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PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

Preco
Médiode
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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA
DATA: 27/10/2025.

REF.: Relatdério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 52.209 - 12 Cartério de Registro de Imoveis de Caraguatatuba, penhorado nos
autos do Processo n2 0270092-64.2005.8.26.0577, em tramite perante a 42 Vara Civel -
Foro de Sao José dos Campos.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do bem imdvel penhorado nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, | e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabilizacdo da venda do bem em leildo.

As informacGes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imodvel se situa. Esta precificacdo considera o imdvel livre de qualguer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Outubro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdao: Avenida Domingos Martins Cabrera, 60 - Apartamento 114 -
Bloco C - Edificio Guaruja - Condominio do Conjunto Morada do Sol - Praia
das Palmeiras - Caraguatatuba/SP.

Dados de Registro: Matricula n2 52.209 - 12 Cartério de Registro de Imdveis
de Caraguatatuba — De acordo com sua Certidao de Matricula, o imédvel
possui 35,49m? de area privativa.

Descricdo do bem: Unidade n? 114 no segundo nivel do prédio Guaruja,
Bloco C, no complexo residencial Morada do Sol, endere¢co Rua Domingos
Martins Cabrera, n? 60, Pontal de Santa Marina, Caraguatatuba/SP, com
metragem exclusiva de 35,49m?, por¢bes compartilhadas internas de
14,080m? e setor destinado a estacionamento medindo 18,79m?2.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por AFRANIO DE JESUS FERREIRA, protocolado em 28/11/2025 as 14:35 , sob o numero WSJC25704912150
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0270092-64.2005.8.26.0577 e codigo zmycA8nJ.



3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2025)
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3.2 - Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

(Visdo da Rua)

(Fachada do Condominio)

Uma darea valorizada, com praias em sua proximidade; conta com diversas opcoes de lazer,
além de obter belezas naturais, pouca movimentacdo urbana e alta qualidade de vida, 6tima

infraestrutura, restaurantes, bares, hospitais, farmacias, lojas e, servigos diversos.

Ademais, por ser um polo que atrai turistas, a prefeitura sempre se empenha em melhorar
a estrutura, construindo calcaddes, auxiliando no desenvolvendo do comércio, melhorando a

iluminacdao e aumentando a seguranca.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por AFRANIO DE JESUS FERREIRA, protocolado em 28/11/2025 as 14:35 , sob o numero WSJC25704912150
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0270092-64.2005.8.26.0577 e cddigo zmycA8nJ.



4 — Planta Genérica de Valores

Conforme Certiddo de Valor Venal, o imével possui as seguintes caracteristicas:

: m Prefeitura Municipal de Caraguatatuba

RLUA LUIZ PASS0S JUNIOR, 50 - CENTRO

S PR
h h é‘f CEP 11660270 - CARAGUATATUBA ! 5P

Tel: {12} 3897-8100
CMP.J: 46 482 840/0001-33

Certidao de Valor Venal - 2025
Namero: 777500/2025

Identificacdo no Cadastro Imobiliario
Inscrigido
Cadastral:
Matricula do
Imadvel:
Compromissario: JOAD BENEDITO DA SILVA JUNIOR
AVENIDA DOMINGOS MARTINS CABRERA, 60 - APTO 114 BLOCO C - PRAIA DAS
PALMEIRAS - Quadra: 02 - Lote: DIV
Cidade: CARAGUATATUBA f SP
Area do Terreno:  56,52m*
Area Construida: 66,00m*
Testada: 362m
Cerfificamos para os devidos fins que o imovel acima identificado, de acordo com as informacdes contidas
no cadastro imobilidrio desta Prefeitura, tem os seguintes langamentos de valor venal atribuidos para o
exercicio de 2025:
PARA FINS DE IPTLE:
Valor Venal do Terreno: R$ 5.525,[]‘5 l[".:‘.'nm M, Vinte & Cinco Reals e Cinco Ce.r.l:a'-'aﬂ:l

09682050 - Situacdo: Ativa

Enderego:

Valor Venal da Construcdo: R3 62 259,74 (sessents e Dois MY, Duzentos @ Ciiguents & Move Fesls & Seisnta & Quans
Cenfavos)

Valor Venal Excedente: RE 0,00 (ze)

Valor Venal do Imovel: RS 67284 T9 (sessenta e Sefe M Duzentos & CReEnME @ QUatn Keals & Seisnta e Nove Cenfaves)

PARA FINS DE ITBI:

Valor Venal do Terreno: RS 21.777,20 (vinre e um am, setecentos e Sstents & Sete Aeals © Vinte Centavos)

Valor Venal da Construcdo: R3 62 259,74 (sessents e Dois MY, Duzentos @ Ciiguents & Move Fesls & Seisnta & Quans
:en.'a-ms}

Valor Venal Excedente: RS 0,00 (zem)

Valor Venal do Imdvel: R 84.036,94 (otenta = Quatro A, Tintz £ Sei Reals @ Novents & Guatro Centavos )

Certidio emitida em 271072025 35 12:05:12h idata e hora de Brasilia).

Acessada pelo IP: 1T2.27.0.1 [ 200.168.234.42

Cadigo de Controle da Certid3o: 0793.0008.89F40

Validade: VItalicia (conforme Lei n® 12,874, de 20 de setembro de 2019 - Planatto).

& autenticidade desta certiddo devera ser confirmada na pagina da Prefeitura na Internet, no endarago
hitp-!'www caraguatatuba.sp.govbr.
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5 - Precificagao

5.1 - Metodologia
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O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobiliario conforme suas variacdes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadoldgico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagao de um determinado imdvel, com
fulcro em uma delimitagdao do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagdo e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadoldgica, sendo

portanto, uma pesquisa indireta.
5.2 — Amostras Analogas

Elemento comparativon? 1

= @ vivaroal Atgor  Compror

Valores

#%230.000 RS 584/mas Neo informado

Elemento comparativo n2 2

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-
guartos-balneario-dos-golfinhos-bairros-
caraguatatuba-com-garagem-45m2-venda-RS$230000-
id-2R45825323/?<niirce=rankine%?2Crn

Envie uma mensagem
Valores

#3260.000 Neoinformado Néoinformade

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-
guartos-balneario-dos-golfinhos-bairros-
caraguatatuba-com-garagem-40m2-venda-RS260000-
id-274387R704/?<niirce=ranking%?2Crn

Elemento comparativo n? 3

RS 240000 [l

Fole com o anunciante

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartament

o-a-venda-1-quarto-com-gara_gem-sp-ca raguatatuba-

balneario-recanto-do-sol-66m2-RS240000/id-

24725418/ /

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por AFRANIO DE JESUS FERREIRA, protocolado em 28/11/2025 as 14:35 , sob o numero WSJC25704912150
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0270092-64.2005.8.26.0577 e cddigo zmycA8nJ.
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5.3 — Método Denotativo Geométrico
Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com

caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizagdo, edificagdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

Elemento Comparativo 1
R$7.000 Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3
R56.000 B Imodvel Avaliando
RS$5.000
R$4.000
R$3.000
R$2.000
R$1.000
RSO

e O imodvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 5.111,11 (cinco mil, cento e onze
Reais e onze centavos).

e Oimodvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 6.500,00 (seis mil, quinhentos Reais).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m?> em RS 6.857,14 (seis mil, oitocentos e
cinguenta e sete Reais e quatorze centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
6.156,08 (mil novecentos e onze reais e setenta e trés centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja
imdveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicacdo de um ou outro, ha uma variacao. Assim, os fatores fundamentais como localizacao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservacgao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por AFRANIO DE JESUS FERREIRA, protocolado em 28/11/2025 as 14:35 , sob o numero WSJC25704912150
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0270092-64.2005.8.26.0577 e codigo zmycA8nJ.
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5.5 — Valor do Imédvel

Utilizando o método comparativo de andlise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imével de estudo, seu valor atribuido é de:

(35,49m? de area privativa x RS 6.156,08)

RS 218.479,44

(duzentos e dezoito mil, quatrocentos e setenta e
nove Reais e quarenta e quatro centavos)

Outubro de 2025

6 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliacdo do imével
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de RS 6.156,08, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de R$ 218.479,44.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdével em apreco, colocamo-nos a disposi¢do para
prosseguir seu praceamento.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por AFRANIO DE JESUS FERREIRA, protocolado em 28/11/2025 as 14:35 , sob o numero WSJC25704912150
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0270092-64.2005.8.26.0577 e cddigo zmycA8nJ.
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Avenida Domingos Martins Cabrera, 60 - Apartamento 114 - Bloco C - Edificio Guaruja - Condominio do
Conjunto Morada do Sol - Praia das Palmeiras - Caraguatatuba/SP.

Solicitante: Afranio de Jesus Ferreira

CPF/CNPJ: 282.387.338-47

Data Base: 27/10/2025

Processo: 0270092-64.2005.8.26.0577

Objeto de Estudo

Numero 114, posicionado sobre o segundo patamar do Guaruja, bloco C, pertencente ao Morada
do Sol, endereco Domingos Martins Cabrera, n2 60, bairro Pontal de Santa Marina, em Caraguatatuba/SP,
com 35,49m? de 4&rea exclusiva, fracdo compartilhada de 14,080m? mais 18,79m? relativos ao
estacionamento.

O Imével estd matriculado perante o 12 Cartdrio de Registro de Imdveis de Caraguatatuba sob n°
52.209.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, pude constatar o preco médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta andlise, a média do m? da regido é RS/m? 6.032,96.

35,49m? x RS 6.032,96/m?

Valor da Avaliacdo
RS 214.109,86

gl
4ed

Jonathan Barbosa 7@3 Da Silva CRECI n2 263094-SP
/

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por AFRANIO DE JESUS FERREIRA, protocolado em 28/11/2025 as 14:35 , sob o niumero WSJC25704912150
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0270092-64.2005.8.26.0577 e codigo zmycA8nJ.



Parecer Opinativo de

Avaliagdo Mercadoldgica

e Parecer Opinativo de Avaliagao Mercadoldégica

S&o Paulo, 27/10/2025
Solicitante do parecer técnico:Afranio de Jesus Ferreira
Inscrito no CNPJ/CPF: 282.387.338-47

e Finalidade do Parecer

Esse presente documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imodvel.

e Dados do Imdvel

Matricula: 52.209 - 192 Cartério de Registro de Imdveis de Caraguatatuba

Descrigdo: Identificacdo 114 no plano superior do bloco C do residencial Guarujd, integrante do
conjunto Morada do Sol, Rua Domingos Martins Cabrera, 60, Pontal de Santa Marina, municipio de
Caraguatatuba/SP, possuindo 35,49m? de uso restrito, 14,080m? de fracdo coletiva e 18,79m?
correspondentes a vaga.

e Analise Utilizada

Para a elaboracdo do presente parecer opinativo, foram conduzidas atividades sistematicas de
identificacdo, levantamento, tratamento, andlise e interpretacdo de dados referentes ao mercado
imobilidrio, com o objetivo de embasar tecnicamente as conclusdes aqui apresentadas.

e Documentos Utilizados
Certiddao de Matricula.
Certidao de Valor Venal
e Consideragoes Finais sobre o Imavel

Com fundamento em pesquisas mercadoldgicas realizadas, na analise das caracteristicas e atributos
identificados na documentacao do imdével em questdao, bem como considerando as tendéncias atuais
do mercado imobilidrio, conclui-se que o valor médio estimado do bem, conforme este parecer técnico
de avaliagcdo mercadoldgica, é de R$ 211.925,06 referente ao més de Outubro de 2025.

Honmropae, B, S5 Wulgpeahines,

Henrique Rodrigues da Silva Melenchon
CRECI SP N°314233-F

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por AFRANIO DE JESUS FERREIRA, protocolado em 28/11/2025 as 14:35 , sob 0 nUmero WSJC257049121 5
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0270092-64.2005.8.26.0577 e c4digo zmyd
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Avaliacao de Comercializagcao Imobiliaria

Identificagcao
e Processo: 0270092-64.2005.8.26.0577
e Solicitante: Afranio de Jesus Ferreira
e CPF/CNPJ: 282.387.338-47

Resumo do Parecer
e Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.
e Valor de Mercado: RS 225.033,83

(/ ¥

) 600, ..
)M STV

4F§{ibeﬂ€‘§ﬂva—d?®hv' iveira

CRECI N°310845-F
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Data da
Avaliacao

Metodologia

Localizagao

Descri¢ao do
Imovel

Dados
Cadastrais

Mercado

Avaliacao

27/10/2025

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Avenida Domingos Martins Cabrera, 60 - Apartamento 114 -
Bloco C - Edificio Guaruja - Condominio do Conjunto Morada
do Sol - Praia das Palmeiras - Caraguatatuba/SP

Unidade 114 no Guaruja C, Conjunto Morada do Sol, Rua
Domingos Martins Cabrera, 60, regido de Pontal de Santa
Marina, Caraguatatuba/SP, possuindo 35,49m? de metragem
privativa, fragdo comum interna de 14,080m? e parcela de
estacionamento com 18,79m?2.

Matricula 52.209 do 12 Cartério de Registro de Imdveis de
Caraguatatuba

De acordo com a especializacdo do profissional,
conhecimento da regido onde o imdvel em questdo
estd situado e, tendo como base a documentacao
enviada do bem, o metro quadrado da regido equivale
a RS 6.340,77

Valor do Imével pela Avaliagdo: RS 6.340,77 x 35,49m 2 = R$
225.033,83
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