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QUADRA ‘ LOTE

IBLoCO | LOTEAMENTO | cONDOMiNIO | cOMPLEMENTO

'ENGENHO |

lINSTITUCIONAL

| | AREA INSTITUCIONAL

11635-022 ' MUNDEU I, TRAVESSA DO ! , !

\ \ \ ID?2AGUA | \ \ \ |- LOT. ENGENHO

‘ | | | | | | | |D'AGUA
ENDERECO DE CORRESPONDENCIA

‘ CEP ‘ LOGRADOURO ‘ NUMERO ‘ BAIRRO ‘ COMPLEMENTO ‘ CIDADE ‘
1 11630-000 1 R PREF. MARIANO P. A. CARVALHO 1 86 1 PEREQUE 1 1 ILHABELA - SP 1
PROPRIETARIOS

[NOME/RAZAO SOCIAL ‘
[MUNICIPIO DE ILHABELA ‘
AREA DO TERRENO

I TIPO TESTADA | MEDIDA DA TESTADA ‘ AREA TERRENO |
| TESTADA PRINCIPAL 12,360 | 1.222,60000
CONSTRUCAO DO IMOVEL

' AREA CONSTRUCAO ‘ TOTAL AREA CONSTRUCAO ‘ PADRAO CONSTRUTIVO ‘ Uso ‘
| [ [ [ |
EDlFlCACi\O ESPECIAL
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| [ [ [ |
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Prefeitura Municipal da Estancia Balneariadellhabela
Rua Prefeito Mariano Procépio de Araujo Carvalho, n2 86 - Perequé - CEP 11630-000

N Y- Estado de Sdo Paulo - Brasil - Fone (012)3896-9200
L CNPJ 46.482.865/0001-32 HOME PAGE - http://www.ilhabela.sp.gov.br ILHABELA

CROQUIDOIMOVEL

Inscricdo Cadastral: 230503112009

Proprietario: MUNICIPIO DE ILHABELA

Endereco: MUNDEU I, TRAVESSA DO, n°, Bairro: ENGENHO D’AGUA
Area Territorial: 1222.6 m?

Area Predial: m?

L

llhabela, 12 deJunho de 2026

Coordenadas Geograficas: 0.0 0.0

OBSERVACAO: Informagdes disponibilizadas somente em carater consultivo, ndo tendo validade como
documento oficial. Para maiores Informacg6es consultar a Prefeitura Municipal de Ilhabela

Ilhabela, 12 de Junho de 2026




Prefeitura Municipal daEstancia Balnedariadellhabela
Rua Prefeito Mariano Procdpio de Araujo Carvalho, n2 86 - Perequé - CEP 11630-000
Estado de Sdo Paulo - Brasil - Fone (012)3896-9200

CNPJ 46.482.865/0001-32 HOME PAGE - http://www.ilhabela.sp.gov.br ILHABELA
. g . . CAPITAL DA VELA
CertidaodeDiretrizes
Processo: Data: 12 de Junho de 2026
Inscrigao Cadastral: 2305.0311.2009
Requerente:

Proprietario: MUNICIPIO DE ILHABELA
Enderego: MUNDEU I, TRAVESSA DO, n2 - ENGENHO D’AGUA

USO E OCUPACAO DO SOLO - LEI 421/2006
ZONA DE USO - Secao Il AREAS DE OCUPAGAO ADENSADA — AOA
AREAS DE USO - Secdo V AREAS PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAIS

e

1 Ortomosaico-10cm (2023 $ | Zoneamento llhabela Zoneamento Litoral Norte
- _,z’?. .\ = ;
o | A el ZR2
T e\ —

2

LAY f- . |

0S PONTOS GEORREFERENCIADOS NAS IMAGENS ACIMA INDICAM QUE O IMOVEL ESTA INSERIDO NAS SEGUINTES ZONAS ECOLOGICAS
ECONOMICAS CONFORME DESCRITO NAS TABELAS ABAIXO:

PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO SOCIO AMBIENTAL - El MUNICIPAL 421/2006

ZONA DESCRICAO RESIDENCIAL COMERCIAL MODULO
I 2
T.0. CA. T.0. CA. MINIMO (m?)
702 ZU2 - ZONA URBANA DE BAIXA RESTRICAO 30 05 40% 05 600

ZONEAMENTO ECOLOGICO ECONOMICO DO LITORAL NORTE - DECRETO ESTADUAL 62.913/2017

ZONA DESCRIGAO TAXA DE UTILIZAGAO

Z4 Além dos anteriores, equipamentos publicos e de infraestrutura necessérios ao | 60%
desenvolvimento urbano; ocupagdo para fins urbanos; estruturas e atividades nauticas
de apoio a atividade turistica e lazer nautico; turismo e lazer; e unidades comerciais e
de servigos, e Z40D 40% atividades de baixo impacto ambiental.

Ilhabela, 12 de Junho de 2026




PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA
R. Prefeito Mariano Procépio de Aratjo Carvalho, 86 — Perequé
CEP 11630-000 | Fone (12) 3896 9200 - 3896 9208 ILHABELA
SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO URBANO Caniey Yaiona!

¢
LAUDO DE AVALIAGCAO DO IMOVEL

INSCRICAO CADASTRAL N° 2305.0311.2009

OBJETO: Levantamento aproximado do valor do IMOVEL PUBLICO.

OBJETIVO: Tem como o objetivo de levantar o valor aproximado do imével de acordo com a
sua localizagdo e seguindo as diretrizes da NBR N° 14.653-2.

(
AUTOR DA AVALIAGAO: ENG. GABRIEL MELO DOS SANTOS

DATA DO MODELO: llhabela, 25 de dezembro de 2024.

L
ENDERECO: TRAVESSA DO MUNDEU, BAIRRO DO ENGENHO D’AGUA. ILHABELA -SP

TIPOLOGIA: AREA VERDE - VAGO.

|
AREA DO TERRENO: 1.222.60 M2 *

AREA DO TERRENO AVALIADO: 1.222,60 M *

AREA DO IMOVEL AVALIADO: N/D

\
(* ) Valor aproximado retirado pelo GEOPROCESSAMENTO, podendo ter variagdo se

verificado in-loco.

2026



PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA
R. Prefeito Mariano Procépio de Araljo Carvalho, 86 — Perequé
CEP 11630-000 | Fone (12) 3896 9200 — 3896 9208 LHABELA @
SECRE{ARJA DE OBRAS E PLANEJAMENTO URBANO o Nagloo

1 - APRESENTACAO

O presente trabalho foi elaborado a luz da Norma Brasileira para Avaliacées de Imébveis
Urbanos (NBR N° 14.653-2) da Associac&o Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

Teve o proceder a localigagdo do imdvel e sua Vistoria Técnicas com elaboracgdo de
relatério fotograficos e levantamento em campo.

Finalizando ao informar ao contratante o valor total do imével objeto da demanda.

2 - SOLICITANTE t 0

Este Laudo de Avaliagao foi solicitado pela Prefeitura Municipal de Ilhabela, com o objetivo
de levantar o valor aproximado do imdvel.

3 -LOCALIZACAO
°
A propriédade esta Iocaliéada préxima da Escola de Vela Lars Grael, Praia do Pequea,
Avenida e Centro Turistico. Também conta com pontos de énibus nas proximidades. Situa-se
préxima a uma via coletora do municipio, a qual conecta as norte-sul no municipio, facilitando o
trafego de veiculos automotores e pedestres com destino ao Perequé, a Vila ou a regido sul da

cidade. O imével esta inserido em uma &rea montanhosa, de uso predominantemente residencial.
0

. I\
4 — OBJETIVO DA AVALIAGCAO

Tem como o objetivo de levantar o valor aproximado do imével de acordo com a sua
localizacéo e seguindo as diretrizes da NBR N° 14.653-2 para afins de possivel locacdo do imovel.

°
5 - METODOLOGIA

O objetivo da avaliagdo é determinar o valor aproximado do imével, levando em
consideragao sua localizagio e conforme as diretrizes da NBR N° 14.653-2, para fins de possivel

locagéo do imével. A metodologia aplicada foi a avaliagdo de iméveis por meio estatico.
°
(
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6 — INFORMAGAO COMPLEMENTARES

*PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA
R. Prefeito Mariano Procépio de Aradjo Carvalho, 86 — Perequé
CEP 11630-000 | Fone (12) 3896 9200 - 3896 9208
SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO URBANO

ILHABELA

Capital Nacional
“‘da Vaia

As variaveis e os dados (coletados das amostras dos lotes & venda no municipio sdo

elementos necessarios para a equacéo de classificagéo do grau de confianca.

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 7

Variaveis utilizadas no modelo: 6

Total de dados: 62

Dados utilizadog no modelo: L 56 ’

Os dados néo utilizados séo filtrados para atender a qualidade no Grau de confianga

solicitado.

6.1~ DESCRI_(;AO DA VARIAVEL

Nome Tipo Classificagdo  Descrigao da varavel " Habilitada
Enderego Texto Texto Endereco completo do imovel Sim
Complemento  Texto Texto Complemento ao enderego do imével Sim @
Bairro « Texto Tekto Bairro onde o imovel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do Sim
informante informante
Area total Numérica Quantitativa Area total da imével medida em m? Sim
Topografia Numérica Qualitativa Variavel de macrolocalizagcdo, com Sim
(Codigos critério de pontuacdo, onde os lotes
A A!o\cados) com a menor interferéncia de ’
inclinacdo recebem mais pontos.
Frente Mdultipla Numérica Dicotémica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou Sim
meio de quadra com o valor 0, onde os
lotes teoricamente recebem mais valor
por ser classificado de esquina ou com
o fundo na rua.
Localizagéo Numérica Qualitativa Variavel de macrolocalizagdo, com critério sim ©
z (Cddigos de pontuagcdo de aproximacdo do
Alocados) imével avaliado
Fator APP Numérica Qualitativa Variavel de macrolocalizagéo, também Sim
(Codigos com critério de pontuagdo, onde os
Alocados) lotes com a menor interferéncia de
APP recebem mais pontos.
Condominio Numérica Dicotémica Tipo de negécio (Venda = 0, Oferta = 1), Ndo @
< ! onde os lotes teoricamente recebem
mais valor por pertencer a um
conddémino.
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imoével dividido pela Area Sim
total (m?)
| ( ’
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA o
. R. Prefeito Mariano Procépio de Araujo Carvalho, 86 — Perequé
CEP 11630-000 | Fone (12) 3896 9200 — 3896 9208 ILHABELA
SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO URBANO o Yagonat

7. __CARACTERISTICA DO IMOVEL AVALIADO

TERRENO: *

« Area total: 1.222,60 m>.

+ Area avaliada: 1 .222,60 m? (valor obtido por geoprocessamento).

» Formato: Parcialmente Retangular

* Localizacdo: Préximo dekequipamentos publicos e outros. L
» Topografia: Aclive para o fundo.

* Zoneamento: Zona urbana de media restricgo.

o Areade Preservagdo Permanente (APP): No Consta.

* Frente maltipla: Sim.

+ Condominio: Nao.

0
) L}
IMOVEL:
» Area construida: N/D.
o Tipologia: N/D.
« Pavimentagdo da via: N/D.
« Estacionamento: N/D. L °
. Qualida;:ie construtiva: N/D.
£.

L} 2026



PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA
R. Prefeito Mariano Procopio de Aratjo Carvalho, 86 - Perequé
CEP 11630-000 | Fone (12) 3896 9200 — 3896 9208 L HABELA
SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO URBANO Conly barions!

7.1 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regiado é composta por iméveis residenciais, com construcées de alto padrao
construtivo. E de comercio de pequenos. Apresenta boa preservacao da vegetacao e
esta localizada em uma éarea parcialmente em areas montanhosas. Nas proximidades,
h&a uma praia como ponto turis‘tico. °

7.1.1 ABASTECIMENTOS D’AGUA

Possui rede de abastecimento pela concessionaria local, SABESP.

\

7.1.2 ENERGIA ELETRICA

O sistema de energia elétrica esta sob a responsabilidade da Elektro.

9
7.1.3 PAVIMENTACAO L

A pavimentacdo do logradouro é com pavimentagdo com concreto asfaltico e

intertravados com bom estado de conservacao.

7.1.4 LIMPEZA URBANA L ’
A coleta domiciliar & realizada regularmente pela empresa Beta Ambiental.
7.1.5 MELHORAMENTOS
0
Ha servigo telefonico e de internet na localidade.
+]
(
5
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA

R. Prefeito Mariano Procopio de Aratjo Carvalho, 86 - Perequé 0
CEP 116301000 | Fone (12) 3896 9200 - 3396 9208 e
= SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO URBANO e Yariont

7.2 FATOR LOCALIZACAO DO IMOVEL

A codificagdo do Fator de Localizagdo tem carater qualitativo e é realizada por meio de
um critério de pontuagdo acumulativa. Assim, o imével avaliado, caso esteja a cerca de 50(‘
metros de um ou mais objetos dd. codificagéo, recebera um adicional de 1,00 ou mais pontos na
sua pontuacao «total. Portanto, quanto mais pontos o imével acumular, maior sera seu valor.
Nos elementos pesquisados, sera aplicado um fator de localizac&o, levando em consideracao a
posicéo da gleba avaliada em relagéo aos lotes de terrenos levantados, com base em observacéo
local e estimativas de corretores imobiliarios. Para o caso em questdo, os fatores sdo os

seguintes: 5]
L}

0
°
Imagem coletado pelo Geoprocessamento 2025.
O imovel avaliado esta localizado préximo a equipamentos publicos, praias, avenida.
centro comercial e outros. L8
CODIFICAGCAO DO FATOR LOCALIZACAO
v SR T PRIETO o PESO
} EQUIPAMENTOS PUBLICOS | | 1
e PROXIMO A PRAIA SN c B 2%
- 'PROXIMO A AVENIDA ) 1 B °
~ PROXIMO AO CENTRO COMERCIAL R 5
* OUTROS 1
Fator localizacdo € acumulativo, adota-se peso 3.
6
2026 ~
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-PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA

R. Prefeito Mariano Procdpio de Aradjo Carvalho, 86 - Perequé
CEP 11630-000 | Fone (12) 3896 9200 — 3896 9208 LHABELY
SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO URBANO ol o

7.3 FATOR DE AREA DE PRESERVAGAO PERMANENTE 0

A codificagéo do Fator de krea de Preservagdo Permanente (APP) tem carater qualitativo
e é realizada por meio de um critério de pontuacdo acumulativa. Assim, o imével avaliado, quanto
menor sua influéncia dentro da area designada para a preservacao permanente, receberd um
adicional de pontos conforme a area de influéncia indicada na codificacdo abaixo.
Portanto, o imével com maior pontuacao tera maior valor.

Logo, o imével com mais beso, valera mais.

Imagem coletado pelo Geoprocessamento 2024.

Este imével avaliado esta fora da influéncia da Area de Preservacéo Permanente (APP).g
(

CODIFICACAO DO FATOR DE AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE

OBJETO | PESO
0% do Lote em APP IR 5 )
L SRR e e fBP T SRS v G e
~ 26a50%do Lote em APP 3
_51%a75%doloteemAPP - | e
76% a100% do Lote em APP 1
Adota-se o imével sem interferéncia em APP, com peso 5,00.
°
(
7
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA
R. Prefeito Mariano Procopio de Aratjo Carvalho, 86 - Perequé
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°
7.4  FATOR DA SUPERFICIEADO TERRENO (TOPOG RAFICO)

A codificagéo do Fator de Superficie do Terreno/T. opografia tem carater qualitativo e é
realizada por meio de um critério de pontuagdo acumulativa. Assim, quanto mais plano for o
imével avaliado em comparacdo ao logradouro, melhor sera a sua avaliacdo.

Portanto, o imével com maior pontuacéo tera maior valor. -

o
0
O imével se encontra predominantemente em area plana.

CODIFICACAO DO FATOR DA SUPERFICIE DO TERRENO - TOPOGRAFIA
CARATERISTICA TOPOGRAFICA VALORNBR PESO
TERRENO SEMI-PLANO 1,00 3

“ CAIDO PARA OS FUNDOS ATE 5% X ' 0,95 5
CAIDO PARA OS FUNDOS DE 5% ATE 10% 0,90 3
' CAIDO PARA OS FUNDO DE 10% ATE 20% =‘ 0,80 S i
CAIDO PARA OS F FUNDOS COM MAIS DE 20% [ 0,70 1 B
EM ACLIVE ATE 10% : 10,95 % B L
EMACLIVE ATE 20% 'C' o oms @
EM ACLIVE ACIMA DE 20% 0,85 2
' ABAIXO DO NIVEL DA RUA ATE 1,00 M N A L
 ABAIXO DO NIVEL DA RUA DE 1,00 A 2,50M 0,90 3
~ ABAIXO DO NIVEL DA RUA DE 2,50 A 4,00M ) 0,80 A
 ACIMA DO NIVEL DA RUA ATE 2,00 M 1,00 R e T
ACIMA DO NIVEL DA RUA DE 2,00M ATE400M | 090 . B g ';_
Adota-se Terreno area de caido gara o fundo em até 20%, Valor NBR 0,85 , com peso 2,00.
: 8
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA

R. Prefeito Mariano Procdpio de Aratijo Carvalho, 86 — Perequé °
CEP 11630-000 | Fone (12) 3896 9200 — 3896 9208 ILHABELA
SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO URBANO Conitl lipional

7.5 FATOR DE FRENTE MULTIPLA

A codificagéo do Fator de Frente Mdltipla tem carater dicotémico e é realizada por meio
de um critério de pontuagdo objetiva. Entende-se que o imével avaliado tem ou nao frentgy

multipla. Se sim, tera maior valor®

CODIFICACAO DO FATOR DE FRENTE MULTIPLA

~_ CARATERISTICA | RESPOSTA PESO
SIM |~ "2 ¢
_ TEM FRENTE MULTIPLA? BOEE TR

Neste imével NAO POSSUI frente multipla, logo, o peso é 1.

7.6 FATOR DE CONDOMINIO

A codificagdo do Fator de(Condominio tem carater dicotémico e é realizada por meio de'
critério de pontuacéo objetiva. Entende-se que o imdvel avaliado possui ou ndo caracteristicas

de condominio;.caso possua, tera maior valor.

CODIFICACAO DO FATOR DE CONDOMINIO

CARATERISTICA X T VALOR NBR PESO
| SIM | I
ESTA EM CONDOMINIO? T LM T IR ek,

Neste im6vel NAO esta em Condbminio, logo, o peso é 0.

o

2026 o)
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA
. R. Prefeito Mariano Procdpio de Aratijo Carvalho, 86 — Perequé
CEP 11630-000 | Fone (12) 3896 9200 - 3896 9208 ILHABELA '
SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO URBANO Conily tagyone!
8- CONSIDERAQC)ES SOBRE O MERCADO 0
L}

O mercado imobiliario, de um modo geral, & variavel ao longo do tempo, depende
fundamentalmente dos niveis de oferta e de demanda, estando estes intrinsecamente atrelados

as politicas econdmicas e de investimentos.

Desse modo, fatores tais como: niveis de renda, disponibilidade de crédito, evolugéo dos
custos da construgéo, volume de terrenos em zona de incorporacéo, tendem a afetar o equilibridd
;o L8
entre os niveis de oferta de procura.

No presente trabalho, procurou-se analisar todos os fatores e/ou variaveis que pudessem
explicar numericamente a real situacao desse mercado. O imével avaliando por encontrar-se em .
area de boa valorizagéo, apresenta uma liquidez razoavel e adéqua-se ao mercado imobiliario na

area comercial, principalmente pelo processo de aquecimento que sofre o bairro. o
L8

9 - FINALIDADE DO LAUDO

O Laudo de Avaliagdo tem por finalidade estimar aproximadamente o VALOR DE
MERCADO do bem avaliando. Como valor de mercado entende-se aquele pelo qual um imével
€ locado no mercado imobiliario, §endo as partes interessadas, conhecedores do mercado e livres
para operar sem sofrer nenhuma presséo.

9.1 - INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO

No presente trabalho utilizou-se a metodologia de estatistica de determinacad®
( . i
homogeneizacdo de prego comparando com outros terrenos proximo e dentro da regido de
avaliagdo, achando sua média e o seu desvio padrao.

L]

9.2 - DEFINIGAO DO VALOR DO IMOVEL

9.2.1 O MERCADO IMOBILIARIO
De acordo com a prospecgéo realizada no mercado imobiliario da regido em que esta
inserido o avaliando, constatamos uma quantidade néo significativa de agentes atuando nesta

area e aiguns iméveis similares sendo ofertados no que se refere a terrenos urbanos.

10
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA
R. Prefeito Mariano Procépio de Araljo Carvalho, 86 — Perequé
CEP 11630-000 | Fone (12) 3896 9200 - 3896 9208 ey
SECREFARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO URBANO ORI Wgmionat

Em fung&o de sua constituicdo, o publico de interesse na aquisicdo de um imével com as

caracteristicas do avaliando seria para ocupacéo ou investimento.

De acordo com a prospecgdo mercadoldgica realizada na regido, adquirimos uma
convicgéo em relagédo ao valor que julgamos justa e perfeita e de acordo com a configuragdo déd
mercado descrito classificamos o avaliando como imével de ALTO LIQUIDEZ.

Desempenho do Mercado Meédio
Absorcdo pelo Mercado Meédio
Volume de Oferta Baixo

-

Nivel de Demanda Alto (s}
Liquitiez do Imével  Alto

Foram analisados elementos comparaveis ao imével, todos no mesmo municipio do
avaliando. Para a correta aplicagdo de técnicas avangadas para anélise critica do comportamento
do mercado imobilidrio faz-se necessaria uma analise complementar dos fatore%
socioecondmicos de influéncia nds relagdes de compra/venda dos imdveis.

Valor de iméveis semelhante e que estdo em oferta até a presente data desse laudo e que
estao proximas ao imével em andlise deste laudo dentro do municipio, conforme em anexo dessa

avaliacao.

Antes de se caracterizar um mercado especifico, se faz necessario entender seyp
funcionamento e os seus mecani$mos. Sao trés as partes componentes deste, a saber: os bens
levados a mercado, as partes desejosas em té-los e as partes interessadas em adquiri-los.

O método aqui utilizado para descrever este mercado é a denominada “TRATAMENTO
POR FATORES” onde sao comparados utilizados dados de mercado com atributos semelhantes
ao do avaliando. Estas técnicas nada mais s&o que modelos explicativos e simplificados dc‘
mercado ja que consideram apenfs as caracteristicas semelhantes e ndo todas as caracteristicas

pesquisadas.
9.2.2 VALORES UNITARIOS BASICOS PARA O IMOVEL:

Com o objetivo de apurar e justo valor do m2 do IMOVEL, foi feito pesquisas de mercadd®
imobiliario da cidade de llhabela, lotes residenciais, destacando a microrregido de localizagio do

imével.

11
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Como n&o € possivel, por 6bvias razées, faceis de entender, obter dados idénticos ao
imével a ser avaliado, torna-se necessério homogeneizar os elementos pesquisados, utilizando

suas caracteristicas e caracteristicas topograficas.

Essa pesquisa serviu de I:tase para o calculo do valor unitario, tudo como recomendam ad
Normas em vigor, adotando-se neste trabalho o METODO ESTATISTICO DE DIRETO DE
DADOS DE MERCADO, com tratamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR
FATORES. .

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados periodicamente pelas entidades
técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e deven®
especificar claramente a regido p%ra a qual sao aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a
adogdo de fatores de homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado
especifico que Ihes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliago.

Os tratamentos por fatores correspondem a aplicagéo da teoria cartesiana a engenharia
de avaliagbes, ou seja, nele é admitido que o problema maior pode ser dividido em vériog
problemas menores (problema dé localizag&o, problema de testada, problema de profundidade,
etc.), que séo ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao de referéncia, adotada como
paradigma.

Todos os fatores, se referem a essa situacéo paradigma, todos os fatores se referem a
essa situacao paradigma, admitindo que s&o nao correlacionados. Portanto, devem ser aplicado$

na forma de ajustes somatérios du subtrativos.

10 - CALCULOS ESTATISTICO DO PREGO HOMOGENIZADO

0
10.1 — ESTATISTICAS DESCRITIVAS
Nome da varidvel Valor Minimo Valor Mdximo Amplitude Valor Médio
Area total 307,00 96.000,00 95.693,00 5.129,93
Topografia : 1,00 3,00 2,00 P
Frente Multipla 1,00 2,00 1,00 1,13
Localizacdo 0,00 4,00 4,00 1,34
Fator APP 1,00 5,00 4,00 389 9
Valor unitario L 52,08 1.509,43 1.457,35 737,69
12
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10.2 — COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISITICA F
. —_— °
Estatisticas do modelo © Estatistica
Coeficiente de correlagao: 0,8733835/0,8733835
Coeficiente de determinacéo: 0,7627987
Fisher - Snedecor: 32,16
Significancia do modelo (%): 0,00
°
10.3 - NOMALIDADE DOS RESIDUOS
Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Modelo
Residuos situados entre -10 e + 10 68% 71%
Residuos situados entre -1,640 e + 1,640 90% 89%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 98%
°
10.4 — ANALISE DA VARIANGIA
Fonte de variagéo Soma dos Graus de  Quadrado F
Explicada . 6735465,882 5 1347093,176 32,158
Nao explicada 2094473,281 50 41889,466
Total 8829939,164 55
]

(

10.5 - EQUACAO DE REGRESSAO / FUNGAO ESTIMATIVA (moda, mediana

e média):

®

Multipla +198,6376728 * Localizagdo +116,7152067 * Fator APP

\

L

10.6 TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressées):

Valor unitdrio = +1070,669215 -138,0429917 * In (Area total) +38,66089128 * Topografia -85,6910315 * Frentel

Variaveis . Transf. [tobs.  TSig.(%)

Area total X -6,38 0,00
Topografia X 2,13 3,83
Frente Multipla X -0,97 33,71
Localizacdo X 4,14 0,01
Fator APP ) In(x) 3,90 0,03
Valor unitério In(y) 15,54 0,00

!

2026

13



.PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA
R. Prefeito Mariano Procépio de Aradjo Carvalho, 86 - Perequé
CEP 11630-000 | Fone (12) 3896 9200 — 3896 9208

ILHABELA
SECRE'[ARJA DE OBRAS E PLANEJAMENTO URBANO cant o ©
10.7 CORRELA(;GES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias - x2 B, x4 oy
Area total . x1 0,00 0,03 0,12 0,53 0,11
Topografia x2 0,03 0,00 0,10 0,23 0,29
Frente Multipla x3 0,12 0,10 0,00 0,18 0,14 n
Localizacdo x4 L o053 0,23 0,18 0,00 0,01
Fator APP X5 0,11 0,29 0,14 0,01 0,00
Valor unitdrio y 0,67 0,29 0,14 0,51 0,48
10.8 CORRELA(;OES PARCIAIS INFLUENCIA:
Varivel 3 L Alias x1 x2 x3 | xa X5 y
Area total x1 0,00 0,20 0,10 0,52 0,03 0,58
Topografia x2 0,20 0,00 0,08 0,27 0,27 0,14
Frente Multipla x3 0,10 0,08 0,00 0,19 0,15 0,14
Localizagdo x4 0,52 0,27 0,19 0,00 0,12 0,62
Fator APP X5 0,03 0,27 0,15 0,12 0,00 0,55
Valor unitério y 0,58 0,14 0,14 0,62 0,55 0,00
°
10.9 TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo /DP | DCook ]
[ 1 4,96 5,73 -0,76 -15,3732% -1,671861 0,21592500
2 ‘6,38 6,33 0,05 0,8212% 0,114790 0,00031800
3 7,07 6,94 0,14 1,9349% 0,299832 0,00328300
4 6,91 6,94 -0,03 -0,4438% -0,067169 0,000037009
5 7,20 7,45 -0,25 -3,5356% -0,557346 0,00607100
6 5,22 5,40 -0,18 -3,3951% -0,388571 0,00304400
7 6,84 6,59 0,25 3,6850% 0,551977 0,00312400
£ 6,50 5,89 0,61 9,3151% 1,326510 0,01993500
9 6,95 7,06 0,11 -1,6460% -0,250522 0,00068800
10 "6,45 5,56 0,89 13,8467% 1,956947 0,26901700
13 6,98 7,07 -0,09 -1,2487% -0,190945 0,00039900
12 6,18 6,14 0,03 0,5179% 0,070063 0,000086009
13 5,75 6,42 -0,67 -11,7220% -1,476331 0,00948400
14 7,09 7,05 0,04 0,5883% 0,091386 0,00009200
15 5,98 5,58 0,40 6,6165% 0,866505 0,01202700
18 6,34 6,58 -0,24 -3,7734% -0,524494 0,00193100
19 7,02 6,78 0,23 3,3484% 0,514805 0,00428000
20 6,23 6,41 0,18 -2,8792% -0,392955 0,00193800
21 7,04 6,80 0,24 3,3994% 0,524218 0,00440600
22 6,50 6,42 0,08 1,1992% 0,170829 0,0011690
23 5,39 5,85 -0,45 -8,4329% -0,996284 0,02945000
24 6,53 6,46 0,06 0,9795% 0,140058 0,00008700
25 5,99 6,07 -0,08 -1,2629% -0,165863 0,00050500
14
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4,29 5,14 -0,85 -19,8241% -1,863983 0,06681700
5,11 5,45 -0,34 -6,6079% -0,740461 0,01141300
7,21 6,79 0,42 5,8644% 0,926834 0,01382300g
6,25 6,15 0,10 1,5765% 0,215855 0,00081700
7,31 7,27 0,03 0,4345% 0,069543 0,00020600
7,22 6,74 0,48 6,7022% 1,060430 0,02354400
6,71 6,24 0,47 7,0610% 1,038290 0,01138000
6,55 6,63 0,08 -1,1960% -0,171654 0,00035100
4,77 5,13 -0,37 -7,6632% -0,800325 0,02970800
6,98 6,74 0,24 3,3801% 0,516666 0,00560200
6,18 6,18 0,01 0,1226% 0,016608 0,00000500
5,55 6,14 -0,59 -10,5972% -1,288924 0,03101300
5,83 6,01 -0,18 -3,0962% -0,395231 0,00291600
6,56 6,92 -0,37 -5,5827% -0,801929 0,00527000
6,91 6,41 0,50 7,2137% 1,091687 0,01495900
3,95 3,40 0,55 13,9040% 1,204063 5,37772900
6,68 6,44 0,25 3,6732% 0,537928 0,01122100
73 7,43 -0,30 -4,1739% -0,652068 0,01927200
5,70 6,25 -0,54 -9,5321% -1,191132 0,00667000‘
4,14 5,68 -1,54 -37,0826% -3,363739 0,12497200
6,89 7,12 -0,23 -3,3324% -0,502781 0,00276500
7,00 7,26 -0,27 -3,8127% -0,584482 0,01451900
6,16 6,36 -0,20 -3,2201% -0,434569 0,00205500
7,04 6,78 0,26 3,6822% 0,568140 0,00521200
6,31 6,24 0,07 1,1706% 0,161868 0,00012200
'6,66 6,12 0,54 8,0793% 1,178211 0,09910300
6,50 6,08 0,42 6,4417% 0,917332 0,01541500
6,94 6,33 0,61 8,7879% 1,336508 0,03245500
6,68 6,57 0,12 1,7793% 0,260576 0,00047900
6,93 6,97 -0,04 -0,6062% -0,092061 0,00007600
6,66 6,76 -0,10 -1,5366% -0,224256 0,00036500
6,97 6,09 0,88 12,6684% 1,935656 0,06855600
7,32 7,26 0,06 0,7846% 0,125821 0,00037600
°
{
0
\
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10.10 TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2 s}
(
ltem [Descricéo Grau lll Grau I Grau | Pontos
B obtidos
1 | Caracterizagdo do|Completa quanto a|Completa quanto as Adogdo de situacdo 3
imdével avaliando todas as variaveis|variaveis utilizadas paradigma
= analisadas no modelo
2 |Quantidade minima de |6 (k+1), onde k & o|4 (k+1), onde k é 0|3 (k+1), onde k & o 3
dados de mercado, |numero de variaveis | nimero de variaveis numero de variaveis 0
efetivamente utilizados ind!;pendentes independentes independentes
3 |ldentificacdo dos dados Apresentacgao de [ Apresentacao de | Apresentacéo de
de mercado informagdes relativas | informacoes relativas informacées relativas
a todos os dados e|a todos os dados e|aos dados e
variaveis analisados |varidveis analisados |variaveis 3
na modelagem, com |na modelagem efetivamente
foto e caracteristicas utilizados no modelo
conferidas pelo autor
do laudo )
4 |Extrapolagéo Nad admitida Admitida para | Admitida, desde que: 2
apenas uma variavel, [a) as medidas das
desde dque: a) as|caracleristicas do
medidas das | imove! avaliando nao
caracteristicas do|sejam superiores a
imével avaliando ndo (100 % do limite
sejam superiores a|amostral  superior,
; 100% do limite|nem inferiores &
amostral  superior, |metade do limite 5}
L nem inferiores a|amostral inferior; b) o
metade do limite|valor estimado nao
amostral inferior, b) o | ultrapasse 20 % do
valor estimado né&o |valor calculado no
ultrapasse 15% do|limite da fronteira
valor calculado no|amostral, para as
limite da fronteira|referidas variaveis,
. amostral, para a|de per Si e
referida variavel simultaneamente, e o
g em maédulo
5 [Nivel de significancia| 3
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da 10% 20% 30%
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)s
6 |[Nivel de significancia %
maximo admitido para
a rejeigdo da hipétese U1y 2% 5%
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
 J
{
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10.11 GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:
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10.12 - GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:
t
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Estimativa p/Localizagéio
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11. AMOSTRAIS

Como anteriormente mencionado, existem muita demanda de imével e pouca oferta na
regido, gerando assim, uma n&o uniformidade em iméveis da regiao e conforme a NBR N° 14.653-

2 da Associacio Brasileira de Normas Técnicas — (ABNT), & necessario atingir o Coeficiente de

Variacao. : 0
1
Amostra Valor m2 F.Top F.Fmult F.Loc F.APP Condominio
1 R$ 143,16 | 1 s e e E
2 | R$590,00 2 N 2 SIM
SSFRTMR e | TR | Barlocorml g | ek
4 | R$1.000,00 2 1 2 5 - SIM L
5 | R$133333 | ¥3 1 3 5 NAO
6 | R$18568 1 1 | 0 2 NAO
7 R$ 931,93 2 N e 3 NAO
8 R$ 665,19 2 1 0 3 NAO
9 | R$1.04042 | 3 1 2 5 NAO
10 | R$63333 | 2 1 1 1 SIM
bl T | g3, | g o
12 R$ 480,77 3 1 1 2 NAO
9 wesisel | 2 | A R O = e R (G 7 peme)
14 | R$1.199,86 3 T 2 5 NAO
15 | R$39453 2 1 T v 2 ~ NAO
16 | R$6917 1 1 0 | 2 NAO
17 R$3MEB24 | 3 [ B o a4 Ewmms [Nl —
18 R$56940 L2 . 1 | 1 5 NAO
. T T T 2 5 SIM
20 R$ 507,61 1 1 1 | 5 | sm
B R | E el W e
22 RS 666,67 2 2 1 5 SIM
Fias R$21978 | 3 Eonl e = | e
24 R$ 683,33 2 1 1 4 NAO  ®
256 | R$401,36 | ©1 T 0 Br e N
26 | R$7310 1 1 0 2 NAO
L R$ 166,47 1 ] 0 2 NAO
28 R$ 1.358,23 3 1 1 5 NAO
a8 R$ 517,87 3 1 1 2 e
30 | R$1.48810 3 3 3 5 . NAO
_ 3 | R6136020 | 1 1 2 5 7§ WO 9
32 RS 822,12 1 1 1 4 NAO
20
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= 70000 | 3 | T NAO
34 R$ 117,57 | 1 1 | 2 3 NAO
36 |TRSHmrs |1 1 25 5 NAO
% RS48458 3 1 1 | 2  Nio 9
37 R$ 257,69 3 1 2 2 NAO
38 R$33917 | 1 | 1 | o | 5 |  NAO
38 R$ 703,97 2 1 2 5 SIM
40 R$999,90 @ 1 4 S 5 NAO
41 RES208 | 2 . z Y e ‘NAO
4 Reaz4s | 2 | 1 | 1 [ 2 | No
43 R$ 800,00 ¢3 2 2 4 NAO
4 | R$125000 | 3 | 1 4 | 5 | NAO
45 | R$30000 @ 2 1 T N NAO
46 | R$6283 KN 3 | NAO
47 R$ 600,82 aider | SiilleaaE | L W
48 R$ 979,31 3 1 2 5 NAO
49 R§108375 | 3 i NAO ¢
50 R$ 473,44 L3 1 1 3 NAO
51 | R$1.144,58 3_'_”"_'1 fiiogx s N
52 RS 550,96 2 1 1 3 SIM
53 L o e R A R T Ay B . o
54 R§7ive 1 2 | 2 | g | 2 |- NRO
55 R$ 665,18 D | T 0 5 | NAO
56 R$ 1.034,77 & & 0 2 4 | NAO °
57 ~ R$ 800,00 5 T Freas .~ NAO
58 R$1.02500 3 1 2 4 | NAO
59 REFe118 | .2 - 1 e et | WD
60 R$ 1.068,80 1 | 1 | 0 5 NAO
61 R$ 1.509,43 Sew | L R T e
62 R$ 2.750,00 K 3 | 5 | NAo
. L
)
. L
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13. ESTIMATIVAS DE VAI(ORES: °
Estimativa _ Médiana Amplitude Grau de Preciséo L
Valor Minimo 1.027,78 8,33 %
Valor Médio 1.121,24 E 1
Valor Maximo 1.214,69 8,33 %

Adota-se o valor de avaliagéo do imével de “Limite MEDIO” com 80% de certeza.

Portanto, o valor do terreno do imével de 1.222,60 M?, apds realizar uma avaliagét’
estatistica, o valor total esta estimado em R$ 1.370.828,02.

14 - PRESSUPOSTOS

O desenvolvimento e o consequente detalhamento das atividades basicas do presentep

processo de avaliagdo fundamen%am-se na seguinte documentag&o e procedimentos adotados:

» Coleta de dados técnicos e de mercado relevantes:

* Nao foram realizadas investigacdes relativas a eventuais defeitos nos titulos de
propriedade, presumindo-se que os documentos apresentados sdo validos e que as
informacdes fornecidas por terceiros sdo consideradas confiaveis e prestadas de boa-fé®

* Nao foram realizadas ave‘r‘:guagées quanto a titularidade legal do imével avaliado:;

» A presente avaliagdo tem como base as dimensdes do imével obtidas por meio de
levantamento GEOPROCESSAMENTO e confrontadas com os dados constantes no
cadastro imobiliario municipal;

« Foirealizada vistoria fisica no imével objeto da presente avaliacéo.

" 0
15 - VALOR FINAL '
Valores coletados conforme as analises anteriores.
Imovel Valor do Terreno Valor da Construgdo TOTAL DO IMOVEL
01 R$ 1.370.828,02. ' R$ 1.231.145,97.
e | .

{
Considerando o resultado do calculo acima, o valor estimado do imével é de R$
1.370.828,02. Conforme as diretrizes de avaliagéo, admite-se o arredondamento do valor final,

bem como dos limites do intervalo de confianga e do campo arbitrio, em até 1%.

Dessa forma, estima-se o valor do imével avaliado em R$ 1.380.000,00.

‘ t
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16 — CONCLUSAO

Apoés a analise dos dados amostrais, parametros técnicos e calculos efetuados, conclui-
se que o valor mais adequado para a presente avaliagio & o Limite Minimo. Assim, considerando
o valor estimado do terreno opilaa-se que o valor de mercado do imével avaliado é de R§
1.380.000,00. -

Ilhabela, 09 de fevereiro de 2026.

—_— =
i ‘-ﬁ,ﬁm leto dos Santos
EA-SP 5071248916 L)
Ditetor de Projetos e Acompanhamentos
Secretaria de Obras e Planejamento Urbano

Y
L

°
L

°
L
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REGISTRO DE IMOVEIS — SAQO SEBASTIAO
REGISTRO GERAL

Livro N? 2 Ano: 1-989.

MATRICULA Ne 27.805 FICHA N¢ 01 paTa 11/01/89

I1MOVEL- UM TERRENO situado no Bairro do "Engenho D'Agua", no Distrito e
Municipio de Ilhabela, desta Comarca de S3o Sebastifio, Estado de Sio —
Paulo, constituido pela "AREA REMANESCENTE" da Area Institucional do Lo
teamento Engenho D'Agua II, com a seguinte descrig@o:=- Inicia-se em um
Ponto, Ponto "2Y, localizado no Baldoc de Retorno da Travessa do Mundeu,
donde segque em curva, por esta Travessa em uma distfncia de 12,36 m. (-
doze metros e trinta e seis centimetros) até atingir o Ponto *4", donde
deflete 3 direita, seguindo em linha reta em uma distincia de 10,00 m.
(dez metros), até atingir o ponto "5", donde deflete a esquerda seguin=-
do em linha reta em uma distlncia de 15,00 m. (quinze metros), até atin
gir o Marco "6", donde deflete & direita, seguindo em linha reta em uma
distincia de 53,80 m. (cincoenta e treis metros e oitenta centimetros),.
até atingir o Marco "7", donde deflete a direita seguindo em linha reta
em uma distfncia de 33,39 m. (trinta e treis metros e trinta e nove cen
timetros) até atingir o Marco "M*, donde deflete & direita, seguindo em
linha reta em uma distlncia de 38,00 m. (trinta e ocito metros) até atin
gir o Marco inicial, Marco "2", confrontando do Marco inicial, Marco =~
"2%, ao Marco "4" com o Balio de Retorno da Travessa do Mundeu, do Mar-
co "4" aos Marcos 75" e "6" com o Lote "6 da Quadra "1" do Loteamento-
"Engenho D'Agua II", do Marco "6" ao Marco "7 com os lotes "4", "3% .
WK @ "1" da Quadra "1" do Loteamento "Engenho D'Agua II", do Marco "7
ao Marco "M® com o Loteamento "Engenho D'Agua I", do Marco "M" ao Marco
inicial, Marco "2"°, com a Area "A", encerrandc a drea total de 1.222,60
m2. (um mil, duzentos e vinte e dois metros e sessenta centimetros qua=
drados) .-

PROPRIETARIA:~ PREFEITURA MUNICIPAL DX ESTANCIA BALNEARIO DE ILHABELA,
com séde na Cidade de Ilhabela, deste Estado de 53c Paulo, inscrita mno
CGC/MF. sob n® 46.482.865/0001-32,-

REGISTRO ANTERIOR:- R. 1/22.385 e Matricula n® 27.803, neste Cartdrio.

O OFICIAL INTERINO,
Ariovaldo SimSes Alves.

Pag.: 001/002 M.27805 |
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CERTIDAO

O Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de S#io Sebastidio, Estado de Sio
Paulo, CERTIFICA que a presente certiddo, lavrada em INTEIRO TEOR, é reprodugio
auténtica da matricula a que se refere, @ o imdvel & que alude tem sua situagdo, com
referéncia a alienagdes, CONS‘ITI'L'ICbES DE GNUS REAIS, CITACOES em ACOES
REAIS e PESSOAIS REIPERSECUTORIAS e existéncia de demais agdes efou execugdes
integralmente noticiada na presente reprodugdo, extraida sob a forma de documento
eletrnico mediante processo de certificagfio digital disponibilizado pela ICP - Brasil, nos
termos da Medida Proviséria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo para validade ser
conservada em meic eletronico, bem como comprovada a autoria e integridade. E o que tem
a certificar de conformidade com o pedido feito. O referido & verdade e da fé, S#o Sebastido,
data e hora abaixo indicadas.

Esta certidfio, emitida eletronicamente, possul validnde e ﬂ?ibltl em todo o lerritério macional, mesmo quando

im em papel lo uswario (cf. artigo 19, §§ 5% ¢ 7%, da Lei 6.015/73), podendo 2 sua confirmagio de
autenticidsde ser realizada wrgmwoﬂseim QR CODE menor no infcio de cada pégina, ov, clicando diretaments
1o link constante na Jateral esquerda desta certidao.

Assinado digitalmente por FERNANDA SILVA BIANCHI - ESCREVENTE - 04/06/2025 4s 13:11:08

Ao Oficial......:
Ao Estado.....:
Ao IPESP......:
Ao Reg.Civil.:
Ao Trib.Just.:
Ao Municipio
Ao FEDMP...:
Total...........2

R$ 0,00
RS 0,00
R$ 0,00
R$ 0,00
R$ 0,00
R$ 0,00
R$ 44,20

Certidao expedida as 13:11:11 horas do dia 04/06/2025

Para lavratura de escrituras esta certidio & valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 59 “c).
Padido: 061008

N° Selo: 1199583F3061008001780525U

SELOS E CONTRIBUIGOES RECOLHIDOS POR VERBA




