
Prefeitura de São José dos Campos
- Estado de São Paulo -

LEI N. 11.134, DE 3 DE OUTUBRO DE 2025

O PREFEITO DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS, no uso das atribuições legais que lhe são

conferidas pelo inciso VII do artigo 93 da Lei Orgânica do Município, de 5 de abril de 1990, faz

saber que a Câmara Municipal aprova e ele sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1 Fica o Instituto de Previdência do Servidor Municipal - IPSM autorizado a

adquirir os imóveis localizados na Avenida Doutor João Guilhermino, números 446 e 464, Centro,

neste município, para a ampliação de sua sede, avaliado em R$ 5.276.833,47 (cinco milhões,

duzentos e setenta e seis mil reais e quarenta e sete centavos).

Parágrafo único. Os imóveis mencionados no "caput" deste artigo estão descritos e

caracterizados nas Matrículas n. 1.967, n. 204.203 e n. 14.450 do 12 Oficial de Registro de Imóveis

e Anexos de São José dos Campos, Estado de São Paulo, bem como nos Laudos de Avaliação

acompanhados dos Anexos de Pesquisa de Valores e Quadro de Homogeneização, inclusos, que

são partes integrantes desta Lei.

Art. 22 As despesas decorrentes da execução desta Lei correrão por conta da dotação

orçamentária abaixo informada:

03 IPSM - INST. DE PREy. DO SERV. MUNICIPAL

03.03 Instit. de Previdência do Serv. Municipal

______________

03.03.01 lnstit. de Previdência do Serv. Municipal

________________

09.272.3003.2302 Manutenção das Atividades Previdenciárias

________________

4.5.90.61.00 Aquisição de Imóveis

________________

R$ 5.276.833,47

Parágrafo único. A dotação orçamentária acima informada poderá ser suplementada
em até 20% (vinte por cento) se necessário.

Art. 32 Esta Lei entra em vigor na data de sua publicação.

São José dos Campos, 3 de outubro de 2025.

Autoriza o Instituto de Previdência do Servidor

Municipal a adquirir imóvel para ampliação de sua

sede e dá outras providências.

PUBLICADO(A) NO

DIÁ1UO DO MUNICÍPIO

II..de./.iQ/.20

Anderson Farias'Ffreira
Prefeito f

L. 11.134/25 PA 219/25

GA13OO VESAO 04/18



Prefeitura de São José dos Campos
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Secretário de Ge
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

LAUDO DE. AVALIAÇÃO

(Proprietário: Carmen Rachel Scavazzini Marcondes Faria e outros)
Processo: I 2L40812023 - Imóvel 01

SOLICITANTE

Prefeitura de São José dos Campos

ÕBJElO DA AVALIAÇÃO
Um imóvél constituído pelo lote e benfeitoria, localizado à Av. Dr. João Gullhermino

n°. 464, região central de São José dOs Campos.

LOCALIZAÇÃO
Av. Dr. João Guilhermino n°. 464, região central de São José dos Campos.

PROPRIETÁRIO(a)
Carmen Rachel Scavazzini Marcondes Faria e otros

FINALIDADE

Determinação do Valor de Mercado do imóvel.

DATA: Outubro / 2024
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

RESUMO

Um imóvel constitUído pelo lote e benfeitorias, descrito na matrícula n° 14.450 do 1°

Oficial de Registro de Imóveis (ORI), localizado na Avenida Dr. João Gullhermino, no 464,
na região central de São José dos Campos.

I - Área do Terreno conf. matrícula 14.450 - 1° ORI ...........................................................448,80 m2

2 - Área Construída conforme levantamento planimétrico .............................................. 141,45 m2

3 - Abrigo desmontável conforme levantamento planimétrico ............................................10,08 m2

Resumo: Valor do imóvel avaliado.........................................................................................R$ 1.778.355,61

O presente laudo atende a NBR14653-2:1 I, em vigor a partir de 03/03/2011.
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PREFEITURA DE. SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

I - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES:

1.1 - OBJETIVO

O presente Laudo de Avaliação tem por objetivo determinar o valor de mercado do

imóvel.

2 -AVALIAÇÃO:

2.1 - VtSTORlA:

No dia 21 de outubro de 2024, realizou-se vistoria no local com o objetivo de extrair e

obter as seguintes informações: vistoria do avaliando, relatório fotógráfico e verificação da

pesquisa de valores na região.

2.2 - LOCALlZACÃO:
Um imóvel constituído pelo lote e benfeitoria, localizado à Av. Dr. João Guilhermina ri0.

464, região central de São José dos Campos, conforme demonstra a imagem a seguir:
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

2.3 - INFORMAÇÕES MUNICIPAIS

O imóvel possui a seguinte situação de acordo com a Municipalidade:

Zoneamento: CMETRO-CT (Centralidade Metropolitana - Centro Tradicional)
Índice Fiscal: R$ 1.503,28

Inscrição Municipal: 11.0O20.00160O00

Matricula: n° 14.450 - 10 Oficial de Registro de Imóveis.

3 - CARACTERÍSTICA DO IMÓVEL:

3.1 - DESCRICAO DO IMOVEL:

O imóvel é constituído pelo lote e benfeitorias, localizado à Av. Dr. João Guilhermino

no. 464, região central de São José dos Campos. O imóvel, atualmente, é utilizado como

uma clínica radiológica e é atendido pelos seguintes mélhoramentos públicos de

infraestrutura urbana: rede de água e esgoto, rede de drenagem, energia elétrica,

iluminação pública, pavimentação asfáltica é passeio público; além de ser atendido pela
coleta de lixo e equipamentos públicos e de serviços na região, tais como: UPA (Unidade
de Pronto Atendimento), UBS (Unidade Básica de Saúde), escolas, sistema de lazer e

áreas verdes.

Levantamento Topográfico de 2021
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

4 - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO:

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

Auteriticardocumento
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J. PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS

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

SECRETARIA DE GESTÃO HARITACIONAL E OBRAS

5 - DIAGNÓSTICO DA REGIÃO:

O imóvel está localizado na região central, seu entorno é atendido por todos os

melhoramentos públicos d irifraestrutura urbana rede de água e •esgoto, rede de

drenagem, energia õ$étriõa, ilumitiação pública, pavimentação asfáltica e passeio público
acessível; além de ser atendido pela coleta de lixo e equipamentos públicos e de serviços
na região, tais como: unidade básica de saúde, escolas, sistema de lazer e áreas verdes.

O imÓvel a ser avaliado é classificado pelo zoneamento municipal como CMETRO-CT

(Centralidade Metropolitana - Centro Tradicional), conforme ilustrado.

O presente trabalho foi elaborado em acordo com s critérios e as recomendações da

'Norma para Avaliações de Imóveis Urbarios", versão 2011, elaborada pelo Instituto

Brasileiro de Avaliações e PerEcias de Engenharia de São Paulô - IBAPE/SP e ainda em

conformidade corn as exigências da norma ABNT NBR 14.653 - Avaliação de Bens -

Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte 2: Imóveis Urbanos.

O trabalho se desenvolveu ainda considerando:

Parcelamento, uso e ocupaço do Solo permitido para o local - CMETRO-CT

(Centralidade Metropolitana - Centro Tradicional), conforme Lei Complementar Municipal
623/19.
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PREFEITURA DE SÃO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS
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MC Màrozona de Consolidaço
CAB:.Coeflcientesle Aproveitamento Sásico/ (AM: Coeficiente deApröveitaThento Mximo / TO: Taxa:de Ocupação Máxima

R Residencial unifamiliar / RH ResidenciI multifamiliar horizontal / RHS Condominio simples / RVI Residencial

multifamiIiarverticlc.om até BO UH / RV2.: Residencial multifarniliarvertical corn mais de 80 UH até 300 UH / CS:Usci

comercial, do Serviço Instítucional: impncto irrelevante/CS1-A: Uso Cómftial, do Sorviç&e Institucional Um impacto

baixa, sem anélise de loca1izaço / CS1-B: Usa C,omercil, de Serviço e lrmtitucian;sl Um: impactobaixo, comanálisede
• IacáIizacõ) CM-A: Usc, CothérciaL de Serviço e lnstituciõnàlQulitro A: potencial gerador de ruidbnoturno- iiic8modo

1/ CS4 B Uso Comercial de Serviço e lntmtucjonal Quatro B potencial gerador de ruido noturna - incomodo 2 / 11 A

Uso industrial de baixo potencial do incomodidade, sem anlise de localizaço;

tAnlise de 1óca1izaç4o conforme artigos 17 a 201 desta Lei Complementar.
ii RI-iS: adthftido soment em lotes de loteathentós aptõvadot antes de 15 de detmbro de 197 - vld disposiç8e.s do

artigo 147 desta Lei 0omp.Tementar.
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O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado se caracteriza por analisar

elementos semelhantes ou assemelhados ao imóvel avaliando com o objetivo de

encontrar a tendência de formação de seu preço.

Assim, para a avaliação do valor básico do terreno, realizou-se ampla pesquisa junto

às imobiliárias de renome e atuantes no Município com o intuito de identificar elementos

comparativos válidos situados na mesma região geoeconômica do imóvel avaliando,

observadas suas características de localização, melhoraméntos e topografia.
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

Os elementos coletados na pesquisa realizada, todos contemporâneos, seguem

relacionados no Anexo I com o devido tratamento de homogeneização, considerando-se

como situação paradigma as próprias condições do imóvel 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 avaliação do IBAPE.

8 - CRITÉRIOS DE HOMOGENEIZAÇÃO:

•A norma de referência do IBAPE especifica no capítulo 10, tratamento por fatores, que

deve ser utilizada uma amostra de elementos semelhantes em suas principais

características. As diferenças existentes são ponderadas mediante aplicação de fatores

de homogeneização. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do

elemento comparativo na forma de somatório.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será considerado como

homogeneizado quando, após a aplicação dos respectivos ajustes, se verifique que o

conjunto de nOvos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variação dos

dados que o conjunto anterior. Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do

mercado, numa determinada abrangência espacial e temporal, com a consideração de:

• Elasticidade de preços;

• Localização:

• Forma (testada, profundidade, área ou múltiplas frentes);

• Padrão construtivo e depreciação;

• Topõgrafia;

Consistência do terreno;

• Oferta

- J! .] íIUJi sIe}1

Fator Oferta: Dedução de 10% (dez por cento) no preço das ofertas, para cobrir o risco

de eventual superestimava dos preços (elasticidade dos negócios). Nb caso de transàção

concretizada, não haverá a referida dedução.

Fator Área: O fator de correção de área tern a finalidade de corrigir as distorções que

ocorrem em•• •relação aos preços por metro quadrado, considerando que, num mesmo

local, há uma tendência no sentido de que o valor por metro quadrado de grandes áreas

seja menor do que os preços por metro quadrado de terrenos menores.
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PREFEITURA DE SÃO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

Conforme Norma lbape-SP, item 10.3.2, sendo Ca = (A/125)°'20, onde "A" = área do

comparativo (elemento, amostra); e 125 é uma área de referência considerada como

uma área do imóvel avaliando.

10- CLASSIFICAÇÃO DO LAUDO:

O método empregado na avaliação é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que

consiste em se determinar o valor do imóvel, a partir da comparação direta com õutros

imóveis similares ao objeto da avaliação.

De acordo com o item "Especificação das Avaliações" da NBR 14653-2/2011 - Parte 2: os

laudos de avaliação são classificados de acordo com seu grau de fundamentação e

precisão, desta forma, segundo a referida norma:

Item 9.22 da NBR 14653-212011, o GrãU de Fundamentação com o Uso do trâtamento por

fatores deve estar conforme a tabela 3.

Tabela 3 da NBR 14653-2/2011 - Graus de Fundamentação no caso de utilização do

tratamento por fatores

Graus

Item Descrição
.

Nota

III II I

Completa
çompleta qant0 aos

-

Adoçaode

1 Caracterizaçáo do imóvel
fatores situaçao 3

avaliando osftotes
utilizados no paradigma

nIia'øM ' '

tratamento
_____________

Quantidade minima de

_______________

2 dadosdemercado 12 S 3 2

efetivamente utilizados
_____ _______________

rnpresentacao

oma66s Apresentação
relawasa

A resenta
de informacoes

todas
de

-

informacoes
relativas a todas

Identificação dos dados reIativs a
as

' m r de
dç caracteristicas

analisadas
caracteristicas

dos dados

cofTi foid e
dos dados correspondentes

carcterftioas aos fatores
ana isa SSI d

utilizados

pelo autQr do

Intervalo admissivel de

4 ajuste para o conjunto de 0 80 a 1 25 050 2,OO 0 40 a 2 508 2

fatores
______________

_____ ______________ ______________ ________________

a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de

ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um núméro menor de dados de

mercado, a amostra seja menos heterogênea. _____________
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

Total de Pontos Obtidas 10

Item 9.2.2.1 da NBR 14653-2/2011, para atingir o Grau Ill, são obrigatórias:

a) apresentação do laudo na modalidade completa;
b) identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como das fontes de

informação;
c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência central.

Item 92.2.2 da NBR 14653-2/2011, para fins dê enquadramento global do laudo em graus de

fundamentação, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 3, identificam-se três campos (Graus Ill, II e I) e itens;

b) atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau

III, 3 pontos;

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

conjunto de itens, atendendo à Tabela 4.

Tabela 4 da NBR 14653-2/2011 - Enquadramento do laudo segundo seu Grau de Fundamentação no caso

de utilização de tratamento por fatores

Graus 1H II

Pontos mínimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no grau Ill, Item 2 e 4 no mínimo no

Todos, no mínimo no

Itens obrigatórios cam os demais no Grau II e os demais no

grau I
______________________

mínimo no Grau II mínimo no Grau
.

Item 9.23 da NBR 14653-2/2011 - O Grau de precisão deve estar conforme a Tabela 5.

Tabela 5 da NBR 14653-2/2011 - Grau de Precisão nos casos de utilização de modelos de

regressão linear ou do tratamento por fatores.

Grau

Descrição
III II

Amplitude do intervalo

de confiança de 80%
<30% ≤ 40% ≤ 50%

em torno da estimativa

de tendência central

NOTA. Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50 %, não há

classificação do resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no

diagnóstico do mercado.

Desta forma este trabalho está classificado de acordo com sua fundamentação em

"GRAU II" e de acordo com sua precisão em "GRAU Ill".
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PREFEITURA DE SÃO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

O valor encontrado não representa o valor efetivo de negociação, devendo ser

assumido como justo valor •de mercado. O valor efetivo de negociação é

estabelecido caso a caso em um mercado livre de compra e venda.

11 - DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL:

iti - CÁLCULO DO VALOR DA ÁREA:

Pesquisa Imobiliária e Fatores de Homogeneização (Anexos):

• Valor unitário do imóvel avaliando: R$ 3.449,06/rn2;

• Área a ser avaliada conforme matrícula: 448,80 m2;

Valor da área = Vr unitário do imóvel avaliando
* Área

Valor da area = R$ 3.449,06/rn2
*

448,80 m2 = R$i.547.938,13J

1t2 - CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS:

11.2.1 - Edificações:
QUADROS CONFORME LEVANTAMENTO PLANIMETRICO

QUADRO DE ÁREAS

1
:. .: ............ : .

. :.: .: :.

...
.Fatoe',:; .

.>;':..........

correção para
Ar c t

Edificação Area custo
e aieq

ACxAequiv
_________

(NBR 12 721)
_________

_________________________________

Edificação _________
____________ _________

Area Construída 104,45 1 104,45,
Área Cõnstruída

. . . 37,00 1
, 37,00

Abrigo Desmontável 01 10,08 0,5 5,04

Total 151,63
,

Total 146,49

;:.:;.: :''.

Área cõnstruída equivalente -'146,49 m2

DEFINIÇÃO DA TIPOLOGIA E PADRÃO CONSTRUTIVO

Para melhor enquadrar a tipologia e padrão construtivo dos imóveis 'localizados no trecho

a desapropriar, utilizaremos o trabalho desenvolvido pelo IBAPE-SP "Valores de

Edificações de Imóveis Urbanos - Unidades Isoladas" - 2019, pois o trabalho se

apresenta como a melhor forma de classificar os imóveis avaliandos.

O trabalho se desenvolve utilizando o padrão construtivo de base (Prédio de construção

típico residencial - R8-N), e a partir dele, utiliza-se de índices para ajustar e corrigir os

diversos padrões existentes.
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PREFEITURA DE•SAO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

Padrão Construtivo Base:

Tipologia considerada: Conformé NBR 12.721/2006,
Prédio de cõnstrução típico residencial - R8-N;

Assim classificaremos o imóvel como sendo Grupo 2 Casa - Padrão Simples
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

PRÉDIO RESIDENCIAL

Cálculo través do Método de Ross-Heidecke

Trata-se de um método misto, considerando idade real aparente (Ross) e

estado de conservação (Heidecke).

Valor do metro quadrado = Custo Unitário Básico(CUB)
*

índice do Padrão

Valor do metro quadrado R$ 2.024,50
*

1497 R$ 3.030,68

Idade aparente - 30 anos

Estado da Edificação - (E) reparos simples
Vida Util (residencial simples) - 70 anos, conforme estabelecida pelo Bureau of Internal

Revenue.

Valor Residual - 20%, conforme tabela.

O cálculo é efetuado através da seguinte fórmula:

D= [a+(1- a) C] Vd

D = Depreciação total

a = parcela de depreciação pela idade real já decorrida - definida por Ross

c coeficiente de Heidecke:

Vida útil anos ------- 100% 70 anos ----------- I = 0,429
Idade aparente anos ---------- x 30 anos ---------- x

Idade em % de vida = 42

Adotado - 42%

- na tabela de Heidecke; (idade aparente / vida útil)

C = 42,50% -+ c = 0,425 (é o
"
- 1" da tabela direta)

Vd = Valor depreciável (sem incluir o residual)

Vd = Imóvel novo (1 = 100%) - Valor residual (20% conforme tabela)

Vd= 1 -0,2O ---Vd0,80

a
- -'-

+ h-). parcela de depreciação pela idade ral já decorrida-Ross

x = Idade Aparente (em ano)

n = Vida Útil (em ano)

-'Autenticardocumento-em1ittps//caniarasempapeLoamarasjcspgov.br/autenticidade
com oddotitJeat6c&O3
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

j.
.

a=i (30+302) a=0,5(0,429+0,184) -c0,306
270 702

desenvolvendo:

D= [a+(i- a) c] Vd

D= [0,306+(1- 0,306)* 0,425]
*

(0,80) - b 0,481

sendo este o valor depreciativo, devemos tirar esta parcela de depreciação do

correspondente ao imóvel novo.

Imóvél novo (considera-se 1) - Valor depreciativo (valor encontrado)

1 - 0,481 0,519

Portanto a porcentagem adotada é de 5l,9O%.

Valor das benfeitoria

Vb = (área constr.
*
custo unit. edific.

*
fator após depreciação)

Vb = 146,49
*

3.030,68
*

0,519 = R$ 230.417,481

VALOR TOTAL DO IMÓVEL:

Valor total do imóvel = Valor da área a ser desapropriada + Valor das Benfeitorias

VÍor total do imóvel = R$ t547..938,13 ~ R$ 230.417,48

Valor total do imóvel: R$ 1.778.355,61

12 •- CONCLUSÃO:

Com base no trabalho realizado, o imóvel objeto desta avaliação tem seu valor

aproximado de:

Obs.: seguem algumas observações para apreciação e validação do trabalho:

- As áreas construídas fOram consideradas conforme um levantamento planimétrico
realizado em 2021, devido a um processo de desapropriação.
- A matrícula contém uma averbação de usufruto vitalício.

Auteriticardocumento emhttpsJ/camarasempapeLcamarasjcspgovbr/autenticidade
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

13 - ENCERRAMENTO:

O presente laudo é composto por 19 (dezenove) folhas impressas; todas elas rubricadas

e esta última datada e assinada, ou anexada eletronicamente pelo avaliador.

14 -ANEXOS:

• PESQUISA DE VALORES:

• QUADRO DE HOMOGENElZAÃO;

São José dos Campos, 30 de outubro de 2024.

Jonatan Antunes

Engenheiro Civil
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Í Mtr1cuIa Folhe

i Regutre de Ijuôves e IIeXDS ('
L
_

1o j So José dos Cnus - S. P.

Em 25 de Julho de 1977. -

LIVRO NÚMERO DOIS REGI5TRO GERAL

1ÇT10VC1

I Urna casa residencial corn seu terreno respectivo e quintal medindo 12,OOms.

de frente, por 37,40rn. da frente aos fundos, situada Avenida Dr. Joo Gui-

Ihermino. sob n9454, confrontando pela frente corn a avenida de sua situação,

pela lado direito corn Benedito da Slva Fontes; pelo lado esquerdo corn o Dr.

CThlioMarcbndes, sucessor do Dr. Jorge Zarur e, pelos fundos corn Jos Nunes

de Paula'. -

Proprietrios: - LAUREANO DE SIQUEIRA, motorista e s/rn. BEATRIZ ARRUDA DE SI-

QUEIRA, do lar, basileiros, residentes nesta cidade, Aveni-da Jogo Guilher

mino, n9464, RG. 6.308 e 63.i34,''rspectivarnente -e CPF 144.757.908-91. -

Registro anterior:- Transcrição n915.547, deste cart6rio. -

A escrevente autorizada, 3.C&o
MARIA APPARECIDA CARVALHO

R.i/14.450, em.25 de Julho de L977. -

Pela escritura de 19 de Julho dc 1.977, (livro 493, pg. 74), do 29 Cart5rio

de Notas local, os proprietrios VENDERAM o imve1 pelo valor de r$ . -.
-

. -.

1.300.000400, NEWTON XAVIER RAMOS e s/rn. TEREZA DE OLIVEIRA RAMOS, brasi -

lei ros, casados sob o regime da comunhão de bens, proprietrios, residentes

nesta cidade, AvenidaSo Joa, 323, apt.113, RO. 1.326.151 e 4.801.474,

respectivamente e CPF 074,292J48". -

A escrevente autorizada, \.
-

MARIA APPARECIDA CARVALHO

R.2/14.450, em 25 de Julho de 1.977. -

Pela escritura referida no R.l/14 450, os adquirentes HIPOTECARAM o inivel,

em 19 grau, aos transrnitentes, para garantia da dfvida de Cr$L300.000,OO, -

pagável da seguinte forma: Cr$550.000,00, em 19 de Outubro de 1.977 e, Cr'$ -

750.000,00, em 19 de maio de 1.978 e outras condiçes constantes do tTtulo".

A escrevente autorizada, U4. citaI
MARIA APPARECIDA CARVALHO

*

V

.

Vide verso
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'i Regstrfl de hnüveis e Anexes 1
3. verso_J São Jose dos Campos - S. r. 1 1

Em 26de junho dE 19 78 I J•

LiVRO NÚMERO DOS REGiSTRO GERAL
L

V

.

V

Imóvel Avenida Dr' Jogo GuiThirmino 464 -

V

V

--

V.'

Av 3/14450 em 26 de junho. de l978
p

V

ela escritura de 03/maio/78 do 2 Cartorjo de Notas lOC5la li

vro 505 -

page 4l os crdores..Laureano de Siqueira e sua

lher Beatriz Arruda de Siqueira, reti'o qualificados, autoriza

ram o cancelamento da hipotéca registrada sob n 2/1445OD. en

virtude da liquidaço da' dívida, dando aos devedores Newt6n Xa
V V.V

-

vier Ramos e sua inuTher Tereza de Oliveira Ramos a mais., plena .,

rasa .ê irre'vogvei quitaç,o- V

O Esc autorizado

1c/en2oV Saran

R. 4/14450, em 10 de Janeiro de
V

Pela escritura dc 03 de Janeirp de 1,980, do 1Q Cartrio de nota

1oca1 livro 58, pg. 75, cc propriet.rios venderam o im6vel, -

V

pelo valor de,Cr 2,7D0QD0000 a CLELID RC0NDES, braaileiro -

advogado, adocom /CLECIÍ\ PPPRECIDA SCMI\ZZINI £1PRC0DES, -

sob o regime da comunho unìuesa1 de bens, portador do RO Sob ri?

4.250002 e do CIC n2 018554,768/0U, residente e domiciliado -

nesta cidade, kv Dr. Joo Cuilhermino, nQ 446. -

Jt.VJL rti5V,,. VV VWL&.J _..,.
V V

•

Jy__05 L Em 28 fevereirõae 2012. Correçio de Nome
V

Por Formal de Partilha referido no R.06, 'faço a presente para constar o nome correto

de.ACLÉ1AAPAkECIDA SCAVAZZINI MARCONDES. conforme certidão

de casamento expedida em 06/12/1999 pelo Oficial de Registro Civil das Pessoas

Naturais e dc Interdiçes e Tutelas do 1° Subdistrito da Sede da Comarca deSão José

dos Campos-SP extraída do livro B-Il, Vfotha 33, n° 3040. Protocolo n° 478.706 em

14dc fevèrerj 2012. V

•

.

.

Eu, V

V André Bacarin, Aiir,d.liar digitei.
V

V

Eu;: çj-' V

Camila Fernanda Pereirá Lima, Escrevente conferi o

•
instneto, o ato praticado e assino.

V

V

na ficha xl? U4

.

J Autenticar documento em https://camarasempapel.camarasjc,sp.goV.br/aUtentiCidade
• com OddEOt d6c8O3OO31OO3OO35OO3OO3D esknad0

•

digiea iD12tl
Chaves ecãadiCP-BrasiI. V -



IE1

Valide aqui

este docum&do

cc

LL

I

o
-t
o'

(li
C)

o

01

o

4-

o

a)

4.-

o

ai

UI
U)

a)

U)
o-

a)

a)

o

o

ai
C)

C)

o

ai

E

E)

o
':1

lj)

UI
ai

a)

0

a)

>

Protocolo 908812- CNM no 111492 2 0014450-68

Matrícula 1ic 10 OFICIALDE RI3GIS'IRO DR IMÓVEIS EANEXOS

14450 02
SAOJOSEDOSCAMPOS -SP

LIVRO Nt5MERO DOIS REGISTRO GERAL

h±iôvel:

B±jXi - Em 28 de fevereiro de 2012. Partilha

Por Formal de Partilha de 26 de fevereiro de 2010, dos autos da Ação de Inventario,

processo n° 1 193/06 do Juízo de Direito da 3a Vara da Farnilia e Sucessões da

comarca de So José dos Campos-SP, corn sentença proferida em 18/11/2009,

transitada em julgado em 14/01/2010, referente ao espólio de AcLÉCIA

APARECIDA ScAVAZZINI MARCONDES, CPF n° 037.553J28-91, RG n°

1.204.5 12-SSPISP, f1ecida em 19/1111999, o imóvel objeto desta matrícula gravado

com usufruto vitalício objeto do R.07, avaliado em R5132.726,28 foi partilhado

para CARMEN RACHEL SCAVAZZINI MARCONDES FARIA, brasileira,

professora, CPF n° 789.224.538-34, RG no 4.277378-SSP/SP. casada pelo regime da

cornunho universal de bens, antes da vigência da Lei Federal n° 6.515/77, com

FLÁVIO FREITAS FARTA, brasileiro, engenheiro, CPF n° 740.207.738-15, RG n°

232.878-MAer, residentes e dorniciliados na SQS, n° 314, apto 401, Brasílía-DF,

parte ideal correspondente a 25%, LORECY SCAVAZZINIJA,ÇQNDES

DIAS brasileira, tradutora, CPF n° 976.716.308-53, RO n° 4.227.774-SSP/SP,

casada pelo regime da cornunho parcial de bens, na vigência da Lei Federal n°

6.515/77, com PEDRO LUTZ DIAS, brasileiro, relaçes públicas, CPF n°

672.597.828-20, RG ri° 6.660.220-SSP/SP, residentes e dorniciliados na Alameda

Tiet& ri0 325, Apto 21, S.o Paulo-SP, parte ideal correspondente a 25%, C.LÉLIO

MARCONDES FILHO, brasileiro, advogado, CPF n° 050.398.308-07, RG n°

4.250..001-SSP/SP, casado pelo regime da cornunho parcial de bens, na vigência da

Lei Federal a° 6.515/77. com CLAUDIA MARIA DE OLIVEIRA SOBREIRA

MARCONDES, brasileira, professora, CPF if' 065.343.988-18, RG no

13.057.664-SSP/SP, residentes e dorniciliados na Praça Bom Jesus do Serimbura, n°

60, Apto 201, So José dos Campos-SP, parte ideal correspondente a 25% e

ANGELA SCAVAZZINI MARCONDES CORREIA, brasileira, advogada, CPF

n° 073.758.618-46, RG n° 4.27.779-SSP/SP, viúva, residente e dorniciliada na

vide verso
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PREFEITURA DE SÃÕ JOSÉ DÕS CAMPÓS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

ANEXO I

PESQUISA DE VALORES (AMOSTRAS)
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°01

Identificação dõ Imóvel: AMOSTRA C13

Endereço: Rua Fernão Dias, 295

Bairro: Jardim .Nõva América

Cidade: São José dos Campos

Ofe'tante Imóveis SJC Informante: site código: 4835

Link: http:llwww.imoveissic.com/comprar/Sao-Jose-dos-Campos/LoteTerreno/Com ercial/Jardim-

Esplanada/4835

Tel.: (12) 3911-5517 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel

Área total: 450,00 m2

Testada principal: nãO informado

Profundidade: não informado

Topografia: plana
Consistência do terreno: seca

Zoneamento: ZMI (Zona Mista Um)
Uso vigente: r sidencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Infraestrutura:

Água: sim

Energia Elétrica: sim

Esgoto: sim

Asfalto: sim

IF.: R$ 1.015,19

Valor da oferta Valor bruto unitário:

R$ I 2OO.OOO,OO R$ 2666,67/rn2

Fotos

l!I II Autenticar documçnto eii //crnarasemp,el.cmarasjc.sp.gov.br/autenticidade
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL.E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°02

Identificação do Imóvel: AMOSTRA C31

Endereço: Rua Francisco Rafael

Bairro: Centro

Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Geração Imóveis Lida. Informante: site código: TE1075

Link: https://www.imovelweb.com .br/propriedades/terreno-padrao-ern-sao-iose-dos-camp
2963926208 .html

Tel.: (12) 3928-9720 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 568,00 m2 Agua: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistêhcia doterreno: seca IF.: R$ 1.086,19
Zoneamento: CM - C.EXP. (Centralidade Municipal - Centro Expandido)
Uso vigente: residencial, comerõial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valot bruto unitário:

R$ t700.000,OO R$ 2.992,961m2

Fotos
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°03

Identificação do Imóvel: AMOSTRA C86

Endereço Rua Francisco Rafael, 213

Bairro: Centro

Cidade: São José dos Campos

Ofertante: i9Vale Imóveis Informante: site codigo: TE1277

Link:https://www.imõvelweb .cõm .br/propriedades/terreno-a-vênda-91 0-m-centro-sao-jose-dos-

2980425254.html

Tel.: (12) 3021-510Õ Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel Infraestruturä:

Área total: 910,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profuhdidade não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .028,01
Zoneamento: CM - C.EXP. (Centralidade Municipal - Centro Expandido)
Uso vigente: rõsidencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

da oferta Valor bruto unitário:

3.610.000,00 R$ 3.967,03/rn2

Fotos

II til Autenticar documçnto qm Fttp://cmarQsemp,apel.cmarasjc.sp.gov.br/autenticidade 4
com oddEotieadoc O&tbOtWit3OO aOO2OO4Dajsbaesnado B,sll

est riddicas

Ij
. Chaves be,rãèathCP-Brasil.
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°04

Identilicação do Imóvel: AMOSTRA C91

Endereço: Rua Paraibuna, 193

Bairro: Jardim São Dimas

Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Nova Freitas Informante: site código: V18441

Link: https://www.zapímoveis.com br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-jardim-sao-dimas-sao-iose-dos-

campos-sp-3300rn2-id-2653221 302/

Tel.: (12) 3935-6313 Data: 21/10/2024

Dados Cadasirais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total:3.300,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não infOrmado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1.503,28
Zoneamento: CM - CEXP. (Centralidade Municipal - Centro Expandido)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da

R$ 10.

Fotos

0.000 R$ 3.030,30/rn2

Valor bruto unitário:

L!I Autenticar documnto qm Ittp://cqmarsempapeI.camarasjc.sp.gov.br/autenticidade r

com odd otitlead6c 14 O'1OGBD øOt OOg2OOI]hlL1êmsbsesainado d Brasil
a mrrBilldicas

Chaves BhbathaDP-Brasil.



PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°05

Identificação do Imóvél: AMOSTRA C92

Endereço: Rua Paraibuna

Bairro: Jardim São Dimas

Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Riccio Imóveis Informante: site

Link: httpsJ/www.vivareal.com .br/imovel/Iote-terreno-iardim-sac
venda-RS1467000-id-247051 0365/

Tel.: (12) 3209-1918

código: TE0173

3s-bairros-sac

Data: 21/1 0/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrütura:

Área total: 489,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1.504,28
Zoneamento: CM - C.EXP. (Centralidade Municipal - Centro Expandido)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidadé: boa

Valor da õferta Valor brutO unitário:

R$ I 467.00000 R$ 3.000,00/rn2

Fotos

LJ Autenticar documçnto em //cqmarasempl.crnarasjc.sp.gov.br/autenticidade
com 0031 a0O20O4[liLI1ffmixmesknado

bth esli drtfm rCdicas

Chaves eaiCP-BrasiI.



PREFEITURA DE SÃOJOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°06

identificação do Imóvel: AMOSTRA C106

Endereço: -

Bairro: Jardim Apoio
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Pirâmide .Queop's Imóveis Informante: site código: TE2684

Link: https://www.vivareaLcom .br/imovel/Iote-terreno-iardim-apolo-sudeste-sao-jose-dos-campos-940m2-

yen da-RS5645000-id-27297 178231

TeL: (12) 99611-3126 Datá:21/1 0/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Área t tal: 940,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca lF: R$ 1 .581 ,42
Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da oferta

R$ 564&000,

Valor bruto i

Fotos

I1 Autenticar documçnto -n

7
com cdotidead6c

BISiI
digienfifl1 tH estILadrdmsr(tticas

Chaves -



PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 07

Identificação do Imóvel: AMOSTRA C1Õ7

Endereço:
-

BairrO: Jardim Apoio
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Pirâmide Queop's Imóveis

Link: https:IIwww.vivareal.com.br/irr
yen da-RS1 500000-id-271 1 080295

Tel.: (12) 99611-3126

Informante: site código: TE2606

eno-jardim-apoIo-sudeste-sao-jose-do

Data: 21/10/2024

Dados Cadastrâis do Imóvel Infraestrutura:

Área total: 400,00 rn2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: declive Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .582,42
Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial, õõmercial e serviço
Acessibilidadé: boa

Valor da oferta Valor bruto unitário:

1.500.000,00 R$ 3.750,00/rn2

Fotos

I Autenticar documpnto m tp://cmarasemapeI.camarasjcsp.gov.br/autenticidade
com oddeotWeadtic flbfl( 8

tiI1 sifi rtítdicas

Chaves



PREFEITURA DE SÃO JÕSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 08

Identificação do imóvel: AMOSTRA C108

Endereço: Rua Madre Paula de São José, 210

Bairro: Jardim Apoio
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: lmobiliára Predial São José Informante: site código: TE0232

Link: httrs:1Iwww.vivareal.com.br/imÕvei/Iote-terreno-jardimapoio-sudeste_sao-iose-dos-campos943m2
venda-RS2800000-id-2697873402/

Tel.: (12) 3302-7926 Data: 2111012024

Dados Cadastrais do Imóvel Infraestrutura:

Área total: 943,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência doterreno: seca IF.: R$ 1 .582,42
Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial

Acessibilidade: boa

R$

Valor bruto unitário:

Fotos

Autenticar documpnto qm
com cddotideadfic

2t11 estitaiadrdrJicas

Chaves Iaberá1aCP-Brasil.



PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°09

Idõntificação do Imóvel: AMOSTRA C109

Endereço: Rua Fernão Dias

Bairro: Jardim Esplanada
Cidade: SãÕ José dos Campos

Ofertante: JL Consultoria Imobiliária Informante: site código: TE0042

Link:

Tel.: (12) 99683-3811 Datá: 21/10/2024

rdim-esplanada-ii -

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura

Área total: 45000 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topõgrafia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno seca IF.: R$ 1 .054,27
Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
UsO vigente: residencial

Acessibilidade: boa

Valor da

R$ 1.4

Fõtos

.000,00

Valor bruto unitário:

R$ 3.311,11/rn2

ll L Autenticar documento em https://camarasempapel.camarasjc.sp.gov.br/autenticidade
com oddaotidead6c

B Brasil
10

digieathothgftOO1 tTL1 iest ad zear1icas
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
Lf SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° lo

ldentificaçéo do Imóvel: AMOSTRA Cli O

Endereço:

Bafrro: Jardim Esplanada
Cidade: Sãõ José dos Campos

Ofertante: Gold Imóveis Informante: site código: TEO1 49

Link: https://www.zapimoveis,com .br/imovel/venda-terreno-lote-condomjnio-jardjm-esplanada-sao-Iose-dos.-

campos-sp-630m2-id-274465071 4/

Tel.: (12) 3322-3978

Dados Cadaslrais do Imóvel

Área total: 630,00 m2

Testada principal: nâo informado

Profundidade: no informado

Topografia: plana
Consistência do terréno: seca

Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial

Acessibilidade: boa

Valor da oferta

R$ I 5OO.OC

Data: 21/10/2024

lnfraestrutura:

Água: sim

Energia Elétrica: sim

Esgoto: sim

Asfalto: sim

IF.: R$ 1.054,27

Valor

R$ 238

Fotos

Autenticar docuçnento em https://c.amarasempapel.camarasjc.sp.gov.br/autenticidade
com oddBotidead6c )52OOOO4tiMl1thEiutLsesnado B B,sil

ttO estadsrú1icas

Chaves e+áaiCP-Brasil.
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 11

Identificação do Imóvel: AMOSTRA Clii

Endereço: Rua Pascoal Moreira, 380

Bairro: Jardim Esplanada
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Nova Fréitas Imóveis Informante: site cOdigo: Vi 973

Link: https://www..vivareaLcom .br/imoveI/Iote-terreno-jardim-esplanadabairros-saoiose-dos-campos-

1745m2-venda-RS5000000-id-2564949254/

Tel.: (.12) 3924-4688 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Area total: 1 .745,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .054,27
Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial

Acessibilidade: boa

Valor da oferta

R$ 5.000.000,00 R$ 2.865,33/m2

Fotos

I!1 ll Autenticar docuç-lento em, https://9.amrasempapel.camarasjc.sp.gov.br/autenticidade .... p
com oddeotifIeatiticWl1OUWO OD3t*Thl . 12

esliricas

-

Chaves hbeáiaDP-Brasil. - .



PREFEITURA DE SÃÓ JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 12

Identificação do Imóvel: AMOSTRA Cl 13

Endereço: -

Bairro: Jardim Esplanada
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Independence Negócios Im obiliários Informante: site código: TE088 1

Link: https:t/www.vivarealcom.br/imovel/lote-terreno-iardim-esplanada-bairros-saoose_doscampos36Om2
venda-RS1 570000-id-2722849353/

Tel.: (12) 3203-6500 Data: 21/10/2024

Cadastrais do Imóvel

Área total: 360,00 m2

Testada principal: não informado

Profundidade: não informado

Topografia: plana
Consistência do terreno: seca

Zorieamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial

Acessibilidade: boa

Valor da oferta

R$ I 57OOOO,

Fotos

Água: sim

Energia Elétrica: sim

Esgoto: sim

Asfalto: sim

IF.: R$ 1.054,27

Valor bruto unitário:

4.361,1 um2

II Autenticar documento em https://camarasempapel.camarasjc.sp.gov.br/autenticidade ic
com oddotit1eatific

B
13

digieag -O1 sli zricas
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 13

Identificação do Imóvel: AMOSTRA Cl 14

Endereço:
-

Bairro: Vila Ema

Cidade: São José dás Campos

Ofertante Alugue já imóveis Informante: site código: TE1640

Link: https://www.vivareal.com .br/imoveI/lote-têrreno-viIa-ema-bairros-sao-iose-dos-campos-3OOm2-vnda-
RS1 700000-id-2717565352/

Tel,: (12) 3942-4404 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel Infraestrutura:

Área total: 300,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1.054,27
Zoneamento: •ZM2 (Zona Mista Dois)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
AcessibiIidade boa

Valor da oferta Valor bruto unitário:

R$ 1.700.000,00 R$ 5.666,67/rn2

Fotos

Autenticar docuient em, https://çamraserpapel.camarasjc.sp.gov.br/autenticidade
com oddotitleati&lI 111t1OtfiW3Oflfl3O

B BsiI
digieag/O1 4esli mricas

a Chaves eráaDP-Brasil.



PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 14

Identificação do Imóvel: AMOSTRA Cli 7

Endereço:
-

Bairro: \lila Ema

Cidade: São José dos Campos

Ofertánte: Independence Negócios Imobiliários Informante: site código: TE0728

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-ema-bairros-sao-iose-dos-campos-677m2-venda-

RS3000000-id-2685570073/

Tel.: (12) 3203-6500 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais dO Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 677,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .054,27
Zoneamento: ZM2 (Zona Mista Dois)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acéssibilidade: boa

Valõr da oferta

R$ 3.000.000,00

Valor bruto unitário:

R$ 4.431,31/rn2

Fotos

Autenticar docurçento em htts://çamasasempapeI.carnarasjc.sp.gov.br/autenticidade i
com oddotieat1õc 15
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__________________

ejstro e hioveis e ttnexos
''

So Jose dos Cmjios - S F

E22de mrç 6

LtVR NúMtC hots

av& AVENIDA DR JOÃO HRN, fle 446

r-:--. .

-

Imove]. - LM TERRJO, srtuad.o a avenida Dr Joao Guilhermina, ns

ta cldaaee soguntes nedida e corfrontaç6es - mede 4,OO

metros de frerte para a referida avex1dae por 32,6On da frente -

aos unc1os e de ambos os lados, e igualmerte 14,OOm na linha dos

1undõs com a &rea total de 456,40m2, confrontando do lado dire

to de quem do terreno olha para a rua, com propriedade de quem -

de direito, nab lado esquerdo com propriedade de Laureano b1 --

queira e na linha dos fundos com propriedade de Tufy SimÃo

pprietrio- 8TITUTO DE PEVIDCI' DO ESTADO DE SO PAULO, -

entidade autrqu±ca com sede em SoPau1o-Capita1, ? Rua Brauljo

Gemes, 139, -

stro anteior - TranscriçÃo n 18 088 deste cartrio

Oficial: -

um IBuenoragaia)

I/1.967 em 22'&março de1,976

- Venda e cOmpra.-

Transmjtente : - INSTITUTO DE PREVIDÊNCIA DO ESTADO DE SÃO PAULO,

acima qualificado -

Adquirentes: - ACLÉCIA APPARECIDA SCAVAZZINI MARCONDES, que tam -

bm se assina ACLCIA APARECID& SCAVAZZINI M4RCONDES, funciona -

ria pblica, e seu marido CLLIO MARCONDES, advogado e contador,

brasileiros, residen.es nesta cidade Avenida joo Guilhermino,

446 -

Forma dó tttubo: E c1tura 1avada m 21 de novembro de 1.975 -

nas notas dc 2lC Õartri0 de NÕas de SÃO Paübõ-Capitàl, 1io

419, 1s. 265. -

Cr.25O,OO (VOJ.or venal Cr.$l8l747oo).-

« NÃO constam - VclCver,.o

E Autenticar documento em https://camarasempapel.camarasjc.sp.gov.br/autenticidade
com oddaoteaficO3OO3lOtJth3bO3 OO5WXig2OO1- uixmesinado

digie1-2OO1 i5i es arCdicas

Chaves e.ràèiaCP-Brasil.
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_____ Registrü e huheis e Anextis
Mtrolh

So José dos Crnnpes - S. r.

jjrso .
.

.

En 22 -de narço da 19 76

LIVRO NÚMERO DOIS REGISTRO GERAL

Irr1óvc)l
.

.. -

Regitrad o 1Li . . : : .

.

. (Annibal.Ci~k Reia - eso. aut. ) -
.

Av. 2/i.,967, m22 6 itiairço de 1976.-
• .

..

Jtendendo xequerinier.to do Dr.. C1&io Marcondes

•

iistruido com

ertidao da Preíeitura localexpedida em 02 dernaio de 1,96O fi

C:V COndtndO El) EtxistflCi,a i19 Pr6CuiO fl 446 cia avenida dr. Joo

Gui1herm:no,. ne ta cidad .
-

.

. .

.

.

..

.

Averbath por :
.

.

.

... CAnnibal CIf'k Reis - ea-ic aut.) .

.

Av 03 . Em 28 de fevereiro de 2012. Con-eço de Nome

. Por Formal de Partiha.referido no I.O4S faço a presente para constar o nome correto

..

de ACLÉCJA APARECIDA SCAVAZZINI MARCQNDES conforrn certidão

de casamento oxpedida em 06/1211 999 pco Ofióial ae Rgistro Civil das Pessoas

Naturais e de Interdições e Tutelas do 1° Subdistrito da Sede da Comarca de -SAo José

dos Campos -.SP. extraída do livro B-11, fblha 33, n° 3040. Protocolo ri° 47.706 cxii

14 dc fovcreiroç 2012.

Eu, 4') André 13aãar1n, Auxiliar digitei.

Eu,
'- Camila Fernanda Pereira Unia, Escrevente conferi o

•instruito, o ato praticado e assino.
.

.

- Em 28 defevàreiro de 2012. Partilha

Por Formal de ParLilha de 26 dc fèvereirb dc 2010. dos autos da Açd d Invenrário.

procsso a° 1193/06 do Juízo de Direito da 3a Vax-a da ramilia e das Sucessõe da

omarca de. Sao José dos Campos-SP, com sentena proferid ex. i11/2009,

-ansitada cm julgadd cm 14/01/2010, referente o epó1i de AcLÉcIA

AMEIDA SCAVAZZThII MARCONDES, C.PF n° 037.553.128-91, RG n

L204. 12-SSP/SP, faÍecda ei 19/1 1/1.999, o imóvelobjeto dcta mat:Lculagravado
com usufruto ''italíeio objeto do R.05, avaliado em R$303.238,08 (juntamente coxa o

continua na fica riÇ' 02
.,

. 1cOricrc a

Autenticar documento em https://camarasempapeI.camaraSic.SP.goV.brtautenticid
com oddatiea& OO31OÓO39)O33O03 o050D2OOO1eJntcxesnado 5

digiea1tai1anfJ00121a2W1 bjilest r@tíJicas ;_
Chaves ãath11P-BrasiI.

-



P

Vabde qu

esedoCurne,ito

Protocolo 908812- CNM n° 1114922 0001967-75

Matt ula Ficha 10 OFICIAL DE REGISTRO DE IMÓVEIS E ANEXOS
SAO JOSE DOS CAMPOS -

1.67 02

LWQJMFRO DOIS REÇaISIROGRL

Imóvel:

imóvel matricu'ado sob n° 204.203) foi partilhado para CARMEIN RACHEL

SCAVAZZINI MARCONDES FARIA, brasileira, professora, CPF n°

789.224.538-34, RG n° 4.277.778-SSP/SP, casada pelo regime da comuniião

universal de bens antes da vig&icia da Lei Federal n° 6.515/77, coin FLÁVIO

FREITAS FARIA, brasileiro, engenheiro, CPF n° 740.207.738-15, RG n°

232.878-MAer residentes e domiciliados na SQS, n° 314, apto 401. Brasília DF.

parte ideal correspondente a 25%, LORCY SCAVAZZINT MARCONDES

DIAS, bnisilcira, tradutora, CPF n 976316.308-53, RG n° 4.227.774-SSP/SP,
casada pelo regime da comunhao parcial de bens, ia vigneia da Lei Federal n°

6.515/77, com PFDRO LIJIZ DIAS, braiIeiro, reIaçes públicas, CPI n°

672.597.82-2O, RG n° 6.660.220-SSP/SP, residentes e domiciliados na Alameda

Tietê, n°325. Apto 21, São Paulo-SP, parte ideal correspondente a 25%, CLÉLTO
MARCONDES FILHO, brasileiro, advogado, CPF a° 050.398.308-07, RU if

4.250.001 SSPISP, casado pelo regime da coinunh5o parcial de bens, na vigència da

Lei Federal if 6.515/77, com CLÁIJDIA MARIA DE OLIVEIRA SOBREIRA

ARCONDES. brasileira, professora, cPF if 065.343.988-18, RU if

13.057.664-SSP/SP, residentes e domiciliados na Praça Born Jesus do Serimbura, n°

60, Apto 201, São Josó dos Campos-SP, parte ideal correspondente a ZS% e

ANGELA SCAVAZZI MARCONDES CORR1Lk, brasileira, advogada, CPF

if 073.758.618-46, RU if 4.277.779-SSP/SP, viúva, residente e dornii.i1iada na

Avenida Jorge Zarur, a0 121. apto 102, Sao Jos6 dos Campos-SP, parte ideal

corrcspondeiite a 25%. Atual inscrição imohill'ária na Prefeitura Municipal local no

11.0020.0017 0000 (cm maior área). Protocolo n° 478.706 em 14 dc fevereiro dc

2012. p.

Eu, Andre Bacano Auxiliar digitei,

Eu, Carnila Fernanda Pereira Lima, Fscrevente conferi o

instrumentooto praticado e assino.

vide verso

Autenticar documento em httpaJLcamaçaeppapel.camar.asjc.sp.gov.br/autenticidade
com

B
12O1I estibuilia rCdicas
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Valide aqui

este documento

Protocolo: 908812- CNM n0 111492.2.c001967-75

I SÃO JosE nos CM1pÓs -

i 02 verso

LILRO'4ÚBRO iOIS REGTSTho GI3RAL

linõvel:

ifico que a presente reprodução está conforme o.original da matrícula ne1967., conforme o pardgrafo 11, do artigo
a lei 6.015/73, rèf1etndo a situaç& jurídica do imóvel com títulos prenõtadbs até 05/0612025.

iah R$ 44,20 So José das Campos, 6 de junho de 2025.

do: R$ 12,56 '4

Faz.: R$ 8,60 ASSINADA DIGfl'ALMENTt

rag: R$ 2,33

utiça R$ 3,Q3 Medida Provisória a 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
• Ciblice: R$ 2,12

deverldõ para validade ser conservada em meio eletr6nico.

licípia: 1t$ .2,21
Selo Ôígital: 1114923C30000001flO$452567Çflç

http://sc1od!gitsLtjsp.jia.b,

com oddmoti6ead6cff03OO31

Autenticar documento em httsêiapeI.camarasjc.t
xoosaoo

digitaiaathathgatnmM/T01 X11 hiiesti

ri Chaves arIaCP-Brasil.



PREFEITURA DE SÃO JÕSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACiONAL E OBRAS

LAUDO DE AVALIAÇÃO

(Proprietário: Carmen Rachel Scavazzini Marcondes Faria e outros)
Processo: 127.40812023 -imóvel 02

SOLICITANTE

Prefeitura de São José dos Campos

OBJETO DA AVALIAÇÃO
Um imóvel constituído pelo lote e benfeitoria, localizado à Av. Dr. João .Guilhermino

h°. 446, região central de São José dos Campõs.

LOCALIZAÇAO
Av. Dr. João Guilhermino rt°. 446, região central de São José dos Campos.

PROPRIETÁRIO(a)
Carmen Rachel Scavazzini Marcondes Faria e outros

FINALIDADE

Determinação do Valor de Mercado.

DATA: Outubro /2024

z

r >

zo

o 'Ca
o

Na,
-

-o

<
o

o

V -J

.5

0<

«o
CO (
CU)

(ccc

a.;

Ca,
(Jc
.-

co
C

r

(C

C

o
(I)
C))

o

o

a-

corn

t!i1 esa r(dcas

Chaves -



PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

RESUMO

Um imóvel constituído pelo lote e benfeitorias, desõrito na matríõula no 1.967 do 1°

Oficial de Registro de Imóveis (ORI), localizado na Avenida Dr. João Guilhermino, n° 446,
na região central de São José dos Campos.

I -Área do Terreno conf. matrícula 1.967-1° ORI .....................................................456,40 m2

2 - Área Construída conforme levantamento plãnimétrico .................................................303,27 m2

Resumo: Valor do imóvel avaliado ...............................................................................................R$ 1.905.032,14

Sumário:

LAUDO DE AVALIAÇÃO ...................................................................................................... I

RESUMO...............................................................................................................................................2

I - CONSIDERAÇÕES PRELlMINARES ...........................................................................3

2 - JA\/8L.J/Çc: ............................................................................................................... 3

3 - CARACTERÍSTICA DO IMÓVEL ................................................................................ 4

4 - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO......................................................................................... 5

5 - DIAGNÓSTICO DA REG1Ã0 ............................................................................................ 9

6 - CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO: ................................................................................................9

7 - MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADOS .............................lo

8 - CRITÉRIOS DE HOMOGENEIZAÇÃO .............................................................................11

9 - FATORES UTILIZADOS: ...............................................................................................11

10 - CLASSIFICACÃO DO LAUDO ....................................................................................... 12

11 - DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL ...............................................................14

12 - CONCLUSÃO ............................................................................................................ 18

13 -ENCERRAMENTO ................................................................................................... 19

14 - ANEXOS....................................................................................................................19
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PREFEITURA. DE SÃO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

I - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES:

1.1 - OBJETIVO:

O presente Laudo de Avaliação tem por objetivo determinar o valor de mercado do

imóvel.

2 - AVALIAÇÃO:

2.1 -VISTORIA:

No dia 21 de outubro de 2024, realizou-se vistoria no local com o objetivo de extrair e

obter as seguintes informações: vistoria do avaliando, relatório fotográfico e verificação da

pesquisa de valores na região.

2.2 - LOCALIZAÇÃO:
Um imóvel constituído pelo lote e benfeitoria, localizado à Av. Dr. João Guilhermino no.

446, região central de São José dos Campos, conforme demonstra a imagem a seguir:

Autentcar documento em https://camarasempapei.camarasjcsp:gov.br/autenticidade .
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PREFEITURA DE SÃO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

2.3 - INFORMAÇÕES MUNICIPAIS

O imóvel possui a seguinte situação de acordo com a Municipalidade:

Zoneamento: CMETRO-CT (Centralidade Metropolitana - Centro Tradicional)
Índice Fiscal: R$ 1.503,28

Inscrição Municipal: Parte da 11.0020.00170000

Matricula: n° 1.967 - 10 Oficial de Registro de Imóveis.

3 - CARACTERÍSTICA DO IMÓVEL:

3A - DESCRIÇAO DO lMOVEL:

Um imóvel constituído pelo lote e benfeitoria. Possui solo com cõnsistência

aparentemente seca e é atendido pelos seguintes melhoramentos públicos de

infraestrutura urbana: rede de água e esgoto, rede de drenagem, energia elétrica,

iluminação pública, pavimentação asfáltica e passeio público; além de ser atendido pela
coleta de lixo e equipamentos públicos e de serviços na região, tais como: UPA (Unidade
de Pronto Atendimento), IJBS (Unidade Básica de Saúde), escolas, sistema de lazer e

áreas verdes.

Tufy Simô

/

VAWTADÓ
2021

Ava'iando

.1
Laureano Siqueira

N

/

Levantamento Topográfico de 2021

Z
o
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•z
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com oddatiead&03OO3jOO3OOOO3OD3 OO5QOO2OO4fllflUmnÍxinasthnado .
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

4 - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO:

As fotografias a seguir ilustram o imóvel em si, assim cOmo o seu entorno.
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

5 - DIAGNÓSTICO DA REGIÃO:

O imóvel está localizado na região central, seu entorno é atendido por todos os

melhoramentos públicos de infraestrutura urbana: rede de água e esgoto, rede de

drenagem, energia elétrica, iluminação pública, pavimentação asfáltica e passeio público
acessível; além de ser atêndidõ pela coleta de lixo e equipamentos públicos e de serviços
na região, tais como: unidade básica de saúde, escolas, sistema de lazer e áreas verdes.

6 - CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO:

O presente trabalho foi elaborado em acordo com os critérios e as recomendações da

'Norma para Avaliações de Imóveis Urbanos", versão 2011, elaborada pelo Instituto

Brasileiro de Avaliações e Pendas de Engenharia de São Paulo - IBAPE/SP e ainda em

conformidade com as exigências da norma ABNT NBR 14.653 - Avaliação de Bens -

Parte 01: Procedimentos Gerais e Parte 2: Imóveis Urbanos.

O trabalho se desenvolveu ainda considerando:

Parcelamento, uso e ocupação do Solo permitido para o local - CMETRO-CT

(Centralidade Metropolitana.- Centro Tradicional), conforme Lei Complementar Municipal
623/19.
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O imóvel a ser avaliado é classificado pelo zoneamento municipal como CMETRO-CT

(Centralidade Metropolitana - Centro Tradicional), conforme ilustrado.



PREFEITURA DE SÃO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

CONSULTA DE ZONEAMENTO - LE COMPLEMENTAR N623/2O19

CENTRALIDADE METROPOLiTANA - CENTRO TRADIOONAL (ART 110)

Ceñtralidade MetropOlitana Centrõ Tradicional - CMETRO.CT: destinada ao uso misto principalmente
atrav.s da fachada atha destinadas ao uso comercial, de serviço e instítuciorl corn baixo nível de impacto
urbanistico e arnbiental,.as atividades geradora de ruído noturro e ao úso ftdustria! d baixo potehdal de

incornodklade;

1. Anexo Vi - Patrietros de Uso e Oupad;

Id
Indkes Maxirnos Jfldices Minirnos

BSCO CAM Lota
Recuos(m)

Zñearnénto
Categorias de Uo

Porn tidas deakira

: _______ ______ _____ ________

Lateral e

CAB M

TO
Area Testada

Froital
Fundos

(mi m) Ate o 20

____________ _______________ ________ ________ ________

pair

R / CS / 11-A

______ ________

12S,00

______

5,00

_____

Centraildade
RH 500,00 20,00

centro RHS 250,00 10 00 -

Tracionat (si-A / jp,(uj 1,30 5,00
- 0,80

CS4-A / Cs4-B
125,00 5,00

CMETRO-CT 10/1
15,00 5,00 3,00

RV2
-

MC: Macrozona de Consolidaco

CAB: Coeficiente deAprovitanianto Básico / cAM: Coeficiente dAproveftaiento Máximb I TO: Taxa de pço Máxima.

R: Residencial :unjfathíliar / RH: Residencial multifamiliar hóíizonthi / RHS CohdomíPiosirle /RV1: R

multiferniliàrvertical corn até 80 UI-I / RVZ: Retidéncial'rnultufarniliar eitkal com mais de 80 UI-i até 300 UH,

baixo, sem análise de localizaço./ CSiB: Uso Comercial, de Serviço e Institucional Urn: irnpadó baixo, com análise de

lacaiizaçáo/CS4-A: UsO Comercial, dé Serviçó e Institucional Qfatro A: potencial gerador dertúdó noturno - irteômodo

1 / S4-B: Uso C inercial, de Sei-viso....Institucional QuatroB: potencial gerador de ruído roturno -incômodo 2 / li-A:

Uso industrial de baixo potencial de incomõdidade, semanálíse de localizaço

4 Análise de localizao conforme artigos 197 a 201 desta Lei COmplementar.
RI-IS: admitidosomenté em lates de loteamentos aprovadósantes de 15 dé dezembro de 1997 vidé diposiç&s d

artigo 147 detta Lei C'omp1emntar.

7 - MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

O Método ComparativO Direto de Dados de Mercado se caracteriza por analisar

elementos semelhantes ou assemelhados ao imóvel avaliando com o objetivo de

encontrar a tendência de formação de seu preço.

Assim, para a avaliação do valor básico do terreno, realizou-sê ampla pesquisa junto
às imobiliárias de renome e atuantes no Município com o intuito de identificar elementos

comparativos válidos situados na mesma região geoeconômica do imóvel avaliando,

observadas suas caraõterísticas de Iõcãlização, melhõramêntos e topografia.
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

Os elementos coletados na pesquisa realizada, todos contemporâneos, seguem

relacionados no Anexo I com õ devido tratamento de homogeneização, considerando-se

como situação paradigma as próprias condições do imóvel avaliando.

No presente caso, foi utilizado o processo de Tratamento por Fatores, onde os

elementos selecionados foram homogeneizadõs, levando em conta os critérios previstos
na norma de avaliação do IBAPE.

8 - CRITÉRIOS .DE HOMOGENEIZAÇÃO:

A norma de referência do IBAPE especifica no capítulo 10, tratamento por fatores, que

deve ser utilizada uma amostra de elementos semelhantes em suas principais
õaracterísticas. .As diferenças existentes são ponderadas mediante aplicação de fatores

de homogeneização. Os fatõres devem ser aplicados sempre ao valor original do

elemento comparativo na forma de somatório.

O cõnjunto de fatores aplicado a cada elemento amostrál será considerado como

homogeneizado quando, •após a aplicaçãõ dos respectivos ajustes, se verifique que o

conjunto de novõs valOres homogeneizados apresenta menOr coeficiente de variação dos

dados que o conjunto anterior. Devem refletir, em termos relativos, o omportamento do

mercado, numa determinada abrangência espacial e temporal, com a consideração de:

• Elasticidade de preços;

• Localização;

• Forma (testada, profundidade, área ou múltiplas frentes);

• Padrão construtivo e depreciação;

• Topografia;

• Consistência do terreno;

• Oferta

9 - FATORES UTILIZADOS:

Fator Oferta: Dedução cl 10% (dez por cento) no preço das ofertas, para cobrir o risco

de eventual superestimava dOs preçõs (elasticidade dos negócios). No caso de transação

concretizada, não haverá a referida dedução.

Fator Área: O fator de correção de área tem a finalidade de corrigir as distorções que

ocorrem em relação aos preços por metro quadrado, considerando que, hum mesmo

local, há um tendência nO sentido de que o valor por metro quadrado de grahdes áreas

seja m nOr do que os preços por metro quadrado de terrenos menores.
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

Conforme Norma Ibape-SP, item iO3.2, sendo Ca = (A/125)°'20, onde "A" área do

comparativo (elemento, amostra); e 125 é uma área de referência considerada como

urna área do imóvel avaliando

lo - CLASSIFICAÇÃO DO LAUDO:

O método empregado na avaliação é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que

consiste em se determinar o valor do imóvel, a partir da comparação direta com outros

imóveis similares ao objeto da avaliação.

De acordo com o item "Especificação das Avaliações" da NBR 14653-2/2011 - Parte 2: os

laudos de avaliação sãõ classificados de acordo com seu grau de fundamentação e

precisão, desta forma, segundo a referida norma:

Item 9.2.2 da NBR14653-212011, o Grau de Fundamentação com o uso do tratamento por
fatores deve estar conforme a tabela 3.

Tabela 3 da NBR 14653-2/2011 - Graus de Fundamentação no casõ de utilização do

tratamento por fatores

Graus

Item Descrição Nota

III II

Caracterização do imóvel

avaliando
•qa ritoatodos.

1::9S fatores

quanto aos

fatõres

utilizados no

tratamento

Adoção de

situação
paradigma

3

____________________

Quantidade mínima de :

_____________ ______

2 dadosdemercado 12 5 3 2

efetivamente utilizados :

.............
______________

Apresentação
_______________ _______

de..

,infarmaçes A resentap ç
Apresentação
de iiiformaçoes

.

..

u

-

informaçoes
relativas a todas

ldentificaçao dos dados
•.dracterrsticas

re i 1v s a
as

3
de mercado

dos dados
das as

características
3

anatisds, • ...

caractensticas
dos dados

corn foto e' correspondentes
.caracteristicas•

- ana.isa as
aos fatores

.
.. ..

-;,'observadas-., uililzauos

Intervalo admissível de -;-

4 ajusteparaoconjuntode 080a125 0&1a2,O0 040a250a 2

_____

fatores -.

a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de

ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um núrneró menor de dados de

mercado, a amostra seja menos heterogênea. _____________
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

Total de Pontos Obtidos 10

Item 9.2.2.1 da NBR14653-212011, para atingir o Grau Ill, são obrigatórias:

a) apresentação do laudo ria modalidade completa;
b) identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como das fontes de

informação;
c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência central.

Item 9.2.22 d NBR 14653-2/2011, para fins de enquadramento global do laudo em graus .de

fndamentação, devem ser considerados os segUintes critérios:

a) na Tabela 3, identificam-se três campos (Graus Ill, II e 1) e itens;

.b) o atendimento a cada exigência do GraU I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau

III, 3 pontos;

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

conjunto de itens, atendendo à Tabela 4.

Tabela 4 da NBR 14653-212011 - Enquadramento do laudo segundo seu Grau de Fundamentação no casõ

de utilização de tratamento por fatores

Graus III II I

Pontos mínimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no grau III, Item 2 e 4 no mínimo no
Todos, no mínimo no

Itens obrigatórios com os demais no Grau II e os demais no

grau I
_____________________

mínimo no Grau II mínimo no Grau

Item 9.2.3 da NBR 14653-212011 -. O Grau de prëcisãb deve estar conforme a Tabela 5.

Tabela 5 da NBR 14653-2/2011 - Grau de Precisão nos casos de utilização de modelos de

regressão linear ou do tratamento por fatores.

Grau

Desõrição
Ill II

Amplitude do intervalo

de confiança de 80%
<30% ≤ 40% ≤ 50%

em torno da estimativa

de tendência central

NOTA. Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50 %, não há

classificação do resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no

diagnóstico do mercado.

Desta forma este trabalho está classificado de acordo com sua fundamentação em

"GRAU II" e de acordo com sua precisão em "GRAU Ill".
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACiONAL E OBRAS

O valor encontrado não representa o valor efetivo de negociação, devendo ser

assumido como justõ valor d mercado, O valor efetivo de negociação é

estabelecido caso a caso em urn mercado livre de compra e venda.

11 DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL.:

11.1 - CÁLCULO DO VALOR DA ÁREA:

Pesquisa Imobiliária e Fatores de Homõgeneização (Anexos):

• Valor unitário do imóvel avaliando: R$ 3.449!061m2;

• Área a ser avaliada conforme matrícula: 456,40 m2;

Valor da área = Vr unitário do imóvel avaliando
* Áúea

Valor da área = R$ .3.449,061rn2
*

456,4Õ m2 = R$1..574.150,98 I

11.2 - CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS:

11.2,1 - Edificações:
QUADROS CONFORME LEVANTAMENTO PLANIMETRICO

QUADRO DE AREAS

•

.

•. •

.

.

.

..
. . FatOr dé .... .

.

.

-

Edfficaçao Area
correção para

custa
Area const

ACxAequiv
equv ente

(NBR1272l) . ••.
_____________________________ ________

Edificação
__________ _____________ ___________

Área Construída 281 ,04 1 281 ,04
Area Construída

. 22,23 1 .22,23
Total 303,27 Total 303,27

I .

: :.:
•. •. ::.:::TotalGê,à11 03,27

Área construída equivalente - 303,27 m2

DEFINIÇÃO DA TIPOLOGIA E PADRÃO CONSTRUTIVO

Para melhor enquadrar a tipologia e padrão constrUtivo dos imóveis localizados no trecho

a desapropriar, utIlizaremos o trabalho desenvolvido pelo IBAPE-SP "Valores de

Edificações de Imóveis Urbanõs - Unidades Isoladas" - 2019, pois o trabalho se

apresenta como a melhor forma de classificar os imóveis avaliandos.

O trabalho se desenvolve utilizando o padrão cOnstrutivo de base (Prédio de construção
típico residencial - RB-N), e a partir dele, utiliza-se de índices para ajustar e corrigir os

diversos padrões existentes.
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

Padrão Construtivo Base:

Tipologia considerada: Conforme NBR 12.721/2006,
Prédio de construção típico residencial - RB-N;

Assim classificaremos o imóvel como sendo Grupo 2 - Casa - Padrão Simples

Boletím Econõrnicõ - Setembo de 2024

Custo d sonstruç iideniàt ni Estado dSo Paulo padro Rn-N, irtdjce iase eWO7()

O:a

. G1aba .

fai3çI

M•r l2flsséa

Mo-de-o,a• .

)a1a 1%

øe 1 Ano 2fls

Materia'

tn?as

Vart ( •

ts 12frEse

Ansra

VaD )

1ij5e Ms A'o -2n55

sst22 211 -OO5 2,24 240 215,42 OO5 4j24 5.Ci 244,51 -11 -O,i2 -052 2,24 0CI Z-50 2,55

bu',23 291.37 -2,25 2,12 251 315,42 203 4,44 4,55 244,27 -014 -1,05 -3,52 291.55 0.23 271 2,27

003.23 295,21 212 4I 2.45 315,24 0,22 445 440 244,43 027 -%75 -051 291.54 CC .2,71 2,71

I5S2J23 295,73 0,130 2,31 2,25 315,24 2130 .4,55 4,56 744,22 .0.00 .0,22 .-JE. 391,24 13,00 2,75 2,71

zsiI24 223,70 2,053 2,00 2,27 33259 53,02 202. 4,57 244,56 -0.03 -2,133 .0;67 224,24 0CC 2053 2,75

.tw24 251.99 02,52 2,47 .359,29 2,00.2,02. 4,44 245,47 .0.29 0,22 -2,35 292,94 2,00202

r9a5524 222,29 2113 5322 .275 315,72 2,04 2,136 4,29 245,21 0.55 0,40 0,39 29144 2530 2,00 2,75

rs'2'. 2,2,4 C2 291 174 5332 356 391'. 1309 049 O'.D 291'4 OCO 300 271

m3'24 29555 1,22 1 '.7 5,2 Q2J- ')OO 20'. 3453 24447 Dl-. 05. 0 2 3955 lES lab \27

1W24 203,12. :0,72 2.77 242 325,72 1,15 724. 2,55' 242,19 2,29 2,92 :0,59 225,73 2,79 2.44 3.45

i$f24 253,33 2,41 2,72 2.70- 22244 b,22 3,47 3,55 24,34 0,71 5,53, 1,22 299.39 2,ñ.2,48 .49

'2S 24347 .0,35 3,535 .3,95 32733 5.29 2,74 2,513 250.57 04-32,14 2,03 535316 2,27 2,96 2,57

46624 295292,33 3,413 3,47 . 327,66 2,95 3,44' 3,55 24i47 ass 2,61 Z5 300,60 0,14.2,51 347

Í'l En 61C'6155. 176.1.9%

CusEc unitr1o básica rso Estado de S2o Pau5a, setembro de,2024 Sm

Padrâo Bsixcs. Patftáo Normal .
Padrâo 1ES

C1tam' 0035Dm'. C1m0m ..

2-5 . 5.930,50 023 2-1 z42404 :5329

•F54 544524 0.35 994 2265,62 5329 249 2.377.23 0:25

2-6 3.75344 2,35 024.053,03 75-59 3.362,44 02-2

335553 0,41 21 5.957,25. 9.34
____________________

Ccr1am1e5.65 4491 1399645 13522mt.m95 12649 135m055043 543212,725 r39 52947, Mat aç.od13OtSt0Ur5afi0 324500i13tr54 526111020355579930593202

59ç51a 8.2,91335432.12,721105

Custa da.oorss1iu4a comeríaE industrial e populsr no Estado de 9Jo PauSa, etsmbna de 25324 eni,Rlsn

CAL (oomercial andare 1i1#re) e CSL(comeroial - s-las.'e lojas. Cli alpo .idutrial) .e RPiQ (residência popnlarl

Pa4r5.o Pn5Tn3l Pacrá Mo

0155001'. %m&s .C03tom %mês

CAL-E 224944 0,33 . CAL-s 2,402,47 2,36.

.4-St-S 2.5332.34 1345 55t49 ±55966 .0.313

291.-IS .2.755:25 0.32 291-10 2.5613.02 5339
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

2.4 PADRAQ 5MPLES

Edi&açõe5 têres ou assc*adads. podendo ser getÏtlnadsncliisi de ambos os lados,

atsfazendc a projeto arquretónícocmp1es,gement cornposts de sia urn u masdor-

•mit6rtos banhérõ. cozírha, podédo dí≤po de dependfntíás eernas 'p3r srços e caber-

•tura sirnpes para um veícuaEsttutura imple de concreto 1venrL de tjo1os de b&ro

ou de blocos de conEreto. revestklas interna e .ëxt&rnienteCobertura em Jaje -mb!thda

lmperrneablHzada outeihasde dmento anilanto ou barrosobre estnitura deffiadeThacom for-

ro. Areas eternassenitrméritos especJ1s everírualmente pisôirnentadis du reetidos

com cacô de cerrnTca ou cermica cotuuiim. Fathadas normalmente pintadasa 1ãtexsobreem -

boço ou reboco podendo tera[icaço dpastb errnicà oüéquieaintes.naprinclai
00

-

Camcteizamse pela utiiizaço demateriats construtivos e.acabamntos económicos e sim-

plesrtaIscÕmo
-

Pisos: cerâmica comumt-aco; forraço de carpete.
CCD

Paredes: piitura sobre emboço ou rehoco eventuabnete aulójo d teto ns areas aio-
-

Ihadas.

Forros: píntura sobre emboco otJ rebocoapcados na prõprialãie:ou sobre niadeha on'iim.

..

..............................
..

.

• lhstaIçóes hidáuIicás: embtitidase restdtas aos componentes essnci srdotdas d e' .

ças saffltärlas comum e metais de modelo simplés.

lnstalaçôes ektrkas; embutidas, ccim pontosde lurnlnaçao basicos reduzido número de
-

tomadase mfflando coraponóntescomuns.

Esquadrias: madeiraferro &ou.de alumínio de padrão popular. g
o-

:

I
Muumô k[

• t251 1497
•

1343

L1f1
..............

Autenticar documento em https://camarasempapeLcamarasjc:sp.govbr/autenticidade '

com odd oti&ati6c O3lTOO1 OO5QOO2OO4J]bLlrmnto1esinado B 16
b, est e1icas

Chaves
•

-



PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

PRÉDIO RESIDENCIAL

Cálôulo através do Método de Ross-Heidecke

Trata-se de um método misto, considerando idade real aparente (Ross) e

estado de conservaço (Heidecke)

•Valor do metro quadrado = Custo Unitário Básico(CUB)
*

índice do Padrão

Valor do metro quadrado R$ 2.024,50
*

1,497 = R$ 3.030,68

Idade aparente -40 anos

Estado da Edificação - (F) reparos simples a import5ntes
Vida Util (residencial simples) - 70 anos, conformõ estabelecida pelo Bureau of Internal

Rõvenue.

Valor Residual - 20%, conforme tabela.

O.cálculo é efetuado atravésda seguinte fórmula:

D= [a+(1- a) c J Vd

D Depreciação total

a = parcela de depreciação pela idade real já decorrida - definida por Ross

c = coeficiente de Heidecke:

Vida útil anos -------- 100% 70 anos ------------ I 0,571
Idade aparente anos ---------x 40 anos ---------- x

Idade em % de vida = 57

Adotado - 58%

na tabela de Heidecke; (idade aparente I vida útil)

C = 63,80% - c 0,638 (é o "- 1" da tabela direta)

Vd Valor depreciável (sem incluir o residual)

Vd = Imóvel novo (1 = 100%) - Valor residual (20% conforme tabela)

Vd = 1-0,20 -+ Vd= 0,80

a. =
± 4- +

-

= parcela de depreciação pela idade real já decorrida-Ross

x = Idade Aparente (em ano)

n = Vida Útil (em ano)

(J)
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ. DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTAO HABITACIONAL E OBRAS
z

H)
zc

ix
o)c
o,

' ;(-$-T) a=1 (40+402) a=0,5(0,571~O,326) -x0,448

desenvolvendo:
-c

z

D=[a+(1-a)c]Vd

D= {0,448+(1- .U,448)* 0,638] (0,80) - D= 0,640

sendo este o valor depreciativo, devemos tirar eta parcela de depreciaço do

correspondente ao imóvel novo.

Imóvel novõ (considera-se 1) - Valor depreciativa (valor encontrado)

1 - 0,640 = 0,360

Portanto a porcentagem adotada é de 36%.
a.;

Valor das benfeitorias:

* .

. . -.

Vb = (area constr. custo unit. edific. fator apos depreciaçao)
('it

Vb = 303,27
*

3:030,68
*

0,360 = R$ 330.881,16

VALOR TOTAL DO IMOVEL:

Valor total do imóvel = Valor da área a ser desapropriada + Valor das Benfeitorias

Valor total do imóvel = R$ 1.574.150,98 + R$ 330.881,16

I Valor total do imóvel: R$ 1.905.032,14 I

12 - CONCLUSÃO:

Corn base no trabalho realizado, imóvel objeto desta avaliação tem seu valor

aproximado de:

Obs.: seguem algumas observações para apreciaço evalidação do trabalho:

- As áreas construídas foram consideradas conforme um levantamento planimétrico
realizado em 2021.

- Existe na matrícula uma averbação de usufruto vitalício.

. Autenticardocumentoeni httpsf/camarasempapeLcamarasjc.sp:govbr/autenticidade
....
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

13 -ENCERRAMENTO:

O presente laudo é composto por 19 (dezenove) folhas impressas; todas elas rubricadas

e esta última datada e assinada, ou anexada e'etronicamente pelo avaliador.

14 - ANEXOS:

• PESQUISA DE VALORES;
• QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO;

São José dos Campos, 25 de outubro de 2024.

Jonatan Antunes

Engenheiro Civil

(1)
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE G STÃO HABITACIONAL E OBRAS

ANEXO I

PESQUISA ÕE VALORES (AMOSTRAS)

1 Autenticar documnto m

com
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 01

Idehtificação do Imóvel: AMOSTRA C13

Endereço: Rua Fernão Dias, 295

Bairro: Jardim Nova América

Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Imóveis SJC Infonriante: site código: 4835

Link: http ://www.imoveissic.com/comprar/Sao-Jose-dos-Campos/LoteTerreno/Com ercial/Jardim-

Esplanada/4835

Tel.: (12) 3911-5517 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel Infräestrutura:

Área total: 450,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .015,19
Zoneamento: ZM1 (Zõna Mista Um)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor bruto unitário:

R$ 1.200.000,00 R$ 2.666,67/rn2

Fotos

f Autenticar documnto m
4 2
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA. ELEMENTO N°02

Identificação do Imóvel: AMOSTRA 031

Endereço: Rua Francisco Rafael

Bairro: Centro

Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Geração Imóveis Ltda. Informante: site código: TE1075

Link: https :I/www.imovelweb.com .br/propriedades/terreno-padrao-em-sao-iose-dos-camos-

2963926208 .html

Tel.: (12) 3928-9720

Dados Cadasirais do Imóvel

Areatotal: 568,00 m2

Testada principal: não informado

Profundidade: não informado

Topografia: plana
Consistência do térreno: seca

Zoneamento: CM - C.EXP. (Centralidade Municipal - Centro Expandido)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da õferta

Data: 21/10/2024

lnfraestrutura:

Energia Elétriõa: sim

Esgoto: sim

Asfalto: sim

IF.: R$ 1.086,19

Valor bruto unitário:

'1 .7OOOOO,OO

'otos

2992,96/m2

El El Autenticar documnto m ttp://cmarasemapel.camarasjc.sp.gov. br/autenticidade
com oddeotiead6c fl OO3daOO2OO4Dh11i1imetmesnado
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA bE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 03

Identificação do Imóvel: AMOSTRA C86

Endereço: Rua Francisco Rafael, 213

Bairro: Centro

Cidade: São José dos Campos

Ofei'tante: i9Vale Imóveis Informante: site código: TEl 277

Link:https://www.iñiovelweb.com .brlpropriedadeslterreno-a-venda-910-m-centro-sao-jose-dos-

2980425254 .html

Tel.: (12) 3021-5100 Data: 21/1012024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Áréa total: 910,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidadõ: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .028,01
Zoneamento: CM - C.EXP. (Centralidade Muniõipal - Centro Expandido)
Usovigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor bruto unitário:

R$ 3610.000,00 R$ 3.967,03/rn2

Fotos

E1 E1 Autenticar documrito qm Ittp://cqmarasemppel.crnarasjc.sp.gov.br/autenticidade 4
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PREFEITURA .DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 04

Identificação do Imóvel: AMOSTRA C91

Endereço: Rua Paraibuna, 193

Bairro: Jardim São Dimas

Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Nova Freitas Informante: site código: V18441

Link: https://wwwzapimÕveis.combr/imovel/venda-terreno-Iote-condomjnioiardim-saodimassaojosedos
campos-si-3300m2-id-2653221 302/

Tel.: (12) 3935-6313 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 3300,00 m2 Água: sim
Testadé principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca lF: R$ I .503,28
Zoneamento: CM - C.EXP. (Centralidäde Municipal - Centro E4andido)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor bruto unitário:

R$ 10.000.000,00 R$ 3.030,30/rn2

Fotos

II Autenticar documnto m
r

com d ii
digieatDO1 Itl1L stier(ithicas

Chaves



PREFEITURA DE SÃO JOSÉ Dos CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL. E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°05

Identificação do Imóvel: AMOSTRA Õ92

Endereço: Rua Paraibuna

Bairro: Jardim São Dimas

Cidade: São José dos Campos

Ofertanté: Riccio Imóveis Informante: site código: TE0173

Link: https:ilwWw.vivareal.com .br/irnovel/lote-terreno-jardim-sao-dimas-bairros-sao-jose-dos-campos-489m2-

venda-R51467000-id-247051 0365/

Tel.: (12) 3209-1918 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel Infraestrutura:

Área total: 489,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informadõ Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .504,28
Zoneamento: CM - C.EXP.. (Centralidade Municipal - Centro Expandido)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor brutO unitário:

R$ 1.467.OOOOO R$ 3M00,001m2

Fotos

l!l Autenticar documrto en ps//cmarasempl.carnarasjc.sp.gov.br/autenticidade 6
com cddaotieati6c
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°06

identificação do Imóvel: AMOSTRA C106

Endereço: -

Bairro: Jardim Apoio
Cidade: São José dos Campos

Ofettante: Pirâmide Queop's Imóveis Informante: site código: TE2684

Link: httpsi/www.vivareaLcom .br/imovel/Iote-terreno-iardim-apolo-sudeste-sao-jose-dos-

venda-RS5645000-id-2729717823/

Tel.: (12) 99611-3126 Data: 21/10/2024

Dados Cadasirais do Imóvel Infraestrutura:

Área total: 940,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfaltõ: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1,581,42
Zoneamento: ZR (Zona Residenõlal)
Uso vigente: residencial, cõmercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da oferta

R$ 5.645.000,00

bruto

Fotos

Autenticar documnto qm tttp://cmarsempapeI.carnarasjc.sp.gov.br/autenticidade p
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 07

identificação do Imóvel: AMOSTRA C107

Endereço:
-

Bairro: Jardim ApoIo
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Pirâmide Queop's imóveis Informante: site código: 1E2606

Link: https:/lwww.vivareal.com.br/imovel/Iote-terreno-jãrdirn-apolo-sudeste-sao-jose-dos-campos-40(
venda-RS1 500000-id-271 1080295/

Tel.: (12) 99611-3126 Data: 2111 0Ï2024

Dados Cadastrais do Imóvel infraestrutura:

Área total: 400,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografla declive Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1.582,42
Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

da oferta

L5OOO R$ 375O,

Fotos

L1 Autenticar documçnto m
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 08

Identificação do imóvel: AMOSTRA C108

Endereço: Rua Madre Paula de São José, 210

Bairro: Jardim Apoio
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: imobiliária Predial São José Informante: site código: TE0232

Link: https://www.vivareai.com.br/imoveI/Iote-terreno-iardjm-apolo-sudeste-sao-jose-dos-cam

Tel.: (12) 3302-7926 Data: 21/1012024

Dados Cadasirais do imóvel lnfraestrutura:

Área total: 943,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .582,42
Zoneamento: ZR (Zona Residenõial)
Uso vigente: residencial

Acessibilidade: boa

r da oferta Valor bruto unitário:

28OO.OOOOO R$ 2969,25Im2

Fotos

E1 L Autenticar documnto m
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°09

Identificação do Imóvel: AMOSTRA 0109

Endereço: Rua Fernão Dias

Bairro: Jardim Esplanada
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: JL Consultoria Imobiliária

Link:

Tel.: (12) 99683-3811 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 450,00 m2 Agua: sim

Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto:Sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca lF: R$ 1.054,27
Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigénte residencial

Acessibilidade: boa

Valor da oferta

R$ 1.49OOOO,OO

Fotos

Informante: site código:1E0042

Valor bruto un

,11/m2

E1 11 Autenticar docurpento,em1httQs://çamarasen3ppet.pamarasjc.spgov.br/autenticidade
com oddotiea4J6c i3OtX31O

10

es €erutdicas

n -

Chaves berá1aDP-BrasiI.



PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO NÕ 10

Idéntificação do Imóvel: AMOSTRA CIIO

Endereço: -

Bairro: Jardim Esplanada
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Gold Imóveis Informante: site código: TE0149

Link: htts://www.zapimoveis.com .br/imovel/vénda-terreno-Iote-condominio-iardirn-esplanada-sao-Iose-dos-

campos-sp-630m2-id-2744650714/

Tel.: (12) 3322-3978 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 630,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informado Energia Eiétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .054,27
Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial

Acessibilidade: boa

1.500.000,00

Valor bruto unitáric

R$ 2.380,95/i

Fotos

Autenticar docuriento em htts://qamarasenpapel.çamarasjc.sp.gov.br/autenticidade
com oddatitJeat16c
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO NÕ 11

Identificação do Imóvel: AMOSTRA Clii

Endereço: Rua Pascoal Moreira, 380

Bairro: Jardim Esplanada
Cidade:São José dos Campos

Ofertante: Nova Freitas Imóveis Informante: site código: Vi 973

Link: hffps://www.vivareal .com .br/im

1745m2-venda-RS5000000-id-2564

Tel.: (12) 3924-4688

terreno-jardim-esplanada-bairros-sao-jos

Data: 21/i 0/2024

s-campos

Dados Cadastrais do Imóvel Infraestrutura:

Área total: 1 .745,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1.054,27
Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial

Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor brUto unitário:

R$ 5.000.000,00 R$ 2.865,33/rn2

Fotos

tIl Autenticar docuentoem1htts://çamarasempapel.camrasJc.sp.gov.br/autenticidade iiicp 12
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPÕS
SECRETARA DE GESTÃO HABITACIONAL. E ORÃS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 12

Identificação do Imóvel: AMOSTRA C113

Endereço:
-

Bairro: Jardim Esplanada
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Independence P4egócios Imobiliários Informante: site código: TE0881

Link: https:llwww.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-iardjrn-esDlanada-bairos_sao_iosedos_camoos360m2
venda-RS1 570000-id-2722849353/

Tel.: (12) 3203-6500 Data: 21/1 012024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrtjtura:

Área total: 360,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim
Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistênciado terreno: seca IF.: R$ 1.054,27
Zondamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residenbial

Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor bruto unitário:

R$ 1.570000,OO R$ 4361,11/rn2

Fotos

Autenticar docupientq er https://qamarasempapel.camarasjc.sp.gov.br/autentiddade ii p
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PREFEITURA. DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO H BITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 13

Identificação do Imóvel: AMOSTRA Cl 14

Endereço: -

Bairro: Vila Ema

Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Alugue já imóveis Informante: site código: TE1640

Link: htts://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-erna-bairrôs-sao-josé-dos-campo
RSI 700000-id-2717565352/

tel.: (12) 3942-4404 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel Infraestrutura:

Área total: 300,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .054,27
Zoneamento: ZM2 (Zona Mista Dois)
Uso vigénte: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor bruto unitário:

R$ 1.700,000,00 R$ 5.66667Im2

Fotos

Fi Lii Autenticar docuçient err https://pamaraserpapet.camarasjc.sp.gov.br/autenticidade
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 14

Identificação do Imóvel: AMOSTRA C117

Endereço:
-

Bairro: Vila Ema

Cidade: São José das Campos

Ofertante: Independence Negócios Imobiliários Informante: site código: TE0728

Link: httos://www.vivareal.com.br/imovef/lote-terrerio-vila-ema-bairros-sao-iose-das-car

Tel.: (12) 3203-6500 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 677,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1.054,27
Zoneamento: ZM2 (Zona Mista Dois)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidàde: boa

Valor da oferta Valôr bruto unitário:

R$ 3.000.000,00 R$ 4.431,31/rn

Fatos
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

LAUDO DE AVALIAÇÃO

(Proprietário: Carmen Rachel Scavazzini Marcondes Faria e outros)
Processo: 127Á0812023 - Imóvel 03

SOLICITANTE

Prefeitura de São José dos Campos

OBJETO DA AVALIAÇÃO
Um imóvel constituído pelo lote sem benfeitõrias, localizado à Av. Dr. João

Guilhermino no. 446, região central de São José dos Campos.

LOCALIZAÇÃO
Av. Dr. João Gullhermino n°. 446, região central de São José dos Campos.

PROPRIETÁRIO(a)
Carmen Rachel Scavazzini Marcondes Faria e outros

FINALIDADE

Determinação do Valor de Mercado.

DATA: Outubro / 2024
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

RESUMO

Um imóvel constituído pelo lote sem benfeitorias, descritõ na matrícula n° 204.203

dO 10 Oficial de Registro de Imóveis (ORI), localizado na Avenida Dr. João Guilhermino, n°

446, na região central de São José dos Campos.

I -Área do Terreno conf. matrícula 204.203-10 ORI ...............................................462,00 m2

Resumo: Valor do imóvel avaliado...........................................................................................R$ 1.593.465,72
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PREFEITURA DE SÃO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

I - CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES:

1.1 - OBJETIVO:

O presente Laudo de Avaliação tem por objetivo determinar o valor de mercado do

imóvel.

2 -AVALIAÇÃO:

2.1 - VISTORIA:

No dia 21 de outubro de 2024, realizou-se vistoria no local com o objetivo de extrair e

obter as seguintes informações: vistoria do avaliandõ, relatório fotográfico e verificação da

pesquisa de valores na região.

2.2 - LOCALIZAÇÃO:
Um imóvel constituído pelo lote sem benfeitorias, localizado à Av. Dr. João

Guilhermino n°. 446, região central de São José das Campos, conforme demonstra a

imagem a seguir:
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PREFEiTURA DE SÃO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

2.3 - INFORMAÇÕES MUNICIPAIS

O imóvel possui a seguinte situação de acordo com a Municipalidade:

Zoneamento: CMETRO-CT (Centralidade Metropolitana - Cehtro Tradicional)
Índice Fiscal: R$ t503,28

Inscrição Municipal: Parte da 11.0020.0017.0000

Matricula: n° 204203 -1° Oficial de Registro de Imóveis.

3 - CARACTERÍSTICA DO IMÓVEL:

3.1 - DESCRIÇÃO DO IMÓVEL:
Um imóvel constituído pelo lote sem benfeitorias. PossUi solo com consistência

aparentemente seca e é atendido pelos seguintes melhoramentos públicos de

infraestrutura urbana: rede de água e esgoto, rede de drenagem, energia elétrica,

iluminação pública, pavimentação asfáltica e passeio público; além de ser atendido pela
coleta de lixo e equipamentos públicos e de serviços na região, tais como: UPA (Unidade
de Pronto Atendimento), UBS (Unidade Básica de Saúde), escolas, sistema de lazer e

áreas verdes.

Instituto cIPrevldnda do

AvHando
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Jbs Rui Veneziahi
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

4 - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO:

As fotografias a seguir ilustram o imóvel em si, assim como o seu entorno

Vista do imóvel
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PREFEITURA DE SÃO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

5 - DIAGNÓSTICO DA REGIÃO:.

O imóvel está localizado na região central, seu entorno é atendido por todos os

melhoramentos públicos de infraestrutura urbana: rede de água e esgoto, rede de

drenagem, energia elétrica, iluminação pública, pavimentação asfáltica e passeio público
acessível; além de ser atendidO pela coleta de lixo e equipamentos públicos e de serviços
na região, tais como: unidade básica de saúde, escolas, sistema de lazer e áreas verdes.

O imóvel a ser avaliado é classificado pelo zoneamento municipal como CMETRO-CT

(Centralidade Metropolitana - Centro Tradicional), conforme ilustrado.

O presente trabalho foi elaborado em acordo com os critérios e as recomendações da

"Norma para Avaliações de Imóveis Urbanos", versão 2011, elaborada pelo Instituto

Brasileiro de Avaliações e Pendas de Engenharia de São Paulo - IBAPE/SP e ainda em

conformidade com as exigências da norma ABNT NBR 14.653 - Avaliação de Bens -

Parte 0.1: Procedimentos Gerais e Parte 2: Imóveis Urbanos.

O trabalho se desenvolveu ainda considerando:

Parcelamento, uso e ocupação do Solo permitido para o local - CMETRO-CT

(Centralidade Metropolitana - Centro Tradicional), conforme Lei Complementar Municipal
623/19.
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SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

•

CONSULTA DE ZONEAMENTO -LEI COMPLEMENTAR N 623f2O1

CENTRAUDADE METRÕPOLITAMA CENTRÕTRAICONAL ARL 110)

Centralidade Metropolitana Centro Tradicional -CMETRO.CT: destinada ao usõ misto principalmente
• através da fachada tiva déstinada ao uso conercial de seriço.e institucional com.baixo nível de imPacto
•urbanisticõ e ambfentai, as tividade géradoras de ruido notuflo e ao tsà industialde baixo potencial de

.inrondidádê,

1, Anexo VI - Par&metros de Uso eOcupaço:

:-...- -:-.-.-.
..

... •:.,--.....-
. p

ifCSfI1A

_____

.

'125;oo-. .. 5,00
Centratídade

RH 500,00 :20,00.
Metrontna -

••

RHS(2 .

250,00 --10,00centro .
._ -

1,30 5,00 -

080 .

CS1-A / Cs1-I

Cs4At' / CS4B1t
. 125 00' 5 00

RVi
.

.

CMETRO-CT
.

MC: Mcrconade CnsollcIaço .

.
.

CAB: Coeficiente deAproveitarnento Básico / CAM: Coeficiente de Aproveitamento Mádino / TO: Tàxade0cupaçãoMdma

7 - MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado se caracteriza por analisar

elementos semelhantes ou assemelhàdos ao imóvel avaliando com o objetivo de

ncdntrar a tendência de formação de seu preço.

Assim, para a avaliação do valor básico do terreno, realizou-se ampla pesquisa jUnto

às imobiliárias de renome e atuantes no Município com o intuito de identificar elementos

comparativos válidos situados na mesma região geoeconômica do imóvel avaliando,

observadas suas características de localização, melhoramentos e topografia.

-
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SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

Os elementos coletados na pesquisa realizada, todos contemporâneos, seguem

relacionàdos no Anexo I com o devido tratamento de homõgerieizaçào, considerando-se

cOmo situação paradigma as próprias condições do imóvel avaliando.

No presente caso, foi utilizado o procésso de Tratamento por Fatores, onde •os

elementos sõlécionados foram homogeneizados, levandõ em conta os critérios previstos
na norma de avaliação do IBAPE.

E;- -S If [0 i]:[.iTA[0rc1l p':4tti:

A norma de referência do IBAPE especifica no capítulõ 10, tratamento por fatores, que

deve ser utilizada uma amostra de elementos semelhantes em suas principais

características. As diferenças existentes são ponderadas mediante aplicação de fatores

de homogeneização. Os fatores devém ser aplicados sempre ao valor original do

elemento comparativo na forma de somatório.

O cOnjunto de fatores aplicado a cada elementõ amostral será consideradõ como

homogeneizado quando, após •a aplicação dos respectivos ajustes, se verifique que o

conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor cOeficiente de variação dos

dados que o conjunto anterior. Devem refletir, em termos relativos, o comportamento do

mercado, numa determinada abrangência espacial e temporal, com a consideração de:

• Elasticidade de preços;

• Localização;

• Forma (testada: profundidade, área ou múltiplas frentes);

• Padrão construtivo e depreciação;

• Topografia;

• Consistência do terreno;

Oferta

- - 'iIs]1*1111 FL JiI*1

Fator Oferta: Dedução de 10% (dez por cento) no preçõ das fertas, para cobrir o risco

de eventual superestimava dos preços (elasticidade dõs negócios). No caso de transação

concretizada, não haverá a referida dedução.

Fator Área: O fator de correção de área tem a finalidade de corrigir as distorções que

ocorrem em relação aos preços por metro quadrado, considerando que, num mesmo

local, há uma tendência no sentido de que o valor por metro q adrado de grandes áreas

seja menor do que os preços por metro quadrado de terrenos menores.
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PREFEITURA DE SÃO JOSE DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

Conforme Norma lbape-SP, item 1032, sendo Ca = (A/125)°'20, onde "A" área do

comparativo (elemento, amostra); e 125 é uma área de referência considerada como

uma área do imóvel avaliando.

lo - CLASSIFICAÇÃO DO LAUDO:

O método empregado na avaliação é o Comparativo Direto de Dados de Mercado, que

consiste em se determinar o valor dó imóvel, a partir da comparação direta com outros

imóveis similares ao objetO da avaliação.

De acordo com o item "Especificação das Avaliações" da NBR 14653-2/2011 - Parte 2: os

laudos de avaliação são classificados de acordo com •seu grau de fundamentação e

precisão, desta forma, segundo a referida norma:

Item 9.2.2 da NBR 14653-2/2011, o Grau de Fundamentação com o uso do tratamento por

fatores deve estar conforme a tabela 3.

Tabela 3 da NBR 14653-2/2011 - Graus de Fundamentação no caso de utilização do

tratamento por fatores

Graus

Item Descrição Nota

HI H

COmpleta
Completa

1
Caracterização do imóVel •

quanto aos

fatores
Adoçode
situaçao 3

avahando 'osiatotes
:• utilizados no paradigma

tratamento
________________ ______________

_____ ________________________

Quantidade minima de

2 dadosdemercado 12 5 3 2

efetivamente utilizados :
________________

_____

ApesebtaQ
de

jnformaçóçs Apresentação
Apresentaçao

relativas a
de

de informacoes

todas as relativas a todas

3
Identificação dos dados

caractsticas
e merca o

8n51153das
to as as

dos dados

om foto e
caractensticas

correspondentes
acteristicas os1 aos fatores

observad
ana i adas

utilizados

; pelo autor do

-lai.do; •'::.:
_______________________________

____________________________

________________________________________________

Intervalo admissível de

______________________________

.

4 ajusteparacconjuntode 080a125 O5Oa2OO 040a250a 2

fatores
________________

_______________

_______________ ________________

a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de

ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de

mercado, a amostra seja menos heterogênea.
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ bos CAMPÕS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

Total de Pontos Obtidos = lo

Item 9.2.2.1 da NBR 14653-212011, para atingir o Grau Ill, são obrigatárias:

a) apresentação do laudo na modalidade completa;
b) identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como das fontes de

informação;
c) valor final adotado coincidente com a estimativã pontuàl de tendência central.

Item 9.2.2.2 da NBR14653-2/2011, para fins de enquadramento global do laudo em graus de

fundamehtação, devem ser considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 3, identificam-se três campos (Graus Ill, II e I) e itens;

b) o atendirnentoa cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e do Grau

III, 3 pontos;

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

conjunto de itens, atendendo á Tabela 4.

Tbela 4 da NBR 14653-2/2011 - Enquadramento do laudo segundo seu Grau de Fundamentação no caso

de utilização de tratamento por fatores

Graus 1H II I

Pontos mínimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no grau Ill, Item 2 e 4 no mínimo no
Todos, no mínimo no

Itens obrigatórios com os demais no Grau II e os demais no

gra I
____________________

mínimo no Grau II mínimo no Graú I

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

Tabela 5 da NBR 14653-212011 - Grau de Precisão nos casos de utilização de modelos de

regressão linear ou do tratamento por fatores.

Grau

Descricáo

III

Amplitude do intervalo

de confiança de 80%
<30% ≤ 40% ≤ 50%

em torno da estimativa

de tendência central

NOTA. Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50 %, não há

classificação do resultado quanto à preôisão e é necessária juãtificativã com base no

diagnóstico do mercado.

Desta forma este trabalho está classificado de acordo com sua fundamentação em

"GRAU U" e de ãcordo com sua preõisãõ em "GRAU Ill".
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PREFEITURA IDE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

O valor encontrado não representa o valor efetivo de negociação, devendo ser

assumido como justo valor de mercado. O valor efetivo de negociação é

estabelecido caso a caso em um mercado livre de compra e venda.

11 - DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL:

11.1 - CÁLCULO DO VALOR DA ÁREA:

Pesquisa Imobiliária e Fatores de Homogeneização (Anexos):

• Valor unitário do imóvel avaliando: R$ 3.449,06/rn2;

• Área a ser avaliada conforme matrícula:. 462,00 m2;

Valor da área = Vr unitário do imóvel avaliando Área

Valor da área R$ 3.449,06/rn2
*

462,00 m2 = R$1.593465•72

11,2 - CÁLCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS:

Não existem benfeitorias a serem consideradas.

VALOR TOTAL DO IMÓVEL:

Valor total do imóvel Valor da área a ser desapropriada + Valor das Benfeitorias

Valor total do imóvel R$ 1.593.465,72 + 0,00

Valor total do imóVel: R$1.593.465,72

i'a.

Com base no trabalho realizado, o imóvel objeto desta avaliação tem seu valor

aproximado de:

Obs..: seguem algumas observações para apreciação e validação do trabalho:

- Consta na matrícula uma averbação de usufruto vitalício.
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PREFEITURA DE SÃO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

13 -ENCERRAMENTO:

O presente laudo é composto por 13 (treze) folhas impressas; todas elas rubricadas e

esta última datada e assinada, ou anexada eletronicamente pelo avaliador.

14 -ANEXOS:

• PESQUISA DE VALORES;
• QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO;

São José dos Campos, 30 de outubro de 2024.

Jonatan Antunes

Engenheiro Civil
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Protocolo: g08812 - CNM ° Ii I49o2o42o3 -o5

Matrcii1 Ficha 10 OFICIALDE REGISTRO DE 1IvtÕVEIS EANEXOS

204 203 01
rosÉ noscos -

Em 28 de reveretro de 2012

BOIS'RO GERAL

Imóvel:
,

D IPUQQQJLHEMINO..
o terreno sem benfoitorias. situado com ti-ente para a Avenida DOUTOR .IOAO

OTJILI-IERM:rNo, desta cidade, comarca e cirounscriçAo imobi1iuia de Sâo Jtw.é

dos Campos, medindo 14,00 metros mais ou menos, na frente. igt1a medida nos

ftmdos, por 33,00 metros mais ou menos. da frente ios fundos, em ambos os 'ados e

que se divd petit frento com a Avcnida 1)outor João Guiftiermino, pe'os lúridos com

Tuffi Sirno, pelo Lado direito corn o InsUtuo de 1'revidência do I3stado de Sio

Puk, pelo lado esquerdo coin Jost Rui Voneziani.

Cadastro Municipal: 11.0029,0017.0000 (em maior área).

CLÉLlO MARCONDES. bra.sfleiro, advogndo. CPF n

018.554.J68-0Ú, RO n° 4.250.002-SSP/SP, casado, residente e domidliado nesta

cidade.

gjs:ro_Anterior: Transcriço n° 20 925, em 20/02/1962, livro 3-P, folha 95, deste

Cartório.

Protocolo a° 4fOÓ em 14 de fevereiro de 2012.

Eu, Andrá Bacariri, Auxiliar digitei.
Eu. (;J.1_ . Camila Fernanda Pereira Lima. Escrevente conferi o

hstrumentJ ato praticada e assino.

Av. 01 - Em 2 de reereiro de 2012. Nome Cônjuge
Por Formal de Partilha refrido no R.03, faço a presente para constar que cLÉLlO

MARCONDES casado com AcLÉcTA APARECIDA SCAVAZZLI

IVEARCONDES. pelo regime da comunhão univexsal de bens. O casamento foi

realizado em 14 dc julho de 1951, confonne certidão ria casamento expedida era

06I12/1999 pelo Oficial de Registro Civil dds Pessoas Naturais e de 1nterdiçes e

Tutelas do 10 Suhdistnto da Sede da Comarca de So Jose dos Campos-SP, extraída

TTI:733'
O

3O40.r co?

4.1ffierhhrdc
2012.

vide vetsõ

Autenticar documento em httpsjcama1aeipapeI.camarasjc.sp.gov.br/autenticidade
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Protocoto: 908812 CNM n° 11 14922.0204203-05

Ficha 1 OFICIAL DE REGISTRO DE IMÓVEIS E ANEXOS
SÃO JOSE DOS CA1POS -

204203 01 verso

LIVRO NÚMERO DOIS QIGJRAL

Imóv1.

Eu, Carnia Fernanda Pireira Lima, Esçrevente confii o

instnrn)zo, o ato praticado e assino.

AI:Q2 Em 28 de feereiro de 2012. Transpiite

Conforir1e inscriço n° 2868, de 12 de fevereiro de 1974. livro 9-A, folha 195, deste

Cartório, CLÉLIO MAR.CONDES e sua mulher ACLÉCIA APARECIDA

SCAVAZZINI IYLARCONDES deram em hipotcca cedu!ar de jO grau em 29 de

janeiro de 1974 o imóvel objeto desta matrícula ao BANCo DO ESTADO DE SÃO

PAULO S/A, pelo va'or deCr$42MOOOO. comjuros de 12% ao ano e vencimento em

29 de1anciro1975. Protocolo n 477O6 em 14 dc fevereiro de 2012.

Eu, ?r,/ Andre Raarin. AuIíar digitci.

Eu, ÇJ'•) Camilo Fernanda Pereira Lima, kscrevente conferi o

instrum?, ato praticado e uissino.

Q3 - Em 28 de fevereiro de 2012. Partilha

!'or Formal de Partilha tie 26 de fevereiro de 2010. dos autos da Açao de Inventário,

processo n° I 193/06 do Juízo de I)ireito da 3a \1ara da Farnilia e das Sucesses da

comarca de So Josó doa Campos-SI', com sentença proferida eni 18/11/2009,

transitada em julgado em 14/0112010, referente ao espólio de ACLÉCIA

APAREcIDA SCAVAZZI MARCONDES, CPF n' 037.553.128-91, RO n

1.204.512-SSP1SP falecida cm 19/11/1999 o imóvel objeto desta matrícula gravado

com usufruto vitalício objeto do R.04, ovaliado em R5303.238,08 (juntamente com o

imóvel matriculado sob n° 1.967) foi partilhado para Ç,RMEN RACHEL

SCAVAZZJNI....MCONDS FARIA, brasileira, professora. CPF n°

789.224.538-34, RO n° 4.277.778-SSP/SP, casada peio regime da comunhão

universal do hens. antes da vigôncia da Lei Federal ri0 6.515/77, com FLÁVIO

FREITAS FARIA, brasileiro, engenheiro, CPF n° 740 207.738-15, RG if

232.878-MAcr. rsidentcs e domkiiiados on SQS, ii' 314, apto 401, Brasília-DF,

continua na ficha n° 02

Autenticar documento em httpf1carnqasempapeI.camarasjc.sp.gov.br/autenticidade
com
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Protocolo: 908812 CNM n° 1114922020420305

I 10 OFICIALDE REGISTRO DE IMÓVEIS E ANEXOS
SAo sosE Dos CAMPOS - SP

2O2JO2__ j

linóvel:

parte dea ctrrepondenIe a 25%. i.ORECY SCAVAZZLNI MARC()NDES

DIAS, brasilcira, tradutora. CIP n 976316.305-53, RG if 4.227 774-SSPISP,

casada pelo regime da comuiilo parcia' de bens, na vigeia da Lei FL]eral r

6.515/77, :ozn PEDRO LUIZ DIAS. brasileiro, relações públicas, CPF n°

672.597.82S-20, kG n° 666cL22O-SSP/SP. residcntei a doiciiciliado na Aarncda

Tiet, n 325, Apto 21, So Paulo-SP, p&rte ide- correspofldente a 25%,ÇjLO

ÇNDES FILHO, brasileiro. advogado, CPF n O5O398.3OS-O7 RO n°

4.250.00 I -SSP/SP, casado pelo regime da cemtrnhio pircial de bens, na vinci da

Lei Federal iiú 6.515/77, corn CLAUDIA MARIA DE OLIVENRA SOBREIRA

MARCONDES. brasileira, professorti. CPF n 065343 988-18, RCj n°

13.057 6(i4-SSP/SP, residentes e domicfliado na I'raça Bom Jesus do Serimbura, aU

60, Apto 201, SIlo Jost dos Campos-SP, parte Icleat correspondente a 25% e

ANGELA SCAVAZZINI MARCONDES CORREIA. brasilcira, advogada, CPF

0

073,7$8.618-46, RG n 4.277,779-SSPfSP, viúva, residente e dornkiliada na

Avenida Jorge Zarur, n° 121. apto 102. So Jos5 do Campos-Si', parte ideal

correpondeÇç-.a 25%. Protocolo n"478706 em 14 de levereiro sic 2012.

Eu _3/ André Bacarmn, Au,dliar digtei.

Eu, Camfia Fernanda Pereira Lima, Fscrevnte confor, o

instrutneaI) o ato praticado e assino.

R.04 - Em 28 dc fevereiro dc 2012, Uiifrutó

Por Fona1 de Partilha de 26 dc fevereiro dc 2010, dos autos da Ação dc Inventário,

processo a° 1193/06 do Juízo dc Direito da 3a Vara da Familia e das Sucessões da

comarca de So Josá dos Carnpos-SP. corn sentença proferida em 18/11/2009,

transitada em julgado em 14(01/2010, referente .o espólio de ACLÉCJA

APAiECIDA SCAVAZZINI MARCONDFS, n° 037.S3. 128-91, R'i n°

L2f14.512-S'SP/SP, IMeelda cm 19/11/1999 o usufruto vitalício do imóvel objeto
desta rna-ícu1a, avaUadoeni R$ i $1.619,04 (juntamente corn o rnóvel matriculado

vide versô

J Autenticar documento em
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Mattktila Ftcba 1' OFICIALDE REGISTRO DE IMÓVEIS E ANEXOS
SÃO JosEfDOS CAMPOS -5?

204 203 02 verso

LO PQIi. REGISIÕ GE

I6vel:
o

o

sob n° 1.967) foi partilhado para LÉLIO MARcONDES, brasileiro, advogado,

CPF
°
01 S.554.76-00. RO n" 4250.002SSP/SP, viuvo, residerac e domiciliado rrn

Rua Lucia Pereira Rodrigues. n° 69, Reside1c1al Fsplanada do Sol, São .Tosé doa

Campos-SP. rocolo
u
47 706 m 14 de fevereiro de 2012.

Eu, André Baaarin, Auxiliar digite.

Eu, (rni1a I'ernanda Pereira Urna, bscrevente conferi o

instrumeno, o ato praticado e assino.

O ATO ACIMA E O ÚLTIMO PRATCADO NESTA MATRIcUL.

iuicc, que a presertc reprodução está conforme o origrial da matrícula n204203, conforme o parigrafo ii. do

o 9. da Lei 6.015/73, rfletndo e aituaçãojur(thca do imévelcom títulos prencthdos até 05/06/2025.

ial: R$ 44,20 São José doa Campos, 6 dejimbo de 2025.

do; R$ 1256
' . i

}a2. R$8,60 ASSINADADIGITALMENTE
..

reg: R$ 2.33 . . .

.

tiça R$ 303 MEdid Provisérli r'. 2.200-2, de 24 de egosto de 2001, .

.

.
.

. «/

úblico: R$ 2,12
dCV2 do pare validade ser conservuda em rneo eletrônico. :

'

.;

ticipio:

A .

2,21
Seio Dieite: 1114923C3000000fl1084ij254 i .-....

b S0
.

.

..
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

ANEXO I

PESQUISA DE VALORES (AMOSTRAS)

l!1 E3 Autenticar documpnto qm
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 01

Identificação do Imóvel: AMOSTRA C13

Endereço: Rua Fernão Dias, 295

Bairro: Jardim Nova América

Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Imóveis SJC Informante: site código: 4835

Link: http://www.imoveissjc.com/comprar/Sao-Jose-dos-Campos/LoteTerreno/Comercjal/Jardjm-
Esptanada/4835

Tel.: (12) 3911-5517 Data: 21/10/2024

Dados Cadasirais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 450,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim.

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terrene: seca IF.: R$ 1 .015,1 9

Zoneamento: ZM1 (Zona Mista Um)
Uso vigente: residencial, comerõial e serviço
Acessibilidade: boa

alor da oferta Valor brutõ unitário:

R$ 1.200.000,00 R$ 2666,67Im2

Fotos

FJ L Autenticar documnto qm p://cmarsempapel.carnarasjc.sp.gov.br/autenticidade ...Icp
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 02

Identificação do Imóvel: AMOSTRAC31

Endereço: Rua Francisco Rafael

Bairro: Centro

Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Geração Imóveis Ltda. lnformante site código: TE1075

Link: https://www.imovelweb.cõm .br/propriedades/terreno-padrao-em-sao-jose-dos-campos-

2963926208,html

Tel.: (12) 3928-9720 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 568,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informadõ Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF..: R$ 1 .086,19
Zoneamento: CM - C.EXP. (Centralidade Municipal - Centro Expandido)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

a oferta Valor bruto u

,ooR$ t7

Fotos

2992,96Im2

ll Autenticar documnto m ttp://cqmarasempapel.crnarasic.sp.gov.br/autenticidade 4
com oddotieadóc OO3OO3OEOU3 OOg2OO4UlflUwJsÍuT1esinado
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUiSA ELEMENTO N°03

identificação do Imóvel: AMOSTRA C86

Endereço: Rua Francisco Rafael, 213

Bairro: Centro

Cidade: São José dos Campos

Ofertante: i9Vale Imóveis Informante: site código: 1E1277

Link:https ://www.i movelweb .com .br/propriedades/terreno-a-venda-91 0-m-centro-sao-iosE
2980425254 .html

Tel.: (12)3021-5100 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel Infraestrutura:

Área total: 910,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1.028,01
Zoneamento: CM - C.EXP. (Centralidade Municipal Centro Expandido)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor bruto unitário:

R$ 3.610.000,00 R$ 3.967,031m2

Fotos

Autenticar documçnto e,rn
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°04

Identificação do Imóvel: AMOSTRA C91

Endereço: Rua Paraibuna, 193

Bairro: Jardim São Dimas

Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Nova Freitas Informante: site código: Vi 8441

Link: https:/Iwww.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-Iote-condominio-jardim-sao-dimas-sao-iose-dos-

campos-sp-3300m2-id-2653221302/

Tel.: (12) 3935-6313 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel Infraestrutura:

Área total: 3.300,00 m2 Água: sim

Testada principal: nãõinformado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1.503,28
Zoneamento: CM - C.EXP. (Centralidade Municipal - Centrô .Expandido)
Uso vigente: residenbial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da ofertã Valor bruto u

R$ 1O.OOOOOO,OO

Fotos

R$ 3O3O,3O/rn2

EI El Autenticar documnto qm r
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Ø. PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°05

Identificação do Imóvel: AMOSTRA C92

Endereço: Rua Paraibuna

Bairro: Jardim Sãõ Dimas

Cidãde: São José dos Campos

Ofertante: Riccio Imóveis Informante: site código: TE0173

Link: https:llwww.vivareaLcom .br/imovel/lote-terreno-jardim-sao-dímas-bairros-sao-jose-dos-campos-489m2-

venda-RS1467000-id-2470510365/

Tel.: (12) 3209-1918 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 489,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .504,28

Zoneamento: CM - .C.EXP. (Centralidade Municipal - Centro Expandido)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor bruto unitário:

R$ 1.467.000,00 R$ 3.000,00/rn2

Fotos
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 06

Identificação do Imóvel: AMOSTRA Cl 06

Endereço:
-

Bairro: Jardim Apoio
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Pirâmide Queop's Imóveis Informante: site código: TE2684

Link: https:llwww.vivareal.com.bdimovel/Iote-terreno-iardim-apolo-sudeste-sao-jose-dos-oampos-940m2-

venda-RS5645000-id-2729717823/

Tel.: (12) 99611-3126 Data: 21/1012024

Dados Cadastrais do imóvel Infraestrutura:

Área total: 940,00 m2 Água: sim

Testada prinCipal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: ptaha Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .581 ,42
Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial, comercial e serviço
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Vaior.brüto unitário:

R$ 5.645.000,00 R$ 6.00532/rn2
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°07

Identificação do imóvel: AMOSTRA Cl 07

Endereço:
-

Bairro: Jardim Apoio
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Pirâmide Queop's Imóveis Informante: site código: TE2606

Link: httrs://www.vivareal.com .br/ihiovel/lote-térreno-jardim-apoIo-sudeste-sao-jose-dos-campos-400n

Tel.: (12) 99611-3126 Data: 21/10/2024

Dados Cadasirais do Imóvel infraêstrutura:

Área total: 400,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: declive Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1.582,42
Zorieamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial, comercial e serviçO
Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor bruto unitário:

R$ I 5OOMOO, 375O,OOIm2
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PREÊEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 08

Identificação do lmóvél: AMOSTRA C108

Endereço: Rua Madre Pauta de São José, 210

Bairro: Jardim Apoio
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Imobiliária Predial São José Informante: site código: 1E0232

Link:

venda-RS2800000-id-2697873402/

Tel.: (12) 33Õ2-7926 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 943,00 m2 Água: sim

Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .582,42
Zoneamento: ZR (Zõna Residencial)
Uso vigente: residencial

Acessibilidade: boa

Valor da oferta Valor bruto unitário:

•R$ 28OO.OOO,OO R$ 2.969,25/fl
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS
SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N°09

Identificação do Imóvel: AMOSTRA CI 09

Endereço: Rua Fernão Dias

Bairro: Jardim Esplanada
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: JL Consultoria Imobiliária Informante: site código: TE0042

Link: https://ww.chavesnamao.com.br/imovel/terrerrn-a-venda-sp-sao-iose-dos-camosjardjmesIanadaij.
450m2-RSI 490000/id-I 7783219/?qal=1

Tel.: (12) 99683-3811 Datã: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 450,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim
Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1.054,27
Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial

Acessibilidade: boa

br da oferta Ior bruto unitário:

$ 3.311,11/nR$ 1.490.000
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

FICHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 10

Identificação do Imóvel: AMOSTRA Cli 0

Endereço:
-

Bairro: Jardim Esplanada
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Gold Imóveis Informante: site código: TE0149

Link: https:IIwww.zapimovejs.com .br/imoveI/venda-terreno-Iote-condominio-jardim-esplanada-sao-ose-dc

campos-sr -630m2-id-27446507141

tel.: (12) 3322-3978 Data: 21/10/2024

Dados Cadastrais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 630,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografia: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1.054,27
Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Uso vigente: residencial

Acessibilidade: boa

Valor da oferta

R$ t500MO
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Valor bruto unitário:

R$ 238O,95In
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PREFEITURA DE SÃO JOSÉ DOS CAMPOS

SECRETARIA DE GESTÃO HABITACIONAL E OBRAS

I9CHA DE PESQUISA ELEMENTO N° 11

Identificação do Imóvel: AMOSTRA Clii

Endereço: Rua Pascoal Moreira, 380

Bairro: Jardim Esplanada
Cidade: São José dos Campos

Ofertante: Nova Freitas Imóveis Informante: site código: Vi 973

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-esplanada-bairros-sao-iose-dos-campos-
1745m2-venda-RS5000000-id-25649492541

Tel.: (12) .3924-4688 Data: 21/1 0/2024

Dados Cadasfrais do Imóvel lnfraestrutura:

Área total: 1 .745,00 m2 Água: sim
Testada principal: não informado Energia Elétrica: sim

Profundidade: não informado Esgoto: sim

Topografid: plana Asfalto: sim

Consistência do terreno: seca IF.: R$ 1 .05427

Zoneamento: ZR (Zona Residencial)
Usa vigente: residencial

Acessibilidade: boa

tlor da oferta Valor bruto unitário:

R$ 5M00.000,OO R$ 2.865,33/rn2
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