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CONTEXTO URBANO
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O imodvel avaliando, localiza-se em bairro dotado de infraestrutura, (agua, rede de esgoto, energia =
) " . o
elétrica, telefone, coleta de lixo, transporte coletivo). 5
. , . . , , . . N
O imovel possui fundos a uma praia, do Pequed, frequentada pelo publico local e por turistas, local =
proximo a varios pontos gastrondmicos, o que acarreta na sua valorizacdo comercial. =
o

o

£
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IMAGEM 10: Quiosque na praia do Pequea, préximo ao imével avaliado

do original, assinado digitalmente por PATRICIA PATARO VIANA FERNANDES, protocolado em 07/02/2023 as 13:25,sobon
inal, acesse o site hitps://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1500589-60.2017.8.26.0247 e codigo MMhRUtpM.
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— ”
= £ @ | Buscaelocalizacio | 490006160010 Cadastrolmo v

Cadastro Imobiliario iiBrasil

Inscrigdo Completa Numérica: 490006160010

Inscrigdo Reduzida: 16374

WIBL23700023995

Inscrigao: 4900.0616.0010

Nome do Proprietario: VPM 7 PARTICIPACOES LTDA

umero

Logradouro: PEDRO PAULA DE MORAES, AV.

Tipo Logradouro: null
Nimero do Imovel: 616
Area do Terreno (m?): 4.840,000

Complemento: null

Area Predial Total: 2.138,70000

13:25,so0bon

as
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Zoneamento Litoral Norte B 3 S e i 4 490056
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Zoneamento lihabela
i B Lotes
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IMAGEM 11: Localizagdo do imdvel e dados cadastrais

METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
gue permite a determinac¢do do valor levando em consideragao as diversas tendéncias e flutua¢des do
Mercado Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuacdes e tendéncias de outros ramos da
economia, sendo por isso o mais recomendado e utilizado para a avaliagao de imdveis.

Neste método, a determinagao do valor do imével avaliando resulta da comparag¢ao deste com outros
de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no
mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por meio de técnicas de
homogeneizacdo normatizadas.

™
(s}
o
I\
[V}
e
~
o
IS
O
o
el
<
o
(8]
=]
o
o
n
w =
[a)
Z
<
Z
@
L
L
<
zZ
<
>
o
ne
<
i
<
o
<
Q
o
'_
<
o
9]
o
e
c
(O]
=
8
=)
©
o
E=An
©
£
9]
%]
@
c
£
2
5
o
©

Q
7]
o
Q
7]
0
Q
Q
@®©

é copia
inal




——]
=

fls. 94
MARCO HENRIQUE

RELACAO DA DOCUMENTACAO JUNTADA

o

22

ND

ESPELHO DE IPTU Sk

o

~ =

[E

D3

& PREFEITURA MUNICIPAL DE ILHABELA § =}

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO - 2023 o) 3

] ot www.ilhabela.sp.gov.br ILHABELA oo

Capital Nacional N~

Responsdvel Principal Compromissdrio ‘g ﬁ

VPM 7 PARTICIPACOES LTDA DATAS DE se

VENCIMENTO a8

— — o 00

Enderego de Localizagio COTA UNICA (72} ’\

PEDRO PAULA DE MORAES, AV., 616 | - SACO DA CAPELA - 11630-000 | Quadra: Lote: 25/04/2023 o=

=]

. N

12 PARCELA a8

15/02/2023 2o

Inscricéo Imebilidria Endereco de Correspondéncia ) Receita Valor Total m @

4900.0616.0010 RUA MARTINS FONTES 91, CENTRO - 01050-000 | SAO PAULO -SP [IPTU R$ Q8

s o 59.174,12 SR
digo do Municipio o

752 N

Nimero do Aviso Z 8

934832 o2

o=

3o

Lei 1223/2017 R$ Valor S @

Cota SE

Unica 50.298,00 § =

al

-lo

Informacées do Terreno @ 2

Area em M? Valor em M?/R$ Valor Venal Testada % g

4.840,00 200,49 514.292,00 Testada Principal 19,0459 % IS

Fator Profundidade Fator Gleba Fator Correcao Fator Ambiental o §

0.53 1 1 1 )

<8

i Z2

Informagées do Prédio <S( o

)

Padrdo Construtivo Area em M? Valor em M? Fator Obsolescéncia Valor Venal Aliquota Imposto o) IS

PC-2 2.138,70 839,52 1,00 1.795.490,00 2,10 37.705,30 @ 8

Padrdo Construtivo Area em M? Valor em M? Fator Obsolescéncia Valor Venal Aliguota Imposto |<£ =

Piscina 183,19 471,68 1,00 86.406,70 2,10 1.814,54 g %

[=)

<k

Imposto Territorial Imposto Predial Taxa de Lixo Residéncial Taxa de Lixo Comercial O E

10.800,10 39.519,80 0,00 8.854,22 P_f =)
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Prefeitura Municipal daEstancia Balnearia de llhabela
Rua Prefeito Mariano Procopio de Araujo Carvalho, n2 86 - Perequé - CEP 11630-000

Estadode Sdo Paulo - Brasil - Fone/Fax (012)3896-9200
CNPJ46.482.865/0001-32 HOME PAGE - http://www.ilhabela.sp.gov.br ILHABELA

CAPITAL DA VELA
Certiddode Diretrizes-ConsultaPublica

WIBL23700023995

Inscrigdo Cadastral: 490006160010 Data:4 de Fevereirode 2023
Enderego: PEDRO PAULA DE MORAES, AV.,n2 616

Area de terreno: 4.840,000

Area constrida: 2.138,70000

umero

USO E OCUPACAO DO SOLO - LEI 421/2006
ZONA DE USO - Secdo Ill AREAS DE OCUPACAO ADENSADA — AOA
AREAS DE USO - Segéo V AREAS PREDOMINANTEMENTE PRODUTIVAS

13:25,so0bon

as

rre i o § e

0S PONTOS GEORREFEREN CIADOS 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 - E| MUNICIPAL 421/2006

ZONA DESCRICAO RESIDENCIAL COMERCIAL M'ODU Lo
2/
T.0. CA. T.0. CA. MINIMO ()
U2 ZRT | ZU2 - ZONA URBANA DE BAIXA RESTRICAO; ZRT - ZONA DE USO | 30; N3o 05 NSo  |40;NZo%  |05;N3o 600; Nio
RESTRICAO TOTAL A OCUPACAO

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

ZONA |DESCRIGAO TAXA DE UTILIZACAO

Z4 Além dos anteriores, equipamentos publicos e de infraestrutura necessarios ao | 60%
desenvolvimento urbano; ocupacdo para fins urbanos; estruturas e atividades
nduticas de apoio a atividade turistica e lazer ndutico; turismo e lazer; e unidades
comerciais e de servigos, e Z40D 40% atividades de baixo impacto ambiental.
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DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

[Tol

V¢ (o]

AVALIANDO ANALISE COMPARATIVA 3
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& > C Y @& sindusconsp.com.br/servicos/cub/ G =2 % » = 0O (j
Q

sinduscon SP SindusCon-SP ~ Contato ~ Regionais ~ ;

o

=

(]

Noticius ~  Eventos  Universidade  Inovacdo v Contribuigdo v  Biblioteca g
<

o

Qo

o

2

Q

| Home | Servicos &
—

cuB

as

O Custo Unitario Basico (CUB) € o indice oficial que reflete a Janeiro 2023 - R$/m?
variacao dos custos das construtoras, utilizado na atualizacao
financeira dos contratos de obras.

Sem desoneragdo . R8-N Com desoneragdo . R8-N
O CUB global da inddstria da construcée do Estado de Sao Paulo € calculado pelo
SindusCon-SP e a FGV (Fundagio Getulio Vargas). 1.912,53 1.787,02
¥ -0,06% ¥ -007%

IMAGEM 12: Site de referéncia https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/

zap comprr Agar  Lancamarcs  DescaerFrancamar coniceavs (||l

Prédios Inteiros 4 Venda / SP / Prédios Inteiros 4 venda em lihabe... / Centro

Prédio Inteiro com 10 Quartos a venda, 3000m? - Centro

prédio/edificio inteiro para comprar em
Centro, llhabela-SP ©
INDEPENDE} il

NEGOCIOS...
RS 9.500.000
2 = Creci: 19592-J-
condominio ndo informado - IPTU n3o informado .

(=] =] a [
S e e TR
‘ (© WhatsApp ‘
Simular Financiamento | L} Criar alerta de iméveis similares
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IMAGEM 13: Site de vendas https://www.zapimoveis.com.br
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,

errenos, Lotes e Condominios 4. / SP / Terrenos, Lotes e Condominios 4 v... / Pereque / Rua Benedito S Sampaio

Terreno / Lote / Condominio a venda, 1350m? - Pereque

APPSR  lote/terreno para comprar em

Rua Benedito S Sampaio, 400 - Pereque, llhabela-SP ©
ROGERIO E
PRUDENCI...
Creci: 142933-
F-sP

R$ 4.100.000

condominio no informado « IPTU RS 956

=]

13507
| (© WhatsApp ‘
Simular Financiamento I L} Criar alerta de iméveis similares

IMAGEM 14: Site de vendas https://www.zapimoveis.com.br

Valor dos imodveis anunciados:

Anuncio n° 01
(construcgdo = 3.000,00 m?) = 3.000m? X R$1.912,53 = R$5.737.590,00
(terreno = 5.400 m?2) = R$9.800.00,00 - R$5.737.590,00 = RS 4.062.410,00/5.400,00 m? = R$752,30/m?

Anuncio n° 02 (terreno = 1.350 m?) = 4.100.000,00/1.350m? = R$3.037,04/m?
Valores adotados

Valor médio de construcdes = RS 1.912,53/m?
Valore médio de terrenos = (R$3.037,04 +R$752,30)/2 = R$1.894,67/m?
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IMAGEM 15: Esbog¢o da discriminagdo de area de marinha e area alodial, devido ao limite da Linha
Preamar

/-:\rea total levantada = 3.608,23 m?
Area de Marinha = 1270,99 m?
Area alodial, sem restricdo = 2.337,24 m?

Os valores calculados sao com base na média de mercado, média oficial de construgdo civil, correcdo de
areas de marinha e alodial. Foi verificada uma divergéncia em areas, totais, de construgdo e territoriais.
Area do terreno levantado de 3.608,23 m2, sendo 1.270,99 m? de marinha e 2.337,24 m? de alodial,
bem como area construida e efetivamente aprovada pela PMI de 600,00 m2 de construgao, sendo o
restante a instalagdo de todo removivel e ndo computada.

Valores calculados = (3.608,23 m? X R$1.894,67/m?) + (600,00 m? X R$1.912,53/m?) = R$7.983.923,13

Inal, acesse o site https://esa).fjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1500589-60.2017.8.26.0247 e codigo MMhRUtpM.

€ copia do original, assinado digitalmente por PATRICIA PATARO VIANA FERNANDES, protocolado em 07/02/2023 as 13:25 , sob o numero WIBL23700023995
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CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes,
utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando as caracteristicas e os
atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de homogeneizagdo normatizadas que permitem a
determinagdo do valor levando em consideracgdo as diversas tendéncias e flutuacées do Mercado
Imobilidrio, normalmente diferentes das flutuagbes e tendéncias de outros ramos da economia,
conclui-se que o Valor de Mercado do imovel objeto deste Parecer Técnico de Analise Mercadoldgica

é de = R$7.983.923,13 (SETE MILHOES, NOVECENTOS E OITENTA E TRES MIL, NOVECENTOS E
VINTE E TRES REAIS E TREZE CENTAVOS).

ILHABELA - SP, 03 DE FEVEREIRO DE 2023

MARCO HENRIQUE DA SILVA FILHO

Arquiteto e Urbanista
~ CAU A128646-3
E-mail: marcofilhoilha@gmail.com

MARCO HENRIQUE DA SILVA FILHO
Corretor de Imoveis

Creci n® 79555 - 22 Regido (Brasil)

RUA SERGIO RODRIGUES, n° 240 PEREQUE [LHABELA
Fone: 12 - 97406-8058 - E-mail: marcofilhoilha@gmail.com

nal, assinado digitalmente por PATRICIA PATARO VIANA FERNANDES, protocolado em 07/02/2023 as 13:25 , sob o nimero WIBL23700023995

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1500589-60.2017.8.26.0247 e c6digo MMhRUtpM.






