PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA

Rua Prefeito Mariano Procdpio de Araljo Carvalho, 86 - Perequé - ILHABELA/SP
BRASIL - CEP 11630000 - CNPJ 46.482.865/0001-32
Telefone: (12) 3896-9200 / Website: www.ilhabela.sp.gov.br

BOLETIM DE INFORMACAO CADASTRAL IMOBILIARIO - BIC

ILHABELA

Capital Nacicnal
da Vola

: INSCRICAO CADASTRAL :INSCRICi\OICPD :TIPO IMOVEL : UNIDADES :
0696.0235.0010 20923 | 00 |
STATUS DO IMOVEL
' SITUACAO ‘
! ATIVO ‘
LOCALlZACAO PRINCIPAL
lcep | LoGRADOURO I'NUMERO ' BAIRRO | QuADRA | LOTE I'sLoco | LoTeamENTO | conDOMINIO | cOMPLEMENTO ‘
111640-752 | RUA PAULINA SERAFIM DOS ANJOS 235 TRiBEIRAO' 'AREA 49 | ! ! | CASA DE PASSAGEM ‘
\ \ \ \ \ \ \ \ \ | FEMININA \
ENDERECO DE CORRESPONDENCIA
f CEP ‘ LOGRADOURO ‘ NUMERO ‘ BAIRRO ‘ COMPLEMENTO ‘ CIDADE ‘
] 11630-000 ‘ R.PREF.MARIANO P.DE A.CARVALHO ‘ 86 ‘ PEREQUE ‘ ‘ ILHABELA - SP ‘
PROPRIETARIOS
[NOME/RAZAO SOCIAL \
[MUNICIPIO DE ILHABELA ‘
AREA DO TERRENO
| TIPO TESTADA ‘ MEDIDA DA TESTADA ‘ AREA TERRENO ‘
! TESTADA PRINCIPAL ‘ 15,000 ‘ 435,00000 ‘
CONSTRUCAO DO IMOVEL
' AREA CONSTRUCAO ‘ TOTAL AREA CONSTRUCAO ‘ PADRAO CONSTRUTIVO uso ‘
| [ [ |
EDIFICACAO ESPECIAL
' AREA CONSTRUCAO ‘ TOTAL AREA CONSTRUCAO ‘ PADRAO CONSTRUTIVO uso ‘
| [ [ |
|NFORMAC6ES DE REGISTRO
‘ TIPO ‘ CARTORIO ‘ MATRICULA ‘ REGISTRO ‘ AVERBAO ‘ DATA ‘ DATA REGISTRO ‘ DATA ‘
| REGISTRO | | | | | MATRICULA | | AVERBACAO |
[ I I I I I I I |
Data de Impressgo: 12/06/2026 14:59:34 LA Desenvolvido por iiBRASIL INTELIGENCIA E INFORMACAO LTDA® Pagina 1 de 1

Emissor: ROSINEIA MACHADO MIRANDA - 8769



Prefeitura Municipal daEstancia Balneariadellhabela
Rua Prefeito Mariano Procépio 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

CROQUIDOIMOVEL

Inscricdo Cadastral: 069602350010

Proprietario: MUNICIPIO DE ILHABELA

Endereco: PAULINA SERAFIM DOS ANJOS, n° 235, Bairro: RIBEIRAO
Area Territorial: 435.0 m?

Area Predial: m?

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
.t . R CAPITAL DA VELA
CertidaodeDiretrizes
Processo: Data: 12 de Junho de 2026
Inscrigao Cadastral: 0696.0235.0010
Requerente:

Proprietario: MUNICIPIO DE ILHABELA
Endereco: PAULINA SERAFIM DOS ANJOS, n2 235 - RIBEIRAO

USO E OCUPACAO DO SOLO - LEI 421/2006
ZONA DE USO - Secao Il AREAS DE OCUPAGCAO RAREFEITA — AOR
AREAS DE USO - Secdo V AREAS PREDOMINANTEMENTE RESIDENCIAIS

-

| Zoneamento llhabela Zoneamento Litoral Norte

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
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~ SAIBAM, quantos virem esta piiblica escritura, que aos dezesseis dias do'.
- més de dezembro do ano de dois mil e oito, neste Distrito ¢ Municipio de ] _
3 !

Tlhabela, Comarca de- Sdo Sebastido, Estado de Séo Paulo, em Cartdrio,
perante miim Tabelid; compareceram jpartes entre si justas e contratadas a- |
saber: de um lado como OUTORGANTES CEDE]&TES, daqui por diante
chamagdos simplesmente por OUTORGANTES: “WALTER DE SOUZA S
FILHO”, brasileire] engenheiro, portador do-RG n° 8.461.393-SSP/SP & ,
_ do CPE/MF n° 896.179.758-15 ¢, sua mulher “HELENA CONCEICAO _ ‘
- ESTEVES”, brasileira, pedagoga, portadora do RG n° 10.344.200
SSP/SP, insScrita sob CPF/MF n° 040.519.158-83, casados em 22 de
agosto 1987, no Regime da comunhio parcial de bens, posterior a Lein® '/
6.515/77, residentes e domiciliados na Avenida Professora Ida Kolb, n” ' \
225, Bloco 5, apartamento 181, Casa Verde, Sdo Paulo -Capital, Cep /
~ 02518-000; neste-ato representada por seu marido-Walter:de Souza Filho,
portador do RG: 8:461.393 SSP/SP, e do GPF/MF soq_«n'-‘}-' 896.179.758-
15, conforme imstrumento procuratéﬁo"iavrado em 15 de dezembro de
2008 na Cidade e Capital de Sdo Paulo, no, Vigésimo sc¢timo Tabefido de
Notas da Capital-SP, livro n® 1755, paginas 271, arquivada nestas notas !
pa pasta n° 09, fls. 04, e, de outfo lado como OUTORGADA
CESSIONARITA, PREFEITURA DO MUNICIPIO DA KES'I‘A&\ICIA
BALNEARIA '~ |DE -ILHABELA, pessoa juridica de. direito publico .

internd, com sede a Rua Prefeito Mariano Procépio de Aratjo Carvalho, )
n° - 86, bairro Perequé, neste municipio, “dnscrita no CNPL
" 46.482.865/0001-32, neste ato representada pelo Senhory-Prefeito,

Engenheiro Civil MANOEL MARCOS DE JESUS FERREIRA,
__brasileiro, casado, portador do RG: 12.118.099 SSP/SP, e do CPF: f
026.098.638-02, residente e domiciliado &'Rua Benedito Rodrigues dos
Santos, n° 759, bairro Cocaia, neste municipio. Os presentes conhecidos
- enfre si /conforme declararam, bem como reconhecidos por mim tabelid

-~ cemo os proprios, de que trato através das Cédulas de Identidades retrp
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R g refcndas embldas em seus ongmzus do que’ deu fe £ perante mim pelos
FEe

£ LRE @UTORGANTES me- foi dito o seguinte: Sao ‘Senhores e ‘legitimos
=7 ~ G possuidores; completamente livre ¢ desembaragado de quaisquer duvidas, -
S J ~ dividas’e Onus reais; quites de impostos e-taxas, inclusive hipotecas, -,
= mesmo legais, do imével constituido de!PRIMEIRO: Um terreno situado , |
J 1o bairro-do Bexiga, medindo: 15,00m (quinze metros)-de frente para all &
_| ' RuaPaulina Serafim dos Anjos; igual medida nos fundos, onde confronta L
e com Benedito M/aum 29,00m (vinte e nove metros) de ambos os lados’ | —
' da frente aos fundos, confrontando pelo lado direito de quem da tmaolba '— |
: . “ﬁafd o terreno com o imdvel de propriedade des cedentes e do lado %
- =l esquerdo com- pmpnedade de. José Pbmbcr \enccrrando uma 4rea de :
§ ; ~ 435, 0@111‘2 (quatrocentos e trinta ¢ cinco metros quadrados) eadastrado na. -
ME L Mumclpaﬁdade sob o n° 0696.0249.0010, sendo-o valor venal para 0 )
- . corrente exercicio R$: 11 ”745 00, e; Um ferreno igualmente situado no \
. “bairro” do Bex1ga, ‘medindo 15,00 ('qumze metros) de frente para a Rua =
2 Paulina Sgrafim  dos Anjos igual medida na linha dos /fundos, onde
| %, confronta com‘Benetho Mauro; 29,00-(vinte & nove metms) de ambos os {“
¥ lados, da frente - aos fundos c,onfrontando pelo lado esquerdo com terreno -
.~ descrito acima, & pelo Tado/ direito. com a propriedade de José Pombo, Yo
o N ) encerrando uma drea de 435, 001112 ﬂqugtrocentgs; trinta e cinco metros
: ' quadrados), emétmdo no teifeno uma casa-que recebeu o-n°. 235; pela N
Rua Paulina. Serafim dos Anjos, contendo suite, — quarto; banhelro
cozmha ~sala, varanda na frente e nos. fundos, area de)servigo e suite
externa, com 4rea total constrmda de 140 90m? (cénto e quareﬂta metros,
- noventa centimetros \quadrados) cadastrado-sob o n°. - 0696.0235.0010, «_
2 sendo o valor venal para o, rrente_exereicio R$ 53.521, 85 Os dois
) | terrenos sdo_contiguos formando. um §6 todo cpm area total de 870,00m*> —
5 S (vifocentos e setenta- metros  quadrados)”. SEGUNDO:-Através do
= . [ Decreto Municipal n® 1.673/2008; os iméveis descrito\no item precedente
' foi declarado de .utilidade publica, para fins de desapropriagio athigavel
ou judjr:}al,, desnaie a msta}ac;aﬂ -de-Centro Educagdo Infantil = Creche- ~
+ (Escola, bairro Bexiga. TERCEIRO:-Que (convencionaram 'com a
( *OUTORGADh em transferir-lhe, amgavefmente 0s n:r{ovels acima |
— descrito, 0 que ora faz pela presente escritura ¢ na methor, forma de |
_ , direito, e, _mediante 0 recebimento a titulo de indenizagdo, pela ~
NCF trausmtssao; feita, da importancla\ de RS 195.000,00 (cento e noventa e
: 1 -\ —-cinee il reals) nnportanc:la essa. que declara\e confessa receber neste
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Seclo Sio Paulo
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- -27.836-x, Agéneia n° 4694-9, desta Comarca, do que da plena e geral
A qmtgf;ﬁo de pago e satisfeito para jamais repetiryem tempo algum, e, em
consequcncla transmite transfere. para a O{HORGADA toda a posse,
~direitos a¢do que'sobre o referido imdveis tinha e vinha exercendo, para

como seu que fica sendo, de hoje em diante, obrigando-se, por si, seus
- herdeiros.e-sucessores a fazer esta escritura-semp ore boa, firme e valios

-tespondendo pela evicgdo, de dlrelto na forma e sob as penas da lef.
"QUARTO:+ Nio estd obri gago as exigéncias, restrigdes e alteragdes da
leide Previdéncia a Assisténcia Soma], QUINTO:- Nép existe agdes reais
& pessoais reipersecutorias, | nem dnus reais, incidentes\sobre o imovei ora.

e desapropriado, o/que declara expre samente{ sobrex Tespon: abilidade civil

¢ criminal. Em seguida, R:la OUTORGADA, foi-me dito ‘que aceitava

- esta escritura em todos os seus termos e que)dispensa a apresentagdo de
certiddo de débitos fiscais responsabilizando-se por eventuais. débitos que
por ventura existente, nos termos do § 2° art. 1° do Decreto !Ft:deral n°
_93 24Q/96 Pelas partes foi dito que. autorizam o Senhor Oficial do
_Cartério de Registro de Iméveis desta Comarca a fazer ‘todos os atos que
se- fagam necessarios) ao registro ' do presente. Fica dispensada a

_—me e eu lhes lavrei esta escritura que lida e adhada cofiforme, aceitam e .
assinam, dispensande as testemunhas instrumentérias de acordo com o
Prcmm o 05/81/da BE.C.G. DA Justica do Estado de Sdo Paulo. Eu,
‘TFatima Aparecida de Jesus, Tabelid, que digitei, conferi & assino. (a.3)
atiha Aparccida de (Jesus.- WALTER DE( SOUZA FILHQ.- Pp.
R DE' SOUZA FILHO.- MANOEL MARCOS DE JESUS
N3 Mms Traslada aa data retro que “dou fé. EIL
] coynfen assino em pubhco‘
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-ato, atrayés do cheque n° 850425 ‘do Banco do Brasil, Conta Coﬁente_.__.__\__

apresentagdo da guia de recolhimento 'de ITIBIL pof parté~ da -
—  |OUTORGADA. De como assim disseram e outorggram/ dou fé. Pediram- _

que dele a mesma OUTORGADA possa usar, gozar e dispor livremente,
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA

Departamento Administrativo e Financeiro de Obras

LAUDO DE AVALIAGAO DO IMOVEL

INSCRIGAO CADASTRAL N° 0696.0235.0010

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 localizagéo e seguindo as diretrizes da NBR N° 14.653-2.

AUTOR DA AVALIAGAO: ENG. GABRIEL MELO DOS SANTOS

DATA DO MODELO: lIhabela, fevereiro de 2026.

ENDEREGO: RUA PAULINA SERAFIM DOS ANJOS, N° 235, BAIRRO DO RIBEIRAO, ILHABELA-SP

TIPOLOGIA: AREA VERDE - VAGO.

AREA DO TERRENO: 435,00 M? *

AREA DO IMOVEL AVALIADO: N/D

1 - APRESENTAGAO

O presente trabalho foi elaborado a luz da Norma Brasileira para Avaliagdes de Imdveis Urbanos (NBR N° 14.653-2) da Associagédo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT.

Teve o proceder a localizagdo do imdvel e sua Vistoria Técnicas com elaboracéo de relatério fotograficos e levantamento em campo.
Finalizando ao informar ao contratante o valor total do imével objeto da demanda.

2 - SOLICITANTE

Este Laudo de Avaliagdo foi solicitado pela Prefeitura Municipal de llhabela, com o objetivo de levantar o valor aproximado do imével.

3 - LOCALIZAGAO

A propriedade esta localizada entre Unidade Escolar e o Complexo /PEIl — Posto de Saude, Avenida Riachuelo. Também conta com pontos de 6nibus
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 a regido sul da cidade.

4 — OBJETIVO DA AVALIAGAO

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 para
afins de possivel locagédo do imével.

5 - METODOLOGIA

O objetivo da avaliagdo € determinar o valor aproximado do imével, levando em consideragdo sua localizagdo e conforme as diretrizes da NBR N°
14.653-2, para fins de possivel locagao do imovel. A metodologia aplicada foi a avaliagéo de imdveis por meio estatico.



6 — INFORMAGAO COMPLEMENTARES

As variaveis e os dados coletados das amostras dos lotes @ venda no municipio sdo elementos necessarios para a equagéo de classificacdo do grau de
confianga.

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 7
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 62
Dados utilizados no modelo: 58

Os dados ndo utilizados séo filtrados para atender a qualidade no Grau de confianga solicitado.

6.1 — DESCRIGCAO DA VARIAVEL

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imével Sim
Complemento Texto Texto Complemento ao enderego do imével Sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imével se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagcdo do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do Sim
informante informante
Area total Numeérica Quantitativa Area total da imével medida em m? Sim
Topografia Numérica Qualitativa Variavel de macrolocalizagdo, com critério Sim
(Cddigos de pontuagdo, onde os lotes com a
Alocados) menor interferéncia de inclinagdo
recebem mais pontos.
Frente Multipla  Numeérica 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.

Localizagao Numeérica Qualitativa Variavel de macrolocalizagéo, com critério Sim
(Cddigos de pontuagao de aproximagéo do imovel
Alocados) avaliado

Fator APP Numeérica Qualitativa Variavel de macrolocalizagdo, também Sim
(Cddigos com critério de pontuagéo, onde os lotes
Alocados) com a menor interferéncia de APP

recebem mais pontos.
Condominio Numeérica Dicotémica Tipo de negocio (Venda = 0, Oferta = 1), Sim

onde os lotes teoricamente recebem
mais valor por pertencer a um
conddmino.

Valor unitario Numeérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area Sim
total (m?)

7. CARACTERISTICA DO IMOVEL AVALIADO

TERRENO:

Area total: 435,00 m2.
Area avaliada: 435,00 m2.

Formato: Parcialmente Retangular



Localizagao: Proximo de equipamentos publicos e outros.
Topografia: terreno em declive acima de 10%.
Zoneamento: Zona urbana de media restrigao.

Area de Preservagio Permanente (APP): Ndo Consta.
Frente multipla: Nao.

Condominio: Nao.

IMOVEL:

Area construida: N/D.

Tipologia: N/D.

Pavimentagéao da via: N/D.

Estacionamento: N/D.

Qualidade construtiva: N/D.

7.1 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

A regido é composta por iméveis residenciais, com construgdes de alto padréo construtivo. E de comercio de pequenos. Apresenta boa
preservagao da vegetagao e esta localizada em uma area parcialmente em areas montanhosas. Nas proximidades, ha uma praia como ponto
turistico.

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.

7.1.3 PAVIMENTAGAO

A pavimentacao do logradouro é com pavimentagdo com concreto.

7.1.4 LIMPEZA URBANA

A coleta domiciliar é realizada regularmente pela empresa Peralta Ambiental.

7.1.5 MELHORAMENTOS

Ha servigo telefonico e de internet na localidade.

7.2 FATOR LOCALIZAGAO DO IMOVEL

A codificagdo do Fator de Localizagdo tem carater qualitativo e é realizada por meio de um critério de pontuagdo acumulativa. Assim, o imovel
avaliado, caso esteja a cerca de 500 metros de um ou mais objetos de codificagdo, recebera um adicional de 1,00 ou mais pontos na sua pontuagéo total.
Portanto, quanto mais pontos o imével acumular, maior sera seu valor.

Nos elementos pesquisados, sera aplicado um fator de localizagéo, levando em consideragé@o a posi¢cao da gleba avaliada em relagéo aos lotes de terrenos
levantados, com base em observagao local e estimativas de corretores imobiliarios. Para o caso em questao, os fatores sdo os seguintes:



Imagem coletado pelo Geoprocessamento 2025.
O imével avaliado esté localizado préximo a equipamentos publicos e outros.

CODIFICAGAO DO FATOR LOCALIZAGAO

OBJETO PESO
EQUIPAMENTOS PUBLICOS
PROXIMO A PRAIA
PROXIMO A AVENIDA
PROXIMO AO CENTRO COMERCIAL
OUTROS

Fator localizagédo é acumulativo, adota-se peso 2.

alalalala

7.3 FATOR DE AREA DE PRESERVAGAO PERMANENTE

A codificagdo do Fator de Area de Preservagdo Permanente (APP) tem carater qualitativo e é realizada por meio de um critério de pontuagéo
acumulativa. Assim, o imovel avaliado, quanto menor sua influéncia dentro da area designada para a preservagdo permanente, recebera um adicional de
pontos conforme a area de influéncia indicada na codificagédo abaixo.

Portanto, o imével com maior pontuagao tera maior valor.

Logo, o imdvel com mais peso, valera mais.

Imagem coletado pelo Geoprocessamento 2024.

Este imével avaliado est4 fora da influéncia da Area de Preservagéo Permanente (APP).

CODIFICAGAO DO FATOR DE AREA DE PRESERVAGAO PERMANENTE
OBJETO PESO
0% do Lote em APP 5




1 a 25% do Lote em APP
26 a 50% do Lote em APP
51% a 75% do Lote em APP
76% a 100% do Lote em APP
Adota-se o imével sem interferéncia em APP, com peso 5,00.

2 INW|>

7.4 FATOR DA SUPERFICIE DO TERRENO (TOPOGRAFICO)

A codificagdo do Fator de Superficie do Terreno/Topografia tem carater qualitativo e é realizada por meio de um critério de pontuagdo acumulativa.
Assim, quanto mais plano for o imével avaliado em comparagéo ao logradouro, melhor sera a sua avaliagdo.
Portanto, o imével com maior pontuagéo tera maior valor.

-y

O imdvel se encontra predominantemente area de declive acima de 10%

CODIFICAGAO DO FATOR DA SUPERFICIE DO TERRENO - TOPOGRAFIA

CARATERISTICA TOPOGRAFICA VALOR NBR PESO
TERRENO SEMI-PLANO 1,00 3
CAIDO PARA OS FUNDOS ATE 5% 0,95 3
CAIDO PARA OS FUNDOS DE 5% ATE 10% 0,90 3
CAIDO PARA OS FUNDO DE 10% ATE 20% 0,80 2
CAIDO PARA OS FUNDOS COM MAIS DE 20% 0,70 1
EM ACLIVE ATE 10% 0,95 3
EM ACLIVE ATE 20% 0,90 3
EM ACLIVE ACIMA DE 20% 0,85 2
ABAIXO DO NIVEL DA RUA ATE 1,00 M 1,00 3
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 2
ACIMA DO NIVEL DA RUA ATE 2,00 M 1,00 3
ACIMA DO NIVEL DA RUA DE 2,00M ATE 4,00M 0,90 3

Adota-se Terreno area de declive acima de 10%, Valor NBR 0,80, com peso 2,00.
7.5 FATOR DE FRENTE MULTIPLA

A codificagédo do Fator de Frente Mdltipla tem carater dicotdmico e é realizada por meio de um critério de pontuagéo objetiva. Entende-se que o imovel
avaliado tem ou ndo frente multipla. Se sim, tera maior valor.



CODIFICAGAO DO FATOR DE FRENTE MULTIPLA

CARATERISTICA RESPOSTA PESO
SIM 2
TEM FRENTE MULTIPLA? NAO 1

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

7.6 FATOR DE CONDOMINIO

A codificagdo do Fator de Condominio tem carater dicotdmico e é realizada por meio de critério de pontuagdo objetiva. Entende-se que o imével
avaliado possui ou ndo caracteristicas de condominio; caso possua, tera maior valor.

CODIFICAGAO DO FATOR DE CONDOMINIO

CARATERISTICA VALOR NBR PESO
SIM 1
ESTA EM CONDOMINIO? NAO 0

Neste imovel NAO esta em Condominio, logo, o peso é 0.

8 - CONSIDERAGOES SOBRE O MERCADO

O mercado imobiliario, de um modo geral, é variavel ao longo do tempo, depende fundamentalmente dos niveis de oferta e de demanda, estando
estes intrinsecamente atrelados as politicas econémicas e de investimentos.

Desse modo, fatores tais como: niveis de renda, disponibilidade de crédito, evolugdo dos custos da construgédo, volume de terrenos em zona de
incorporagéo, tendem a afetar o equilibrio 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 situagdo desse mercado. O
imovel avaliando por encontrar-se em area de boa valorizagédo, apresenta uma liquidez razoavel e adéqua-se ao mercado imobiliario na area comercial,
principalmente pelo processo de aquecimento que sofre o bairro.

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 imoével é locado no mercado imobiliario, sendo as partes interessadas, conhecedores do mercado e livres para operar sem sofrer
nenhuma presséo.

9.1 - INDICAGAO DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO

No presente trabalho utilizou-se a metodologia de estatistica de determinagdo homogeneizacédo de preco comparando com outros terrenos proximo e
dentro da regido de avaliagdo, achando sua média e o seu desvio padrao.

9.2 - DEFINIGAO DO VALOR DO IMOVEL
9.2.1 0 MERCADO IMOBILIARIO

De acordo com a prospecgdo realizada no mercado imobilidrio da regido em que esta inserido o avaliando, constatamos uma quantidade n&o
significativa de agentes atuando nesta area e alguns imdéveis similares sendo ofertados no que se refere a terrenos urbanos.

Em fungdo de sua constituicdo, o publico de interesse na aquisicdo de um imével com as caracteristicas do avaliando seria para ocupagdo ou
investimento.

De acordo com a prospecgdo mercadoldgica realizada na regido, adquirimos uma convicgdo em relagédo ao valor que julgamos justa e perfeita e de



acordo com a configuragdo de mercado descrito classificamos o avaliando como imével de ALTO LIQUIDEZ.

Médio
Médio
Baixo
Alto
Alto

Desempenho do Mercado
Absorgao pelo Mercado
Volume de Oferta

Nivel de Demanda

Liquidez do Imével

Foram analisados elementos comparaveis ao imoével, todos no mesmo municipio do avaliando. Para a correta aplicagdo de técnicas avangadas para
andlise critica do comportamento do mercado imobiliario faz-se necessaria uma analise complementar dos fatores socioeconémicos de influéncia nas
relagdes de compra/venda dos iméveis.

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

Antes de se caracterizar um mercado especifico, se faz necessario entender seu funcionamento e os seus mecanismos. 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 sdo comparados utilizados dados de
mercado com atributos semelhantes ao do avaliando. Estas técnicas nada mais sdo que modelos explicativos e simplificados do mercado ja que consideram
apenas as caracteristicas semelhantes e néo todas as caracteristicas pesquisadas.

9.2.2 VALORES UNITARIOS BASICOS PARA O IMOVEL:

Com o objetivo de apurar o justo valor do m2 do IMOVEL, foi feito pesquisas de mercado imobiliario da cidade de llhabela, lotes residenciais,
destacando a microrregido de localizagéo do imével.

Como né&o é possivel, por dbvias razées, faceis de entender, obter dados idénticos ao imével a ser avaliado, torna-se necessario homogeneizar os
elementos pesquisados, utilizando suas caracteristicas e caracteristicas topograficas.

Essa pesquisa serviu de base para o célculo do valor unitario, tudo como recomendam as 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 devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a adogédo de fatores de
homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagao.

Os tratamentos por fatores correspondem a aplicagéo da teoria cartesiana a engenharia de avaliagdes, ou seja, nele é admitido que o problema maior
pode ser dividido em varios problemas menores (problema de localizagdo, problema de testada, problema de profundidade, etc.), que sdo ajustados
INDIVIDUALMENTE, perante uma situagéo de referéncia, adotada como paradigma.

Todos os fatores, se referem a essa situagcdo paradigma, todos os fatores se referem a essa situagdo paradigma, admitindo que s&@o nao
correlacionados. Portanto, devem ser aplicados na forma de ajustes somatdrios ou subtrativos.

10 - CALCULOS ESTATISTICO DO PRECO HOMOGENIZADO

Dados do imovel avaliando:

Variavel Contetdo Extrapolacédo
Endereco RUA PAULINA SERAFIM DOS -
ANJOS, N° 249

Complemento 0696.0249.0010 -

Bairro RIBEIRAO -

Informante -

Telefone do informante -

Area total 435,00 Nao

Topografia 2,00 Nao

Localizagdo 2,00 Nao

Fator APP 5,00 Nao

10.1 — ESTATISTICAS DESCRITIVAS

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 307,00 308.062,08 307.755,08 10.713,09
Topografia 1,00 3,00 2,00 2,09
Localizagéo 0,00 4,00 4,00 1,31
Fator APP 1,00 5,00 4,00 3,83
Valor unitario 32,46 1.509,43 1.476,97 714,00

10.2 — COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISITICA F

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagdo:

0,8787097/0,8787097

Coeficiente de determinacéo: 0,7721308
Fisher - Snedecor: 44,90
Significancia do modelo (%): 0,00




10.3 - NOMALIDADE DOS RESIDUOS

Distribuigao dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1(1 e + 101 68% 67%
Residuos situados entre -1,64(1 e + 1,64[! 90% 89%
Residuos situados entre -1,9601 e + 1,96 95% 100%
10.4 — ANALISE DA VARIANCIA
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 7521842,957 4 1880460,739 44,897
N&o explicada 2219826,807 53 41883,525
Total 9741669,764 57

10.5 - EQUAGAO DE REGRESSAO / FUNGAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

|Va|or unitario = +847,0561326 -118,2811294 * In (Area total) +41,58319228 * Topografia +186,5598439 * Localizagdo +115,3036348 * Fator APP

10.6 TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total In(x) -5,06 0,00
Topografia X 1,07 29,07
Localizagéo X 5,42 0,00
Fator APP X 4,67 0,00
Valor unitario y 3,22 0,22
10.7 CORRELA(}C)ES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 x3 x4 y
Area total x1 0,00 -0,27 -0,08 -0,44 -0,61
Topografia x2 -0,27 0,00 0,44 0,06 0,40
Localizagao x3 -0,08 0,44 0,00 0,30 0,60
Fator APP x4 -0,44 0,06 0,30 0,00 0,67
Valor unitario y -0,61 0,40 0,60 0,67 0,00
10.8 CORRELA(}CES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 x2 x3 x4 y
Area total x1 0,00 0,18 0,48 0,02 0,57
Topografia x2 0,18 0,00 0,29 0,26 0,15
Localizagdo x3 0,48 0,29 0,00 0,08 0,60
Fator APP x4 0,02 0,26 0,08 0,00 0,54
Valor unitario y 0,57 0,15 0,60 0,54 0,00
10.9 TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) |Residuo/DP | DCook
1 143,16 424,25 -281,09  -196,3483% -1,373496 0,06051500
2 590,00 716,89 -126,89 -21,5072% -0,620032 0,01340000
8] 1.179,79 1.168,00 11,79 0,9990% 0,057587 0,00003900
4 1.000,00 1.123,22 -123,22 -12,3224% -0,602109 0,00399300
5 1.333,33 1.351,37 -18,04 -1,3528% -0,088136 0,00015800
6 185,68 145,22 40,46 21,7893% 0,197691 0,00081200
7 931,93 807,33 124,60 13,3705% 0,608850 0,00551000
8 665,19 362,90 302,29 45,4448% 1,477093 0,02825100
9 1.040,42 996,05 44,37 4,2643% 0,216785 0,00069900
10 633,33 475,45 157,88 24,9286% 0,771446 0,03471400
11 1.074,81 1.004,54 70,27 6,5380% 0,343362 0,00169600
12 480,77 479,52 1,25 0,2601% 0,006110 0,00000100
13 313,81 684,28 -370,47  -118,0542% -1,810200 0,01383400
14 1.199,86 976,95 222,91 18,5779% 1,089192 0,01912100
15 394,53 185,81 208,72 52,9047% 1,019889 0,01788400
16 69,17 -83,28 152,45 220,3952% 0,744900 0,01515100
18 569,40 836,02 -266,62 -46,8253% -1,302797 0,01436700
19 1.116,33 936,91 179,42 16,0723% 0,876694 0,01409700




20 507,61 814,88 -307,27 -60,5332% -1,501421 0,03513800
21 1.140,07 1.057,51 82,56 7,2420% 0,403432 0,00327600
22 666,67 936,66 -269,99 -40,4990% -1,319269 0,01654900
23 219,78 374,95 -155,17 -70,6005% -0,758184 0,02083100
24 683,33 821,36 -138,03 -20,1997% -0,674457 0,00360500
25 401,36 602,53 -201,17 -50,1224% -0,982979 0,02169700
26 73,10 6,56 66,54 91,0267% 0,325136 0,00224600
27 166,47 214,43 -47,96 -28,8114% -0,234357 0,00134300
28 1.358,23 980,44 377,79 27,8152% 1,846006 0,06174400
29 517,87 494,08 23,79 4,5934% 0,116234 0,00026700
30 1.488,10 1.419,95 68,15 4,5797% 0,333005 0,00273200
31 1.369,29 999,16 370,13 27,0306% 1,808544 0,07959100
32 822,12 636,96 185,16 22,5226% 0,904758 0,00953800
33 700,00 791,25 -91,25 -13,0357% -0,445871 0,00248700
34 117,57 347,04 -229,47  -195,1791% -1,121265 0,05045900
35 1.071,75 1.009,84 61,91 5,7766% 0,302513 0,00228000
36 484,58 556,94 -72,36 -14,9320% -0,353559 0,00280600
37 257,69 455,09 -197,40 -76,6039% -0,964554 0,02434000
38 339,17 498,64 -159,47 -47,0192% -0,779239 0,01558800
39 703,97 1.050,67 -346,70 -49,2497% -1,694087 0,02478100
40 999,90 815,79 184,11 18,4132% 0,899629 0,01263600
41 52,08 177,02 -124,94  -239,8927% -0,610473 0,01908800
42 32,46 -147,45 179,91 554,2636% 0,879110 0,07925600
43 800,00 695,17 104,83 13,1043% 0,512252 0,00634000
44 1.250,00 1.183,59 66,41 5,3129% 0,324505 0,00727900
45 300,00 597,68 -297,68 -99,2258% -1,454535 0,01405500
46 62,83 290,52 -227,69  -362,3849% -1,112540 0,01996400
48 979,31 1.142,42 -163,11 -16,6560% -0,797020 0,00724600
49 1.093,75 1.343,73 -249,98 -22,8556% -1,221490 0,02985300
50 473,44 529,25 -55,81 -11,7885% -0,272712 0,00109800
51 1.144,58 939,87 204,71 17,8855% 1,000290 0,01830600
52 550,96 575,13 -24,17 -4,3870% -0,118104 0,00008300
54 777,78 647,37 130,41 16,7672% 0,637228 0,01084000
55 665,18 634,70 30,48 4,5829% 0,148955 0,00050300
56 1.034,77 637,61 397,16 38,3818% 1,940652 0,08742700
57 800,00 794,26 5,74 0,7178% 0,028061 0,00000700
58 1.025,00 1.049,50 -24,50 -2,3906% -0,119733 0,00016000
59 781,76 896,81 -115,05 -14,7171% -0,562179 0,00231000
60 1.068,80 672,44 396,36 37,0844% 1,936716 0,08873900
61 1.509,43 1.276,50 232,93 15,4318% 1,138169 0,03381000
10.10 TABELA DE FUNDAMENTA(}AO - NBR 14653-2
Iltem | Descrigdo Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagédo do [Completa quanto a|Completa quanto as|Adocdo de situagdo 3
imoével avaliando todas as variaveis|varidveis utilizadas | paradigma
analisadas no modelo
2 Quantidade minima de |6 (k+1), onde k é o4 (k+1), onde k é o3 (k+1), onde k é o 3
dados de mercado, |nimero de varidveis |nimero de variaveis |numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados | Apresentagédo de | Apresentacao de | Apresentagao de
de mercado informacdes relativas | informagdes relativas | informagdes relativas
a todos os dados e|a todos os dados e |aos dados e varidveis 3

varidveis analisados
na modelagem, com
foto e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

varidveis analisados
na modelagem

efetivamente
utilizados no modelo




Extrapolagédo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma variavel, desde|a) as medidas das
que: a) as medidas | caracteristicas do
das caracteristicas do | imével avaliando nao
imovel avaliando nao | sejam superiores a
sejam superiores a|100 % do limite
100% do limite | amostral superior,
amostral superior, |nem inferiores a
nem inferiores a|metade do limite
metade do limite | amostral inferior; b) o
amostral inferior, b) o | valor estimado nao
valor estimado n&o |ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do|valor calculado no
valor calculado no|limite da fronteira
limite da fronteira|amostral, para as
amostral, para a|referidas variaveis, de
referida variavel per si e

simultaneamente, e
em modulo

Nivel de significancia

(somatério do valor das

duas caudas) maximo

para a rejeicdo da|10% 20% 30%

hipétese nula de cada

regressor (teste

bicaudal)

Nivel de significancia

maximo admitido para a

rejeicdo da hipotese [ 1% 2% 5%

nula do modelo através
do teste F de Snedecor

Aderéncia Observado x Estimado - Regresséo Linear na forma direta

10.11 GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:
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Estimativa p/Area total

10.12 - GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:
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Estimativa p/Fator APP
sso - R s .

Valores Estimados

Fator APP

11. AMOSTRAIS

Como anteriormente mencionado, existem muita demanda de imdvel e pouca oferta na regido, gerando assim, uma n&o uniformidade em iméveis da
regido e conforme a NBR N° 14.653-2 da Associagao Brasileira de Normas Técnicas — (ABNT), é necessario atingir o Coeficiente de Variagdo.

Amostra Valor m2 F.Top F.Fmuit F.Loc F.APP Condominio
1 R$ 143,16 1 2 0 5 NAO
2 R$ 590,00 2 1 2 2 SIM
3 R$ 1.179,79 8 2 2 5] NAO
4 R$ 1.000,00 2 1 2 5 SIM
5 R$ 1.333,33 3 1 3 5) NAO
6 R$ 185,68 1 1 0 2 NAO
7 R$ 931,93 2 1 2 3 NAO
8 R$ 665,19 2 1 0 3 NAO
9 R$ 1.040,42 3 1 2 5) NAO
10 R$ 633,33 2 1 1 1 SIM
1 R$ 1.074,81 3 1 2 5) SIM
12 R$ 480,77 3 1 1 2 NAO
13 R$ 313,81 2 1 1 4 NAO
14 R$ 1.199,86 3 1 2 5 NAO
15 R$ 394,53 2 1 0 2 NAO
16 R$ 69,17 1 1 0 2 NAO
17 R$ 3.120,24 3 2 4 0 NAO
18 R$ 569,40 2 1 1 5 NAO
19 R$ 1.116,33 3 1 1 5] SIM
20 R$ 507,61 1 1 1 5 SIM

21 R$ 1.140,07 3 1 1 5] NAO
22 R$ 666,67 2 2 1 5 SIM
23 R$ 219,78 3 1 0 2 NAO
24 R$ 683,33 2 1 1 4 NAO
25 R$ 401,36 1 1 0 5] NAO
26 R$ 73,10 1 1 0 2 NAO
27 R$ 166,47 1 1 0 2 NAO
28 R$ 1.358,23 3 1 1 5 NAO
29 R$ 517,87 3 1 1 2 NAO
30 R$ 1.488,10 3 2 3 5 NAO
31 R$ 1.369,29 1 1 2 5) NAO
32 R$ 822,12 1 1 1 4 NAO
33 R$ 700,00 3 1 1 4 NAO
34 R$ 117,57 1 1 2 3 NAO
35 R$ 1.071,75 1 1 2 5) NAO
36 R$ 484,58 3 1 1 2 NAO
37 R$ 257,69 B 1 2 2 NAO
38 R$ 339,17 1 1 0 5 NAO
39 R$ 703,97 2 1 2 5) SIM




40 R$ 999,90 1 1 1 5 NAO
41 R$ 52,08 2 1 2 2 NAO
42 R$ 32,46 2 1 1 2 NAO
43 R$ 800,00 3 2 2 4 NAO
44 R$ 1.250,00 3 1 4 5 NAO
45 R$ 300,00 2 1 1 3 NAO
46 R$ 62,83 1 1 1 3 NAO
47 R$ 600,82 2 1 3 5 NAO
48 R$ 979,31 3 1 2 5 NAO
49 R$ 1.093,75 3 2 3 5 NAO
50 R$ 473,44 3 1 1 3 NAO
51 R$ 1.144,58 3 1 1 5 NAO
52 R$ 550,96 2 1 1 3 SIM
53 R$ 2.250,00 3 1 4 5) NAO
54 R$ 777,78 2 2 2 2 NAO
55 R$ 665,18 1 1 0 5) NAO
56 R$ 1.034,77 1 1 2 4 NAO
57 R$ 800,00 2 1 1 5) NAO
58 R$ 1.025,00 3 1 2 4 NAO
59 R$ 781,76 2 1 2 4 NAO
60 R$ 1.068,80 1 1 0 5 NAO
61 R$ 1.509,43 2 1 3 5 NAO
62 R$ 2.750,00 1 1 3 5 NAO

13. ESTIMATIVAS DE VALORES:

Estimativa Médiana Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 1.002,08 9,53%

Valor Médio 1.107,63 - 11

Valor Maximo 1.213,18 9,53%

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

Portanto, o valor do terreno do imével de 435,00 M?, apds realizar uma avaliagao estatistica, o valor total esta estimado em R$ 435.904,80.

14 - PRESSUPOSTOS

O desenvolvimento e o consequente detalhamento das atividades basicas do presente processo de avaliacdo fundamentam-se na seguinte
documentacao e procedimentos adotados:

Coleta de dados técnicos e de mercado relevantes;

Nao foram realizadas investigagdes relativas a eventuais defeitos nos titulos de propriedade, presumindo-se que os documentos apresentados séo validos e
que as informagdes fornecidas por terceiros séo consideradas confiaveis e prestadas de boa-fé;

Nao foram realizadas averiguagdes 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;

Foi realizada vistoria fisica no imével objeto da presente avaliagéo.
15 - VALOR FINAL
Valores coletados conforme as andlises anteriores.

Imével Valor do Terreno Valor da Construgdo TOTAL DO IMOVEL
01 R$ 435.904,80 R$ 435.904,80

Considerando o resultado do calculo acima, o valor estimado do imdvel é de R$ 435.904,80. Conforme as diretrizes de avaliagdo, 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$ 440.000,00.
16 - CONCLUSAO

Apo6s a analise dos dados amostrais, parametros técnicos e calculos efetuados, conclui-se que o valor mais adequado para a presente avaliagéo é o
Limite Inferior. Assim, considerando o valor estimado do terreno e o valor depreciado da edificagéo, opina-se que o valor de mercado do imével avaliado é
de R$ 440.000,00.

Ilhabela, na data da assinatura digital.

Eng. Gabriel Melo dos Santos
CREA-SP 5071248916
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