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1. SOLICITACAO

1.1 - Solicitante: MINISTERIO DA JUSTICA E SEGURANCA PUBLICA -
CNPJ: 00.394.494/0040-42

1.2 - Data da referéncia da pesquisa: 10 de janeiro de 2025
1.3 - Data da vistoria: 18 de dezembro de 2024

1.4 - Finalidade: Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica tem
por finalidade determinar o valor do imével avaliando para fins de fins LO-
CACAO.

1.5 - Objetivo: Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica tem por
objetivo determinar o valor de mercado atual para LOCACAO do imoével
situado a Avenida Anchieta, 133, no Jardim Nova América, S&o José dos
Campos de propriedade de Rachel Chaves Nacif, inscrito no CPF sob o
namero 265.67.938-14, imével este descrito nos termos da matricula n°®
15.735 do 1° Oficial de Registro de Imoveis Titulos e Documentos e Civil
de Pessoas Juridicas da Comarca de Sao José dos Campos - Sdo Paulo
como contribuinte municipal n® 40.0041.0002.0000.

1.6 - Categoria do IA: Comercial
1.7 - Estado de Conservacao do IA: Reparos Importantes

1.8 - Idade do IA: 40 anos

2. DA COMPETENCIA

2.1 - Os subscritores sao inscritos no CRECI - Conselho Regional de Cor-
retores de Imoveis sob os niUmeros 148391, 129900, e 184697 e no Cadas-
tro Nacional de Avaliadores de Imoveis do COFECI sob os nimeros 26416,
17172 e 29628 possuidores de Certificado do Curso de Avaliacdes Imobili-
arias, o que Ihes conferem comprovada especializacdo na matéria.
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2.2 - A competéncia legal do Corretor de Imdveis em elaborar e assinar o
PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3°, consolidado pela deciséo da 72
Turma do Tribunal Regional Federal da 12 Regido — Distrito Federal
(TRF/DF emitiu o acorddo n® 200734000105910 em 29 de junho de 2010,
negando provimento ao recurso de Apelacao Civel do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto, Brasileiro de Ava-
liagbes e Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal
de Corretores de Imoveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de
Iméveis em avaliar imoveis.

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imdveis esta autorizado a elaborar Pare-
ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-
cializacao.

2.4 - A competéncia infra legal do Corretor de Iméveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolucdo COFECI n° 1.066/2007, sendo o refe-
rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
N&o menos importante, esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, con-
sulta publica para identificacdo dos inscritos no CNAI — Cadastro Nacional
de Avaliadores.

3. CONSIDERACOES PRELIMINARES

3.1- O presente Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM
assinado pelos subscritores, devidamente inscritos no CRECI-SP, con-
forme artigo 3° da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto n® 81.871/78.

3.2 - Oimovel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mer-
cadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado na matricula n® 15.735 do
1° Oficial de Registro de Iméveis Titulos e Documentos e Civil de Pessoas
Juridicas da Comarca de Séo José dos Campos - Sédo Paulo.
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4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA

4.1 - VISTORIA - O imoével foi vistoriado “In Loco” pela comissido avalia-
dora instituida pelo CRECISP, em companhia do O imével foi vistoriado “In
Loco” pela comissdo avaliadora instituida pelo CRECISP, em companhia
do Sra. Adriana Cristina Caires Galvao, Escriva de Policia e o Sr. Alexandro
Damasceno, Auxiliar de Papiloscopista, da Secretaria de Seguranca Pu-
blica, Policia Civil do Estado de Sao Paulo da Comarca de S&o José dos
Campos — SP e regido, no dia 18/12/2024 no periodo da manha, sendo
conferida a localizacao, tipo do imdével, estado de conservacgéo e idade.

4.2 - DESCRICAO DO IMOVEL - O imovel vistoriado € um sobrado com
3 pavimentos e espa¢o gourmet com churrasqueira, estando o imével ao
nivel da rua, esté situado préxima a esquina no inicio da quadra. O terreno
é plano em relagéo a rua perimetral com area aproximada de 450,00 m2. O
estado de conservacao do imdvel esta entre reparos simples e importantes.
A construcao tem aproximadamente 529,54 m? em edificagdes conforme o
IPTU anexo. O imovel avaliando possui a frente principal com testada de
15,00 metros defronte para Avenida Anchieta; 30,00 metros da frente aos
fundos do lado esquerdo confrontando com o imével da Avenida Anchieta,
n°®117 e 30,00 metros do lado direito confrontando com o imdvel da Avenida
Anchieta, n° 149 e nos fundos o terreno possui 30,00 metros confrontando
com a Praca Alexandra Diacov. O terreno é todo murado por alvenaria nas
laterais e pela edicula nos fundos e na parte frontal possui grades metalicas
de aproximadamente 2 metros de altura com portdo de veiculos. Os vizi-
nhos confrontantes sdo imoOveis comerciais, restaurantes. A descricao
exata e suas confrontacfes estdo mais bem caracterizadas na Matricula de
n.° 15.735 do 1° Oficial de Registro de Imdveis Titulos e Documentos e Civil
de Pessoas Juridicas da Comarca de Sao José dos Campos - Sdo Paulo e
faz parte integrante deste Parecer.

4.3 - No 1° pavimento ou térreo temos a sala de estar que foi dividida em
3 espacos dando origem a 3 salas, um grande e duas pequenas. com piso
ceramico e parede em alvenaria e separadas por uma divisGria com portas.
no corredor térreo com piso ceramico e paredes em alvenaria temos acesso
aos dormitérios com piso ceramico e paredes em alvenaria, banheiro social
com piso ceramico e azulejo até o teto e a escada em marmore que da
acesso ao piso superior. nos fundos temos o espaco gourmet com churras-
gueira com piso em arddsia e banheiro com piso ceramico e azulejo até o
teto, na garagem com piso de arddsia temos os banheiros externos com
piso ceramico e azulejo até o teto.
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4.4 - No 2° pavimento ou 1° andar, ao subir a escada acessamos um cor-
redor que d& acesso a 3 dormitorios com piso ceramico e paredes em al-
venaria, ao banheiro social com piso ceramico e azulejo até o teto e a outra
escada com piso arddsia para 0 acessar o andar superior.

4.5 - No 3° pavimento ou 2° andar, ao subir a escada tem acesso a suite
com piso ceramico e parede em alvenaria. possui também um mezanino e
um piso elevado em madeira que da acesso a varanda que possui uma pia
com armario. o banheiro da suite com piso ceramico e azulejo até o teto.
na frente do banheiro, temos uma sauna que foi transformada em prisao
toda em azulejo.

4.6 - No fundo do imével temos um espaco gourmet com churrasqueira,
piso ceramico e paredes em alvenaria e banheiro com piso ceramico e azu-
lejo até o teto.

4.7 - CONCLUSOES COM RELACAO A EDIFICACAQ: O imébvel possui
pontos de patologias de construcdo na area interna e externa, tendo a pre-
senca de umidade, manchas, formag&o de mofo, sendo encontrados fissu-
ras e trincas significativas, janelas de madeira que ndo séo possiveis de
trancar, o que oferece risco a seguranca do imoével, de tal forma sendo ne-
cessarios reparos importantes, pintura nas paredes, troca de piso, conserto
das janelas, etc. Essas patologias contribuem para a depreciacéo do valor
do imovel.
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5. CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS

5.1- A Avenida Anchieta trecho tem inicio no entroncamento da Avenida
Sé&o Joao com a Avenida Nove de Julho e a Praca Candida Maria Cesar
Sawaya Giana e termina no entroncamento da Rua Ana Maria Nardo Silva
com a Rua Henrigue Mudat. Ela esta localizada nos Bairros Jardim Nova
América e Esplanada da Il na cidade de Séao José dos Campos, Estado de
Séo Paulo. Na rua do imével caracteriza-se por 90,00% de domicilios cons-
tituidos por imdveis comerciais como casas, sobrados ou similares e
10,00% de imoveis residenciais. A rua tem sentido Unico de transito em
direcdo ao centro a partir da Rua Manoel Borba Gato e Rua Marcos Aze-
vedo e neste mesmo trecho muda o sentido para sentido duplo de transito
até o entroncamento da Rua Benedito da Silva Ramos com a Rua Ana Ma-
ria Nardo Silva e Rua Coronel Manoel Martins Junior. A partir deste trecho
volta a ter sentido Unico de transito em direcdo a Via Oeste. A regido do
imovel é plana. As ruas do entorno sao asfaltadas. A rua do imével avali-
ando é de asfalto, dotada de calcadas, guias, sarjetas e possui iluminacao
publica, rede de 4gua e esgoto, rede de telefonia internet e coleta de lixo,
assim como as ruas da circunvizinhanca.

5.2 - Proximo ao referido imovel esta localizado um Banco e Posto de
Combustivel. Destaca-se a proximidade ao Posto de Manutencéo da Com-
panhia de Saneamento Basico do Estado de Sédo Paulo (SABESP), clube
para lazer e a dois pontos de 6nibus, um proximo e o outro a 400 metros
do local, com grande fluxo de 6nibus urbano vindo de todas as regides de
cidade.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

6.1 - O local onde esté situado o imovel em avaliacdo possui uma carac-
teristica de uso e ocupacdo de solo misto e classificado pela prefeitura
como Zona Mista 1. Regido urbanizada € um dotada de imdveis residenci-
ais unifamiliar e multifamiliar, comerciais, servigos e institucional com baixo
nivel de impacto urbanistico e ambiental, a atividade industrial de baixo po-
tencial de incomodidade.
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6.2 - Num raio de 500 metros existe a UBS, a Associacdo de Engenheiros
e Arguitetos de Sao José dos Campos, Procon Municipal de Séo José dos
Campos, Justica / Cartorio Eleitoral em Séo José dos Campos, CEJUSC -
Centro Judiciario de Solucéo de Conflitos e Cidadania - Sdo José dos Cam-
pos e o0 2° Tabelionato de Notas da Comarca de Sao José dos Campos. Ja
num raio de 1 quilometro temos igrejas, hospital, posto de combustivel, pa-
darias, varios restaurantes e lanchonetes, lojas, colégios, faculdades, far-
macias, estacionamentos. J& num raio de 2 quildbmetros temos o Posto do
INSS (Instituto Nacional de Seguridade Social), centro bancério da cidade,
supermercado, igreja protestante, teatro, Shopping Centro e Cemitério Mu-
nicipal.

7. MAPA DE LOCALIZACAO - IA
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8. DADOS DO IMPOSTO - IA

8.1 - Cadastro sob n°40.0041.0002.0000

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 5.291,30

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 440,94

8.4 - Valor venal do terreno (450,00 m2) R$ 593.280,00

8.5 - Valor venal da construcéo (529,54 m?) R$ 322.892,14

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imével em R$ 916.172,14
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9. RELATORIO FOTOGRAFICO DO IA

Foto 01 - Fachada

Foto 02 - Sala Grande
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Foto 03 — Salas Pequenas

Foto 04 — 1° Quarto
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Foto 05 - 2° Quarto
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Foto 06 - 3° Quarto
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Foto 07 - 4° Quarto

Foto 08 — Suite do Térreo

12
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Foto 09 - Banheiro da Suite do Térreo

Foto 10 - 5° Quarto

13
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Foto 11 - Banheiro 1° Andar

Foto 12 - 6° Quarto

14
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Foto 13 - 7° Quarto
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Foto 15 - Banheiro da Suite Principal

Foto 16 - Mezanino - Sauna - Area Técnica

16
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Foto 17 - Varanda da Suite
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Foto 19 - Espac¢o Gourmet

Foto 20 - Banheiro do Espago Gourmet
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Foto 21 - Banheiros Externos

Foto 22 - Garagem

19



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

Foto 23 - Patologias

Foto 24 - Vista Aérea
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10. FONTES DE PESQUISA

FONTE DE PESQUISA: Quinto Andar - Tel. (12) 4020-2507 (www.quinto-
andar.com.br/imovel/894195641/alugar/casa-3-quartos-jardim-nova-ame-
rica-sao-jose-dos-campos?utm_campaign=rental&utm_me-
dium=copy_share&utm_source=shared)

R1 — Valor R$ 10.251,80 — Este valor apresentado é o valor homogenei-
zado. Foi considerado o fator de oferta com desvalorizacédo de 5% mais 0s
fatores de valorizagdo em fungéo da idade do imovel e estado de conser-
vacao através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado
do imével referencial. O valor de locacdo anunciado é de R$ 9.000,00. Des-
cricdo do Imovel: O imovel é uma casa térrea com sala, cozinha, 3 dormi-
torios, sendo 1 suite. 3 banheiros e garagem para 2 veiculos, localizada no
meio da quadra, possui calcada e rua pavimentada e infraestrutura com-
pleta. Idade do Imével Referencial: 50 anos. Estado de Conservacgéo: Entre
Regular e Reparo Simples. Area construida com 300.00 m2. Custo por m2
R$ 34,17 (trinta e quatro reais e dezessete centavos).
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FONTE DE PESQUISA: Quinto Andar - Tel. (12) 4020-2507 (www.quinto-
andar.com.br/imovel/893588467/alugar/casa-4-quartos-jardim-esplanada-
sao-jose-dos-campos?utm_campaign=rental&utm_me-
dium=copy_share&utm_source=shared)

R2 — Valor R$ 9.397,48 — Este valor apresentado é o valor homogeneizado.
Foi considerado o fator de oferta com desvalorizacao de 5% mais os fatores
de valorizagdo em funcdo da idade do imével e estado de conservacdo
através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado do
imovel referencial. O valor de locacdo anunciado € de R$ 8.250,00. Descri-
cdo do Imoével: O imovel € um sobrado com sala, cozinha, 4 dormitorios,
sendo 2 suites. 4 banheiros, piscina e garagem para 3 veiculos, localizado
préximo ao final da quadra, possui calcada e rua pavimentada e infraestru-
tura completa. Idade do Imével Referencial: 50 anos. Estado de Conserva-
cdo: Entre Regular e Reparo Simples. Area construida com 320.00 m2.
Custo por m2 R$ 29,37 (vinte e nove reais e trinta e sete centavos).
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FONTE DE PESQUISA: Nova Freitas - Tel. (12) 3924-4688 (www.novafrei-
tas.com.br/comprar/Sao-Jose-dos-Campos/Casa/Sobrado-Padrao/Jardim-
Esplanada-11/5069)

Rs — Valor R$ 14.808,15 — Este valor apresentado € o valor homogenei-
zado. Foi considerado o fator de oferta com desvalorizacdo de 5% mais 0s
fatores de valorizagdo em fungéo da idade do imovel e estado de conser-
vacao através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado
do imdvel referencial. O valor de loca¢do anunciado é de R$ 13.000,00.
Descri¢cao do Imoével: O imével € um sobrado com 03 salas, copa, cozinha,
04 suites, piscina, area de churrasqueira, sauna, 03 vagas de garagem.
localizado no final da quadra, possui alcada e rua pavimentada e infraes-
trutura completa. Idade do Imoével Referencial: 50 anos. Estado de Conser-
vacdo: Entre Regular e Reparo Simples. Area construida com 324.00 m2.
Custo por m2 R$ 45,70 (quarenta e cinco reais e setenta centavos).
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Foco Imoveis - Tel. (12) 3203-7000 (www.focoi-
moveis.com.br/imovel/excelente-ponto-comercial-38483-m-jardim-espla-
nada-ii/6069)

R4 — Valor R$ 12.676,80 — Este valor apresentado é o valor homogenei-
zado. Foi considerado o fator de oferta com desvalorizagcéo de 5% mais 0s
fatores de valorizacdo em funcado da idade do imével e estado de conser-
vacao através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado
do imével referencial. O valor de locacdo anunciado é de R$ 16.000,00.
Descricdo do Imével: O im6vel € um ponto comercial com 3 pavimentos
com sala ampla com piso de ip€, banheiro, cozinha ampla com gabinete e
armarios, dispensa, lavanderia mais quarto com banheiro no pavimento tér-
reo e 05 suites com piso de ipé, sala de tv, closet, 06 banheiros nos demais
pavimentos; garagem para 4 veiculos, localizado no meio da quadra, possui
calcada e rua pavimentada e infraestrutura completa. Idade do Imovel Re-
ferencial: 30 anos. Estado de Conservacao: Entre Regular e Reparo Sim-
ples. Area construida com 384.83 m2. Custo por m? R$ 32,94 (trinta e dois
reais e noventa e quatro centavos).
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Cassiano Dimitry - Tel. (12) 3519-3000 (www.cas-
sianodimitry.com.br/comprar/Sao-Jose-dos-Campos/Casa/Padrao/Jardim-
Esplanada-11/16207)

Rs — Valor R$ 14.250,00 — Este valor apresentado € o valor homogenei-
zado. Foi considerado o fator de oferta com desvalorizacédo de 5% mais 0s
fatores de valorizagdo em fungéo da idade do imovel e estado de conser-
vacao através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado
do imdvel referencial. O valor de loca¢do anunciado é de R$ 15.000,00.
Descricado do Imovel: O imovel é uma casa térrea com sala para 03 ambi-
entes, 04 dormitérios sendo 02 suites com ar-condicionado, lavabo,
copa/cozinha, lareira, capela, espaco gourmet com forno de pizza, churras-
queira e forno a lenha, piscina com prainha, suite externa lavanderia, vi-
veiro, 04 vagas de garagem, localizado préximo ao inicio da quadra, possui
calcada e rua pavimentada e infraestrutura completa. Idade do Imdével Re-
ferencial: 40 anos. Estado de Conservacdo: Entre Regular e Reparo Sim-
ples. Area construida com 350.00 m2. Custo por m2 R$ 40,71 (quarenta
reais e setenta e um centavos).
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

FONTE DE PESQUISA: RA Amil - Tel. (12) 3307-6999 (amilimobilia-
ria.com.br/alugar/sp/sao-jose-dos-campos/jardim-esplanada-
ii/casa/76035033)

Re — Valor R$ 11.400,00 — Este valor apresentado € o valor homogenei-
zado. Foi considerado o fator de oferta com desvalorizacédo de 5% mais 0s
fatores de valorizagdo em fungéo da idade do imovel e estado de conser-
vacao através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado
do imdvel referencial. O valor de loca¢do anunciado é de R$ 12.000,00.
Descricdo do Imdével: O imével é uma casa térrea com 2 salas amplas 1
sala de jantar, cozinha 4 dormitérios, 1 suite, 4 banheiros, area de servico,
area coberta anexa; edicula com 3 salas grandes copa e 1 banheiro; qui-
osque com churrasqueira e forno a lenha, piscina com escorredor, locali-
zado proximo ao final da quadra, possui cal¢cada e rua pavimentada e infra-
estrutura completa. Idade do Imovel Referencial: 40 anos. Estado de Con-
servacdo: Entre Regular e Reparo Simples. Area construida com 430.00
m2. Custo por m2 R$ 26,51 (vinte e seis reais e cinquenta e um centavos).
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: RA Amil - Tel. (12) 3307-6999 (amilimobilia-
ria.com.br/comprar-ou-alugar/sp/sao-jose-dos-campos/jardim-nova-ame-
rica/casa/73976639)

R7 — Valor R$ 9.507,60 — Este valor apresentado € o valor homogeneizado.
Foi considerado o fator de oferta com desvalorizacao de 5% mais os fatores
de valorizacdo em funcédo da idade do imével e estado de conservacéo
através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado do
imovel referencial. O valor de locacdo anunciado é de R$ 12.000,00. Des-
cricdo do Imoével: O imével € um sobrado, no andar térreo: hall de entrada
com lavabo, sala ampla para 3 ambientes, cozinha americana, com ban-
cada em marmore, com fogédo, forno embutidos, lavanderia e area de ser-
Vico espacosas, dependéncia de servico com banheiro, escritério com ban-
cada, 2 suites amplas com closets - area de lazer ampla com churrasqueira
e piscina com ducha, quintal, garagem para 5 carros, sendo 2 cobertas. no
piso superior: ampla sala, banheiro social, 2 suites amplas com closets e
amplo terraco, localizado no meio da quadra, possui calcada e rua pavi-
mentada e infraestrutura completa. Idade do Imével Referencial: 30 anos.
Estado de Conservacéo: Entre Regular e Reparo Simples. Area construida
com 450.00 m2. Custo por m2 R$ 21,13 (vinte e um reais e treze centavos).
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Aquarius Iméveis - Tel. (12) 3018-4550 (www.imo-
veisaquarius.com.br/imovel/sobrado-sao-jose-dos-campos-5-quartos-800-
m/S0O0564-EQT?from=rent)

Rs — Valor R$ 29.198,25 — Este valor apresentado é o valor homogenei-
zado. Foi considerado o fator de oferta com desvalorizagcédo de 5% mais 0s
fatores de valorizacdo em funcado da idade do imével e estado de conser-
vacao através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado
do imével referencial. O valor de locacdo anunciado é de R$ 30.735,00.
Descricdo do Imével: O imdvel é uma casa com 5 amplas e arejadas salas,
incluindo: 1 sala avarandada, 1 sala com jardim anexo, 5 dormitérios, sendo
2 suites, cozinha espacosa com despensa, area de servicos com 3 cb-
modo, 7 banheiros, 2 escadas para acesso ao pavimento superior, jardim
com diversas arvores frutiferas, garagem para 4 carros, 2 cobertas e 2 des-
cobertas, localizado no final da quadra, possui calcada e rua pavimentada
e infraestrutura completa. Idade do Imovel Referencial: 40 anos. Estado de
Conservacdo: Entre Regular e Reparo Simples. Area construida com
800.00 m2. Custo por m2 R$ 36,50 (trinta e seis reais e cinquenta centavos).
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

FONTE DE PESQUISA: Aquarius Imoveis - Tel. (12) 3018-4550 (www.imo-
veisaquarius.com.br/imovel/casa-sao-jose-dos-campos-270-m/CA1538-
EQT?from=rent)

Ro — Valor R$ 9.507,60 — Este valor apresentado é o valor homogeneizado.
Foi considerado o fator de oferta com desvalorizacao de 5% mais os fatores
de valorizacdo em funcédo da idade do imével e estado de conservacéo
através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado do
imovel referencial. O valor de locacdo anunciado é de R$ 12.000,00. Des-
cricdo do Imovel: O imdvel é uma casa comercial com 7 salas, 4 banheiros
e garagem para 10 veiculos, localizado no final da quadra, possui calcada
e rua pavimentada e infraestrutura completa. Idade do Imoével Referencial:
30 anos. Estado de Conservacéo: Entre Regular e Reparo Simples. Area
construida com 270.00 m2. Custo por m2 R$ 35,21 (trinta e cinco reais e
vinte e um centavos).
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

11. METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,
através do qual o valor de um imovel € determinado a partir da analise téc-
nica do comportamento do mercado imobiliario, relativo a iméveis seme-
lhantes na regido ou em outras regides semelhantes a nivel socioecon6-
mico.

11.2 - Valor de Mercado € a expressdo monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliacdo, que é representado pela livre negociacao entre partes
interessadas e conhecedoras do imovel, com suas potencialidades e limi-
tacdes, bem como das condi¢cdes mercadologicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica representa basicamente a opinido genérica dos operadores
do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos
na avaliacao.

11.4 - Dessa forma, toda avaliacdo de imodvel reflete uma convic¢éo de va-
lor pessoal do profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as
oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

11.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria
das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores dese-
jam pagar o menor valor possivel. Neste momento, € de fundamental im-
portancia a presenca do Corretor de Imoveis como mediador entre as par-
tes, para identificar precos praticados no mercado naguele momento, para
concluir a negociacéo, bem como, para expurgar as especulacoes.

12. REFERENCIA NORMATIVA

12.1 - Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica esta definido
como “Parecer Técnico”, de acordo com a Resolugao COFECI 1066/2007,
Ato Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-
1: 2001, classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos
minimos de informacdes.

30



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

13. HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

REF. V.G.V/L METRAGEM - m? Preco do m2
1 R$ 10.251,80 300,00 34,17
2 R$ 9.397,48 320,00 29,37
3 R$ 14.808,15 324,00 45,70
4 R$ 12.676,80 384,83 32,94
5 R$ 14.250,00 350,00 40,71
6 R$ 11.400,00 430,00 26,51
7 R$ 9.507,60 450,00 21,13
8 R$ 29.198,25 800,00 36,50
9 R$ 9.507,60 270,00 35,21

Média Preco m2 33,58
VM = R$ 33,58
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

14. PRE-AVALIACAO

14.1 - CALCULO DO VALOR DE LOCACAO DO IA.

14.2 - (Soma do preco do m2 / pelo numero de referéncias) = VM (Valor
meédio) do m2 dos imoéveis referenciais, que multiplicado pela area do IA =
Concluséo do Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica.

VALOR MEDIO ] ~
IA PRECO m2 AREA DO IA | AVALIACAO IA
R$ 33,58 529.54 m?2 R$ 17.781,95

VALOR EM FUNCAO DAS | )
IA | CONDIGOES DO IMOVEL | AREADOIA | AVALIAGAO IA
PREGO m?

R$ 31,91 529.54 m? R$ 16.900,00

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrdes
de avaliagéo pelo modo comparativo direto, considerando a localizagéao, o
entorno ou circunvizinhanca, condicdes fisicas do imovel, do logradouro e
comparando-o as ofertas das referéncias, os peritos avaliadores poderao
acrescer ou decrescer o valor de locacao do imovel objeto desse Parecer
Técnico de Avaliacdo Mercadologica — PTAM, localizado na AVENIDA AN-
CHIETA 133, Municipio de SAO JOSE DOS CAMPOS — SAO PAULO.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

15. CONCLUSAO

M2 AVALIADO AREA TOTAL CONCLUSAO

R$ 31,91 529,54 R$ 16.900,00

15.1 - Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas
comparaveis e por meio do tratamento técnico e ponderacfes dos seus
atributos, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e
aplicadas as devidas técnicas de homogeneizacdo que permitem a deter-
minacao do valor levando em consideracao as diversas tendéncias e flutu-
acOes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de outros ramos da
economia e a amostra considerada na pesquisa realizada ser do tamanho
aproximado e compreender um intervalo de confianca que varia da metade
ao dobro da metragem do imével avaliando para o imével comercial conclui-
se que o Valor de Mercado Atual de Locacédo do Imével objeto deste Pare-
cer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, devido as condi¢cdes do imével, é
de R$ 16.900,00 (Dezesseis mil e novecentos reais).
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

15.2 - O Valor de Mercado Atual de Locacédo do Imoével Médio deste Pare-
cer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica é de R$ 16.900,00 (dezesseis mil
e novecentos reais). Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliacao
Mercadoldgica, expedida através de informacdes obtidas junto ao mercado
imobiliario, considerando imoveis com caracteristica e localizacdo soécia
econbmica, semelhantes, deve-se prever uma possivel variacédo de até 5%
no valor acima expresso (-5% a +5%). Assim admite-se uma variacao de
até 5% (cinco por cento) do valor acima apresentado, para mais ou para
menos, sendo, portanto, entre 0 minimo de R$ 16.055,00 (dezesseis mil e
cinquenta e cinco reais) e 0 maximo de R$ 17.745,00 (dezessete mil sete-
centos e quarenta e cinco reais) para o imovel devido a margem do inter-
valo de confianca da pesquisa realizada, considerando os interesses do
préprio mercado e de seu proprietario.

15.3 - Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este traba-
Iho, nos colocando a disposicdo de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos
gue se facam necessarios.
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

15.4 - GRAFICO COMPARATIVO

R$ 30.000.00 Rg 29.198,25
R% 25.000.00
R$ 20.000.00

R$ 17.781,95

R$ 15.000,00 RS 14.250, 0% 14.808.15
____________________________________ RS 12.676.80 o B
R$ 11.400.00
Rs 10.000,00 RS 9.397.4R$ 9.507,6®$ 9.507,65% 10-251.80
o I I I I
R2 R7 R9 R1 R6 R4 RS R3 1A

— Média das referéncias R$ 13.444,19

R&
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR

Sao José dos Campos, 10 de janeiro de 2025

Documento assinado digitalmente

ub FERNANDO DE OLIVEIRA DAMIAO
g Data: 04/02/2025 16:37:59-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

COORDENADOR: FERNANDO DE OLIVEIRA DAMIAO

CRECISP n° 148391

Documento assinado digitalmente

“b JANAINA OLIVEIRA ABREU DAMIAO
g Data: 05/02/2025 10:46:44-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

MEMBRO: JANAINA OLIVEIRA ABREU DAMIAO

CRECISP n° 129900

Documento assinado digitalmente

ub ILTON DE FERRARI NOVISKI
g Data: 05/02/2025 09:35:02-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

MEMBRO: ILTON DE FERRARI NOVISKI

CRECISP n° 184697
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

17. ABREVIATURAS

AU — Area il

CIRP — Cartéao de identidade de regularidade profissional
Cmz - Custo por metro quadrado

CNAI — Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios
COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imoveis
CRECI — Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI — Cartério de Registro de Imoveis

IA — im6vel em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM — Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica
R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imovel paradigma
V.G.V/L — Valor geral de venda/locacao

VM — Valor da média

V.V.L — Valor de venda/Locacéao
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

18. CURRICULO(S)

18.1 - FERNANDO DE OLIVEIRA DAMIAO

CRECISP 148391 CNAI 26416

Dados Pessoais

CPF: 138.458.148-02

Endereco: Rua da Alegria, 109 Apto 62

Bairro: Floradas de S&o José

Cidade: Sao José dos Campos Estado: SP
Telefone 1: (12) 99124-6930 Telefone 2: (12) 99225-6117

E-mail: fernando.damiao@creci.org.br

Formacao

Técnico em Transacdes Imobiliarias - Centro Paula Souza;
Avaliacao Imobiliaria — PROECCI;

Perito Judicial - CRECI,;

Documentacao Imobiliaria - CRECI.

Fotografia Imobilidria — CRECI;

Locacao e Administracao de Iméveis - CRECI;

Lucro Imobiliario — CRECI.

Experiéncia
Experiéncia na area Imobiliaria como Corretor de Iméveis desde 2014;
Nova Freitas Iméveis jan. 2023 - 0 momento;

Experiéncia em Avaliagdes Imobiliarias desde 2018.
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Informacdes Complementares

Cédula de Identidade

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
SISTEMA COFECI/CRECI
CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS
2° Regido/SP

Nome: FERNANDO DE OLIVEIRA DAMIAO
Data de Nascimento: 07/05/1970 Nacionalidade: BRASILEIRA
Filiagao:PEDRO DAMIAO
MARGARIDA MARIA DE OLIVEIRA DAMIAO
N° RG/Orgao:  15229641-4 SSP
CPF/MF:138.458.148-02 Naturalidade: GUARULHOS - SP

Brasilia-DF, 07 de novembro de 74
A, 7{9 s
Jo ﬁw Silva Jgs: gusto Viana Neto
Prestdénte do COFECI Presidente do CRECI 2° Regiao/SP

(TEM FE PUBLICA EM TODO TERRITORIO NACIONAL (LEI N° 6.206 DE 07.05.1975)

N° de Inscrigao:148391-F Data de Inscrigao: 30/09/2014 Via 1°

CEDULA DE IDENTIDADE

Formagéo

¥y

gz

Téc. T

Assinatura do Portador

Aot s> - -
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18.2 - Curriculo 1° assinante adicional sr(a). Janaina Oliveira Abreu
Damiao

CRECISP 129900 CNAI 17172

Dados Pessoais

CPF: 183.937.738-06

Endereco: Rua da Alegria, 109 Apto 62

Bairro: Floradas de S&o José

Cidade: Sao José dos Campos Estado: SP
Telefone 1: (12) 99225-6117 Telefone 2: (12) 99225-6117

E-mail: janaina.damiao@creci.org.br

Formacéao

Técnico em Transacdes Imobiliarias - Centro Paula Souza;
Avaliacao Imobiliaria - Proecci;

Perito Judicial - Creci;

Documentacao Imobiliaria - Creci.

Locacéao e Administragao — Creci

Experiéncia

Experiéncia na area Imobiliaria como Corretor de Iméveis desde 2013;
Nova Freitas Iméveis jan. 2023 - 0 momento;

Imobiliaria Lopes fev. 2013 a jul. 2016;

Construtora Marcondes César jul.2016 a jul.2018;

Experiéncia em Avaliagdes Imobiliarias desde 2016.
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Informacdes Complementares

Cédula de ldentidade

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL CEDULA DE IDENTIDADE
SISTEMA COFECI/CRECI Formagéo ifica: Téc. Tr co iliarias
CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS
2° Regiao/SP
N° de Inscrigao: 129900-F Data de Inscrigao: 30/04/2013 Via  1*
Nome: JANAINA OLIVEIRA ABREU DAMIAO
Data de Nascimento: 26/07/1972 Nacionalidade: BRASILEIRA
Filiagao:ANTONIO RODRIGUES DE ABREU
BRIGIDA OLIVEIRA DE ABREU

N° RG/Orgao: 23707142-3 SSP

CPF/MF:183.937.738-06 Naturalidade: JACAREI - SP A
Brasilia-DF, 07 de novembro de 74 ———
i
< OF b Ve
Jo ﬁw Silva Jésé Aflgusto Viana Neto
Presid&nte do COFECI Presidente do CRECI 2° Regi&o/SP Assirizura do Portador

(TEM FE PUBLICA EM TODO TERRITORIO NACIONAL (LEI N° 6.206 DE 07.05.1975)

41
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18.3 - Curriculo 2° assinante adicional sr(a). ILTON DE FERRARI
NOVISKI

CRECISP 184697 CNAI 29628

Dados Pessoais

CPF: 109.767.028-78

Endereco: Rua Lamartine Maia Silva Torres, 177 Bloco 38 Apto 11
Bairro: Bosque dos Eucaliptos

Cidade: Sao José dos Campos Estado: SP
Telefone 1: (12) 98888-0800 Telefone 2: (12) 98888-0800

E-mail:noviski@creci.org.br

Formacao

Técnico em Transacdes Imobiliarias - Centro Educacional de Niteroi;
Avaliacao Imobiliaria — PROECCI;

Perito Judicial - CRECI,;

Documentacao Imobiliaria - CRECI.

Fotografia Imobilidria — CRECI;

Locacéo e Administracao de Iméveis - CRECI;

Regularizacdo Imobiliaria — Direito Maior.

Participacdo no Congresso — Vacation Rental Properties Managers — EUA;

Experiéncia
Experiéncia na area Imobiliaria como Corretor de Imoveis desde 1992;
MRV & CO Unidade S.J. Campos set. 2022 - 0 momento;

Quinto Andar Unidade S. J. Campos abr. 2021 a set 2022;
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BnbAki Anfitrides Profissionais mai. 2019 a abr.2021;

Recominte Ind e Com Pecas Aeronauticas 2008 a 2019;

Luiz Roberto Porto Imoveis set 1992 a nov. 1995;

Imobiliaria Freitas mar. 1992 a set. 1992;

Experiéncia em Avaliagbes Imobiliarias desde 2019.

Informag¢des Complementares

Cédula de ldentidade

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
SISTEMA COFECI/CRECI
CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS
2° Regiao/SP
N° de Inscrigdo: 184697-F Data de Inscrigdo: 23/02/2018 Via  1°
Nome: ILTON DE FERRARI NOVISKI
Data de Nascimento: 30/09/1969 Nacionalidade: BRASILEIRA
Filiagao:ILTON ANTONIO NOVISKI
DIANA MALVINA DE FERRARI NOVISKI

N° RG/Orgédo: 22.143.934-1 SSP

CPF/MF:109.767.028-78 Naturalidade: GUARATINGUETA - SP

Brasilia-DF, 07 de novembro de 7
v B
da Silva S gusto Viana Neto

d&nte do COFECI Presidente do CRECI 22 Regi#o/SP
(TEM FE PUBLICA EM TODO TERRITORIO NACIONAL (LEI N° 6.206 DE 07.05.1975)

CEDULA DE IDENTIDADE

Formagao ifica: Téc. Tr 6 iarias
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19. ANEXO(S)

19.1 - Matricula 1-6

=
[Cferse

Valide aqui

este documento

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/KSQFZ-TUBFX-RPKXW-KFQKA

Protocolo: 850078 - CNM n° 111492.2.0015735-93

{'Mm_ﬂwa - Folha ] Registro de Imdveis e Anexos
154735 - Sdo José dos Campos - S. P.

Em 7 de gutubre de 19

o=

LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL

Imével Rua Avenida anchieta, ne 133 = 520 Josd dos. Campos .-

A'nc'nieta, a2 133, nesta cidade, terrsno esse-que constitul o lote 2 da quas=/
dra ﬂ-l, da Unidade Residencial Novz Amdria, e que se divide pela frente on=
de meds 15,00 mts, com a Avenida de sua situacio, peles fundos onde mede ¥
15,00 mts. com a faxada verds de uso comum, do lado direiteo, onde mede 30,00
ats’ confronta com o lote 1 da guadra f-l, pertencente =z Sociedade Melhorg=/
maentos de SJCampos Ltda., e, do lade esquerdo onde mede 30,00 mts. confronta
com o late 3 de quadra A-1, pertencentes a Sociedade Melhorementos de Sao Js
sé dos Campos Ltda.. ( c=dastradn sob N2 40.061.802.00/7 na Prefeitura Local)
PraErLetarluke SEBASTIAD HENRIQUE DA CUNHA PONTES FILWO, engeghsire, e sua /|
mulher MARIA JOSE PONTESs professora, portaderes do RGe R2se 4.40%Z.616-5P e /|
3.434,1B6=Sp & do CIC. Qob nes. g7h.552.242.34, respectibamente, brasileiros,
resfdsntas e donicilxadus nesta cidade % Auenida Anchieta, n2 133 .-

12 egishru anteriori= T anscricad nf 34,653, deste Cartdric .-

g oficial, .
" Jnam%r"a‘nﬂﬁ'ﬁﬁm{'

T o N ~ - ~N
Imovel:- Uma Casa cum seu respectivo terrens e quintal, situada 3 Avenida /

Re 1/15735- Em 7' de outubro de 1,977 o=

pela escritura de 03 de Outubro de 1.977, des notas do 32 Cartdrio tocal,/
1ivro 134, p2ge 70, os proprietdrios hipoteceram o imdval objeto desta matqi
cula, juntamente com outros de proprisdade deles creditzdes, matriculado sob
ne 4,740, deste Cartfrio e dob nSs 12,685 & 129686 ¢ 127687, do 132 cartdric
da cépital qute cstade, atribuindo aoc imSvel pbjetc desta, o valér de crs
1;25633DU,DU, para a gQarantia do crédito aberto em favor de goencr Luz Morele
ta e Sebastizo Henrique da Cumha Pontes Filho, .no walor fixo equivalente a /|
9.375 ORTN am cruzeiros cr$ 2.100.000,00, a se; page em seis parcelas anuvais,
iguais e sucessivas, cada uma no valor, de 1/6 dd principzl do crédito, vens/|
cando-se a primsira delas em lﬂ- 2= 1.980, cnnstando do titule Jjures, multas|

0 £sCe auturizada,

S AILTAN ROBERTO M NTG -

oon‘eg.ao monetarig e demais cnnd:.cues .-E

Vide verso

-——74 o ol

Péagina 1de 6
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19.2 - Matricula 2-6

-DA CUNHA ‘PONTES FTILHO e sua‘mulher' MARIA JBSE PONTES; casados -

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/KSQFZ-TUBFX-RPKXW-KFQKA

"Protocolo: 850078 - CNM n° 111492.2.0015735-93

[zM,awcu'e‘ |- Fotna } Regisiro de lmdveis e Awexes - (=)

15.735 e S0 José dos Campos - S-P- e
e o 78 B = e wa de 19
LIVRO NUMERO DOIS Vs REGISTRO GERAL -

Imovel % 2 DR ool W o 2L Mg < e T e

S —

A o 2/15. 735 - .Em 26 -deé Margo de.1.986.- & @ 3 = el
Pelo instrumeénto particular datado de 12.-de fevereird de .l. 986..,
o Banco-de Desenvolvimento do’ Estado de- Sao Paulo S. A.— BADESP“,

dfvida.- sHy v w da .-

DSEscrev.-Autbrizado;

'R, 3 - Em 20 de julho de- 1.989.< ' ~ -7 - f- = UENDA =
Pelo 1nstrumento‘part1cular com forga de escritura pﬂbllca data -
‘da de.I4-de -julho de 1,989, os proprietdrios SEBASTIAD HENRIQUE

pelo regime da comunhdo de bens, antes da vigéncié da lei- 6,515
77, zetrzo quallflcados VENDERAM o imdvel objeto-desta matricu=
la, pelo valor de NCz$70.090,00, a LUIS HENRIQUE SODRE'CHAVES, -
brasileira, separadn Jud1c1almsnte,\engsnhelro, portador do RG
no 13,;700,268-IFP e "inscrito no CPF/MF 'sob n2 517. 289.667-87;
res;danta e dDmlCllladD nésta c1dade,_a &{3 J-rge Barbosa Mots;

ra, n2 79.~

0 Escrev. Autorizade,
' ' Rmmlldo

R. 4 - Em 20 de julho de 1.989. . . - HIPDTECA =
Pelo mesmo lnstrumento partlcular referido no R. 3 supra, u‘adf
quirente HIPDTECOU o lmcvel objeto desta matr{cula, em. PRIM&IRA
E .ESPECIAL HIPOTECA, aes transmitentes. SEBASTIKD HENRIQUE DA CU
NHA PONTES FILHO e sua mulher MARIA J0SE PONTES, retro qualifi-.
cados, para ganantla da dlvlda no Ualor de NCZ$48 900 oo, p;ga-
vel atravas ‘de 192 prastaqnes mensals e cnnsecutluas, vencendo~-
se a primeira delas em 14/08/1 989 no valor 1n101a1 de NCZ@.;.

legalmente representado, AUTORIZOU O EANEELAMENTO DA HIPOTECA rg
gistrada scéb'n? 1 retro, tendo em vista a- llquldagao total:-da .=+

rd? 06, com taxa nominal de JUTOS da 8, 900% a. a. e afstlva ds -

Contlnua as_ fls. dois (2) . .

Pégina2de 6
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
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19.3 - Matricula 3-6

Valide aqui
ente documento

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/KSQFZ-TUBFX-RPKXW-KFQKA

Protocolo: 850078 - CNM n° 111492.2.0015735-93

[M“”C”'“ Richa J-Registro de Imoveis e Anexos A|F

I 1 Be Sdo José dos Campos - S.P.
Em de de 19

LIVRO NUMERO _DOIS REGISTRO GERAL

Imével: Avenida Anchieta, n2 133 - s //

9,272% a.a, e demais condigoes constante

0 Escrev. Autarizado,
Romi Ldo\ ki

Av..5 - Em20 de julho de 1,989.- - K = CESSAQ =

pPele mesmo instrumento referido no R. 3 retro, os credores SEBAS
T1RK0- HENRIQUE DA CUNHA PONTES FILHO e sua mulher MARIA JOSE PON-
TES, retro qualificades, com base nos artigos 1.065 e seguintes

do Coédigo Civil Brasileiro e consoante inciso III do erkigo 39 ,
da Lei 4.380/64, CEDERAM E TRANSFERIRAM, como de fato cedido & -
transferido tem, a ITAd S.A. CREDITO IMOBILIARIE, com sede em =
Sao Paulo-Capital, & Pragas Alfredo Egydic de Sguza Aranha, n? -
100 - bloco B - 122 Andar, inscrita no CGC/MF n2 62.,808.977/0001
-97, seus direitos creditérios oriundos/E;:31poteca registrada =~
sob n2 4 retro, no valor de NCz$48.9
0 Escrev, Autorizado,

Av. 06 —Em 08 de fevereiro de 2006. INCORPORACAOQO
Por Termo de Liberag#o referido na Av. 08, foi autorizada a presente para constar
que o credor Itati S/A — Crédito Imobili4rio, foi incerporado pelo Banco Itat S/A.,

CNPJ/MF n° 60.701.190/0001-04, com sede na cidade de Sdo Paulo/SP, na Rua Boa
Vista, n® 176, que passou a denominar-ss BANCO ITAU S/A — BANCO

COMERCIAL DE INVESTIMENTQ., DE CREDITO AQO CONSUMIDOR E
DE CREDITO IMOBILIARIO, conforme Ata da Assembléia Geral Extraordinéria
de 22 de dezembro de 1988, devidamente arquivada na Junta Comercial do Estado

de S#o Paulo — JUCESP sob n® 698.550, em 20 de fevereiro de 1989. Protocolo n®

357.023, em 27 de janeiro de 2006.

NLA Sae Shimada Cursino dos Santos, escrevente digitei.

los Benedito Saran, substituto da Oficial conferi o

0 praticado e assino.

9 Vide Verso |

Pégina3de®
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19.4 - Matri

cula 4-6

Valide aqui
este documen
L 4

"o

" Protacolo: 850078 ~CNIM n° 111492.2.0015735-93

Moiricolo [ Ficke. )  Registro de ‘Imdveis:- e ‘Anexos (2
{15735 . | 02 verso

‘Sao José dos Campos - S.P.

Em-- o de - '. de 19
REGISTRO GERAL

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/KSQFZ-TUBFX-RPKXW-KFQKA

| Av.o7- Em 08 de feveieird de 2006,

1: que 0. credor Banco Ttat S/A = “Banco Comen:lal de’Investimento, de Crédito ao
b Consmmdor e.de Crédno Imobméno, iltefou sua razdo social ] para BANCO ITAU

_cancelamento da lxipoteca objeto do R. 04 e Av. 05. Protocolo n° 357.023, em 27

1 LUIS 'HENRIQUB SODRE CHAVES, homologado por sentenga profenda em’
1 01/04/ 1991i'n6 ‘Cartério da 2* Vara de Familia da comarca de Niter6i-RJ, conforme

3 va11 das Pessoas Naturais da 4° Zona Judicidria da comarca de Niter6i-RJ, matricula

; - RAZAO SOCIAL
1bera<;ﬁo re,feudo na Av. 08 foi autonzada a presénté para constar

) Jsf Sae Shn'nada Cursmo dos Santos, escrevente dlgxtel
arlos Benedxto Saran, subshtuto da Oficial conferi o

1 2 CANCELAMENTO
Por’ Termo' de-. Liberaggo de Garantia Hipotechria passado na cidade de Sdo
Paulo/SP; em: 07 -de novembro de 2000, o credor Banco Ttati S/A., autorizou o

de _]anelro de 2006.

! 4 )\ K Sae Sh]mada Cursino dos Santos, escrévente digitei.
cizec Carlos Benedito Saran, substituto da Oficial conferi o
ir nt_' to praucado e assino.

Av. Em 02 de maio de 2012. = Divércio

Por’ Escntura refenda no R.11, foi autorizada a presente para constar o Divércio de

ao, e'fcasamento expedida em 21 de outubro de 2010, pelo Oficio do Registro

i

o
4 ;qnifqua na Flchcx.._n. B

Pégina4de 6
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19.5 - Matricula 5-6

Vaiide aqui

enta dooument

Protocolo: 850078 - CNM n° 111492.2.0015735-93

Matrionls TFicha 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
i SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
15.735 03
LIVRO NUMERO DOIS REGISTRO GERAL
Imébvel:

n° 089813.01.55.1986.3.00018.172.0004711-74. Protocolo n°® 482.420 em 11 de abril

de 2012.
Eu, Jacqueline Andréia da Silva, Auxiliar digitei.
Eu, Jennifer Tognetti Vogel, Escrevente conferi o

, 0 ato praticado e assino.

Av. 10 - Em 02 de maio de 2012. Casamento
Por Escritura referida no R.11, foi autorizada a presente para constar que LUIS
HENRIQUE SODRE CHAVES casou-se com NORMANGELA FARIAS
BARRETO, pelo regime da separag#o total de bens. O casamento foi realizado em 20
de julho de 1991, passando ela a adotar o nome de NORMANGELA FARIAS
BARRETOQO CHAVES, conforme certidZo de casamento expedida em 16/12/2010,
pelo Oficio do Registro Civil de Casamento e Feitos Matrimoniais da comarca de
Macei6-Al, matricula n°® 002873.01.55.1991.2.00068.192.0022802-06, tendo
escritura de pacto antenupcial, registrada sob n° 3389, livro 3-Registro Auxiliar do
Oficio de Registro de Iméveis e Hipotecas da comarca de Maceié-AL. Protocolo n°®
482.420 em 11 de abril de 2012.

Eu, : Jacqueline Andréia da Silva, Auxiliar digitei.
Jennifer Tognetti Vogel, Escrevente conferi o
ento, o ato praticado e assino. o

-R. 11 - Em 02 de maio de 2012. Compra e Venda
Por Escritura de Conipra ¢ Venda de 02 de abril de 2012, do 4° Tabelido de Notas da
comarca de Sdo José dos Campos-SP, livro 597, paginas 245/247, LUIS HENRIQUE
SODRE CHAVES, CPF n° 517.289.667-87, RG n° RI-52234-D assistido por sua
mulher NORMANGELA FARIAS BARRETO CHAVES, CPF n° 534.345.364-34,
RG n° 470.983-SSP/AL vendeu o imoével objeto desta matricula, pelo valor de

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/KSQFZ-TUBFX-RPKXW-KFQKA

vide verso

Pégina5de 6
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19.6 - Matricula 6-6

Valide aqui

eate documento . .
Protocolo: 850078 - CNM n°® 111492.2.0015735-93
; 1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
ERAES i SAO JOSE DOS CAMPOS - SP
15.735 03 verso .
LIVRO NUMERQ DOIS REGISTRO GERAL
Tmével:

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/KSQFZ-TUBFX-RPKXW-KFQKA

R$30.000,00 para RACHEL CHAVES NACIF, brasileira, engenheira civil, CPF n°
265.467.938-14, RG n° 17.859.527-SSP/SP, solteira, maior, residente e domiciliada
na Avenida Tubardo, n° 300, apto 53-B, Parque Residencial Aquarius, Séo José dos
Campos-SP. Atual inscrigdo - imobilidria na ' Prefeitura Municipal local n°
40.0041.0002.0000. Protocolo n° 482.420 em 11 de abril de 2012.

Eu, Jacqueline Andréia da Silva, Auxiliar digitei.

Eu, Jennifer Tognetti Vogel, Escrevente conferi o
i , O ato praticaﬂo e assino.

0 ATO ACIMAE 0 ILTIMO PRATICADO NESTA MATRICULA

ifico que a presente reprodugdo esta conforme o original da matricula n215735, conforme o paragrafo 11, do

10 19, da Lei 6.015/73, refletindo a situéE"éojuridica do imével com titulos preno't'ados até 05/02/2024.

ial: RS 42,22 S3o José dos Campos, 6 de fevereiro de 2024.

do: RS 12,00

Faz.: RS 8,21 ASSINADA DIGITALMENTE

reg: R$ 2,22

stica: RS 2,90 Medida Proviséria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,

(iblico: R$ 2,03 devendo para validade ser conservada em meio eletrdnico.
: /

:ﬂmo; ;g ?'1129 Selo Digital: 1114923C30000000880182245

=Ia- dle: Gistais: B https://selodigital tjsp.jus.br

iddo - 2024 Pégina 6 de 6

49



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n°® 001/2011

19.7 - IPTU

PAGUE SEU IPTU A VISTA COM 7,5% DE DESCONTO

INSTRUCOES PARA ISENCOES

INSTRUCOES DE PAGAMENTO

« Os pedidos deverao ser
vencimento da 12 parcela.

protocolados até o

- Somente poderdao gozar dos beneficios os iméveis
quites com os exercicios anteriores.
«Isencao para aposentado ou pensionista com renda de
até 2 salarios minimos e que possua um unico imovel
Residencial, Padrao 1 e 2 ou Apartamento Padréo 1, de
sua exclusiva propriedade e que lhe sirva de moradia.

« Isencao para desempregado ou integrante do
programa Pro-trabalho, proprietario de Gnico imovel
Residencial, Padrao 1 e 2 ou Apartamento Padrao 1, que
Ihe sirva de moradia ou terreno de até 600 m”.

« Redugao de 30% por até 3 anos para terrenos em fase
de construgao, com projeto aprovado pela Prefeitura até

31/12/2023.

+ Meios de pagamento:

Guiché: Lotérica, Sicoob-Cressem, Sicoob.
Internet e  Autoatendimento: Caixa
Econdémica Federal, Banco do Brasil, ltad,

Sicoob, Santander, Bradesco e Sicoob-Cressem.

» O pagamento deste carné nao quita débitos
anteriores.

+ Apdés o vencimento, emitir a guia
atualizada no site da prefeitura
www.sjc.sp.gov.br/iptu, pelo telefone
3042-2799 ou pelo (O : (12) 3600-2555.

« As parcelas vencidas estao sujeitas: atualizacao
monetaria, multa de 3% e juros de 0,5% ao més
sobre o valor dos tributos atualizados.

POSTOS DE ATENDIMENTO
Regional Leste

R Felicio Savastano, 120

Vila Industrial - (12) 3912-7717
Regional Norte

Rua Guarani, 141

Santana - (12) 3921-7558

Regional Sul

Av.Salinas, 170

Bosque dos Eucaliptos
(12) 39399739
Eugénio de Melo

R XV de Novembro, 259
(12)3908-5914

Pago Municipal

Rua José de Alencar, 123
Centro-3042-2799 ou 156
(© (12)3600-2555

[DEMONSTRATIVO DE LANCAMENTO
Dados do Proprieta Inscrigdo Imobiliaria Aviso Exercicio
Prop; s 40.0041.0002.0000 136 2024
Rasp:y o, Valor do Imposto Territorial - R$
Endereco da Propriedade 0,00
AV ANCHIETA 133 DELEGACIA DE DEFESA DA MULHER ValorVenalTmavel -5 Valor do Imposto Predial - RS
12242280 JARDIM NOVA AMERICA 916.172,14 529130
Area Terreno Prego MF Tereno RS F.C. Terreno Testada Valor Venal Terreno - RS Taxa Coleta de Lixo - R$
450,00 1.318,40 1,00 15,00 593.280,00 467,80
Area Excesso Avea c/ Fator Redugdo Quadra Lote Valor Venal Excesso - R$ Cont lluminago Publica - R$
0,00 0,00 A 2 0,00 0,00
Area Construcdo Prego M? Construgio - R$ Ident. de Uso Padrao Valor Venal Construgao- RS Total Anual - RS
529,54 1.358,63 30 - Comercio PADRAO 3 322.892,14 5.759,10
|DEMONSTRATIVO DE CALCULO DE IPTU
Valor Venal Aliquota Deducao IPTU ¢ redugéo Venc. Cota Unicae 1° VIr. Cota Unica ¢/ Qtde. Parcelas | Vir Parcelas
Parcela Desconto
P 916.17214 59 2,0 5.291,30
T 000 0,00 0,00 19/02/2024 5.327,16 10 575,91
|OBSERVACOES

Nao dé esmola,

dé cidadania

LIGUE

153

Chame o Apoio Social

A prefeitura oferece apoio aqueles que aceitam:

@ Atendimento
emabrigos
municipais

L J Ajuda para
reestabalecer
lagos familiares
eretorno a cidade
de origem

¥ Auxiliona
emissao de
documentos

@ Inclusdoem
programas
de geracao
de emprego
erenda

® Encaminhamento para
tratamento de dependéncia
quimica
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE

CONSULTA DE ZONEAMENTO — LEI COMPLEMENTAR N2 623/2019
ZONA MISTA UM - ZM1 (ART. 113)
Zona Mista Um - ZM1: constitui-se de areas limitrofes aos bairros residenciais e outras areas, onde devera
ser mantido o controle de uso, bem como a limitagdo do gabarito de altura, sendo destinadas a ocupagéo
predominantemente residencial e ao uso comercial, de servigo e institucional com baixo nivel de impacto

urbanistico e ambiental, e a atividade industrial de baixo potencial de incomodidade.

1. Anexo VI-Parametros de Uso e Ocupagéo:

indice indices Maximos indices Minimos
Categorias de Basico CAM Gabiorito Lote Recuos (m)
Zoneamento o . Lateral e
Uso Permitidas MEe |dealtura| TO Area | Testada a
CAB | MC MoC (m) (m?) (i Frontal | Fundos até
0 22 pav
R/CS/I11-A 175,00 7,00
v '::é (':)C/L 1,30 1,30 900 | 065 [20000] 2000 | 540 [ 150
Cs1-A/ C51-B1 250,00 | 10,00
McC: de Ce lidagdo / ME: M de Estruturagdo / MOC: Macrozona de Ocupagdo Controlada
CAB: Coefici de Ap i Basico / CAM: Coefici de Api i aximo / TO: Taxa de Ocupagdo Maxima

R: Residencial unifamiliar / RH: Residencial multifamiliar horizontal / RHS: Condominio simples / RCL: Condominio de
lotes residenciais / CS: Uso Comercial, de Servigo e Institucional: impacto irrelevante / CS1-A: Uso Comercial, de Servigo
e Institucional Um: impacto baixo, sem analise de localizagdo / CS1-B: Uso Comercial, de Servigo e Institucional Um:
impacto baixo, com andlise de localizagdo/ 11-A: Uso industrial de baixo potencial de incomodidade, sem anilise de
localizagdo.

(1) Anilise de localizagdo conforme artigos 197 a 201 desta Lei Complementar.
(2) RHS: admitido somente em lotes de loteamentos aprovados antes de 15 de dezembro de 1997 — vide disposigdes
do artigo 147 desta Lei Complementar.

2. Taxa de permeabilidade minima (artigo 255):

Area do terreno Taxa de permeabilidade
acima de 175m? até 5.000m? 5%
acima de 5.000m? até 10.000m? 15%
superior a 10.000m? 20%

A permeabilidade podera ser compensada por meio de dispositivos de infiltragdo no solo.

3. A instalagdo de empreendimentos de habitagdo de interesse social com mais de 200 unidades
habitacionais na Macrozona de Estruturagdo - ME, em lotes ou glebas ndo oriundos de loteamento fica
sujeita a contrapartida pelo empreendedor nos termos do artigo 143. Aplica-se a somatdria das em todos
os lotes provenientes da mesma gleba de origem (art. 144).

4. 0 uso RH deve possuir area méxima de terreno de 50.000m? e atender cota minima de 140m? de terreno
por unidade habitacional ou 125m? quando destinado a empreendimento habitacional de interesse
social, além de atender as demais disposi¢bes do art. 144.

5. Osusos RH e RV deverdo atender a, no minimo, 1m? de drea destinada a lazer, recreagdo e contemplagdo
acada 10m?2 de area construida computavel — ACC do uso residencial multifamiliar, exigindo-se o mdximo
de 6m? por unidade habitacional (art. 145), e atendendo as disposices do art. 146.

6. As areas de lazer e recreagdo dos usos RH e RV poderdo ser convertidas em as areas sustentaveis,
conforme Anexo X — Conversdo para Areas Sustentaveis, nas seguintes proporgdes (art. 146):
Il - 50% nas centralidades da Macrozona de Estruturagdo, zonas de uso e corredores de uso.

7. Quanto ao RHS (art. 147):
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PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
SECRETARIA DE URBANISMO E SUSTENTABILIDADE

e Admitido apenas em loteamentos anteriores a 15/dez/1997
e (Cada unidade habitacional devera ter testada com largura minima de 5m para via publica de
circulagdo.

Os usos comerciais, de servigos e institucionais, assim como os usos industriais e agroindustriais deverdo
observar as medidas mitigadoras destinadas a prevenir, corrigir e a reduzir o impacto urbanistico e
ambiental negativo e adverso, previstas no Anexo Xl — Medidas Mitigadoras (art. 151, § 42 e art. 163).

Os templos e locais de culto em geral (CS1-A) poderdo ser admitidos em lotes com drea minima de 175m?
e testada minima de 7m (art. 151, § 62).

As atividades classificadas como CS5 estardo sujeitas a andlise especifica dos drgdos municipais
competentes que, apds opinarem favoravelmente quanto a viabilidade da implantacdo, deverdo emitir
diretrizes e fixardo os pardmetros de uso e ocupacdo do solo, dentre aqueles estabelecidos na LPUOS
(art. 154).

Ainstalagdo da atividade de Posto de Abastecimento ou Sistema Retalhista de Combustivel (CS1-B) deve
atender ao disposto nos artigos 156 e 157.

As novas construgdes de uso comercial, de servigos e institucional, e também as novas construgdes de
uso industrial ou agroindustrial que totalizem ACC maior que 2.000m?, assim como as ampliagbes
maiores que 5% e as regularizacGes, deverdo atender drea sustentével equivalente a 5% da ACC objeto
de aprovagdo do alvara de construcao, conforme Anexo X — Conversdo para Areas Sustentaveis (art. 155
eart. 159).

As atividades industriais deverdo atender as normas legais federais, estaduais e municipais aplicaveis
(art. 162).

A classificagdo industrial segue o Anexo XlIl — Classificagdo das categorias de Uso Industrial: Matriz de
Classificagdo (art. 165).

As atividades de fabricagdo, quando artesanais, enquadradas como de baixo potencial de incomodidade
e com area produtiva ndo excedente a 120m? poderdo ser classificadas como CS (art. 165, § 12).

Sao consideradas como uso industrial as atividades de recuperagdo de materiais por meio de reciclagem
que envolve transformagdo, beneficiamento, trituragdo, corte, prensagem, compactagdo, derretimento,
quebra, cinzelamento, perfuragdo, rompimento, desmontagem ou demoli¢do, associadas ou ndo a
produgio de matéria-prima secundaria (art. 165, § 22).

0 uso industrial dependera do licenciamento ambiental do érgdo competente (art. 166).

As industrias 11-A e 11-B, quando ndo instaladas em zonas industriais (ZUPI1, ZUPI2 e ZUD) terdo seu
horério de funcionamento restrito das 7:30 as 18:30 e ndo poderdo funcionar aos domingos e feriados
(art. 170).

O Condominio de Lotes Residenciais — RCL deve atender ao disposto nos arts. 183 a 187 e,
especificamente, ao disposto no art. 188 da LC 623/2019 e ao disposto no Decreto Municipal
19.518/2024

Sera admitido o uso misto em imdveis, desde que respeitadas as caracteristicas de uso e ocupagdo e os
indices urbanisticos definidos no Anexo VI — Pardmetros de Uso e Ocupagdo do Solo e as demais
disposigoes dos artigos 192 a 196.

As atividades enquadradas nas categorias de uso CS1-B, CS2 e 11-B serdo objeto de analise de localizagdo
quando situadas nas centralidades ou zonas de uso, onde deverdo possuir os lotes confinantes laterais
com usos ndo residenciais (art. 197, § 19).

Na ZM1, as atividades enquadradas na categoria de uso CS1-B ndo poderdo possuir confrontagdo lateral
e de fundos com lotes de ZR (art. 197, § 29).
2

52



PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n°® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo n° 001/2011

19.10 -

23,

24,
25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34,

35.

36.
37;
38.
39.

Zoneamento 3-5

PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS
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Para efeito da andlise de localizagdo sera considerado, no momento da aprovacédo do projeto, o disposto
no art. 201.

Recuos: artigos 202 a 213 e Anexos XV — Recuos: Esquemas Graficos e XVI — Recuo Especial de Vias.

Os recuos laterais e de fundos, acima do 22 pavimento deverdo observar a relagdo de H/6 com o minimo
de 3m, observadas as disposi¢des do Anexo VI - Pardmetros de Uso e Ocupacdo (art. 203, l11).

E admitida a construgdo de edicula podendo ocupar os recuos de fundos e laterais do lote, com
profundidade maxima de 5m e afastamento minimo de 1,5m da edificagdo principal, desde que atendido
o disposto no art. 207.

Devera ser respeitado o recuo especial nas vias relacionadas no Anexo XVI - Recuo Especial de Vias,
conforme o disposto no art. 211.

Quando admitido o abrigo desmontavel na edificagdo, nos termos da LC 651/2022 (Cédigo de
Edificagdes), a taxa de ocupagdo méxima ndo poderd exceder a 80%, somadas as projegdes das
edificagdes e dos abrigos desmontaveis (art. 215).

Conforme o perimetro identificado no Anexo VIl — Mapa de Zoneamento, para garantir o funcionamento
das torres de microondas de telecomunicagdes, localizada na Rua Humaita, e o funcionamento da torre
de repeticdo, localizada no Jardim Telespark, o limite de gabarito de altura das edificages nesses locais
serdo definidos por ato normativo (art. 219).

Para a implantagdo de qualquer atividade ou uso na Zona Urbana do Municipio, o imdvel devera ter
frente para via publica oficial de circulagdo (artigo 230).

Para a construgdo ou instalagdo de atividades, podera ser tolerada uma variagdo de até 5% nas exigéncias
relativas a frente e a drea minima de lotes (art. 230, § 19).

Para efeito de exigéncias pertinentes aos usos, suas respectivas classificagdes e subcategorias, as glebas
equiparam-se aos lotes inclusive quando ha exigéncia de andlise de localizagdo (art. 230, § 2°).

Quando houver incidéncia de Macroestrutura Viaria da LC 612/2018 (Plano Diretor — Anexo VIl — Mapa

Macroestrutura Viaria) (art. 231):

e em glebas e lotes ndo oriundos de loteamento a area incidente devera ser destacada no projeto de
alvara de construgdo, como area reservada ndo edificdvel destinada ao Municipio .

e 0s lotes oriundos de loteamento deverdo ser objeto de consulta ao drgdo competente quanto a
necessidade de reserva da area ndo edificavel destinada & Macroestrutura Viaria, exceto par aos usos
R,CSell-A.

No méaximo 20% do imdvel de uso residencial unifamiliar podera ser utilizado como escritério ou
consultério de profissional liberal, desde que residente no local, ndo ultrapassando a drea maxima
edificada de 60m? (artigo 232).

Deverad ser reservada faixa nédo edificavel de, no minimo, 15m de cada lado ao longo das faixas de dominio
pubico das rodovias, estradas municipais, ferrovias, dutos, emissarios de esgoto, canais de drenagem,
corregos canalizados e faixas de alta tens&o nos termos dos artigos 234 e 14.

Anexagdo de imdveis com zoneamentos distintos: artigo 235.
Imdveis com incidéncia de mais de um zoneamento: artigo 236.
Rua sem saida ou trecho de via sem saida: artigo 238.

As atividades sujeitas ao licenciamento por parte da CETESB ou da Secretaria Estadual de Meio Ambiente
deverdo apresentar aos 6rgdos municipais competentes a respectiva licenca, que fara parte da
documentagdo exigida para fins de concessdo do Alvard de Construgdo do imével e/ou Inscrigdo
Municipal da atividade (art. 239).
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Imdveis preservados ou sobre os quais recaem restricdes relacionadas a preservacdo de patriménio:
artigos 241 a 243.

Deverd ser observada da legislagdo aeroportudria para fins de altura maxima das edificagdes e
atendimento ao Plano de Zoneamento de Ruido (artigos 244 e 245).

Nas Centralidades e nas Zonas Mistas em vias com largura menor ou igual a 7m, ndo serdo permitidas
atividades que utilizem para seu funcionamento veiculos de carga maiores que o Veiculo Urbano de Carga
—VUC (artigo 246).

As areas externas contiguas aos entroncamentos viarios (Anexo XIX - Entroncamento Viario) deveréo
atender as restrigdes a sua ocupagdo conforme artigo 247.

No Perimetro Especial do Parque Tecnoldgico, deve ser adotado coeficiente de aproveitamento maximo
(CAM) de 3,0 e respeitados os demais parametros de uso e ocupagdo relativos ao zoneamento (artigo
248).

Quando diagnosticada a presenga de remanescentes de vegetagdo nativa com pelo menos um fragmento
com area superior a 1ha ou com somatoria de areas de fragmentos superiores a 2ha, Estudo Ambiental
(Anexo Il — Contetdo Minimo dos Estudos Ambientais) podera ser exigido, além do atendimento aos arts.
82 e 10, no que couber (art. 249, paragrafo Unico).

Atividades de risco, de impacto ambiental e de suas medidas compensatdrias: artigos 250 a 253.

Para terrenos inseridos na area de recarga de aquiferos (Anexo V - Area de Recarga de Aquifero) ou na
ZPE1 na Regido Sul: sera exigido um adicional de 5% na taxa de permeabilidade, sendo vedada para este
adicional de area, a compensagdo por meio de dispositivos de infiltragdo no solo (art. 255, § 29).

Terrenos com area igual ou superior a 2.000m? serdo objeto de andlise e diretrizes especificas de
drenagem a cargo do 6rgdo municipal competente, estando sujeitos a execugdo de medidas
compensatorias (artigo 256).

Deverdo ser observadas as disposi¢des do Plano Diretor de Drenagem e Manejo de Aguas Pluviais -
PDDMAP (Decreto Municipal n? 18.746/2021), em especial as Areas Suscetiveis a Inundagdo,
estabelecidas pelo seu Anexo I: Mapa das Areas Suscetiveis a Inundagdo (art. 259). O Plano estabelece
as restricdes de ocupacdo dessas areas e orienta os estudos especificos que deverdo ser realizados para
as analises mais detalhadas.

A implantacdo de atividades que geram impacto na vizinhanga devera atender as disposi¢des da Lei
Complementar n° 631/2020 que disp&e sobre Estudo de Impacto de Vizinhanga — EIV.

0 uso desconforme sera respeitado, a titulo precario, desde que atendido o disposto no artigo 264.
A edificagdo desconforme sera respeitada, desde que atenda o disposto no artigo 265.

E permitida a edificagio em lotes com testada ou area inferiores ao minimo estabelecido para o
zoneamento de sua localizagdo (desde que atendidas as disposi¢des do artigo 280), conforme segue:
11l - CMETRO-CT, CM, CL, ZM1, ZM2, ZM3, ZM4, ZMS5, ZESFX, CR1, CR2, CR3: R, CS, 11-A;

A execugdo de edificagdo no Municipio sé podera ser iniciada apds a obtengdo de Alvaré de Construgdo
fornecido pelo Poder Executivo, com integral cumprimento dos parametros e limitagdes urbanisticas de
uso e ocupagao estabelecidos nesta e em outras leis pertinentes (art. 283).

Deverdo ser atendidas as disposi¢des do Codigo de Edificagdes do Municipio de S&o José dos Campos (Lei
Complementar n2 651/2022) e dos Decretos Municipais 19.030/2022 e 19.032/2022.

Quanto as vagas de estacionamento, acessos, vias de circulagdo internas, areas de manobra e
acumulagdo de veiculos deverdo ser observadas as disposi¢des da Lei Complementar n2 633/2020 e do
Decreto Municipal n2 19.665/2024, que dispde sobre Polo Gerador de Trafego — PGT.

4
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57. Deverdo ser atendidas as disposi¢des do Codigo Florestal (Lei Federal n® 12.651/2012).

58. A construgdo e/ou instalagdo de qualquer atividade em determinado imdvel deve atender a todas as
disposigoes da legislagdo vigente.

Esta Consulta podera sofrer modificagdo no caso de alteragdo da legislagdo vigente.

Consulte o site da Prefeitura de Sdo José dos Campos para obter mais informagdes:
Www.sjc.sp.gov.br/geosanja

Legislagdo — Lei Complementar n.2 623/2019:
http://www.sjc.sp.gov.br/servicos/urbanismo-e-sustentabilidade/uso-do-solo/zoneamento/

Consulta Zoneamento:
https://www.sjc.sp.gov.br/servicos/urbanismo-e-sustentabilidade/uso-do-solo/consulta-de-zoneamento/
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Tabela Ross-Heidecke

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacdao de Imdveis
IDADE EM % ESTADO DE CONSERVAGAO
DE VIDA
A B C D E F G H
2 102 | 105 | 351 | 903 | 18,90 | 39,30 | 53,10 | 75,40
4 208 | 211 | 455 | 10,00 | 19,80 | 34,60 | 53,60 | 75.70
6 3,18 | 321 | 562 | 11,00 | 20,70 | 35,30 | 54,10 | 76.00
8 432 | 435 | 6,73 | 12,10 | 21,60 | 36,10 | 54,60 | 76,30
10 550 | 553 | 7,88 | 13,20 | 22,60 | 36,90 | 55,20 | 76,60
12 6,72 | 6,75 | 9,07 | 14,30 | 23,60 | 37,70 | 55,80 | 76,90
14 7,98 | 801 | 10,30 | 1540 | 24,60 | 38,50 | 56,40 | 77,20
16 928 | 931 | 11,60 | 16,60 | 2570 | 39,40 | 67,00 | 77,50
18 10,60 | 10,60 | 12,90 [ 17,80 | 26,80 | 4030 | 57.60 | 77.80
20 12,00 | 12,00 | 14,20 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 58,30 | 78,20
22 13,40 | 1340 | 1560 | 20,40 | 29,10 | 42,20 | 59,00 | 78,50
24 14,90 | 14,90 | 17,00 [ 21,80 | 30,30 | 43,10 | 59.60 | 78,90
26 16,40 | 16,40 | 18,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 60,40 | 79,30
28 17,90 | 17,90 | 20,00 | 24,60 | 32,80 | 45,20 | 61,10 | 79,60
30 19,50 | 19,50 | 21,50 | 26,00 | 34,10 | 46,20 | 61,80 | 80,00
32 21,10 | 21,10 | 23,10 | 27,50 | 3540 | 47,30 | 62,60 | 80,40
34 22,80 | 22,80 | 24,70 | 29,00 | 36,80 | 48,40 | 63,40 | 80,80
36 24,50 | 24,50 | 26,40 | 30,50 | 38,10 | 49,50 | 64,20 | 81,30
38 26,20 | 26,20 | 28,10 | 32,20 | 39,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70
40 28,80 | 28,80 | 29,90 | 33,80 | 41,00 | 51,90 | 6590 | 82,10
42 29,90 | 29,80 | 31,60 | 3550 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60
44 31,70 | 31,70 | 33,40 | 37,20 | 44,00 | 54,40 | 67,60 | 83,10
46 33,60 | 33,60 | 3520 | 38,90 | 4560 | 55,60 | 68,50 | 83,50
48 35,60 | 3550 | 37,10 | 40,70 | 47,20 | 56,90 | 69,40 | 84,00
50 37,50 | 37,50 | 39,10 | 42,60 | 48,80 | 58,20 | 70,40 | 8450
52 39,50 | 39,50 | 41,90 | 44,00 | 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
54 41,60 | 41,60 | 43,00 | 46,30 | 52,10 | 61,00 | 72,30 | 85,50
56 4370 | 43,70 | 45,10 | 48,20 | 53,90 | 62,40 | 73,30 | 86,00
58 4580 | 4580 | 47,20 | 50,20 | 55,60 | 63.80 | 74,30 | 86,60
60 48,80 | 48,80 | 49,30 | 52,20 | 57,40 | 6530 | 75,30 | 87,10
62 50,20 | 50,20 | 51,50 | 54,20 | 59,20 | 66,70 | 75.40 | 87,70
64 52,50 | 52,50 | 53,70 | 56,30 | 61,10 | 68,30 | 77,50 | 88,20
66 54,80 | 54,80 | 5590 | 5840 | 69,00 | 69,80 | 78,60 | 88,80
68 57,10 | 57,10 | 58,20 | 60,60 | 64,90 | 71,40 | 79,70 | 89,40
70 59,50 | 59,50 | 60,50 | 62,80 | 66,80 | 72,90 | 80,80 | 90,40
72 62,20 | 62,20 | 62,90 | 6500 | 68,80 | 74,60 | 81,90 | 90,90
74 64,40 | 64,40 | 6530 | 67,30 | 70,80 | 76,20 | 83,10 | 91,20
76 66,90 | 66,90 | 67,70 | 69,60 | 72,90 | 77,90 | 84,30 | 91,80
78 69,40 | 69,40 | 72,20 | 71,90 | 74,90 | 89,60 | 8550 | 92,40
80 72,00 | 72,00 | 72,70 | 74,30 | 77,10 | 81,30 | 86,70 | 93,10
82 74,60 | 74,60 | 7530 | 76,70 | 79,20 | 83,00 | 88,00 | 93,70
84 77,30 | 77,30 | 77,80 | 79,10 | 81,40 | 84,50 | 89,20 | 94,40
86 80,00 | 80,00 | 80,50 | 81,60 | 83,60 | 86,60 | 90,50 | 95,00
88 82,70 | 82,70 | 8320 | 84,10 | 8580 | 88,50 | 91,80 | 9570
90 85,50 | 8550 | 8590 | 86,70 | 88,10 | 90,30 | 93,10 | 96,40
92 88,30 | 88,30 | 88,60 | 89,30 | 90,40 | 92,20 | 94,50 | 97,10
94 91,20 | 91,20 [ 91,40 | 91,90 | 92,80 | 94,10 | 95,80 | 97,80
96 9410 | 94,10 | 94,20 | 9460 | 9510 | 96,00 | 97,20 | 98,50
98 97,00 | 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,00
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