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1.SOLICITANTE

ELINALDO LIMA NUNES e outro _
TRIBUNAL DE JUSTIGCA DO ESTADO DE SAO PAULO.

1.10bjeto

Imovel localizado no Perimetro Urbano da Cidade de Sao José dos Campos/SP,

melhor descrito na Matricula n° 171.178 do processo n° 0026865-51.2018.8.26.0577.

1.2 Finalidade

Avaliacao para determinacao do valor de mercado do imével.

1.3 Data

e Data da vistoria: 28/12/2023
e Data de referéncia: DEZEMBRO/2023

1.4 Valores

MATRICULA 171.178
R$ 377.000,00 (Trezentos e Setenta e Sete Mil Reais)
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2.PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.

O trabalho técnico envolvendo vistorias ao local, contatos, levantamento de dados e
calculos foram realizados no més de Dezembro de 2023.

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por proprietarios de
iméveis, corretores, imobiliarias, profissionais habilitados e sites de venda de iméveis
da regido, portanto, sdo premissas aceitas como validas corretas e fornecidas de “boa
fe”.

O imovel foi avaliado na suposi¢ao de que esteja livre e desembaragado de quaisquer
6nus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar seu valor,
pressupondo que as medidas, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e
registrados em cart6rio e que a documentagao enviada para consulta seja a vigente.

O signatario nao assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia
fornecidos pelo interessado, excluindo as necessarias para o exercicio de suas fungdes.

Nao foram efetuadas analises juridicas da documentacdo do imével, ou seja, de
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas,
desapropriagbes, superposicao de divisas e outros por ndo se integrarem ao escopo
desta avaliagao.

Nao foram consultados os érgaos publicos de ambito Municipal, Estadual ou Federal,
quanto a situagao legal e fiscal do imével, somente as necessérias para tal avaliagao.

Para lastrear o processo avaliatorio foram consultados os seguinte documentos e sites:

e Matriculan2171.178

e Memorial Descritivo — processo 0026865-51.2018.8.26.0577;

e Casa com 3 quartos, 180 m2 em Jardim Imperial, Sdo José dos Campos - ZAP
Imoveis (zapimoveis.com.br)

e Casa com 3 guartos na Rua José Aulisio, Jardim Imperial, Sdo José dos Campos -
SP - 1D: 18333318 | Chaves na Mao (chavesnamao.com.br)

e Casa com 3 quartos na Rua Dom Joao VI, Jardim Imperial, Sdo José dos Campos -
SP ID: 13144852 | Chaves na M&o (chavesnamao.com.br)

¢ Casa na Rua Almirante Barroso, 80, Jardim Imperial em Sao José dos Campos, por
R$ 240.000 - Viva Real

eCasa 120 m2 em Jardim Imperial em S&o José dos Campos, por R$ 350.000 - Viva
Real

Foram analisadas ainda informagdes complementares de apoio, obtidas durante a visita
ao local, que serviram de base para os calculos e apropriacao final de valor.

O imével foi devidamente vistoriado e as inspegbes caracterizaram-se por
levantamentos visuais e de confrontacées nominais, conforme detalhamento em fotos,
nao tendo sido efetuadas medicées em campo. Foram realizados levantamentos
fotograficos do local via Google Earth Pro, para caracterizagdo de possiveis
construcoes. Esta avaliacdo é independente e livre de quaisquer vantagens ou
envolvimento da pessoa que realizou 0s servigos.
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3. MATRICULA 171.178

CARACTERIZACAO DA REGIAO.

3.1 Aspectos de Localizacao.

Endereco

Municipio — Estado

Densidade de Ocupacéao
Padrdao Econdémico

Categoria de Uso Predominante

: Melhor descrito na matricula 171.178
: Sao José dos Campos — SP.

: Alta
: Popular
: Misto Residencial/Comercial
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Valorizagao Imobiliaria : Média

Vocagéao Residencial/Comercial
Acessibilidade : Boa

Intensidade do Trafego : Baixa
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Vista Imével lado esquerdo da Rua

Vista imdvel da rua para os fundos

Y SN

#5 BOSQUEDOS
S UEUCALIPTOS

JARDIM SAO
JUDAS TADEU

PARQUE
INTERLAGOS'™*

Vista Imével lado direito da Rua

Vista imovel fundos para rua
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Vista dependéncia interna’dormitério”

Vista frente construcdo assobradada “fundos”

3.2 Equipamentos Urbanos e Comunitarios

Rede de Agua
Coleta de Lixo
Energia Elétrica
Esgoto Pluvial
Esgoto Sanitario
Arborizacao
lluminagdo Publica

Pavimentacao
Telefone

Existente
Existente
Existente
Existente
Existente
Existente
Existente

Existente
Existente

fls. 291

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por GILMAR GONCALVES DE SOUZA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/01/2024 as 22:41 , sob o niumero WSJC24700007923

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0026865-51.2018.8.26.0577 e codigo LpmrmpMg.



3.3 Atividades Existentes no Entorno

Comeércio . Existente
Escola . Existente
Servicos Médicos . Existente
Recreacao e Lazer . Existente
Correio . Existente
Agéncias Bancarias : Acima de 2,5 Km
Transporte :  Existente

3.4 Descricao do Entorno

Ocupacéao da Regiao : Residencial/Comercial
Ocupacao Industrial . Existente

Ocupacgao Comercial . Existente

Ocupacéao Residencial . Popular

Distancia do Centro ;11 km

Principal Via de Acesso . Estrada do Imperador
Ponto de Destaque : Faculdade Anhanguera

4.CARACTERIZAGAO DA PROPRIEDADE

4.1 Terreno
O terreno apresenta as seguintes caracteristicas:
o Area: Descrita na matricula 171.178.
e Superficie: Plana
e Topografia: Boa

e Zoneamento: Residencial

Conforme mapa de desenvolvimento urbano da Prefeitura de Sdo José dos Campos, o
imovel esta inserido no perimetro Urbano, que possui como diretriz principal imoéveis
urbanos, com intervencdes que incluem sistema viario, transporte coletivo, espagos
publicos e comércios.

4.2 Construcoes

O terreno, possui 2 constru¢des de alvenaria visiveis, sendo a 12 na frente do terreno
com 2 dormitérios, wc social, sala, cozinha e a 22 assobrada nos fundos do terreno.
O embasamento apresenta caracteristicas residencial.
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4.3 Caracteristicas Principais

Estrutura: Aparentemente Alvenaria
Fechamento: Aparentemente Alvenaria e Portao.
ldade: N&o se aplica

Formato: N&o se aplica

Localizacao: Boa

4.4 Pontos positivos e negativos:

Regiéo: Popular.
Comercializacio: Média.

indice de crescimento: Médio.

5 Matriz SWOT

PONTOS FORTES ASPECTOS DESAFIADORES

OPORTUNIDADES AMEACAS

CENARIO DE LIQUIDEZ MEDIA PARA VENDA

Tendo em vista as caracteristicas de mercado atual, o valor mais provavel, indicado é
de R$ 377.000,00 ( Trezentos e Setenta e Sete Mil Reais ).
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6.DIAGNOSTICO DE MERCADO

Séo José dos Campos uma cidade que une cultura, tradicao e tecnologia. No nucleo
urbano estdo localizados institutos federais de pesquisa cientifica, empresas de
tecnologia de ponta, prédios de arquitetura arrojada, universidades, faculdades e centros
de formagé@o de mao de obra qualificada. Por outro lado, a zona rural concentra quase
70% do territério do municipio, boa parte em areas de protecao ambiental.

E o principal municipio da Regido Metropolitana do Vale do Paraiba e o mais importante
polo aeronautico e aeroespacial da América Latina. A populagdo também preserva a
cultura local, influenciada pela histéria dos bandeirantes, que tragaram pela regido os
caminhos rumo ao ouro das Minas Gerais, e dos tropeiros que vinham do sul do estado
vizinho. Hospitaleira, a cidade recebe bem os migrantes de todas as partes, muitos dos
quais participam do crescimento local.

Populagédo 697.054

A atividade econ6mica do Municipio € diversificada e apresenta bons sinais de
comercializacdo, reflexo da diversificacao varejistas, automotivas e de aeronaves.
(Informagdes retiradas do site da Prefeitura Municipal de Sdo José dos Campos -
http://www.sjc.sp.gov.br/sao_jose/populacao.aspx).

6.1 Valor de Venda — Situacao Atual
6.2 Metodologia

Para a determinagao do valor de venda do imével foram utilizados o Método comparativo
de iméveis existentes na regido.

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imével em andlise, com a
finalidade de investigar iméveis disponiveis para venda.

O campo amostral utilizado para a determinagédo do valor foi composto por amostras
local, que incluem casas, terrenos, galpdes, pontos comerciais e prédios comerciais
comercializados na regido. Considerou-se pesquisas de sites com fotos de iméveis
semelhantes, disponiveis na internet para levantamento das caracteristicas dos imoéveis
no local.

Os iméveis pesquisados apresentam ainda diferentes caracteristicas como padrao
construtivo, e outras para uma comparacao direta de seus pregos, motivo pelo qual foi
empregado o Tratamento por Fatores para a determinacao do valor .

6.3 Referéncias Normativas

A metodologia béasica aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma
Brasileira para Avaliagdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT).

Foi utilizada também a Norma para Avaliacdo de Imdveis —, publicada pelo IBAPE -
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, Departamento de Sao Paulo.
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