as benfeitorias, ndo recebem reparos, reformas e manutencao

por longos anos, onde muitas encontram-se fechadas por abandono ou

interditadas por nao oferecem a seguranca devida. Um alojamento de jogadores

e um refeitério foram pintados na atual gestdo administrativa do clube desportivo.

Abaixo segue a demonstracao e consideragées:

Educandario
Estado Reparos Importantes
Categoria "G"
Média em anos Construc¢do 1950
Reforma ndo se aplica
Idade aparente 74
Depreciagao 83,1
Metragem (total) 2269
CUB maio/2024 - CSL-8N RS 1.993,17
Valor area construida RS 4.522.502,73
A/C depreciada RS 3.758.199,77
Valor A/C depreciada RS 764.302,96

Avenida 22 de Outubrg, GBE
Sala D1 - Jd. Santa Helena
Mogi Minimysp

CEP. 13806-050
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11.VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO

VALOR DO IMOVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DAS BENFEITORIAS

VALOR DO IMOVEL = R$ 4.691.267,20 + R$ 764.302,96

VALOR DO IMOVEL = R$ 5.455.570,16

12.FATOR RELEVANTE

Sao 03 (trés) pontos que devemos considerar como fator relevante do imovel:

12.1. Considerando que o imoével avaliando &€ um antigo educandario
estudantil, e que, nas condigdes que se encontra, possui uma liquidez
MUITO BAIXA, no geral, todas as benfeitorias existentes e citadas no
item 03 do aludido laudo, necessitam de uma reforma geral e
substancial para evitar novas depreciacbes e avarias sendo todas

reformas em grau importante;

Avenida 22 de Outubro, 648
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi Mirim/SP

CEP 13806 050
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12.2. Colocando o imével disponivel para venda, o melhor cenario seria a
incorporagado imobiliaria vertical, implantacdo de complexo misto,

comercial, hoteleiro, levando em conta as diretrizes do municipio.

12.3. O melhor cenario econdmico é a permuta do imével, ja que as partes
interessadas nesse laudo tém interesse em permuta-lo com outros

imoveis que estdo sendo avaliados por este profissional.

13.GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

O imével avaliado por esse avaliador, pelas caracteristicas, localizagao e tudo
que do presente laudo, pode sofrer uma variagdo média para mais ou menos de 05%

(cinco por cento) no valor final.

14.INFORMAGOES COMPLEMENTARES

14.1. Limitacdes e premissas
Esse laudo esta pautado nas seguintes limitacoes e premissas:

¢ Conforme matricula 44.823 do Oficial de Registro de Iméveis e Anexos
da Comarca de Mogi Mirim/SP, anexa nos autos, o imével em questao
ESTA livre e desembaracado de quaisquer 6nus reais e hipotecas, que
possam prejudicar sua comercializacdo no mercado imobiliario, nao

constam penhoras, processos e demais.

Avenida 22 te Dutubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi Mirim/SP

CEP: 13806 060
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14.2.

Para

prescrigées:

As informacdes transcritas nos autos, repassadas por terceiros ou
qualquer pessoa consultada para elaboragao deste, sao consideradas
validas e de boa fé, nao sendo de minha alcada e responsabilidade sua

exatidao e veracidade.

Foram utilizados de informagbes pautadas via internet para efeito de
estudo da regiao, comparativos, dentre outros aspectos utilizados na
elaboracao deste laudo, suas fontes de pesquisas estao expressas ao

longo do mesmo.

O valor encontrado estd pautado com o pagamento eventual de 06%
(seis por cento) de comissdo de venda por parte dos
proprietarios/vendedores a futuros corretores de imoveis ou imobiliarias
devidamente credenciadas que porventura realizarem a intermediacao

do imovel.

Nao foi realizado levantamento de eventuais custos de manutencao,

reformas, reparos e até mesmo demolicdo das benfeitorias existentes.

Referencias normativas

elaboracdo do presente estudo, foram consideradas as seguintes

NBR-14653 — Normas para Avaliacdo de bens ABNT (Associacao
Brasileira de Normas e Técnicas) — Parte 01 (Procedimentos Gerais e

Parte 02 (Avaliacao de Iméveis Urbanos);

Avenida 22 de Dutubro, GBBE
Sala 01 - Jo. Santa Helena
Mogi Mirim/SpP

CEP: 13806-050
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AL

e As recomendagbes de estudo e tabela elaborados por ROSS
HEIDECKE quanto ao fator de depreciacao de imoveis;

e CUB/m? - Custo Unitario Basico da Construgao Civil, elaboradora pelo
SINDUSCON/SP (Sindicato da Industria e Construgao civil do Estado
de Sao Paulo), més de referéncia: maio/2024 — CSL-8N; R$ 1.993,17
(mil, novecentos e noventa e trés reais e dezessete centavos) sem

desoneracao, para construgao de prédios comerciais de salas e lojas.

15.CONCLUSAO

Avalio o VALOR DE MERCADO do imével constante da matricula 44.623, retro
descrita, caraterizado como; prédio a Rua Rui Barbosa, sob n° 632, no municipio de
Artur Nogueira/SP, desta comarca de Mogi Mirim/SP, contendo uma area de 6.400,00
m? de terreno e 2.269,00 m? de area construida, com frente a pelo valor de R$
5.455.570,16 (cinco milhoes, quatrocentos e cinquenta e cinco mil, quinhentos

e setenta reais e dezesseis centavos).
16.ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missdo, encerra-se o presente LAUDO PERICIAL, com
20 (vinte) folhas, estando tudo assinado digitalmente e a tltima datada, para todos os
fins de Direito, colocando-me a disposicdo deste R. Juizo para quaisquer outros

esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Acompanhando ainda 33 (trinta e trés) folhas em anexo, todas numeradas em

sequéncia, assinadas digitalmente as quais sejam, mapas de localizacao e fotos do

Avenida 22 de Outubro, GBE
Sala 01 - Jd. Senta Helena
Maogi Mirimyse

CEP- 13B06-050
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imovel avaliado por esta pericia, bem como as fotos dos iméveis comparativos de
cada uma das amostras.

Mogi Mirim, 01 de julho de 2024.
LUIZ GONZAGA Digitally signed by LUIZ

GONZAGA DOVIGO
DOVIGO JUNIOR:35673701896

JUNIOR:35673701896 Date: 2024.07.31 10:00:30 -03'00'

Luiz Gonzaga Dovigo Junior
CRECI 116098-F
CNAI 11778

Avemida 22 de Dutubro, 688
Sala 01 - Jd. Santa Helena

Mogi Mirim/sP
CEP: 13606 050
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TREIT-J

17.ANEXOS

17.1. Imagens do imdvel avaliando

Apenas algumas imagens constam no laudo, por serem muitas fotos, o arquivo acaba
corrompendo, sendo assim, segue o link com todas as fotos tiradas na oportunidade

da vistoria “in locu” em um drive que segue abaixo.

https://drive.google.com/drive/folders/1 EZA-nDylvX870opZY JKrMBmv-EJcfFQI

Figura 1 - Localizagdo com relacéo a cidade

Avenida 22 de Outubro, 6BE
Sala D1 - Jd. Sama Helena
Mogi Mirimysp

CEP. 13B0G-050
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Figura 2 - Demarcagédo aérea

Avenida 22 de Dutubro, 688
Sala 01 - Jo. Santa Helena
Mogi Mirimyse

CEP. 13806-050
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Figura 3 - Fachada

Avenida 22 de Dutubro, 688
Sala Ol - Jd. Santa Helena
Mogi Mirim/SP

CEP: 13806050

aovip
contato@dov:

380540
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Figura 4 - Vista lateral com relagdo ao acesso principal

Avenida 22 de Outubro, GB8
Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogl Mirim/sP

CEP- 13806 050
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Figura 5 - Vista lateral interna (estacionamento)

Avenida 22 de Oulubro, GBS
Sala 01 - Jd. 5anta Helena
Mogi MirimySP

CEP: 13806-050
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Figura 6 - Vis&o da quadra poliesportiva coberta

A Averida 22 de Cutubro, 688
s Sala 01 - Jd. Santa Helena
Mogi Mirimyse
CEP. 13B06-050
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Figura 7 - Sala interna (referéncia com base em todas as salas)

Avenida 22 de Qutubro, GBE
Sala D1 - Ja. Santa Helena
Mogi Minmjse

CEP- 13806-050
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Figura 8 - Corredor interno

ielena
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Figura 9 - Visdo lateral do prédio 02

dovigo.com.br

contatof@dovigo.com.br Avenida 22 de Dutubro, 688

Sala 01 - Ja. Sania Helena

3805 4008, i
87101 8725 CEP: 13806 050
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Amostras

17.1.1. Comparativo 01

AREA n Gostou do imavel?

RS 4 31000000

®00¢Q

Figura 10 - Amostra 01

17.1.2. Comparativo 02

RS 380.000.00

Figura 11 - Amostra 02

a 22 de Outubro, GB8
: Jd. Santa Helena
Mogi Mirim/SP

CEP 13806 050
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17.1.3. Comparativo 03

N&o constam imagens.

17.1.4. Comparativo 04

@

TEOOSDEN

Terreno & venda, 558 m? por RS 390.000,00 - Centro - Artur Nogueira/SP

= Juero wisitar

Figura 12 - Amostra 04

17.1.5. Comparativo 05

Figura 13 - Amostra 05
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17.1.6. Comparativo 06

18.Nao constam imagens.

b
AOVIgo COm b

Avenida 22 de Outubro, G88
Sala O1 - 1d. Santa Helena
Mogi Mirimyse

CEP- 13806-050
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ADITAMENTO AO LAUDO
DE AVALIACAO
IMOBILIARIA

Antigo Educandario Nossa Senhora das Dores - Diocese de Limeira

Mogi MinmisP
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PARTES INTERESSADAS:

MITRA DIOCESENA DE LIMEIRA, inscrita no CNP] n® 47.949.656/0001-19, com
sede na cidade de Limeira/SP, a Rua Professora Anita Concilia B. Clemente dos Santos, n°

260, Jardim Nossa Senhora do Amparo - CEP 13.849-279;

MUNICIPIO DE ARTUR NOGUEIRA, inscrito no CNPJ n° 45.735.552/0001-86, com
sede na cidade Artur Nogueira/SP, a Rua XV de Novembro, n® 1400, Bairro Palmeiras - CEP

13.167-160.
ADITAMENTO COMPLENTAR

LUIZ GONZAGA DOVIGO JUNIOR, Corretor e Avaliador de Imoveis, devidamente
habilitado e inscrito no Conselho Regional dos Corretores de Iméveis - CRECI 2° Regido sob
n° 116098-F e Cadastro Nacional dos Avaliadores de Iméveis — CNAI 11778, com escritério
comercial sito a Avenida 22 de outubro, n® 688 - sala o1, Jardim Santa Helena, Mogi
Mirim/SP, CEP 13.806-050, com enderego eletrénico: gonzaga@dovigo.com.br e celular
(19) 9.9664-8422 e tendo concluido seus estudos, andlises e exames necessarios, vem
respeitosamente a presenca da partes, apresentar aditamento complementar ao LAUDO DE
AVALIACﬁO IMOBILIARIA, a fim de constar no referido documento, que durante o periodo
de 29/03/2023 a 27/05/2024 foram realizadas reformas no imoével supra mencionado e
avaliado, constante da matricula 44.623, retro descrita no laudo, caraterizado como; prédio
a Rua Rui Barbosa, sob n® 632, no municipio de Artur Nogueira/SP, desta comarca de Mogi
Mirim/SP, contendo uma area de 6.400,00 m? de terreno e 2.269,00 m? de drea construida

e que despenderam o importe de R$ 984.586,27 (novecentos e oitenta e quatro, quinhentos

e oitenta e seis mil e vinte e sete centavos), consoante discriminacdo em anexo e conforme

dovigo.com.br

contato@dovigo com b
36054006

.3 99730.8422

+ 5T101. 6725

Avernda 27 de Cutubro, GSB
Sala 01 - Jd. S5anta Helena
Maogi MinmysP

CEP 13806050




ECH TREIT-0

® dovico

notas fiscais de materiais e méao de obra apresentadas, avalio o imével pelo valor total de

R3$ 6.440.156 seis milhdes, quatrocentos e quarenta mil, cento e cinquenta e seis

reais e enta e trés centavos).

Fica este profissional & disposicdo das partes para esclarecimentos que se fizerem

necessarios, encontrando-se o ADITAMENTO, dentro das formalidades legais.

Mogi Mirim, 10 de setembro de 2024.
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