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Avaliacao Mercadolégica

Rua Medina, 977 - Vila Iracema
Condominio Solar das Montanhas - Sao José dos Campos - SP
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Informacées do Imével

DADOS DO PROCESSO

NUmero do Processo: 1005835-35.2021.8.26.0577

IMOVEL AVALIADO

Tipo de Imédvel: Apartamento
Matricula: 228.903

Cartorio: Oficial de Registro de Imdveis de Sao José dos Campos/SP

Area Total: 83,67 m2 / Area Privativa: 43,40 m? / 1 Vaga de garagem

Endereco: Rua Medina N°: 977
Complemento: APTO n°302 / 3°Pavim. / Torre - 3 Bairro: Vila Iracema
CEP: 12228-131 Cidade: Sao José dos Campos UF: SP

CARACTERISTICAS
Quartos Suites m Banheiros Vagas
N/A §| B ON/A % N/A r‘ N/A




Informagées do Imovel

FRENTE DO IMOVEL
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Informagées do Imével

MAPA DA REGIAO
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Documento do Imovel

CAPA DA MATRICULA

.Ol. Onf : CNM 111492.2.0228903-13

200.668 / apartamento 302 - Torre 03

Matricula Ficha 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
SAO JOSE DOS CAMPOS - SP

228.903 o1 ‘\
Em 16 de janeiro de 2015.
LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL
Imével: CONDOMINIO SOLAR DAS MONTANHAS
O apar n° 302, localizado no 03° pavimento da Torre 03, integrante do

empreendimento denominado “CONDOMINIO SOLAR DAS MONTANHAS.
situado na Rua MEDINA, no Bairro do PUTIM, dest de, comarca ¢ 1°
circunscrigdo imobiliaria de Sdo Jos¢ dos Campos, col % a
43,405 metros quadrados, area privativa de sacada %’ne 2 dpados, area
privativa de garagem de 11,040 metros quadmdo@ Vil {‘ apartamento
a vaga n° 108, localizada no térreo, drea de Ol d Jﬁ\»‘ 38 proporcional de
83,672 metros quadrados, encerrando a % dy x‘ metros quadrados,

correspondendo-lhe uma fragdo ideal d¢ (e de " Q

uhcrl;l de

empreendi to denominado “CONDOMINIO SOLAR DAS MONTANHAS",
foi submetido ao regime de incorporagdo imobilidria, nos termos do artigo 32, da | i

n® 4.591/64, estando a unidade autébnoma acima descrita, em construgdo. Protocolo

n°®481.347 em 23 de margq de 2012.
Eu, W Patricia Miguel Araiijo, Escrevente digitei, conferi o
inst ito, 0 ato praticado e assino.

vide verso

SOLICITADO POR: TELES LT! DATA: 02/10/2024 16:15:48 - VALOR: R$ 21,51



Informacdes Juridicas

DA METODOLOGIA APLICADA PARA PRECIFICACAO DO IMOVEL

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa analisar o
comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacoes, relativamente a imoveis paradigmas
semelhantes ao imovel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro mercadolégico.

O intuito com a utilizacao desta metodologia € viabilizar a precificacdo de um determinado imovel, com
fundamento em uma delimitacao do mercado imobiliario que possua atributos mais semelhantes possiveis ao
imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitacao e elaborando parametros analiticos
com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo, portanto, uma pesquisa
indireta.

Para se construir uma equiparacao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja imoveis similares
em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida por outro processo auxiliar,
denominado Homogeneizacao de Valores. Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos
comparativos através de fatores cuja aplicacao de um ou outro, ha uma variacao. Assim, os fatores
fundamentais como localizacao, testada, topografia, padrao construtivo, conservacao, entre outros, sao
levados em conta para que as amostras sejam mais comparaveis, nao obstante a similaridade ja pré
selecionada na pesquisa.

EMBASAMENTO LEGAL

Nos termos do artigo 3°, da Lei n° 6.530/78, que autoriza o corretor de imoveis a opinar sobre a
comercializacao imobiliaria cumulado com o artigo 156 do Cdédigo de Processo Civil, que autoriza o juiz a ser
assistido por um perito que tenha conhecimento técnico ou cientifico, o corretor de iméveis esta habilitado
emitir o presente laudo, nos termos e nas razoes abaixo descritas.

A finalidade é apurar o valor de mercado do imével avaliando a luz das condicées normais de mercado, de
oferta e demanda. Na avaliacao mercadologica sao avaliados os aspectos de valor de mercado do imével, nao
sendo computadas eventuais avarias, benfeitorias e demais questdes relacionadas a estrutura fisica do imovel
ou terreno avaliando.

A Pesquisa Mercadologica é permitida conforme previsto no artigo 871, incisos | e IV, do Cddigo de Processo
Civil: “Nao se procedera a avaliacao quando: IV - se tratar de veiculos automotores ou de outros bens cujo
preco médio de mercado possa ser conhecido por meio de pesquisas realizadas por orgaos oficiais ou de
anuncios de venda divulgados em meios de comunicacao, caso em que cabera a quem fizer a nomeacao o
encargo de comprovar a cotacao de mercado”.



Amostras Similares e Conclusao Técnica

AMOSTRA - 1

Tipo: Apartamento Endereco: Rua Medina - Sao José dos Campos, SP Quartos: 02 Vagas: 01
Valor: RS 215.000,00 Area Gtil: 44 m? Valor R$/m2: RS 4.886,36

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-sao-jose-
dos-campos-putim-139m2-RS215000/id-43584870/

AMOSTRA - 2

Tipo: Apartamento Endereco: Rua Medina, 402 - Vila Iracema, Sao José Quartos: 02 Vagas: 01
dos Campos - SP
Valor: RS 220.000,00 Area Gtil: 44 m?2 Valor R$/m2: RS 5.000,00

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-vila-iracema-bairros-sao-jose-dos-
campos-com-garagem-44m2-venda-RS220000-id-2882730580/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA - 3

Tipo: Apartamento Endereco: Rua Medina, 977 - Vila Iracema, Sao José Quartos: 02 Vagas: 01
dos Campos - SP
Valor: RS 225.000,00 Area (til: 45 m? Valor R$/m2: RS 5.000,00

Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-vila-iracema-sao-jose-dos-
campos-sp-45m2-id-2887010192/?source=ranking%2Crp

CONCLUSAO TECNICA

Foram encontradas amostras em 600 metros de distancia do endereco do imovel solicitado, das quais foram
selecionadas 3 amostras similares. A opiniao deste profissional sobre o valor do imovel foi baseada em imoveis
que encontram-se em divulgacao e apos as pesquisas e saneamento chegou ao seguinte valor.




Informacodes da Avaliacao

CALCULO MEDIO DO M2

Valor do Imével / Area do Imével = Valor médio do m?
Amostra 1: RS 215.000,00 / 44m? = RS 4.886,36m?
Amostra 2: RS 220.000,00 / 44m2 = RS 5.000,00m?

Amostra 3: RS 250.000,00 / 45m? = RS 5.000,00m?2

(RS 4.886,36 + RS 5.000,00 + RS 5.000,00)/3 = RS 4.962,12m?

VALOR MEDIO DO M2
RS 4.962,12m?

(quatro mil novecentos e sessenta e dois reais e doze centavos)

CALCULO DA AVALICAO

Calculo:
Area do Imével Avaliado * Valor médio do m? = Valor de Avaliacdo

43,40m?2 * R$ 4.962,12m?2 = RS 215.356,00

VALOR DE AVALIAGCAO

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imoveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor
atribuido é de:

RS 215.356,00

(duzentos e quinze mil trezentos e cinquenta e seis reais)




Conclusao e Assinaturas dos Corretores

CONCLUSAO

Considerando a possibilidade de ser dispensada a avaliacao do imoével nos termos do artigo 871, incisos | e
IV, do Cddigo de Processo Civil, informamos que com base em pesquisa de imodveis de natureza e
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, ponderando as caracteristicas e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de
homogeneizacao normatizadas que permitem a determinacao do valor levando em consideracao as diversas
tendéncias e flutuacoes do Mercado Imobiliario, normalmente diferentes das flutuacoes e tendéncias de
outros ramos da economia, conclui-se que o valor de mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico de
Analise Mercadologica é de RS 215.356,00 (duzentos e quinze mil trezentos e cinquenta e seis reais)
admitindo-se uma variacao de 5% (cinco por cento), para cima ou para baixo.

Ante o exposto, finaliza o presente relatério em 10 paginas, para que surta seus efeitos, ficando a disposicao
para maiores esclarecimentos que se facam necessarios.

Para tanto, subscrevemo-nos. Sao Paulo, 18 de junho de 2026.

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Metodo comparativo direto de dados do mercado ?" 6f l'.-f-fffm E Letr—is

Mome; Gabriella Moresi Tieri CRECISP: 245844

RESPONSAVEL TECNICO ASS, RESP, TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado :
s Kunata (ampos Xawitr
Mome: Renata Campos Xavier CRECISP: 315914

RESPONSAVEL TECNICO ASS. RESP. TECNICO

Motodologia: Método comparativo direto de dados do mercado i
Mania Pars Fumandes

Mome: Maria Paes Fernandes CRECISP: 055771-F
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