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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
BEM PENHORADO NOS AUTOS DO PROCESSO N° 0002247-67.2015.8.26.0247

1 — Objeto
O Objeto do presente Parecer € o imovel melhor descrito conforme segue: Um Terreno
com 94.681,90 m2 localizado na Avenida Governador Mario Covas Junior, n.° 11.950, Taubaté,

Ilhabela/SP, CEP 11.641-600, conforme Inscri¢do Cadastral n° 2004.0900.0010.

1.1 — Demonstrativo de Dados Cadastrais:

n PREFEITURA MUNICIPAL DE ILHABELA
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO - 2026
www.ilhabela.sp.gov.br ILHABELA
™ e
Responsavel Principal Compromissario
ANTONIO ROBERTO BORGES DATAS DE
DA FONSECA NEVES VENCIMENTO
Endereco de Localizag8o ) COTA UN|CA
MARIO COVAS JUNIOR, 11950 | AREA 1 - TAUBATE - 11641-600 | Quadra: Lote: 20/02/2026
12 PARCELA
17/03/2026
Inscricia imobiRsria Endereco de Correspondéncia Receita Valor Total
2004.0900.0010 AV. ALMIRANTE TAMANDARE 171, ITAQUANDUBA - 11630-000 | IPTU RS
. i ILHABELA - SP 23.692,17
(Cédigo do Municipio
752
Numero do Aviso
1188053
Lei 1223/2017 R$ Valor
Cpta
Unica 22.507,56
Informacées do Terreno
Area em M? Valor em M?/R$ Valor Venal Testada
94.681,90 72,95 1.162.530,00 Testada Principal 33.95
Fator Profundidade Fator Gleba Fator Correcao
0.33 0.51 1
Informacgées do Prédio
Fator dguas Pluviais Fator Tratamento de Esgoto Fator Aquecimento Solar
1 1 1
Padrao Construtivo Area em M2 Valor em M2 Fator Obsolescéncia Valor Venal Aliquota Imposto
PR-7 57,00 209,75 1,00 11.955,90 2,00 239,12
Imposto Territorial Imposto Predial Taxa de Lixo Residéncial Taxa de Lixo Comercial
23.250,70 239,12 202,35 0,00
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1.2 — Caracteristicas da Regido:

O imovel esté localizado no bairro Taubaté em Ilhabela/SP, a 17.3 km do centro
da cidade (VILA) e a 12.6 km da balsa de travessia.

Apesar da grande extensao territorial, o imdvel conta com apenas 33 m de frete
para a avenida principal e esta localizado em &rea de grande restricdo de ocupagdo conforme

consta na Certidao de Diretrizes abaixo, com aproximadamente 10% de aproveitamento.

Prefeitura Municipal daEsténcia Balneariadellhabela
Rua Prefeito Mariano Procopio de Araujo Carvalho, n2 86 - Perequé - CEP 11630-000
Estado de 530 Paulo - Brasil - Fone (012)3896-9200

CMPI 46482 865/0001-32 HOME PAGE - http://www.ilhabela.sp_gov br !Lﬁfl%ﬁf%ﬂ
CertiddodeDiretrizes
Processa: Data: 16 de Abril de 2026
Inscrigdo Cadastral: 2004.0900.0010
Reguerente:

Proprietario: ANTOMIO ROBERTO BORGES DA FONSECA MEVES
Endereco- MARIO COVAS JUNIOR, n2 11950 - Sdo Pedro

USCE DCUFAGE\.D DO SOLO - LEI 421/2006
ZOMA DE USO - Segao || AREAS DE DCUPA;EO RAREFEITA—ADR
AREAS DE LSO - Segao v AREAS PREDCMINANTEMENTE RESIDENCIALS

Ortomaesaico - 10 om (2023) { % | Zoneamento llhabela o, ‘ f Zoneamento Litoral Norte
w Py -

05 PONTOS GEORREFERENCIADOS NAS IMAGENS ACIMA INDICAM QUE O IMOVEL ESTA INSERIDD NAS SEGUINTES ZOMAS ECOLOGICAS

ECONOMICAS CONPORME DESCRITO MNAS TABELAS ABAINOD:

PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTD S5CI0 AMBIENTAL - EI MUNICIPAL £21/2006

ZONA pescricko RESIDENCIAL COMERCIAL MBDULD
H Iy
T.0. CA. T0. CA. MINIMO [m]

In2 ZR2-Z0MA DE US0 ALTA REFI'RH_Z‘.ED DaIs 15 oz 0% 03 3000

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

ZONA pEScRIGED Taxa pE umiLzacio

i Pesquisa cientifica; educaggo ambiental; manejo sustentavel, incuindo os sistemas 107
agroflorestais, o beneficiamento & o processamento artesanakde seus produtos. bem
como as atividades relacionadss 20 modo de wida & oultura das comunidades
tradicionais, desde gue ndo prejudique 3 fungio ambientz] da drea; empreendimentos
de ecoturismo com a3 infraestrutura necessaria @ stividade; pesca artesanal; e
ocupaio humana de bainos efeitos impactantes com caracteristicas rurais.
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2 — Mapas de Localizagéo
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2.2 — Google Maps

3 — Metodologia

Para elaboragdo do presente parecer, procurou-se adotar o “Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”, conforme resolugdo COFECI 1066/07, anexo IV
do Ato Normativo 001/2011 do COFECI e Diretrizes da ABNT/NBR 14653, onde o valor de
um imdvel é determinado a partir da analise técnica do comportamento do mercado imobiliario
relativo a imdveis semelhantes e assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados ho mesmo
universo mercadologico, com o objetivo de encontrar a tendéncia de formagéo de seus precos.
Por esse método, o valor do imovel ¢é definido através de comparagdes diretas com outros
similares, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado imobiliario local, procedendo-
se as devidas adequacOes técnicas as caracteristicas do imdvel avaliando, ponderando-se 0s
atributos que, intrinseca ou extrinsecamente, exercam influéncia na formacdo do valor.
Complementarmente, e na falta de imdveis em oferta diretamente comparaveis no mesmo
universo mercadologico do imovel avaliando, utiliza-se a comparacao indireta, coletados a

partir de regies assemelhadas, bem como a aplicacéo de outros métodos de avaliacdo (Método
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Involutivo, Método Evolutivo, Método da Capitalizacdo da Renda, Método da Quantificacdo
do Custo, entre outros).

4 — Valor de Mercado:

Onde: Valor médio de area de Terreno é de R$ 500,00 (quinhentos reais),

multiplica-se pela area Gtil do imdvel, cerca de 9.418,19 m2, temos

500 x 9.468,19 = R$ 4.734.095,00

(quatro milhdes, setecentos e trinta e quatro mil e noventa e cinco reais)
5 — Concluséo

Considerando o valor médio do metro quadrado para a regido, foi atribuido ao

imovel o valor de:

R$ 4.734.095,00

(quatro milhdes, setecentos e trinta e quatro mil e noventa e cinco reais)

Ilhabela/SP, 23 de abril de 2026.
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PEDRO CARVALHO BUENO
CRECI/SP 116.810



