
EXCELENTÍSSIMA  SENHORA  DOUTORA  JUÍZA  DE  DIREITO  DA  1ª

VARA CÍVEL DE ILHABELA ESTADO DE SÃO PAULO

Processo nº 0003497-87.2005.8.26.0247

IGOR BARROS MIRANDA DE CARVALHO, leiloeiro público oficial JUCESP

nº 1300, pelo sistema INICIATIVA BR, regularmente credenciado perante este Egrégio Tribunal,

vem mui respeitosamente à presença de Vossa Excelência, por intermédio de seu advogado que esta

subscreve, requerer a juntada do parecer técnico avaliatório em anexo que encontrou para o bem o

valor de R$ 1.360.584,09 (hum milhão trezentos e sessenta mil quinhentos e oitenta e quatro reais e

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 Avaliação Mercadológica para determinação de valor  de 

mercado do bem penhorado nos autos nº 0003497-87.2005.8.26.0247 

 

1 - Objeto: Imóvel: Um terreno com 1.916,46 m² e suas benfeitoras com 54,84 m² de área 

construída, localizado na Avenida Governador Mário Covas Júnior, nº 2.306, Taubaté – 

Ilhabela/SP, conforme Inscrição cadastral nº 2003.2306.0010. 
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1.1– Características do imóvel 

O terreno que compõe o imóvel é plano e mede 1.916,46 m², no terreno acima descrito 

existe uma construção residencial, com 54,84 m² de área construída, do tipo construtivo de 

“residência de padrão proletário”.  

 

 

 1.2 – Demonstrativo de dados cadastrais:  

 

 

 

 

 

1.3 Características da região: 

 

O imóvel está 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 Ilhabela. 

 

1.4 -Melhoramentos Públicos: 

O local é provido dos melhoramentos públicos a saber: 

• Redes de água e esgoto; 

• Rede de energia  elétrica; 

• Rede de iluminação  pública; 

• Coleta seletiva de lixo. 
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2- Mapas de local ização: 
 

2.1  - Geomapa 

 

2.2 - Fonte Google maps 

 

2.3 - Fonte google  earth 
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3 – Fotos  

 

 

 

4 – Aval iação  

4.1 - Terreno:  

O terreno pertencente ao imóvel será avaliado através do Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado. 

Conforme pesquisa efetuada dos imóveis a venda na mesma região (ver Anexo I), o 
valor unitário básico de terreno (vub), a ser aplicado no terreno avaliando, 

corresponde a R$ 685,33/m², no mês de outubro de 2.023.  

A equação que definirá o valor do terreno será: 

VT = At x vub  

At = área do terreno = 1.916,46 m² 

Vub = valor unitário básico = R$ 685,33/m²  

1. 916,46 m² x 685,33 R$= R$ 1.313.407,53 

Valor do terreno:  

                                                          R$ 1.313.407,53 

(um milhão trezentos e treze mil quatrocentos e sete reais e cinquenta e três centavos) 
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4.2 – Benfeitorias 

As benfeitorias serão avaliadas de acordo com o Estudo “Valores de Edificações de 

Imóveis Urbanos – 2.017”, publicado pelo IBAPE. 

 

 

 

 

Conforme o SINDUSCON/SP, o valor do CUB para o padrão R-8B para o mês de 

setembro/23 corresponde a R$ 1.701,02/m².   

De acordo com o referido estudo, temos: 

 

Área Construída da Edificação: 54,84 m² 

 

FOC (fator de depreciação pelo obsoletismo e pelo estado de conservação): 

Considerando-se a idade de 18 anos, em estado de conservação reparos importantes 

(referência “g”), para uma vida referencial de 60 anos, o fator FOC será igual a 

0,5056. 

 

 

Valor Edificação = 1.701,46 x 54,84 x 0,5056 = R$ 47.176,56 

 

Valor das benfeitorias:  

R$ 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 imóvel 
 

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

Do Terreno……………………………….R$ 1.313.407,53 

Das benfeitorias……………………….R$ 47.176,56 

Total………………………………….……..R$ 1.360.584,09 

 

 

R$ 1.360.584,09 

 (um milhão trezentos e sessenta mil  quinhentos e 

oitenta e quatro reais e nove centavos) 

 

 

5 – Encerramento:  

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

pesquisa e homogeneização de valores de venda de terreno.    

 

 

 

São Paulo, 30 de outubro de 2.023 

 

__________________________ 

Patrícia Felipe 

CNAI: 35094 
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Anexo I – ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE TERRENOS E HOMOGENEIZAÇÃO  

Elemento comparativo 01  

 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-ilhabela-taubate-1815m2-
RS1000000/id-7273066/  
Valor a vista = R$ 1.000.000,00 x 0,90 = R$ 900.000,00 
Vub 1 = 900.000,00/1.815 = R$ 495,87 

 

Elemento comparativo 02  

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cambaquara-bairros-ilhabela-760m2-
venda-RS860000-id-2653023462/   
Valor a vista = R$ 860.000,00 x 0,90 = R$ 774.000,00 
Vub 2 = 774.000,00/760= R$ 1.018,43 
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Elemento comparativo 03 

  

 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sp-ilhabela-taubate-2277m2-
RS1950000/id-8821161/  
Valor a vista = R$ 1.950.000,00 x 0,90 = R$ 1.755.000,00 
Vub 3 = 1.755.000,00/2.277,00 = R$ 770,76 

 

Elemento comparativo 04 

 

 

https://www.caicaraimoveis.com.br/comprar/sp/ilhabela/itapecerica/terreno/32345985  
Valor a vista = R$ 800.000,00 x 0,90 = R$ 720.000,00 

Vub 4 = 720.000,00/1.100,00 = R$ 7270 
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Elemento comparativo 05 

https://www.padraoei.com.br/imovel/Venda/489  
Valor a vista = R$ 850.000,00 x 0,90 = R$ 765.000,00 

Vub 5 = 765.000,00/1.814,76 = R$ 421,55 

 
Resumo: 

 

 

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

Elemento nº R$/m² 

1 495,87 

2 1.018,43 

3 770,76 

4 720,00 

5 421,55 

Total 3.426,61 
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