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1. SOLICITACAO

2. Processo Digital n®: 0001182-97.2017.8.26.0075

3. Classe — Assunto: Cumprimento de sentenca - Despesas Condominiais
4. Exequente: Villas de San Fernando Condominio Edificio

5. Executado: Rogerio Gomes Lessa

6. Prazo para Cumprimento: 30 dias

1.1- Juiz(a) de Direito: Dr(a). HUGO WINGETER RAMALHO
1.2 22 VARA - FORO DISTRITAL DE BERTIOGA

1.3 Processo n?: 0001182-97.2017.8.26.0075

1.4 Data da Vistoria 02 de abril de 2025

15 - Data da referéncia da pesquisa: 18 de maio de 2025
1.6 - Finalidade: Apurar o Valor de Mercado para venda

1.7 - Objetivo: Determinar o Valor de mercado

1.8 - Categoria do I.A.: Residencial

2. DA COMPETENCIA

2.1 - O corretor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Correto-
res de Iméveis Sob o numero 151925-F.

2.2 Inscrito no TJSP sob n239558

3. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

3.1 - A presente avaliacao feita por mim, se utiliza do método de com-
paragao.
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4. VISTORIA E DESCRICAO DO IMOVEL - IA
4.1 - A vistoria foi realizada por mim de forma pericial que assina o

presente parecer.

4.2 - O imével e composto por:

1.

o o & 0 DN

8.
9.

Imével urbano

Tipo do Imével: Residencial
Estado de conservacao: Bom
Portaria com zelador

Classificacao: Imével em condominio de luxo

Localizacao: Riviera de Sao Lourenco - Rua Alameda
das Conchas 482 — médulo 06 — CEP:11262-117

Area privativa: 67,750m?
Area comum: 32,660 m?

Area de garagem: 24,940 m?

10. Numero de quartos: 2

11. Numero de banheiros: 2

12.Vaga de garagem: 1 vaga coberta

13. Andar: 4° andar

14. Ano de construcao: 1994
15. Matricula n2 44.500

16. IPTU n© 97.135.002.044

a. - Bertioga € um municipio do estado de S&o Paulo, na Regido
Metropolitana da Baixada Santista, microregido de Santos. A populacao

aferida pelo IBGE no censo de 2010 era de 47 645 habitantes. A populacao

estimada pelo IBGE em 2016 era de 59 297.19] A area do municipio é de
490,148 km2, o que resulta numa densidade demogréfica de 115,38 hab./km2.
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Estancia Balnearia

Bertioga € um dos quinze municipios paulistas considerados estancias
balnea- rias pelo Estado de Sao Paulo, por cumprirem determinados pré-
requisitos definidos por Lei Estadual. Tal status garante a esses municipios
uma verba maior por parte do Estado para a promocéao do turismo regional.
Também, o municipio adquire o direito de agregar junto a seu nome o titulo de
Estancia Balnearia, termo pelo qual passa a ser designado tanto pelo
expediente municipal oficial quanto pelas referéncias estaduais.

Bertioga possui 33 km de praias préprias para o banho, que oferecem
momentos de lazer e a pratica de diversos esportes, ja que possui excelente
condigbes de balneabilidade. As praias se dividem em Enseada, Séo
Lourenco, Iltaguaré, Guaratuba e Boraceia.

Histéria
HISTORIA DA RIVIERA DE SAO LOURENCO.
Foi em 1979, em um vbo de helicoptero sobre a praia de Sdo Lourenco, que
a Riviera de Séao Lourenco comecgou a tomar forma. Neste véo, os diretores
das empresas propri- etarias da gleba - Praias Paulistas S.A e Cia Fazenda
Acarau - iniciavam os entendimentos com a diretoria da Sobloco Construtora
S/A para a urbanizacao daquela area de 9 milhdes de metros quadrados. Em
agosto daquele ano o contrato estava assinado. A Riviera de S&o Lourengo
nascia. Um tracado da malha viaria, de autoria dos arquitetos Oswaldo Correa
Gongalves e Benno Perelmutter, em obediéncia as diretrizes fornecidas pela
Prefeitura do Municipio de Santos, representou o ponto de partida do Plano
Urbanistico.Como uma das empresas de maior experiéncia no campo do
desenvolvimento urbano do pais, a Sobloco, entdo apoiada pelos mais
renomados profissionais, estabeleceu o disciplinamento do uso e ocupacéao
do solo, os recuos, as limitacoes, os incentivos a construcao, as restricoes as
especulacbes imobiliarias, a busca de solugdes para os impactos ambientais,
a criacao dos processos de vigilancia aos eventuais abusos e desvirtuamentos
na ocupacao de area, os detalhes das obras de infra-estrutura e a montagem
de toda a estrutura juridica do empreendimento, sempre visando a melhor
qualidade de vida para os futuros moradores da Riviera. Apés ter obtido todas
as aprovacoes, a Sobloco instalou, entdo, o canteiro de obras no mesmo ano
de 1979, quando iniciaram- se os primeiros trabalhos efetivos de construcao
da Riviera. Ao mesmo tempo, iniciou-se os estudos de mercado, a analise
juridica e o detalhamento dos demais projetos de terraplanagem, drenagem,
rede de agua, rede de esgotos e os complexos estudos oceanograficos e de
detalhamento da marina. Como todo projeto inédito, houve descrenca de
muitos setores. Implantar uma cidade com toda infra-estrutura, em uma praia
deserta, parecia temerario e muito dificil. A sélida estrutura da Sobloco foi
necessaria para a arregimentacdo dos recursos de longo prazo para o
desenvolvimento da Riviera. A implantagcdo comegou em 1979 com a abertura
das primeiras ruas, a instalagao da fabrica de guias e tubos de concreto, os
trabalhos de abertura dos canais, a instalagdo do viveiro de mudas e os
6
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estudos para captacado de agua. Nesta época, as rodovias de acesso ainda
n&o estavam prontas e os caminhdes e maquinas tinham que chegar na area
por balsa, o que dificultava bastante os trabalhos. A Rodovia Mogi-Bertioga foi
inaugurada em 1982, agilizando o processo. A Rodovia Rio-Santos foi
inaugurada apenas em 1985. Em 1982, ja havia 20 quilédmetros de ruas com
guias colocadas, a primeira estacéo de tratamento de agua (com capacidade
para tratar 20 mil litros por hora) ja estava em constru¢cdo e o sistema de
paisagismo estava bastante adiantado, com a importacao de 8 mil mudas de
coqueiros da Bahia em desenvolvimento no viveiro. O stand de vendas teve
sua obra terminada em janeiro de 1983, quando iniciou-se a
comercializacao dos primeiros terrenos no Mdédulo 5, hoje Coqueiros. O
primeiro prédio - o Riviera Flat -, no médulo 3, veio em 1983 e foi um desafio
porque, nesta época, os agentes financeiros custavam a acreditar neste
investimento. Tendo como garantia o nome da Sobloco, o Riviera Flat
comegou a ser levantado. Na praia deserta, a placa instalada junto ao edificio
solitario era uma profecia, mas poucos acreditaram nela. "Aqui estd sendo
criado um modelo de urbanizagdo", dizia o painel. Foi dificil vender as
primeiras unidades e s os compradores com espirito pioneiro deixaram-se
seduzir. A ele seguiu-se o Edificio Sunset, também no médulo 3 - Caravelas
e, um pouco mais tarde dezenas de outros prédios de diversas incorporadoras
e construtoras. Aos poucos foi crescendo também o nimero de casas em
construcdo. Ao mesmo tempo incentivava-se a instalagdo do comércio no
local. O supermercado da Riviera foi inaugurado em maio de 1986, juntamente
o com o Auto Posto da Riviera de Sao Lourenco. O restaurante junto ao stand
de vendas comecgou suas atividades no final de 1985. O primeiro segmento do
Riviera Shopping foi inaugu- rado em janeiro de 1991, representando um
importante passo no desenvolvimento da Riviera. Enfim, planejando desde as
macro solucdes até a compra de mudas de coquei- ros da Bahia e colocando
o interesse comum sempre a frente: é assim que a Sobloco vem conduzindo
os trabalhos. Hoje a Riviera tem cerca de 50% de sua area ocupada: sao mais
de 2000 casas construidas e habitadas, 330 casas em construcao, 120
edificios entre seis e dez pavimentos habitados e em construcdo, um
segmento do Riviera Shop- ping Center em funcionamento com 50 lojas,
escolas, consultérios médico e dentario, uma completa infra-estrutura de
saneamento basico, além da Sociedade Amigos da Ri- viera de Sdo Lourencgo,
entidade sem fins lucrativos que, com mais de 300 funcionarios, representa a
maior empresa do municipio de Bertioga. Quem conheceu a Riviera no ini- cio
dos anos 80 se admira com seu desenvolvimento, e reconhece neste
empreendi- mento um patriménio para todo o Brasil

HISTORIA DE BERTIOGA

Seu nome tem sua origem no tupi antigo falado na costa brasileira, através do
termo tupi piratyoca, que significa "casa do peixe branco". Para outros, no
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entanto, Bertioga tem origem no termo tupi buriquioca, que significa "casa do
muriqui”. A teoria mais aceita € que Bertioga significa "casa do muriqui" em
tupi.

Durante o inicio da colonizacdo portuguesa, no século XVI, a regiao era
considerada de transicao entre o territério tupinambd, que ia desde o cabo de
Sao Tomé, no atual estado do Rio de Janeiro, até o rio Juqueriqueré, em
Caraguatatuba e o territorio dos tupiniquins, que ia desde as cercanias de
Sao Vicente, passando por ltanhaém e Peruibe, até Cananeia.

O povoamento da regido teve inicio no ano de 1531, quando Martim Afonso
de Sousa, nomeado Governador Geral da Costa do Brasil, aportou as aguas
da antiga Buriquioca. Com a intervencao de Jodo Ramalho, Martim Afonso
deixou em terra alguns homens para realizar ali uma primeira feitoria da nova
fase, ou um pequeno fortim, partindo em seguida rumo ao sul, dirigindo-se
para o outro lado da ilha, para fundar oficialmente a vila de S&o Vicente, em
1532.

Sofrendo constantemente ataques dos tupinambas de Ubatuba (que néo era
a atual cidade paulista de Ubatuba, mas uma aldeia tupinamba na regido da
atual cidade fluminense de Angra dos Reis), que se reuniam com suas canoas
em Yperoig (esta sim, a atual cidade de Ubatuba), os portugueses de Sao
Vicente decidiram construir o forte de S&o Jodo de Bertioga para se defender
dos ataques dos tupinambas, em 1547. Esse forte é considerado a mais
antiga fortificacdo portuguesa no Brasil e foi tombada em 1940 pelo Instituto
do Patrimbnio Histérico e Artistico Nacional (IPHAN). Os indios tamoios
fizeram uso de passagem no sitio Barra de Bertioga, que passaram a ser
impedidos pelos 5 irmaos Braga: Jodo, Diogo, Domingo, Francisco e André.

Pelo forte, em 1552, ficou responsavel Hans Staden, um mercenario aleméo a
servico do rei de Portugal. Staden foi capturado pelos tupinambas e,
posteriormente, libertado por intervencdo dos franceses, aliados dos
tupinambas. Retornando a Alemanha, escreveu um livro sobre suas aventuras
no Novo Mundo (Histdria veridica e descricdo de uma terra de selvagens, nus
e cruéis comedores de seres humanos, situada no Novo Mundo da América,
desconhecida antes de depois de Jesus Cristo nas terras de Hessen até os dois
ultimos anos, visto que Hans Staden, de Homberg, em Hessen, a conheceu

por experiéncia propria e que agora a traz a publico com essa impressaol10]).
Esse livro vendeu muito na época, principalmente pelas descricbes dos
banquetes antropofagicos praticados pelos tupinambas. O mesmo livro foi
base para o filme Hans Staden, de 1999.

Foi no Forte de Sao Jodo de Bertioga que, em 1563, os jesuitas Manuel
da Nobrega e José de Anchieta se hospedaram, por cinco dias, antes de
irem para Ubatuba tranquilizar os indios revoltados na Confederacdo dos
Tamoios. Foi também de Bertioga que Estacio de Sa e sua esquadra partiram,
em 1565, para dar combate aos franceses e fundar a cidade do Rio de Janeiro.
O sitio primitivo de Bertioga era uma pequena linha de praia protegida pelo
outeiro de Buriquioca, hoje Morro da Senhorinha. O antigo nucleo estendeu-

8
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se também pelo outro lado da barra, onde, em meados do século XVI, fora
fundada a Ermida de Santo Antbnio de Guaibé.

Nos primérdios do século XVIIlI, com o uso do dleo de baleia para iluminacao
publica e particular, Bertioga passou a ter grande importancia, gracas a
criacdo da Armacdo das Baleias, para a pesca da baleia, e onde foram
construidos grandes tanques para depésito de éleo desses animais. Assim,
durante certo tempo, 0 azeite de Bertioga contribuiu para a iluminagdo de
Santos, Sao Vicente, Sdo Paulo, S&o Sebastido e, em parte, também do Rio
de Janeiro. Durante muito tempo, Bertioga conservou-se como um nucleo de
pescadores, com cerca de duas duzias de casas defronte do porto da barca e
trés pequenas casas de comércio.

Somente na década de 1940 que o pequeno nucleo de pescadores comegou a
despertar para sua grande fungéo: a de Estéancia Balnearia. Com a melhoria
das vias de acesso e com a construgcao de estradas e cobertura de asfalto da
estrada que corta o Guaruja em direcao ao ferryboat que liga a llha de Santo
Amaro a Bertioga, iniciou-se uma grande expansao urbana da vila.

Nesta época, em 1944, Bertioga (e toda extensado territorial norte) foi
transformada oficialmente em distrito de Santos. Apds dois movimentos pro-
emancipacao, umem 1958 e outro em 1979, Bertioga finalmente conquistou
sua autonomia no dia 19 de maio de 1991, separando-se de Santos.

Em 1979 o famoso criminoso de guerra Josef Mengele, médico responsavel
por atos monstruosos no campo de concentracdo de Auschwitz, morreu em

Bertioga enquanto nadava no mar.[111[12]

Geografia

Seus limites sao Mogi das Cruzes, Biritiba-Mirim e Salesépolis a norte, Sdo
Sebastido a leste, o Oceano Atlantico a sul com o Guaruja (com a ilha de
Santo Amaro defronte a cidade) e Santos a oeste.

Clima

O clima de Bertioga é o subtropical umido, com verbes quentes e invernos
relativamente frios, com a auséncia de més seco, sendo julho 0 més mais frio
com média de 17 °C e 0 més mais quente € fevereiro, com média de 30°.

Demografia
Dados do Censo - 2010
Populacéo total: 47.645

e Urbana: 46.818 (98,42%)
o Rural: 754 (1,58%)
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0 Homens: 23.769 (49,96%)
o Mulheres: 23.803

(50,04%) Densidade demografica (hab./km?):
97,21 Mortalidade infantil até 1 ano (por mil):
18,38 Expectativa de vida (anos): 69,93

Taxa de fecundidade (filhos por mulher):
3,08 Taxa de alfabetizacdo: 91,74%
indice de Desenvolvimento Humano (IDH-M): 0,730

o |IDH-M Renda: 0,744
o IDH-M Longevidade: 0,749
e |IDH-M Educacéo:

0,882 (Fonte: IPEADATA)
Hidrografia
o Atlantico

e Rio Itapanhau
o Rio Guaratuba

« Rio Itaguaré

Praias

1. Praia da Enseada (Bertioga) - 11,6 km

2. Praia da Vista Linda

3. Praia do Indaia (Bertioga)

4. Praia de Sao Lourenco (Bertioga) - 4,5 km

5. Praia de ltaguaré - 3,2 km

6. Praia de Guaratuba (Bertioga) - 8km

7. Praia de Boraceia [131[14] - 3.4 km
Transporte

fls. 452

Liga-se com o planalto pela Rodovia Mogi-Bertioga (SP-98) (ao norte), com a

llha de Santo Amaro (Guarujd) por meio de um servigo de ferry-boat (ao sul),
com Santos (a oeste) e Sao Sebastido (a leste) pela Rodovia Rio-Santos (SP-

55/BR-101).

Fica no municipio a pequena Vila de Itatinga, que tem acesso restrito a
visitantes. O Unico acesso a Vila de ltatinga é feito ao final da Rua Manoel Gajo,
onde existe um pequeno ferry-boat, de onde é feita a travessia do rio ltapanhau
através de uma barca cedida pela CO- DESP (empresa que mantém o controle
da vila). Apds a travessia, é necessario percorrer aproximadamente 7 km de

10
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trilhos, no sopé da Serra do Mar, sobre um simpético bondinho. O percurso

é repleto de belas paisagens, € comum ver animais a solta, bem como belas
cachoeiras e riachos. Na Vila de Itatinga, moram cerca de 70 familias dos
trabalha- dores da usina de Itatinga, que gera energia para o porto de Santos.

Rodovias

e SP-55
e SP-61 - Rodovia Ariovaldo de Almeida Viana
o SP-98 - Rodovia Mogi-Bertioga

Economia [19]

Bertioga € uma das cidades que mais crescem no Brasil, com forte atividade
da constru- ¢éo civil, comércio, hotelaria e boa gastronomia. Apesar de tantas
mudancas, a Cidade mantém a cultura caigara, celebrada em eventos como a
Festa da Tainha (entre junho e julho) e a Festa do Camarao na Moranga (entre
agosto e setembro).

A economia de Bertioga é baseada no turismo (que inclui a rede hoteleira), na
constru- c&o e N0 comercio.

Comunicacgdes

A cidade era atendida pela—Telecomunicacdes-de-Sae-Pawo(TELESP)[16],

gue construiu as centrais telefénicas utilizadas até os dias atuais. Em 1998 esta
empresa foi privatizada e vendida para a TelefonicallZl, sendo que em
2012 a empresa adotou a marca Vivol18] para suas operacoes de telefonia
fixa, Em 2002 a empresa INTERVEL TELECOM iniciou a primeira rede fibra
Otica da cidade levando internet de alta velocidade e quali- dade e milhares
de moradores do municipio.

Igreja Catdlica

A Igreja esta situada no centro da cidade e denomina-se

Sao Joao O municipio pertence a Diocese de Santos.

Forte Sao Joao

O Forte Sao Joao foi a primeira fortificacdo do Brasil. Antes batizado de Forte
San Tiago na época de sua fundagao por volta de 1547.[3114]

Hoje o monumento histérico anda esquecido pela prefeitura, uma vez que
muitos artigos originais do forte foram levados pelo IPHAN.

11
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Forte de Sao Joao.

« Forte de Sao Jodo da Bertioga
o Foz do Rio ltaguaré
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e Praia de ltaguaré
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08.FONTES DE PESQUISAS

REF1:
Fonte de pesquisa: VIVAREAL
Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-riviera-de-sao-

lourenco-bairros-bertioga-68m2-venda-RS1180000-id-
2774040913/?source=ranking%2Crp

v M Portal e-SAJ - Validagio de log X @ Portal de Servigos e-SA X | [ Edificio Villas De San Fernande X [J Apartamento 68 m? em Rivier= X + = X

C 23 vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-riviera-de-sao-lourenco-bairros-bertioga-68m2-venda-RS1180000-id-2774040913/?sou... & ¥ @ @ u". 17} in} *

88 | & PagTrust|Login [ Minha lojaInicio .. [ E-mail - FRANCOSL.. % Droplatam (8 WhatsApp M Caixa de entrada (6)... Franco S. Iméveis V... |G Login @ YouTube » [3 Todos os favoritos
@ vivaReal Alugar  Comprar  langamentos v Descobrir  Anunciarv  Financiamento  Ajuda ‘ & Entrar ‘

1 e . FQ Fernando Quintella
-3 N

< Compartilhar < Favoritar W 5/5 (1 classificagao) ©@

Venda | SP | Aportamentos @ venda em Bertioga | Riviera de S0 Lourenga A 150imoveis cadastrados

Venda

R$1.180.000 -« o’ iceree

Preco abaixo do mercado @

Envie uma mensagem

3u nome

m 68m’ & 2quartos [® 2banheiros

& Mobiliado & Piscina B Elevador

Todas as caracteristicas \/

Endereco { (11) 00000-0009 ]
Riviera de S&o Lourengo, Bertioga - SP

29
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REF2:
Fonte de pesquisa: VIVAREAL

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-riviera-de-sao-

lourenco-bairros-bertioga-com-garagem-68m2-venda-RS1285000-id-
2757222315/?source=ranking%2Crp

v M Portal e-SAJ - Validagio deloc. X | @ Portal de Servicos e-SAJ x | [ Edificio Villas De San Fernande X [ Apartamento na Alamedadas ¢ X =+ = X

(6] 25  vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-riviera-de-sao-lourenco-bairros-bertioga-com-garagem-68m2-venda-R51285000-id-27.. & *.i @ T'. ﬁ U 3

H @ PagTrust|Login [ Minha loja - Inicio .. 5] E-mail - FRANCO Sl... Droplatam (® WhatsApp M Caixa de entrada (6)... Franco S. Iméveis V.. | Login @B YouTube » 3 Todos os favoritos
&8 vivareal Alugar Comprar  lancamentosv  Descobrir  Anunciarv  Ffinanciamento  Ajuda | & entrar ‘

PRAIAS IMOBILIARIA GUARUJA
=gy Creci 26037-J-SP

5 Compartilhar <> Favoritar w 28/5 (3 clossificacses) @

947 imove
Venda | partamentos @ venda em Bertioga | Riviera de Sao Lourenco | Alameda das Conchas 2947 Imdvels cadadtiados

Venda

R$1.285.000 - o wsis

Envie uma mensagem

Prego abaixo do mercado @ [ Patrcn ]
e8m’ 2 quartos = 2banh

.68 R2qudmo 1 2honhekios patsantosig67@gmailcom ]

A 1vaga & Mobiliado B Elevador

Todas as caracteristicas \/ [ (1) 00000-0008 ]

Frclenico N { 0l@, gostaria de ter mais

Alameda das Conchas - Riviera de S0 Lourengo, Bertioga - SP PR S S S
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€ copia
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REF3:

Fonte de pesquisa: VIVAREAL

Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-riviera-de-sao-
lourenco-bairros-bertioga-com-garagem-63m2-venda-RS1470000-id-
2738239499/?source=ranking%2Crp

v M Portal e-SAJ - Validagio de log X @ Portal de Servigos e-SA x | [ Edificio Villas De San Fernande X [[J Apartamento na Alameda das ¢ X + = X

c 25 vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-riviera-de-sao-lourenco-bairros-bertioga-com-garagem-63m2-venda-RS1470000-id-27.. & ¥ @ @ ’". o In) *

88 @ Paglrust|Login (3 Minhaloja Inicio-.. (5 E-mail - FRANCO Sl... Droplatam (@ WhatsApp M Caixa de entrada (6)... Franco S.Iméveis V... | Login @B YouTube » [ Todos os favoritos
“vivanem Alugar  Comprar  Lancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda ‘ & Entrar ‘

\

;) PRAIAS IMOBILIARIA GUARUJA
g Creci 26037-J-5P

¢ Compartilhar < Favoritar W 28/5 (3 classificagses) @

Venda [ $P | Apartamentos a venda em Bertioga / Riviera de $ao Lourenco | Alameda das Conchas A 2847 imoveis codostrodos

venda Envie uma mensagem

Condominia  IPTU
Rs 1.470.000 RS1.576 RS 2.261

[ Patricia ]
™ 63m’ & 3quartos * 2banheiros
A 1vaga R 1andar & Mobiliado [ patsantosig67@gmail.com ]
Todas as caracteristicas V'

[ (11) 00000-0009 ]
Enderego

Alameda das Conchas - Riviera de S&o Lourengo, Bertioga - SP
© Explore alocalizagéo do imével

06, gostaria de ter mais
informacoes oara comorar:
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REF4:

Fonte de pesquisa: VIVAREAL
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Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-riviera-de-sao-

lourenco-bairros-bertioga-68m2-venda-RS1500000-id-

2729949320/?source=ranking%2Crp

@ Portal de Servigos e-SA X

)-3-quarts

@ Minhaloja - Inicio .. [§] E-mail - FRANCOSI.. 7 Droplatam (® WhatsApp

Alugar  Comprar

« Compartilhar < Favoritar

Venda [ SP | Apartamentos @ venda em Bartioga / Riviera de SGo Lourengo

Condominio  IPTU
isento isento

R$ 1.500.000

™ 68 m* & 3quartos [* 2 banheiros

& Mobiliado K Piscina v Interfone

Todas as caracteristicas \/

£nderego
Riviera de SGo Lourengo, Bertioga - SP

© Explore a localizagéio do imével

[ Edificio Villas De San Fernando X

] Apartamento 68 m*em Rivier= X +

M Caixa de entrada (6)... ¥ Franco S. Iméveis V...

Lancamentos v Descobrir Anunciar v Financiamento

FQ Fernando Quintella

w 5/5 (1 classificagao) @

A 150 iméveis cadastrados

Envie uma mensagem

| & Login @B YouTube

Ajuda

{ Insita seu nome

@raes

eampo obrigatorio

[ |rsita seu o-mail

@ © campo deve ser um email vaiido

[ (1) 00000-0009

X

iera-de-sao-lourenco-bairros-bertioga-68m2-venda-RS1500000-id-2729949320/7s0u.. & % @ @ g & & @

» 3 Todos os favoritos

|

o
=)

Entrar ‘
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REF5:
Fonte de pesquisa: VIVAREAL
Site: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-riviera-de-sao-

lourenco-bairros-bertioga-com-garagem-64m2-venda-RS1590000-id-
2708517381/?source=ranking%2Crp

v M Portal e-SAJ - Validagio de log X @ Portal de Servigos e-SA x | [ Edificio Villas De San Fernande X L] Apartamento na Alameda das ¢ X = = X

c 25 vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-riviera-de-sao-lourenco-bairros-bertioga-com-garagem-64m2-venda-RS1590000-id-27... & % o @ B‘. o o} 3

83 | & Paglrust|Login £ Minha loja Inicio .. (5 E-mail - FRANCO Sl... Droplatam (@ WhatsApp M Caixa de entrada (6)... Franco S. Iméveis V... |G Login @ YouTube » [ Todos os favoritos
- ]

E

] ) DD PRIME IMOVEIS
§ % Creci 25435-4-5

(3 12fotos

Compartilhar <) Faveritar W 3.8/5 (3 classificaces) ©

Venda / SP / Aportamantos & venda em Bertioga | Riviera de S Lourengo | Alameda das Conchas A 2305 imoveis cadastrades

Venda 3
5 Envie uma mensagem
Condominio  IPTU
R$ 105900000 R$ 1.540 R$ 185 ‘
™ 64m? & 2quartos * 1banheiro |
®
@ 1vaga B 2andar & Mobiliado

Todas as caracteristicas \/

& )

®

0 deve ser um emal vido
£ndersco
Alameda das Conchas, 482 - Riviera de S@o Lourengo, Bertioga - SP

© Explore alocalizagéo do imével

[ (11) 00000-0009 ]
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REF6:
Fonte de pesquisa: VIVAREAL
Site: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-riviera-de-sao-

lourenco-bairros-bertioga-com-garagem-68m2-venda-RS1600000-id-
2765418533/?source=ranking%2Crp

v M Portal e-SAJ - Validagiodeloc. X | @ Portal de Servicos e-SA) x | [ Edificio Villas De San Fernande X [ Apartamento na Alamedadas ¢ X =+ - X

c 25  vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-riviera-de-sao-lourenco-bairros-bertioga-com-garagem-68m2-venda-RS1600000-id-27... & ® V". ﬁ D 3

93 | & PagTrust|Login £ Minha loja Inicio .. (5 E-mail - FRANCO Sl... Droplatam (® WhatsApp M Caixa de entrada (6).. Franco S. Iméveis V... |G Login B YouTube » [ Todos os favoritos
& VivaReal Alugar  Comprar  Lancamentos v Descobrir  Anunciar v Financiamento  Ajuda ‘ & Entrar

ji'T

PRAIAS IMOBILIARIA GUARUJA

g Creci: 26037-J-SP

¢ + 28/5 (3 classificagses) ©

y 947 iméve
Venda [ SP | Aportamentos a venda em Bertioga | Riviera de So Lourenco | Alameda das Conchas A 2947 imoveis cadastrodos

RS 1.600.000 - i o

{ Patricia ]
™ 68m & 2quartos [ 2banheiros

Envie uma mensagem

A 1vaga @ 3ondar & 1suite [ patsantosi967@gmail.com ]

Todas as caracteristicas \/

[ (11) 00000-0009 ]
£ndereco
Alameda das Conchas - Riviera de S&o Lourengo, Bertioga - SP

© Explore alocalizagéo do imével

0Ia, gostaria de ter mais
informacées para comorar:
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fweves - AVALIAGAO IMOBILIARIA

10 . METODOLOGIA E CONSIDERACOES GERAIS

10.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”,através
do qual o valor de um imdvel é determinado a partir da analise técnica do
comportamento do mercado imobiliario, relativo a imoéveis semelhantes na
regido ou em outras regides semelhantes a nivel socio econdmico.

10.2 - Valor de Mercado é a expressao monetaria do bem na data de refe-
réncia da avaliacdo, que é representado pela livre negociagédo entre partes
interessadas e conhecedoras do imdvel, com suas potencialidades e limi-
tacbes, bem como das condi¢ées mercadolégicas do segmento ao qual o
mesmo esteja integrado.

10.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Avaliagdo Mercadolégica re-
presenta basicamente a opinido genérica dos operadores do mercado local e
principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na avaliagao.

10.4 - Dessa forma, toda avaliacao de imével reflete uma convicg¢ao de valor
pessoal do profissional Corretor de Imdveis que vive cotidianamente as
oscilagdes do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietarios
ofertantes e compradores.

10.5 - No mercado, os proprietarios arbitram seus precos, mas na maioria das
vezes esse valor € especulativo. Por outro lado, os compradores desejam
pagar o menor valor possivel. Neste momento, é de fundamental importancia a
presenca do Corretor de Imdveis como mediador entre as partes, para
identificar precos praticados no mercado naquele momento, para concluir a
negociagcao, bem como, para expurgar as especulagoes.
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11 . CONCLUSAO

. IDENTIFICACAO DOS SOLICITANTES

JUIZ(A) DE DIREITO: DR(A). HUGO WINGETER RAMALHO, DA 22 VARA -
FORO DISTRITAL DE BERTIOGA, ATRAVES DO PROCESSO N¢° 0001182-
97.2017.8.26.0075

. FINALIDADE DA AVALIACAO

ESTA AVALIACAO TEM COMO FINALIDADE DE SE ENCONTRAR O
VALOR DO IMOVEL.

RESULTADO

APOS O ESTUDO DO IMOVEL AVALIANDO, UTILIZANDO O
METODO DE COMPARACAO CHEGOU-SE A SEGUINTE CON-
CLUSAO.

O VALOR DO I.A. arredondado ¢ R$ 1.438.000,00

(Hum Milhao Quatrocentos e Trinta e Oito Mil Reais).

FRANCO SIMABUKURO
CRECI 151925

BERTIOGA 22 DE MAIO DE 2025
VALIDO 180 DIAS
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o: 7" AVALIACAO IMOBILIARIA

12. ABREVIATURAS

AU — Area (il

A.C — Area Contruida

A.T. — Area do terreno

CIRP — Cartao de identidade de regularidade profissional
Cm? - Custo por metro quadrado

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Imoveis
CRI - Cartério de Registro de Imdveis

IA — imbvel em avaliando

M2 - Metro quadrado

MG — Média geral

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica

REF1, REF2, REF3, REF4, REF5, REF6, REF7,REF8,REF9 - Referencial
ou imdével paradigma

V.G.V/L — Valor geral de venda/locacao
VM — Valor da médiaV.V.L — Valor de venda/Locacao

V.H. Valor Homogeneizado
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CURRICULO

SERVICO PUBLICO FEDERAL
Conselho Federal de Corretores de Iméveis - COFECL
Conselho Regional de Corretores de Iméveis - CRECI 22 REGIAO

CRECI - Conselho Regional de Corretores de Iméveis
CRECI 22 Regido - SP
VALIDA COMO IDENTIDADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)

IDENTIDADE Registro Civil Data expedicgdo: 02/05/2025

Filiagdo: HATIRO SIMABUKURO
PROFISSIONAL 2025 P ALICE HARUKO SIMABUKURO
CREC'SP 1 51 925 { 3 Naturalidade: Data de Nascimento:

o SAO PAULO - SP 11/06/1970
i RG: CPF:

17818471-8 SSP - SP 127.056.108-12

FRANCO SIMABUKURO ‘f;’v'a ‘1"2'7 1" Igscaﬁ no CRECI:
VALIDADE 4! fm /f;m. ’ 5

J e P adpeicin ~—o & Qﬁh;/ﬂfﬁomiz' Finf e
o 30/04/ 2026 Jnkhn goucsIEchl‘ar?-::iﬁg Diretor Secretario do CRECI 2° Regiao/SP

Cédigo de Validagio: NYCRMZ

FRANCO SIMABUKURO
BRASILEIRO

MAIOR

CASADO

CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI 151925-F
AVALIADOR DE IMOVEIS

INSCRITO NO TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO SOB
N¢ 39558

RESIDENTE E DOMICILIADO NA RUA HENRIQUE MONTEZ 322, CENTRO
DE BERTIOGA, CEP 11.250-276.
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BERTIOGA
RUA LINZ PERESZA DE CAMPOS, N7 507 - CEP 11290117 - CENTRO - FONE (13) 13193000

Secretaria Municipal da Receita

Certidao de Valor Venal
Certidao N°® 1553002025

acricho ST.135.002.044 M iaico J08TS  Siluegho: Alivo
Responsdwel CNPLOCPE: 003,748 - "PROTEGDO PELA LGPD K 130020107
Compromessano CNPLUCPE: D23, ""48 - "PROTEGDD PELA LGPD N° 1370902018
Local do imdwel 112082-117 - ALANEDA DAS CONCHAS, 452 APTO - 408 - £0. VILLAS DE SAN FERNAKDD - MOO.D8
Bakro RIVIERA DE SAO LOURENCO Lotsamunio: RIMERA DL SAD LOURERCO Quadks: A
Erderego Entrags Lotu: AB

Data da Expedicao: 20005/2025
Validade: 90 dias

O Municipio de Eartioga. com fundamenio no amqgo 25, da Le Complomentar Municpal m®. 185, de 11 de cuktvo de
2023 CERTIFICA QUE o imowad cadirstrado sob 0 n. 97.135.002.044, lom o Valor Vanal pam o prosome eeecioo
fscal, 0 informado a segui:

Exercicio de Lancamantn 2025 Ao Construcio 1954
Arca Tereno 35,40 Vivar Vena Termodal  132.754 96
Aron Edficoda 12790 Vake Venal Prodal 22799318
Arca Comum Vador Venal Arga Comuam
Arga Depencenca Valr Venal Dependenca
CQuadia imived A Vakr Veral imaved  SS004814
Low Iimivedl AB

A veraocede i lotmacis podenh ser wer BCASn sieas da et por meko do
bk metpcltrbutosweb. bertioge sp. gov. be: B0 S0 e ogi il el rep Y coe ooty Servicon WeliSilng Lab s tabConsufarCent ™,

ATENCAD: Quaiiguet rasurn o emends INVALIDARA ¢l docurmanis

Eantioga, 20 de mato da 2025

Chave validacdo: ZNSCE-DXNNV

TR U Sadea srmian Vet Do LEsie SEREN W
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CNM 111443 2 .0044500.07
PRIMEIRO SERVICO DE REGISTRO DI IMOVEIS DE SANTOS

Oficiel «» Bel. Joldo Aives France

=

. Rl
w lej Sericn. Q) abril ot 8T

IHOVEL: O APARTAMENTD DO N2, 406 lcoalizado no 49 andar ouw ¥ = 109

pavimento do Edificio Villes de Tan Fernando. situado na Fus Asreveda
508 n@. 482, no loteassnto dencainado Riviora de S840 Lovrsngc, no peris
satro urbane 44 Muniofpic de Derticga. deata Comarca, <om drea privatis
wa de 67,.750u2, Area comum de 32,.000u32, 4rea de garagom de I4,.940e2,
dres real total da 120,.3%0sd. correspondecdo-ibe a fracho ldesl de
1.5202% no terrenc e partes de uAd cosum ou seja 35 . 39ed. comfrontando
pela frente. na soelichs de GQuen Ga oesaa rua olha pare © prédio com ©
apartazanto de fimel 03, &0 lado esguerdo com a diviako do lote TTAATT
da messa guadre & recus obrigatério do seddie, do lado direito com Areas
de clirewischo taterna, duto de venilliechs 40 rédio, pogo de elevadires
o azartasentc fimal 08, noe fwndos 0om apartamentio final T. om diveito
de umo So Ol vaga de gearages situsda mo mubssolo., Cedastrads na Frefels
tera Municipal de Bertioge ech o@. 07.135.002,.044, FROPRIETARIA: PERSO-
NA ENOLMIARIA £ CONSTRUQOLS LTDA.., OOC n@. 67,013,.130,0001-42. com wede
on B8 Waulo-§P, MATRICULA ASTERION: 34,002 de 25.060.91. Especificetho
reg Yads scd nE. 5 na menclonada satricula. Coavencho Coodteinial
re Trada 7b . 1.003 ™o tvee 3 Auxillar. O Ofieiasl,

R.1/.44.500, Sentoes, OL de abril de 1.997, Por Esoritura de Venda =
Comgra de 20 de Julho de L. #6 o Jiveo n@. 2.301, fl0.22 e Escrituras
e Aditamento, Notificacio » Ratificachs de OF de outubro de 1.085,. M-
vIo mR. 2.307. f19.208, e 4o O7 ds agosto de 1.098. livee aR. 3,250,
fiw.122. todam do 2190 Servigo Notarial da S840 Paulo-8F. JOSE TRIXEIRA
FILMNO, CPT.003.452.370-08 « eus wmalher JULIA MARIA ALIMIN TEIXXIRA.
CPY. 545,420, 43-04, brasileircs. oddicos. dasado Acd O regime da cowu~
ahilo wa rasl d¢ bena. anterlormente A Lei ad. 0.315/77, domicliiiedos

*n Alegre 33, adgulrican da proprictdria ousre nossafs & Gualifi.
oada, zlo preco f 53.51,00, o indvel oblets deeta matricula. O Oficli~
al,

=
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ONT
PARA USO DO CORREIO PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BERTIOGA | "0 10
a a JAUA LULE PEREIRA DE CAMPOS, 901 - CEP 11250017 - CENTRO BT
1*  2' Comprovante de Nao Entrega oty g
O O nsene Secretaria Municipal de Fazenda
[0 [ oescortecido Notificagdo de Langamento de IPTU PREFEITURA
D D Endereco Insuliciente COMPROVANTE DE ENTREGA DA NOTIPCAGAO DE LANGAMENTO E IPTU - EXEREICIO 2025
O O uouse idFisco InScrico do imovel e
O [0 weepocuado 30679 97.135.002.044 6860495
D D Ndo fol atendido Deslinatério ROGERID GOMES LESSA
D D Numero Inexistente Endereqo 11262117 . ALAMEDA DAS CONCHAS, 482 APTO 405 - VILLAS DE SAN
D D Recusou s 4 receber Empreendmento
[0 [ outres/ Especiticar no verso Rairry RVIERA DE SAQ LOURENGO
o O Cidade BERTIOGA <p
e 1 werdutii Enregudes Recebador
o o o (B, S
Cuta 2 et Enbogeicr Rt om Ry Assibinn o Retadacky
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE BERTIOGA 12T,
Exercicio 2025
RUA LUIZ PEREIRA DE CAMPOS, 901 - CEP 11260117 - CENTRO « FONE {13} 3315.8000
Secretaria Municipal de Fazenda Emissdo 2¢ Via
NOTIFICACAO DE LANCAMENTO DE IPTU Ddade Emissho: 210602025
DADOS DO IMOVEL UNKCA 3101028 & 20eans
1 ms ] nenNanRs
Inscrigdod?. 135,002 044 IdFisico 30679 1 mwmewms § xeeas
Responsavel ROGERID GOMES LESSA B i
Endereqo do Imével 11262.117 - ALAMEDA DAS CONCHAS, 482 APTO - 406 - ED. VILLAS DE SN}y musoms 10 S4Yins
Balro RVIERA DE 540 LOURENGO Loteamento FSVIERA DE SAQ 12 2NN
Quadra A Lotes AB
Zoneamento 15 - ZONA TURISTICA4  Tipo de Acabamento & - BOM ¢/ ELEVADOR | Eventos Tributado
Tipo de Construgdo - APARTAMENTOS Imposto Predial Urbano 2.204,
TCRS 2417
Tertene Construgdo
Ara &0 Tamena 36 40 Princpd Dwpendincia Cermam
‘alarn! Tamsmad N0 Aoa Fakcads 110 W0 Ao Fokcads 0100 Jows Eoleats 000
Fitr o Fecdciceda | 000 b ) CootagMo R0TIA) e ConangmROTIA] ko o Comatia LOTI A
Foscx ce Towada 00000 b b o n
b o Conucin 220 WL ke e Conatacio 0,00 o el Comapniio 000
Ll lnn"z‘v'uho T“ me 2“"1'
PR A A " ol
Nole e LI NS W Vo P LT LT
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IPTU Exercicio 2025

MULTA MORATORIA DE 0,1667% FOR DIA DE ATRASO, A PARTIR DO PRIMEIRO DIA
SEGUINTE AD VENCIMENTO, LMITADA A 10% (DEZ POR CENTO) - JURCS SIMPLES
DE 1% AD MES, A PARTIR DO MES SEGUINTE AD DO VENCIMENTO, CONTANDO-SE
COMO MES COMPLETO. QUALQUER FRAGAO DELE, CALCULANDO.SE SOBRE O
TOTAL DO DEBITO {CTM, ART. 327). PAGAVEL NAS AGENCIAS DA CAXA, BANCO
DO BRASIL, BRADESCO, ITAD OU SANTANDER. .. NAO RECEBER APOS

i) s
20750841

30678 ) 2024
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