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DA AUTORIA DESTE TRABALHO TECNICO

Este trabalho é de responsabilidade técnica e autoria do profissional José
Roberto Rosa da Silveira, registrado no CRECI sob n2 82318, mediante o CNAI
04465. Sua reproducao parcial ou total sé podera ser feita com a devida citacao
e autorizacdao do autor, em conformidade com a legislacao pertinente e com as
diretrizes abaixo:

> Artigo 1 da Lei n? 6.530, de 12.05.1978 que regulamenta o exercicio dos
Corretores de Imoveis;

> Resolugdo-COFECI n° 1.066/2007 estabelece nova regulamentacdo para o
funcionamento do Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios, assim
como para elaboracao de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e
da outras providéncias;

> Artigo 4 da Resolugdo-COFECI n°® 1.066/2007, informa que o Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica — PTAM - o documento elaborado
por Corretor de Imdveis no qual é apresentada, com base em critérios
técnicos, andlise de mercado com vistas a determinacdo do valor de
comercializagao de um imoével, judicial ou extrajudicialmente;

> Lei Federal 9.610 de 19/02/98 que altera, atualiza e consolida a legislacdo
sobre direitos autorais e da outras providéncias.
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REQUISITANTE A ATENA PREPARADORA DE LEILOES
A PEDIDO DO LEILOEIRO OFICIAL CARLOS EDUARDO SORGI DA COSTA

Referente ao PREDIO COMERCIAL, sob n° 471, pela Avenida Ricardo Bassoli Cezare,

construido no lote 26 da quadra M do loteamento JARDIM SAO JOSE, na cidade de
Campinas. Assim descrito e caracterizado: 15,00m de frente para a referida Avenida: igual
medida nos fundos: 58.00m de um lado; 56,30m de outro lado, confrontando pelos lados

com os lotes 27, 25, 23 e 22 e nos fundos com os lotes 18 e 19. Encerrando a area total de
857,00 m2,

Venho através desta, apresentar o Laudo de Avaliagdo Mercadoldgica de Bem Imodvel

acima identificado.

Sumaré, 15 de fevereiro de 2023.
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INTRODUCAO

Apresentacao deste trabalho, tem como objetivo determinar o valor de

mercado e o valor para venda.

METODOLOGIA: COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado estabelece a forma de
pesquisa, através da coleta de dados junto a imobiliarias e drgaos publicos,
assim como empresas de construcao civil atuantes no mercado, de tipologia

industrial/comercial.

VISTORIA

Em vistoria realizada no dia de 09 fevereiro de 2023 ao imdvel , para

levantamento das caracteristicas e do objeto de avaliacao.
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CARACTERISTICAS GERAIS E FOTOS DO LOCAL

O imodvel esta localizado, com perfil de zoneamento misto. Situado no

municipio de Campinas (SP), na Avenida Ricardo Bassoli Cezare, n? 471, Jardim

Sao José.

Fachada
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Avenida - descendo

Avenida - subindo
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Entrada

Area frontal da Recepcdo
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Recepgao

Area frontal - Diretoria piso inferior
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Area frontal - Acesso ao piso superior Diretoria

Area frontal - Diretoria piso superior
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Area frontal - Diretoria piso superior

Area lateral - Corredor dos Escritdrios
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Area lateral - Escritérios diversos
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Area lateral - Escritérios diversos
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Area lateral - Escritérios diversos
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Area lateral - Escritdrios diversos

Area lateral - Escritérios diversos
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Area lateral - Corredor para os Escritérios diversos
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Area lateral - Escritérios diversos

Area lateral - Escritérios - Sala de Reunido
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Area lateral - Escritérios - Almoxarifado

Area lateral - Escritérios - Almoxarifado
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Area lateral - Escritérios - Copa

Area lateral - Escritérios - Copa P
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Area Central - Operacional

Area Central - Operacional
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Fundos - Operacional

Fundos - Operacional
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Fundos - Cozinha
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tubulac¢do do sistema de incéndio
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Caixa D'agua do reservatorio de incéndio
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INFRAESTRUTURA

A regiao possui infraestrutura completa.

ZONEAMENTO/TIPOLOGIA

Onde o imoédvel se localiza é classificado como Zona Mista, sendo possivel
residenciais unifamiliares, profissionais liberais, escritorio, consultdrios, servico
de saude e educacao, servicos de utilidade publica (postos policiais, cartdrios,
postos de atendimento, entre outros) é possivel comércios locais e prestadores

de Servicos.
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IMOVEL

Trata-se de um Prédio Comercial:

e PREDIO COMERCIAL, sob n2 471, pela Avenida Ricardo Bassoli Cezare,
construido no lote 26 da quadra M do loteamento JARDIM SAO JOSE, na cidade
de Campinas. Assim descrito e caracterizado: 15,00m de frente para a referida
Avenida: igual medida nos fundos: 58.00m de um lado; 56,30m de outro lado,
confrontando pelos lados com os lotes 27, 25, 23 e 22 e nos fundos com os
lotes 18 e 19. Encerrando a area total de 857,00 m?2.

Imovel com as seguintes caracteristicas:

Comercial / Industrial, com caracteristica principal o imdvel se destina a

Empresa de Transportes.
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DOCUMENTACAO

Proprietario: CARSON BUSINESS & LOGISTCS EIRELI

Consultando o 32 Cartério de Registro de Imdveis de Campinas - SP, verificamos

que a Matricula de n? 118.610 se refere a um Prédio Comercial.

DIAGNOSTICO DE MERCADO — LEVANTAMENTO DE DADOS

O Levantamento foi feito baseado no preco pesquisado no mercado em torno
do imdvel.
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CONCLUSAO FINAL

Avaliacio do Imdvel referido como PREDIO COMERCIAL, sob n2 471, pela
Avenida Ricardo Bassoli Cezare, construido no lote 26 da quadra M do
loteamento JARDIM SAO JOSE, na cidade de Campinas. Assim descrito e
caracterizado: 15,00m de frente para a referida Avenida: igual medida nos
fundos: 58.00m de um lado; 56,30m de outro lado, confrontando pelos lados
com os lotes 27, 25, 23 e 22 e nos fundos com os lotes 18 e 19. Encerrando a

area total de 857,00 m?.

Area do terreno totalizando: 857,00 m?, avaliada a RS 1.000,00 por metro
quadrado, totalizando o valor de RS 857.00,00;

Area construida totalizando: 797,00 m?, avaliada a R$ 2.000,00 por metro
quadrado, totalizando o valor de RS 1.594.000,00.

Resumo Final:

Totalizando a avaliago em RS$2.451.000,00 (Dois milhées,
quatrocentos e cinquenta e um mil reais).

José Roberto Rosa da Silveira
CRECI 82318
CNAJ 04465

28



José Roberto Rosa da Silveira
CRECI 82318
CNAE 04465

OBSERVACOES

Foi observado que nos fundos do imdvel comercial, existe uma ligacao de
acesso com um imoével residencial que esta localizado na rua lateral abaixo do

prédio, Rua Abrado Barraca, n2 348, assim como havia ligagao com este imdvel:
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Assim como uma ligacdo com o terreno na parte de cima do prédio, conforme

foto da porta de ligacao:
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

E importante observar o que segue:

Nao é objeto do presente trabalho a andlise da situacao legal dos imodveis, seja
no que diz respeito ao dominio, a incidéncia de quaisquer 6nus e gravames, ou
guaisquer problemas de natureza legal. Portanto, os documentos de titulacdo
foram utilizados somente para fins descritivos do imovel.

As medidas constantes na documentacao foram adotadas como reais e,
embora aparentemente correspondam as medidas “in loco”, ndo foram
efetuadas medicdes de conferéncia, por fugirem ao escopo do trabalho.

Todas as informacOes obtidas junto a contratante, as imobilidrias e agentes
imobilidrios consultados na pesquisa de mercado e quaisquer outras utilizadas
neste laudo, foram recebidas como verdadeiras e utilizadas como tal.

A vistoria técnica do imovel é feita com o intuito de verificar as caracteristicas
arquitetonicas, construtivas, de funcionalidade e estado de conservagao e
manutencdo. Vicios e problemas construtivos, estruturais e de instalacdes, caso
existentes, sao citados e ponderados na determinacao do valor de mercado,
todavia, nao é escopo do presente trabalho a analise minuciosa dos mesmos
para a determinagdao das causas, sintomas, consequéncias e reparos

necessarios.
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ANEXO 1

DOCUMENTACOES FORNECIDAS PARA ANALISE:
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8 ’“"“I“;‘;‘;":.T] (7] % CARTGRIDDEREGISTRO DE OYEI

CAMPINAS - 5P

% UMEDERZ - ASHSI0 G5

IMsVEL: UM PReDIO COMERCIAL =ob n2 471 pela Ovenida FRi-
cardo Basspnli Cezare. construide no lote 26 di guadra M —
do loteamento JARDIM SED JOSE. nesta cidade,. / ascsam dec-
crito @ caracterizado: 15,00m de frente para a referida -
Avenida: igual medida nos fundos: S58.00m de um lado:
55.30m de outro lado. confrontando peles lados com os lo-
tee Z27. 25. 23 e 22 & nos fundos com o= lotes 18 e 19. -
encerrando & drea total de 857.00m® .

MO D0 CONTRIBUINTE: 042,014.471,

REGISTRD ANTERIOR: TR2 84.782, fle=. 235, LS 3-Al. deste -
Servico Registral em 19/02/1973.

FROPRIETARIOQS: JOBO BAFTISTA MIGOTTI gue também & conhe-
cigo 2 assina JORD BAPTISTA MIGOTTD. apo=entado, RG n2
&.070,.804-58F/SF, CPF n2 024.000.0588-4%, casado com SAN-
TINA SCHIAVOLIN MIGOTTO, do lar, FB nB 14.44K6.316-S5F/5F;
HEL.IO MIGDTTO. do comércio, RG n? B.805.295-55F/SF, CFF =
14%,.129.548-15, casado com MARLIA HELEMA SCABELLD MIGOTTO,
do comércio, RG n2 14.444.315-85P/SF, CPF 143,129.648-15,
todos casados pelo regime da comenh3io de bens, antes da
Lei &515/77 e LUIZ CARLOS MLIGOTTO, RG n& 7.242.269-55F/5F
e CFF nQ B827.444,408-59, =asadn pelo regime da comunhio -
parcial de bens. na vig®neia da Lei &515/77 com MARIA CE-
LIMNG SIGRIST MIGODTTO, AG ne 7.802,10&6-55F/5F, CPF namero
0145.997.346-531, amhos do comércio, todos brasileiros, re—
sidentes & domiciliadps nesta cidade, ns Rodovia Santos -
Dumont Em 4,5, Bairro S3c Joldo. Sitio 530 Pedro.
Campinas, 20 de dezembro de 1.%95.

Fraterno de Melo SAlmada Fr.

0 Oficial, é’
o gumel - ESCRIVAO -

R.01/118.410 = Em 20 de dezembro de 1.99%5.

TiTULO: VENDAR E COMPRA

For Ezgritura Pdblica lavrada no 52 Tabelionato local.,
fls. 2048, L8 550 am 14/07/71993, os proprietarios JOZED
EAPTISTA MIGDTTI que também & conhecide e assina JOAD
BAPTISTA MIGOTTO ¢ s/mulher SANTINA SCHIAVOLIN MIGATTO. -
HELIO MIGOTTO & s/mulher MARIA HELEMA SCABELLD MIBOTTO e
LUIZ CARLOS MIGOTTO & s/mulher MARIA CELINA SIGRIST MI-
GOTi0. j& qualificados, TRANSMITIRAM FOR VENDE o imdvel -
obizto dests matricula a RODOVISA TRAMSPORTES LTDA. com -
sede negta cidade. & Rua Joaguim S. Vilela n2 581, Sie -
Fernardo, CGC sob n2 465.913.245/0001-08, pelo valor de
g 180,000,000, sendo a presente alienagfo feita nos ter—
1 mos do art. 1.163 do Cédigo Civil Brasileire, com PACTO
COMISS&RIO, no valor de RE 130.000,00 reprezentados por —

wige wereso
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MATRICULA
[— 119&17 [- I
VERSO

12 Motas FPromissdrias, a saber: a 18 de R$ 10.000,00 ven-
civel em Z0/07/1995. & 28 de R% 20.000,00 vencivel &am
20/0B/1995 e 10 putras de RE 10.0009,00 cada uma, vEnCi—
veis a partir de 20/09/1995% nos dias e meses subssguentes
até a altima com vencimento em 20/06/19%4, 0 oual sera -
cancelado com a simplez apresentacio das meEsmas, guita-
das. ’

{ CONF LRCF) ACF

A ESCREVENTE ALEXANDRA LEOMETTI

AV.02/118.610, em 31 de julho de 1796.

De conformidade com requerimento assimado nesta cidade em
25/06/19%96, com firma reconhecida no %58 Tabelionate le-
cal, procede-se esta averbagio para constar gque FICA CAN-
CELADD O PACTO COMISSSRIO constante do R.OLAL18.610, am
virtude da apresentacio das Notd® Fromissorias no valor
total de R$ 130.000,00 devida 12 quifadas, autorizando-

sp gste cancelamento.
{Conf.ACFD)RIL .
A Escrevente

R.03/118. 610, em 13 de junho de 2005.

T{TULO: ARROLAMENTC DE EENS.

De conformidade com Oficico n® 170/GAB/ALF/VCP, assinado
neata cidade em 06/05/2005 pelo Inspetor Substituto da
Alfindega do Reroporto Internacional de Viracopos, Marco
Antonio Abdo e Relagdoc de Bens e Direitos para .
Arrolamento, expedidos pela Receita Federal - Alfandega do
Aeroporto Internacional de Viracopos, procede-se este
registro de ARROLAMENTO DE BENS do imével objeto desta
matrfcula de propriedade da Rodovisa Transportes Ltda, nos
termes do artigo-£4, rdgrafo 5° da Lei 2.532/97.
(Conf.PAZCIRL.

b Escrevente Alexandra Leonetti.

o

AV.04/118.610, em 06 de maioc de 2013.

De contormidade com Oficio n® 138/2013/ALF-VCP/SRRFO8/RFB/MF-5P,
assinade nesta cidade, em 15/04/2013, pela Alfindega do
Bercporto Internaciconal de Viracopos - Superintendéncia Regional
da Receita Federal dgo Brasil, assinade pelo Inspetor Chefe do
referide orgdoc Antonic Andrade Leal, foi determinade o
CANCELAMENTO DO ARROLAMENTCO DE BENS objete do R.03  desta

Vide Folha 002

Meusa Lima Ferreira.
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matricula. (Conf.RL)GRGD.
A Escrevente Thalita Maria Makahashi.

R.05, em 07 de julho. .0}5.

TiTULO: DAGAOD EM PAGAMENTO.

Por Carta de Sentenga Notarial expedida aos 02/05/2015 pelo 5°
Tabelionate de MNotas local, nos termos do Provy. n® 31/2013 da
Egrégia Corregedoria Geral de Justiga do Estade de S53o Paulo,
extralda dos autos do Processo Trabalhista de numers
0010678-53.2014.5.15.0095, da B* Vara do Trabalho desta Comarca,
requerida por MARCELQO DEPICCLI DIAS contra RODOVISA THRANSPORTES
LTDA, inscrito(a) ne CHPJ n® 65.913.24€/0001-08, por acordo
datado de 15/09/2014 e homolcgade por R.Sentenca proferida em
30/09/2014, pela MM* Juiza do Trabalho da referida Vara, Dr*
Milena Casacio Ferreira Beraldo, a gual transitou em julgado em
03/11/2014, o imdvel objeto desta matricula foi TRANSMITIDO POR
DACAC EM PAGAMEWTO A& MARCELO DEFICOLI DIAS, inscrito{a) no
CPE/MF n® 281.585.918-70, portadoria) do RG n®" 30074657X-SSP-5P,
brasileira, advogado, casada pelo regime da comunhdo parcial de
bens, na wvigénecia da Lei 6.515/77, com JUSSARA FERNANDA PRATTI
DIAS,; inscrite(a) no CPF/MF n® 283.911.408-3%0,; portadori{a) do RG
n° 29743133X-55P-5P., brasileira, advogada, residentes e
domiciliados nesta cidade, na Rua Lino Guedes n® 35, Apto. 703,
Jd. Paulistano, pele walor de RS740.000,00. Valor WVenal de
R5766.228,80. C.C. n® 3433.64.50.0543.01001. Dispensada -a
apresentagio das Cerriddes previstas no art. 47 da Lei n°
8.212/91, nos termos do V.hcérdio proferido nos autos de AC n®
0018870-06.2011 8,20 0068, de Barueri-SP, datado de 13/12/12,
publicade noc DJE de 26/02/13. (conf.AMB)CBH, Prenotagdc n®
529.760 de 26/06/2015.

A Escrevente (rllklf\ Cris=lane Cristina Baldone Alves.

R.06, em 29 de abril de 2015.

TITULO: VENDA E COMPRA.

Por Escritura Piblica lavrada no 5° Tabelionato de Notas local,
em A15/04/2016, A= fls. 145/148 do Livro 1559, emitida pelo
Sistema e-Protocolo n° ACOQD026924 em 22/04/2018, 08
proprietirios MARCELO DEPFICOLI DIAS, inscrito{a)l no CPF/MF n®
282 SB5.%18-70, e sua mulher JUSSARA FERNANDR PRATTI DIAS,
inscritofal no CPF/MF n® 283.911.408-90, Jj& gualificados,
TRANSMITIRAM POR VENDA o imdvel ocbjeto desta matricula a CARSON
BUSINESS & LOGISTCS EIRELI, inscritofal) no CHBJ n*
17.016.534/0001-09, com sede nesta c¢idade, na Avenida Antonio

Vide Verso

i o
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' MATRICULA FOLHA
| 118.610 | | ag2 i
YERSD
(Artiolli n° 570, conjunce 16, térreo, bloce E - Andsrmatt, |

Residencial Swiss Park, peloc valor de R$740.000,00, pagos da
seguinte forma: RS$367.125,00, que dic plena guitagdc e o
restante de RS$372.875,00, que deverd ser pago através de 07
(sete) Notas Promissorias 1nos valores de  R5BL1.750,00,
RS46,750,00, RS546.750,00, RS$46.750,00, R$46.750,C0, R552.0682,50
e R452.062,50, vencendo-se a primeira delas em 28/04/2016 & as
demais em igual dia dos meses subsequentes, Semtdo que a presente
venda foi feita com CLAUSULA RESOLUTIVA EXPRESSA, conforme os
Artigos 121, 122, 127, 128, 474 e 475, combinados ainda com o
arcigo 1.359 todos do Codigo Civil Brasileiroc e que uma vez pago
totalmente o salde devedor, poderd a ora outorgads compradora,
mediante a apresentagloc das MNotas Promissérias devidamente
guitadas requerer ag Oficial deste BRegisctro de Imbveis, o
cancelamentor degsa condigdo reaolutiva. Valor Venal
R5B50.28B0,58. CC n* 3433.64450.0543.01001. {conf . AMB) MMOP,
Prenotaclo n* 551.754 de 25/04/2015. -

A Eacrevente G: Criglane Cristina Baldone Alves.

u"\. i

AV.07, em 23 de setembro de 20ls.

De conformidade com Reguerimento assinado nesta cidade, em
15/09/2016, procede-se esta averbacdo para constar gque fica
CAMCELADA a Clausula Resclutiva constante do R.06, em virtude da
apresantagioc das sete (07) Notas Promissérias no valor total de
R$372.875,00, devidamente gquitadas. (conf.PAZC)MMOP. Prenctagdo
n® 562.037 de 15/09f20i6.

A Escrevente :? Thalita Maria Nakahashi Aguiar.

/'
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