PARECER TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Conforme solicitagio de pessoas interessadas, efetuei as seguintes consideragdes,
apresentando para os devidos fins o presente:

1 — DESCRICAO DO IMOVEL AVALIADO

Proprietario: RIO DOURO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO E PARTICIPAGOES
Tipo do Imével: CONDOMINIO VISTA JARDIM

Loteamento: RESIDENCIAL JARDIM GLEBA B NOVA ODESSA - SP

Lote: 14 Quadra: 14 Cadastro Municipal:26.01242.2222.00 (area maior)
Matricula 12.455 Metragem do terreno: 390m?

Endereco: Rua 10

CONCLUSAO E PRECO

Venho por meio deste Parecer com base e informagdes disponiveis no momento e de
pesquisa de transacdes e ofertas no mercado Imobilidrio da regido. Conforme pesquisa
de mercado na regido, oferta e procura deste tipo de imével, levando em
considerac3o, sua excelente Localizagdo, com residéncia Auto padrdo. O imével (esta
localizado na parte alta) do loteamento ndo tem construgdes, com infra- estrutura,
agua, esgoto, energia elétrica, coleta de lixo, asfalto, linha telefonica, conservagao de
vias publicas, levando em consideragdo o Comercio e Industria na regido...

O imével foi avaliado valor de mercado em: R$310.000,00 (trezentos e dez mil reais)
levando em considera¢do quanto a TOPOGRAFIA e METRAGEM, podendo ter variagdo
no valor de mercado a maior ou a menor.

Nova Odessa, 05 de junho 2025.

Manoel Messias do Nascimento
Corretor de Imovel
Creci: 65126-F
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ASSOCIAGAO DOS PROPRIETARIOS EM RESIDENCIAL JARDIM GLEBA B
CNPJ N° 30.424.264/0001-33

Eu, CARLOS ROBERTO MESSIAS, brasileiro, casado, Corretor de Imoveis -
CRECI N° 63699 e Avaliador Imobiliario - CNAI N° 1389, inscrito no CPF n°
027.660.178-52 e portador do RG n°12.331.131-7 — SSP/SP, residente a Rua
Carlos Gome, N° 94 — Parque Versailles — Sumaré/SP — CEP: 13171-770.

Apos haver efetuado os levantamentos necessarios, apresenta o:

PARECER SOBRE PREGO DE VENDA DE IMOVEL RESIDENCIAL

1 - LOCALIZAGAO:
O objeto da presente avaliagao:

Lote de terreno residencial, localizado na Rua Mario Stefanini /Quadra 13
- Lote 05 — Jardim Gleba B — Municipio e Comarca de Nova Odessa - SP.

2 -DO TERRENO:

IMOVEL: LOTE DE TERRENO N° 5, da Quadra 13, de frente para a rua 09, do
LOTEAMENTORESIDENCIAL JARDIM GLEBA B, localizado neste municipio
e circunscricdo imobiliaria de Nova Odessa/SP, com area total de 355,97m2,
possuindoo perimetro a seguinte descricdo: medindo nafrente 10,82 metros em
linhareta e 2,88 metros em curva com raio de 13,50 metros; nos fundos mede
13,68 metros, onde confrontacom o lote n°08; do lado direito de quemdo imdvel
olha para a rua mede 26,31 metros, onde confrontacom o lote n° 06 e do lado
esquerdo mede 26,00 metros, onde confronta com o lote 04.

PROPRIETARIO: RIO DOURO DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO E
PARTICIPACOES LTDA, com sede nesta cidade, na Estrada Municipal Julio
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Mauerberg, sem numero, inscrito no CNPJ/MF sob n° 19.780.614/0001-61.
Conforme matricula n°® 12.434 do Registro de Iméveis de Nova Odessa — SP.

2.1 — Dados Cadastrais: O imovel esta cadastrado na Prefeitura do Municipio
de Nova Odessa — SP sob 0 n° 26.01222.0298.00 IdFisico 39275

3 - METODOLOGIA DA AVALIAGAO

3.1 - Para determinarmos os parametros de avaliagao do imovel objeto deste,
estamos usandoo método COMPARATIVO, verificamos as livres manifestagdes
do mercado imobiliario local e da cidade, os imdveis em oferta mais proximos,
as recentes vendas de imdveis assemelhados ao avaliando.

4 - VALOR PARA VENDA DO IMOVEL:

4.1 - Considerando que o imovel avaliando, esta localizado no bairro Jardim
Gleba B, no distrito sede do municipio e Comarca de Nova Odessa-SP;

4.2 - Considerando que o imovel avaliando, esta localizado em condominio
fechado - Condominio Residencial Vista Jardim;

4.3 - Considerando as benfeitorias existentes no local;

4.4 - Considerando, que a localizacdo do imovel em avaliagcdo € considerada
como “privilegiada”;

4.5 - Considerando as livres manifestacbes do mercado imobiliario local, para
iméveis residenciais com as caracteristicas deste em avaliacao;

5—- CONCLUSAO:

Podemos assegurar, que o imével avaliando tem seu preco no mercado
imobiliario local, para venda estimado em R$ 270.000,00 (Duzentos e setenta
mil reais).

Podendo ter uma variagao para mais ou para menos de 5% do valor.

6 — FOTOS ANEXO:
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Como base nas informagdes colhidas no local, e constatagao “in loco” do
imével, Eu, CARLOS ROBERTO MESSIAS, brasileiro, casado, Corretor de
Imoveis - CRECIN° 63699 e Avaliador Imobiliario - CNAI N° 1389, assino e
certifico este parecer, que foi elaborado em cumprimento ao que estabelece a
Resolugao do COFECI n° 1.066/2007.

Sumaré, 28 de junho de 2024.

Documento assinado digitalmente

i‘ﬂr b CARLOS ROBERTO MESSIAS
g e Data: 06/06/2025 17:01:43-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

CARLOS ROBERTO MESSIAS
CPF. 027.660178-52 - RG 12.331.131
CRECI163.699 PF - CNAI 1389
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Imoveis
Desde 1977

CRECISP 1588)

A
PESSOA INTERESSADA

ELDORADO IMOBILIARIA LTDA, empresa estabelecida nesta cidade de
Sumaré/SP, na Avenida Sete de Setembro, n° 253, Centro, CEP: 13.170-
036, Telefone: (19) 3803-1330, devidamente inscrita no CNPJ sob n°
67.270.736/0001-50, fundada em 27/01/1977, por seu representante legal,
José Carlos Pedroni, brasileiro, casado, corretor de imbveis inscrito no
CRECI/SP sob n° 9548 e avaliador imobiliario inscrito no COFECI sob n°
01387, portador da cédula de identidade (RG) sob n° 8.626.088-1/SSP/SP e
inscrito no CPF/MF sob n° 582.489.608-97, residente em Sumaré/SP,

endereco eletronico (e-mail): iosecarlos@eldoradoimoveis.com.br, apo6s

haver efetuado os levantamentos e as diligéncias que se fizeram

necessarias apresenta o parecer técnico, conforme descrito abaixo:

PARECER TECNICO DE VALOR DE VENDA DE IMOVEL
/ " COMERCIAL

\

\
/ il <

Eldorado Imopiliaria Ltda — Creci n® 1598
José Carlos(\Pad@i Creci/SP n° 9548 —Cofeci n° 01387

\

() (19) 99448-6472 #it eldoradoimoveis.combr ® [©) /eldoradoimoveis

MATRIZ HORTOLANDIA MATAOQO
Av. Sele de Setembro. 253 a2 ta Camargo, 241 Av. Minasa, 1260
Ce are/SP. eiro - Hortolandia/SP S Sumare/SP

(©) (19) 3803.1330
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1. DA LOCALIZAGAO E CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS:

1.1 Rua lIraci Carneiro Hedlund, Jardim Gleba B, Residencial Vista

Jardim, Quadra 01, Lote 07.

Lote de terreno n° 07, da quadra 01, de frente para a Rua 02, do
Loteamento Residencial Jardim Gleba B, localizado no municipio €
circunscrigaéo imobiliaria de Nova Odessa/SP, com area total de 390,00m?,

indo o perimetro a seguinte descricéo: na frente 13,00 metros, nos

possu
e confronta com Administradora Rio Vermelho Ltda

fundos mede 13,00, ond
_ Fazenda Rico — Gleba B2; do lado direito de quem do imovel olha para a

rua mede 30,00 metros, onde confronta o lote 06 e do lado esquerdo mede

30,00 metros, onde confronta com o lote 08.

Imével devidamente cadastrado na Fazenda Publica do Municipio e
Comarca de Nova Odessa/SP sob o cédigo cartografico (IPTU) de n°

26.01210.0110.00, com valor venal do anol/exercicio de 2025: R$42.744,00

(quarenta e dois mil, setecentos e quarenta e quatro reais);

Jost-gARLOS PEDRON!
Aliador fmaplliario

(© (19) 99448-6472 #i# eldoradoimoveis.combr @ (©) /eldoradoimoveis
MATAO

y Camarqo, 241 A
- Hortolanclia/SP
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1.2 Rua Oswaldo Bechis, Jardim Gleba B, Residencial Vista Jardim,

Quadra 04, Lote 06.

Lote de terreno n° 06, da quadra 04, de frente para a Rua 04, do

Loteamento Residencial Jardim Gleba B, localizado no municipio €

cao imobiliaria de Nova Odessa/SP, com area total de 390,00m?,
escricao: na frente 13,00 metros, nos

circunscri
possuindo o perimetro a seguinte d
s mede 13,00, onde confronta com o lote 16; do lado direito de quem
30,00 metros, onde confronta o lote 07 edo

fundo
do imoével olha para a rua mede

lado esquerdo mede 30,00 metros, onde confronta com o lote 05.

JOSE CARLOS PED.RON\
- Avallador |mobiliario
~ Cotec01387/ Creci 9548/

i eldoradoimoveis.com.bi ® (@) zeldoradoimoveis

(o, 2

il b
y - HortolandiaZSP

\

|
|
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Imével devidamente cadastrado na Fazenda Publica do Municipio e
Comarca de Nova Odessa/SP sob o cédigo cartogréfico' (IPTU) de n°
26.01213.0374.00, com valor venal do anolexercicio de 2025: R$42.744,00

(quarenta e dois mil, setecentos e quarenta e quatro reais);

2.3 Rua Mauro Rodrigues Magalhdes, Jardim Gleba B, Residencial

Vista Jardim, Quadra 09, Lote 04.

Lote de terreno n° 04, da quadra 09, de frente para a Rua 08, do
Loteamento Residencial Jardim Gleba B, localizado no municipio e

circunscricao imobiliaria de Nova Odessa/SP, com ére%@%kﬂ®§9m90m:,
Avaliador |mobiliano

Cofect:01387/ Creci 9548/SP

© (19) 92448-6472 i oldoradoimoveis.com.br ® (©) Zeldoradoimoveis

HORT
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possuindo o perimetro a seguinte descricdo: na frente 13,00 metros, nos
fundos mede 13,00, onde confronta com o lote 02; do lado direito de quem
do imovel olha para a rua mede 30,00 metros, onde confronta o lote 05 e do

lado esquerdo mede 30,00 metros, onde confronta com o lote 03.

Imével devidamente cadastrado na Fazenda Publica do Municipio e

Comarca de Nova Odessa/SP sob o cddigo cartogréfico (IPTU) de n°

26.01218.0159.00, com valor venal do ano/exercicio de 2025: R$42.744,00
(quarenta e dois mil, setecentos e quarenta e quatro reais);

o Wi, VO SRIIRATIRINL S waal U e S A

NI
SE CARLOS P.E”D‘RO
(ﬁ/ © Avaliador Imobiliario

> Cofeci01387! Creci 9548/SP

(O (19) 99448-6472 4% eldoradoimoveis.com br @ (©) /eldoradoimoveis

MATRIZ MATAOQ
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2.4 Rua Mario Stefanini, Jardim Gleba B, Residencial Vista Jardim,
Quadra 13, Lote 05.

Lote de terreno n° 05, da quadra 13, de frente para a Rua 09, do
Loteamento Residencial Jardim Gleba B, localizado no municipio e
circunscricdo imobilidria de Nova Odessa/SP, com area total de 355,97m?,
possuindo o perimetro a seguinte descricdo: na frente 10,82 metros em
linha reta e 2,88 metros em curva com raio de 13,50 metros, nos fundos
mede 13,68 metros, onde confronta com o lote 08; do lado direito de quem
do imével olha para a rua mede 26,31 metros, onde confronta o lote 06 e do
lado esquerdo mede 26,00 metros, onde confronta com o lote 04.

Imével devidamente cadastrado na Fazenda Publica do Municipio e
Comarca de Nova Odessa/SP sob o codigo cartografico (IPTU) de n°
26.01222.0298.00, com valor venal do ano/exercicio de 2025: R$39.014,31

(trinta e nove mil e quatorze reais e trinta e um centavos);

(“i\;‘/\//

(/ JOSBCARLOS PEDRON
allador \mob\.\\amo8
01387/ Creci 954

©)(19) 99448-6472 i‘..‘. eldoradoimoveis.com br ® (©) eldoradoimoveis
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2.5 Rua Dez, Jardim Gleba B, Residencial Vista Jardim, Quadra14, Lote
14.

Lote de terreno n° 14, da quadra 14, de frente para a Rua 10, do
Loteamento Residencial Jardim Gleba B, localizado no municipio e
circunsbrigéo imobiliaria de Nova Odessa/SP, com area total de 390,00m?,
possuindo o perimetro a seguinte descri¢do: na frente 13,00 metros, nos
fundos mede 13,00, onde confronta com o lote 03; do lado direito de quem
do imével olha para a rua mede 30,00 metros, onde confronta o lote 15 e do
lado esquerdo mede 30,00 metros, onde confronta com o lote 13.

/ JOSE CARLOS PEDRON!
7 Avaliador Imobilidrio
& Cofeci01387/ Creci 9548/SP

©) (19) 99448-6472 #% eldoradoimoveis.com.bi ® (©) /eldoradoimoveis

MATRIZ TOL/ MA
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Imovel devidamente cadastrado na Fazenda Publica do Municipio e
Comarca de Nova Odessa/SP sob o cédigo cartografico (IPTU) de n°

26.01223.0138.00, com valor venal do ano/exercicio de 2025 R$42.744,00
(quarenta e dois mil, setecentos e quarenta e quatro reais)

2. DO VALOR DE VENDA:

2.1. Considerando, as livres manifestacdes do mercado imobiliario local e da
cidade de Nova Odessa/SP, para lotes residenciais, com as caracteristicas

dos avaliandos;

~ ) JOSE CARLOS nggom
Avaliador \mob\'\\ano -
OOfec'\'.OBST! Creci 9548

©) (19) 99448-6472 % eldoradoimoveis.com br ® [©) /eldoradoimoveis

HORTOLANDIA MAT
. (i) 4 r'.\\r

Sumare/
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2.2. Considerando que a localizagado do loteamento no qual estéo inseridos
os lotes avaliandos é perto da Rodovia Arnaldo Julio Mauerberg, com facil

acesso a Rodovia Anhanguera, proximo ao Centro de Nova Odessa/SP.

2.3. Considerando que as Ultimas transagdes ocorridas em locais muito
proximos dos imoéveis avaliandos, conforme dados colhidos via portal
Google, o valor de venda dos lotes no referido loteamento residencial, nesta

data, é estimado em R$275.000,00 (duzentos e setenta e cinco mil reais),

podendo este valor ser alterado para mais ou menos em até 10%,

considerando, o interesse, a oportunidade e o poder de investimento.
3. PESQUISAS COMPARATIVAS

3.1- Terreno a venda, 390 m? por R$ 310.000,00 - Vista Jardim - Nova
Odessal/SP

Terreno com 390 m? de area total.
Otima topografia e excelente localizagé@o dentro do condominio.

Condominio conta com estrutura completa de lazer e seguranca:
Portaria e segurancga 24 horas

Saldo de Festas

Quadra Poliesportiva

Campo de Futebol em grama natural

Dois Quiosques para churrasco

4 g PEDRONI
' & CARLOS PED!
0 Avaliador \mobiliarno

Quadra de ténis (*
7 :
&4 Cofec01387] Creci 9648

(© (19) 99448-6472 fi¥ eldoradoimoveis.com br ® (©) zeldoradoimoveis

(©) (19) 3865.1892
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Facil acesso a rodovia Anhanguera, 5 minutos do centro de Nova
Odessa, préximo ao transporte publico.
https:Ilwww.casapimoveis.com.br/imovellterreno-nova-odessa-390-
m/TE1400-CA7J?from=sale

3.2-Terreno a venda, 390 m? por R$ 280.000 - Residencial Vista Jardim -
Nova Odessa/SP.

Excelente localizagdo no condominio, area privilegiada com metragem
de 390m?, terreno plano liberado para construir, facil acesso por estar

entre as cidades de Americana e Sumaré e por ser muito préxima a
Campinas.

Todos os acessos sdo facilitados pelas rodovias Anhanguera e
Bandeirantes!!

Condominio oferece portaria 24hs, saldo de festas, quadra
poliesportiva, playground, churrasqueira, campo de futebol.
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-em-condominio-a-
venda-sp-nova-odessa-vista-jardim-390m2-RS280000/id-22724918/

3.3 -Terreno a venda por R$285.000,00 no Condominio Vista Jardim em
Nova Odessa/SP.

Este terreno de 390M* possui plano disponivel para a construgio de
sua residéncia.

Condominio com area de lazer completa, portaria 24 horas,
identificagdo por tag,

Este condominio esta localizado em uma regiao privile |ada roxi
910 PrV e et CRRCOI TR Ao

) Avahador |mobiliario
/) Cofeci:01387/ Creci 9548/SP
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restaurantes, bares e dentre outros e conta com facil acesso a Rodovia
Arnaldo Julio Mauerberg.

Entre em contato com a nossa equipe e agende a sua visita!
WhatsApp e Telefone Arbix: (19) 3475-4546
ARBIX IMOVEIS - Presente em cada mudanca!

https://www.arbix.com.br/comprar/Nova-

Odessa/TerrenolCondominiolResidenciaI-Vista-Jardim/9034

4. CONCLUSAO:

O valor de venda dos iméveis avaliandos, acima descritos e caracterizados,
com a metragem de 390,00m? e 355,97m?, considerando a média do valor
por metro quadrado de terreno urbano no local, € de R$700,00 (setecentos
reais). Podemos afirmar que o valor dos lotes avaliandos para venda nesta

data é estimado em R$275.000,00 (Duzentos e setenta e cinco mil reais).

4.1-Além da aplicagdo do método comparativo para a conclusdo quanto ao
valor do mesmo no mercado imobilidrio local, a empresa Eldorado
Imobiliaria Ltda., e o avaliador imobiliario — JOSE CARLOS PEDRONI, atua
no mercado de imobiliario na regido metropolitana de Campinas, entre as
cidade a de Nova Odessa, desde o ano de 1.975, o qual detém expertise no
referido mercado imobiliario.

JOSE C LO PEDRON\

Avalia
Cofeci: 01387 (‘re !9 BISP
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5. DA ASSINATURA ELETRONICA:

Para todos os fins e efeitos de direito, o presente instrumento é assinado
eletronicamente pelo signatario, através da plataforma “Clicksign”,
constituindo meio idéneo e possuindo a mesma validade que a assinatura

manuscrita aposta em documento fisico, nos termos do artigo 4°, inciso |, da
Lei n°® 14.063/20.

Por ser o presente a expressdo e a constatagcdo do valor de venda do
imével avaliando nesta data, firma-se o presente.

Su,mare 256"\1)unho de 2025

/

Eldorado Imobiliaria’] tda Creci n®° 1598

José Q\Ios Pedronl Creci/SP n° 9548 — Cofeci n° 01387

o EDRONI
' £ CARLOSP
JOSA aliador \mobiliario

Cofect: 01387/ Crec! 9548/SP
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