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SICOOB UNIMAIS MANTIQUEIRA COOPERATIVA DE CREDITO
SICOOB UNIMAIS PA 13 - SAO JOSE DOS CAMPOS

A/C: Sicoob Unimais PA 13 - Sdo José dos Campos

Taubaté/SP

Parecer Técnico de Avaliacao Mercadologica

Proprietario | Kleber José Razera
do Imovel: Endereco: Rua Congo, 740 - Apto 53
Jardim Bonfiglioli - Jundiai/SP
Dados do Imoével Urbano
Imével: Classificacao: URBANO
Tipo: Casa
Uso do Imovel: Residencial
Endereco: Rua Prudéncio Baeta, 175 - Lote 21 - Quadra 9
Pontal de Santa Marina - Caraguatatuba/SP
Dados do André Coutinho Fernandes - CRECI n° 128368 - CNAI n° 14291
Avaliador: Rua Dr. Hugo Pereira de Abreu, 1650 - Vila Freitas - Descalvado/SP
Tel.: 19-3583-6094 / 19-9-9161-3374 - E-mail: andre@avali.com.br
Dados da AVALI - Avaliagdes Imobiliarias - CNPJ 22.573.674/0001-18 - CRECI n° 034231-J
Empresa: Rua Cel. Arthur Whitacker, 382 - Sala 24 - Centro - Descalvado/SP
Tel.: (19) 3583-1896 - E-mail: contato@avali.com.br

Prezados Senhores:

Vimos por intermédio deste trabalho, com base na resolucao COFECI n° 1066/2007 e Ato Normativo COFECI
n° 001/2008, apresentar a V.Ss., o resultado da Avaliacdo Mercadolégica para venda do imével em referéncia.

O presente Parecer Técnico foi elaborado com as informagdes disponiveis no momento da vistoria e em
nossa pesquisa de transacdes e ofertas no mercado imobiliario da regido, sendo que, seu contelido sera valido
somente por um periodo limitado de tempo merecendo revisdes periddicas, motivadas pelo estado de conservacao
do imovel e condicionantes do préprio mercado.

Como de praxe, todos os direitos de reproducao e divulgacao deste parecer técnico, sao de propriedade
do corretor avaliador.

Atenciosamente,
‘ 7 7
André Coutinho Fernandes Avali - Avaliacbes Imobiliarias
Perito Avaliador André Coutinho Fernandes ME
CRECI n°128368 - CNAI n°14291 CRECI n° 034231-J - CNPJ - 22.573.674/0001-18

Este documento foi gerado pelo Sistema Online de Avaliacdes Imobiliarias
www.avali.com.br



P e
)

NNN\LI

1. Objetivo

Esta avaliacao foi solicitada pela Sicoob Unimais Mantiqueira Cooperativa de Crédito - para determinacao
de valores de mercado para o referido imével, para fins de garantia em operagdo de concessao de crédito.

2. Descricao do Imovel

Trata-se de um imdvel situado na Zona Urbana, no municipio de Caraguatatuba/SP, na Rua Prudéncio
Baeta, 175, no Pontal de Santa Marina, com 10,69 metros de frente, 30,00 metros de frente a fundo, area
total de 499,01 metros quadrados e area total construida de 206,08 metros quadrados. O referido imdvel
possui seu acesso por via pavimentada e boa localizacdo, préximo ao" Ostra & Ourico”, "Planeta Azul Piscinas”
e "Terrazza Lounge Bar". Trata-se de uma casa de esquina, que atualmente esta em reforma, composta por
sala de TV, lavabo, trés suites todas com closet, dispensa, cozinha e uma vaga de garagem coberta. Aos fundos

o imovel ainda conta com uma piscina, sauna, area gourmet servida por um banheiro, canil e gatil.

* Importante salientar que trata-se de imdvel em reforma, sem condicdes imediatas de ser habitado, fator
que diminui muito a liquidez do bem. Imdveis finalizados e/ou terrenos limpos tem maior apelo comercial em
relacao a imoveis em reforma ou fase intermediaria de construcao.

Coordenadas: Latitude: -23.664203. Longitude: -45.437579.

Caracteristicas do Imovel

Tipo Implantacéao: Isolado | Padrdao de Acabamento: | Minimo

Estado de Conservagdo: | Bom

3. Documentacao

Este trabalho utiliza como diretrizes as informagdes constantes da matricula N° 28.970, expedida pelo 1°
Cartorio Oficial de Registro de Imdveis de Caraguatatuba - SP.

Considera-se para efeito de Avaliacdo Mercadologica que o imovel nao apresenta qualquer titulo alienado
e nao consta qualquer registro de 6nus ou decorréncia de acao de responsabilidade do mesmo.

4. Analise Mercadolégica

Através de pesquisa mercadologica de terreno realizada na regido do imovel, cujas ofertas coletadas
obedeceram criteriosamente as condicdes de mesmo lugar socioeconémico, atualidade e semelhanca ao

imovel em avaliacao, obtivemos o valor médio de R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais) para o imovel.

Este documento foi gerado pelo Sistema Online de Avaliaces Imobiliarias
www.avali.com.br
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5. Valor de Mercado do Imovel

A metodologia aplicada para obtencao do valor de mercado do imével foi o Método Comparativo Direto,
com analise criteriosa e ponderada, adequando a realidade dentro da conjuntura atual, sendo observada de

forma prioritaria a lei da oferta e procura.

Valor do Imoével

R$ 500.000,00

Ressalvamos que todas as areas que empregamos na expressao anterior foram obtidas na documentacao que
nos foi fornecida. Depois de realizadas as devidas analises com os precos efetivamente praticados e transacoes
realizadas no mercado imobiliario da regido, somos da opinido que o valor de mercado do imoével para venda
a vista, resultante da avaliacdo mercadolodgica realizada, cuja data de referéncia é maio/2022, equivale a:

R$ 500.000,00 (quinhentos mil reais).

6. Encerramento

Dentro dos critérios estabelecidos na resolucao COFECI (Conselho Federal de Corretores de Iméveis) n*
1066/2007 e Ato Normativo COFECI n® 001/2008, somos do entendimento que os valores descritos no item
anterior, representam o resultado de nossa avaliacdo Mercadologica, a qual fundamenta-se de idéntica forma,
em nossa experiéncia profissional, resultante de constante atuacao no mercado imobiliario regional.

Taubaté, 5 de maio de 2022
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André Coutinho Fernandes Avali - Avaliacbes Imobiliarias
Perito Avaliador André Coutinho Fernandes ME
CRECI n°128368 - CNAI n° 14291 CRECI n° 034231-J - CNPJ - 22.573.674/0001-18
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Matricula

EGISTRO DE IMOVEIS - CARAGUATATUBA

REGISTRO GERAL
LIVRS-H- e‘% ANO 1985

" 3 DATA
ATRICULA N° 28.970 PICHA N9 T 10/abril/1985

IMOVEL- Um lote de terreno sob n¢ 2l(vinte e um) da guadra 09(nove) do lo
teamentc denominado PONTAL DE SANTAMARINA situado no Bairro das Palmei -
ras,no Km 05 da Rodovia Estadual-Caraguatatuba d S3e Sebastido,Fazenda -
S3o Sebastido,perimetro urbano desta cidade e comarca e comarca de Cara-
guatatuba com as seguintes medidas e confrontagOes:mede 10,69m(dez me -
tros e sessenta e nove centimetros) de frente a Rua Hum;19,02m(dezenove-
metros e dois centimetros) de um lado onde confina com a Rua Dezoito;-
17,55m(dezessete metros e cinquenta e cinco centimetros)em curva,na con-
fluencia das Ruas Hum e Dezoito;30,00m(trinta metros) do lado esquerdo -
de quem do terreno olha para a rua,confrontando com o lote niamero 20 e -
12,00m(doze metros) nos fundos confrontando com o lote n? 22 encerrando a
area de 499,01m2. (quatrocentos e noventa e nove metros e um centimetros-
quadrados) .CONDIGOES DO LOTEAMENTO:As constantes do titulo.MATRICULA R.1
/14570.-IDENTIFICAGEO n9 09.745.021

PROPRIETARIO: EMPREENDIMENTOS IMOBILTARIOS SERRAMAR LTDA com sede nesta -
cidade e comarca de Caraguatatuba,Estado de S3do Paulo,Fazenda S3ao Sebas-
tido,Km 05 da SP-055 da Rodovia Estadual Caraguatatuba-Sdo Sebastiao, -
inscrita no CGC/MF sob n? 49.994.767/0001-72 com seu contrato social re-
gistrado na JUCESP sob n? 35.200.168.982 em 24 de novembro de 1978.Cara-
guatatuba,10 de abril de 1985.A oficial maior, , s A0

R.1-Conforme Escritura de Venda e Compra lavrada no Primeiro Cartdrio de
Notas desta comarca em 07 de margo de 1985 livro 102,fls.22/24 foi pela-
proprietdria vendido & dona MARIA DE LURDES ROSSI ALVARES MANTOVANI, bra-
sileira,professora,portadora da CIRG n? 5.290.380-SSP/SP,casada pelo re-
gime da comunhdo de bens anteriormente & Lei 6515/77 com MARIO MANTOVANI
(brasileiro,projetista,portador do RG n? 5.615.976-SSP/SP)portadores em
comum do CIC n? 194.356.578/34,residente e domiciliada em 330 Paulo-Capi
tal,d@ Rua Jodo Mendes Junior,n?® 227,Francisco Morato pelo prego de cr$ -
1.208.548 (hum milhdo duzentos e oito mil guinhentos e quarenta e oito -
cruzeiros) o imdvel objeto da presente matricula.Caraguatatuba,l0 de -
abril de 1985.A oficial maior,/2L1L£3

R.2- Conforme Escritura de Venda e Compra lavrada no Primeiro Cartdrio
de notas desta comarca em 06 de margo de 1992 livro 219,£f1s.130/131 foi
pelos proprietdrios vendido @ RUBENS JOSE BRAZ,brasileiro,eletricista,-
portador da CIRG n® 3.368.853-SSP/SP e do CIC n? 492.444.778/15,casado-

continua no verso....
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pelo regime da comunhdo de bens anteriormente a vigéncia da Lei 6515/77 com
dona MARIA APARECIDA DE PAULA BRAZ,brasileira,professora,portadora da CIRG-
n? 6.419.567-SSP/SP e do CIC n% 040.153.228/03,domiciliados e residentes em
Santa Isabel,neste Estado,d Avenida Coronel Bertoldo)n9 28
cr$ 2.000.000,00(dois milhGes de cruzeiros) o im@
tricula.Caraguatatuba, 24 de margo de 1992.A oficyig

o prego de -

to da presente ma-

R.3/28.970 - Prenotaciio n° 192.445, de 18/07/2019.

Pela escritura publica (L.894 - p.173), de 08 de julho de 2019, do 3° Tabelifio de Notas de
Campinas/SP, os proprietirios RUBENS JOSE BRAZ, do comércio, RG n° 3.368.853-SSP/SP, CPF
n°® 492.444.778-15, ¢ sua mulher MARIA APARECIDA DE PAULA BRAZ supervisora de
ensino, RG n°® 6.419.567-SSP/SP, CPF n° 040.158.228-03, casados pelo regime da Comunhdo
universal de bens, antes da vigéncia da Lei n° 6.515/77, brasileiros, residentes e domiciliados na
Avenida Minas Gerais, n° 68, Jardim Primavera, Caraguatatuba/SP, VENDERAM o IMOVEL a
EBENEZER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - ME, inscrita no CNPJ n°
17.425.014/0001-50, comsede na RuaJosé Miranda de Fari, n° 17, Poiares, Caraguatatuba/SP, pelo
prego de R$ 149.000,00. O valor venaldo IMOVEL no exercicio de 2019 é de RS I49.‘I06‘77.

Caraguatatuba, 25 de julho de 2019, —/" J
iaba Gadelha dos Santos QCMWM recht

utorizada Registrador Substituto

Prenotaciio n® 192.446, de 18/07/2019.

Preserffura publica de confissdo de divida com pacto adjeto de constituigio de propriedade
fiducidria (L.894 - p.177), de 08 de julho de 2019, do 3° Tabeliio de Notas de Campinas/SP, a
proprietiria EBENEZER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA - ME, j qualificada,
TRANSFERIU por ALIENACAO FIDUCIARIA a propriedade do IMOVEL a KLEBER JOSE
RAZERA, brasileiro, solteiro, maior, empresério, RG n° 28.024.961-SSP/SP, CPF n° 120.557.318-
66, residente e domiciliado na Rua Congo, n° 740, apto 53, Jardim Bonfiglioli, Jundiai/SP, para
garantia do pagamento de R$ 250.100,00 a titulo de empréstimo, sendo o mutuo atualizado em
1,00% ao més, perfazendo o total da divida corrigida no valor de RS 277.041,42, que serdo pagos da
seguinte forma: 11 notas promissorias, no valor de R$ 7.000,00 cada uma, sendo a primeira com
vencimento para o dia 08/08/2019 e as demais em igual dia dos meses subsequentes, e 1 nota
promisséria no valor de R$ 200.041,42, com vencimento para 08/07/2020, totalizando 12 notas
promissérias. Para efeito do disposto no inciso VI, art. 24, da Lein® 9.514/97, foiatribuido a0 imovel
o valor de RS 408.800,00, corrigido na forma estabelecida no titulo.

Caraguatatuba, 25 de julho de 2019. ',\
Mg L/
iaba Gadelha dos Santos Ge Mentz Albrecht

nte Autorizada Registrador Subjstituto
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REGISTRO DE IMOVEIS DE CARAGUATATUBA
ESTADO DE SAO PAULO
e . CNS N° 12059-2 é i
matricula ficha
( 28‘9707 [- ik j, 7 dezembro . 2020.

—
AV.5/28.970 - Prenotagiio n°® 201.601, de 11/11/2020.

A vista da escritura publica de dagio em pagamento (L.930 - p.393), de 30 de outubro de 2020, do 3°
Tabeliio de Notas de Campinas/SP emitido pelo credor KLEBER JOSE RAZERA, brasikiro,
solteiro, maior, empresdrio, RG n° 28.024.961-SSP/SP, CPF n° 120.557.318-66, residente e
domiciliado na Rua Congo, n°® 740, apto 53, Jardim Bonfiglioli, Jundia#/SP; verifica-se que o referido
credor deu quitagdo da divida a que se refere o R.4/28.970, pelo que, na forma do art. 25 da Lei Federal
9.514/1997, procede-se 50 CANCELAMENTO da ALIENACAO FIDUCIARIA registrada sob o
R.4128970 RETORNANDO a PROPRIEDADE plena do IMOVEL para EBENEZER
EMPREENDIMENTOS 1M OBILIARIOS LTDA - ME, inscrita no CNPJ n° 17.425.014/0001-50,
NIRE n° 35227199366, comsede na RuaJosé Miranda de Faria, n° 17, Poiares, Caraguatatuba/SP.

C ba, 17 de d bro de 2020.

\a%,mm gl

revente Autorizada

Selo digital. 1205923310201601RCAXH6202

R.6/28.970 - Prenotagdio n° 201.601, de 11/11/2020.

Pela escritura piblica referida na AV.5.28.970, o proprietirio EBENEZER EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA - ME, ji qualificado, DEU em PAGAMENTO o IMOVEL a0 KLEBER
JOSE RAZERA, j qualificado, pelo valor de RS 277.041,42. O valor venaldo IMOVEL no exercicio
de 2020 ¢ de RS 152.962,98.

C ba, 17 de d bro de 2020.

7 \\AmL@f%/

Escrevente Attorizada

Selo digital. 1205923310201601 ELADW220U

0.E. 3043233380
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Certidao de Valor Venal

Siap 8GOV - Servicos Ondine (2.2.91.15) - 14042022

Prefeitura Municipal de Caraguatatuba

RUA LUIZ PASSOS JUNIOR, 50 - CENTRO
CEP 11660900 - CARAGUATATUBA / SP
Tek (12) 3897.8100
CNP.E 46.482.8140.0001.39

Certidao de Valor Venal - 2022
Numero: 227658/2022

Identificagdo no Cadastro Imobiliario
Inscrigdo Cadastral: 09745021 - Situagao Ativa

Proprietirio: EBENEZER EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Enderego: RUA PRUDENCIO BAETA, 175- P. SANTAMARINA - Quacra: 9- Late: 21
Cidade: CARAGUATATUBA / SP

Area do Terreno: 499,00m*

Area Construida: 206,08m*

Testada: 10,69m

Cerficamos para 0s devidos fins que o Imavel acima identficado, de acordo com as informagoes contidas
no cadastro imabiliario desta Prefeitura, tem os seguintes langamentos de valor venal atribuidos para o
exercicio de 2022

PARA FINS DE IPTU:

Valor Venal do Terreno: R$ 61 700,77 (sessents o Lix #a, Setecentos Reais @ Selnts ¢ Sefe Contavos)

Valor Venal da Construgdo R 116 113,34 (Centoe Desesseis M, Cento & Trece Sesis & Tritts & Quatro Centawos)
Valor Venal do Imével R3 177 814,11 (Cont o Seterta e Sete i, Cocantos ¢ Quatorze Reals o Onze Contawoe)
PARA FINS DE TBI:

Valor Venal do Terreno: R 61 706,69 (sessents ¢ Lir M1, Seiscentos & Ses Aeais ¢ Seatents & Nove Contaios)
Valor Venal da Construgdo R$ 116 113,34 (Cento e Deresseis M. Conto e Trese Aeaiz e Tiints & Quat Centavos)
Valor Venal do Imével R$ 177 820 03 (cont o Satentae Sete i1, Otocentos @ linte Aeas e Més Contavas )

Certddo emibda em 20/04/2022 45 10:52:18h (data e hora de Brasilia).
Acessada pelo IP: 192.168.240.1 / 201,1.19.202

Codigo de Controle d3 Ceriddo 0983.1000.51848B

Validade: Vitalicia (conforme Lei n® 13 874, de 20 de setembro de 2019 - Planaio)

A autenteidade desta certido devera ser conf na pagina da Prefetura na Intemet, no enderego
Iutp ferww caraouatatuba 50,00V br.
hitos lom caraguatstuba geosiap net Valorvenal php n
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Registro Fotografico

Casa em reforma

Casa em reforma Casa em reformq
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