GUILHERME PATRICIO DE GODOY

CORRETOR DE IMOVEIS

Parecer Opinativo de Comercializa¢do Imobiliaria

Responsavel Técnico: Guilherme Patricio de Godoy
Identificacao: CRECI/SP N2 156986

Numero do Processo: 0000020-67.2025.8.26.0534
Objeto da Avaliagao: Matricula n237.027

Exequente: Wendell Ilton Dias

CPF/CNPJ: 261.301.588-82

Metodologia Aplicada:

Para a presente avaliagcdo imobiliaria, utilizou-se o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, técnica amplamente adotada na
engenharia de avaliagdes e reconhecida pela Norma Brasileira de
Avaliacdo de Bens (NBR 14.653-2 da ABNT). Este método consiste na
comparacdo direta entre o imoOvel objeto da analise e outros bens
similares, localizados em regides com caracteristicas urbanisticas,
estruturais e econdmicas semelhantes, cujos valores de oferta ou

transagdes foram recentemente verificados no mercado imobiliario.
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A selecao dos dados comparativos foi realizada com rigor técnico,
priorizando imédveis com especificacbes construtivas, padrdao de
acabamento, localizagao e metragem compativeis com o bem avaliado. A
analise levou em consideracgao variagcoes nos precos de mercado obtidos
através de fontes confiaveis, tais como portais especializados, contato
direto com imobiliarias atuantes na regiao, além de consultas a bancos

de dados de ofertas recentes e documentos imobiliarios oficiais.

Finalidade da Avaliacao

A presente avaliacdo tem como finalidade principal a definicio do valor
de mercado do imovel para fins de alienag¢ao judicial ou extrajudicial,
seja por iniciativa particular do proprietario ou decorrente de processos
judiciais. O laudo podera ser utilizado como subsidio técnico na formacgao
do preco de venda, garantindo maior seguranca juridica e transparéncia

na negociagao do bem.
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Identificacao e Caracterizacao do Imodvel

Endereco: Avenida Marechal Floriano Peixoto, s/n, Quadra 60, Lote 10 -

Caraguatatuba/SP

Inscricao Registral: 05076010

Descricao do bem avaliado

Um lote de terreno, com uma area total de 263m® do loteamento
denominado “Parque Balneario Poiares”, localizado na fazenda Poiares.
Este terreno esta em rua pavimentada e perto de comércios, assim descrito
e confrontado: mede 10,00m (dez metros) de frente para Avenida
Marechal Floriano Peixoto; 41,20m (quarenta e um metros e vinte
centimetros) de um lado, a esquerda de quem do terreno olha para a
avenida, onde confina com o lote n? 09; 30,30m (trinta metros e trinta
centimetros) de outro lado, a direita, onde confina com uma area
reservada; mais/12,80m (doze metros e oitenta centimetros) para a area
reservada até encontrar a divisa do lote 09, encerrando uma area de

263,00m2 (duzentos e sessenta e trés metros quadrados).

do original, assinado digitalmente por WENDELL ILTON DIAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2025 as 16:29 , sob o
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Area Total: 263m?

Analise Mercadolégica e Valor do M? da Regido

Com base nas pesquisas realizadas no més da presente avaliacdo, o valor
médio do metro quadrado (m?) para imoveis de padrio e localizagao
equivalentes na cidade Caraguatatuba, especialmente no entorno do

bairro Poiares, foi fixado em:

Valor de referéncia do m? privativo: R$ 1.031,39

Este valor foi obtido através da analise comparativa de anuncios ativos e
recentes em portais como Viva Real, OLX, ZAP Imdveis e contatos diretos
com corretores credenciados locais, considerando ajustes por
caracteristicas especificas como andar, vaga de garagem, estado de

conservagao, padrao de acabamento e posi¢do solar.
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Calculo de Valor de Mercado do Imovel

A avaliacao foi pautada sobre a area total, considerando que é o critério
mais comumente utilizado nas transac¢des imobiliarias residenciais,

conforme praticas do mercado:

263m? (Urbana) x R$ 1.031,39 (valor do m?) = R$ 271.257,36
Valor de mercado estimado do imovel: R$ 271.257,36
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Guilherme Patricio Godoy

godoycorretagem@gmail.com

do original, assinado digitalmente por WENDELL ILTON DIAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2025 as 16:29 , sob o
acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000021-52.2025.8.26.0534 e codigo t2Xt4YN;.
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Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica

Solicitante: Wendell Ilton Dias

CNPJ/CPF: 261.301.588-82

Endereco: Rua Doutor Joao Ribeiro, 498-A - Penha de Franca, SP
Imével avaliado: Matricula n°® 37.027

Responsavel Técnico: Rafaela Marques Cardoso Falcao Matias
CRECI: BA n° 25251

Data da Avaliacao: 04/08/2025

Objetivo do Parecer

O presente parecer técnico tem como objetivo estimar o valor de mercado
do imovel descrito neste documento, utilizando critérios técnicos
respaldados pela legislacio vigente, com vistas a sua eventual

comercializacao, seja por iniciativa particular ou em processos judiciais.

Fundamento Legal

Este parecer foi elaborado conforme os preceitos da Lei Federal n® 6.530, de

12 de maio de 1978, regulamentada pelo Decreto n° 81.871/78, que dispde

rafaellafalcaoimoveis@amail.co
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sobre o exercicio da profissdo de Corretor de Iméveis. Em especial, destaca-
se 0 Art. 3°, que estabelece a competéncia legal do profissional para emitir

pareceres técnicos referentes a comercializacao de bens imoveis.

Método Utilizado

O método adotado para esta avaliacao € o Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, conforme as diretrizes da NBR 14.653-2 da ABNT
(Associacao Brasileira de Normas Técnicas). Esse método fundamenta-
se na comparacao com imoveis similares situados na mesma regiao do bem
avaliado, levando em consideracdo caracteristicas como localizacdo, area
privativa, padrdo construtivo, infraestrutura, estado de conservacao, além
de dados coletados junto a portais imobiliarios, corretores locais e anuncios

publicos.

Identificacao do Imoével Avaliado

Endereco do Imével: Avenida Marechal Floriano Peixoto, s/n,

Quadra 60, Lote 10 — Caraguatatuba/SP

Tipo de Imével: Urbano, um lote de terreno (vias asfaltadas).

rafaellafalcaoimoveis@amail.co
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Descricao do Imovel: O terreno possui as seguintes dimensdes: 10,00
metros de frente voltados para a Avenida Marechal Floriano Peixoto;
41,20 metros do lado esquerdo, tomando-se como referéncia quem
observa o lote de frente para a avenida, confrontando com o lote n°
09; 30,30 metros do lado direito, onde faz divisa com uma area
reservada; e mais 12,80 metros, ainda na area reservada, até
reencontrar a divisa com o lote n® 09. A area total é de 263,00m?
(duzentos e sessenta e trés metros quadrados). O imével esta
localizado no loteamento denominado “Parque Balneario Poiares”,
situado na antiga fazenda Poiares, em via pavimentada e préximo a

cCoOmércios.

Analise Mercadolodgica

Com base na pesquisa comparativa realizada na regiao, foi possivel
identificar iméveis de padrao semelhante que serviram de referéncia
para a presente avaliacdao. Os dados comparativos consideraram a
localizacdo, metragem, finalidade de uso e caracteristicas

construtivas.

rafaellafalcaoimoveis@amail.co
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Determinacao do Valor de Mercado

Com base na analise mercadolégica, o valor do metro quadrado (m?)

para imoveis com caracteristicas similares na regido foi estimado em:
R$ 1.107,39/m?

Considerando que o imével possui uma area de 263m?2, temos:
263m2 x R$1.107,39/m? = R$ 291.244,74

Com base na metodologia aplicada e nos dados mercadologicos

levantados, o valor estimado para o imével avaliado é de:

R$ 291.244,74 (Duzentos e noventa e um mil, duzentos e quarenta

e quatro reais e setenta e quatro centavos)
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Consideracgoes Finais

Este parecer técnico foi elaborado com base em informagdes
atualizadas e fidedignas, considerando a ampla experiéncia da
responsavel técnica no mercado imobiliario, respeitando os principios

éticos e legais da profissao.

[

Rafaela Marques Cardoso Falcao Matias
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica
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TERMO DE AVALIACAO OPINATIVO — AVALIACAO
MERCADOLOGICA DE IMOVEL URBANO

Imovel: Matricula n° 37.027

Data da Elaboracao: 04/08/2025

Responsavel Técnico: Jacinto Willy — CRECI/SP n° 49.795

Solicitante: Wendell Ilton Dias

CPF: 261.301.588-82

Endereco: Rua Doutor Joao Ribeiro, 498-A - Penha de Franca/ SP

Finalidade

Este parecer técnico tem como proposito principal a determinacao do
valor de mercado de bem imodvel urbano, localizado no municipio de
Caraguatatuba/SP, com vistas a sua precificacdo prévia para fins de

alienacao em leildo publico.

A avaliacao foi elaborada conforme os preceitos legais vigentes,

italmente por WENDELL ILTON DIAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2025 as 16:29 , sob o nimero WSBR25700098067
ius.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000021-52.2025.8.26.0534 e cédigo Chi9P1SU.

observando os principios técnicos e éticos da profissao, com respaldo
na Lei Federal n® 6.530/1978, que regulamenta o exercicio da atividade

de corretor de imoveis, e nas diretrizes da Norma Brasileira NBR 14.653-

site https:

2 da ABNT, que trata especificamente da avaliacao de imdveis urbanos.
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Objeto da Avaliacao

O presente estudo tem por objeto um bem imdével urbano que se da por

um lote de terreno.

Localizacao: Avenida Marechal Floriano Peixoto, s/n, Quadra 60, Lote
10 — Caraguatatuba/SP

Descricdao do Imovel: Um terreno situado no loteamento denominado
“Parque Balneario Poiares”, localizado na antiga fazenda Poiares, com
area total de 263,00m2. O imdvel esta em via asfaltada e apresenta as
seguintes confrontacoes e dimensodes: possui 10,00 metros de testada
voltada para a Avenida Marechal Floriano Peixoto; limita-se, a esquerda
de quem observa o lote de frente para a avenida, com o lote n°® 09,
medindo 41,20 metros nesse lado; do lado direito, confronta-se com
uma area destinada a reserva, medindo 30,30 metros; estendendo-se
ainda por mais 12,80 metros dentro dessa area reservada, até atingir

novamente a divisa com o lote n® 09. A area total do terreno é de

italmente por WENDELL ILTON DIAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2025 as 16:29 , sob o nimero WSBR25700098067
ius.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000021-52.2025.8.26.0534 e cédigo Chi9P1SU.

263,00m2 (duzentos e sessenta e trés metros quadrados).
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Metodologia de Avaliacao

A metodologia aplicada para esta avaliacao foi o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, o qual consiste na comparacao do imovel
avaliado com outros de caracteristicas similares e localizados em regiao
equivalente, cujas ofertas ou transacdes tenham sido verificadas em

periodo recente.

Foram observados e ponderados os seguintes atributos para a analise:

. Localizacao geografica;

. Area total do terreno;

. Estado de conservacao das edificacoes;
. Tipologia das construgoes;

« Padrao construtivo e acabamento;

« Potencial de valorizacao;

« Situacao documental e viabilidade de regularizacao.

ius.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000021-52.2025.8.26.0534 e cédigo Chi9P1SU.
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As amostras comparativas utilizadas para a precificacao foram obtidas
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além de consulta junto a corretores atuantes na microrregiao.
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Analise e Determinacao do Valor de Mercado

Com base nos dados levantados e ap0s criteriosa analise dos imdveis de
referéncia, concluiu-se que o valor médio unitario do metro quadrado

de terrenos com caracteristicas similares na regiao é de R$ 1.053,11.

Calculo do Valor do Imovel

Area Total do Terreno: 263m?2
Valor Médio por m2: R$ 1.053,11

Valor de Avaliacao: 263m2 x R$1.053,11= R$ 276.968,04

Conclusao — Valor de Mercado Atribuido

Com fundamento na andlise técnica realizada, atribui-se ao imdvel

objeto deste laudo o seguinte valor:

ius.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000021-52.2025.8.26.0534 e cédigo Chi9P1SU.

italmente por WENDELL ILTON DIAS e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 10/09/2025 as 16:29 , sob o nimero WSBR25700098067

R$ 276.968,04

(Duzentos e setenta e seis mil, novecentos e sessenta e oito

site https:

reais e quatro centavos)
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Este valor representa a estimativa de mercado na data da presente

correjacintowilly@gmail.com

avaliacdo, considerando as condigdes atuais do imovel e do mercado

local.

Este documento foi elaborado com a observancia dos principios da
imparcialidade, boa-fé, rigor técnico e diligéncia profissional, visando

conferir seguranca juridica e mercadoldgica ao solicitante.

Jacinto Willy
Corretor de Imodveis — CRECI/SP n° 49,795
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Prefeitura Municipal de Caraguatatuba

RUA LUIZ PASSOS JUNIOR, 50 - CENTRO
CEP 11660270 - CARAGUATATUBA / SP
Tel: (12) 3897-8100
CNPJ: 46.482.840/0001-39

Certidao de Valor Venal - 2025
Numero: 571142/2025

Identificagao no Cadastro Imobiliario

Inscrigdao Cadastral: 05076010 - Situacdo: Ativa
Matricula do Imoével: 37027

Proprietario: JOSE OLAVO GARCIA

Endereco: AVENIDA MAL FLORIANO PEIXOTO, 0 - B POIARES - Quadra: 60 - Lote: 10
Cidade: CARAGUATATUBA/ SP

Area do Terreno: 263,00m?

Area Construida: 0,00m?

Testada: 10,00m

Certificamos para os devidos fins que o imével acima identificado, de acordo com as informagdes contidas
no cadastro imobiliario desta Prefeitura, tem os seguintes langamentos de valor venal atribuidos para o
exercicio de 2025:

PARA FINS DE IPTU:

Valor Venal do Terreno: R$ 46.339,16 (Quarenta e Seis Mil, Trezentos e Trinta e Nove Reais e Dezesseis Centavos)
Valor Venal da Construgédo: R$ 0,00 (zero)

Valor Venal Excedente: R$ 0,00 (zero)

Valor Venal do Imével: R$ 46.339, 16 (Quarenta e Seis Mil, Trezentos e Trinta e Nove Reais e Dezesseis Centavos)

PARA FINS DE ITBI:
Valor Venal do Terreno: R$ 185.377,80 (Cento e Oitenta e Cinco Mil, Trezentos e Setenta e Sete Reais e Oitenta Centavos)

Valor Venal da Construcao: R$ 0,00 (zero)

Valor Venal Excedente: R$ 0,00 (zero)

Valor Venal do Imével: R$ 185.377,80 (Cento e Oitenta e Cinco Mil, Trezentos e Setenta e Sete Reais e Oitenta Centavos)
Certiddo emitida em 01/08/2025 as 12:38:19h (data e hora de Brasilia).

Acessada pelo IP: 172.17.72.1 / 200.170.248.106

Cadigo de Controle da Certidao: 0792.8007.EA47E

Validade: Vitalicia (conforme Lei n° 13.874, de 20 de setembro de 2019 - Planalto).
A autenticidade desta certiddo devera ser confirmada na pagina da Prefeitura na Internet, no endereco
http://www.caraguatatuba.sp.gov.br.

https://caraguatatuba.geosiap.net.br/pmcaraguatatuba/websis/siapegov/arrecadacao/baw/certidaoValorVenal.php
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