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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Execugiio de Titulo extrajudicial

Contratos Bancarios
DE ACORDO COM NORMA ABNT -NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

1-SOLICITANTE

EXMO. SR. DR.JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIiVEL DA COMARCA DE
LIMEIRA — ESTADO DE SAO PAULO.

--------- \

PROCESSO N°: 0006747 45 2001.8.26.0320- que tram1ta na 1? Vara Civel da Comarca
de Limeira e

e’"

REQUERENTE C@SAN COMBUSTIVEIS E LUBRIFICANTES

REQUERIDO: CENTRO AUTOMOTIVO JATIUCA LTDA.

™

; iy n°1.245, Vila Santa Cruz, no
Municipio de Limeira, Estado de Sao Paula CEP 13.485-254.
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3-OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o Valor Mercadolégico de
Venda do seguinte imével:

a) Imoével localizado a Avenida Laranjeira, n°1.245, Vila Santa Cruz, no
Municipio de Limeira, Estado de Sdo Paulo, CEP.13.485-254, com matricula
19.111 no 1° Cartério de Registro de Iméveis de Limeira e Cadastro na
Prefeitura n°0926015000.

“PTAM-CF 196*07/2023"
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5. DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78).

Art.1° - O exercicio da Profissio de Corretor de Imdveis, no Territério Nacional, é
regido pelo disposto na Lei 6530/78.

Este parecer foi elaborado de conformidade como disposto no art. 3° da Lei 6.530, de

12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15[05/ 197’85, assim redigido:

Art.3°- Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediacio na compra,

O N iy .
venda, permutase locacdo-de’ imoveis, podendo dinda, “OPINAR” quanto a
,‘*“ B Sy I/(?’ ]

comercializacdo e ou locac¢do imobilidria.

Atende ainda 2\15 R\ésoluq,(“)es do Conselho Federal 'dé Corretores de Imoveis
A

(COFECD n°957, de\22 de maio de 2006 (D.O.U. (de 26/06/2006) e 1.066, de 22 de

?’*’“\

novembro de 2007 (D.OT de \29/ 1 1/2007) que dlspdem sobre a competéncia do

Corretor de Imdveis para a\elaboracao \de Parecer Técnico de Avaliagio
L -

e
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6 — ABREVIATURAS

IA - Imével em Avaliagdo

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imdveis de Sdo Paulo

CNALI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios

Art. — Artigo
ABNT - Associagdio Brasileira de Normas Técnicas

NBR - Normas Brasﬂelras .

M2- Metro quadradf; : wi\ ré 7

IPTU - Imposto predxal territorial e urbano
i
R- Referenc1als.__ A
AR
V.V - Valor de vehda’ N

\

V.L - Valor da locaqﬁo \\

\

A. T.C - Area Total constr\ulda N

\%s ****}

A.T. T - Area Total do Terreno ‘
AT - Area do terreno
CM? - Custo por metro quadrado
V. G.Y ou V. G.L - Valor global da venda ou locagédo
V.M - Valor médio TG - Total Geral MG - Média geral
I. A.C - Idade aparente da construgdo
DTC - Depreciagdo por Tempo de Construgéo

R. F. D - Resultado do fator de depreciagio
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7- PRELIMINARES

7.1 — Por solicitagdo do Exmo. “Senhor Doutor Juiz de Direito da 1* Vara Civel de Limeira -

SP, constitui objeto do presente trabalho, o parecer de valoragdo para efeito de "Valor Real
Mercadologico de Venda “do referido Imével":

7.1.1- Imével, localizado & Avenida Laranjeira, n°1.245, Vila Santa Cruz, no
Municipio de Limeira, Estado de S&o Paulo, CEP.13.485-254, com matricula
19.111 no 1° Cartério de Registro de Iméveis de Limeira e Cadastro na
Prefeitura n°0926015000.

~

Lote de terreno com 829 50 metros quadrados, sobre o qual est4 estabelecido
um Posto de combustlvels desativado. Sobre o lote hd uma edificagdo comercial
onde ﬁmcmn,a um Pet Shop, com uma sala de atendimento, dois banheiros ¢
uma cozz_inha:'.l Nos fundos um corredor externo com vestiario, um banheiro e
outra cozinha, de frente para a Avenida Laranjeira um saldo fechado com
acesso indbperfdsnte e ao lado do saldo, nos fundos, uma cobertura fechada para
uma lava —~rap1do toda a area externa se encontra com piso em concreto,
coberta parmalmente por uma cobertura metal{ca considerando a Certiddo de
Area Construida 'da Prefeltura temos um total de 405,31 metros quadrados de
constru¢do. ~ - ‘ '

PTAM - CF - 196* 07/2023 CARLO FERRO - CRECISP: 113.858 CNAI: 11.429
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7.2 - VISTORIA

Estive no local, na “Avenida Laranjeiras, 1.245, Vila Santa Cruz, Limeira — SP” no dia

29/06/2023 as 10:30 horas, onde fui recebido pelo Sr. Fernando Maimone, proprietario do
imével, o qual me forneceu algumas informagdes sobre as instalagdes do posto e pude fazer a

vistoria do imovel.

8 - DESCRICAO DO IMOVEL.
Constam no sub:itén T:l.l.

PTAM - CF — 196* 07/2023 CARLO FERRO - CRECISP: 113.858 CNAI: 11.429
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9 - Caracteristicas de localizacio

9.1- Caracteristicas de localizacio do imével

9 1.1- Area de terra, situada a Avemda Laranjeira, n°1.245, Vila Santa Cruz, no
Mum01p10 de Limeira, Estado de Séo Paulo ‘CEP.13.485-254, com matricula 19.111 no
1° Cartorio de Registro de hnovels/gle Limeira e Cadastro na Prefeitura n°0926015000.

o ~
///’ A XN ) \ ." kS ///
9.2- Melhorias”pl’lb!i,casw‘ \ N /

/
K és ?:
O local onde esta SItuado o imoével avaliando e\umaxavemda importante, possui uma

caracteristica de uso e ocupaqﬁo comercial. \ \

Todas as ruas do entorno sdo pavimentadas e possui 11u\n\nnaqao rede de 4dgua e
: f\
\ \

esgoto, rede de telefomg\gede dgTV a cabo, Intemet banda larga e coleta de lixo.

9.3- CONFRONTACOES ™~ .~

A descrigdo exata e suas confrontagdes estfio mais bem caracterizadas na
matricula e contratos que ja estdo anexados no processo:
n°0006747-45.2001.8.26.0320 que tramita na 1* Vara Civel da Comarca de

Limeira.

PTAM - CF — 196* 07/2023 CARLO FERRO - CRECISP: 113.858 CNAI: 11.429
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10- MAPA DE LOCALIZACAO.

e —— L

—
. Legenda
* Av Larangerras, 1245 - Via Queroz

MOVEL AVALIANDO

N -
5iag2ieasRI245 - Vi

3, LEreriEes,
,

{
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2014 0A-015000 22798 829.50 40491 OO0 1991 10000800000 EDIMCACAD COMERCIAL/SERVIESP - MEDIO ATIVO

ics, antretanto, ressaivado o direito que cabe 3 Prefelturs Municipal de efetusr quaisquer cormecdes de ermos que eventusimente venham a
SPUTRAOE.

memmmwlwm

LIMERA/SP, 04 de juino de 2023
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11. -DOCUMENTACAO ANEXA

- DADOS CADASTRAIS, MATRICULAS E CONTRATOS ESTAO JA ANEXADOS NO
PROCESSO 0006747-45.2001.8.26.0320 QUE TRAMITA NA 1* VARA CIVEL DA
COMARCA DE LIMEIRA.

12. - FOTO DO IMOVEL AVALIANDO.

12.1. - “Avenida Laranjeiras, 1.245, Vila Santa Cruz”.
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13. METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliagio Mercadoldgica

para um imével e no estado em que se encontra.

A metodologia aplicada para a elaboragéo do presente Parecer foi a de “METODO
COMPARATIVO”, tendo sido possivel identificar junto ao MERCADO
IMOBILIARIO, imdveis com caracteristicas semelhantes ao AVALIANDO,
optamos ainda por encontrar a MEDIA entre os chamados IMOVEIS
REFERENCIAIS, considerando que sdo semelhantes entre si e ao proprio
AVALIANDO aplicando a seguir a devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.
Portanto, ao final sera apresentado o valor distinto para condig¢des

de analise de venda.

PTAM ~ CF - 196* 07/2023 CARLO FERRO - CRECISP: 113.858 CNAI: 11.429
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Execuc¢do de Titulo extrajudicial
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13.1 - FONTES DE PESQUISA DOS IMOVEIS REFERENCIAIS:

Pagina |19

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informagdes que se encontram

a venda e ofertado por escritérios imobiliarios identificados em cada foto dos

referenciais “R”.

Esta identificagdo permitiu entdo a obten¢do de algumas referéncias das quais

selecionamos as abaixo descritas e identificadas como: “R1”, “R2”, “R3”,” R4”,

“RS”, “R6”’ “R7”’ “Rs”’ “R9”, “Rlo”, “Rl 1”, “Rlz” e “R13”.

Apos a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possivel homogeneizar

os dados obtidos e efetuar os calculos matematico que permitiram concluir os valores

apresentados ao final deste parecer técnico.

PTAM - CF - 196* 07/2023 CARLO FERRO - CRECISP: 113.858 CNALI: 11.429
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14. - IMOVEIS REFERENCIAIS:

- “R1” - “Terreno, Vila Camargo.

Terreno na vila Camargo, com 275,00 m?, valor R$ 270.000,00, imével anunciado pela
Sassi Iméveis, codigo 10.856.

- “R2"” - “Terreno, Boa Vista.

o sy e

0 e

T et 8 S

. $ . ; ST E R LSRN Gx. XY
Terreno na Boa Vista, com 862,00 m?, valor R$ 1.290.000,00
Sassi Imdveis, codigo 10.723.

PTAM - CF - 196* 07/2023 CARLO FERRO - CRECISP: 113.858 CNALI: 11.429
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- “R3” - “Terreno, Vila Gloria.

Terreno na a Vila Gloria, com 430, OOm . valor R$ 300 000 00, 1movel anunciado pela
Sassi Iméveis, codigo 10.104.

-“R4” - “T erreno, Vlla Plza.
o L IRTE -

e _
Terreno na Vila Piza, com 363,00 m2 “valor R$ 363 000,00, 1movel anunc1ado pela Sa551

Imoveis, codigo 10.197.

PTAM - CF - 196* 07/2023 CARLO FERRO - CRECISP: 113.858 CNALI: 11.429
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- “R5” — “Terreno, Jardim Sao Luiz.

\

pela Sassi Iméveis, codigo 10.124.

“R6” — “Terreno, Jardim Aeroporto.

Terreno no Jardim Aeroporto, com 500,00 m?, valor R$ 500.000,00, imdvel anunciado
pela Sassi Imoveis, coédigo 10.446.
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“R7” - "Terreno, Chacara Antometa.
A

)

¢ N

Terreno na Chacara Antometa com 1.080 00 m?, valor R$ 1.100. OOO 00 1movel
anunciado pela Sassi Iméveis, cddigo 10.680.

“R8” - “Saldao Comercial, Jardim Santa Adélia.

alﬁo cmcial no di Santa Adeia, cm 156,0 2, valor R$ 520.000,00, im6vel
anunciado pela Sassi Iméveis, codigo 10.037.

PTAM - CF - 196* 07/2023 CARLO FERRO - CRECISP: 113.858 CNAI: 11.429
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lle" —

“Salao Comercial, Jardim Lagoa Nova.

il

Saldo Comercial no Jardim Lagoa Nova, com 166,00 m?, valor R$ 270.000,00, imovel

anunciado pela Roque Imdveis, cddigo 31.306.

“R10” - “Saldo Comercial, Vila Independéncia.

F : T - S

.-

o™ M
! o

. .,,:'- = '_ pr . ’ ] \
Saldo Comercial na Vila Independéncia, com 111,00 m?, valor R$ 33

anunciado pela Roque Imoéveis, cddigo 15.929.

0.000,00, imével

PTAM - CF - 196* 07/2023 CARLO FERRO - CRECISP: 113.858 CNAI: 11.429
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“R11” - “Galpao Comercial, Vila Paulista.
< S — .

~

\ ;S‘T{S‘ T
PP
~0g o
L o el R
=", ’
oy ! j
3 .
- Y .

Saldo Coercial na Va ulita, com 26,0 2, valor R$ 350.000,00, imdvel
anunciado pela Roque Imoéveis, codigo 32.930.

“R12” - “Galpao Comercial, Jardim Santa Adélia.

-

Galpdo comercial no Jardim Santa Adélia, com 137,50 m?, valor R$ 350.000,00, imével
anunciado pela Roque Imoéveis, codigo 49.142.

PTAM - CF - 196* 07/2023 CARLO FERRO - CRECISP: 113.858 CNAL: 11.429
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“R13” - “Galpdo Comercial, Vila Queiroz.

Galpéo comercia na Vila Qiz,om 162,00 m?, lor R 0.0,
anunciado pela Roque Imoéveis, codigo 31.828.

, imovel

PTAM - CF - 196* 07/2023 CARLO FERRO - CRECISP: 113.858 CNAI: 11.429
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15 - A) HOMOGENEIZACAO: TERRENO.

TABELA DE
CALCULO PARA
HOMOGENEIZACAO
\A% A.T. (m?) Custo/m?
Referencial “R1” R$ 270.000,00 275,00 R$ 981,81
Referencial “R2”  R$ 1.290.000,00 862,00 ~ R$1.496,51
Referencial “R3” R$ 300.000,00 430,00 , R$ 697,67
Referencial “R4” R$ 363.000,00 363,00 _ R$ 1.000,00
Referencial “R5” R$ 260.000,00 360,00 RS 722,22
Referencial “R6” R$ 500.000,00 500,00 _ R$ 1.000,00
T.G. A.T.(M? Custo/m?
R$ 2.983.000,00 R$ 2.790,00 R$ 5.898,21
V.V. A.T. (VP) C.M. (M?)
R$ 497.166,66 46500 R$ 983,03
PTAM — CF — 196* 07/2023 CARLO FERRO - CRECISP: 113.858 CNAI: 11.429
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a) Calculo da Média Ponderada: TERRENO.
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6.530/78.

Adotou-se 40% como fator de ponderagio, eliminando-se os imdveis com

valores/alqueire inferiores 4 R$ 786,42 (média aritmética -20%) e superiores a R$

1.179,63 (média aritmética +20%).

Apos a ponderagio, restaram os seguintes imoveis pesquisados:

Referencial “R1” R$ 270.000,00 275,00
‘Referencial “R4” R$ 363.000,00 363,00 -
Referencial “R6” R$  500.000,00 500,00

T.G. AT

RS 1.133.000,00  1.138,00
V.V. A.T. (m?)
R$ 377.666,66 379,33
Custo/m® AL
R$ 993,93 829,50

Evolugoes dos calculos:

a) VENDA, TERRENO:

I.A= (Valores referenciais (R1+R4+R6) x (Custo/m?))

3

LA= (993,93) x (829,50)

ILA= RS 824.464,93 Valor terreno sem edificagio.

R$ 981,81
R$ 1.000,00
R$ 1.000,00

Custo/m?

RS 2.981,81
Custo /m?

RS 993,93
Custo/Total

RS 824.464.93

fls. 1355
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B) HOMOGENEIZACAO: VENDA CONSTRUCAO.
TABELA DE
CALCULO PARA

HOMOGENEIZACAO -

VvV A.T. (m?) ‘ Custo/m?
Referencial “R7” R$ 1.100.000,00  1.080,00 R$ 1.018,51
Referencial “R8” R$ 520.000,00 156,00 R$ 3.333,33
Referencial “R9” R$  270.000,00 166,00 R$ 1.626,50
Referencial “R10” R$ 330.000,00 111,00 R$ 2.972,97
Referencial “R11” R$  350.000,00 260,00 R$ 1.346,15
Referencial “R12” R$  350.000,00 137,50 R$ 2.545,45
Referencial “R13” R$  400.000,00 162,00 R$ 2.469,13

T.G. A.T. (M) Custo/m?

R$2.970.000,00  R$ 1.935,00 R$ 12.766,59

V.V. AT.MH  CM.(MWM)

R$ 424.285,71 276,42 R$ 1.823.79

b) Calculo da Média Ponderada: CONSTRUCAO.

Adotou-se 40% como fator de ponderagéo, eliminando-se os imoveis com

valores/alqueire inferiores 4 R$ 1.459,03 (média aritmética -20%) e superiores a

R$ 2.188,54 (média aritmética +20%).
Apds a ponderagdo, restou o seguinte imovel pesquisado:

Referencial “R9” R$ 270.000,00 166,00 R$ 1.626,50
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T.G. A.T. (m?) Custo/m?

R$ 270.000,00 166,00 R$ 1.626,50

Custo/m? AL Custo/Total

R$ 1.626,50 405,31 R$ 659.236,71
IDADE LA.C. F.D.=0,50% R.F.D CONCLUSAO LA.CM
32 32 16,00% RS 105.477,87 RS 553.758,84 RS 1.366,25

Evolugoes dos calculos:

b) VENDA, CONSTRUGAO:

.\

N

I.A= (Valores referéﬁCiais (R9) x (Custo/mz)' - (R.F.ﬁ‘)%\

I

LA= (1.626,50) x (405,31) - (105.477,87) h
I.A= RS 553.758,84 Valor area edificada.

CUSTO TOTAL TERRENO + CONSTRUCAO:
C.T= (824.464,93) + (553.758,84)

C.T=1.378.223,77 CUSTO TOTAL DO IMOVEL
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CONCLUSAQ

CONCLUIMOS a seguinte avaliagdo para o IMOVEL AVALIANDO:

a) Imovel localizado a \A\v mda\ Laranjeira, /1;14 .245, Vila Santa Cruz, no
Municipio de Limeira, Estado\dé\Sao Paulo ‘CER.13.485-254, com matricula
19.111 no '1°. Cartorlo de Reglw.wo de/hnévefyé de Limeira e Cadastro na

Prefeitura 1°0926015000. Repres\éqta nesta data para efeito de venda
a lmportancla de R$ 1.378.223, 77 (Um milhdo e trezentos e
setenta e oito mil e duzentos e vmte e tres reais e setenta e sete

centavos). \
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CONCLUSAO

CONCLUIMOS a seguinte avaliagdo para o IMOVEL AVALIANDO:

/f\ :

Ky
( ‘”‘s

b :Qéz
\, g

a) Imoével localizado a kvgmda\ Laranjeira, n
Municipio de Limeira, Estado de S{lo Paulo/ ’ .13.485-254, com matricula
19.111 no '1°. Cartério de Ig}glstro\de/lm yveis de Limeira e Cadastro na
Prefeitura n°0926015000. Representa nesta data para efeito de venda

a importincia de RS 1.378.223 77_ Um milhdo e trezentos e
setenta e oito mil e duzentos e vint ei‘\tres reais e setenta e sete

centavos). \

ml245 Vila Santa Cruz, no
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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Contratos Bancarios
DE ACORDO COM NORMA ABNI -NBR 14.653 E LEI 6.530/78.

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica
expedida comercial com informac¢des obtidas junto ao mercado
imobiliario, considerando imdveis com caracteristica e localizagdo socia
econdmica, semelhante, deve-s/e"}sre\?er uma possivel variagédo de até 5%
nos valores acima eXpressos '(—5%'5 +5%), diante dos interesses inerentes
Q do proéprio mercado‘ e de seu préprigtério. e

Agradeco a o_p’dﬁunidadé de prepai'ar e"'épréseﬁ';ar este trabalho, e me
coloco a disposi;ﬁo de V.Sa, para quainger esclarecimentos que se

facam necessarios:

Atenciosa
Q CARLOFERRO
Corretor Imobiliario
CRECISP -113.858
CNAI: 11.429
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1° VARA CIiVEL DA COMARCA DE

LIMEIRA — ESTADO DE SAO PAULO.

PROCESSO N.0006747.45.2001.8.26.0320 que tramita na 1* Vara Civel da Comarca de
Limeira.

REQUERENTE: COSAN COMBUSTIVEIS E LUBRIFICANTES.

REQUERIDO: CENTRO AUTOMOTIVO JATIUCA LTDA.

ENDERECO DO IMOVEL EM AVALIACAO:

a) Imovel situado & Avenida Laranjeiras, 1.245, Vila Santa Cruz, no Municipio de
Limeira, Estado de sdao Paulo, CEP.13.485-254, matricula 19.111 no 1° Cartério
de Registro de Imoveis de Limeira e cadastrado na Prefeitura sob
n°0926.015.000.

Exmo. Dr. Juiz de Direito da 1* Vara Civel da Comarca de Limeira, eu Carlo Ferro, Perito
Avaliador Judicial, nomeado. neste processo para avaliacio do imovel localizado no
endereco acima descrito, venho me manifestar acerca das divergéncias manifestadas pelo
requerido.

a) O requerido alega que niao constou na avaliaciio as instalacées subterraneas
para adequacio as normas de Posto de combustiveis.

No imovel estd instalado um Posto de Combustiveis inativo ha algum tempo, na avaliacdo
apresentada, ndo foram consideradas as instalagdes e equipamentos pois nao fazem parte
do imovel, sdo instalagdes removiveis, foi considerado o lote ¢ a area edificada conforme
inscri¢ao cadastral na Prefeitura anexada ao laudo.

b) O requerido alega que o laudo deixou de contemplar a efetiva avaliacdo do
fundo de comércio e dos bens que contemplam o estabelecimento.

A metodologia aplicada para a elaboracio do Parecer foi a de “METODO
COMPARATIVO”, tendo sido possivel identificar junto ao MERCADO
IMOBILIARIO, iméveis com caracteristicas semelhantes a0 AVALIANDO, optamos

ainda por encontrar a MEDIA entre os chamados IMOVEIS REFERENCIALIS,

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por CARLO FERRO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/04/2024 as 10:15 , sob o nimero WLRA24700657693
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considerando que sdo semelhantes entre si e ao proprio AVALIANDO aplicando a
devida HOMOGENEIZACAO DOS DADOS.

¢) Com relacdo a construcio o requerido solicita que seja feita a comparacio
com outros postos de combustiveis.

A avaliagdo se trata do lote com area de 829,50 metros quadrados e da area construida de
405,31 metros quadrados, conforme consta na Certidao de area construida da Prefeitura
de Limeira -SP, que esta anexada ao laudo. A comparagdo com outros postos nao cabe,
pois ndo estdo sendo consideradas as instalagdes e equipamentos que sdo removiveis e
ndo fazem parte da edificacdo, a avaliacdo considera o lote com a area construida e ndo o
estabelecimento comercial e suas estruturas.

d) O requerido alega que os imodveis usados como referenciais niao se
assemelham ao imovel avaliado.

Foram usados no laudo, 13 imoveis referenciais para a obtencao do valor de venda, sendo
feita a homogeneizacao ¢ a media ponderada conforme Norma ABNT 14.653.

Agradeco a oportunidade de me manifestar, e me coloco a disposicao de V.Sa,,

para quaisquer esclarecimentos que se facam necessarios.

Atenciosamente

CARLO FERRO
Corretor Imobiliario

CRECISP - 113.858
CNAI: 11.429
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