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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
BEM PENHORADO NOS AUTOS DO PROCESSO N° 0004032-16.2005.8.26.0247

1 — Objeto
O Objeto do presente Parecer € o imovel melhor descrito conforme segue: Um Terreno
com 1.842,73 m? localizado na Rua Morro da Cruz, area 2, Itaguassu, llhabela/SP, CEP 11.633-

800, conforme Inscricdo Cadastral n°® 3710.0593.0020.

1.1 — Demonstrativo de Dados Cadastrais:

n PREFEITURA MUNICIPAL DE ILHABELA
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO - 2026
www.ilhabela.sp.gov.br ILHABELA
w l:nm:;; w"u:..]n'ml
Responsavel Principal Compramissario
MANOEL AMERICO ARAUJO DATAS DE
VENCIMENTO
Endereco die Localizagdo COTA UN|CA
MARIA LUCIA PEREIRA FORNITANI, 438 | - ITAQUANDUBA - 11634-042 | Quadra: Lote:
25/03/2026
12 PARCELA
20/02/2026
Inscricio Imobiliaria Endereco de Correspondéncia Receita Valor
4121.0438.0010 Rua LUIZ AGOSTINHO SAMPAIO GARCIA 212, AGUA BRANCA - IPTU Total R$
) L 11630-000 | ILHABELA - SP 1.893,45
(Cadigo de Municipio
752
Nimero do Aviso
1193296
Lei 1223/2017 R$ Valor
Cota Unica 1.798,78
Informacodes do Terreno
Area em M? Valor em M?/R$ Valor Venal Testada
512,00 109,50 56.063,20 Testada Principal 19
Fator Profundidade Fator Gleba Fator Correcao
1 1 1
Informacoes do Prédio
Fator daguas Pluviais Fator Tratamento de Esgoto Fator Aquecimento Solar
1 1 1
Padrao Construtivo Area em M? Valor em M? Fator Obsolescéncia Valor Venal Aliguota Imposto
PR-4 102,17 699,80 1,00 71.498,90 1,20 857,99
Imposto Territorial Imposto Predial Taxa de Lixo Residéncial Taxa de Lixo Comercial
672,76 857,99 362,70 0,00
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1.2 — Caracteristicas da Regido:

O imovel esta localizado no bairro Itaguassu - llhabela/SP, a 2.4 km do centro
da cidade (VILA) e a 4.0 km da balsa de travessia.

Apesar da excelente localizagdo e do potencial de ocupacéo estimado em 30%,
conforme indicado na Certiddo de Diretrizes abaixo, o imdvel ndo possui acesso por via direta.

¢_ﬁ Prefeitura Municipalda EstanciaBalneariadellhabela
] |~ Fua Prefeito Marianao Procopic de Araujo Carvalho, n 86 - Perequé - CEP 11630-000
Estado de 530 Paulo - Brasil - Fone {(012)3896-9200
CMP) 45,482 865/0001-32 HOME PAGE - hitp://www.ilhabela.sp.gov.br ILHABELA

C'E rtidan de DirEtriZES CAPITAL A WVILA

Processo: Data: 16 de Abril de 2026
Inscrigdo Cadastral: 3710.0593.0020

Requerente:

Proprietaric: PUP| CRYSTEL MODA FEMININA LTDA.

Endere¢o: MORRO DA CRUZ, n2 -ltaguassu

USOE I:ICL.IF.I‘-'«I_:EEI DO SOLO - LEN 421 /2006

ZOMA DE WSO - Sec3olll AREAS DE OCUPACED ADENSADA — A0

AREAS DE USO -SecioV AREAS PRECOMINANTEMENTE RESIDENCIAIS

II ortomaosaicoe - 10 cm (2023 : | Zoneamento llhabela

Zonaamento Litoral Morte P"

~ i ¥ £ i | - ! L
-m- —
05 PONTOS GEORREFERENCIADOS MAS IMAGENS ACIMA INDICAM GUE O IMOVEL ESTA INSERIDO NAS SEGUINTES ZONAS ECOLOGICAS
ECONGMICAS CONFORME DESCRITO NAS TABELAS ABAIXO:

PLAMO DIRETOR DE DESEMVOLVIMENTD 500K AMEIENTAL - E] MUMICIPAL 424/ 2006

ZOMA pescRicED RESIDENCIAL COMERCIAL MODULD
T.0. ca T.0. A MININMO fm)
ZUZ:ZRZ | ZUZ - ZOMA URBANA DE Barxa REsTRICED: ZR2 - ZONA DE | 30;13 om0z 20; 20% o003 500: 3000

S0 ALTA HEFI'HII;-‘:{I C0IS

ZOMEAMENTO ECOLOGICO ECOMARMICO DO UTORAL MORTE - DECRETO ESTADUAL 62.913,2017

ZOMA pEscrICED Taxa oE UTiLzacio

z4 Al#m cos anberiores, equipsm emibos plbdcos = de infrasstroturs n=:=s':-:'riu': ao | 50%
deseEnyolvimento WrDanD; CCUpRCED pars fins wisenos estrutumas e atiddades nautics
d= mpoio & stividade turiztice = lazer nautico; turismo & lazer; & unidades comerdais
de servigos, & 2400 40% atividades de baino impacts ambiental.
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2 — Mapas de Localizagéo

2.1 — Geomapa
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3 — Metodologia

Para elaboracdo do presente parecer, procurou-se adotar o ‘“Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”, conforme resolu¢ao COFECI 1066/07, anexo IV
do Ato Normativo 001/2011 do COFECI e Diretrizes da ABNT/NBR 14653, onde o valor de
um imovel é determinado a partir da analise técnica do comportamento do mercado imobiliario
relativo a imdveis semelhantes e assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados N0 mesmo
universo mercadoldgico, com o objetivo de encontrar a tendéncia de formacéo de seus precos.
Por esse método, o valor do imdvel é definido através de comparacBes diretas com outros
similares, cujos dados basicos estejam disponiveis no mercado imobiliario local, procedendo-
se as devidas adequac0es técnicas as caracteristicas do imovel avaliando, ponderando-se 0s
atributos que, intrinseca ou extrinsecamente, exercam influéncia na formacdo do valor.
Complementarmente, e na falta de imo6veis em oferta diretamente compardveis no mesmo
universo mercadolégico do imoével avaliando, utiliza-se a comparacdo indireta, coletados a
partir de regides assemelhadas, bem como a aplicacdo de outros métodos de avaliacdo (Método
Involutivo, Método Evolutivo, Método da Capitalizacdo da Renda, Método da Quantificacédo

do Custo, entre outros).
4 — Valor de Mercado:

Onde: Valor médio de area de Terreno € de R$ 600,00 (seiscentos reais),
multiplica-se por 30% da &rea total, totalizando cerca de 553 mz, temos:

600 x 553 = R$ 331.800,00

(trezentos e trinta e um mil e oitocentos reais)
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5 — Concluséo

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

imovel o valor de:

R$ 332.000,00
(trezentos e trinta e dois mil reais)

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



