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CONSIDERAÇÕES   PRELIMINARES. 

 

 

 

 

BEAUTY FAIR EVENTOS E PROMOÇÕES LTDA ajuizou a presente CARTA 

PRECATÓRIA em face de ALLEN BRUCE KLEIN ME . 

 

 

 

 

 Avaliação de uma área de terreno. 

 

 

 

 

A signatária ficou honrada com sua nomeação para a avaliação do bem. 
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CONTEXTO GERAL 

Localização 

 

Uma área localizada no Loteamento Praia Canto do Cedro, perímetro urbano, 

comarca de Ubatuba, Estado de São Paulo. 

 

 

 

Características do Logradouro de Situação 

A Praia Canto do Cedro possui características de praia fechada, não possui tráfego 

de âmbito local, acesso apenas se dá por barco ou trilha, sem areia, apenas costeira 

com pedras. 
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 Acessibilidade e Transporte 

 

O acesso a praia onde está localizado o imóvel se dá por barco saindo da praia de 

Fortaleza ou praia de Lagoinha. Por terra há uma trilha próxima ao imóvel.  

Quanto o acesso pela praia de Lagoinha a estrada à região liga a cidade de 

Caraguatatuba a Ubatuba, ou seja, a BR 101.  

Com referência ao transporte coletivo nesta rodovia, constatamos a existência de 

linhas regulares de ônibus urbanos e intermunicipais trafegando próximo à 

mencionada via, proporcionando ligações às diversas regiões.   

   

Ocupação circunvizinha 

A região não possui ocupação, está encravado em braço da mata atlântica 

caracterizada por área fechada, sem praia, sem residências no local, apenas costeira 

de pedras, acesso difícil até por barco. 
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Melhoramentos Públicos 

 

O local próximo onde se localiza o imóvel avaliando não é servido por nenhum 

melhoramento público existente na cidade, tais como: energia elétrica (força e luz), 

rede de água, internet, rede de telefone, via pública, iluminação pública, serviços 

postais, coleta de lixo, guia e sarjeta.  

 

    

 

 

 

 

 

 

 

Metodologia 
 
 
Na avaliação do imóvel, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado. Foram adotados os conceitos da Norma de Avaliação de Imóveis 

Urbanos - NBR 14.653 e fatores de homogeneização determinados da Norma para 

Avaliação de Imóveis Urbanos do IBAPE/SP. 
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DESCRIÇÃO DA MATRÍCULA 

 

Um lote situado na praia do Canto do Cedro, perímetro urbano e do distrito, 

município e Comarca de Ubatuba, Estado de São Paulo, com as seguintes 

medidas e confrontações: inicia no ponto 14-B, situado no limite de faixa de 

Marinha a 33,00m (trinta e três metros) da linha do júndu, daí seguindo o rumo  44º 

18’ 00” SW, numa distância de 56,20m (cinquenta e seis metros e cinte centímetros), 

confrontando a direita com faixa da Marinha, encontramos o ponto nº 15, canto da 

divisa; ai defletindo a direita e seguindo com rumo de 27º 58’ 00” SE, numa distância 

de 69,41m (sessenta e nove metros e quarenta e um centímetros quadrados), 

confrontando com propriedade de Joaquim Leonel Prado encontramos o ponto nº 

16; daí seguindo com rumo de 23º 03’ 10” SE, numa distância de 21,75m (vinte e um 

metros e setenta e cinco centímetros), confrontando com propriedade de Joaquim 

Leonel Prado, encontramos o ponto nº 17; daí seguindo com rumo de 07º 44’ 50” SE, 

numa distância de 56,06m (cinquenta e seis metros  e seis centímetros),, 

confrontando a direita com propriedade de Joaquim Leonel Prado, encontramos o 

ponto nº 18, seguindo  o rumo de  26º 27’ 10” SE numa distância de 8,10m (oito 

metros e dez centímetros) confrontando com propriedade de Joaquim Leonel Prado, 

encontramos o ponto nº 19, canto de divisa; daí, seguindo com rumo 55º 56’ 30” NE, 

numa distância de 47,10m (quarenta e sete meros e dez centímetros), confrontando 

com propriedade de Manoel Gonçalves Barreto, encontramos  o ponto 20-A, canto 

da divisa; daí deflete com rumo de  42º 42’ 52” NE, numa distância de 9,10m (nove 

metros e dez centímetros), confrontando com propriedade de Manoel Gonçalves 

Barreto, encontramos o ponto inicial 14-B; daí seguindo rumo de 20º 44’ 42” NE, 

numa distância de 169,85m (cento e sessenta e nove metros e oitenta e cinco 

centímetros), confrontando com área 2, desmembrada, encerrando o terreno 

descrito uma área de 7.007,505 m2 (sete mil, sete metros e quinhentos e cinco 

decímetros quadrados).  

Matricula sob nº 32.529 do Registro e Imóveis de Ubatuba -SP 
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 MATRÍCULA 32.529 
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MATRÍCULA ONLINE - PAG. 01 
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MATRÍCULA ONLINE - PAG. 02 
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      VISTORIA  

 
  De forma esquemática, temos: 

 
 

 

  IDENTIFICAÇÃO   MUNICIPAL Nº 10.534.001-4 
 
 
 

 

 

          Matrícula 

 

       Identificação             
Municipal 

 

 

         Terreno (m²) 

 

 

             32.529 

 

        10.534.001-4 

 

          7.007,50 m² 
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CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 
 

O imóvel localiza-se na Praia do Canto do Cedro, município e comarca de 

Ubatuba-SP, próximo à trilha das 7 praias, com vegetação fechada, densa, típica 

de Mata Atlântica, que recobre a maior parte das escarpas da Serra do Mar.  

A região de Ubatuba inclui três unidades de conservação: o Núcleo Picinguaba do 

Parque Estadual da Serra do Mar (PESM), o Parque Estadual da Ilha Anchieta e 

a APA Marinha do litoral norte do estado de São Paulo. Geologicamente, a área 

está inserida no Terreno Serra do Mar (Domínio Costeiro) da Faixa Ribeira.  

O acesso ao imóvel se torna dificultoso, podendo ser por barco, no entanto, com 

difícil embarque e desembarque, tendo em vista que possui rochas e costeira sem 

faixa de areia. 

  

Por terra, há uma trilha chamada “trilha das 7 praias” localizada próxima ao lote, 

umas das partes mais difíceis de toda a trilha, no entanto, não podemos afirmar 

se a trilha corta parte do imóvel ou passa próximo, pois não há no local nada que 

demarque a área, nem mesmo planta planialtimétrica com as descrições 

necessárias.  

 

Quanto à vegetação, possui estágio avançado com árvores de médio e grande 

porte. No local não existe urbanização, nem ocupação. 

 

O referido imóvel está inserido em zona Z1 de acordo com zoneamento municipal 

de Ubatuba, ou seja, possui a possibilidade de até 10% do uso para construção. 

 

No entanto, para haver aprovação do uso de 10% da área será necessário 

levantamento junto aos órgãos competentes, para averiguação de supressão,  

vegetação, curso d’água, declividade, distancia marítima, impacto ambiental, 

dentre outros aspectos, tendo em vista que o imóvel poderá estar inserido em área 

de APP, o que restringe o uso de quaisquer edificação, conforme a Lei 12.651, de 

25 de maio de 2012, que estabelece normas para proteção da vegetação nativa 

em áreas de preservação permanente, reserva legal, uso restrito, exploração 

florestal e assuntos relacionados, além de outras leis e decretos ambientais. 

. 
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PESQUISA 
 
Para determinar o valor do terreno, a perita diligenciou junto às Imobiliárias da 

região, corretores, sites, anúncios, obteve 04 (quatro) imóveis com características, 

semelhantes, descritos a saber:  
 
 

 
ELEMENTO   COMPARATIVO   Nº 01 
 
Local...............................Praia do Lagoinha  
Metragem.......................4.000,00 m² 
Valor ..............................R$ 500.000,00 
Fonte..............................Pirâmide Imóveis - (12) 38822200 
 

 
 
 

ELEMENTO   COMPARATIVO   Nº 02 
 
Local...............................Praia do Bonete    
Metragem.......................5.545,00 m²  
Valor ..............................R$ 350.000,00 
Fonte..............................B12 Imóveis - (11) 2813-6000 

 
 
 
 

 
ELEMENTO   COMPARATIVO  Nº 03 
 
Local...............................Praia do Bonete    
Metragem.......................10.200,00 m²  
Valor ..............................R$ 1.000.000,00 
Fonte..............................J. Coelho Imóveis - (12) 997404489 
 
 
 
 
 
ELEMENTO   COMPARATIVO   Nº 04 
 
Local...............................Praia Ponta Negra    
Metragem.......................91.501,00 m²  
Valor ..............................R$ 9.500.000,00 
Fonte..............................Imobiliária Vila Tenório - (12) 99700-3108 
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1)   R$ 500.000,00          =        R$ 125,00 
        4.000,00 m² 
 
 

 
 
 
 

 

2)   R$ 350.000,00           =       R$ 63,11 
         5.545,00 m² 

 
 
 
 
 

 
 

3)   R$ 1.000.000,00        =       R$ 98,03 
        10.200,00 m² 

 

 
 
 

 
 

4)   R$ 9.500.000,00        =      R$ 103,82 
        91.501,00 m² 

 
 

  

 

 

HOMOGENEIZAÇÃO   DE VALORES 

         

Comparativo     Oferta          Ft          Fo        Ft         Fp       Valor  Homog.   
 Elemento 01      125,00        1,00       0,90     1,00      1,00          R$ 112,50 
 Elemento 02       63,11         1,00       0,90     1,00      1,00          R$  56,79 
 Elemento 03       98,03         1,00       0,90     1,00      1,00          R$  88,22 
 Elemento 04      103,82        1,00       0,90     1,00      1,00          R$  93,43 

 

 

Os demais fatores foram considerados homogêneos. 
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No saneamento amostral do imóvel, foi adotado o critério do intervalo percentual, 

onde são descartados os elementos informativos discrepantes. 

 

               

                    Elementos 

                               

                            V.u 

     I                          112,50 

                              II                            56,79 

                                        III                                    88,22 

      IV                              93,43 

                         Soma                             350,94 

                       Média                              87,73 

 

 

Todos os elementos pesquisados estão no interior do intervalo de segurança, 

considerando-se a amostra saneada. 

 

A boa qualidade da amostra pode ser atestada pelo baixo desvio padrão e 

coeficiente de variação.  

 

Após homogeneização e saneamento, todos os elementos considerados 

“semelhantes”, e os fatores de homogeneização aplicados validados. 

 

 

Portanto, a amostra homogeneizada e saneada deve ser adotada no cálculo do 

valor unitário do terreno paradigma. 
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  AVALIAÇÃO  DO  IMÓVEL  

 
 
  Vt =     Valor do terreno 
 

 
 
  S  =     Área do imóvel 
 

 
 

  q  =     Valor adotado para o preço do metro quadrado 
 

 

 
 
  Vt  =    S   x   q      
 
 

  

 
  Vt =    7.007,50 m²   x   R$ 87,73 
 

 
 
 
  Vt =    R$ 614.767,97 
 

 

 
 
 
 

 

Com base no trabalho elaborado, avaliamos o imóvel em R$ 614.767,97 ou, 

arredondando-se até o limite de 1%, conforme NBR 14.653-2, temos o seguinte 

valor: 
 

 
 

                

                      AVALIAÇÃO DO IMÓVEL   –   VALOR DE MERCADO  

 
                                                    R$ 620.000,00 
 

                                       (seiscentos e vinte mil reais).  
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 ELEMENTOS   COMPARATIVOS   
 

           ELEMENTO  COMPARATIVO   N. 01 

 
https://www.piramideimoveissjc.com.br/imovel/terreno-ubatuba-4-000-m/TE2258-PI?from=sale 

  
 

         ELEMENTO  COMPARATIVO  N. 02 

 
https://www.vivareal.com.br/venda/sp/ubatuba/bairros/praia-grande-do-bonete-praia-deserto/lote-terreno_residencial/  

] 
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           ELEMENTO  COMPARATIVO   N. 03 

 
    https://www.jcoelhoimoveisubatuba.com.br/comprar/sp/ubatuba/fortaleza/terreno/74535791 

 
 

 

 

 

 

         ELEMENTO  COMPARATIVO  N. 04 

 

https://villatenorio.com/properties/terreno-costeiro-em-ubatuba-91-501m%C2%B2-ponta-grossa/ 
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  DESCRIÇÃO  MUNICIPAL 
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      PLANTA DO LOTEAMENTO 
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                          FOTO Nº. 19 

                                                                    
     

                    VISTA DO IMÓVEL DE OUTRO ÂNGULO 
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               VISTA DO ACESSO A PRAIA – (COSTEIRA) 
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        VISTA DO ACESSO PELO MAR AO IMÓVEL (COSTEIRA) 
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                VISTA DO ACESSO PELO MAR AO IMÓVEL 
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                   VISTA DA VEGETAÇÃO E COSTEIRA 
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