PARECER TECNICO
MATRICULA 18.831




1 - Consideragdes Iniciais

Este estudo foi realizado com base nas andlises documentais e fisicas do imdvel, bem como
informagbes comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificagdo do bem no

mercado imobiliario.

2 — Estudo do Imovel

Dados do Registro Cartorial: Matricula n2 18.831 — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o

imdvel em questdo possui 65,80 m? de area util.

Descricao do Bem: Unidade condominial designada apartamento n2 04 tipo duplex contendo
65,80 m? de area util, localizado no 12 andar ou 22 pavimento do “Condominio Edificio Dendé”
contendo o direito ao uso a 01 (uma) vaga de garagem, localizada no estacionamento do
mesmo condominio. Com entrada principal pela Rua Andorinha do Mar, n? 395 - Praia Grande,
Ubatuba - SP.

3 — Caracteristicas ao redor

O entorno é dotado de uma rede completa de servicos que garante autonomia aos residentes e
turistas, reduzindo a necessidade de grandes deslocamentos. Destacam-se o Comércio Vicinal,
proximidade de supermercados, padarias gourmet, farmacias e postos de combustivel e polo
gastronOmico onde a regido é amplamente servida por restaurantes de alta gastronomia e

quiosques estruturados, que operam durante todo o ano, garantindo vitalidade econdémica

local.




4 - Fotos do imovel
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5 — Documentos do bem

OFICIAL DE REGISTRO DL IMOVEIS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA

JURIDICA DA COMARCA DE UBATUBA - SAQ PAULO

B Doma Markn Alves, 318 - Centro - | 1680-000 - Tel: (0XX12) 3832-32606 - Fax.o (XX 12) 3832-3216

Certidao

COMARCA DE UBATUBA
ESTADO DE 8RO PAULD

LIVAO N 2 REGISTRO GERAL

CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

ALOYSIO C. DA CUNHA CANTO
OFICIAL

warricuia N- [ 38,831 | | paTa: 02 do agosto ds 1984, |cPFICHA N- 1 D[’
IGENTIFICAGAC DO IMOVEL * _'|
Unidads eondominial designads spartemento nf 04 Tipo Duplex, looalisade
mo 1% andar ou 2¢ pavimento do "Riificio DamdS", situo & rus "EY, nt -
391, Cidede Begina-Gleba Cy bairro da Praia Grands, oom & gres itil de/
65,60 ms2., drea comum de 48,48558 me2., grea total de 114,28558 me2, e
© ooefioisnte de mroporvicnalidede de 0,050051%, confrentandc pels fren
um:mﬁmﬁmniMiumumﬂmwniﬁﬁmml-
4 esquerda com o apartamento mf 03 tipe duplex; o nos AMAcs oom firen =
de insolagdo, cabendo & dito speriamento uma vage pars & guarda do um -
Mnlmmmmutadmm,amuﬁumuw
mento, FROPRIEMAIA: Construtore e Incorporadors T¥emica Ltds., eom sé-
de & rua Senta Branca, n® 67 ~ conj. 24; em Sio Pwude, Capital, insepi-
ta no C.0.Cs 80b 0 51.589.877,/00001-09, TTIULO ANTERIOR: havido em -

B, 1~18,831 ~ Tbatuba, 02 de agosto de 1584, Que de conformidede com o —
instrumento partieclar de compra o venda, mituo e hipoteca (contrato me
3:310,357~74 - PSS), datedo de 20/06/1984, celetrado em Sic Paulo, Capi
tal, na Caixa Bcondmica do Bstado de Sdo Paulo B.h., & mroprietiria sei
ma qualificeda, devidamente represantada, tramsmitin o imgvel objeto =
dests matrdoula aos adquirentes ROERRTO DE SOUZA AUOUSFO e pua malher —
mzw_mg@, bragileiros, casados ach o regime 48 COME——
mhio peroial d¢ bens apos a Lei 6515/77, ele gerente comerainl, elam do/
lax, RS, n8. 9.104,908-5P e 16,931,153/9F respectivementc o CIC, n? o
917.864,108-00, residentes s domicilindos am Sjo Pwulo; Capital, a rua/
5 Ge Julho, n® 247 - Ipirangs, pelo valor de G§ 46.786.951,97: Ubse Art.
#4 do Toc. lei Estaduml n® 203/78, O imposto adbre tramamissioe de bens/

\munmmmm,mmm 3 ospenta -
P nd 009, O Escrevente hutorizsdo: %@; z (Antonio/
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isdveis, no valor do OF 304,112,68 foi pago em 13/07/1984, jmto a Cole

Gerson o Nesowzata

Escrevonts Substing .
UBATURA - Fstado de Suo Péile .
———

(Matricula)




6 — Precificagao

Para a presente avaliacdo, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
técnica amplamente reconhecida e utilizada em avaliagdes imobilidrias. O objetivo deste
método ¢é identificar o valor de mercado do bem avaliado por meio da andlise do
comportamento do mercado imobilidario, considerando as oscilagdes, tendéncias e valores
praticados em transa¢des de imdveis com caracteristicas semelhantes ao objeto da presente

andlise, situados em uma mesma faixa de mercado.

A metodologia consiste na identificacdo e selecdo de propriedades comparaveis, cujos dados
sdo coletados a partir de pesquisas em imobilidrias, portais especializados e outras fontes
confidveis do mercado imobilidrio. A partir dessas informagdes, sdo analisados os precos
praticados em negociacbes recentes, observando-se varidveis como localizacdo, padrao

construtivo, estado de conservagao, metragem, tipologia e infraestrutura do entorno.

Com base nesses elementos, sdo elaborados parametros médios que permitem a determinacao
do valor unitario de mercado, devidamente ajustado conforme as particularidades do imédvel
avaliando. Tais ajustes tém por finalidade refletir, de forma técnica e precisa, as condicdes
especificas do bem frente as propriedades comparativas, assegurando que o resultado final

represente o valor mais provavel de negociacao em condi¢cdes normais de mercado.

Dessa forma, a presente avaliacdo busca refletir com fidedignidade o valor de mercado do

apartamento analisado, considerando o cendrio imobilidrio atual e os principios técnicos

definidos pelas normas da ABNT NBR 14.653, que regem as avalia¢des de bens.




6.1 - Dados de Mercado

Amostra de Mercado Link Valor de m2

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2- Rs7 887 10
. V4
722796343/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-pr R$7 910,45
. V4

aia-grande-bairros-ubatuba-com-garagem-62m2-venda-RS5000

00-id-2777145046/

https://www.ifrimoveis.com.br/imovel/apartamento/venda/uba R$8 064,52
tuba/sp/praia-grande/AP0597 IFRE?utm_source=

ANALISE IMOBILIARIA

Média do Valor de m? do mercado: R$7.952,00

Valor do apartamento = RS 523.304,00

loayic



https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-praia-grande-ubatuba-sp-62m2-id-2722796343/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-praia-grande-ubatuba-sp-62m2-id-2722796343/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-churrasqueira-praia-grande-ubatuba-sp-62m2-id-2722796343/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-praia-grande-bairros-ubatuba-com-garagem-62m2-venda-RS500000-id-2777145046/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-praia-grande-bairros-ubatuba-com-garagem-62m2-venda-RS500000-id-2777145046/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-praia-grande-bairros-ubatuba-com-garagem-62m2-venda-RS500000-id-2777145046/
https://www.ifrimoveis.com.br/imovel/apartamento/venda/ubatuba/sp/praia-grande/AP0597_IFRE?utm_source=
https://www.ifrimoveis.com.br/imovel/apartamento/venda/ubatuba/sp/praia-grande/AP0597_IFRE?utm_source=

7 - Valor Final

Diante do exposto, considerando a andlise técnica desta corretora para fins comerciais,
esclareco que, a partir da andlise comparativa realizada, foi atribuido ao apartamento o valor

de R$523.304,00 (quinhentos e vinte e trés mil trezentos e quatro reais).

08 de Maio de 2026.

Y/ ALY

DN L a2 " Ol e
Gabrijella Cecilia Hidalgo D’ Urso/Guimarées Silva
CRECISP: 238525




	PARECER TÉCNICO​MATRÍCULA 18.831 
	 


