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| PARECER TECNICO DE AVALIAGAO

1 CONSIDERACOES PRELIMINARES

Este Parecer Técnico fundamenta-se no que estabelece a norma técnica da ABNT:
NBR 14.653/2001 — Avaliacao de Bens, e suas partes: Parte 1: Procedimentos gerais

e Parte 2: Imdveis urbanos, e baseia-se:

¢ Na documentacao fornecida, o qual apresenta as caracteristicas do imoével
sob matricula de numero 113.511 (lote 14), 113.512 (lote 15) e 113.513
(lote16), no municipio de ltanhaém/SP;

e Em informacgbes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local
(vendedores, compradores, locadores, locatarios, proprietarios,
intermediarios etc.);

e O trabalho apresentado e os resultados finais sao validos apenas para a
sequéncia metodologica apresentada, sendo vedada a utilizagdo deste
parecer em conexao com qualquer outro;

e A partir da documentagao fornecida pelo cliente, presume-se que estas
encontram-se corretas e devidamente regularizadas. Por isso, ressalta-se
que nao foram efetuadas investigagbes quanto a correcao dos documentos

fornecidos, considerando as informacdes colhidas “in loco” como de boa-fé.

1.1 TIPOLOGIA

Imoével Residencial.

1.2 SOLICITANTE
Hasta Vip.

1.3 OBJETIVO

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagéo do justo valor de mercado

do imovel a seguir.

Tipo: Imével residencial
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Endereco: Rua Iguacgu, loteamento Estancia Balnearia de ltanhaém, quadra 203, lote
14, 15e 16

Finalidade: apuracao do valor de venda do bem para fins judiciais, bem como, a

apresentacgao dos fatores que subsidiaram a execugdo do mesmo.

2 VISTORIA

O imovel em questdo trata-se de uma unidade de sobrados, integrante de um

empreendimento com varios sobrados, composto por:

>

Imoével com denominacéo Estancia Balnearia de Itanhaém, lote de terreno,
sob os numeros 14, 15 e 16, no municipio de ltanhaém/SP, medindo 12,00
metros de frente para a Rua Iguacgu, por 35,00 metros da frente aos fundos,
de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma medida da frente,
encerrando a area de 420,00m? conforme trecho de cada matricula

apresentado abaixo:

LI.!]TE 14 auaora 203 aua iguucu

“atictna f iyl o

[IMOVEL: O lote de ferreno, sob n.o 14 da quodra 203 , da ESTANCIA &

ITANHAEM, no municipio de ltanhaém, medindo 12,00 metros de frenfe para o Ruc
por 3500 melros da frente aos fundos, de ambos os lados, fendo
mesma medida da frente, encerrando a drea de 420,00 ms2: confrontendo pelo lado direi
quem da Rua olha pora o imével, com o lofe 13 , do lado esquerdo com o lofe

e nos fundos com parte do lote 12,=

PROPRIETARIA : COMPANHIA MELHORAMENTOS DE ITANHAEM S/C LTDA
Sdo Paulo-5P, @ Rua Estados Unidos, no 1.151, inscrita no CGC sob n.o 41.4¢0.002/000
TITULO AQUISITIVO: Transcrito sob n.o® 9.681 e 9.947, na¢3_. Circ, de Santc

registrado sob n,0 2, na Matricula n.o 110390, nos ierm 76?}&\
tanhaém, 27 de setembro de 1,98, -

Figura 1 — Trecho da matricula 113.511
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e nos fundos com porte do lote 12,=
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Figura 2 — Trecho da matricula 113.512
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[ IMOVEL: O lofe de terreno, sob n.o 16 da quedra 203 , da ESTANCIA BALNEAR

ITANHAEM, no municipio de ltanhaém, medindo 12,00 metros de frente para o Rue lguacy,
por 3500 metros da frente aos fundos, de ambos os lados, fendo
mesma medida da frente, encerrando a drea de 420,00 ms2; confrontando pelo lado i
quem da. Rua olha para o imével, com o lote 15 , do lado esquerdo com o lole 17

e nos fundos com parte do lofe 12,-

FROPREETARI_A_: COMPANHIA MELHORAMENTOS DE ITANHAEM §/C LTDA., com sede ‘en
Sdo Paulo.SP, & Rua Estados Unides, no 1.151, inscrita no CGC sob n.o 61,440

TTULO AQUISITIVO:  Transcrito sob n.o* 9.681 e 9.947, na¢®_Circ, de Sanios. (Lofeamentfo
registrado sob n.0 2, na Matricula n.o 110390, nos term .76 i

ltanhaém, 27 de setembro de 1.9?‘*.- @\0 o Q
Nal F:rrw'\r?vnr!n d . :

Figura 3 — Trecho da matricula 113.513
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2.1 LOCALIZACAO

As matriculas avaliadas localizam-se na R. Iguacu, Bairro Estancia Balnearia de
Itanhaém/SP, registrado sob o CEP 11746-290.

Siguaculy b \ : Ao lado, apresenta-se
358 -Gaivota § ., C § imagem aérea onde

s ) e encontra-se localizado
: / Z - o imovel avaliando,
et §]VI o - » o indicado em retangulo
# . \ vermelho, com sua
imagem aproximada
ao lado, destacando-o.

Figura 5 - Imagem aérea (Fonte: google mapas)
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(Fonte: www.google.com.br/mapas)

Figura 5 - Delimitagao do bairro Cibratel II, Itanhaém/SP)

Figura 6 - Mapa Zoneamento — Cibratel II, Itanhaém/SP (Fonte:
https://www.novomilenio.inf.br/baixada/monbairronm.htm)
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Infraestrutura urbana

Solugao abastecimento agua Sim
Solugao Sanitaria (esgoto) Sim
Passeio e Meio Fio N&o/Sim
Drenagem Pluvial Sim
Pavimentagao Sim
lluminagao Sim
Limpeza Urbana Sim
Coleta Lixo Sim
Rede energia elétrica Sim
Rede telefénica Sim
Transporte Sim
Sinalizagao vertical Nao
Sinalizagao horizontal Nao
Arborizagao Sim

Tabela 1 - Infraestrutura urbana da regiao

Figura 7 - infraestrutura urbana em frente ao imoével

(Fonte: site google mapas)
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2.3 DOCUMENTACAO E DADOS LEGAIS

De acordo com a documentagao apresentada pela solicitante, o bem possui Matricula
Imobiliaria n® 113.511 (lote 14), 113.512 (lote 15) e 113.513 (lote 16) do Cartério de
Registros de Iméveis de Mongagua/SP.

E para fins de langamento de Imposto Predial e Territorial Urbano possuem inscrigdo
municipal de cadastro sob o n° de contribuinte: 138.203.011.0000.141654 (parte A)
138.203.011.0000.141655 (parte B) 138.203.011.0000.141656 (parte C).

3 CARACTERIZACAO DO IMOVEL

3.1 TERRENO

A topografia da edificacdo do imével é caracterizada como planas e niveladas, e

sua regido circundada por aclives/declives para acesso ao local.

3.2 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

Abaixo estao apresentadas as principais caracteristicas do imovel avaliando,

contidas adiante na tabela.

Caracteristicas Fisicas

Matricula
Topografia
Vedagao

Utilizagao

Padrao construtivo
Estrutura
Revestimento externo

Conservagao externa
Tipo de telhado
Portas

Janelas

113.511/113.512/113.513
Plano
Muro de alvenaria e portao

Caracteristicas Predial

Residencial
Baixo
Alvenaria
Muro com pintura

Boa

Instalagdes hidraulicas
Instalagoes elétricas

Area terreno

Areas (m?)
420,00 (cada lote_

Tabela 2 - Caracterizagdo do Imovel
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Figura 8 - Fotos do imovel avaliando

O imovel representado na figura acima retrata um conjunto de edificagbes
habitacionais construidas sobre os lotes 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19 e 20, conforme
mapa de lotes apresentado no item 2.2 desse parecer técnico.

Apds intensa pesquisa e empenho para a obtencdo de informagdes sobre tal
edificagdo, constatou-se que uma fragdo da quadra 203 foi desmembrada em 3
partes, de acordo com documentos emitidos através do endereco eletrénico da
Prefeitura Municipal de Itanhaém-SP (IPTU e Certidao de valor venal), compostas
pelos lotes 11 ao 22, englobando os lotes (14,15 e 16) objeto de avaliagdo desse

parecer técnico.

Desta forma, segue conforme abaixo:

RUA IGUACU, Complemento: PARTE A (PC. 5140/2009) — Area 3.965,24m?

10
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Inscricao cadastral: 138.203.011.0000.141654
Loteamento: ESTANCIA BALNEARIA DE ITANHAEM
Bairro: ESTANCIA BALNEARIA DE ITANHAEM
QUADRA: 203 LOTE: 011 a 022-PT

RUA GOIAS, Complemento: PARTE B (PC. 5140/2009) — Area 1.000m?
Inscricao cadastral: 138.203.011.0000.141655

Loteamento: ESTANCIA BALNEARIA DE ITANHAEM

Bairro: ESTANCIA BALNEARIA DE ITANHAEM

QUADRA: 203 LOTE: 011 a 022-PT

RUA CEARA II, Complemento: PARTE C (PC. 5140/2009) — Area 1.000m?
Inscri¢ao cadastral: 138.203.011.0000.141656

Loteamento: ESTANCIA BALNEARIA DE ITANHAEM

Bairro: ESTANCIA BALNEARIA DE ITANHAEM

QUADRA: 203 LOTE: 011 a 022-PT

Entretanto, diante do exposto acima, o desmembramento do terreno n&o

prosseguiu com sua respectiva averbagao no Cartério Molina (Oficial de Registro
de Imoveis, Titulos e Documentos, Civil de Pessoa Juridica e Anexo de Notas de
Itanhaém-SP), o mesmo ocorre para a construgao edificada sobre os terrenos, os

quais ndo possuem projeto de aprovados junto a Prefeitura Municipal, alvara

de construcao ou até mesmo habite-se, portanto, ndo esta reqularizada

perante os 6rgaos municipais.

Portanto, para justa avaliagdo do bem, optou-se por avaliar INDIVIDUALMENTE
os terrenos, conforme constam em matricula atualizada e suas caracteristicas,

obtidos em pesquisa, ou seja, lotes 14, 15 e 16, com area de 420m? cada.

Pesquisas e consultas:

Adriana

Setor de Cadastro — Prefeitura Municipal de Itanhaém/SP
13 3421-1636

11
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Jussara
Urbanizagao — Prefeitura Municipal de Itanhaém/SP
13 3421-1600

Karla Lopes

Cartério Molina (Oficial de Registro de Iméveis, Titulos e Documentos, Civil
de Pessoa Juridica e Anexo de Notas de Itanhaém-SP)

13 97412-8298

3.3 INFRAESTRUTURA DA REGIAO E ACESSOS

O Cibratel Il € um dos bairros mais valorizados e tranquilos de Itanhaém, no litoral
sul de Sao Paulo. Com perfil residencial e ruas bem planejadas, o bairro atrai familias
e veranistas que buscam conforto, seguranca e proximidade com a natureza. A
apenas poucos minutos da praia do Cibratel, uma das mais bonitas da regiao, o bairro
proporciona facil acesso a lazer a beira-mar e paisagens encantadoras.

Sua infraestrutura urbana é completa, com presenca de mercados, padarias,
farmacias, escolas, restaurantes e diversos outros comércios e servicos essenciais,
0 que garante praticidade no dia a dia dos moradores. Além disso, conta com areas
verdes e pragas, ideais para caminhadas, passeios com pets e atividades ao ar livre.
A localizagao estratégica do Cibratel Il oferece acesso facilitado a Rodovia Padre
Manoel da Nébrega, permitindo uma rapida conexao com o centro da cidade, bairros
vizinhos e demais municipios do litoral paulista. O transporte publico também é
acessivel, atendendo bem as necessidades de mobilidade local.

Combinando tranquilidade, boa infraestrutura e proximidade da natureza, o Cibratel
Il se destaca como uma excelente escolha para quem busca qualidade de vida em

Itanhaém, seja para moradia permanente ou como refugio de fim de semana.

4 DIAGNOSTICO DO MERCADO

4.1 CARACTERISTICAS DO MERCADO LOCAL

O mercado imobiliario de ltanhaém é bastante diversificado, atendendo tanto as
necessidades de quem busca uma segunda residéncia quanto de quem pretende
morar na cidade permanentemente. A oferta de imdveis concentra-se

principalmente em residéncias, como casas e sobrados, além de terrenos que
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oferecem uma excelente oportunidade para quem deseja construir ou investir em
loteamentos.

Bairros como Cibratel | e Il, Suardo, Balneario Gaivotas e Vila Nova Itanhaém sao
altamente procurados tanto por quem busca uma casa para passar férias quanto
por aqueles que querem estabelecer residéncia definitiva. Esses bairros se
destacam pela proximidade das praias e pela infraestrutura local, oferecendo
servigos como supermercados, escolas e hospitais.

Outro segmento que se destaca na cidade é o mercado de terrenos, com mais de
2.000 lotes a venda. Os precos variam, com op¢des mais acessiveis em areas mais
afastadas e lotes mais caros em regides préximas ao mar. A valorizagdo dos
terrenos tem atraido especialmente investidores, que veem o potencial de
desenvolvimento de areas para loteamentos e projetos de incorporagao vertical. O
mercado imobiliario de terrenos em ltanhaém, SP, apresenta uma variedade de
opcgoes e precos, com terrenos disponiveis em diferentes bairros e com diferentes
caracteristicas. E possivel encontrar terrenos com valores a partir de R$25.000,00
e com metragens variadas, desde 250m? até mais de 1000m2. A localizagéo e a
proximidade com a praia ou outros pontos de interesse podem influenciar
significativamente o valor do terreno.

Fonte: Blog Rodrigo Alexandre — corretor de iméveis

4.2 VIABILIDADE DE COMERCIALIZACAO DO IMOVEL

Trata-se de imével perfeitamente inserido no contexto da regidao, sem aspectos
prejudiciais relativos a viabilidade de comercializagéo.

Cabe destacar que a atual situagdo da economia esta buscando a retomada do
crescimento afetado nos ultimos anos devido a Pandemia (COVID-19) e outros
fatores externos. Entretanto Mongagua e regiao vem mostrando recuperagéo no
setor de vendas de imdveis, sem alteracao desta tendéncia em curto prazo, mas

sim a longo prazo.

METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

e Comparativo Direto de Dados de Mercado
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Através do “Método Comparativo de Dados de Mercado” objetiva-se comparar as
similaridades dos imoéveis analisados, com tratamento técnico dos dados através
da utilizacdo da regressao linear/inferéncia estatistica que sdo confirmados pelo
grau de precisao, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653,
parte 1: Procedimentos Gerais e parte 2: Avaliagao de bens.

O calculo inferencial estatistico foi realizado através do programa de regressao

linear multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”.

5.1 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

5.1.1 COLETA DE DADOS

Tais elementos, listados em anexo, foram coletados em pesquisas realizadas na
area de entorno do imével objeto desta avaliagdo, procurando-se, dentro do
possivel, obter um conjunto amostral composto por elementos com caracteristicas
similares ao avaliando.

O conjunto de dados de mercado coletados tem por objetivo representar através
de analise técnica-cientifica especializada o valor de um bem, seus custos, frutos
e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de sua utilizagao
econbmica para uma determinada finalidade, situacdo e data.

A busca foi baseada em informacgdes e pesquisas e tudo que possa esclarecer
aspectos relevantes para avaliacdo do imovel, com objetivo de aumentar a
confiabilidade dos dados de mercado.

OBS: Periodo das pesquisas: 26/04/2025 a 28/05/2025

5.2 TRATAMENTO DE DADOS E ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

5.2.1 PROCESSAMENTO E ANALISE DOS DADOS

O valor de um imovel, quer para locagao, quer para venda, se forma a partir da
combinagéao de alguns fatores ou variaveis influenciantes, que concorrem de modo
mais ou menos significativo na composi¢cédo do valor, exigindo atencao especial
quanto a sua importancia.

Em pesquisa realizada no mercado local, obteve-se 28 elementos, dos quais 23

foram efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido. As amostras
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apresentadas foram selecionadas conforme as ofertas espontaneas do mercado e
vendas efetivadas de imoéveis semelhantes, nos ultimos anos.
Neste caso, apos a coleta de informacbes e analise dos dados pesquisados,

realizamos estudos das seguintes variaveis:
» VALOR UNITARIO (V/M3): é o elemento procurado, a incégnita da avaliagdo, é
a variavel que recebe influéncia das demais, razao pela qual € denominada variavel

dependente, sendo as outras chamadas variaveis independentes.

» AREA TOTAL: variavel independente, de natureza quantitativa, relativa a

medida da area dos imdveis pesquisados, em metros quadrados.

Quanto maior a area construida, menor o valor unitario.

» DISTANCIA A PRAIA: variavel independente quantitativa continua que caracteriza a

distancia, em quilémetros, do elemento até a praia.

Quanto maior a classificacdo desse item, menor o valor unitario por metro quadrado.

» FECHAMENTO TERRENO: (1-3) variavel independente, de natureza qualitativa, que
caracteriza o tipo de fechamento de terreno para o elemento, sendo classificados conforme
a seguir:

1 = sem fechamento algum / 2 = fechamento parcial / 3 = fechamento total

Quanto maior a classificacdo do fechamento do terreno, maior o valor unitario por metro

quadrado.

» PASSEIO PUBLICO: (0-1) Variavel qualitativa, representada pela auséncia ou n&o de
passeio publico em frente ao bem, sendo classificados conforme a seguir:

0 = passeio publico ausente e 1 = presenga de passeio publico

Quanto maior a classificacdo desse item, maior o valor unitario por metro quadrado.

» ACESSO PAVIMENTADO AO LOTE: (0-1) variavel independente, dicotémica, de
natureza qualitativa, que caracteriza a via em frente ao imével ser pavimentada (c6d.1) ou

nao (c6d.0), convencionando-se:

1 = via em frente ao imével pavimentada
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0 = via em frente ao imével nao pavimentada

Quanto maior a classificacdo, maior o valor unitario por metro quadrado.

A descricdo das variaveis utilizadas e o tratamento dos dados encontram-se no
ANEXO | — Tratamento dos dados e ANEXO Il — Elementos Amostrais

5.2.2 TRATAMENTO ESTATISTICO DA AMOSTRA

Em funcao da especificacdo da avaliacdo, os dados amostrais obtidos no processo
avaliatério terdo tratamento dispensado para serem levados a formacéo do valor,

através da estatistica inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serao detalhadas a seguir, com o objetivo de

explicar-se de forma simplificada os calculos realizados e os resultados obtidos.

4 Coeficiente de correlagdo (r):

E uma medida estatistica, que varia de -1 a +1, embora ndo seja obrigatoria por

Norma, oferece indicagao sobre a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situagbes em que o coeficiente de correlagéo (r) aproxima-se de +1 ou -1,
observa-se um maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a

bibliografia técnica sugere os seguintes parametros indicativos:

| Valor de r | Correlagao
| 0 | nula

| entre 0 e 0,30 | Fraca

| entre 0,30 e 0,60 | Média

| entre 0,60 e 0,90 | Forte

| entre 0,90 e 0,99 | Fortissima
| 1 | Perfeita

O calculo do valor do coeficiente de correlagéo (r), nos levou ao seguinte valor para
o modelo escolhido:

r=0,8225 ou 82,25%

16

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2025 as 09:17 , sob o nimero WMCZ25701460193

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003249-11.2021.8.26.0361 e cddigo 5g3r8maB.



4 Coeficiente de determinacdo (r2):

Como a propria representagao indica, o coeficiente de determinacao € o quadrado
do coeficiente de correlacao (r), por exemplo.

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado
das variaveis testadas, ou seja, na hipétese sugerida acima, significa que 61,15%
do resultado é explicado pelas variaveis adotadas, enquanto os outros 38,85%

indicam a existéncia de outras variaveis nao testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:

r2 =0,6765 ou 67,65%

4 Analise de variancia:

A anélise de variancia, que encontra-se na memoéria de calculo junto ao ANEXO |,
indicara a significancia do modelo, que devera ter um valor tanto menor quanto
maior for o grau de fundamentacdo (1%, 2%, ou 5%), representando uma

confiabilidade minima de 95%, 90% ou 68%, respectivamente.

Esta analise é feita com a utilizacdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab
(abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no

modelo de regressao) para que seja aceita a equagao como representativa.

4 Significancia dos regressores:

Além da significancia geral do modelo, ha que se analisar os regressores,
verificando sua consisténcia e importancia na inferéncia. Esta analise pode ser

feita pela distribuigdo "t" de Student.

O calculo de "t" (t observado), para regressores multiplos resulta:

| Variaveis | t. calculado | Significancia (%)
| Area total | 3,55 | 0,21
| Distancia a praia || -3,54 | 0,22
Acesso pavimentado ao | 1,62 | 12,18
lote
| Valor unitario | 1,90 | | 7,30
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A comparacio dos valores de t calculado com o t observado (critico), permite
concluir sobre a importancia das variaveis na formacao do modelo.

O t observado (critico) maximo, é aquele cuja significAncia maxima sera tanto
menor quanto maior for o grau de fundamentacao, o que nos indica que os dados

escolhidos sao importantes na formagao do modelo.

4 Verificacdo de homocedasticidade:

O grafico de residuos x valor estimado, que encontra-se na meméria de calculo
juntada ao ANEXO I, ndo apresenta forma definida, o que significa ser o modelo

homocedastico.

4 Normalidade de residuos:

O teste de sequéncia, que também encontra-se na memaria de calculo juntada ao
ANEXO |, indica que os residuos encontram-se normalmente distribuidos,
portanto, a aleatoriedade esta comprovada, bem como nao foi constatada a

presenga de outliers no modelo.

4 Campo de Arbitrio:

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido, cuja
definicdo é a seguinte:

“Intervalo de variacao no entorno do estimador pontual adotado na avaliacao,
dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela
existéncia de caracteristicas proprias ndo contempladas no modelo.”

O caélculo do Campo de Arbitrio, através de formulas que expressam 0s seus
limites, baseia-se na Distribui¢cao "t" de Student, uma vez ndo serem as amostras
avaliatérias distribuicbes normais, pois a média do universo amostral é
desconhecida, devendo seguir especificagao do item A.10.1.1 da NBR-14.653-2,

como segue:

“Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de

valores admissiveis deve estar limitado simultaneamente (ver figura 8):

a) ao intervalo de predig¢ao ou ao intervalo de confianga de 80% para
a estimativa de tendéncia central

b) ao campo de arbitrio.”
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Figura 2 - Representacio grafica do Campo de arbitrio
Além disto, em funcdo da NBR-14.653-2 determinar que o valor final da avaliacao

esteja contido em um Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se determine o

limite inferior e superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia Central).

5.3 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de processo
de regressao linear / inferéncia estatistica, e os resultados enquadrados nos

seguintes niveis de fundamentagao e precisao:

Tabela 3 - Enquadramento do Grau de fundamentagao

GRAUS DE FUNDAMENTAGAO
Il (3 PONTOS) 11 (2 PONTOS) ‘ I (1 PONTO)
1 Caracterizacdo do imével avaliando X

DESCRICAO

Quantidade minima de dados de mercado,
efetivamente utilizados

Identificagdo dos dados de mercado

4 Extrapolagdo X

Nivel de significancia, somatdrio do valor

das duas caudas, mdximo para a rejei¢ao

da hipdtese nula de cada regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia maximo admitido nos

demais testes estatisticos realizados
TOTAL PONTUAGAO ATINGIDA 15

GRAU DE FUNDAMENTAGAO DO LAUDO GRAU I
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GRAUS [} Il I
Pontos minimos 16 10 6
Itens obrigatoérios 2,45e6noGraulll e os 2,4,5e 6 no Grau ll e os Todos, no
demais no minimo no Grau Il | demais no minimo no Grau || minimo no Grau |

O grau de precisao da estimativa gerado, em porcentagem, na presente avaliagao &
de: 30,49%, obtido através da memoéria de calculo juntada ao ANEXO |, cujo

enquadramento seguira o receptivo quadro.

Segundo a NBR 14.653-2 da ABNT, o grau de precisdo deve ser classificado de acordo

com tabela abaixo:

Tabela 4 - Grau de Precisao, segundo NBR 14.653

TEM GRAUS DE PRECISAO
111 (3 PONTOS) | 11 (2 PONTOS) | 1(1 PONTO)
Amplitude do intervalo de X

confianga de 80% em
torno do valor central da

estimativa <30% <40% <50%

6 CALCULO VALOR MERCADO

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta etapa
o valor unitario do imével avaliando que encontra-se num intervalo compreendido
entre os valores apresentados no item anterior.

Para determinarmos o valor de mercado do imdével, faremos a multiplicacdo
destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo encontrado,

arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados.

Area privativa total: 420,00m?
Distancia a praia: 1,30km

Acesso pavimentado ao lote: 1 - sim
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> Valores unitarios

| VALOR UNITARIO MINIMO || VALOR UNITARIO MEDIO
| R$ 333,13/m?2 | R$ 393,05/m2

| VALOR UNITARIO MAXIMO
| R$ 452,97 /m2

> Valores totais

| VALOR TOTAL MiNIMO || VALOR TOTAL MEDIO
| R$ 139.914,60 | R$ 165.081,00

|  VALOR TOTAL MAXIMO
| R$ 190.247,40

7 CONCLUSAO

Por tratar-se de uma amostra com elementos exclusivamente de ofertas e pelo
fato de o mercado imobiliario estar em um momento de aquecimento, com um
crescimento no volume de negécios e transagbes, mas ainda com certa
volatilidade e projec¢des incertas do mercado, por isso o resultado da avaliagcédo
ficou na Estimativa da tendéncia CENTRAL.

e Visando a liquidez do imével avaliando, arredondou-se seu valor em até 1%,
conforme NBR 14.653-1, item 7.7.1, “arredondar o resultado da avaliacdo desde
que o ajuste ndo varia mais do que 1% do valor estimado”.

Sendo assim, apés a verificagdo das caracteristicas da amostra obtida, os
resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis,

sejam eles de natureza social, econémica, governamental, fisica ou natural,

concluimos que o valor de mercado do imével a data da avaliagéo seja:

Valor venda total:

R$165.000,00 (cento e sessenta e cinco mil reais)

cada lote.
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8 ENCERRAMENTO

Dada por cumprida a missao, encerra-se o presente parecer técnico de avaliagao,
composto por 23 (vinte e trés) folhas, sendo esta ultima datada e assinada
digitalmente para os fins de direito, com seus respectivos anexos, parte integrante
desse parecer técnico. Permanecemos a disposicdo deste R. Juizo para

quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.

8.1 DECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA:

Os signatérios atestam que o presente trabalho obedece aos seguintes
principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente pela

equipe técnica envolvida na elaboracao.

» Os signatarios nao tém no presente, nem contemplam no futuro, interesse nos

bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios nao tém inclinagdes nem interesse em relagao ao assunto

deste trabalho, tdo pouco em relagio a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condigdes limitativas apresentadas na introducao,
ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as analises, opinides

ou conclusodes nele contidas.

» O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo
garantido o sigilo quanto as razdées que motivaram a presente contratagdo, bem

como aos resultados finais alcangados.

» Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos principios dos Codigos
de Etica Profissional do CONFEA-Conselho Federal de Engenharia e agronomia,
do CREA - Conselho Regional de Engenharia e Agronomia e do IBAPE - Instituto

Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.
8.2 ANEXOS:

| — Tratamento dos dados
Il — Elementos amostrais

[l — Documentagéao Consultada
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8.3 TERMO DE ENCERRAMENTO

Eu, LEONARDO B. MEDEIROS DA SILVA,

inscrito o CPF sob o numero

355.926.618-19, declara para fins de responsabilidade que n&o possui qualquer

vinculo com o solicitante da avaliagao de bens ora pretendida.

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor para os

esclarecimentos necessarios.

ATENCAO

Brasileiro e Lei n© 9.610.

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reproducdo nos casos
legais cabiveis, vedando sua cdpia ou qualquer forma de reprodugdo que caracterize
plagio ou represente utilizagdo dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violagdo
acarretara as penalidades civis e/ou criminais previstas no art.184 do Cddigo Penal

Atenciosamente,

Araraquara, 10 de julho de 2025

Eng. Civil Leonardo B. Medeiros da Silva

Engenheiro Civil e de Seguranga do Trabalho

CREA - 507010033
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fis49%
ANEXO I - TRATAMENTO DOS DADOS:
Modelo de regressao, projecoes e complementos
1)  INFORMACOES BASICAS:
Autor: Eng. Leonardo Medeiros
Modelo: Estancia Balnedria Itanhaém
Data do modelo: terga-feira, 20 de maio de 2025
Tipologia: Lotes
2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:
Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 6
Variaveis utilizadas no modelo: 4
Total de dados: 28
Dados utilizados no modelo: 23
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagao Descrigdo da varavel Habilitada
Endereco Texto Texto Endereco completo do imével Sim
Area total Numérica Quantitativa Area total do im6vel medida em m? Sim
Distancia a praia Numérica Quantitativa Variavel quantitativa indicativa da Sim
distancia ao polo valorizante mais préximo
Fechamento do  Numérica Qualitativa Variavel quantitativa indicativa sobre a Nao
lote (Codigos existencia de fechamento do lote/terreno,
Alocados) sendo 1 = sem fechamento, 2 =
fechamento parcial e 3 = fechamento total
Passeio publico  Numérica Dicotomica Variavel qualitativa, representada pela Nao
auséncia ou ndo de passeio publico em
frente ao bem, sendo 0 = passeio publico
ausente e 1 = presenca de passeio publico
Acesso Numérica Dicotomica Variavel qualitativa dicotomica para Sim
pavimentado ao representar se 0 acesso ao lote/terreno é
lote pavimentado ou ndo, sendo 0 =ndoe 1 =
sim
Informante Texto Texto Nome ou identifica¢do do informante Sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou numero de contato do Sim
informante informante
Complemento Texto Texto Complemento ao endereco do imdvel Sim
Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela Area  Sim
total (m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 210,00 625,00 415,00 341,74
Distancia a praia 0,15 4,60 4,45 1,27
Acesso pavimentado ao lote 0,00 1,00 1,00 0,57
Valor unitario 155,00 807,00 652,00 465,96
24

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por MIRELLA D ANGELO CALDEIRA FADEL e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/07/2025 as 09:17 , sob o nimero WMCZ25701460193

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0003249-11.2021.8.26.0361 e cddigo 5g3r8maB.



5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E

ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagdo: 0,8225348 / 0,8225348
Coeficiente de determinagdo: 0,6765636
Fisher - Snedecor: 13,25
SignificAncia do modelo (%): 0,01

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -l e + 1o 68% 69%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,646 90% 91%
Residuos situados entre -1,96c € + 1,966 95% 100%

7 OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Meédio
Explicada 472664,191 3 157554,730 13,248
Nio Explicada 225960,765 19 11892,672
Total 698624,957 22

9) EQUACAO DE REGRESSAO / FUNCAO ESTIMATIVA (moda,
mediana e média):

Valor unitario = +147,8921821 +81030,85422 / Area total -121,1151562 * In (Distancia a praia) +84,00577942
* Acesso pavimentado ao lote

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total 1/x 3,55 0,21
Distancia a praia In(x) -3,54 0,22
Acesso pavimentado ao lote X 1,62 12,18
Valor unitario y 1,90 7,30

11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

25
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Variavel Alias x1 x2 x3 y

Area total x1 0,00 | 0,04 | 020 | 0,50
Distancia a praia x2 0,04 0,00 -0,42 | -0,59
Acesso pavimentado ao lote x3 0,20 -0,42 0,00 0,55
Valor unitario y 0,50 -0,59 0,55 0,00

12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 y

Area total x1 0,00 0,48 0,05 0,63
Distancia a praia x2 0,48 0,00 0,09 0,63
Acesso pavimentado ao lote x3 0,05 0,09 0,00 0,35
Valor unitario y 0,63 0,63 0,35 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo / DP | DCook |
1 428,00 568,65 -140,65 -32,8624% -1,289745 0,10906700
2 428,00 402,69 25,31 5,9132% 0,232074 0,00367100
3 480,00 515,21 -35,21 -7,3363% -0,322909 0,00782200
4 660,00 472,02 187,98 28,4825% 1,723781 0,15804200
5 500,00 545,20 -45,20 -9,0399% -0,414471 0,00396900
6 442,00 459,55 -17,55 -3,9704% -0,160924 0,00123300
9 304,00 318,96 -14,96 -4,9225% -0,137220 0,00119900

10 155,00 143,13 11,87 7,6566% 0,108825 0,00169900
11 333,00 416,80 -83,80 -25,1645% -0,768409 0,04456400
12 576,00 689,37 -113,37 -19,6831% -1,039622 0,06751900
13 386,00 441,28 -55,28 -14,3225% -0,506952 0,01025700
15 360,00 388,57 -28,57 -7,9371% -0,262013 0,00698300
16 807,00 595,27 211,73 26,2373% 1,941569 0,14934400
17 280,00 388,06 -108,06 -38,5946% -0,990935 0,04766700
18 640,00 590,86 49,14 7,6775% 0,450567 0,00536400
19 692,00 773,33 -81,33 -11,7522% -0,745735 0,11419800
20 726,00 548,11 177,89 24,5027% 1,631216 0,12622500
21 175,00 198,99 -23,99 -13,7103% -0,220011 0,00407200
22 350,00 386,22 -36,22 -10,3482% -0,332119 0,00354900
24 300,00 289,16 10,84 3,6147% 0,099437 0,00073800
25 452,00 568,65 -116,65 -25,8078% -1,069669 0,07502100
26 545,00 477,45 67,55 12,3949% 0,619442 0,01522200
27 698,00 539,46 158,54 22,7141% 1,453822 0,21223500
26
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descricao Grau III Grau II Grau | Pontos
obtidos
1 Caracteriza¢ao do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adocao de situagao 2
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k € o 3 (k+1),onde k é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de 2
de mercado informacdes relativas a | informagdes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na |variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto |modelagem no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacao Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 3
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imoével avaliando nao
imoével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem |inferiores a metade do
inferiores a metade do | limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e em
modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 2
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigdo da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeigdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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15)

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao Linear na forma direta
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17)

ANEXO II - PESQUISA DE MERCADO:

Elementos amostrais

TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Texto:

ID

Desabi
litado

Endereco

Informante

Telefone do informante

Complemento

Avenida Harry
Forssell, N°
1053Cibratel
[IItanhaém

MARIA HELENA
STERCHELE - FCX

(13) 99786-5277!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
210m2-venda-
RS90000-id-
2803544157/

Cibratel IIItanhaém

TRIMARX

(13) 99147-3664!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
420m2-venda-
RS180000-id-
2804579355/

Rua Marginal Dois, N°
700Bopirangaltanhaém

Thiago Romero - FILX
IMOVEIS

(13) 99731-7882!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-bopiranga-
bairros-itanhaem-
250m2-venda-
RS120000-id-
2805424151/

Tupyltanhaém

TRIMARX

(13) 99147-3664!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-tupy-bairros-
itanhaem-250m2-
venda-RS165000-1d-
2804580748/

Avenida Harry
Forssell, N°
1053Bopirangaltanhaé
m

MARIA HELENA
STERCHELE - FCX

(13) 99786-5277!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-bopiranga-
bairros-itanhaem-
300m2-venda-
RS150000-id-
2803562018/

Balneario
Gaivotaltanhaém

FILX IMOVEIS 01
14.1145-F

(13) 99628-5951!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-260m2-
venda-RS115000-id-
2801916622/

Tupyltanhaém

TRIMARX

(13) 99147-3664!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-tupy-bairros-
itanhaem-280m?2-
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venda-RS320000-id-
2804578982/

Avenida Harry
Forssell, N°
1053 Tupyltanhaém

Marjory & Matheus -
FCX

(13) 98228-2774!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-tupy-bairros-
itanhaem-286m2-
venda-RS48000-id-
2666408206/

Balneario
Gaivotaltanhaém

THIAGO ROMERO
01- CRECI 280.516-F

(13) 99731-7882!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-263m2-
venda-RS80000-1d-
2674630710/

10

Balneario
Gaivotaltanhaém

THIAGO ROMERO
01- CRECI 280.516-F

(13) 99731-7882!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-450m2-
venda-RS70000-id-
2674385698/

11

Rua Séao Paulo, N°
11464Cibratel
IITtanhaém

TRIMARX

(13) 99147-3664!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
540m2-venda-
RS180000-id-
2804578412/

12

Rua Marginal Dois, N°
300Balneario
Gaivotaltanhaém

THIAGO ROMERO
01- CRECI 280.516-F

(13) 99731-7882!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-260m2-
venda-RS150000-id-
2773823430/

13

Avenida Harry
Forssell, N°
1053Cibratel
IIltanhaém

MAYARA -FCX

(13) 99610-5304!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
336m2-venda-
RS130000-id-
2801719934/

14

Bopirangaltanhaém

THIAGO ROMERO
02- CRECI 280.516-F

(13) 99624-7230!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-bopiranga-
bairros-itanhaem-
324m?2-venda-
RS110000-id-
2701207086/

15

Avenida Harry
Forssell, N°
1053Cibratel
[ITtanhaém

FCX -Thais

(13) 99806-2582!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
625m2-venda-
RS225000-id-
2676298000/
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Avenida Harry
Forssell, N°
1053Cibratel
IIItanhaém

Eder - FCX

(13) 98135-1549!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
223m?2-venda-
RS180000-id-
2720352433/

17

Avenida Clara Martins
ZwargBopirangaltanha
ém

Corretora Joelma
Lopes

(13) 3425-5886

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-bopiranga-
bairros-itanhaem-
250m2-venda-
RS70000-id-
2807087919/

18

Balneario
Gaivotaltanhaém

FPX ELAINE

(13) 99609-8933!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-250m2-
venda-RS160000-id-
2790814813/

19

Balneario
Gaivotaltanhaém

THIAGO ROMERO
01- CRECI 280.516-F

(13) 99731-7882!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-260m2-
venda-RS180000-id-
2674629594/

20

Rua Marginal Dois, N°
242Cibratel IIIltanhaém

Thiago Romero - FILX
IMOVEIS

(13) 99731-7882!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
227m?2-venda-
RS165000-id-
2727823247/

21

Rua Marginal Dois, N°
524Balneario
Gaivotaltanhaém

Thiago Romero - FILX
IMOVEIS

(13) 99731-7882!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-600m2-
venda-RS105000-id-
2741927753/

22

Balneario
Gaivotaltanhaém

THIAGO ROMERO
01- CRECI 280.516-F

(13) 99731-7882!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-300m2-
venda-RS105000-id-
2668518168/

23

Bopirangaltanhaém

THIAGO ROMERO
02- CRECI 280.516-F

(13) 99624-7230!

https://www.vivareal.c
om.br/imovel/lote-
terreno-bopiranga-
bairros-itanhaem-
378m2-venda-
RS120000-id-
2702121710/
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24 Rua Marginal Dois, N° | Thiago Romero - FILX | (13) 99731-7882! https://www.vivareal.c
9857Cibratel IMOVEIS om.br/imovel/lote-
IIItanhaém terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
600m2-venda-
RS180000-id-
2708570114/
25 Cibratel I1Itanhaém MARIA HELENA (13) 99786-5277! https://www.vivareal.c
STERCHELE - FCX om.br/imovel/lote-
terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
210m2-venda-
RS95000-id-
2766619115/
26 Balneério THIAGO ROMERO (13) 99624-7230! https://www.vivareal.c
Gaivotaltanhaém 02- CRECI 280.516-F om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-275m2-
venda-RS150000-id-
2702125579/
27 Rua Marginal Dois, N° | Thiago Romero - FILX | (13) 99731-7882! https://www.vivareal.c
1242Cibratel IMOVEIS om.br/imovel/lote-
IITtanhaém terreno-cibratel-ii-
bairros-itanhaem-
501m2-venda-
RS350000-id-
2738581974/
28 * Balneério FPX ELAINE (13) 99609-8933! https://www.vivareal.c
Gaivotaltanhaém om.br/imovel/lote-
terreno-balneario-
gaivota-bairros-
itanhaem-363m2-
venda-RS39000-id-
2791172159/
Variaveis Numéricas:
ID Desabi| Areatotal | Distanciaa | Fechamento Passeio Acesso Valor
litado praia do lote publico pavimentad unitario
0 ao lote
1 210,00 1,50 2,00 0 1 428,00
2 420,00 0,60 2,00 0 0 428,00
3 250,00 0,70 1,00 0 0 480,00
4 250,00 1,00 1,00 0 0 660,00
5 300,00 0,70 3,00 1 1 500,00
6 260,00 1,00 1,00 0 0 442,00
7 * 280,00 0,50 3,00 1 1 1.142,00
8 * 286,00 2,30 1,00 0 0 167,00
9 263,00 3,10 1,00 0 0 304,00
10 450,00 4,60 2,00 0 0 155,00
11 540,00 0,75 1,00 0 1 333,00
12 260,00 0,30 3,00 1 1 576,00
13 336,00 1,30 3,00 1 1 386,00
14 * 324,00 0,90 3,00 0 1 339,00
15 625,00 0,80 2,00 1 1 360,00
34
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16 223,00 1,00 3,00 1 1 807,00
17 250,00 2,00 2,00 0 0 280,00
18 250,00 0,75 1,00 0 1 640,00
19 260,00 0,15 3,00 1 1 692,00
20 227,00 1,40 3,00 0 1 726,00
21 600,00 2,00 1,00 0 0 175,00
22 300,00 1,30 3,00 0 0 350,00
23 * 378,00 0,50 3,00 1 1 317,00
24 600,00 0,95 1,00 0 0 300,00
25 210,00 1,50 2,00 0 1 452,00
26 275,00 1,50 1,00 0 1 545,00
27 501,00 0,30 3,00 1 1 698,00
28 * 363,00 2,20 2,00 0 0 107,00
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
eImovel avaliando 1:
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisao
Valor Minimo 333,13 15,24%
Valor Médio 393,05 - 11
Valor Méximo 452,97 15,24%
Dados do imovel avaliando:
Variavel Contetido Extrapolagdo
Endereco Estancia Balnearia de -
Itanhaém/S, lote 14, 15 ¢ 16
quadra 203 - préximo a Rua
Iguacu
Area total 420,00 Nao
Distancia a praia 1,30 Nao
Acesso pavimentado ao lote 1,00 Nao
Informante ITANHAEM -
Telefone do informante ITANHAEM -
Complemento ITANHAEM -
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ANEXO III - DOCUMENTACAO CONSULTADA
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ZEE.O1_Z005 G3T&636=T), akp

Comarca de Itanhads- SP,

do titulo, feita pela alienanta) .

Faderals nio foram apresgantadas, T cermos da daclaracd
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Procade—aa & ==ta swerbacio noeE (ST TEE «1a 1
[ndizponind lidads, cadastrada na Central de Indispon
1040172019 &z In:2l:s5&h, Protbeoslo n¥. 2018017615, 00&E:
Processgs n®, 100044650201 6502002%, fela 297, Waga do
Coparca de S&c Faulo-52, rl-u'-.l Eicar eonatarsds gque Tol

{ERBILAR] LER J:Tt.rd_'_l:'-f'3-: i -1"3.-"|l.'||'.-
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T|TL|l':l #QUISITl'-"C“- Trorecrile scb mg® #48] & POMT nay \'..Irr.' i Senli s
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= {hAs custas sardc : o ﬁ‘_"f‘.r’
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R ol
14 Rv.2 - 1 ‘& £
Ll Froceda—aa =-_ "a7 da Escrivura - el h ]
(i Compra ihp ial de Bmgistro o i
Titnlos @ dq PaRNoa Juridica & Anszo de 0l
D Ita - 14353, para Ficar copa
J.'u.-:-'rl;_lf‘]:ha"" ta na Prafelbizs  BMulilclpo
i E.‘I"'_#ﬂa'_ , . pch m*. 138.203.014.0000.1241040,
= 2o o radaatral Analitices = E
o 2R dnped .pﬂu munlc
b fg)ﬁpnrnvf@\ ;
] - . -'H._-,.‘
il B2 . 29 48 ‘-u-:- de 2008
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indisponibilidmde  dos D HERBTIAN OOOFERATIVAR #SALLTHCID
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emitids em 26 de npovembro de 2030,  pela Vara da  Unidade o
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Exeouclas Civil, Simero de Opdem: 000374%-11 2025 @& 26 03
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CHET 04,377 473/001-63, ani i
Oflcio Judlcial da Sd0 Pagdo- L
Favlo, tranamitida e rec 110 He

130,404, 80 outTn L ihe 4 o
Dephsiticia: AL (Bapefi~ifris- de
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0771172023, Valoy da Divida: R$ 436.801,83 {inclusive
divida scbre outros imdvels). 1
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camo Exequante: JACKSON DOS SANTOS C
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O Escrevente Autorizade—L —
120915331000000055611624G6. __—
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120915331000000058654924V,

-

pela 18* vara Cilval de Curitiba-PR, para ficar corsmm::
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BABITACIONAL (HABILAR), inscrita CNPJjeob Dl ].'._
{Protocolo n® 540.383 - 24/09/ 4:

0 Escrevente Autorizade . Se

a.
ANl

grabets) ¢

{~ HABILAR COOPERATIVA IA'U::. TOWAL,
em 28 de junho de 202

XIPEFATIVA

SOUICITADD POR: VIP LTDA - CPFICNPJ: **" 271 .340-"" DATA: 0S\DS2025 12:019E - V)
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=

CERTIDAO DE VALOR VENAL
N® 200286 / 2025
EXERCICIO: 2025

Certificamos, a pedido da parte intsressada, gue revendo 05 asseniamentos Consiatamos
o valor venal reladve 30 seguinte imawe]:

[movel: 82477 Inscricio Cadastral: 138 203014 0000.124106

Ewrdersce: FUA IGUACT Complementa:

Andar: Aptec Edificio; Fragio Ideal: 10000

Loteamento: ESTANCIA BAINEARTA DE ITANHAEM

Quadra; 203 Lote: 014 Zona: Zooa 2 Femmovia ate Fodovia Inser. Awni: 203 014
Proprietario: HABI AR COOPERATIVA HABITACIONAL

C ompromissario:

Area do Terreno: 420.0000

Ares Edificada: 0.0000

Valor Venal Territerial: 1241081 (Doze madl gaatrocandos & dez reais o olfents e om
CENIAVOS)

Valor Venal Predial: 0,00 )

Vabor Vemal de Imowel: 12.410.81 (Doze mil quirocentos & dez reais e pifent e um
CELiATOS)

ITANHAEM, 10 de Naio de 2025
A VAIIDADE DESTA CERTIDAQ APLICA-SE AQ EXERCICIO CORRENTE

A veracidade desta certiddo esfa condicionada verificacao de sua copia cripinal ma
Internet. no endereco hitps servicosonting graspp com pmianbaem

JETETT- 2862025
202 5-05-20T 10 40:08.037
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Av. 6 = 113512 - IcEnhadm, 27 42 malcs do 2010,

Bracade = E aEta avarbagio oS Lermos A e =
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Divida: R$ 136.626,92 [inclusiv
inftveis). Depositdria: HABILAR
n®, 536.3%0 - 18/0D6/2024)
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CERTIDAO DE VALOR VENAL
N® 100200 | 2025
EXERCICIO: 2025

Cemificamos; a pedido da parte interessada, gue revendo 05 asseniamentos COOSIAGARGS
ovalor venal relagva a0 segaints imavel:

hmovel: 84478 Inscricio Cadastral: 138 203 00 5:0000 124107

Emdersqo; BEUA IEIJ.—‘H_IT: Complementa:

Andar: Apte; Edificio: Fragio Ideal: 1.0000

Loteamento: ESTANCIA BAINFARTA TE [TANHAEM

Cmadra: 205 Lote: 015 Zona: Zona 1 Femowia ate Bodowia Imser. Ani; 205 015
Proprietario: HABT AR COOPERATIVA HABITACIONAL

C Ompromissario;

Area do Terreno: 420.0000

Area Edificada: 0000

Valor Vemal Territorial: 12 410,81 (Toze mil goamoecemes = dez rexls 2 ofenm eum
CEmtEyas)

Walor Vemal Predial: 000 ()

Valor Vemal do ITmével: 12 450,81 (Doze mil quatrocentes & dez reais & oifent & um
Cantmnos)

ITANHAFM 20 de Maio de 2025
A VAIIDADE DESTA CERTIDAQ APLICA-SE A0 EXERCICIO CORRENTE

A veracidade desta certiddo esia condiciorada verificacao de sua copia original oa
Internet. no endereco higps: servicosenline oaspp corn pmitanbasm

LETELT-20030 2025
225-D5-F0TI0 41209673
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REGISTRO DE IMOVEIS DE ITANHAEM
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I IMraL W l'-. a8 ' i - —
13,513 ] | ESTANCIA, BALMEARIA DE (TAMHAEM | - 4
St N W Cia el e ————— e
———— ———— oy
o 16w g0 mis Iguogu J
[ IWMOVEL: O fote do terreng, sch one U6 de quedra 203 | da ESTAMCIY UALREATA OF 5
|T.|l.."'-]||.ﬁ.El'l'L 15 I'.'.'a.ﬂ.i!lpiﬂ dit lashedm, madinda 1300 melret de frenls par i {181 !
par 3500 mefros da frends ocs funces, da oawmbes o lodss, Mends oo Danced
mesma medida da frants, encerrcrde o deen de dHL00 med, cosdrestende pals i cuaiie de
guem da Eue alhe pera o imdeed, com o loke 15 . do lodo esquerds oo b T e
i nes fundes cam paria da lehe 12,.-
Eﬁﬂ'ﬁ-ﬁ’{\hh_: COMPARNEIA MELHORAMENTOS DE ITAHHAEM SiC LTDA m ede
E8a Padu-5P, & Roa Eilades Baidoe, o 1,055, intcsie no TOC b ne &L400 0000001 24
”rIJL'I'J ﬁQU"H”'l":" Transcrila sab ne® FE81 a 25947, 11 Cire. &8 Sani Lokapman
ragatrada sab Ao 2 ne Maolriculo ne 7100390, nos I'-H'IT'I:I.I' %ﬂ}fﬁ
ltanhobm, 27 dge setesbro de 1.
O Esorevante Aubarizada "
.l - Teanhads, 11 ds outubro do
Hos tTermis &6 £, Mandedo oxpe agda e Exncigid
Flscal mowlda pela PREFE 1 =
29601, 2005 53] FIE=Z],; Bxp iifcs
da Direlto da 1% Vara m € f.-l:' i e da
Comarca &a Itanhazsa=57, b g
depéaito e avaliagdo, 1 S ; i -
(As costas sasds ] =
0 Escrevente Au i X i
v, 2 - 1 %
Prooede—sa &y ave _%in da’ EBEscriouea e Yais
Compra, da 11:31 izl do Registra o 1P L i
Titulos e l -:I-i j"l:i‘:_tn.:l Turidica « Rnaxo o= [ i d
]tunl‘.ﬂ.&m— "1' .rfIE R p:‘tg? Cragtia53, para ficar oons
.m.thn-l ta :rl..a FPeefoalcura Moo
[ £33 -a, ‘m sob m®. 13B8.203.01&.0004 '.:J;.:ﬁ
n i brmrﬁ'u. & {;u. dnst: hnalitica - Bemrolol in D090,
AT “““%?;z
R -va .
e ; 20 "-l.i.:l da 30040,
Hosz dd Escritura referida o Av.2, & propripbdris wondais
(RETe COOPERATIVA HARITACIONAL INTEREUL, com =eds &0 1=] bk
8F, W Tua ds Consolagho, n®. 2231, 16 endar, conjunto T
inzceita po CHRY #eb n®. 0d4,.377.47370001-63; pelo poeg i -
L.000,040. [A CHD de IHIS & a Certidic de Quitaglfa d ribrkoa
Fadarais nido foram apredsntadas, n tarmos da declaraghic conscant
do titula, felta pals alianancaed.
O Escrevante hutorizado o .
Av.4 — 113513 - Itanhaém, 17 de jenwics de 20108,
Proceda—-5a a esta avecrbaclo nos ternos da Jiden de Thdls
cadastrada mna Central de Indisponibilldsds  an 11 A
18217898k, Proteoole 0%, I01901.1015.D0GEESEE-IA-24D0, ¥ | T
:I_'ll.:'L:-l]ﬁI]E-E-El}iﬁ-E-:I‘T'I:II'.-{",-.. pela 29%. ‘Wara do Trabalhoe da Oo B
Paulo-5P, para Ficar <dn 3I.d||"||||| gqua fol dacretada a dAndispanibilidadé
Hom  BEmE A T TRABI LER] )
L ATT AT 300K [Protocola it 1 A EEEE] .
o Bsarevents Avgorizado s e
Aw.5 — 113513 - Tearhsds, 02 4 h da 2019,
Frocede—aa a esta averbagic mos Cermas da Ordem de Indisponltalid
codestrade ma Bentnel de Indds e AR R D

BCLICITADD POR VIF LTOA - CFRTNRL = AT 340" DATA DRIISONAC {HEEY - VALDR 532,35
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n® 43T A7 00006 L 19/03/2019) .

Escraventa AUt Sal:

Plgitals 1&09153T4MRTs

By B = 113513 - Ttashads, 27 do maioc ds 2008,

Proceds -me F nata avarbacia b B=] tarmos da Ordem d
Imdiaponibllidada, cadastrada na Central de Endisponibilidaecds em @
de malks de FO1% S5 1&8:35:049h, Frotooolo n®, 201905 2216, 0081F%77=1h
690, Processs n. DOOFIQESOZOLOBRE0564, pelo 47 COflcio Civel @ Sa
Barpards Ao Campo-8P, para flcar constando & indisponibilicade &
bens die HABTLAR COCFERARTIVA HABITACIOMAL [(CHED, 04 377.47370001-63)
[Procecalo m® 474,808 - 23 do madioc de 20L%).
0 Escrevanta Autorizado
12051 5314000000 00443601 5L,

Poigital

|
Av.T7 — 113513 - Itanhaém, 04 de junho da 2018. 3

Fraocede-as A 5] arerbadcin fale]-] (45 - o
Indi=sponibilidade, cadastirads na Central de en [
de margo de 2019 &a 14:55:20h, Protocalo y TIZL0
Ii-430, Processo n”. 00S£300%120085%15006 -1' : rabalho o
Itanhaém=5¢, paca [icar mn:tundu A preri b eh baps g

HAATLAR OO FERATIVA
(Frotooole n®™ 474,899

"do Processc i
ML 2B 000001, 0
GOMCALYVES, CFF 1

Wom  Dermes d8 Carhididg o
Exmcuidn Civil, BHumero <
gual FMiguram oo Exa
A9, ZLE. 10=-06 & o0
CHET. 4. 3TT. 4739001753,
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Comarca e Bio B —EF,
EranspitTlda

i b I.lE
.z"} novesbro de 2020, el
"”%’f‘
2701072019, valor da Divids

CCOPERRTIVA HENT TRACLOHA)
gratoits LProooosls 0

BS 128, 548k ILJ-'EI
Banet iciAric

469,411 = ZE&S]
0 Escravante Al :
12021 53J40000 00 1T AT D20V,

A¥.9 = 113513 - Ttanhadém, 08 do junho de 2081,

PrOCEbR-a8 ] mata avarbagic na= EErmed i eelsim da
Indisponikilldade, cadastrada na Cantral de Indisgonibilidade am
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Processo n, 00SE79318Z020082€60100, pelo 33° Ooficio Civel = Cenptgal =
a0 Paunlo-8F, para ficar constands gua fel  decratada &
indispenibilidada doa  bens de BABILAR COOPERATIVA IABITACTOMAL
(ABILAK) , inscrita no CHPI sob nf P I | 0 1l=63, (PEatocols m®
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2 Esocravanto Jutorizada
120915374 00000002 3070

HBala Digital

AV_LO = 113513 - Itanhads, J4 de oaio de 032,
Hos tarmns 43 Certidac de Pephorfa, extcaida dog aubtods do Proceaso
da Exgongds CLivil, HNimers &8 Oeden: 000730-70Z01%0269564, oo
qual figurs comds EXedquantes: HARCELO VITOR CRESPO VEGAR, CRE ¢

SOLCTADD FOR! ViP LTOMA - TPFRTCHP ™ AT 340-™ DATA E0SIS 120050 = VALDR:
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=111 do ¥ors  Ceahtral o
e i Betada de Sao Pasilo,
em meio alstrénics no 83t

h‘-;._ -.pfuce-:ln & averbagid s penhore

f————fn]a Digital
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L -
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CERTIDAOQ DE VALOR VENAL
N® 200285 / 2025
EXERCICIO- 2025

Certificamos, a pedido da parte intsressada, que revendo 05 assemtamentos Constatamos
o valor venal reladve &0 sepainte imoel:

Imovel: $2479 Inscricao Cadastral: 138 203 016.0000.124108

Endereco: BUA TGU. -‘LIZ." iComplementa:

Andar: Apte: Edificio: Fracie Ideal: 1.0000

Loteamento: ESTANCIA BAINEARTA DE [TANHAEM

Quadra: 205 Lote: 01§ Zona: Zona 2 Ferrovia ate Eodovia Inscr. Ani: 203 015
Proprietario: HABILAR COOPERATIVA HABITACIONAL

C ompromissario:

Area do Terreno: 420.0000

Area Edificada: 0.0000

Valor Venal Terriforial: 12 41081 (Dioze nul quatroremios & dez raais @ oitanta e um
CELIVDS}

Valor Venal Predial: 0,00 ()

Valor Venal do Imowel: 12 410 81 (Doze mil quatrocentes e dez reais 2 oitent & um
CENIWOS)

ITANHAENL 20 de Maio de 2025
14T MADE DESTA CERTIDAD APIIC4-SE AQ EXERCICIO CORRENTE

A veracidads desta certiddo esta condicionada verificacio de sus copia ofipmnal na
Internet, no endereo Migps: servicosonline graspn com'prinhaem

EETEHH-2{2857025
2025-05-20T10:38:49.71
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CERTIDAO DE VALOR VENAL
N 10020s [/ 202s

EXERCICIO:- 2025

Cemificamos, a pedido da parte interessada. que revendo 05 asseniamentos Constatamas
o valor venal rzlagvo a0 seguinfe imavel:

Imovel: 155199 Imscricae Cadastral: 138.203.010.0000 141654
Endereco: RUA IGUACT Complemento: PARTE A (PC. 5140/2000)
Andar: Apte: Edificio: Fracio Ideal: 10000

Loteamento: ESTANCIA BAINEARTA DE TTANHAEM

Quadra: 203 Lote: 0f1 a 022- Toma: Zona 2 Farovia ste Bodovia Toscr. Ane.; 203
(11 a 022-BT

Proprietario: HABIL AP, COOPERATIVA HABITACIONAL
Compromissario:

Area do Terreno: 3065 2400

Area Edificada: 0.0000

Valor Venal Territorial: 130.023 24 {Cente e trinta mil vinte e tres reais & vinte @
CaatnD Cembrns)

Vabor Venal Predial: 000

Valor Venal do Imcovel- 130.023.24 (Cenfo & mnim ool vints & 783 123is e vime &
(AT Ceniavns)

ITANHAFAL 20 de Maio de 2025
AVALIDADE DESTA CERTIDAQ APLICA-SE AQ EXERCICIO CORRENTE

A veracidade desta certiddo esta condicionada verificagan de sua copia oginal na
Internet, no enderego SPTViCosoniin Boases DDl
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CERTIDAO DE VALOR VENAL
N® 100308 / 2025

EXERCICIO- 2025

Certificamps, a pedido da parte inferessada, que revendo o5 assenfamentos constatamos
o vlor venal rzlagve 20 seguinfe imovel:

Imovel: 155200 Imscrigao Cadastral: 138.203.011.0000 141655
Epderego: BUA GOLAS Complemento: PARTE B (PC. 314072008
Andar: Apte: Edificio: Fracae Ideal: 1.0000

Loteamento: ESTANCIA BALNEARTA DE ITANHAEM

Cuadra: 203 Lote: 011 a 021- Zama: Zona 2 Famovia ate Rodovia Inscr, Ant.: 203
01l a 022-BT

Proprietario: HABILAR COOPERATIVA HABITACIONAL
Compromissario:

Area do Terreno: 1000.0000

Area Edificada: 00004

Valor Vemal Territorial: 1€ 255 52 (Tepenove mil durentos & sesienfa o Cmoo Teals @
cinguenty & dois centaves)

Valor Venal Predial: 0000

Valor Vemal do Imovel: 18265, 52 (Dezenove mil duzenios & ses5ema & QOO0 TRALS &
cingoenia e dois cemaves)

ITANHAFENL 20 de Maio de 2025
A VAIIMADE DESTA CERTIDAG APLICA-SE A0 EXERCICIO CORRENTE

A veraridade desta certiddo esta condicionada verifs
Intermet. no endereco b icorsomi

cacao de sua copia oripinal na

T
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CERTIDAO DE VALOR VENAL
NT 20307 [ 2025

EXERCICIO- 2025

Certificamos, a pedido da parte interessada, que revendo 03 assenfamentos CORSEATATROS
o valor venal relagve 20 seguinie imaovel

Imovel: 155201 Imscricie Cadastral: 138203 011.0000.141656
Emdersqo; BUA CEARAT Complemenie: PARTE C (PO 314072008
Andar- Apte: Edificio: Fracio Ideal: 1 0000

Loteamento: ESTANCIA BAINEARTA DE TTANHAEM

Cmadra: 203 Lote: G011 a 023- Zoma: fona 2 Ferrowia ze Rodovia Inser, Amr: 203
011 a 022-PT

Proprietario: HABILAR COOPERATIVA HABITACIONAL
C ompromissario:

Area do Terreno: 10000000

Area Edificada: 0.0000

Valor Vemal Territorial: 2183757 (Vimte = mn mil aitocerdas @ frint & sefe reals
CInguenia & seie CEmaves)

Valor Vemal Predial; 000 ()

Valor Vemal do Imovel: 21 83757 (Vinte e um mil pétarenins & rnk e sefe reais @
ringienta & sefe cenfaves)

ITANHAEM, 20 de haio de 2025
AITDADE DESTA CERTIDAQ APLICA-SE AQ EXERCICIO CORRENTE

A veracidade desta ceriddo est2 condicionada verificacao de sua copia criginal na

Interoet, no endereco hitps. servicosontine soaspn oo pmianbaem
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