Prefeitura de Sao José dos Campos

- Estado de Sao Paulo - PUBLICADO(A) NO
DIARIO DO MUNICIPIO

REPUBLICADO(A) NO
DIARIO DO MUNICIPIO

LEI'N. 11.099, DE 15 DE AGOSTO DE 2025

Autoriza o Municipio de S3o José dos Campos a doar o
imovel publico que especifica e da outras providéncias.

O PREFEITO DE SAO JOSE DOS CAMPOS, no uso das atribuigSes legais que Ihe sdo conferidas pelo
inciso VIl do artigo 93 da Lei Orgénica do Municipio, de 5 de abril de 1990, faz saber que a Cdmara Municipal
aprova e ele sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 12 Fica o Poder Executivo autorizado a doar, a titulo gratuito, um apartamento de sua
propriedade, localizado no Condominio Morada dos Passaros, constituido pela unidade n. 808, Bloco “B”,
sem vaga de garagem, situado a Rua Ambiental, n. 214, Vila Mascarenhas, neste Municipio, a donataria
Jéssica Fernanda Gonsales Osorio, inscrita no CPF/MF sob o n. 432.410.278-30.

Pardgrafo Unico. A descricdo completa do imdvel encontra-se detalhada na planta, laudo de
avaliagdo e matricula imobiliaria, Anexos desta Lei.

Art. 22 A doagdo de que trata esta Lei tem por finalidade exclusiva o reassentamento das familias
que serao removidas em razdo da execug¢do das obras publicas de mobilidade urbana e duplicagdo da
Avenida Sebastido Gualberto.

Paragrafo Unico. A aceitagdo da doagdo implica na desocupagdo mansa e pacifica do imodvel
destinado as obras viarias da Avenida Sebastido Gualberto, sendo a doagdo considerada uma forma de
compensagao pela posse exercida e benfeitorias realizadas no imovel anteriormente ocupado, renunciando
a donataria, de forma expressa e definitiva, qualquer direito de indenizagdo pela ocupacéo, benfeitorias ou
qualquer outra compensacdo relativa ao imével desocupado.

Art. 32 O imdvel recebido em doagdo deverd ser utilizado exclusivamente para fins de moradia
familiar. '

Art. 42 As despesas que se originarem com a lavratura e o registro da respectiva escritura de
doacgdo serdo suportadas pelo Municipio.
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Prefeitura de Sao José dos Campos
- Estado de Sao Paulo -

Art. 52 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo.

Sdo José dos Campos, 15 de agosto de 2025.

Anderson Fari
Prefeit

4
Fabio Rayel Pasquini
Secretario de Gestdo Habitacional e Regularizagdo Fundidria

Jhonis Rodrigues d'AImeida Santos
Secretérﬁde Governanca

Registrado no Departamento de Assuntos Legislativos da Secretaria de Governanga, aos
quinze dias do més de agosto do ano de dois mil e vinte e cinco.

Diretor de’Assuntos Legislativos

Evek/o{n/AJ eida Figueira

{Projeto de Lei n. 352/2025, de autoria do Poder Executivo)
Mensagem 36/SAJ/DAL/25
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ANEXO |

PLANTAS

(As Plantas sao orientativas sem escala, e podem estar espelhadas, atente para a

posi¢do que se encontra'em seu apartamento)

1) Planta do pavimento tipo de Arquitetura é Planta do pavimento tipo de Arquitetura
PCD.

2) Vistas das paredes da Cozinha e Area de Servicos com indicagio s areas que nao

devem ser furadas e cotas orientativas.

3) Vistas das paredes dos WC's dos aptos superiores e aptos PCDs com indicagao as
areas gue nao devem ser furadas

4) Planta do pavimento tipo de elétrica com localizacdo dos pontos e seus circuitos.
5) Diagrama do quadro elétrico com os circuitos.

6) Planta do pavimento tipo de TV e Telefone coim localizacio dos pontos.
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Planta 1 Planta do pavimento tipo de Arquitetura 1° ao 16° andar e Planta do

pavimento tipo de Arquitetura Térreo PCD
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Planta 2

Vistas das paredes da Cozinha e Area de Servigos com indicagio as

{areas que nao devem ser furadas
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Vistas das paredes dos WC's, aptos superiores e aptos PCDs com
indicagdo as areas que nao devem ser furadas
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Planta 4 Planta do pavimento tipo de elétrica com localizacao dos pontos e seus

cireuitos
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DIAGRAMA DO QD-TIPO

ALIMENTAGAO VEM DO CENTRO DE MEDIGAO
APTOS. DO 2° AQ 9* ANDAR 2F#10mm2+PEN# Omm2’
APTOS. DO 10 AOQ 17° ANDAR 2F#18mm2+PEN#1 Bmm2
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Planta 5 Diagrama do quadro elétrico com os circuitos
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Planta 6

Planta do pavimento tipo de TV e Interfone com localizacéo dos pontos.
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PREFEITURA DE SAQ JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO HABITACIONAL E OBRAS

LAUDO DE AVALIACAO
Proprietario: Municipio de Sao José dos Campos
Processo 134.336/2023 — Apartamento n® 808 — Ed. Morada dos Passaros

SOLICITANTE
Prefeitura de Sdo José dos Campos.

OBJETO DA AVALIAGAO

Um apartamento de nimero 808, localizado no 9° pavimento, 8° andar, Torre B
do edificio denominado “Morada dos Passaros”, situado na Rua Ambiental, n° 214,
Bairro Vila Mascarenhas, ha regido central de Sao José dos Campos.

LOCALIZA_QZ\”O ‘
Rua Ambiental, n® 214, Bairro Vila Mascarenhas, na regido central de S&o José
dos Campos.

PROPRIETARIO(?)
Municipio de Sdo José dos Campos.

FINALIDADE
Determinacao do Valor de Mercado.

DATA: Maio/2025

«Autenticar, documento Eem.r ', ps v_camarasempape .C A

com o identificador 3400390037003700370039003A00500052004100 "Doctimento ™™ lggg
assinado digitalmente corffarind MRen$2:20029/2601, que institui a Infra-estrutura de by 1

Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.



PREFEITURA DE SAQO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO HABITACIONAL E OBRAS

RESUMO
Um apartamento de niimero 808, localizado no 9° pavimento, 8° andar, Torre B do
edificio denominado “Morada dos Passaros”, situado na Rua Ambiental, n° 214, Bairro

Vila Mascarenhas, na regido central de S4o José dos Camipos, conforme a matricula
270.376 do 1° Oficial de Registro de Imaveis (ORI).

1 — Area privativa do apartamento conf. matricula 270.376 = 1° ORI.........cccovvnnn.. 48,43 m?
ReSUMO: VAIOT AO IMOVEL..uiiviruresimivesursiassavs v sovessssssssinasssssass susssssinsaonssasisnsossssssssssbunsasines .R$242.742,41

O presente laudo atende a NBR14653-2:11, em vigor a partir de 03/03/2011.
Sumario:
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO HABITACIONAL E OBRAS

1 - CONSIDERAGOES PRELIMINARES:
1.1 = OBJETIVO:

Determinagao do valor de mercado do imével.

2 — AVALIACAO:
2.1 = VISTORIA:

Em 13 de maio de 2025, realizou-se vistoria ho local com o objetivo de extrair e obter
as seguintes informacgoes: vistoria do avaliando, relatério fotografico & verifica¢éo da
pesquisa de valores na regiao.

2.2 - LOCALIZACAO:

Um apartamento de namero 808, localizado no 9° pavimento, 8° andar, Torre B do
edificio denominado “Morada dos Passaros”, situado na Rua Ambiental, n® 214, Bairro

Vila Mascarenhas, na regido central de Sao José dos Campos, conforme demonstra a
imagem a seguir:

Imdvel Avaliando:

e s

Vista Aérea - Fonte: SJView — Com indicagao do imovel avaliando

\G65000 1'1:00“,""D0c mento
assinado digitalmente co%@ﬁ&ﬂﬁ@%@ﬁggm, que institui a Infra-estrutura de
e

Chaves Publicas Brasilelra - ICP-Brasil.




PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO HABITACIONAL E OBRAS

2.3 — INFORMACOES MUNICIPAIS

O imovel possui a seguinte situagéo de acordo com a Municipalidade:
Zoneamento: ZM3 — Zona Mista Trés
Valor Venal: R$ 142.920,95
Inscricdo Municipal: 20.0019.0005.0198

3 — CARACTERISTICA DO IMOVEL:
3.1 — DESCRICAO DO IMOVEL:

Possui boa localizagao com padrao de acabamento simples, composto por sala,
cozinha, area de servigo, dois quartos e um banheiro. Apesar do condominio possuir
estacionamento proprio, 0 imovel nao ¢onta coim vaga de estacionamento. E atendido
pelos seguintes melhoramentos publicos de infraestrutura urbana: rede de agua e esgoto,
rede de drenagem), energia elétrica, iluminagao publica, pavimentagdo asfaltica e passeio
publico; além de ser atendido pela coleta de lixo e equipamentos publicos € dé servigos
na regido, tais como: UPA (Unidade de Pronto Atendimento), UBS (Unidade Basica de
Saude), escolas, sistema de lazer e areas verdes.

imovel Avaliando

imagens obtidas em SJCView.

dicamara . ‘ , OV.UI7auieH vrayw
0037003700370039003A00580052004100; DsEtinents” ===+
assinado digitaimente corfoxma MB 17249 g01, que institui a Infra-estrutura de J"\m
Chaves Plblicas Brasi)?gr%\ ICP-Brasil. i@«, 4




PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO HABITACIONAL E OBRAS

4 - RELATORIO FOTOGRAFICO:

As fotografias a seguir ilustram o imével em si, assim como o seu entorno.
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Portaria

com o identificador 3200390037003700370039003A00580052004100, Documehnto Brasil
assinado digitalmente corfferngMEenA2:80k82801. que institui a Infra-estrutura de by
Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil. s
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SECRETARIA DE GESTAO HABITACIONAL E OBRAS

piakk e it 2
Vista do interior do condominio

ICP™

assinado digitalmente co@%[ﬁ'%@@é“kzééggﬁé

Chaves Publicas ira - ICP-Brasil.
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3

Vista do iriterior do condeminio

e /‘.d’ﬁ" S5 ‘u: bw"m N
ista do interior do condominio
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idgRticador 3400390037003700370039003A00580052004100; Documento: e

assinado digitalmente confi n4 N 01, que institui a Infra-estrutura de
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5 i

£

Vista do Hall do Bloco B

= aﬁ '“ s 1 AN 2
Vista do Hall do Bloco B

1037603700370039003A00500052004100;

assinado digitaimente co n - 01, que institui a Infra-estrutura de
e AT AER0l o T
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Sl i NN
com o ider 34003900 4100;D6 s %,gg
assinado digitalmente cor}fgf@&&/l&epmgq 901, que institui a Infra-estrutura de
Chaves Publicas Brag’i1 ira - ICP-Brasil. ?
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com 6 identincador 3700380037003700370038003A005800520041007 Documents
@001, que institui a Infra-estrutura de

assinado dgiamente %%’?%@@%éﬁ%qﬁém - ICP-Brasil. L
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Vista'do Apartamento

Vista-do Apartament“

" com o identificador 3700390037003700370039003A0058005260 :

assinado digitalmente cqnfgiig ME p;v?aggp?g,/gom, que institui a Infra-estrutura de
Chaves Publicas Brasileira - ICP-Brasil.
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ficador 370039003 7003100370039003 04100

assinado digitalmente coi } 2,2.:200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de
R AR e s
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTAO HABITACIONAL E OBRAS

5 — DIAGNOSTICO DA REGIAO:

O imével esta localizado na regido central, seu entorno € atendido por todos os
melhoramentos publicos de infraestrutura urbana: rede de agua e esgoto, rede de
drenagem, energia elétrica; iluminagdo publica, pavimentagio asfaltica e passeio publico
acessivel; alem de ser atendido pela coleta de lixo e equipamentos publicos & de servicos
na regiao, tais como: unidade basica de satide, escolas, sistema de lazer e areas verdes.

O imével é classificado pelo zoneamento municipal como ZM3 — Zona Mista Trés,
conforme ilustrado abaixo.

3

i St i : :
ovel-avaliando com destaque para o zoneamento- SJCView

Imagem aéreado i

6 — CRITERIOS DE AVALIAGAO:

O presente trabalho foi elaborado de acordo com os critérios € as recomendacdes da
“Norma para Avaliagbes de Iméveis Urbanos”, versdo 2011, elaborada pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP ¢ ainda em
conformidade com as exigéncias da norma ABNT NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens —
Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte 2: Imoveis Urbanos.

O trabatho se desenvolveu ainda considerando:

* Parcelamento, uso e ocupagéo do Solo permitido para o local — ZM3 (Zona Mista
Trés), Lei Complementar Municipal 623/19.
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‘CONSULTA DE ZONEAMENTO ~ LEI COMPLEMENTAR N2 623/2019

ZONA MISTA TRES = ZM3 (ART. 113)

Zona Mista Trés ~ ZM3: constitui-se de areas de Uso misto deistinadas a absorver ¢ uso residencial
muitifamiliar, assim como as comércios e servicos com baixo nivel de impacto urbanistico e ambiental e o
uso industrial de baixo potercial de incomodidade.

1. Anexa VI—Parametros de Uso e Ocupagio:

indices

R
cs 175500 7,00 _
1A

RH ./ RCL ‘500,00 | 20,00 1,50
w3 RHS®! 130 |300|200| _ 0,65 - 5,00 _
Cs1-A /st 250,00 | 1600 1,50

ii-gi# '
RVI 750,00 | 15,00 3,00
RV2 | 1sc0,00 | 2000 | 3,00

MC: Macrozona de Consolidagdo / ME: Macrozona de Estruturacdo / MOC: Macrozona de Ocupacio Controlada

CAB: Coeficiente de Aproveitamento Bisico [ CAM: Coeficiente de Aproveitamento Maximo/ TO: Taxa de Ocupagdo Maxima

R! Residencial unifarifiar / RH: Residencial multifamiliar horizontal / RHS: Condominic simples / RCL: Condominio de
lotes residenicials f Rv1: Residencial multifamiliar vertics| com #té 80°UH /RV2: Residéricial multifamiliar vertical com
mais de 80 UH até 300 UH / CS: Uso Comercial, de Servigo e institicional: impacto irrelevante / €51-A: Usa Comercial,
de Servigo e Institucional Um: impacto baixo, -sem andlise .de localizagie / CS1-B7 Uso Comércial, de Sénvice &

Institucional Um: impacto baixo, com anslise dé locahzagao/ 11-A: Uso'industrial de baixo potencial de incomodidade,
sem analise de localizagio / 11-B: Uso industrial de baixo potencial de mcomodldade, com-analise delocalizacio,

W Angfise de Jocalizagho confarme artigas 197 3 201 desta Lei Compleriientar.
&1 RHs: admitido somente em Iotes de loteamentos aprovados antes de 15 de dezembro de 1897 =vide disposigies
do artigo 147 desta Lel Complemantar,

6.1 —VALOR DE MERCADO DE UMA VAGA DE GARAGEM:

O imdével avaliando ndo possw vaga de garagem vinculada a sua unidade autdnoma.
Diante disso, torna-se necessaria a valoragéo de mercado de uma vaga de garagem, com
o objetivo de deduzir este valor do montante total da avaliacdo do imével.

Conforme as boas praticas de avahagoes de imdveis; a forma de se alcangar o valor
para o imével nessas condlgoes é através de um software de inferéncia estatistica, que
permite a modelagem das variaveis dependentes e independentes envolvidas na
formagéo de valor. No entanto, devido & indisponibilidade deste ‘software por parte do
municipio no momento da elaboragéo do presente laudo, restou a aplicacdo do método
comparativo direto com tratamento manual dos dados. O método aplicado visa calcular
em porcentagem o valor representativo da vaga de estacionamento entre unidades com
ou sem a vaga.
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Utilizando-se amostras de mercado com caracteristicas comparaveis as do imével em
analise, o método visa identificar o valor de mercado com base na observacéo direta de
ofertas de imoveis similares, ajustadas por meio da homogeneizacdo dos atributos
relevantes.

Foram coletadas amostras contemporaneas situadas na regido central do municipio
(mesma localizagdo do imével avaliando), na auséncia de ofertas suficientes de
apartamentos a venda com e sem vagas de estacionamento, restou a escolha de dois
grupos: apartamentos com duas vagas de garagem € apartamentos com uma vaga de
garagem, todos com caracteristicas construtivas e tipolégicas similares.

Com base nos dados coletados, foram elaboradas duas planilhas de célculo contendo
os valores unitarios de mercado, devidamente homogeneizados, para cada grupo. A
raz&o entre os valores, permitiu estimar o percentual de valorizagdo que a presenga de
uma vaga de garagem pode exercer sobre o valor de mercado do imavel, tendo em
vista as caracteristicas semelhantes apresentadas para o imével avaliando. Por fim com a
porcentagem alcangada, podemos encontrar o fator valorizagao (Frv).

As planilhas de calculo e as respectivas fichas de pesquisa de mercado encontram-se
anexadas a este laudo, compondo a fundamentagao da estimativa realizada.

7 —METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

O Metodo Comparativo Direto de Dados de Mercado se caractériza por analisar
elementos semelhantes ou assemelhados ao imovel avaliando, com o objetivo de
encontrar a tendéncia de formagao de seu preco.

Assim, para a avaliagdo do valor do imovel, realizou-se ampla pesquisa junto as
imobiliarias de renome e atuantes -ho Municipio, no intuito de identificar elementos
comparativos validos, situados na mesma regido geoecondmica do imével avaliando,
observadas suas caracteristicas de localizagao, acabamento e dimensées.

Os elementos coletados na pesquisa realizada, todos contemporaneos, seguem
relacionados no Anexo 1, considerando-se como situagdo paradigma as préprias
condigbes do imovel avaliando.

No presente caso, foi utilizado o processo de Tratamento por Fatores, onde os
elementos selecionados foram homogeneizados, levando em conta os critérios previstos
na norma de avaliacao do IBAPE.

8 — CRITERIOS DE HOMOGENEIZAGAO:

8.1 - A norma de referéncia do IBAPE especifica no capitulo 10, tratamento por fatores,
que deve ser utilizada uma amostra de elementos semelhantes em suas principais
caracteristicas. As diferencas existentes sao ponderadas mediante aplicacdo de fatores
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BV e

de homogeneizagdo. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do
elemento comparativo na forma de 'somatorio.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como
homogeneizado quando, apds a aplicagdo dos respectivos agjustes, se verifiqgue que o
conjunto de novos valores homogeneizados -apresenta menor coeficiente de variagido dos
dados que o conjunto anterior. Devem refletir, em termos relativos, 0 comportamento do
mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal, com a consideragao de:

+ FElasticidade de pregos;

¢ Transposigao (localizagéo);

« Forma (testada, profundidade, area ou muiltiplas frentes);
 Padrzo construtivo e depreciacao;

s Topografia;

+ Consisténcia do terreno;

e Oferta

9 —FATORES UTILIZADOS:

Fator Oferta: Dedugao de 10% (dez por cento) no preco das ofertas, para cobrir o risco
de eventual superestimava dos pregos (elasticidade dos rniegdcios). No caso de transacéo
concretizada, nao havera a referida deducao.

10 — CLASSIFICACAO DO LAUDO:

O método empregado na avaliagdo é o Comparativo Direto de Dados de Mercado,
que consiste em se determinar o valor do imovel, a partir da comparacao direta com
outros imoéveis similares ao objeto da avaliagéo.

De acordo com o item “Especificacéo das Avaliagbes” da NBR 14653-2/2011 - Parte

2: os laudos de avaliagio so classificados de acordo com seu grau de fundamentacéo e
precisao, desta forma, segundo a referida norma:

ltem 9.2.2 da - NBR 14653-2/2011, 0 Grau de Fundamenta¢ao com o uso do tratamento por
fatores deve estar conforme a tabela 3.

Tabela 3 da - NBR 14653-2/2011 - Graus de Fundamentagéo no caso de utiliza¢go do
tratamento por fatores
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Graus
Item Descrigao + : Nota
i) | {
Completa _
A A A — quanto aos Adogao de
1 g\?arﬁl;%rgzagao doimével fatores situagao ; 3
utilizados no paradigma
tratamiento
Quantidade minima de
2 dados de mercado 3 2
efetivamente utilizados
o o Apresentagao
Apresggtagao de informagdes
: a felativas a todas
informacoes as
3 ldentlflcagaq dos dados relatlyas a caracteristicas 3
de mercado todas as o
caracteristicas dos dados
dos dados corresponderites
analisadas aos fatores
utilizados
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto-de 0,50a 2,00 0;40:a2,502 3
fatores

a No caso de utilizagao-de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de
ajuste & de 0,80 a 1,25, pois & desejavel que, com unt nimero menor de dados de
‘mercado, a amostra seja menos hetérogénea.

Total de Pantos Obtidos = 11

ltem 9.2.2.1 da - NBR 14653-2/2011, para atingir o Grau Ill, sao obrigatérias:

a) apresentacéo do laudo na modalidade completa;
b) identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem como das fonites de
lnformagao

c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia central.

ltem 9.2.2.2 da - NBR 14653-2/2011, para fins de enquadramento global do laudo em graus
de fundamentagao, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 3 da, identificam-se trés campos (Graus lIi, Il e 1) e itens;
b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau ll, 2 pontos; e do Grau
Ill, 3 pontos;

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o

conjunto de itens, atendendo & Tabela 4.

Tabela 4 da — NBR 14653-2/2011 < Enquadramento ‘do laudo segundo seu Grau de Fiundamentacio no
caso de utilizacao -de tratariento por fatores
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Graus 1] fl |
Poritos minimos 10 6 4
T T ‘n“ 4 rau tem 2 o minimo-n v e
I Ite 52‘?4.“0 g.a i, ' , €4n , ».O 0 Todos, no minimo no
Itens .obrigatorios com:os demais no Grau li-e os demais no grau |
minimo no Grau il _ minimo no Grau |

Item 9.2.3 da - NBR 14653-2/2011 - O Grau de precisao deve estar conforme a Tabela 5.

Tabela 5 da - NBR 14653-2/2011 = Grau de Precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de
regresséao linear ou do tratamento por fatores.

n Grau
Descricao - . - ,
i Il |
Amplitude do intervalo
de confianga de 80% oo _ o o
em-torno da estimativa <380% < 40% < 50%
de‘tendéncia central

NOTA. Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50 %, ndo ha
classificag@o do resultado quanto a precisdo e & necessaria justificativa com base no
diagndstico do mercado.

Desta forma este trabalho esta classificado -de acordo com sua fundamentacdo em
“GRAU II” e de acordo com sua precisdo em “GRAU HIi”.

O valor encontrado nio representa o valor efetivo de negociagao, devendo ser

assumido como justo valor de mercado. O valor efetivo de negociagio é
estabelecido caso a caso em um mercado livre de compra e venda.

11 - DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL:

11.1 —DETERMINACAO DO FATOR VALORIZAGCAO (Fr.):

Pesquisa Imobiliaria e Fatores de Homogeneizagio (GRUPO 1 -1 VAGA):
 Valor unitario-de imdveis possuindo 1 vaga de garagem: Vui= R$ 5.331,49/m?:

Pesquisa Imobiliaria e Fatores de Homogeneizagio (GRUPO 2 - 2 VAGAS):
» Valor unitario de imdveis possuindo 2 vagas de garagem: Vuz = R$ 5.642,10/m?:

i (0.6l ' ¢
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Percentual valorizagao = [(Vuz / Vu1) - 1] x 100
Percentual valorizagao = [(R$ 5.642,10/m2/ R$ 5.331,49/m?) - 1] x 100
Percentual valorizagao = (1,058259 - 1) x 100

‘Percentual valorizacio = 5,8259 %

Fator valorizagao (Frv) = |1,058259 %

11.2 —CALCULO DO VALOR DO IMOVEL:

Pesquisa Imobiliaria e Fatores de Homogeneizacdo (Anexos):
¢ Valor unitario inicial do imével avaliando: Vu = R$ 5.304,24/m?;
e Area privativa do imével avaliando: 48,43m?:

¢ Fator valorizagdo (Frv) = 1,058259 %

e Valor do imével = (Valor unitario do imével avaliando * area privativa) / Fry

= (R$ 5.304,24/m? * 48,43 m?) / 1,058259 =|R$ 242.742 41

12 - CONCLUSAO:

Com base no trabalho realizado, o imdvel objeto desta avaliagdo tem seu valor
aproximado de:

Obs.: seguem algumas observagoes para apreciagéo e validagado do trabalho:

- A unidade autbnoma n&o possui vaga de garagem. Portanto conforme melhor
apresentado no laudo de avaliagéo, calculou-se a valorizagdo do imovel correspondente a
presenca de uma vaga, para que essa variavel fosse considerada nos calculos.

- A area construida privativa foi considerada conforme a matricula fornecida.

- As fichas de pesquisa referentes ao grupo 1 e 2, para determinagéo do valor de mercado
de uma vaga de estacionamento estdo em anexo nesse laudo de avaliacéo.

Autemlcar documento.em b bS' (EEES ' '
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- A matricula do Imdvel nao esta atualizada.

13 — ENCERRAMENTO:

O presente laudo é composto por 21 (vinte e uma) folhas impressas; todas elas
rubricadas e esta Ultima datada e assinada, ou anexada eletronicamente pelo avaliador.
14 — ANEXOS:

s PESQUISAS DE VALORES:
« QUADROS DE HOMOGENEIZAGCAO;
o MATRICULA DO IMOVEL:

Séao José dos Campos, 16 de maio de 2025.

Jonatan Antunes
Engenheiro Civil

~-Autenticar.documento.em.hitps: l/camarasempapel camaraslc;sggov prfauten
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Matricula

270.376

Ficha
01

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVE!
SAO JOSE DOS CAMPOS -
Em 6 de Outubro de 2022 -

CNSn°11.149-2

Imovel:

correspondendo lhe uma fragéo 1deal do terr

Propmetana:

Cadastro Municipal: 20.0019.0005.0000 (¢r
ESTETO ENGENHARL

Por Escritura d
Notas da comarcs

' 20 em Pagamento de 20 de outubro de 2022, do 3
de Sdo Jos¢ dos Campos-SP, livro n® 1.030, pag
ESTETO ENGENHARIA E COMERCIO LTDA., CNPI/MF n° 52.220,
deu em pagamento o imovel objeto desta matricula, pelo valor de R$13
PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO JOSE DOS CAMPOS,

Dac¢io em FPag

Eu,
conferi o in

46.643.466/0001 <06, com sede na Rua José de Alencar, n® 123, Vila Santa

José dos Campos-SP. Base de célculo do ITBI: Isento. Protocolo n® 728.29
outubro de 2022.

Adriana Aparecida Perondi Lopes Marangsm
rumento, o ato praticado ¢ assino.
Selo Digital: 1 114923F10000000650655220.

Autentlcar documento em hitps: //camarasempape .camara
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