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LAUDO DE AvALiacA DE IMOVE

finalidade do parecer: Determinagzio do valor mercadolégico de

ico de venda.
oBJETIVO:
gste Parecer Técnico tem por objetivo, determinar o valor de mercado para
yenda do apartamento situado na cidade de Ubatuba, regiao Litoranea

SOLICITANTE: Silvio Luiz Augusto de Carvalho RG: 62417009 CPF:
934.746.288-87 Enderego: Rua Mascarenhas Homem, 250. Cond. S.Paulo 2.
Granja Vianna. Cotia. SP.

A presente avaliagdo estd sendo realizada seguindo critérios usuais,
devemos salientar que o valor do presente imével no final deste Laudo foi
determinado pela realidade do mercado, ou seja, funcéo da lei da oferta e da

procura.

O valor atribuido é aquele pelo qual se pode vender, comprar,
desincorporar, dar ou receber em pagamento, aferido pela oferta e procura na

cidade de Ubatuba. —

LOCALIZACAO DO IMOVEL:

Localizado no 2° andar do Bloco 01 apartamento 33
Integrante do Residencial Villagio de Maranduba, IV,

_. situado a Rua: Vinte e Um, n® 623, Balnedrio Santa Cruz, Bairro Maranduba na
@: Cidade e Comarca de Ubatuba/ SP —
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TIPO DO IMOVEL:
Com vocacao para imovel residencial

DESCRICAO DO IMOVEL:
2 area total privativa

Perimetro urbano com &rea privativa de 50,270m?,
?) ¢ a cota parte ideal de 0,833%, com direito a guarda

mével pequeno ou de medio porte, em lugar

mais comum (101,972m
onamento, situado na area

e estacionamento de um auto
identificado sem auxilio de manobrista no estaci

comum.

DOCUMENTAGAOQ DO IMOVEL:

O imoével esta devidamente
Ubatuba/SP sob n° 09.137.038-8

/ Foi nos apresentado cépia da Matricula do Imovel, CERTIDAO DE
VALOR VENAL ITBI N° 36254 documentos estes que faz parte deste Parecer.

cadastrado na Prefeitura Municipal de
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SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA

Dwisio de Tributos Imatirios

EMISSAD DE CERTDAD
mmmmﬁ%m’BﬂMQw aExs

Tal
-va CERTIDAO DE VALOR VENAL (T8I N* 36254
Nome do Contribuinte
J RUBEM ALBEATO SANT | o
Local do imovel

21 BALNEARIO SANTA CRUZ. 623 - MABANDUBA - SAPE BALNEARIO SANTA GRUZ

09.137.038 8

Ressalado o direito de a Fazenda Pum Municipio ;d:ﬂmwmum mamm
quaisquer elementos que venham a ser S OU Que Se v em a qualquer
mmmmrg’mmmmmmmmmm.as@m
Municipal de Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrals foram ubilizados no
calculo de IMPOSTO SOBRE A TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS do imdvel em
17 de Janeiro de 2021. (E3 \

v

MWWGM!MM 2021

pg 2121827  AreaTeereno 67,79 m¢
ASG0D0454  Area doPredn 0.5 nF
: A 6122281
A certidéo é em atendimento ao solicitado por Susatte

Boccla, inscrito no CPF/MF nf 177.133.128-38.
Ubatuba, 13 da Julho de 2021

ESTA CERTIOAD £ VALIDA POR 60 (SESSENTA) DIAS APOS SUA EXPEDICAQ
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352 Begistre anterior:
I 8‘%3 oy RS2 469 INSTITUIGAO & ESPECIICAGAO) de 08 de dezembro
o L
\..__-_‘2; Antonio Barbosa F Escrevents autorizado)
2if TR T ———_o
—=
::ZC Av.1 - ABERTURA - Ubatuba 29 do novembro de 2004, |
g » o
;'-E 2l Matricuta aberta de oficio, no intemsse do sarvigo. b
5§; Antonio Barbosa Fitha: Escrevente eulorizao) s
S - 7 — pdo
%g R-2- CORPRA E VENDA - Ubatuta, 9 de devemies de 2009,
=
7 || Pela escritura de 20 de novembro 08 2009, 30 7 TabekBo 08 Notas de Jacarel, dests
& || Estado, kwo r 673, fis. 3077300, 8 proprietnis jé quaificada, PROMOVE CONSTRUGOES
=+ || E VENDAS LTDA, vendeu o imivel a RUBEM ALBERTO SANT ANA, brasilero, advogado,
Z || RG o 2684080.55P.5P. CPF r 22656786815, cusado polo Tegime g comunnio

universal do bens anies da vipnoa da lei 6.515/77, com NEUZEL! TOBIAS PRUDENCIO
SANT'AMA, brasileira, funciondna pablica municipel, RG n° 4.314 552-S8P-5P, CPF m
113.955.208-26, residenios @ domiciliados na Rua Bom Sucesso, r 18, Jardm Virginia, na
Ccitlade @8 Rapecirica da Serva - SP, palo propo de R$ 33.000,00 vinta @ trbs mil reais). Valor
Venal: R$32; ’

Denise Cunha ) --""’""""“"‘"‘\' {Escrovents Autorizada).

'

Av-3 - PENHORA - Unatubia, 20 de junho de 2014
Peta Cenidlio de Perhora passada pela 2° Vara do Trabalho de ltlapecenca de Semn, deste
m,mmwcmwmam.momr
de juritio de 2014, nos autos da agho de execuclio irabalhista por MARIO DE |
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SECRETARIA MUNICIPAL pe FAZENDA
Dozio de Trituaos mabikirins

EMIESAG DE CERTIDAD Ot g AUTORIZADA
oo pe “mm7muasrmm$m“
" BER“MOEVALOIIVHIALN‘BIH' 36254
lllllulbcﬂm
j RUBEM ALBEATO SANT ANA
Local do imével -
} 21 BALNEARIO SANTA CRUZ. 623 . MARANDUBA - SAPE BALNEARIO SANTA CRUZ

075213

INSCRICAO IMOBILIARIA
09.137.038-8

Ressalvado o direlto de a Fazenda Publica do M.ml,:_:_thb de Ubaluba atuslizar ,";-‘-"G
mmMmsmammmmﬁem&pmamma Ln
tempo.inciusive em relacéo ao periodo abrangido poresla certidio. a Secretana
Mmmm&anﬁmmwmmmmm utilizados no
caiculo de IMPOSTO SOBRE A TRANSMISSAO DE BENS IMOVEIS do imdvel em
19 de Janeiro de 2021. - 7~ 8 .

VALOR CALCULADO PARA O EXERCICIO FISCAL DE 2021

' Valor Venal Tereno: As21.21827  Area Termno : 62,79 m
Valar Vera Predia; RS 60.004 54 imgg_ﬁgdu 5053

“‘“vaf;mra'a:""—‘“‘"""ﬁ'i{ zz'_““gaj

Brsmsmws vt -

A presente cedidao é expedida em atendimento a0 soliciado par Suselte
Bocela, inscrito no CPF/MF o 177.133.128-38.

T—————

Upatuha, 13 de Julho de 2021

ESTA CERTIDAO E VALIDA POR 60 (SESSENTA) DIAS APOS SUA EXPEDICAQ
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v-4 - CANCELAMENTO da Av-3 - Ubsiuba, 22 de setenbra da 2014,

Peio Oficio n. BI4/2014, Ralago n. 4772014, passado » Trahatho
nanmﬂmmﬁMimﬂmmM
ovidé por MARID DE CAMARGO cora ESATO CENTRO DE FORMAGAD
SLONAL E;m.mmmmsmmmn.

045020332, foi requisitada asts sverbaclio parn constar o cancelamento da
! termos dp decsdo profenda em 5 de agosio de 2014, pela MM Juiza do
rabaiho da 2* Vara do Trabalho de Nepecerca s Seme. dra Jukara Gabrels Soura Hits,
Brbis. “Vistos, elc. Chamo o processo § ordem. Toido em wista que 0 imdvel matncula A
8351 foi perhoada noS GUIDS O carfa prEcaidna o 326-3520135150139 (VT
UbaNa/SF), expega-se ofico 8 Ansp, softilindd o cancermento da averbaglo n 3 (Av-)
ofcese o Juizo Deprecads (sajviubahdsdifiSimbe), solotandd o
guimento, com averbagao @ hasta pidlca do imdvel peohorads”

: &mm )‘2"_"";_._"""3 (p=crevente autonzada).
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5- PENHORA - Ubatuba, 22 da setemibro de 2014,

e Despacho 1011684535, datado de 27 de agosto de 2014, preferido ota MM Juz do
rabalho da Vara do Trabalto de Ubstuba, ¢ Luis Fernanda Lupato, nos muios do processo
000326-15.2013.5.15,0139 CartPrec oriunda dos autos da reclamagio | ebalnsta am
0 parenle 8 2* Vi do Trabaho de Napecerca ds Sers, enire pirdes MARID DE
RGO, CPF . 054702 608.01, reclamanie. & RUBEM ALBERTO SANT'ANA CPF n
226 567 868.16, reclamado, srcaminhiado alravés da Notfcagho n 00513472014 ce 1500
rembr do 2014 foi delerminaca esta averhago pars Conster que pare deal equiviierlo 4
wetade (50%) do imével foi PENHORADA pars 8 garantie da execuglio, b caujes causs (ol
ido o valor de RS 2141089, lendo sido nomeado depasitirio o priprio execuliro
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Av-8 - CANCELAMENTO da Av-5 - Ubatuba, 17 de cazembrs de 2014

Peio Oficio n. 24572014, eemitico pli\moo'rmﬂmm mﬁ‘ mpmm.”:
Secretania, Lanine Casiro das Sentos, expedido em 21 do novembro s

execugiio tabalhisia movids por MARIO DE CAMARGD, emeqiente, contra RUBEM
ALBERTO SANT ANA, axecutado, processo n 0032535 2013.5 15 0139, fo requistada esta
averbacdo pars constiv qua o MM Juz do Trabao dr. Luis Fernando Lupato, terds em vista
# quitacdo da execuclo, delemintu o cancalamento da penhors realzada nacuelss auios

ficando, em consequénca, cancelada a Av-5, relro.
nmamGuGE) —-—-—-——d-; {escievenie aulorzada)

I T -




-

-
S

=R, Alvelino

= 3
%\ Sllagyi
CRECI1 vy, Corretor de Imoveis

Locai do lmsvel
l 2|meaMm.-mm.mm ‘I

INSCRICAD IMORILWAIA
09.137.008-8

1

Ubatuba, 15 de Julho de 2021

inscrito no CPFIMF n*177.33.428.38.

1" Via

MAsea do Temenoe B7.79 M2
RS 156.5 conip o cinquenta ¢ sois resis © cinquenta cantavos ¢ mekbro quadrado para a
area do tarreno g,
N'Edificacso Categoria Area Valor por
RESIDENCIAL YERT.BOM 515 164031

A prosants cortiddo ¢ oxpedida em atemdimento 20 raquerido por: Susette Boceia,

| ESTACERTIDAO £ VALIDA POR 80 (SESSENTA) DIAS DE SUAEXPEDIGAD
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Composigio | Exereicio | Parcela Valor* psqame
INPOSTO PREDIAL £ TERRITORIL 2003 Bess7amtong RA3ETD
IMPOETO PREDIAL E TERRITORIL 2004 Bassensio ASL6T62
IMPOSTD FREDIAL £ TERRITORIAL 2005 ferEminariz AISTI4D
IMPOSTD PREDIAL £ TERRTORWIL 2000 [eadsezanianiie RS1357 62
IMPOETO PREDIAL E TERRITORIAL 1510 pPadsarasiaigiz 5136675
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL 2o1 R8I0 56
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL Dl A cinite
IMPOETO PREDIAL £ TERRITORIAL 201 : i

* Caso poseua acordo, o valor informado nio inclul abatimento de pagamento.
Ubatuba, 13 de Juiho de 2021

A presente certidan ¢ expedida em atendmento 8o solcitado por Susette Boocia, inscrtofa)
no CPEMF 1* 177.133.128.38.

[ ESTACERTIDAQ E VALIDA POR 30 (TRINTA) DIAS A CONTAR DA SUA EXPEDICAO
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ACESSO: O iméve| €Ncontry
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0 no Cnndominio Villagio V. a1 km
nsa circulacé

0, que iga as Cidades de Ubatuba e

20000755,
017 .
ANCA: imovel é de residéncias, porém a Ef_.w‘_ I
- VIZINHANG ue dé acesso ao imovel & t:ii. ot i
s o ento:l1 grga comercial com'postf:l:s acia, lanchonete, etc *40 macamcy
oucos metros Conta 00 a, casa 'Ofénca’ ' 5*‘!-“??‘“:‘;5:-
Sarzinhos. Peixaria, lojas de roup idade de Ubatuba em 24,7km. 35 M:?‘mua o
distancia do Centro da cida oRresenty
i . ! T gy,
v O imével tem a : g s
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excelente apartamento térreo com 50m?, & 600 metros de distancia da prai
3 domitorios, sendo 1 suite Tk

sala, I

cozinha americana,

lavanderia,

banheiro social e 1 vaga de garagem.

Area de lazer ampla, possui 10 i iscina i
e churrasqueiras, piscina infantil, quadra de areia

IMOVEL 1 R$240.000,00 AREA 50,00M* Area = 2
4.800.00 Sub Total =RS 240.000,00 s AU R R

IMOVEL DE REFERENCIA 02
Apartamento anunciado pela imobiliaria: ROMERO IMOVEIS Link de acesso.

dosape.html
Apartamento - Padrao em Ubatuba, Praia do Sapé R$250.000,00

Otimo apartamento em condominio com seguranga, area de lazer,
churrasqueira, quadra poliesportiva.

A Praia do Sapé fica entre as praias da Maranduba e da Lagoinha, beneficiando-
se da boa infraestrutura comercial destas, com restaurantes, lojas, farmacias,
sorveterias, posto de gasolina, panca de jornal e comércio em geral. Area (util)

50.53 m?

FOTO ILU STRAGAO PARA COM PARAGAO
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IMOVEL 02 R$250.000,00 AREA 50,53M Area = - :
_,( 4,947 55 Sub Total =R$ 250.000,00 50,53m” Valor por m* =R$

.r
i IMOVEL DE REFERENCIA 03

Apartamento anunciado pela imobilidria: ATLANTIS IMOVEIS
Apartamento com 2 dorms, Praia do Sapé, Ubatuba - R$ 269 mil, Cod.: 1198

Link de acesso: https//www. atlantisimoveis.com.br/1198-apartamento-em- !
ubatuba-bairro-praia-dosape.html

Apto com 2 dorms, sendo 1 suite, 1 banheiro social, sala conjugada com
cozinha, saleta, area de servico, churrasqueira, quadra de jogos, ban
externos. 1 vaga de carro.

heiros

FOTO ILUSTRAGCAC TERRENO PARA COMPARAGAO

IMOVEL 03 R$269.000,00 AREA 58,00M Area = 58,00m? Valor por m* =R$
4.637,93 Sub Total =R$ 269.000,00

260268

e e i i



F 1 U—

VALOR DA MEDIA M? IMOVEIS DE REFERENCIA:
IMOVEL 01
v Valor por m? =R$ 4.800,00
IMOVEL 02 w
v Valor por m? =R$ 4.947,55
IMOVEL 03 '

v Valor por m? =R$ 4.637,93

TOTALDOS 3 IMOV. .- e

REFERENCIAS=R$14.385,48 MEDIA = R$4.795,16
AVALIAGAO IMOVEL :
Area = 50,00 Valor por m* =R$ 4.795,16 Subtotal =R$ 239.758,00

VALOR SUGERIDO: Area = 50,00 Valor por m =R$ 4.800,00 Sub Total =RS
240.000,00 Valor Total = R$ 240.000,00 (Duzentos e Quarenta Mil Reais)
AVALIACAO: VALOR APURADO DO APARTAMENTO AVALIANDO RS

240.000,00 (Duzentos e Quarenta Mil Reais)
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SOLICITANTE:
Silvio Luiz Augusto de Carvalho

RG: 6.241.700-9

CPF : 934.746.288—-87
ENDERECO: Rua Mascarenhas Homem, 250. Cond. S.Paulo 2.
Granja Vianna. Cotia. SP.

AVALIACAO
A presente avaliacao esta sendo realizada seguindo critérios usuais,

devemos salientar que o valor do presente imovel no final deste Laudo
foi determinado pela realidade do mercado, ou seja, fungéo da lei da

oferta e da procura.
uido é aquele pelo qual se pode vender, comprar,

O valor atrib
desincorporar, dar ou receber em pagamento, aferido pela oferta e

procura na cidade de Ubatuba.

— LOCALIZAGAO DO IMOVEL:
localizado no 2° andar do Bloco 01,

Apartamento 33, : _
Integrante do Residencial Villagio de Maranduba, IV, situado a Rua Vinte
e Um, n°623, Balneario Santa Cruz, Bairro, Maranduba na Cidade e
Comarca de Ubatuba/ SP

- TIPO DO IMOVEL:




k.

v o
Com vocagao Para imovel residencial;
_ DESCRICAO DO IMOVEL

v O imbvel em i
avaliacao possui uma situacdes disti l
' istinta,
apenas residencial. ; \l

Apartamento 33, localizado no 2° andar do Bloco 01,

Irjtegrante do Residencial Villagio de Maranduba, 1V, s
sﬂgado a Rua Vinte e Um, n°623, Balneario Santa Cruz,
Balr'ro Maranduba na Cidade e Comarca de Ubatuba/ SP r.
Perimetro urbano com é&rea privativa de 50,270m?, area -|
total privativa mais comum (101,972m?) e a cota parte ideal .
de 0,833%, com direito a guarda e estacionamento de um |
automével pequeno ou de médio porte, em lugar

identificado sem auxilio de manobrista no estacionamento,
situado na area comum.

207521

—~DOCUMENTAGAO DO IMOVEL:

v O imével esta devidamente Cadastrado na Prefeitura ’\
Municipal de Ubatuba/SP sob n® 09.137.038-8 '

v Foi nos apresentado copia da Matricula do Imovel, CERTIDAO | :i’:;,ai’f' '
DE VALOR VENAL ITBI N2 36254 documentos estes que faz parte | g
deste Parecer.
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PREFEITURA
l i v vt ot e S St EETANCIA BALNEANIA D

SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA

TORMGEADA
Ted0T4n6 15"

‘ PELO DECRETO N* 63082018
BAaSI0INE02NSIcaT af

1A CEATIDAO DE VALOR VENAL T8I Ne 3Is254
Nome do Contribaint r'}__;--_;‘__.—, o
l e = =
RUBEM ALBERTO SANT ANA L

Valor Venal Terreno RS 21.218.27 Area Tereno : 67,79 me
Valor Venal Predio: RS 60.004,53 Area do Prédio 50,53 m@
T Walor Venal Total- RS 81.222.81

A presente certiddo é expedida em
Boccia, inscrito no CPF/MF n® 177.133.128-38.

Ubatuba, 13 de Julho de 2021

io por S

ESTA CERTIDAD E VALIDA POR 60 (SESSENTA) DIAS APOS SUA EXPEDIGAD
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Area = 50,00]“”2

valor por m*  =R$ 4.800,00
sub Total =R$ 240.000,00

IMOVEL DE REFERENCIA 02

MOVEL 01 R$240.000,00 AREA 50,00M2

APARTAMENTO ANUNCIADO PELA IMOBILIARIA: ROMERO IMOVEIS

ntips//www.romeroimobiliaria.com/1519-apartamento-em-ubatuba-bairro-praia-do-
sagg.html

(3
ke
; ek 7 Y
Apartamento - Padrdo em Ubatuba, Praia do Sapé R$250.000,00 i
Otimo apartamento em condominio com seguranca, area de lazer, churrasqueira, ”:1'",',‘;31?
quadra poliesportiva. _ s bot.ao 3
APraia do Sapé fica entre as praias da Maranduba e da Lag_omha‘ ben:ehmando»se b |
da boa infraestrutura comercial destas, com restaurantes, lojas, farmacias, :’“mh %8
soneterias, posto de gasolina, banca de jornal  comércio em geral. Ay :
N80 9o Process,
00090723‘ 2
i e 2 I l:\::: -,:?og“?a -
Area (ut") 50-53 m ﬂimmujn m,;t:; ]—
- PROCESSQ 'r
- _h‘_~‘-—u_._‘-1
FOTO ILUSTRACAO PARA COMPARACAO
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IMOVEL 02 R$250.000,00 AREA 50, 53M=

Area = 50,53m?
=R$ 4.947,55

Valor por m2
Sub Total =R$ 250.000,00

IMOVEL DE REFERENCIA 03

APARTAMENTO ANUNCIADO PELA IMOBILIARIA: ATLANTIS IMOVEIS
Apartamento com 2 dorms, Praia do Sapé, Ubatuba - R$ 269 mil, Cod:

1198
hitps://www.atlantisimoveis.com.br/1198-al artamento-em-ubatuba-
sape.html
Apto com 2 dorms, sendo 1 suite, 1 banheiro social, sala conjugada com cozinha, saleta, area E_ggggt_l_o_@_?l
de servigo, churrasqueira, quadra de jogos , banheiros externos. 1 vaga de carro. :“Tr’é:;]]‘]?
A 901
FOTO ILUSTRAGAO TERRENO PARA COMPARACAO E: :’3= I
b it L
281
Processe ;z?a?ﬁmﬁ

Bverg Apresenty
a-l-m.rh‘h_- Alrayiy

*PROCESSQ

{ 260289



IMOVEL 02 R$269.000 ,00 AREA 58,00M2
Area = 58,00mz

Valor por mz =R$ 4.637,93

Sub Total =R$ 269.000,00

VALOR DA MEDIA M2 IMOVEIS DE REFERENCIA

IMOVEL 01 Valor porm2  =R$ 4.800,00
IMOVEL 02 Valor por m? =R$ 4.947,55
IMOVEL 03 Valor por m? =R$ 4.637,93
TOTAL DOS 3 IMOV. REFERENCIAS=R$14.385,48

MEDIA = . .........o0 o = =R$4.795,16

AVALIACAO IMOVEL AVALIANDO:
Area = 50,00
Valor por m?
Sub Total

=R$ 4.795,16
=R$ 239.758,00

VALOR SUGERIDO:
Area = 50,00
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yalor por m*  =pRg 4.800,00

valor Total = R$ 240
(Duzentos e Quarenta Mij Reﬂls-)000.00

AVALIACAQ:

VALOR APURADO DO AP
R$ 240.000,00 ARTAMENTO AVALIANDO

(Duzentos e Quarenta Mil Reais)

Por trat.ar—se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica
comercial que se louva em informagdes obtidas junto ao mercado
imopiiiério, considerando imo6veis com caracteristica e localizagdo
sOcia econémica, semelhante, deve-se prever uma possivel variacdo
de até 5% (cinco por cento) nos valores acima expressos (- 5% a +
5%),diante dos interesses inerentes do préprio mercado e de seu
proprietario.

Pelo que foi exposto esperamos ter atendido a solicitacao,
continuando assim a sua inteira disposicdo.
Ubatuba, 20 de setembro de 2021.

Rubens do Patrocinio Mendes Fliho

CRECI:118.934
CNAI:10.630

PATROCINIO IMOVEIS
Av Expediciondrios 205- Maranduba - Ubatuba / S50 Paulo

Telefone: (12) 3849-8042 - (12) 99609-4098 whatsapp
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AVALIACAO MERCADOLOGICA

Imével Avaliando: Rua vinte e um 623, Balneario Santa Cruz, Bairro
Mamudubanac:idadedeUhamba, ,

Finalidade do Parecer: Determinagdo do valor mercadolbgico de venda

Solicitante: SILVIO LUIZ AUGUSTO DE CARVALHO
End: Rua Mascarenhas Homem, 250. Cond. Sao Panlo 2 Granja Vianna, Cotia S.P

3- OBJETIVO

" Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado para
VENDA do apartamento situado no bairro da maranduba, em zona urbana, hoje
constituido como Condominio Villagio IV, Ubatuba/SP, de propriedade de Rubem
Alberto Sant’ana, com sede na Rua Vinte e um, n° 623, bloco 01, apto 33,

ubatuba S.P,

imével este descrito nos termos da matricula n° 38351 do Cartério de

Registro de Iméveis de Ubatuba/SP, e devidamente cadastrado junto a “Prefeitura
Municipal de Ubatuba/SP” inscrito sob 0 n°09.137.038-8.

5. DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78).

Art. I° - O exercicio da Profissio de Corretor de Imdveis, no Territério

Nacional, é regido pelo disposto na Lei 6530178.




Estepareoen:foi elabmndodeconfuunidadecomodispostonodealci
6.530, de 12 de maio de 1978(D.0.U. de 15/05/1978), assim redigido:

An.?-CmptumCmdelmis exercer a intermediagdo na
compra,venda, permuta e locagdo de

iméveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a Comercializacao e ou
lcacio imobilidri

Em adicdo, a elaboragdo deste parecer respeita a Resolugdes do COFECI -
Conselho Federal de Corretores de Iméveis no 1066, de 22 de novembro de 2007
(D.O.U. de 29/11/2007), que estabelece nova regulamentagdo para a elaboragio
de Parecer Técnico de Avaliacdo MercadolGgica, em atencdo ao seu artigo 40, 0
qual versa que “Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacio Mercadolbgica
— PTAM - odocumento elaborado por Corretor de Iméveis no qual é
apresentada, com base em critérios técnicos, anilise de mercado com vistas a
determinacao do valor de comercializacio de um imével, judicial ou extra-
judicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do PTAM,
destacando- se o artigo 60, o qual versa que “A elaboracao de Parecer Técnico de
Avaliacio Mercadolégica é permitida a todo Corretor de Iméveis, pessoa fisica,

regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores deImdveis”.

5.1 — Partes da ABNT / NBR
A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral
"Avaliacoes de Bens™.
Parte 1: Procedimentos gerais;Parte 2: Iméveis urbanos; Parte 3: Imoveis
rurais;
Parte 4: Empreendimentos;
Parte 5: Méquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais ¢ ambientais;
Parte 7: Patriménio historico.







gﬂc,wsrwss&mc&zmwm
18

7. PRELIMINARES

7.1 - Por solicitagiio do SR, Luiz augusto de Carvalho; constitui objeto do
presente trabalho, o parecer de valoragéio paraefeito de "Valor Real para VENDA

de referido Imével".

72 - O imodvel objeto deste PTAM, estd devidamente Registrado na
matricula de n° 38.351 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de Ubatuba
_ SP, cadastrado perante PMU - (Prefeitura Municipal deUbatuba) sob 0 nimero de

contribuinte 09.137.038-8.
8. DESCRICAO DO IMOVEL

Sdo apresentadas em tabela a seguir as caracterfsticas que descrevem 0

imével avaliando.

Um apartamento 33, localizado no 2 andar do bloco 01, integrante do

residencial Villagio de maranduba, IV, situdo a rua Vinte e um, 623, balneario Santa

Cruz, Bairro Maranduba na cidade e comarca de ubatuba SP primetro urbano com

area privativa de 50,702m?, area total privativa mais comum(101,97207%) e a cota

parte ideal de 0,833%, com direito a guarda e estacionamento de um automovel

pequeno ou medio porte, em Jugar identificado sem auxilio de manobrista no

estacionamento, situado na area comu.

Em visita de reconhecimento realizada conforme acima mencionado,
que a area ¢ de zoneamento urbanoem todos

existe hoje benfeitorias de coleta de lixo, iluminagéio
pizzaria, bares, lanchonetes, mercados,

pudemos verificar
os aspectos apresentados;
publica, ronda policial, restaurante,

farmacias.
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Na regiao d. ini
3 rild 0 condominio conem varios condominio fechado do mesmo
rao € a i
p . 0 redor muitas casas de moradores, bem como, mercadinhos. A distancia
da referida area ate a rodovia e de apenas 400 00mts

A visita externa foi realizada, bem como sua localizaciio que € privilegiada
por tratar-se de local pr6ximo da Rodovia Rio/Santos, pr6ximo aos Bairros sapé,
lagoinha e Tabatinga, por onde circula transporte piiblico, sendo uma via de grande
importéncia para toda a regido. E uma regiao que vem se desenvolvendo bastante

trasendo progresso e emprego para a localizagdo.

9, - Caracteristicas da regido

Referido imével esté localizado no Bairro Maranduba mais precisamente
praia do sapé, ao lado da Rodovia Rio/Santos, importante corredor de trinsito entre
as demais cidades visinhas; distancia 2500m do Condominios da Lagoinha na

praia da lagoinha, condomfnio este de alto padrdo e valor elevado, com

proprietérios de fama internacional.

A Rodovia Rio/Santos, trata-se de uma via pavimentada com mio dupla de

diregdo, o imGvel destaca-se pelaproximidade de inimeros pontos importantes da

cidade de Ubatuba, tais como as ilhas Tamerdo e a do Pontal, e a famosa caminhada

a, linda paisagem e dguas

das sete praias, a praia da maranduba tem 2km de orl

metros de distancia do imével avaliando, podemos tambem encontrar

Iimpidas a 500
bares, posto de satide,
banhista. A chegada ao local procede

altura do n 855 da Rio/Santos.

farmécias, padarias e supermercados, excelente praia de
-se pela Rodovia Manoel Hipolito do Rego na
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10 - MAPA DE LOCALIZACAO / VISTA AEREA
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11- DOCUMENTAGAO ANEX A

Matricula do imovel e certidao valor venal

Estéio anexo a Seguir copias simples dos documentos acima elencados.

R-1
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Apartamento com 1 dorm, Praia do Sapé, Ubatuba - R$
330 mil, Cod: 1535
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R-1 Area = 50,53m’
Valor por metro = R$ 6.530,773
Valor total = R$ 330.000,00
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Valor por metro = R$ 43103

Valor total = R$ 250.000,00
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13. METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliacio
Mercadol6gica para um imével e noestado em que se encontra,

A metodologia aplicada para a elaboragio do presente Parecer foi a de
“METODO COMPARATIVO®, tendo sido possivel identificar junto ao
MERCADO IMOBILIARIO, iméveis com
AVALIANDO obedecendo as Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da ABNT;
optamos ainda por encontrar a MEDIA entre os chamados IMOVEIS
REFERENCIAS, considerando que sdo semelhantes entre si e ao proprio
AVALIANDO.. Portanto, ao final serfo apresentados valores distintos para
condi¢des de andlise distintas (Venda).

caracteristicas semelhantes ao

13.1 - FONTES DE PESQUISA DOS IMOVEIS REFERENCIAIS:

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informacdes de
iméveis que se encontram a venda ofertados pelos vérios escritrios imobilidrios

da regido identificados em cada foto dos referenciais “R”.




. » €Om caracterfsticas intrinsecas semelhantes
ao im6vel avaliando e identificados como “R1 a R3”

O imé6vel objeto deste Parecer Técnico foi Avaliado levando-se em
consideracio as situagdes distintas, ouseja:

Valor de Mercado para a Venda do imével no estado em que se encontra.

i CONCLUSAO

Em vistoria realizada segundo a NBR n° 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT,
aplicando fatores de transposicdo e corregdo consubstanciada segundo técnicas
modernas de avaliagdes contribufram para a formagdo daconvicgéio dos valores aqui

€Xpressos;

estando o IMOVEL AVALIANDO livre e desembaragado de quaisquer
Onus reais comprometimentos tais como titulos, hipotecas, agdes ou quaisquer

outras avengas que impegam uma negociagdo, CONCLUIMOS que:
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Agradecemos a oporhmdade de preparar e apresentar este trabalho, nos
colocando 2 disposigiio de V,Sa.para quaisquer esclarecimentos que se fagam
neoessério.

Atenciosamente:

Hivadro Sio
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ALEXANDRO ALVES DA SILVA
CRECI N.° 103859

Curriculo do Corretnr delméveis emissor deste Parecer
e Nome: ALEXANDRO ALVES DA SILVA
e Qualificagdo: Corretor de Iméveis
e CRECI: 103859-F - 2a Regifo (Sdo Paulo)

o  Enderego: cmagtmtamba,42 — Bairro Lagoinha Ubatuba, SP.

o Telefone: (12)99779-1797




desde;23/122010
e Perito Judicial desde 2019,
e  Curso fotografia imobilidria 2019

e Curso de documentacdo imobilidria 2020,

«  Direito: Universidade Cruzeiro do Sul, cursando
e  Gestao Publica




