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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGENHEIRD PE

CREA - 506

EXCELENTISSIMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 62 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO JOSE DOS CAMPOS -SP

AUTOS N2 0005889-23.2018.8.26.0577

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS, Engenheiro, Perito Judicial, nomeado

nos AUTOS DA AGAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA — PRESTACAO DE
SERVICO, requerida F. NASCIMENTO ESCRITORIO CONTABIL SS LTDA, em face de
MOTRAPI MAO DE OBRA EM TRAPICHES LTDA (REP DOROTY CUNDARY
MARQUES), dando por terminados seus estudos, diligéncias e vistorias vém,
respeitosamente, a Vossa presenga para apresentar suas conclusdes, expressas

no seguinte:

LAUDO TECNICO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES

Termos em que,
Pede deferimento

Sao José dos Campos, 03 de agosto de 2025.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS
Pos-graduado em Avaliagdes e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE/ SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO

B | avaliarpericiasfrdgmail.com ||- (11} S1078-7119




Processo 0005889-23.2018.8.26.0577, Evento 581, LAUDO / 591, Pagina 2 |

=

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGENHEIRD PERITO JUDICIAL

CREA - 5069935010-0

RESUMO

Imdvel localizado no Sitio Ilha das Flores acesso pela Estrada Vera Cruz- Bairro Vargem
Grande - Sdo José dos Campos-SP. Matricula n® 43.966 no 12 Registro de Imdveis da
Comarca de Sdo José dos Campos -SP

VALOR DO IMOVEL:

VI = RS 2.148.960,00

(dois milhGes cento e quarenta e oito mil novecentos e sessenta reais)

Valido para julho de 2025

ail.com @ (11 S1078-7 1159
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l. - OBSERVACOESPRELIMINARES

Em atencdo a r. Decisdo proferida pelo M.M. Juiz de Direito, constante
as fls. 287/290 dos autos, o presente laudo pericial tem por objetivo a avaliagdo do
imével descrito a seguir, no ambito da ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENGCA -
PRESTAGAO DE SERVIGOS, movida por F. NASCIMENTO ESCRITORIO CONTABIL SS
LTDA, em face de MOTRAPI MAO DE OBRA EM TRAPICHES LTDA, representada por
Doroty Cundary Marques, que tramita perante a 62 Vara Civel da Comarca de Sao

José dos Campos/SP, sob o n2 0005889-23.2018.8.26.0577.

O imodvel objeto da presente avaliagao estd assim descrito:

e Denominagao: Sitio Ilha das Flores

o Localizagdo: Acesso pela Estrada Vera Cruz, Bairro Vargem Grande —
Sdo José dos Campos/SP

e Matricula: n? 43.966, junto ao 12 Registro de Imdveis da Comarca
de S3o José dos Campos/SP

e Cadastro no INCRA: n2 635.197.012.858-0

Para a elaboracao deste trabalho técnico, o perito considerou como
veridicos os elementos constantes da documentacao disponibilizada, bem como as
informacdes prestadas por terceiros, presumindo-se que foram fornecidas de boa-fé
e com base em fontes confidveis.

Na presente avaliagdo, assume-se que os elementos constantes da
documentacdo oferecidos ao signatario estdo corretos e que as informacdes

fornecidas por terceiros o foram de boa fé e sdo confidveis.

| = | avaliarpericiasfiritgmail.com ||- (11} S1078-7119
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1.1- OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetivo, em cumprimento ar. decisao de

fls. 287/290, proceder a avaliagdao do imével penhorado nos autos.

Nos termos da Norma para Avaliagdo de Imdveis do IBAPE/SP (2011),

entende-se como valor de mercado:

“Quantia mais provavel pela qual um bem seria negociado em uma data
de referéncia, entre vendedor e comprador prudentes e interessados no negdcio, com
conhecimento de mercado, mas sem compulsdo, dentro das condigoes

mercadoldgicas.”

1.2 - DOCUMENTOS CONSIDERADOS

Para a elaboracdo do presente laudo pericial, foram utilizados os

seguintes documentos:

e Mapa do Loteamento Primitivo do Bairro Vargem Grande,
emitido pela Prefeitura Municipal de Sdo José dos Campos/SP;
¢ Certiddao de Cadastro do Imével Rural;

e Cadastro Ambiental Rural (CAR).

[ | avaliarpericiasfriigmail.com |} (11} S1078-7119
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| -1.1- RESSALVAS

As condigdes fisicas dos melhoramentos considerados neste Laudo
sdo baseadas na inspecao visual do signatdrio. Somente os elementos visiveis do
imovel foram inspecionados nas areas vistoriadas. As vistorias foram realizadas
através de exames tdcteis e visuais, em todos os componentes aparentes e

diretamente acessiveis, sem o emprego de instrumentos.

As analises efetuadas a partir dos dados levantados estdo

circunscritas ao discriminado no objetivo deste laudo.

Na realizacdo da presente Pericia o signatario pressupde a
veracidade das informacgdes constantes nos Autos, as obtidas em vistoria e dados

fornecidos ao signatario.

Este laudo tem validade para a data da vistoria considerando os

documentos e dados analisados.

Para a realizacdo do presente trabalho foram verificados os
documentos constantes nos autos, bem como os entregues pelas partes e aqueles
obtidos junto aos drgdos especificos, documentos e cdpias considerados veridicos,

corretos e fiéis aos respectivos originais.

O Perito signatdrio declara que ndo possui nenhum vinculo de
parentesco sanguineo, por afinidade ou civil por linha ascendente, descendente ou
colateral, com o Meritissimo Juiz de Direito da 62 VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO
JOSE DOS CAMPOS — SP, bem como com os servidores da respectiva unidade
judicidria, nem com as partes e respectivas bancas de advogados que as representam,

nao possuindo nenhum interesse na presente Lide.

O presente Laudo foi elaborado conforme as Normas da ABNT NBR
13752/1996 — Pericias de Engenharia na Construcdo Civil e Norma Basica para Pericias

de engenharia do IBAPE/SP — 2015.

sm (9] (1) 910787119
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Il. - VISTORIA

Em cumprimento ao disposto no artigo 474 do Cédigo de Processo Civil,
a data da pericia foi previamente agendada nos autos, e as partes da presente
demanda foram formalmente notificadas por meio de comunicado de vistoria,
informando o dia e horario da diligéncia, a qual foi realizada em 11 de julho de 2025,

as 11h30min.

Ressalta-se que nenhuma das partes compareceu ao local no momento
da vistoria, tampouco houve presenca de representantes ou assistentes técnicos

formalmente constituidos nos autos até a data da diligéncia.

2.1-LOCAL
2.1.1- CARACTERISTICAS GERAIS DA LOCALIZAGCAO

O imdvel objeto da presente avaliagao esta situado no Sitio llha das
Flores, com acesso pela Estrada Vera Cruz, localizado no Bairro Vargem Grande,
municipio de Sdo José dos Campos/SP.

A localizacdo do imodvel pode ser visualizada por meio de imagens
extraidas de fontes publicas e amplamente reconhecidas, como o Google Maps e o
Google Earth, bem como a reprodu¢ao do Mapa Oficial da Prefeitura Municipal de
Sao José dos Campos, que ilustram a posicao geografica do bem avaliado:

B | avaliarpericiasfrdgmail.com ||- (11} S1078-7119
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FIGURA 01
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Fonte Google Maps.

FIGURA 02

Sitio Ilha das Flores -Bairro
Vargem Grande, S3o José dos
Campo -SP

Fonte Google Earth.
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2.1.2 - CADASTRAMENTO SEGUNDO O MAPA FISCAL

O imoével avaliado, denominado “Sitio llha das Flores”, estd localizado
na zona norte do municipio de Sdo José dos Campos/SP, com acesso principal pela
Estrada Vera Cruz, no Bairro Vargem Grande.

A gleba encontra-se cadastrada no Cadastro de Imével Rural (CCIR) sob
o n? 635.197.012.895-0, e apresenta area de aproximadamente 447.700 m?,
equivalente a 18,50 alqueires paulistas, conforme conversdo métrica da area
constante no cadastro rural.

O entorno imediato é composto por matriz agropecudria extensiva,
intercalada com fragmentos de vegetacdao secundaria e cursos d’agua de pequeno
porte, formando uma paisagem tipicamente rural.

O acesso viario ao imével é feito por estrada de leito cascalhado
patrolado, com presenca de rede elétrica de baixa tensdao e pontos de iluminagao
publica. Ndo ha disponibilidade de redes publicas de abastecimento de agua ou
coleta e tratamento de esgoto sanitario, o que é comum nessa regido da Estrada
Vera Cruz, dada sua natureza predominantemente rural.

02 - Macrozoneamento Rural

Ortofoto 2020

Fonte: Portal Geosanja.
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2.1.3 - MELHORAMENTOS PUBLICOS

Alocalidade em que se insere o imodvel ndo é atendida pelos principais
melhoramentos publicos urbanos. Observa-se a existéncia apenas de:

Rede de energia elétrica de baixa tensao;
Servico regular de coleta de residuos sélidos urbanos.

N3o h3a, nas imediag¢des, unidades escolares, pavimentacdo asfaltica,
guias e sarjetas, tampouco redes publicas de abastecimento de agua ou esgotamento
sanitario, o que é condizente com as caracteristicas da Macrozona Rural 2, conforme
o zoneamento vigente do municipio de Sdo José dos Campos/SP.

-FOTO 01-

avaliarperici miail.com | | (11 91078-F119
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2.1.4- CARACTERISTICAS EFETIVAS DA REGIAO

A drea objeto desta avaliacdo estd integralmente inserida na
Macrozona Rural 2 - Prote¢ao de Recursos Hidricos, conforme delimitado pelo Plano
Diretor do Municipio de S3ao José dos Campos, instituido pela Lei Complementar n2
612/2018.

O tecido fundiario local é composto predominantemente por glebas de
porte médio e grande, destinadas principalmente a pecuaria extensiva e a cultivos
de subsisténcia, intercaladas por fragmentos de vegetagdo secundaria em
regeneragao natural.

A morfologia suavemente ondulada, aliada a presenca de solos argilo-
siltosos de fertilidade moderada, favorece a implantacdo de pastagens, silvicultura
de ciclo rapido e sistemas agroflorestais de baixa intensidade.

Em razdo da fungdao hidroambiental atribuida a macrozona, o uso do
solo esta sujeito a restrigdes especificas, dentre as quais se destacam:

e Limitacao da densidade construtiva;

o Obrigatoriedade de manuten¢do de Areas de Preservagio
Permanente (APPs);

o Exigéncia de licenciamento ambiental prévio para novos
empreendimentos ou altera¢des no uso atual da terra.

A infraestrutura publica disponivel é limitada, contando apenas com:

e Rede de energia elétrica em baixa tensao;
e lluminagao publica em pontos esparsos;
 Servico municipal de coleta de residuos sdlidos.

Nao existem redes publicas de abastecimento de agua tratada ou de
esgotamento sanitdrio, sendo comum o uso de pogos artesianos e sistemas
individuais de fossas sépticas.

O acesso viario ao imoével se da por estrada de revestimento primario
com cascalho compactado, tipico da malha vidria rural do municipio.

Os equipamentos publicos de educagdo, saude e comércio
concentram-se no nucleo urbano do Bairro Vargem Grande, situado a
aproximadamente quatro quildmetros do imodvel, o que reforca o cardter
autossuficiente das propriedades vizinhas.

[ | avaliarpericiasfrigmail | (11} 81078-7119
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CREA - 50

2. - DO IMOVEL:
2.1. - TERRENO

O imdvel avaliado possui area total de aproximadamente 447.700 m?
(equivalente a cerca de 18,5 alqueires paulistas), com topografia suavemente
ondulada, apresentando declividades variando entre 3% e 8%, e cotas altimétricas
situadas entre 702 metros e 717 metros acima do nivel do mar.

O acesso se dad por meio de uma testada de aproximadamente 210
metros voltada para a Estrada Vera Cruz, a qual possui leito cascalhado e
trafegabilidade rural compativel com veiculos leves e utilitarios.

O solo predominante é classificado como Latossolo Vermelho-
Amarelo, apresentando fertilidade natural média e boa drenagem, sem sinais de
erosao ativa na data da vistoria.

Ha uma faixa de Area de Preservagdo Permanente (APP) situada no
setor oeste do imovel, em conformidade com a legislagdo ambiental vigente,
acompanhando o tracado de um curso d’agua intermitente.

A gleba possui forma poligonal, com largura média superior a 180
metros, o que a torna adequada para formagao de piquetes, talhdes agricolas ou
pastagens rotacionadas.

O imbvel esta inserido na Macrozona Rural 2 — Prote¢ao de Recursos
Hidricos, o que o torna tecnicamente compativel com atividades agropecuarias de
baixo impacto, desde que observadas as restricbes ambientais impostas pelo
zoneamento e pela legislacdo vigente.

Fonte: Google Earth.
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CERTIFICADO DE CADASTRO DO IMOVEL RURAL (CCIR)

Certificado de Cadastro do Imovel Rural (CCIR)

DADOSDOCCIR

Codige Imovel Rural Denominacao imovel rural Municipio Sede UF Sede
8151070128580 Sitio lIha Das Flores 540 J0SE DOS CAMROS SaoPaulo
Data de lancamento Data da emissao Data dovencimento

24/a7/ 2025 31/08/20%5
Débitos anteriores Valor cobrado Multa
R4 RS25.63 R%i13
Juros Valor total Situacao do Pagamento Situaco do CCIR
Rion R&5d7 Emtido 2°Via Por Emissdo Via Web

Reprodugdo do Certificado de Cadastro do Imdvel Rural (CCIR)
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CREA - 506

DADOS DE LOCALIZACAO DO IMOVEL

PROTOCOLO DE PREENCHIMENTO PARA INSCRICAQ NO CAR
[ Nomero do Protocolo : SP-3549904-19€ 1, 1FC5.5691.3676.9187.689C B29F 3DE5 Finalizado em : D4/0&/2023 12:28:48

DADOS DO IMOVEL RURAL
Nome do Iméivel Rural: ESTANCIA ILHA DAS FLORES 3 |

Muricipio: Séo Jose dos Campos _UF: S50 Pauo .
renadas goograficas do centroide do imével rural: Latitude: 23°348° S T Longilude: 45°525° 0
Area Total do iménel Rural (hay: 44,5601 Mibdulos Fiscais: 3,71
INFORMACOES GERAIS

1. Este protocolo demensira que houve o preenchimento dos dades e informagdes do proprietano ou possuider doimdvel rural efetuado pelo cadastrante com
CPF: 435 837 92815

_2. O proprietério ou possuidor do imovel rural devera obler o Recibo de Inscigio no CAR na peging www.car govbr

REPRESENT ACAC GRAFICA

AREAS DECLARADAS (em hectares)
Imével Cobertura do Solo
~ Asea Total do mével 44,5601 Area Consolidada | 442329
rea de Senidéo AdTunstratia [ 00000 | Area do Remanascente do Vegelagohatia | 0,0000_
Area Liquida do Iménel 44,5601 Reserva Legal
APP{Uso Restrito Area de Resena Legal | 57867
Asea de Presenacio Permanente | 24513
Aseas de Uso Restrito Total | 0,0000

Reprodugdo. Autos: 0005889-23.2018.8.26.0577 Fls.752.
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Com base na NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO
IBAPE/SP, de 2011, que atende as prescri¢cdes do item 7.3.5.2 da ABNT NBR 14653-2,

tem-se:

Item 8.4 Vistoria do imodvel avaliando

E imprescindivel a vistoria do bem avaliando para registrar suas
caracteristicas fisicas e outros aspectos relevantes a formagdo do seu valor.
Quando ndo for possivel o acesso ao interior do imdvel, o motivo

deve ser justificado no laudo de avaliagdo.

Nesse caso, a vistoria interna pode ser prescindida e a avalia¢do
pode prosseguir com base em uma situagdo presumida, a partir de elementos que for
possivel obter, tais como:

a) Descri¢do interna;

b) Vistoria externa de dreas comuns, de outras unidades do mesmo
edificio, no caso de apartamentos, escritdrios ou conjuntos habitacionais;

c) Vistoria externa, no caso de unidades isoladas.

A vistoria deve ser complementada com a investigacGo da
vizinhanca e da adequacdo do bem ao segmento de mercado com identifica¢éo de

circunstdncias atipica, valorizastes ou desvalorizantes.

J [11) 21078-7119
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ER

2.2.2 - VISTA DO IMOVEL

A area apresenta aspecto de gleba rural, sem construcdes visiveis a
partir da via de acesso

{11970
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111 — INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Ressalta-se que, em cumprimento ao disposto no artigo 474 do Codigo
de Processo Civil, as partes foram devidamente cientificadas acerca da data e horario
da vistoria, conforme pré-agendamento constante as fls. 740/741 dos autos.

A diligéncia pericial foi regularmente realizada no local objeto da
presente avaliagdo, ocasido em que foram obtidos registros fotograficos
representativos da area.

Esclarece-se que as fotografias anexadas ao presente laudo refletem
exclusivamente as condi¢oes faticas observadas no momento da vistoria, ndo
cabendo a este perito emitir juizo de valor quanto a origem, autoria ou
responsabilidade por eventuais altera¢des que tenham ocorrido posteriormente a
data da diligéncia técnica.

= | avaliarpericiasfrisgmail.com |} (11} 91078-7118
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IV. — CRITERIOS DE AVALIAGAO

Para a presente avaliacdo, adotou-se o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, reconhecido como método basico para determinacdo do valor de
mercado de imodveis rurais ou urbanos, conforme estabelecem a ABNT NBR 14.653-2
e a Norma para Avalia¢do de Iméveis do IBAPE/SP (2011).

Este método fundamenta-se na comparagao direta com elementos de
mercado assemelhados, cujas caracteristicas sejam compativeis com o imdvel
avaliando. Para aplicacdo adequada do método, consideram-se, principalmente, os
seguintes parametros:

e Localizagio;

e Tipo de imdvel;

e Dimensoes e drea do terreno;

e Padrio construtivo (quando existente);
o Idade aparente;

o Data da oferta ou transacgao.

Processo de Homogeneizacao

Para tornar os dados compardveis, adotou-se o processo de
homogeneizacio dedutivo, que consiste em aplicar racionaliza¢des técnicas e ajustes
para adequar os elementos de comparacdo as condi¢des do imével avaliando.

Foram considerados os seguintes critérios:

A) Oferta:
Aplicou-se deducao de 10% sobre os valores ofertados, a fim de compensar eventual
superavaliacdo decorrente da elasticidade das ofertas (risco de precos acima da
realidade de mercado). Nos casos de dados oriundos de transacoes efetivamente
realizadas, tal dedu¢do nao foi aplicada.

B) Atualizacao:
Nao se fez necessdria a atualizacdo monetéria dos dados coletados, uma vez que os
elementos comparativos s3o contemporaneos a data-base do laudo, refletindo as
condig¢des atuais do mercado.

sm (9] (1) 910787119
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C) Padrao Construtivo (quando aplicavel):
Nos casos em que existam edificacdes, o valor das benfeitorias serd determinado com
base nos parametros definidos pelo IBAPE/SP, segundo os valores unitérios
recomendados em estudos técnicos regionais.

As areas de garagem, quando existentes, s3o avaliadas a razao de 50 %
do valor unitario adotado para a construcio principal, conforme estabelece o item
VI — Recomendagoes do referido estudo.

D) Valores Unitarios:
Os valores unitarios médios adotados, bem como seus respectivos intervalos de
confianca, estdo vinculados aos indices da tabela R8-N do SINDUSCON, com base
em critérios técnicos estabelecidos por comissdo de profissionais habilitados,
considerando a realidade do municipio e as diretrizes das normas vigentes.

Intervalo de Confianca Estatistico

Ap6s a homogeneizagdo dos elementos comparativos, foram aplicados
procedimentos estatisticos com apuracio da média aritmética e determinacdo de
intervalo de confianca de £30%, conforme preconizam as boas praticas da estatistica
aplicada a engenharia de avaliacdes.

sm (9] (1) 910787119
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INTERVALO DE

CLASSE | comermnitva | PADRAO CONSTRUTIVO VALORES
Minimo | Médio | Mdximo
Grupo 1.1 - 1.11 - RUSTICO 0,060 0,090 | 0,120
BARRACO 1.1.2 - SIMPLES 0,132 |0,156 | 0,180
1.2.1-RUSTICO 0,360 0,420 | 0,480
1.2.2 - PROLETARIO 0,492 |0576 | 0,660
1.2.3 - ECONOMICO 0,672 0,786 | 0,900
Grupo 1.2 - 1.2.4 - SIMPLES 0,012 | 1,086 | 1,200
CASA 1.2.5 - MEBIO 1,212 [1,386 | 1560
1.2.6 - SUPERIOR 1572 | 1,776 | 1,980
1.2.7 - FINO 1,992 |2,436 | 2,880
1-RESIDENCIAL 1.2.8 - LUXO Acima | 2,89
1.3.1 - ECONGMICO 0,600 | 0,810 | 1,020
132 - SIMpLES | 2/¢evador | 1,032 [ 1,266 | 1500
C/elevador | 1,260 | 1,470 | 1,680
133 mEp[o |Ofelevador | 1512 | 1746 | 1,980
GRUPO 13 - C/elevador | 1,692 | 1926 | 2,160
APARTAMENTO 134 -SUPERTOR |2/ @levador | 1,992 |2,226 | 2,460
C/elevador | 2,172 | 2,406 | 2,640
135 - FINO 2,652 | 3,066 | 3,480
1.3.6 - LUXO Acima | 3,49
2.1.1 - ECONGMICO 0,600 0,780 | 0,960
5 12. SIMPLES | 2/€levador | 0572 | 1,206 | 1,440
C/elevador | 1,200 | 1,410 | 1,620
, S/elevador | 1,452 | 1,656 | 1,860
GRUPO 2.1 - 213- MEDIO C/elevador | 1,632 | 1,836 | 2,040
s COMERCIAL ESCRITORIO S/elevador 1:8?2 2:046 2:220
SERVICOS/ 214 SUPERIOR 1 ador 2052 | 2,286 | 2,2520
INDUSTRIAL 215 - FINO 2532 | 3,006 | 3,600
2.1.6 - LUXO Acima | 3,61
2.2.1 - ECONOMICO 0,240 | 0,360 | 0,480
GRUPO 2.2 - 2.2.2 - SIMPLES 0,492 (0726 | 0,960
GALPAO 2.2.3 - MEDIO 0972 | 1,326 | 1,680
2.2.4 - SUPERIOR Acima | 1,69
3.L1 - SIMPLES 0,060 0,120 | 0,180
3-ESPECTAL | ORUPO31- 3.1.2 - MEDIO 0,192 0,246 | 0,300
COBERTURA : . :
3.1.3 - SUPERIOR 0,312 0,456 | 0,600

avaliarpericiasfriigmail.com ||- (11} 91078-7118
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E) Depreciagao pelo Obsoletismo da Construgdo

Para o calculo da depreciagao da construgao, serd adotado o critério
estabelecido no referido estudo do IBAPE/SP, com base na adequag¢do do Método
Ross/Heideck, o qual combina os seguintes fatores:

e Idade cronolégica da edificagao;

e Tipo construtivo (estrutura, padrao de materiais, técnica empregada);

o Estado de conservacdo aparente, apurado durante a vistoria (quando
possivel).

Esse método permite estimar a vida atil remanescente da edificacao,
refletindo o seu grau de obsolescéncia fisica e funcional, com aplicacdo de fatores de
depreciagao correspondentes a cada faixa de idade e condicao.

Ressalta-se que, na auséncia de vistoria interna ou de acesso direto as
edificacOes (quando for o caso), os parametros de depreciacdo serdo presumidos com
base em elementos externos visiveis e dados secundarios disponiveis, conforme
permitido pelas normas técnicas supracitadas.

sm (9] (1) 910787119
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VIDA VALOR
CLASSE TIPO PADRAO REFERENCIAL | RESIDUAL
Ir (anos) "R" (%)

RUSTICO 5 0
BARRACO SIMPLES 10 0
RUSTICO 60 20
PROLETARIO 60 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
CASA MEDBIO 70 20
SUPERIOR 70 20
RESIDENCIAL NG m 25
LUXO 60 20
ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20
MEDBIO 60 20
APARTAMENTO o GoerToR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20
. MEDIO 60 20
ESCRITORIO o perTOR 60 20
FINO 50 20
LUXO 50 20
COMERCIAL RUSTICO 60 20
x SIMPLES 60 20
GALPOES MEDIO 80 20
SUPERIOR 80 20
RUSTICO 20 10
COBERTURAS |SIMPLES 20 10
SUPERIOR 30 10

F) Deprecia¢ao da Edificagdo — Fator “K”

O estado de conservagao da edificagdo sera classificado conforme a
graduacdo definida em tabela prépria da metodologia do IBAPE/SP, considerando
aspectos fisicos e funcionais observaveis durante a vistoria.

| 4 .1'='-'.l!-5-'|r periciasfriigmail.com ||- (11 S1078-7 1159
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A determinacdo do Fator “K” — utilizado para apuracdo do valor

A-5

depreciado da construcdo — serd feita com base em tabela de dupla entrada, onde
se relacionam:

¢ Na linha: a relagdo percentual entre a idade da edificagdao (le) no
momento da avaliacdo e sua vida util referencial (Ir), de acordo com o tipo construtivo
e o padrao da construcao;

e Na coluna: a letra correspondente ao estado de conservacdo da
edificagdo, conforme as faixas classificatdrias estabelecidas, que vao de A (6timo) a E
(péssimo).

Afixacao do estado de conservagao serd feita a partir das constatagoes
obtidas durante a vistoria, levando em consideracdo o estado aparente de:

o Sistema estrutural e de cobertura;
o Instalagdes hidraulicas e elétricas;
o Paredes, pisos, forros e revestimentos em geral.

A analise também levard em conta o custo estimado para eventual
recuperacdo dos elementos deteriorados ou desgastados, sendo o grau de
conservacao classificado segundo os seguintes critérios técnicos:

Tdade em b ESTADO DE CONSERUA;ED
da wida
referencial a b . o = £ g h
2 Q990 | Q987 |09e5| 05910 ] 0,811 | 0661|0465 | 0 245
<4 0979 |0976 (0955 | 0900|0802 | 0654 | 0464 | 0,243
=] 09488 |0,965 0,944 | Q850 |0793 | 0647 | 0,455 | 0,240
8 0957 0954 | 0933|0879 |0.784 | 039 | 0454 | 0237
10 0945 0942 | 0921 | 0869|0774 | 0631|0448 | 02349
12 0933 0930|0909 | 0857|0764 |0622 | 0442 | 02231
14 0920 | Q917 (0887|0846 | 0754 | 0615 | 0435 | 0228
16 0,907 | 0,904 | 0,864 | 0634|0743 | 0808 | 0,430 | 0,225
18 0,894 0891|0871 0821|0732 | 0697|0429 | 0,222
20 0880 |0&8YF|OoE858|0809|OF21 (0588 | 0417 | 0218
22 0666 |0.863 (0844 (0756|0709 | 0576 | 0410 [ 0215
24 0,851 0,848 (0830 (0782|0697 | 0569 | 0403 | 0211
26 0836 |0834| 0815 |07Te9 |0 685 | 06859 | 0,396 | 0,207
28 Q821 | 0818 (0OB800 (074 |0 672 | 0548 | 0,385 | 0,204
30 0805 | 0802 (0785|0740 | 0659|0536 |0.382 | 0.200
32 0789 |0O786 (0769|0725 | 0646 | 0627 | 0374 | 0196
34 0772 |0F70 |03 | O710 |0 632 | 0516 | 0,365 | 0192
36 Q755 Q753|073 |0654]| 0612 | 0604 | 0,358 | Q187
38 0738 |0.7¥35|( 0719 (0678|0604 | 0493|0350 (0183
40 O720 |OF18 [0 702 (0662|0590 | 0481 | 0341 | 0479
a2 0702 0700|0664 | 0645|0675 | 0460 | 0,333 | 0174
44 0683 | 0e8l (0655 (0628|0560 | 0458 | 0,324 [ 0169
46 0664 | 0662 (0,647 0,610 | 0,544 | 0444 | 0,315 [ 0165
48 0645 0643|0629 |05532 (0528 0431|0305 | 0160
50 0625 0623|0609 | 05674 0512 | 0418 | 0.296 | 0155

sm (9] (1) 910787119
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Com base nessa classificacdo, serd atribuido o Fator “K” de depreciacao,
aplicado ao custo unitario da construcdo para obtencdo de seu valor depreciado,
conforme pratica consolidada nas avaliacdes técnicas de engenharia.

G) Fator de Transposicao

Quando necessario, serdo aplicadas consideracoes de valorizagao ou
desvalorizagdao sobre o valor unitario obtido, em funcdo da localizagao especifica do
imodvel ou de suas caracteristicas urbanisticas, por meio da aplicacdo de fatores de
transposicao.

Esses fatores podem ser extraidos de indices empiricos de mercado, de
ajustes locais identificados em estudos técnicos, ou por meio da relacdo entre os
valores de langamentos fiscais, obtidos da Planta Genérica de Valores (PGV) do
Municipio.

Tal ajuste visa adequar o valor obtido por amostras comparativas a
realidade locacional do imével avaliando, respeitando a uniformizacao de critérios
de mercado e o principio da equivaléncia mercadoldgica.

H) Fator Panorama

O Fator Panorama consiste na aplicagdo de coeficientes de ajuste sobre o
valor unitario do imdvel, em funcdo do potencial de valorizagdo ou desvaloriza¢do da vista
frontal, de acordo com a orientagdo e o tipo de cenadrio visivel a partir do imdvel.

Adotam-se, para este fim, os coeficientes propostos pelo Professor Dante
Guerrero, conforme apresentados no Curso Avangado de Engenharia de Avaliagoes (Rio de
Janeiro, 1980):

Situagao da Vista Frontal Fator de Ajuste
Frente a construgdes residenciais 1,00
Frente para praga 1,20
Frente para parques 1,30
Frente para edificios industriais 0,80

Frente para vistas desvalorizantes (muros, fundos, etc.) 0,60

A aplicagdo desse fator sera feita caso se identifique influéncia
significativa da paisagem sobre o valor do imdvel, considerando as caracteristicas
visuais e o impacto ambiental e estético do entorno imediato.

(A | avaliarpericiass iLcom :1|:--.'a1r:|:-5:-.1|'-r.:
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V.- CALCULOS AVALIATORIOS
5.1 - AVALIAGAO DO IMOVEL

A partir dos elementos comparativos previamente coletados e
homogeneizados, foram realizados os calculos estatisticos basicos, com o objetivo de
determinar a média aritmética dos valores unitarios e seus respectivos limites de
confianga, conforme previsto nas diretrizes da ABNT NBR 14.653-2 e da norma do
IBAPE/SP.

O intervalo estatistico adotado compreende uma margem de +30%
em torno da média aritmética simples, procedimento usual nas avaliacdes com base
no método comparativo direto, para amostras com variabilidade moderada.

N3o foram identificados valores discrepantes que justificassem
exclusdo por critérios estatisticos ou técnicos. Assim, o saneamento da amostra
resultou na manutencdo integral dos dados coletados, cuja média final
homogeneizada foi considerada representativa do mercado local.

A partir dos elementos comparativos homogeneizados constantes das
fichas analisadas, foram realizados os calculos estatisticos, resultando na média
aritmética simples e no respectivo intervalo de confianga de +30%.

Conforme tabela a seguir:

Elementos Valor Unitario (R$/m2)
Ficha 01 R$ 3,72
Ficha 02 R$ 6,29
Ficha 03 R$ 3,80
Ficha 04 R$ 2,27
Ficha 05 R$ 5,07
Ficha 06 R$ 5,69
Ficha 07 R$ 4,83
Ficha 08 R$ 5,71
Ficha 09 R$ 4,18
Ficha 10 R$ 3,87
Média Saneada R$ 4,54

Limite Superior (+30%) R$ 5,90
Limite Inferior (-30%) R$ 3,18

| 4 .1'='-'.l!-5-'|r periciasfriigmail.com ||- (11 S1078-7 1159
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Todos os valores comparativos foram mantidos, ndo sendo identificados
valores discrepantes que justificassem exclusdo com base em critérios estatisticos ou

técnicos.

Assim, considerando a drea total do imdvel de 447.700 m?, o valor de
mercado estimado foi calculado da seguinte forma:

Valor unitario médio homogeneizado: RS 4,80/m?

Area do imével: 447.700 m?

Valor de mercado do imével avaliado:

RS 4,54 x 447.700 m? = RS 2.148.960,00 (dois milhdes, trinta e dois mil,
quinhentos e cinquenta e oito reais)

Esse valor representa a estimativa do valor de mercado do imdvel, conforme
os critérios técnicos adotados e a metodologia comparativa direta, dentro do intervalo
estatistico de confianga estabelecido.

Item Descricao

Sitio Ilha das Flores — Estrada Vera Cruz, Bairro

Imével Avaliado Vargem Grande — Sdo José dos Campos/SP

447.700 m? (equivalente a aproximadamente 18,5

Area Total do Imével ) )
alqueires paulistas)

Método de Avaliacao Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Quantldad.e de Elementos 10 fichas

Comparativos

Valor UIllt:‘:lI‘lO Meédio RS 4.80/m?

Homogeneizado

Inte.rvalo de Confianca +30%

Aplicado

Lm.nfe.lnferlor de Valor RS 3,18/m?

Unitario

Lm.nfe.Superlor de Valor RS 5.90/m?

Unitario

Valor Total do Imével

Avaliado R$ 2.148.960,00

Data da Vistoria 11 de julho de 2025

Data-base da Avaliacao Julho de 2025

Laudo Elaborado por Fernando Rodrigues dos Santos — Perito Judicial

OBS: O valor unitario de RS 4,80/m? (quatro reais e oitenta centavos por metro quadrado) foi
obtido com base em pesquisa de mercado, utilizando o método comparativo direto,
considerando elementos similares cujas caracteristicas constam da tabela de amostragem
anexa.
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5.2 - PESQUISA DE MERCADO

Para a determinagao do valor unitario basico da area, representativo
da realidade mercadoldgica imobilidria da regidao do imoével avaliando, foi realizada
pesquisa de mercado junto a diversas fontes, incluindo:

o Empresas e profissionais do ramo imobiliario atuantes na regiao;
o Ofertas publicas de venda de imdveis rurais e glebas similares;
o Dados de negdcios efetivamente realizados, quando disponiveis.

A pesquisa foi direcionada a imoveis localizados na mesma regiao
geoecondmica, com caracteristicas fisicas e locacionais assemelhadas aquelas do
imovel objeto desta avaliagao.

Os elementos comparativos coletados encontram-se listados em
anexo, com respectivas informacdes de area, localizacdo, valor unitario, padrao e
fonte.

Em seguida, os dados foram submetidos a processo de
homogeneizagdo, aplicando-se os devidos fatores de ajuste (oferta, localizacdo,
padrdo, entre outros), conforme metodologia descrita no item IV deste laudo.

A partir dos valores homogeneizados, foram realizados os cdlculos
estatisticos pertinentes, resultando na média aritmética e no respectivo intervalo de
confianga, definido em %#30% em torno da média, o que representa variacao
compativel com a dispersao natural do mercado para iméveis dessa natureza.

O valor unitario final adotado (QMF), apds andlise técnica e exclusdo
de eventuais distor¢des, foi de: RS 4,80/m? (quatro reais e oitenta centavos por
metro quadrado)

Esse valor serviu de base para a determinacdo do valor de mercado do
imovel, conforme discriminado no Quadro-Resumo Final.
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5.3 - CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Para a determinacdo do valor de mercado do bem, adotou-se o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme previsto na ABNT NBR
14.653-2, o qual consiste na andlise de transa¢oes efetivas e ofertas publicas de
imoveis com caracteristicas semelhantes, devidamente ajustadas por meio de fatores
de homogeneizagao.

A pesquisa e o tratamento dos dados comparativos foram realizados
com o apoio da plataforma Geoavaliar, ferramenta digital especializada em
inteligéncia de mercado imobilidrio, que oferece suporte técnico e estatistico
baseado em:

o Ofertas publicas registradas em portais consolidados;
e Anuncios de imobiliarias locais;
e Bases de dados oficiais com abrangéncia regional.

Os dados foram filtrados e selecionados com base na localizagdo,
tipologia fundiaria, padrao construtivo (quando existente), metragem e situagdo
fisica dos imoveis comparaveis, considerando o contexto de mercado vigente na
data-base da avaliagdo (julho de 2025).

Com base nos critérios técnicos definidos no capitulo anterior, tem-se:

¢ VI =Valor de mercado do imdvel avaliando
e At =Area total do imdvel = 447.700 m?
e« QMF = Valor unitdrio final adotado = RS 4,80/m?

Aplicando-se a férmula:
VI = QMF x At

VI = RS 4,80/m? x 447.700 m?
VI = RS 2.148.960,00

Portanto, o valor de mercado do imovel avaliado € de:

VI =RS 2.148.960,00
(dois milhdes, cento e quarenta e oito mil, novecentos e sessenta reais)

Valor estimado de mercado valido para o més de julho de 2025.
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VI - CONCLUSAO:

Conforme os calculos e critérios técnicos adotados ao longo do presente
laudo, o valor de mercado do imdvel localizado no Sitio llha das Flores, com acesso
pela Estrada Vera Cruz, situado no Bairro Vargem Grande, municipio de Sao José dos
Campos/SP, objeto de avaliacdo nos autos da A¢dao de Cumprimento de Sentenga —
Prestacdo de Servigos, movida por F. NASCIMENTO ESCRITORIO CONTABIL SS LTDA,
em face de MOTRAPI MAO DE OBRA EM TRAPICHES LTDA (REPRESENTADA POR
DOROTY CUNDARY MARQUES), que tramita perante a 62 Vara Civel da Comarca de
S3o José dos Campos/SP, processo n? 0005889-23.2018.8.26.0577, é o seguinte:

VALOR DO IMOVEL:

VI = RS 2.148.960,00
(dois milhdes, cento e quarenta e oito mil, novecentos e sessenta reais)
Valor valido para a data-base de julho de 2025.

Cumpre destacar que, conforme disposto na ABNT NBR 14.653:2011
— Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais, o conceito de valor de mercado
corresponde a:

“Quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cées do mercado
vigente.”

| 4 .1'='-'.l!-5-'|r periciasfriigmail.com ||- (11 S1078-7 1159




Processo 0005889-23.2018.8.26.0577, Evento 581, LAUDO / 594, Pagina 7 |

=

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGE

. A
E JBICIAL

NHEIBD B

VIl - DECLARAGAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA:

e O signatario atesta que a presente pericia obedeceu criteriosamente aos

seguintes principios fundamentais:
e O signatario inspecionou pessoalmente o imdvel referido no presente laudo.

e Os honordrios profissionais ndao estdo, de forma alguma, sujeitos as

conclusdes deste laudo.

e O signatdrio ndo tem inclinacdes nem interesse em relacdo a matéria

envolvida neste laudo e tampouco em relagdo a solicitante.

e No melhor conhecimento e crédito do signatdrio, as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados,

diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

e Estelaudo foi elaborado com a estrita observancia dos postulados constantes
dos Cdédigos de Etica Profissional do CONFEA — Conselho de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia e do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de

Engenharia — IBAPE (Resolugdo no. 205, de 30 de setembro de 1971).

[ | avaliarpericiasfriigmail.com |} (11} S1078-7119




Processo 0005889-23.2018.8.26.0577, Evento 581, LAUDO / 594, Pagina 8 |

=

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGENHEIRD

BERITO JUDICIAL

CREA - ¢ 193500-D

VIIl - ENCERRAMENTO:

O presente Laudo de Avaliagdo é composto por 37 (trinta e sete)
paginas, digitadas em um Unico documento, incluindo esta que segue datada e

assinada pelo perito subscritor, bem como os seguintes Anexos e Apéndices:

o APENDICE | - Fichas de Pesquisa de Mercado, Elementos

Comparativos e Calculos.

Em prudéncia ao disposto nos artigos 156 e seguintes do Codigo de Processo Civil, na Resolugdo n. ° 233, do Conselho Nacional
de Justica e no Provimento n. ° 2.306/2015, do Conselho Superior de Magistratura, se encontram a disposi¢do das partes,
respectivos advogados, e demais interessados, no site do Tribunal de Sdo Paulo (http://www.tjsp.jus.br/auxiliaresdajustica):
“curriculum vitae”, carteira de habilitagcdo (CREA), diploma de Engenharia Civil (Graduagdo) e certiddes (civel e criminal).

Termos em que,

Pede deferimento

Sao José dos Campos, 03 de agosto de 2025.

FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS
Pos-graduado em Avaliagoes e Pericias de Engenharia
Membro do IBAPE/ SP — N°2.214
PERITO DO JUIZO
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Fichas de Pesquisa de Mercado, Elementos

Comparativos e Calculos
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FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N.2 01

Contato: Imobilidria e Reflgio Rural Telefone: (12)99669-6490
Cddigo do anuncio: SI080

Enderego do Imdvel: Monteiro Lobato Bairro: Monteiro Lobato
Ponto de Referéncia https: www.imovelweb.com.br/propriedades/22-alqueires-em-monteiro-lobato-2990215313.html
Municipio: Monteiro Lobato Estado: SP CEP: 00000-00

A. Terreno:22,00 alqueires Preco de oferta — Aluguel (Fo): RS Preco Aluguel por M2
532.400 m? Preco de oferta— Venda: RS 2.200.000,00 Preco Venda por M?: RS 04,13m?
Area Construida: 2/ Area Aberta: m?2/ Area Fechada: / Non Edificandi:

Venda Oferta particular Oferta Imobilidria Aluguel

Data davenda/oferta___/ /  vendido oferta

Matriculado Posse outros:

TERRENO:
‘ Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizdvel Lote. Irregular
ACESSO:
‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros:
CLASSIFICACAO DO IMOVEL:
Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural
Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo
Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagao:
Comercial Residencial Misto Coeficiente aproveitamento:
SITUAGAO DO TERRENO:
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive
Forma Regular Irregular Poligonal Triangular
Dimensdes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25
Orientagdo Norte Sul Leste Oeste
Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico
Brejoso Firme
Protegdo Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum
Situagdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes
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EMGEMNE

SOBRE A EDIFICACAO:

Padrdo Construgdo | Alto Normal Baixo

Estrutura Concreto Metdlica Alvenaria Madeira

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Ceramico Marmore/Granito

Est. Conservagdo Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples

Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos:

Ocupagdo Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA:

Pavimentagao lluminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo

Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo

Guias/sarjetas Gdas encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola

Posto de Saude Comércio Banco Area lazer Seguranga

VIZINHANGCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos predominantes: misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
Padrdo const. predominante: baixo/popular médio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta

Valorizagdo imobiliaria: ruim razoavel boa otima

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO:

OFERTA RS 2.200.000,00 x 0,90 = RS 1.980.000,00
TESTADA: Ndo serd aplicado
PROFUNDIDADE: N&o sera aplicado

ESQUINA: Ndo serd aplicado
TOPOGRAFIA: Ndo serd aplicado

NDICE FISCAL:  N&o sera aplicado

VALOR UNITARIO R$ 1.980.000,00/532.400 m?= R$ 3,72m?
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FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAGAO - N.2 02

Contato: Grothe & Lima Imdveis Telefone: (12) 3206-6000
Cddigo do anuncio: FAO010
Enderego do Imdvel: Estrada Heitor Vieira Bairro: Buquirinha

Ponto de Referéncia https: //www.chavesnamao.com.br/imovel/fazenda-a-venda-2-salas-com-garagem-sp-sao-jose-dos-campos-
buquirinha-457864m?2-RS3850000/id-5401730/

Municipio: Sdo José dos Campos Estado: SP CEP: 00000-00

A. Terreno: 18,92 alqueires Preco de oferta — Aluguel (Fo): RS Preco Aluguel por M2

457 864 m? Preco de oferta — Venda: RS 3.200.000 Preco Venda por M?: RS 6,99 /m?
Area Construida: 2/ Area Aberta: m?2/ Area Fechada: / Non Edificandi:

Venda Oferta particular Oferta Imobilidria Aluguel
Data da venda/oferta /___/___ vendido oferta
Matriculado Posse outros:

TERRENO:
‘ Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizdvel Lote. Irregular ‘
ACESSO:
‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘
CLASSIFICACAO DO IMOVEL:
Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural
Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo
Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagao:
Comercial Residencial Misto Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO:
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive
Forma Regular Irregular Poligonal Triangular
Dimensdes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25
Orientagdo Norte Sul Leste Oeste
Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico
Brejoso Firme
Protecgao Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum
Situagdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes

—
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EMGEMNE

SOBRE A EDIFICACAO:

Padrdo Construgdo | Alto Normal Baixo

Estrutura Concreto Metdlica Alvenaria Madeira

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Ceramico Marmore/Granito

Est. Conservagdo Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples

Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos:

Ocupagdo Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA:

Pavimentagao lluminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo

Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo

Guias/sarjetas Gdas encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola

Posto de Saude Comércio Banco Area lazer Seguranga

VIZINHANGCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos predominantes: misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
Padrdo const. predominante: baixo/popular médio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta

Valorizagdo imobiliaria: ruim razoavel boa otima

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO:

OFERTA RS 3.200.000 x 0,90 = R$ 2.880.000,00
TESTADA: Ndo serd aplicado
PROFUNDIDADE: N&o sera aplicado

ESQUINA: Ndo serd aplicado

TOPOGRAFIA: Ndo serd aplicado

NDICE FISCAL:  N&o sera aplicado

VALOR UNITARIORS 2.880.000,00/457 864 m?= R$ 6,29 /m?
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FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAGAO - N.2 03
Telefone: (12) 99619-4171

Contato: Campo Brasil Imdveis
Cddigo do anuncio: ST00110
Enderego do Imdvel: Sdo Francisco Xavier

Bairro: S3o Francisco Xavier
Ponto de Referéncia https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sitio-formado-em-sao-francisco-xavier!-casa-boa-
2952174994.html

Municipio: Sdo José dos Campos
A. Terreno:16,16 alqueires

Estado: SP
Preco de oferta — Aluguel (Fo): RS
391 072 m? Preco de oferta—Venda: RS 1.650,000
Area Construida: 2/ Area Aberta: m?2/
Venda Oferta particular Oferta Imobilidria Aluguel
Data davenda/oferta___/ /  vendido oferta
Matriculado Posse outros:

CEP: 0000-000

Preco Aluguel por M2

Preco Venda por M?: RS 4,22 /m?
Area Fechada: / Non Edificandi:

TERRENO:

‘Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lote. Irregular ‘
ACESSO:

‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘

CLASSIFICAGAO DO IMOVEL:

Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural

Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo

Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:

Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagao:

Comercial Residencial Misto
SITUACAO DO TERRENO:

Coeficiente aproveitamento:

Topografia Plana Ondulada Aclive Declive

Forma Regular Irregular Poligonal Triangular

Dimensdes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25

Orientagdo Norte Sul Leste Oeste

Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico
Brejoso Firme

Protegdo Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum

Situagdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes
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EMGEMNE

SOBRE A EDIFICACAO:

Padrdo Construgdo | Alto Normal Baixo

Estrutura Concreto Metdlica Alvenaria Madeira

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Ceramico Marmore/Granito

Est. Conservagdo Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples

Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos:

Ocupagdo Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA:

Pavimentagao lluminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo

Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo

Guias/sarjetas Gdas encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola

Posto de Saude Comércio Banco Area lazer Seguranga

VIZINHANGCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos predominantes: misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
Padrdo const. predominante: baixo/popular médio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta

Valorizagdo imobiliaria: ruim razoavel boa otima

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO:

OFERTA RS 1.650,000x 0,90 = RS 1.485.000,00
TESTADA: Ndo serd aplicado
PROFUNDIDADE: N&o sera aplicado

ESQUINA: Ndo serd aplicado

TOPOGRAFIA: Ndo serd aplicado

NDICE FISCAL:  N&o sera aplicado

VALOR UNITARIO: R$ 1.485.000,00/391 072 m? = R$ 3,80 /m?
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FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAGAO — N.2 04
Telefone: (12) 3322-5578

Contato: Rancho Verde Iméveis
Cddigo do anlincio:ST00017
Enderego do Imdvel: Sdo Francisco Xavier

Bairro: S3o Francisco Xavier
Ponto de Referéncia https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-2-quartos-sp-sao-jose-dos-campos-centro-
435600m2-RS1100000/id-10081907/
Municipio: Sdo José dos Campos

A. Terreno: 18 alqueires

Estado: SP
Preco de oferta — Aluguel (Fo): RS
435 600 m? Preco de oferta—Venda: RS 1.100.000,00
Area Construida: 2/ Area Aberta: m?2/
Venda Oferta particular Oferta Imobilidria Aluguel
Data davenda/oferta___/ /  vendido oferta
Matriculado Posse outros:

CEP: 00000-00

Preco Aluguel por M2

Preco Venda por M?: RS 2,53 /m?
Area Fechada: / Non Edificandi:

TERRENO:

‘Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lote. Irregular ‘
ACESSO:

‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘

CLASSIFICAGAO DO IMOVEL:

Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural

Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo

Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:

Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagao:

Comercial Residencial Misto
SITUACAO DO TERRENO:

Coeficiente aproveitamento:

Topografia Plana Ondulada Aclive Declive

Forma Regular Irregular Poligonal Triangular

Dimensdes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25

Orientagado Norte Sul Leste Oeste

Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico
Brejoso Firme

Protegdo Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum

Situagdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

EMGEMNE

SOBRE A EDIFICACAO:

Padrdo Construgdo | Alto Normal Baixo

Estrutura Concreto Metdlica Alvenaria Madeira

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Ceramico Marmore/Granito

Est. Conservagdo Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples

Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos:

Ocupagdo Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA:

Pavimentagao lluminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo

Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo

Guias/sarjetas Gdas encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola

Posto de Saude Comércio Banco Area lazer Seguranga

VIZINHANGCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos predominantes: misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
Padrdo const. predominante: baixo/popular médio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta

Valorizagdo imobiliaria: ruim razoavel boa otima

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO:

OFERTA RS 1.100.000,00 x 0,90 = RS 990.000,00
TESTADA: Ndo serd aplicado
PROFUNDIDADE: N&o sera aplicado

ESQUINA: Ndo serd aplicado

TOPOGRAFIA: Ndo serd aplicado

NDICE FISCAL:  N&o sera aplicado

VALOR UNITARIO: R$ 990.000,00/435 600 m?= RS 2,27 /m?.
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGENH

2 TO JUDICIAL

CREA

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO - N.2 05

Contato: Nova Freitas Imdveis LTDA -Epp Telefone: (12) 3924-4688
Cddigo do anuncio:V22526
Endereco do Imdvel: Estrada Municipal Rodolfo Sebastido Alvarenga, S/N Bairro: Costinha

Ponto de Referéncia https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-costinha-bairros-sao-jose-dos-campos-1100m2-venda-
RS3000000-id-2733189961/?source=ranking%2Crp

Municipio: Sdo José dos Campos Estado: SP CEP: 00000-00

A. Terreno: 22,00 alqueires Preco de oferta — Aluguel (Fo): RS Preco Aluguel por M2

532 400 m? Preco de oferta— Venda: RS 3.000,000 Preco Venda por M?: RS 5,63 /m?
Area Construida: 2/ Area Aberta: m?2/ Area Fechada: / Non Edificandi:

Venda Oferta particular Oferta Imobilidria Aluguel
Data da venda/oferta /___/ _ vendido oferta
Matriculado Posse outros:

TERRENO:
‘ Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lote. Irregular ‘
ACESSO:
‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘
CLASSIFICACAO DO IMOVEL:
Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural
Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo
Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagao:
Comercial Residencial Misto Coeficiente aproveitamento:
SITUAGAO DO TERRENO:
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive
Forma Regular Irregular Poligonal Triangular
Dimensdes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25
Orientagado Norte Sul Leste Oeste
Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico
Brejoso Firme
Protegdo Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum
Situagdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes
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Documento 595

Tipo documento:
LAUDO/PERICIA

Evento:

JUNTADA - SAJ

Data:

07/08/2025 02:55:55

Usuario:

MIG - SISTEMA DE PROCESSO ELETRONICO
Processo:

0005889-23.2018.8.26.0577

Sequéncia Evento:
581
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

EMGEMNE

SOBRE A EDIFICACAO:

Padrdo Construgdo | Alto Normal Baixo

Estrutura Concreto Metdlica Alvenaria Madeira

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Ceramico Marmore/Granito

Est. Conservagdo Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples

Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos:

Ocupagdo Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA:

Pavimentagao lluminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo

Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo

Guias/sarjetas Gdas encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola

Posto de Saude Comércio Banco Area lazer Seguranga

VIZINHANGCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos predominantes: misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
Padrdo const. predominante: baixo/popular médio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta

Valorizagdo imobiliaria: ruim razoavel boa otima

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO:

OFERTA RS 3.000,000 x 0,90 = RS 2.700.000,00
TESTADA: Ndo serd aplicado
PROFUNDIDADE: N&o sera aplicado

ESQUINA: Ndo serd aplicado

TOPOGRAFIA: Ndo serd aplicado

NDICE FISCAL:  N&o sera aplicado

VALOR UNITARIO: R$ 2.700.000,00/532 400 m?= R$ 5,07 /m2.
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGENHEIR JUDICIAL
0-0

CREA

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAGAO - N.2 06

Contato: Geragdo Imoveis Telefone: (12) 3203-5000
Cddigo do anuncio: V9152
Endereco do Imével: Agua Soca Bairro: Agua Soca

Ponto de Referéncia https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-3-quartos-agua-soca-bairros-sao-jose-dos-campos-com-
garagem-250m2-venda-RS2600000-id-2747196326/?source=ranking%2Crp

Municipio: Sdo José dos Campos Estado: SP CEP: 00000-00

A. Terreno: 17,00 alqueires Preco de oferta — Aluguel (Fo): RS Preco Aluguel por M2

411 400 m? Preco de oferta — Venda: RS 2.600.000,00 Preco Venda por M?: RS 6,32 /m?
Area Construida: 2/ Area Aberta: m?2/ Area Fechada: / Non Edificandi:

Venda Oferta particular Oferta Imobilidria Aluguel
Data davenda/oferta___/ /  vendido oferta
Matriculado Posse outros:

TERRENO:
‘ Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lote. Irregular ‘
ACESSO:
‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘
CLASSIFICACAO DO IMOVEL:
Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural
Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo
Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagao:
Comercial Residencial Misto Coeficiente aproveitamento:
SITUACAO DO TERRENO:
Topografia Plana Ondulada Aclive Declive
Forma Regular Irregular Poligonal Triangular
Dimensdes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25
Orientagdo Norte Sul Leste Oeste
Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico
Brejoso Firme
Protecgao Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum
Situagdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

EMGEMNE

SOBRE A EDIFICACAO:

Padrdo Construgdo | Alto Normal Baixo

Estrutura Concreto Metdlica Alvenaria Madeira

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Ceramico Marmore/Granito

Est. Conservagdo Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples

Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos:

Ocupagdo Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA:

Pavimentagao lluminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo

Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo

Guias/sarjetas Gdas encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola

Posto de Saude Comércio Banco Area lazer Seguranga

VIZINHANGCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos predominantes: misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
Padrdo const. predominante: baixo/popular médio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta

Valorizagdo imobiliaria: ruim razoavel boa otima

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO:

OFERTA RS 2.600.000,00x 0,90 = RS 2.340.000,00
TESTADA: Ndo serd aplicado
PROFUNDIDADE: N&o sera aplicado

ESQUINA: Ndo serd aplicado

TOPOGRAFIA: Ndo serd aplicado

NDICE FISCAL:  N&o sera aplicado

VALOR UNITARIO: R$ 2.340.000,00/411 400 m? = R$ 5,69 /m?.
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

ENGENHEI ) JUDICIAL

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAGAO — N.2 07
Telefone: (12) 3322-5578

Contato: Rancho Verde Imdveis
Cddigo do anuincio: AR00023
Enderego do Imdvel: Santana

Bairro: Santana

Ponto de Referéncia https: www.imovelweb.com.br/propriedades/area-rural-santana-2960073356.html

Municipio: Sdo José dos Campos Estado: SP CEP: 00000-00

Preco de oferta — Aluguel (Fo): RS Preco Aluguel por M2

605 000 m? Preco de oferta— Venda: RS 3.250.000,00 Preco Venda por M?: RS 5,37 /m2
Area Construida: 2/ Area Aberta: m?2/ Area Fechada: / Non Edificandi:

Venda Oferta particular Oferta Imobilidria Aluguel

Data davenda/oferta___/ /  vendido oferta

Matriculado Posse outros:

A. Terreno:25 alqueires

TERRENO:
‘Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lote. Irregular ‘
ACESSO:
‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘
CLASSIFICACAO DO IMOVEL:
Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural
Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo
Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:
Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagao:

Comercial Residencial Misto
SITUACAO DO TERRENO:

Coeficiente aproveitamento:

Topografia Plana Ondulada Aclive Declive

Forma Regular Irregular Poligonal Triangular

Dimensdes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25

Orientagdo Norte Sul Leste Oeste

Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico
Brejoso Firme

Protegdo Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum

Situagdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

EMGEMNE

SOBRE A EDIFICACAO:

Padrdo Construgdo | Alto Normal Baixo

Estrutura Concreto Metdlica Alvenaria Madeira

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Ceramico Marmore/Granito

Est. Conservagdo Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples

Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos:

Ocupagdo Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA:

Pavimentagao lluminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo

Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo

Guias/sarjetas Gdas encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola

Posto de Saude Comércio Banco Area lazer Seguranga

VIZINHANGCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos predominantes: misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
Padrdo const. predominante: baixo/popular médio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta

Valorizagdo imobiliaria: ruim razoavel boa otima

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO:

OFERTA RS 3.250.000,00 x 0,90 = RS 2.925.000,00
TESTADA: Ndo serd aplicado
PROFUNDIDADE: N&o sera aplicado

ESQUINA: Ndo serd aplicado

TOPOGRAFIA: Ndo serd aplicado

NDICE FISCAL:  N&o sera aplicado

VALOR UNITARIO: R$ 2.925.000,00/605 000 m?= R$ 4,83 /m?.
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FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIACAO -N.208
Telefone: (12)99669-6490

Contato: Imobilidria Reflgio Real
Cddigo do anuncio:SI216
Enderecgo do Imével: Sdo Jodo Bairro: Sdo Jodo

Ponto de Referéncia https://www.imovelweb.com.br/propriedades/si-tio-espetacular-em-sa-o-jose-dos-campos-sp-
3001974227.html

Municipio: Sdo José dos Campos
A. Terreno: 43,8 hectares

Estado: SP CEP: 00000-000

Preco de oferta — Aluguel (Fo): RS Preco Aluguel por M2

438 000 m? Preco de oferta — Venda: RS 2.780,000 Preco Venda por M?: RS 6,35 /m?
Area Construida: 2/ Area Aberta: m?2/ Area Fechada: / Non Edificandi:

Venda Oferta particular Oferta Imobilidria Aluguel

Data davenda/oferta___/ /  vendido oferta

Matriculado Posse outros:

TERRENO:

‘Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lote. Irregular ‘
ACESSO:

‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘

CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural
Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo
Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:
Gabarito: Taxa de Ocupagdo:

Zona:

Comercial Residencial Misto
SITUACAO DO TERRENO:

Coeficiente aproveitamento:

Topografia Plana Ondulada Aclive Declive

Forma Regular Irregular Poligonal Triangular

Dimensdes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25

Orientagdo Norte Sul Leste Oeste

Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico
Brejoso Firme

Protecgao Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum

Situagdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

EMGEMNE

SOBRE A EDIFICACAO:

Padrdo Construgdo | Alto Normal Baixo

Estrutura Concreto Metdlica Alvenaria Madeira

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Ceramico Marmore/Granito

Est. Conservagdo Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples

Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos:

Ocupagdo Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA:

Pavimentagao lluminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo

Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo

Guias/sarjetas Gdas encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola

Posto de Saude Comércio Banco Area lazer Seguranga

VIZINHANGCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos predominantes: misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
Padrdo const. predominante: baixo/popular médio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta

Valorizagdo imobiliaria: ruim razoavel boa otima

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO:

OFERTA RS 2.780,000 x 0,90 = RS 2.502.000,00
TESTADA: Ndo serd aplicado
PROFUNDIDADE: N&o sera aplicado

ESQUINA: Ndo serd aplicado

TOPOGRAFIA: Ndo serd aplicado

NDICE FISCAL:  N&o sera aplicado

VALOR UNITARIO: R$ 2.502.000,00/438 000 m?=R$ 5,71 /m?.
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAGAO - N.2 09
Telefone: (12) 3322-5578

Contato: Rancho Verde Imdveis
Cddigo do anuncio: ST00306
Enderego do Imével: Guirra Bairro: Guirra

Ponto de Referéncia https:/ www.ranchoverdeimoveis.com.br/comprar/sp/sao-jose-dos-campos/guirra/sitio/76482027
Municipio: Sdo José dos Campos Estado: SP CEP: 00000-00

A. Terreno: 16,00 alqueires Preco de oferta — Aluguel (Fo): RS Preco Aluguel por M2

387 200 m? Preco de oferta— Venda: RS 1.800.000 Preco Venda por M?: RS 4,65 /m?
Area Construida: 2/ Area Aberta: m?2/ Area Fechada: / Non Edificandi:

Venda Oferta particular Oferta Imobilidria Aluguel

Data davenda/oferta___/ /  vendido oferta

Matriculado Posse outros:

TERRENO:

‘Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lote. Irregular ‘
ACESSO:

‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘

CLASSIFICACAO DO IMOVEL:

Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural

Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo

Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:

Zona: Gabarito: Taxa de Ocupagao:

Comercial Residencial Misto
SITUACAO DO TERRENO:

Coeficiente aproveitamento:

Topografia Plana Ondulada Aclive Declive

Forma Regular Irregular Poligonal Triangular

Dimensdes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25

Orientagao Norte Sul Leste Oeste

Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico
Brejoso Firme

Protecgao Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum

Situagdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes

—
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

EMGEMNE

SOBRE A EDIFICACAO:

Padrdo Construgdo | Alto Normal Baixo

Estrutura Concreto Metdlica Alvenaria Madeira

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Ceramico Marmore/Granito

Est. Conservagdo Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples

Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos:

Ocupagdo Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCAIS - INFRAESTRUTURA:

Pavimentagao lluminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo

Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo

Guias/sarjetas Gdas encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola

Posto de Saude Comércio Banco Area lazer Seguranga

VIZINHANGCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos predominantes: misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
Padrdo const. predominante: baixo/popular médio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta

Valorizagdo imobiliaria: ruim razoavel boa otima

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO:

OFERTA RS 1.800.000 x 0,90 = R$ 1.620.000,00
TESTADA: Ndo serd aplicado
PROFUNDIDADE: N&o sera aplicado

ESQUINA: Ndo serd aplicado

TOPOGRAFIA: Ndo serd aplicado

NDICE FISCAL:  N&o sera aplicado

VALOR UNITARIO: R$ 1.620.000,00/387 200 m?= R$ 4,18 /m?.

[ | avaliarpericiasfri ] (11 S1078-7 1159




PAGINA DE SEPARA(;AO
(Gerada automaticamente pelo sistema.)

Documento 596

Tipo documento:
LAUDO/PERICIA

Evento:

JUNTADA - SAJ

Data:

07/08/2025 02:55:55

Usuario:

MIG - SISTEMA DE PROCESSO ELETRONICO
Processo:

0005889-23.2018.8.26.0577

Sequéncia Evento:
581
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FICHA DE VISTORIA PARA FINS DE AVALIAGAO - N.2 10
Telefone: (12) 3322-5578

Contato: Rancho Verde Iméveis
Cddigo do anuncio: ST00191
Endereco do Imdvel: Agua Soca Bairro: Agua Soca

Ponto de Referéncia https://www.chavesnamao.com.br/imovel/chacara-a-venda-3-quartos-sp-sao-jose-dos-campos-agua-soca-
290400m2-RS1250000/id-18724436/
Municipio: Sdo José dos Campos

A. Terreno: 12,00 alqueires

Estado: SP CEP: 00000-00

Preco de oferta — Aluguel (Fo): RS Preco Aluguel por M2

290 400 m? Preco de oferta—Venda: RS 1.250.000 Preco Venda por M?: RS 4,30 /m2.
Area Construida: 2/ Area Aberta: m?2/ Area Fechada: / Non Edificandi:

Venda Oferta particular Oferta Imobilidria Aluguel

Data davenda/oferta___/ /  vendido oferta

Matriculado Posse outros:

TERRENO:

‘Tipo: isolado em condominio fechado gleba urbanizavel Lote. Irregular ‘
ACESSO:

‘ Asfalto Cascalho Pedra paralela Terra batida Outros: ‘

CLASSIFICAGAO DO IMOVEL:

Lote Urbano Residéncia Unifamiliar Loja Gleba Rural
Terreno Industrial Prédio Comercial Armazém Galpdo
Gleba Urbanizavel Apartamento Industria Outro
ZONEAMENTO:
Gabarito: Taxa de Ocupagao:

Zona:

Comercial Residencial Misto
SITUACAO DO TERRENO:

Coeficiente aproveitamento:

Topografia Plana Ondulada Aclive Declive

Forma Regular Irregular Poligonal Triangular

Dimensdes Frente:12m Fundo:12m Laterais: 25

Orientagado Norte Sul Leste Oeste

Solo Arenoso Argiloso Rochoso Alagadico
Brejoso Firme

Protegdo Muro Cerca Prédio Divisa Nenhum

Situagdo Meio quadra Esquina Trés frentes Quatro frentes

avaliarpericiash

rgmail.com @ (11} 91078-7119
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FERNANDO RODRIGUES DOS SANTOS

EMGEMNE

SOBRE A EDIFICACAO:

Padrdo Construgdo | Alto Normal Baixo

Estrutura Concreto Metdlica Alvenaria Madeira

Cobertura Laje Telha de barro Fibro cimento Metalica

Revestim. Fachada Reboco/Pintura Ceramico Marmore/Granito

Est. Conservagdo Nova Nova/Regular Regular Reg/RepSimples

Reparos simples RepSimples/Imp Reparos Import Replmp/Semval

Idade Real Idade Aparente: 10 anos Vida Util: 70 anos

Prédio no terreno Frente Fundos Lateral Quant. Pavimentos:

Ocupagdo Vazio Proprietario Inquilino Empréstimo
SERVICOS URBANOS DISPONIVEIS - MELHORAMENTOS LOCALIS - INFRAESTRUTURA:

Pavimentagao lluminagdo Rede de dgua Limp.Publica Coleta lixo

Passeio Rede elétrica Rede esgoto Telefone TV a cabo

Guias/sarjetas Gdas encan. Rede pluvial Trans. Coletivo Escola

Posto de Saude Comércio Banco Area lazer Seguranga

VIZINHANCA / MICRORREGIAO DO AVALIANDO:

Usos predominantes: misto industrial unifamiliar multifamiliar comercial
Padrdo const. predominante: baixo/popular médio/normal médio alto fino
Acesso: dificil razoavel bom 6timo
Densidade habitacional: pouca normal alta

Valorizagdo imobiliaria: ruim razoavel boa otima

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO:

OFERTA RS 1.250.000 x 0,90 = R$ 1.125.000,00
TESTADA: Ndo serd aplicado
PROFUNDIDADE: N&o sera aplicado

ESQUINA: Ndo serd aplicado

TOPOGRAFIA: Ndo serd aplicado

NDICE FISCAL:  N&o sera aplicado

VALOR UNITARIO: R$ 1.125.000,00/290 400 m?= RS 3,87 /m?.

[ | avaliarpericiasfri ] (11 S1078-7 1159
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Valores Unitarios por Ficha de Pesquisa (R$/m?2)

6.29 — = Média: R$ 4.54
Limite Inferior: R$ 3.18
Limite Superior: R$ 5.91

3.72

Valor Unitario (R$/m?)
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5.91

Amplitudemite Inferior (iriéute S0%6)ior (média +30%)
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