
AVALIAÇÃO COMERCIAL 

Imóvel situado no bairro Barra Velha, na Rua Barra Velha, s/nº, area 9 - CEP 11630-019, com área de terreno 

de 5.892,44m², cadastrado na Prefeitura Municipal de Ilhabela sob 0300.0812.0004, direitos possessórios. 

Objetivo:  valor de mercado de compra e venda 

Tipo: terreno 

Uso: residencial /comercial 

Data: 21/02/2025 

1. LOCALIZAÇÃO

Endereço: não é acessível e não tem endereço válido 

2. LOGRADOURO PRINCIPAL

Mãos de direção: 

inexistente  
Pistas:        Traçado:  

Perfil: plano Pavimentação: bloquete Calçadas: sim 

3. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO

Localização e Atividades Existentes 
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Uso Predominante Densidade de 

Ocupação 

Padrão 

Econômico 

Distribuição de 

Ocupação 

Residencial 

Multifamiliar   

Alto  Horizontal 

Residencial 

Unifamiliar 

Médio/Alto Médio/Alto Vertical 

Comercial/Serviços Médio Médio 

Industrial Médio/Baixo Médio/Baixo Área sujeita a 

enchente 

Baixo Baixo Sim  x Não 

4. MELHORAMENTOS PÚBLICOS

Coleta de resíduos 

sólidos 

 Energia elétrica    Redes de cabeamento de transmissão 

de dados 

Água Potável   Telefone Redes de comunicação e televisão 

Águas pluviais   Gás canalizado Esgotamento Sanitário 

5. INFRAESTRUTURA URBANA

Transportes 

coletivos 

Equipamentos 

comunitários 

Intensidade de tráfego 

ônibus   Segurança    Alta   Média x Baixa 

Lotação Educação 

Metrô Saúde 

Trem Cultura Nível de escoamento 

Embarcação Lazer Bom   Regular   Ruim 

Principais pólos de influência: O local onde o imóvel está localizado é totalmente inacessível e 

sequer tem endereço. 

Principais vias de acesso: sem acesso 
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6. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

Tipo: terreno 

7. UNIDADES AVALIADAS

Terreno com área de 5.892,44m², sem acesso e provavelmente dentro de área de app.  

8. FONTE PREFEITURA LOCAL
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9. AVALIAÇÃO

Metodologia 

No presente caso, tendo em vista a natureza do imóvel avaliado, sua situação geo socioeconômica e a 

disponibilidade de dados seguros, optamos pelo “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, para 

a definição de valores.  

Tratamento de dados e Identificação do Resultado 

O valor obtido foi determinado após uma ampla pesquisa junto ao mercado imobiliário, através de 

anúncios, contatos com corretores, imobiliárias atuantes, proprietários e pessoas afins. Identificamos 

elementos comparativos válidos que, de acordo com as “Normas”, devem possuir os seguintes fatores de 

equivalência: 

a) Equivalência de situação

 Dá-se preferência a locais da mesma situação geo-sócio-econômica, do mesmo bairro e zoneamento. 

b) Equivalência de tempo:

      Sempre que possível, os elementos comparativos devem apresentar contemporaneidade com a 

avaliação. 

c) Equivalência de características:

      Sempre que possível deve ocorrer à semelhança com o imóvel objeto da avaliação, no que tange à 

situação, grau de aproveitamento, características físicas, adequação ao meio, utilização etc. 

d) Situação específica do terreno:

 Imóvel situado no bairro da Água Branca segundo o geoportal e barra velha segundo o cadastro. Não 

existe rua de acesso ao imóvel, o qual está totalmente encravado, sendo impossível sua localização. 

IMPORTANTE! Não foi possível fotografar por total falta de acesso ao imóvel. 

 Pela localização, o imóvel não é comercial, sendo útil apenas para eventual crédito ambiental. 

Portanto, sem a possibilidade de comparação de imóveis semelhantes, o valor da avaliação segue o valor 

venal atribuído pela Prefeitura de Ilhabela, a seguir: 

Valor de avaliação: 227.915,00 (duzentos e vinte e sete mil, novecentos e quinze 

reais). 

10. AMOSTRA DE VALORES
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11. ENCERRAMENTO

É importante ressaltar que o valor definido para o imóvel, dentro dos critérios e procedimentos usuais da 

Engenharia de avaliações, não representa um número exato e sim uma expressão monetária teórica e mais 

provável do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa data de 

referência, dentro das condições de mercado vigente. Isto não significa que eventuais negociações efetivas 

não possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos 

específicos relacionados aos interesses das partes envolvidas. 

Coloco-me à disposição, 

Atenciosamente.  

_____________________ 
MARCELO VALLAND 

Leiloeiro Oficial 
JUCESP 408 
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