Jessika Neves — Avaliadora de imoveis

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

OBJETIVO DA AVALIAGAO/ FINALIDADE DO LAUDO

O objetivo do Laudo de Avaliacao é a determinacgao do valor de mercado com base em
pesquisas no mercado imobiliario da regido geoecondémica do imdvel avaliando,
apresentando como conclusao a convicgao do valor de mercado apds tratamento dos
dados, para fins de alienagéo.

A presente avaliagdo tem por finalidade estimar o valor de mercado do imével
identificado neste laudo, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, conforme preceitua a ABNT NBR 14.653.

O presente parecer técnico destina-se especificamente a subsidiar a alienagdo do bem
em hasta publica (leildo judicial), atendendo as necessidades do processo em tramite,
garantindo maior transparéncia, seguranca e referéncia de preco justo para as partes
envolvidas.

LOCALIZAGAO

O bairro caracteriza-se por ocupacao predominantemente residencial, dotado de
infraestrutura urbana completa, contando com rede de energia elétrica, abastecimento
de agua, coleta de esgoto, pavimentagao asfaltica, iluminagéo publica e coleta regular
de lixo.

Aregido dispde de comércio local diversificado, escolas, unidades de saude, transporte
publico e demais servicos essenciais, apresentando facil acesso as principais vias de
circulacao do municipio, o que contribui positivamente para a valorizagcao imobiliaria.

Trata-se de area consolidada, com padrao construtivo compativel com imdéveis
residenciais de padrdo médio, inserida em zona urbana regular e plenamente integrada
a malha viaria da cidade.

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

IMOVEL: Um lote de terreno sob n° 431, situado com frente paraa RuaE .......... do
loteamento denominado “Palmeiras de Sdo José”, desta cidade, encerrando a area de
300,00 m?, medindo 10,00 m de frente para a rua; de sua situagao, metros nos fundos,
onde confronta com o lote 406; 30,00 metros do lado onde confronta com o lote 430

metros do outro lado onde confronta com 432 (a). (transcricdo da matricula)
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CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Area Total: 300m?

Area Construida: 190m?

Matricula n® 18.860 do CRI de Sao José dos Campos/SP

Endereco: Rua Brasilia Ragazini Saes, 118 - Palmeiras de Sao José, Sao José dos

Campos - SP, 12237-833

Inscrigao Imobiliaria: 66.0004.0010.0000

PESQUISA DE MERCADO

Foram obtidas amostras de imdéveis comparaveis, conforme quadro abaixo:

ELEMENTO PRECO DE FATOR PRECO < " 2
PESQUISADO VENDA OFERTA TRATADO AREA UTIL PRECOM
1 R$ 440.000,00 0,90 R$ 374.000,00 125 R$ 2.992,00
2 R$ 440.000,00 0,90 R$ 374.000,00 110 R$ 3.400,00
3 R$ 459.000,00 0,90 R$ 390.150,00 111 R$ 3.514,86

Média dos valores por m?: R$ 3.303,00

Obs.: Sobre os pregcos em oferta normalmente aplica-se um fator de comercializagao
(liquidez) com coeficiente de 0,05 a fim de compensar eventual desconto nas
negociagcdes em caso de venda.

Outrossim, considerando que a edificacao foi construida no ano de 1993, conforme
Certidao expedida pela Municipalidade, procedeu-se a aplicagéo de desagio técnico de
0,10 em razdo da depreciacao fisica e funcional decorrente da idade do imével,
observando-se seu estado aparente de conservacao, padrdao construtivo e vida util
estimada

Tais ajustes foram realizados com o objetivo de conferir maior precisdo técnica a
avaliacao, adequando os valores de referéncia as condi¢des reais do bem e as praticas
do mercado imobiliario.

CONCLUSAO

O VALOR DE MERCADO é de: R$ 627.570,00 (seiscentos e vinte e sete mil quinhentos
e setenta reais), para fev/26 (R$ 3.303,00 x 190m>).
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DOCUMENTAGAO DO AVALIADOR

O presente Laudo de Avaliagao Imobiliaria, destinado a leilao judicial, foi elaborado por
avaliador devidamente cadastrado no CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobilidrios, mantido pelo Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI), em
conformidade com a Lei n°® 6.530/78, Resolugdes do COFECI e Norma ABNT NBR
14.653.

Para fins de comprovacgao da habilitacao técnica e regularidade profissional, seguem
documento do avaliador:

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Imdweis - COFECT
Conselhe Regional de Corretores de Imdvess - CRECI 22 REGIAQ
IDENTIDADE
PROFISSIONAL 2025

CRECISP 116688

JESSIKA NEVES DA SILVA

VALIDADE

30/04/2026

DECLARAGAO DO AVALIADOR

Declaro, sob as penas da lei, que o presente Laudo de Avaliagao Imobiliaria foi
elaborado com observancia as normas técnicas aplicaveis, especialmente a ABNT NBR

14.653, com base em pesquisa de mercado e critérios técnicos adequados a finalidade
a que se destina, assumindo integral responsabilidade pelas informacgdes e conclusdes
nele contidas.

Declaro, ainda, que a avaliagdo foi realizada de forma técnica, imparcial e
independente, inexistindo qualquer vinculo com as partes que possa comprometer a
lisura do trabalho, estando ciente de que o presente laudo podera ser utilizado para fins
de alienacéo judicial do bem.

Sao Paulo, 13 de fevereiro de 2026.

m{(w‘mwx

Jessika Neves
CRECI/SP: 116688-F
CNAI:055198
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CERTIDAO PREFEITURA

iat i' e
ﬁ_ﬁﬂ% SECRETARIA DE GESTAO ADMINISTRATIVA E FINANCAS
g ! Jz‘:-

)

*

- PREFEITURA DE SAO JOSE DOS CAMPOS

S <

CERTID;\O DE DADOS CADASTRAIS IMOBILIARIOS ATUALIZADOS
EXERCICIO 2026

CERTIDAO N2 2000786
A Secretaria de Gestio Administrativa e Finan¢as no exercicio de suas atribuicoes, verificados os dados cadastrais

constantes em seus registros, CERTIFICA gue se encontra regularmente inscrito no CADASTRO IMOBILIARIO, o imével
abaixo, com areas e valores venais seguintes :

Inscricao Imobiliaria: 66.0004.0010.0000

Dados Gerais

Logradoure: N2 Complemento CEP

R BRASILIA RAGAZINI SAES 118 ok 12237-390
Unidade Bloco Garagem Quadra Lote Bairro/Loteamento |
ook ook ok ook 431 PALMEIRAS DE 5A0 JO5E PALMEIRAS DE SA0 JOSE
Identificacao Uso Padrac Transcrigao/Matricula

10 - Casa Padrao 2 18860
Terreno
|Area (m?) [Area Excedente {m?] [Area Total (m?) Walor m*[R$) |
300,00 0,00 300,00 589,09
Construcoes
Tipo Identificacde Padraoc Wrea Construida (m?) Naler m? (R$) Bno Obsolescéncia |

Casa Area Tetal | Padrao2 |190,00 1701.24 1993 066

Total: 190,00

Valores Venais

Terreno (R3) [Construcao (R$) Area Excedente (R$) Total do Imdvel (R$)

177.787.36 214.615,51 0,00 392.402,88

Beneficio Fiscal

Fica ressalvado o direito de a Secretaria de Gest3o Administrativa e Financas do Municipio de S3o José dos Campos
atualizar quaisquer informacdes que venham a ser apuradas ou gue se verifigue, a qualquer tempo, inclusive em relacao
ao exercicio abrangido por esta certidao,

Documento emitido via internet em 11/02/2026 10:16:52
Numero de Controle: CWWSHY1345DFQM9BDO0934F02000786
Valido até: 10/03/2026

A autenticidade desta certid3o devera ser confirmada no site da Prefeitura, no enderego http://www sjc.sp.gov.br
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e Fotografica da Fachada
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ELEMENTOS

1. https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-sp-sao-
jose-dos-campos-palmeiras-de-sao-jose-150m2-RS459000/id-27222041/

© VISTO

Rua Mehgy Moanna Metene. 00
@ Palmeiras de Sdo José, Sdo José dos Campos/SP

Mim* B2 @1

RS 459.000

+17 Fotos

2. https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-palmeiras-de-sao-jose-
bairros-sao-jose-dos-campos-com-garagem-110m2-venda-RS440000-id-
2846819206/?source=ranking%2Crp

k3
Visualizad
(& Visuslizado Casa para comprar com 110 m?, 2 quartos, 1 banheiro, 2 vagas em

Palmeiras de Sao José, Sao José dos Campos
Rua Brasilia Ragazzini Saes

@ firom H2 §1 82

IPTURS 45

3. https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-casa-3-quartos-palmeiras-de-
sao-jose-sao-jose-dos-campos-sp-125m2-id-
2776727418/?source=ranking%2Crp

ey
® Visualizado

Casa para comprar com 125 m?, 3 quartos, 2 banheiros, 2 vagas em @

Palmeiras de SGo José, SGo José dos Campos
Rua Brasilia Ragazzini Saes

fism 2R3 J2 H2

Rs 440,000 =3

'@ jessika.neves@creci.org.br


https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-palmeiras-de-sao-jose-bairros-sao-jose-dos-campos-com-garagem-110m2-venda-RS440000-id-2846819206/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-palmeiras-de-sao-jose-bairros-sao-jose-dos-campos-com-garagem-110m2-venda-RS440000-id-2846819206/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-palmeiras-de-sao-jose-bairros-sao-jose-dos-campos-com-garagem-110m2-venda-RS440000-id-2846819206/?source=ranking%2Crp

