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AVALIACAO COMERCIAL

fls. 145

Imoével situado no bairro Barra Velha, na Rua Barra Velha, s/n2, area 9 - CEP 11630-019, com area de terreno
de 5.892,44m?, cadastrado na Prefeitura Municipal de llhabela sob 0300.0812.0004, direitos possessorios.

Cadastro Imobiliario iiBrasil

InecrigRo: GE00.0E T 20008

Inecrigio Reduzida: 26240

Inscrigio Compilets Numersea; 030008120008
MNoma do Propristano: LAURINDD RODRISUES DE SOUZA
Logradouro: SARRAVELHA, BARRG
Tipo Logradosrs: mudl

HUmang de movel:

Complamanta: ARCA G

Area do Tarreno {m°j: 5.882 440

Arsa Prodial Total:

amadan

= & Mapas
8 @ Mapas do Municipio

i— W B Bairros_2024

- W B Lotes

Objetivo: valor de mercado de compra e venda

Tipo: terreno

Uso: residencial /comercial

Data: 21/02/2025

Endereco: ndo é acessivel e ndo tem endereco vélido

Maos de diregao:
inexistente

Pistas: Tragado:

Perfil: plano Pavimentagao: bloquete Calgadas: sim

Localizagdo e Atividades Existentes
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Uso Predominante Densidade de Padrao Distribuicdo de
Ocupagao Economico Ocupacao
"] Residencial | Alto ] " | Horizontal
Multifamiliar
Residencial Médio/Alto Médio/Alto Vertical
Unifamiliar
Comercial/Servicos Médio Médio
Industrial Médio/Baixo Médio/Baixo Area sujeita a
enchente
] | Baixo " | Baixo I Sim Nao
Coleta de residuos Energia elétrica Redes de cabeamento de transmissao
sélidos de dados
Agua Potavel Telefone Redes de comunicagao e televisao
Aguas pluviais Gas canalizado Esgotamento Sanitario
Transportes Equipamentos Intensidade de trafego
coletivos comunitarios
Onibus Segurancga D Alta |:| Média X | Baixa
Lotacdo Educacao
Metro Saude
Trem Cultura Nivel de escoamento
Embarcacao Lazer D Bom |:| Regular Ruim
Principais polos de influéncia: O local onde o imdvel estd localizado é totalmente inacessivel e
sequer tem enderego.
Principais vias de acesso: sem acesso
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Tipo: terreno

10:02,sobon

Terreno com area de 5.892,44m?, sem acesso e provavelmente dentro de drea de app.

do original, assinado digitalmente por FERNANDA FERREIRA DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/03/2025
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Prefeitura Municipal da Estancia Balnearia de llhabela
@ FuaFredois Marann Procimo de drausio Canvatho, miSE - Penequd - CEF 11650000
Estada de st Fauls- Brash - Fone {013} 3E96-9200
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CROGQUI DO IMOVEL- CONSULTA FUBLICA

InscrigSo Cadastral T30008 L B0

Proer s Cl i LAURSN DD RDORGUES DE SOUTA
Endansgo BARES WELHA, BAIRRDL o, Bairns Agua Brancs
Apa Tesmiconi s 5 652 440 m*

A Pradial. m?*

llhabela, 6 de Margo de 2025

Coamienadas Gengrafray: I3 BISEER 45 364401

Cla'ii.l‘\.-.wf.ﬁ.n. informagies disponibliradas somante @m cardter consulivo, nbo tendo valdase como
OOt b Ol Pafa M akines Il[ﬁ'mﬂﬂui Cofkilta’ & Prefeimura Mosanipal die Iabea
Hhabala, & da Aargs de 3025
PREFEITURA MUNICIPAL DE ILHABELA
IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL URBANO - 2025
Nl www.ilhabela.sp.gov.br ILHABELA
Fosporaival Princpal [Compramiciins
WILSON ZEFERIND FRANCO DATAS DE
VENCIMENTO
[Erdderuge de Localzagdo . COTA UNICA
FRANCISCO DOS SANTOS, 69 | - AGUA BRANCA - 11631-008 | Quadra; Lote: 10/03,2025
12 PARCELA
17/02/2025
o el iy Endereco de Carespandéncia Receita Valor]
(083.0065.0010 FRAMCISCO DDS SANTOS, RUA 62, AGLIA BRANCA - 11630-000 | IPTU Total R$
P ILHABELA - 57 555,67
752
Numero do Aviso
1093650
Lei 1223/2017 R3 U'a]or
Cota Unica 527.99
Informacoes do Terreno
Area em M? Walor em M*/R% Valor Venal Testada
1.040,29 70,81 42,722 .80 Testada Principal 4.72
Fator Profundidade Fator Gleba Fator Correcao
0.58 1 1

Informacoes do Prédio

|Faiur aguas Pluviais Fator Tratamento de Esgoto
1

Fator Aquecimento Solar |

1 1
Padran Construtive Area em M? Valar em M? Fator Obsalescéncia Valor Venal Aliguota Imposta
PR-7 76,568 203,58 L.00 15.565.80 0,50 7793
Imposto Territorial Imposto Predial Taxa de Lixo Residencial Taxa de Lixo Comercial
213,61 77,93 264,13 0,00
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Metodologia

No presente caso, tendo em vista a natureza do imdvel avaliado, sua situacdo geo socioeconOmica e a
disponibilidade de dados seguros, optamos pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, para
a defini¢ao de valores.

Tratamento de dados e Identificagao do Resultado

O valor obtido foi determinado apdés uma ampla pesquisa junto ao mercado imobilidrio, através de
anuncios, contatos com corretores, imobilidrias atuantes, proprietarios e pessoas afins. Identificamos
elementos comparativos validos que, de acordo com as “Normas”, devem possuir os seguintes fatores de
equivaléncia:

a) Equivaléncia de situacdo
Da-se preferéncia a locais da mesma situacdo geo-sécio-econémica, do mesmo bairro e zoneamento.
b) Equivaléncia de tempo:

Sempre que possivel, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a
avaliagdo.

c) Equivaléncia de caracteristicas:

Sempre que possivel deve ocorrer a semelhanca com o imével objeto da avaliagdo, no que tange a
situacdo, grau de aproveitamento, caracteristicas fisicas, adequac¢do ao meio, utilizagdo etc.

d) Situacdo especifica do terreno:

Imével situado no bairro da Agua Branca segundo o geoportal e barra velha segundo o cadastro. Ndo
existe rua de acesso ao imdvel, o qual estd totalmente encravado, sendo impossivel sua localizagao.

IMPORTANTE! N3o foi possivel fotografar por total falta de acesso ao imével.

Pela localizagdo, o imével ndo é comercial, sendo Util apenas para eventual crédito ambiental.
Portanto, sem a possibilidade de comparac¢do de imdveis semelhantes, o valor da avalia¢cdo segue o valor
venal atribuido pela Prefeitura de llhabela, a seguir:

Valor de avaliagdo: 227.915,00 (duzentos e vinte e sete mil, novecentos e quinze
reais).

Informacoes do Terreno
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Area em M? Valor em M*/R$ Valor Venal Testada
5.892.44 49,59 227.915,00 Testada Principal 60
Fator Profundidade Fator Gleba Fator Correcao
0.78 1 1
Informacdes do Prédio
[Fator aguas Pluviais |[Fator Tratamento de Esgoto ||Fator Aquecimento Solar
Imposto Territorial Imposte Predial Taxa de Lixo Residéncial Taxa de Lixo Comercial
4.558,31 0,00 0,00 0,00
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E importante ressaltar que o valor definido para o imével, dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de avaliagGes, ndo representa um nimero exato e sim uma expressdao monetaria tedrica e mais
provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imovel, numa data de
referéncia, dentro das condi¢Ges de mercado vigente. Isto ndo significa que eventuais negociagdes efetivas
ndo possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos
especificos relacionados aos interesses das partes envolvidas.

Coloco-me a disposicao,

Atenciosamente.

M /CE\O VALLAND
~Leiloeiro Oficial
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