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Inscricdo Cadastral: 251305370010

Proprietario: MUNICIPIO DE ILHABELA

Endereco: SAO JOSE, n° 537, Bairro: AGUA BRANCA
Area Territorial: 7188.0 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
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Processo: Data: 12 de Junho de 2026
Inscri¢gao Cadastral: 2513.0537.0010

Requerente:

Proprietario: MUNICIPIO DE ILHABELA

Endereco: SAO JOSE, n2537 - AGUA BRANCA

ILHABELA

CAPITAL DA VELA

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

Zoneamento llhabela

= A“‘ e

ECONOMICAS CONFORME DESCRITO NAS TABELAS ABAIXO:

0S PONTOS GEORREFERENCIADOS NAS IMAGENS ACIMA INDICAM QUE O IMOVEL ESTA INSERIDO NAS SEGUINTES ZONAS ECOLOGICAS

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?)
ZR2 ZR2 - ZONA DE USO ALTA RESTRICAO DOIS 15 02 20% 03 3000

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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¢ .
LAUDO DE AVALIAGAO DO IMOVEL

INSCRICAO CADASTRAL N° 2513.0537.0010
OBJETO: Levantamento aproximado do valor do IMOVEL PUBLICO.
L8
OBJETIVO: Tem como o objetivo de levantar o valor aproximado do imével de acordo com a
sua localizag&o e seguindo as diretrizes da NBR N° 14.653-2.
AUTOR DA AVALIAGCAO: ENG¢ GABRIEL MELO DOS SANTOS
DATA DO MODELO: llhabela, 25 de dezembro de 2024.
ENDEREGO: RUA SAO JOSE, E" 537, BAIRRO DA AGURA BRANCA, ILHABELA - SP
TIPOLOGIA: TERRENO VAGO
AREA DO TERRENO: 7.188,00 {W %

AREA DO TERRENO AVALIADO: 7.188,00 M2 *

AREA DO IMOVEL AVALIADO: N/D

¢
(*) Valor aproximado retirado pelo GEOPROCESSAMENTO, podendo ter variagéo se

verificado in-laco.

¢ 2025
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1 - APRESENTAGAO
0

O presente trabalho foi e*aborado a luz da Norma Brasileira para Avaliagdes de Imdveis
Urbanos (NBR N° 14.653-2) da Associag&o Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

[ ]
Teve o proceder a localizagdo do imével e sua Vistoria Técnicas com elaboragao de
relatério fotograficos e levantamento em campo.

Finalizando ao informar a{) contratante o valor total do imével objeto da demanda. 0

2 - SOLICITANTE

Este Laudo de Avaliagéo foi solicitado pela Prefeitura Municipal de llhabela, com o objetivo

de levantar o valor aproximado do imével para afins de desapropriagéo parcial do patriménio. 0

¢
3 — LOCALIZAGCAO

A propriedade esta localizada préxima a diversos equipamentos publicos, como quadras
poliesportivas, escolas de ensino fundamental e médio, além de creches. Também conta com
pontos de dnibus nas proximidades. Situa-se proxima a uma via local que d4 acesso 4 via coletora °
do municipio, a qual conecta as fiegides norte e sul, facilitando o trafego de veiculos automotores
e pedestres com destino ao Perequé, a Vila ou a regi&o sul da cidade. O imdvel est4 inserido em

uma area montanhosa, de uso predominantemente residencial e misto.

4 - OBJETIVO DA AVALIA(;{\O 0

Tem como o objetivo de levantar o valor aproximado do imével de acordo com a sua

localizagao e seguindo as diretrizes da NBR N° 14.653-2 para afins de possivel locagdo do imével.

5 - METODOLOGIA [s)
8

O objetivo da avaliagdo é determinar o valor aproximado do imdvel, levando em
consideragéo sua localizagéo e conforme as diretrizes da NBR N° 14.653-2, para fins de possivel
locag&o do imével. A metodologia aplicada foi a avaliagdo de iméveis por meio estatico.

2
(4 2025 o



6 — INFORMACAO COMPLEMENTARES
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e T

)
As variaveis e os dados coletados das amostras dos lotes & venda no municipio sdo
elementos necessarios para a equagao de classificagdo do grau de confianca.
Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 7
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: i 62 °
Dados utilizados no modelo: - 54
Os dados néo utilizados sé&o filtrados para atender a qualidade no Grau de confianga
solicitado.
6.1 — DESCRICAO DA VARIAVEL
Nome  Tipo Classificacdo  Descrigo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imovel Sim
Complemento  Texto Te‘xto Complemento ac enderego do imdvel Sim 3]
Bairro Texto Tekto Bairro onde o imdvel se localiza Sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagédo 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 macrolocalizagdo, com Sim
(Codigos critério de pontuagéo, onde os lotes -
Aracados) com a menor interferéncia de
inclinac&o recebem mais pontos.
Frente Multipla Numérica Dicotdmica Lote de esquina, assumindo o valor 1, ou Néo
meio de guadra com o valor 0, onde os
’ lotes teoricamente recebem mais valor
por ser classificado de esquina ou com
o fundo na rua.
Localizagao Numérica Qualitativa Variavel de macrolocalizagdo, com critério Sim ()
(Cldigos de pontuacdo de aproximagdo do
Alocados) imével avaliado
Fator APP Numérica Qualitativa Variavel de macrolocalizagdo, também Sim
. (Codigos com critério de pontuacdo, 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 0
mais valor por pertencer a um
condémino.
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area Sim
¢ total (m2)
°0

2025
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f CARACTERISTICA DO IMOVEL AVALIADO

TERRENO:

°
« Areatotal: 7.188,00 mz. L
« Area avaliada: 7.188,00 m? (valor obtido por geoprocessamento).
« Formato: Parcialmente Retangular
» Localizagdo: Préximo de equipamento publico, escolas, quadras e ponto de énibus.
» Topografia: Com aclividade acentuada ao fundo.
« Zoneamento: Zona urbana de media restrigéo. )
+ Area de Preservagio Pérmanente (APP): Nao consta.
« Frente multipla: Nao.
» Condominio: Nao.

IMOVEL.:

« Area construida: N/D. ¢ ’
e Tipologia: N/D.
+« Pavimentacdo da via: N/D.
« Estacienamento: N/D.
* Qualidade construtiva: N/D.

o

8
4
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PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA
R. Prefeito Mariano Procopio de Aratjo Carvalho, 86 — Perequé
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7.1 - CARACTERISTICAS DA REGIAO

0
(8
A regido é composta por iméveis residenciais, com construcdes que variam de
residéncias de médio padrdo a unidades de baixo padrdo construtivo. Apresenta boa
preservacdo da vegetagéo nativa e estd localizada em uma area parcialmente planas
com regides montanhosas. Nas proximidades, como equipamentos publicos e area
turistica. 0
L
7.1.1 ABASTECIMENTOS D’AGUA
Possui rede de abastecimento pela concessionaria local, SABESP.
°
L
7.1.2 ENERGIA ELETRICA
O sistema de energia elétrica esta sob a responsabilidade da Elektro.
7.1.3 PAVIMENTAGAO ¢ o
A pavimentagéo do logradouro é com pavimentagdo com concreto asfaltico e
intertravados com bom estado de conservacao.
7.1.4 LIMPEZA URBANA n
¢ ‘
A coleta domiciliar é realizada regularmente pela empresa Beta Ambiental.
7.1.5 MELHORAMENTOS
Ha servigo telefénico e de internet na localidade. °
8
5
2025
°
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7.2 FATOR LOCALIZAGAODO IMOVEL

A codificacé@o do Fator de Localizagdo tem carater qualitativo e é realizada por meio de um critério
de pontuag&o acumulativa. Assim, o imével avaliado, caso esteja a cerca de 500 metros de um
ou mais objetas de codificagéo, recebera um adicional de 1,00 ou mais pontos na sua pontuacéo
total. Portanto, quanto mais pontos o imével acumular, maior serd seu valor.
Nos elementos pesquisados, seif': aplicado um fator de localizagéo, levando em consideragdo a °
posi¢éo da gleba avaliada em relagéo aos lotes de terrenos levantados, com base em observagéo

local e estimativas de corretores imobilidrios. Para o caso em questao, os fatores s30 os seguintes

Imagem coletado pelo Geoprocessamelro 2025. °

O imdvel avaliado esté localizado préximo a equipamentos ptiblicos e entre outros
servigos essenciais.

CODIFICAGAO DO FATOR LOCALIZAGAO

OBJETO | PESO o
EQUIPAMENTOS PUBLICOS
' PROXIMO A PRAIA
~ PROXIMO A AVENIDA I
PROXIMO AO CENTRO COMERCIAL
OUTROS )

Fator localizagéo é acumulativo, adota-se peso 2.

§ R -

I_la—‘*—\-.—l._\
1

L8
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7.3 FATOR DE AREA DE PRESERVAGCAO PERMANENTE

A codificagéo do Fator de Area de Preservagdo Permanente (APP) tem carater qualitativo
e é realizada por meio de um critério de pontuagdo acumulativa. Assim, o imével avaliado, quanto 0
menor sua influéncia dentro da grea designada para a preservagdo permanente, recebera um
adicional de pontos conforme a &rea de influéncia indicada na codificagdo abaixo.
Portanto, o imével com maior pontuagéo tera maior valor.

Logo, Q imével com mais peso, valera mais.

Imagem coletado pelo Geoprocessamento 2024.

Este imovel avaliado esté fora da influéncia da Area de Preservagdo Permanente (APP).

L ]

CODIFICACAO DO FATOR DE AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE

B TOMED g - PESO 3 .
0% do Lote em APP 5
~ 1a25%do Lote em APP i e - e
26 a 50% do Lote em APP S Sl - 3 -
 51%a75%do Lote em APP 3 : e =
~ 76% a 100% do Lote em APP - A - -
Adota-se o imével sem interferéncia em APP, com peso 5,00.
0
¢
7
" 2025
0

PREFEITURA MUNICIPAL DA ESTANCIA BALNEARIA DE ILHABELA n



¢

7.4  FATOR DA SUPERFICIE DO TERRENO (TOPOGRAFICO)

¢
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Gagital acional

A codificagdo do Fator de Superficie do Terreno/Topografia tem carater qualitativo e é

realizada por meio de um critério de pontuagéo acumulativa. Assim, quanto mais plano for o

imével avaliado em comparagdo ao

logradouro,

melhor

Portanto, o imgvel com maior pontuagéo tera maior valor.

serd a sua avaliago.

O imoével se encontra predominantemente em area de declive.

CODIFICAGAO DO FATOR DA SUPERFICIE DO TERRENO - TOPOGRAFIA

CARATERISTICA TOPOGRAFICA VALOR NBR PESO
TERRENO SEMI-PLANO 1,00 ' I -
CAIDO PARA OS FUNDOS ATE 3% 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 o
' EM ACLIVE ACIMA DE 20% ¥ 0,85 20
“ ABAIXO DO N|vé"’i’.’"ﬁ'ﬂ‘ﬁ'tjﬂ'ﬂﬁ'—:'_(66"1\,_1_ - 1,00 il B ®
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 ATE200M = 1,00 FRTRRTS: o
ACIMA DO NIVEL DA RUA DE 2,00M ATE 4,00M 0,90 3
Adota-se Terreno com declividade até de 20%, Valor NBR 0,80, com peso 2,00.
g @

¢ 2025
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7.5 FATOR DE FRENTE MULTIPLA

A codificagé@o do Fator de Frente Multipla tem carater dicotémico e é realizada por meio
de um critério de pontuacéo objetiva. Entende-se que o imével avaliado tem ou nZo frente ®

multipla. Se sim, tera maior valor.

CODIFICACAO DO FATOR DE FRENTE MULTIPLA

CARATERISTICA ' RESPOSTA ] PESO
: SIM 2
~ TEM FRENTE MULTIPLA? NAO | 1 9

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

7.6 FATOR DE CONDOMINIO

A codificagéo do Fator de Condominio tem carater dicotdémico 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.

CODIFICACAO DO FATOR DE CONDOMINIO

CARATERISTICA VALOR NBR ' PESO
SIM 1
— ESTA EM CONDOMINIO? . ~ NAO R 3
Neste imével NAO estd em Condominio, logo, o peso é 0. &
L
9
2025
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8 - CONSIDERAGOES SOBRE O MERCADO

O mercado imobiliario, Qe um modo geral, € varidvel 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, evolugédo dos
custos da construgdo, volume de terrenos em zona de incorporacao, tendem a afetar o equilibrio

entre os niveis de oferta de procura. 0

No presente trabalho, procurou-se analisar todos os fatores e/ou variaveis gque pudessem
explicar numericamente a real situacéo 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.

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 imovel
é locado no mercado imobilidrio, sendo as partes interessadas, conhecedores do mercado e livres

L ~
para operar sem sofrer nenhuma pressao. °

8

9.1 - INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO

No presente frabalho utilizou-se a metodologia de estatistica de determinagéo
homogeneizagéo de prego comparando com outros terrenos préximo e dentro da regido de

avaliagdo, achando sua média ef seu desvio padrao. 0

9.2 - DEFINIGAO DO VALOR DO IMOVEL

9.2.1 O MERCADO IMOBILIARIO

De acordo com a prospecgéo realizada no mercado imobilidrio da regido em que esta @
inserido o avaliando, constatam&s uma quantidade ndo significativa de agentes atuando nesta

area e alguns imoéveis similares sendo ofertados no que se refere a terrenos urbanos.

2025 0
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Em fung&o de sua constituicdo, o publico de interesse na aquisigdo de um imével com as

caracteristicas"do avaliando seria para ocupagéo ou investimento. O

De acordo com a prospecgdo mercadoldgica realizada na regido, adquirimos uma
convicgao em relag@o ao valor que julgamos justa e perfeita e de acordo com a configuracéo de

mercado descrito classificamos o avaliando como imével de ALTO LIQUIDEZ.

Desempenho do Mercado Médio

v Absorc¢do pelo Mercado Médio o

Vollime de Oferta Baixo
Nivel de Demanda Alto
Liquidez do Imével Alto

Foram ,analisados elementos comparaveis ao imével, todos no mesmo municipio do
avaliando. Para a correta aplicag§o de técnicas avangadas para analise critica do comportamento
do mercado imobilidrio faz-se necessaria uma andlise complementar dos fatores

socioeconémicos de influéncia nas relacées 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 analise deste laudo dentro do municipio, conforme em anexo dessa

L
avaliacéo. 0

¢

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 ndo todas as caracteristicas

pesquisadas.

9.2.2 VALORES UNITARIOS B{\SICOS PARA O IMOVEL: 0

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 microrregiéo de localizagéo do

imovel.

o 11
2025 0
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A SECRETARIA DE OBRAS E PLANEJAMENTO URBANO s 1 L8]
¢

Como né&o é possivel, por dbvias razbes, faceis de entender, obter dados idénticos ao

imével a ser avaliado, torna-se necessario homogeneizar os elementos pesquisados, utilizando

suas caracteristicas e caracteristicas topogréficas.

Essa pesquisa serviu de base para o calculo do valor unitario, tudo como recomendam as
Normas em vigor, adotando-se neste trabalho o METODO ESTATISTICO DE DIRETO DE ¢
DADOS DE MERCADO, com tr&tamento dos dados pela metodologia de TRATAMENTO POR
FATORES.

Neste tratamento, devem ser utilizados fatores indicados periodicamente pelas entidades
tecnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e devem
especificar claramente a regiéo para a qual s&o aplicaveis. A norma permite, alternativamente, a
adocao de fatores de homogengizacdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado

especifico que lhes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliacéo.

Os tratamentos por fatores correspondem a aplicacdo da teoria cartesiana a engenharia
de avaliacdes, ou seja, nele é admitido que o problema maior pode ser dividido em varios
problemas menores (problema de localizagéo, problema de testada, problema de profundidade,
etc.), que s&o ajustados INDIVIDUALMENTE, perante uma situacao de referéncia, adotada como ®
paradigma. ¢

Todos os fatores, se referem a essa situagéo paradigma, todos os fatores se referem a
essa situacao paradigma, admitindo que séo néo correlacionados. Portanto, devem ser aplicados

na forma de ajustes somatarios ou subtrativos.

L8
10 - CALCULOS ESTATISTICO DO PRECO HOMOGENIZADO

Dados do im_@vel avaliando:

Endereco RUA SAO JOSE, N2 537 -
Complemento 2513.0537.0010 -
Bairro . AGUA BRANCA - 0
Informante 8 -
Telefone do informante -
Area total 7.188,00 Nao
Topografia 2,00 Ndo
Localizagdo 3,00 Nao
Fator APP 5,00 Ndo
: 0
L8
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10.1 — ESTATISTICAS DESCRITIVAS

Nome da variavel Valor Minimo ___ Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total ’ 307,00 14.165,00 13.858,00 2.754,61
Topografia 8 1,00 3,00 2,00 2,13
Localizaco 0,00 4,00 4,00 1,31
Fator APP 1,00 5,00 4,00 3,94

10.2 — COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISITICA F

Estatisticas do modelo _ ’ Estatistica et o2
Coeficiente de correlacgao: [ 0,8586202 / 0,8586202
Coeficiente de determinagio: 0,7372286
Fisher - Snedecor: 34,37
Significancia do modelo (%): 0,00
10.3 — NOMALIDADE DOS RESIDUOS
‘Distribuic8o dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -10 e + 100 68% 68%
Residuos situados entre -1,6400 e + 1,640 90% 88%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 100%
10.4 — ANALISE DA VARIANCIA
: ¢ _ _
Fonte de variacdo Soma dos Graus de Quadrado F
| Quadrados Liberdade Médio e s
Explicada 5856364,404 4 1464091,101 34,368
Nao explicada 2087392,080 49 42599,838
Total 7943756,484 53

10.5 - EQUAGAO DE REGREESI\O | FUNGAO ESTIMATIVA (moda, mediana

e média):

Valor unitario = +885,6677623 -121,8249902 * In (Area total) +30,44493831 * Topografia +201,9233539 *

Localizagdo +113,1513861 * Fator APP

2025
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: e s 2 - i8]
10.6 TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressdes):
Variaveis Transf. 't Obs. Sig.(%)
Area total In(x) -3,76 0,05
Topografia X 0,75 45,50
Localizagcdo X 5,62 0,00
Fator APP X 4,52 0,00
Valor unitério y 2,83 0,68
o
10.7 CORRELACOES PAREIAIS ISOLADAS:
Variavel * Alias x1 x2 x3 x4 y
Area total x1 0,00 -0,23 -0,12 -0,31 -0,49
Topografia x2 -0,23 0,00 0,45 0,01 0,36
Localizacio x3 -0,12 0,45 0,00 0,31 0,68
Fator APP x4 -0,31 0,01 0,31 0,00 0,62 0
Valor unitério * y L 049 0,36 0,68 0,62 0,00
10.8 CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Varidvel Alias x1 e x4 y
Area total x1 0,00 0,18 0,37 0,01 0,47
Topografia ) X2 008 | 000 | 031 | 025 | o11 |®
Localizacio . x3 0,37 0,31 0,00 0,11 0,63
Fator APP x4 0,01 0,25 0,11 0,00 0,54
Valor unitdrio v 0,47 0,11 0,63 0,54 0,00
10.9 TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado | Observado | Estimado Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook | ®
1] 943,16 409,;8 -266,62 -186,2374% -1,291768 0,06812100
2 590,00 735,17 -145,17 -24,6051% -0,703352 0,01791200
3 1.179,79 1.170,59 9,20 0,7795% 0,044559 0,00002700
4 1.000,00 1.136,86 -136,86 -13,6855% -0,663068 0,00566900
5 1.333,33 1.369,22 -35,89 -2,6920% -0,173906 0,00067200
3 185,68 139,21 46,47 25,0284% 0,225161 0,00124800
7 931,93 822,71 109,22 11,7202% 0,529192 0,00433200
8 665,19 345,41 319,78 48,0731% 1,549330 0,03392900 @
9 1.040,42 9939 46,93 4,5106% 0,227374 0,00087000
10 633,33 482,33 151,00 23,8428% 0,731616 0,03349000
11 1.074,81 1.002,23 72,58 6,7528% 0,351650 0,00197900
12| 480,77 468,53 12,24 2,5466% 0,059318 0,00007300
13 313,81 680,59 366,78 -116,8792% -1,777051 0,01438400
14 1.199,86 973,82 226,04 18,8392% 1,095188 0,02275200
15 394,53 168,62 225,91 57,2599% 1,094527 0,02507000
18 569,40 831,28 -261,88 -45,9915% -1,268794 0,01372700 °
‘ ¢ 14
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19 1.116,33 922,80 193,53 17,3362% 0,937652 0,01723400
20 507,61 821,89 -314,28 -61,9128% -1,522673 0,03783900
21 1.140,07 1.047,01 93,06 8,1627% 0,450880 0,00569700
22 666,67 934,93 -268,26 -40,2391% -1,299736 0,01956200
23 219,78 351%5 -131,27 -59,7262% -0,635988 0,01548600
24 683,33 821,78 -138,45 -20,2612% -0,670797 0,00443700
25 401,36 593,40 -192,04 -47,8468% -0,930428 0,02013300
26 73,10 -3,61 76,71 104,9374% 0,371658 0,00528100
27 166,47 210,49 -44,02 -26,4443% -0,213286 0,00118500
28 1.358,23 967,63 390,60 28,7579% 1,892461 0,07456300
29 517,87 483,53 34,34 6,6318% 0,166397 0,00057500
3 1.488,10 1.439,86 48,24 3,2417% 0,233724 0,00166000
31 1.369,29 1.021¢6 347,83 25,4021% 1,685239 0,07388000
32 822,12 644,24 177,88 21,6372% 0,861852 0,00937000
33 700,00 778,38 -78,38 -11,1976% -0,379768 0,00187700
35 1.071,75 1.032,46 39,29 3,6662% 0,190374 0,00096900
36 484,58 548,26 -63,68 -13,1422% -0,308553 0,00217300
3y 257,69 453,14 -195,45 -75,8469% -0,946960 0,04632000
38 339,17 486,40 -147,23 -43,4086% -0,713328 0,01452500
39 703,97 1.062,13 -358,16 -50,8772% -1,735295 0,02687400
40 999,90 822,82 177,08 17,7101% 0,857972 0,01204200
43 800,00 689,69 110,81 13,8508% 0,536858 0,01332400
44 1.250,00 1.206,19 43,81 3,5046% 0,212251 0,00535200
45| 300,00 597,00 -297,00 -99,0007% -1,438983 0,01408900
46 62,83 293,02 -230,19 -366,3735% -1,115288 0,04422000
48 979,31 1.144,25 -164,94 -16,8421% -0,799119 0,00783400
49 1.093,75 1.361,36 -267,61 -24,4673% -1,296583 0,03643100
50 473,44 514,14 -40,70 -8,5971% -0,197204 0,00073900
51 1.144,58 925,85 218,73 19,1105% 1,059775 0,02204200
52 550,96 57378 -22,82 -4,1418% -0,110563 0,00007700
54 777,78 663,56 114,22 14,6850% 0,553385 0,00868300
55 665,18 626,53 38,65 5,8110% 0,187279 0,00084000
56 1.034,77 654,68 380,09 36,7319% 1,841550 0,13622100
57 800,00 788,26 11,74 1,4677% 0,056890 0,00003200
58] 1.025,00 1.054,15 -29,15 -2,8438% -0,141227 0,00025000
59 781,76 909,27 -127,51 -16,3102% -0,617774 0,00296300
60 1.068,80 665,40 403,40 37,7429% 1,954467 0,10012500
61 1.509,43 1.304,50 204,93 13,5769% 0,992912 0,02793700

= -
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10.10 TABELA DE FUNDAM%NTA(}AO - NBR 14653-2
Item |Descricdo : Grau Il Grau Il Grau | [Pontos
obtidos
1 | Caracterizagéo do[Completa quanto a|Completa quanto as|Adogdo de situagdo 3
imével avaliando todas as variaveis|varidveis utilizadas | paradigma
analisadas no modelo 9
2 |Quantidade minima de |6 ¢+1), onde k é o(4 (k+1), onde k é o3 (k+1), onde k é o 3
dados ,de mercado, |nimero de variaveis [numero de variaveis [nimero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 |ldentificacdo dos dados | Apresentagéo de | Apresentagéo de | Apresentagéo de
de mercado informagdes relativas | informagoes relativas | informacées relativas
a todos os dados e|a todos os dados e|aos dados e
varidveis analisados |variaveis analisados |variaveis 3
na modelagem, com [ na modelagem efetivamente
foto e caracteristicas utilizados no modelo
conferidas pelo autor L
do%audo
4 |Extrapdlagédo Nao admitida Admitida para | Admitida, desde que: 2
apenas uma variavel, |a) as medidas das
desde que: a) as|caracteristicas do
medidas das | imével avaliando néo
caracteristicas  do[sejam superiores a
imével avaliando ndo (100 % do limite
sejam superiores a|amostral  superior,
100% do limite|[nem inferiores & °
L amostral  superior, |metade do limite
. nem inferiores &|amostral inferior; b) o
metade do limite|valor estimado ndo
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 0
L em maodulo
5 [Nivel de significancia 3
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da 10% 20% 30%
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 |Nivel de significancia 3
maximo admitido para ¢ °
a rejeicdo da hipotese 1% 2% 5%
nula do'modelo através
do teste F de Snedecor
0
L8 16
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10.11 GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:
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Estimativa piLocalizagédo

Estimativa p/Fator APP
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ILHABELA
G Ve

Como anteriormente mencionado, existem muita demanda de imével e pouca oferta na

regiao, gerando assim, uma n&o uniformidade em iméveis da regi&o e conforme a NBR N° 14.653-

2 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — (ABNT), é necessario atingir o Coeficiente de

Variagao.

2025

e

8
Amostra Valor m2 F.Top F.Fmult F.Loc F.APP Condominio
k| WSEBI6 [ i, | g0 et g
2 R$ 590,00 2 o2 2 SIM
3 R$1.17979 | 3 B ST R R P T o NED
4 | R$1.00000 2 1 2 5 ~ SIM
S At 1assss | L 5 R T R S T (e
6 R$ 185,68 5 1 0 2 NAO
7 R$931,93 | 2 0 B 3 .| NBo
8 *R$ 665,19 2 1 | o 3 ! NAO
gLl REIDA042 | B | R L R e S Y
10 R$63333 @ 2 1 0 1 | 1 1 sm
M Bgi07481 | 3 1 2 e SIM
12 | R$48077 | _ 3 1 " 2 ‘NAO
13 | R$313,81 &, T e 4 ] NAO
14 | R$1.19986 @ 3 1 2 5 = NAO
ASw | R§AEEs | 2 1 0 2 NAO
16 | R$69,17 | 1 1 0 2 ~ NAO
_ ApsiERveeas 08 |2 BETR Gaan  ei a
18 R$569,40 2 1 | 1 5 NAO
19 | R$1.116,33 | 3 1 1 ¢ 5 SIM
20 | R$50761 | "_1 1 1 5 SIM
28 | RYTdd007 | .38 1 1 5 NAO
22 °‘R$ 666,67 ‘ 2 2 1 5 ~ SIM
28 . R§E976 | .3 E! 0 2 | = NAg
24 | R$68333 | 2 1 | 1 | 4 | NAO
25 | R$40136 | 1 A LT T
26 R$73,10 A 1 0 2 NAO 0
27 | R$16647 ‘ 1 Lok oWel 3 NAO
28 R$ 1.358,23 3 1 1 5 NAO
205 | We5imer | . 3 1 1 ‘ 2 NAO
T“T R$ 1.488,10 = 3 2 3 | 5 NAO
3 ___‘_F_*$___1_—369'29 = 1 2 s ~ NAo
32 R$ 822,12 | 1 1 1| 4 NAO
¢ 20
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~ Y
NAO
RS 125000 m--- NAO
‘ _:- ) 1 - r ‘z@-—?—’ _ T .
: 6 RSe28s ———-—
0
- : : )
LR 77? 78 “-““ ,
L
' o RS 108880 -—“- |
61 B e : .. /
62 | R$2.750,00 1 . 3 5 NAO ’
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13. ESTIMATIVAS DE VALORES:

]
Estimativa Média Amplitude »
Valor Minimo 944,29 18,07%
Valor Médio 1.048,18 - 1l
Valor Maximo » 1.152,07 18,07%

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

Portanto, o valor do terreno do imével de 7.188,00M?, apés realizar uma avaliagdo

estatistica, o valor total esta estigpado em R$6.787.566,52.
14 — PRESSUPOSTOS

O desénvolvimento e o consequente detalhamento das atividades basicas do presente

processo de avaliagdo fundamentam-se na seguinte documentacéo e procedimentos adotados:

e Coleta de dados técnicosle de mercado relevantes; °

« Na&o foram realizadas investigagGes relativas a eventuais defeitos nos titulos de
propriedade, presumindo-se que os documentos apresentados sdo validos e que as
informacoes fornecidas por terceiros sdo 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 imdvel obtidas por meio de
levantamento in loco e Qonfrontadas com os dados constantes no cadastro imobiliario °
municipal;

« Foirealizada vistoria fisica no imével objeto da presente avaliago.

15 - VALOR FINAL
Valores coletados conforme as analises anteriores.

Imével Valor do Terréno Valor da Construcao TOTAL DO IMOVEL
01 R$6.787.566,52. | - R$6.787.566,52.

Considerando o resultado do calculo acima, o valor estimado do imdvel é de
R$6.787.566,52. 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%. G

Dessa forma, estima-se o valor do imével avaliado em R$ 6.855.000,00.

22 9
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16 — CONCLUSAO ¢

Apds a analise dos dados amostrais, parametros técnicos e célculos efetuados, conclui-
se que o valor mais adequado para a presente avaliagdo é o Limite Médio. Assim, considerando
o valor estimado do terreno, opina-se que o valor de mercado do imével avaliado é de R$
6.855.000,00.

Ilhabela, 06 de fevereiro de 20286.

Secretaria de Obras e Planejamento Urbano
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*3&# VRO N. 02 - REGISTRO GERAL REGISTRO DE IMOVEIS
DE SAO SEBASTIAO ~ SP
Valide aqui MATRICULA FICHA Cﬂdiﬂﬁ tCNE] n.11.9

este documento

52.896 01 CNM n° 119958.2.00528
Séo Sebastido, 06 de margo de 2026.
IMOVEL: TERRENO identificado como Espag¢o Livre “A”, do desmembramento denominado |\
“Vila Sdo José”, localizado no bairro do Perequé, no Municipio de Ithabela - SP (CEP 11631-
070), medindo 115,00 m de frente para a Rua Séo José, em trés segmentos, sendo o primeiro em
curva com 31,00 m, o segundo em reta com 75,00 m, e o terceiro em curva com 9,00 m; 98,00 m
do lado direito de quem da Rua S&o José olha para o imével, confrontando com terrenos de José
Senno; 61,00 m do lado esquerdo confrontando com terrenos de Euripedes da Silva Ferreira; e
102,00 m nos fundos confrontando com terrenos de Bandeirantes Empreendimentos Imobiliarios
Ltda, encerrando a drea de 7.188,00 m2.

PROPRIETARIQ: MUNICIPIO DE ILHABELA, CNPJ n° 46.482.865/0001-32, com sede na
Rua Prefeito Mariano Procépio de Aratijo Carvalho, n® 86 Aatfro Perequé, Ilhabela - SP.

REGISTRO ANTERIOR: Matricula n® 29.882yl¢
1199583F10000528960002265

AV. 1 -Em 06 de margo de 2026 ~_

Ref. prenotacdo n° 146.366, de 27 de janeiro de 2026

NUMERACAO DO IMOVEL: Averba-se, nos termos do Oficio GP n° 010/2026 expedido em
12 de janeiro de 2026, instruido com o Oficio n° 003/2026 expedido em 11 de fevereiro de 2026,
ambos pelo Municipio de Ithabela - SP, para constar que o imével desta jasftenla € langado sob
o n° 537 da Rua Siv José, conforme certiddo expedida pelo Municipy/d¢ Ilhdbela, em 10 de
tlo Digital p1199583F10000528960001261 ; .

AV.2 - Em 06 de margo de 2026
Ref. prenotagio n® 146.366, de 27 de janeiro de 2026

CONFRONTACAQ: Averba-se, nos termos dos Oficios identificados na AV. 1, para constar
que o imével confronta, do lado direito de quem da Rua So José olha para o imdvel, com o
imével de inscrigio municipal n® 3954.0107.0011 e com o imdvel de inscrigio municipal n°
8950.1412.1992; do lado esquerdo com o imével de inscrigio municipal n® 8950.0487.0010 e
com o imével de inscrigio municipal n® 9945.1412.0992; e nos fundos com os lotes nimeros 01
(matricula n®29.801), 02 (matricula n°® 29.802), 03 (matricula n® 29.803), 04 (matricula n® 29.804),
05 (matricula n° 29.805), 06 (matricula n° 29.806), 07 (matricula n° 29.807) ¢ 08 (matricula n°
29.808), da quadra “J” do desmembramento denominado Vila S&o Josg ,i_-"-‘!'l orme certiddo
expedida pelo Municipio de Ilhabela, em 10 de fevereiro de 2026 (iﬂuw quivada nesta
Serventia, no prpcessoc do desmembramento “Vila S#o . Jogt '

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/W6SS9-RJ47X-8NYR5-WKEM8
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VERSOD

AV.3 - Em 06 de margo de 2026
Ref. prenotagdo n® 146.366, de 27 de janeiro de 2026

DESAFETACAQ: Averba-se, nos termos dos Oficios identificados na AV. 1
conforme artigo 1° da Lei Municipal n® 1.713, de 10 de julho de 20’25
matricula foi desafetado, transmutando-se de bem piiblico de uso esp
categoria de bemp patrimonial (dominical) do Municipja

para consignar que

drigvel opjeto desta
-, ara ¥ tegrar se a

AV. 4 - Em 1° de junho de 2026 T
Ref. prenotagdo n® 147.897, de 20 de maio de 2026

RETIFICACAQ: Averba-se, nos termos do Oficio n° 006/2026, expedido pelo Municipio de
Ilhabela - SP, em 18 de mam de 2026, em retlﬁcaq,io a0 desccrramem-:r&sta matricu]a, para

expedida pelo
1199583F1000052¢

AV.5-Em 1° de junho de 2026
Ref. prenotacfio n® 147.897, de 20 de maio de 2026

Qilcia

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/W6SS9-RJ47X-8NYR5-WKEM8
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CERTIDAO

O Oficial de Registro de Iméveis e Anexos da Comarca de Sdo Sebastifio, Estado de Sdo
Paulo, CERTIFICA que a presente certidio, lavrada em INTEIRO TEOR, é reprodugio
auténtica da matricula a que se refere, e 0 imdvel a que alude tem sua situagiio, com
referéncia a alienagdes, CONSTITUICOES DE ONUS REAIS, CITACOES em ACOES
REAIS e PESSOAIS REIPERSECUTORIAS e existéncia de demais agdes e/ou execugdes
integralmente noticiada na presente reprodugio, extraida sob a forma de documento
eletronico mediante processo de cerfificagio digital disponibilizado pela ICP - Brasil, nos
termos da Medida Provisoria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001, devendo para validade ser
conservada em meio eletrénico, 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, Sdo Sebastido,
data e hora abaixo indicadas.

Valide aqui
este documento
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Estn certidiio, emitida eletronicamente, possui validade ¢ & pablica em todo o territério macionzl, mesmo quando
impressa em papel comum pelo usudrio (cf Hﬂi;: 19, §§ 5" & T°, da Lei 6.015/73), podendo a zua confirmacio de
autenticidade ser realizada por intermédio da lertura do QR CODE menor no micio de cada pagina, ou, cheando direfaments
no link constante na lateral esquerda desta certidio.

Assinado digitalmente por FERNANDA SILVA BIANCHI - ESCREVENTE - 02/06/2026 4s 09:23:32

Ao Oficial.....: R$ 45,88 Certidao expedida as 09:23:35 horas do dia 02/06/2026

Ao Estado.....: RS 13,04 Para lavratura de escrituras esta certidio é valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 53 "),
Ao IPESP......: RS 892 Protocolo: 147897

Ao Reg.Civil.: R$ 2,41 N® Selo: 1199583910001478970000262

Ao Trib.Just.: R$ 3,15 SELOS E CONTRIBUIGOES RECOLHIDOS POR VERBA

Ao Municipic RE 2,29

Ao FEDMP.... RS 2,20

Total.............. R 77,83
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