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GESTAO EM ALIENACOES

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIiZA DE DIREITO DA 1°
VARA CIiVEL DE ILHABELA ESTADO DE SAO PAULO

Processo n° 0003497-87.2005.8.26.0247

IGOR BARROS MIRANDA DE CARVALHO, [eiloeiro publico oficial JUCESP
n°® 1300, pelo sistema INICIATIVA BR, regularmente credenciado perante este Egrégio Tribunal,
vem mui respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, por intermédio de seu advogado que esta
subscreve, requerer a juntada do parecer técnico avaliatorio em anexo que encontrou para o bem o
valor de R$ 1.360.584,09 (hum milhdo trezentos e sessenta mil quinhentos e oitenta e quatro reais ¢

nove centavos).
Termos em que,
Pede deferimento.

Ilhabela-SP, 14 de novembro de 2023.

VINICIUS RAMOS MALTA
OAB/SP 427.995
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PTAM — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica para determinagao de valor de
mercado do bem penhorado nos autos n? 0003497-87.2005.8.26.0247

1 - Objeto: Imdvel: Um terreno com 1.916,46 m* e suas benfeitoras com 54,84 m? de area
construida, localizado na Avenida Governador Mario Covas Junior, n2 2.306, Taubaté -
Ilhabela/SP, conforme Inscricdo cadastral n2 2003.2306.0010.
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1.1— Caracteristicas do imovel

O terreno que compde o imdvel é plano e mede 1.916,46 m?, no terreno acima descrito
existe uma construcdo residencial, com 54,84 m? de area construida, do tipo construtivo de
“residéncia de padrdo proletario”.

1.2 — Demonstrativo de dados cadastrais:

PREFEITURA MUNICIPAL DE ILMHABELA
B IMPOSTE PREDIAL E TERRITORIAL UREAND - 2023
U wen. i hatets wp_pav.br ﬁ_ﬂ:e_ﬂ{_.l
0kl o il T etV o
ESFOLID DE BEREDITO LEDD DATAS DE
WEMCIMENT
lidesid 3 L dtucls CLOTTA LA
GOVERNADCA. MARID COWAS |UNIDR, 2306 | « TAUBATE - 11630-000 | Quada: Litn 25 AT
1F PARCELA
15022633
] Eruiprege de Cormespooddnoia HReceita Walor
RO 0w svenica GOVERMADDR MARID COVAS [LINIDR 13310, TAUBATE FTU Total R4
R 10£30-000 | ILHABELA - 57 1.914,28
752
Mussess do Avisa
H3sars
Lei 1223/2007 Valos
ota Unica 162714
bnlormagies do Tarroms
[Erea em M7 alisr sm MRS Valor Venal estada
151646 24,97 133 967,00 tanis Principal 3072
Fator Profundidada tor Gleba Fator Carrecas afior Ambsental
s 1 1 1
Intermaches do Pradio
Pastraes Coratruloe Erma am M Valor am M Fator Oracluscam e " Vaior Wamal ” Baquota || tmpasts
[ 54 82 LS 26 1 E o "\.I_E [ L15 L2 b4
Impoeis Terrodal Impsnsio Pradial ana de Lins Roskdéncial o de e Comanciad
1 608,62 133,14 121,52 0,00

1.3 Caracteristicasda regiao:

O imodvel estd localizado no bairro de Taubaté - Ilhabela/SP a 4,7 km da praia do Veloso, a
19,5 km do centro da cidade a 13,6 km da balsa de travessia de llhabela.

1.4 -Melhoramentos Publicos:

O local é provido dos melhoramentos publicos a saber:

e Redesde dgua e esgoto;

e Rede de energia elétrica;

e Rede de iluminacgdo publica;
e C(Coleta seletiva delixo.
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2- Mapas de localizagdo

2.2 - Fonte Google maps
2.3 - Fonte google earth

2.1 - Geomapa
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3 -Fotos

4 — Avaliacdo
4.1 - Terreno:

O terreno pertencente ao imdvel serd avaliado através do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.

Conforme pesquisa efetuada dos imdveis a venda na mesma regido (ver Anexo ), o
valor unitdrio basico de terreno (vub), a ser aplicado no terreno avaliando,
corresponde a RS 685,33/m?, no més de outubro de 2.023.

A equacdo que definird o valor do terreno sera:
VT = At x vub

At = drea do terreno = 1.916,46 m?

Vub = valor unitdrio basico = RS 685,33/m?
1. 916,46 m? x 685,33 RS= RS 1.313.407,53
Valor do terreno:

RS 1.313.407,53
(um milhdo trezentos e treze mil quatrocentos e sete reais e cinquenta e trés centavos)
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4.2 — Benfeitorias

As benfeitorias serdo avaliadas de acordo com o Estudo “Valores de EdificacBes de
Imodveis Urbanos — 2.017”, publicado pelo IBAPE.

Custo unitario basico no Estado de S&o Paulo®, sotembro de 2023 em R&/m®

Padrao Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Custom® % més Cuslom®  %més Custom® % més
R-1 181418 0,02 R-1 2B ET 003 R-1 284715 0,08
PP 1.779.22 RiL] PP4 2192 98 104 R4 2301 4,08
R 101,02 0,04 RE 1856,58 005 R-A6 240013 40
Fi3 131414 01 R-16 1.898,63 0,04

[ Conforme Led 4.591 de 16 de dezambeo de 1964 & disposto na NBR 12721 da ABNT. Na formacBo do Custo Unitana Basico ndo forem includos o8 fiens descod ne
Secho §.3.5 da NBR 1272106

Conforme o SINDUSCON/SP, o valor do CUB para o padrdo R-8B para o més de
setembro/23 corresponde a RS 1.701,02/m?.

De acordo com o referido estudo, temos:

Area Construida da Edificacdo: 54,84 m?

FOC (fator de depreciacdo pelo obsoletismo e pelo estado de conservacdo):
Considerando-se a idade de 18 anos, em estado de conservagdo reparos importantes

o __1n

(referéncia “g”), para uma vida referencial de 60 anos, o fator FOC serd igual a
0,5056.

Valor Edificagdo = 1.701,46 x 54,84 x 0,5056 = RS 47.176,56

Valor das benfeitorias:
RS 47.176,56

(quarenta e sete mil cento e setenta e seis reais e cinquenta e seis centavos)
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4.3 - Valor do imovel

Serd igual a soma do terreno e das benfeitorias, ou seja:

DO TEITEN0 et RS 1.313.407,53
Das benfeitorias.....cocoeeeceeveeeeennn. RS 47.176,56
TOTAl e RS 1.360.584,09

RS 1.360.584,09

oitenta e quatro reais e nove centavos)

(um milhdo trezentos e sessenta mil quinhentos e

5—-Encerramento:

O presente parecer compde-se de 9 (nove) folhas digitadas e acompanha um anexo de

pesquisa e homogeneizacdo de valores de venda de terreno.

Sao Paulo, 30 de outubro de 2.023

Patricia Felipe

CNAI: 35094
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Anexo | — ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE TERRENOS E HOMOGENEIZACAQ

Elemento comparativo 01

VILA BELA IMOVEIS -
Rs 1.000.000 Simular parcelas =< < » /;(\_2—
) Anunciante Prata @ e

Condominio RS 800
CRECL 039084-J)

IPTU: RS 2230
No portal desde marco de 2022

s

Mensagem
Ola. gostaria de mais informacdes.

1.815m* Area

Terreno em condominio a venda em Ilhabela [+

Email
Endereco ndo disponivel S
Taubaté. lihabela

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-ilhabela-taubate-1815m2-
RS1000000/id-7273066/

Valor a vista = RS 1.000.000,00 x 0,90 = RS 900.000,00

Vub 1 =900.000,00/1.815 = RS 495,87

Elemento comparativo 02

“RB vivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEISNOVOS ~ DESCOBRIR  FINANCIAMENTO ANUNCIAR IMOVEIS  ENTRAR

o s

[B] 21fotosevideo &
r
05 & venda em habela / Cambaquara COMPRA

Lote/Terreno a Venda, 760 m?2 por R$ 860.000 E$ £60.000

Cambaquara, llhabela - 5? VER NO MAPA o

O 7eom £ Nioinformade [ Nioinformado () Ovagas
soucTAR soucrTar

ANUNCIANTE

VER MAIS CARACTERISTICAS (5) ;
Studio Trilha Arquitetura &
Imabilidria SIuDg 10N

Simular Financiamento

m' A aguardar por tpc.googlesyndication.com...

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cambaquara-bairros-ilhabela-760m2-
venda-RS860000-id-2653023462/

Valor a vista = RS 860.000,00 x 0,90 = RS 774.000,00

Vub 2 = 774.000,00/760= RS 1.018,43
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Elemento comparativo 03

O -
s 1950000 [ <o) e oo
IPTU: RS 3248 34 Anunciante Prata R e

CRECE 039084-J
No portal desde marco de 2022

2277m" Arec

Men: = Soscitar Visita [5
Terreno a venda em llhabela = =

Mensogem
Q Ola. gostaria de mais informacdes 4
Endereco néo disponivel Tso ]
Touboté, lhabela Sl

Nome Telefone/Whats

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-ilhabela-taubate-2277m2-
RS1950000/id-8821161/

Valor a vista = RS 1.950.000,00 x 0,90 = RS 1.755.000,00

Vub 3 = 1.755.000,00/2.277,00 = RS 770,76

Elemento comparativo 04

Terreno Ilhabela Itapecerica Gostou do imével?

0 Barsian Fale conosco
tapecerica - llhabela/S

= S E
Venda

R$ 800.000,00 @ %

=

3 1.100,00 m* total
3 1.100,00 m* terreno

ya
@ Compartilhe esse imével

Q Adicionar aos favoritos 8 Imprimir ficha & Dados do corretor

https://www.caicaraimoveis.com.br/comprar/sp/ilhabela/itapecerica/terreno/32345985
Valor a vista = RS 800.000,00 x 0,90 = RS 720.000,00
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& VER 7 FOTO(S)

SOBRE O IMOVEL
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A PADRAO

Terreno & venda, tapecirica - lhabela/SP

INSTALAGOES | LAZER

SOLUGOES ~

BLOG

ATENDIMENTO ~

Terreno para Venda, Reserva das Flexas no bairro ltapecirica, localizado na cidade de lihabela / SP.

Localizado em condominio, terreno com 1814,76 m*.

Valor do Imovel R$ 850.000,00.

Usucapido em andamento.

https://www.padraoei.com.br/imovel/Venda/489

Valor a vista = RS 850.000,00 x 0,90 = RS 765.000,00
Vub 5 = 765.000,00/1.814,76 = RS 421,55

Resumo:

Elemento n? | RS/m?

1 495,87
2 1.018,43
3 770,76
4 720,00
5 421,55
Total 3.426,61

Média aritmética = 3.426,61/5 = 685,33

AREA DO CLIENTE ~

Nome *
E-mail *

Colular *

Digite seu nome

Digite seu e-mail

() o000
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