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PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E
PROMOVER A VENDA DE IMOVEIS.

Mercado.

ART. 871, IV
DO CPC.

Preco
Médiode
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RELATORIO DE COMPARAGAO MERCADOLOGICA
DATA: 24/01/2025.

REF.: Relatdério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 78.515 — 1 ° Cartdrio de Registro de Imévesi de Itanhaém, penhorado nos autos
do Processo n? 0000847-68.2023.8.26.0366, em tramite perante a 22 Vara - Foro de
Mongagua.

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 qualquer 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 Janeiro.

2 — Estudo do Imével

Localizagdo: Rua Minas Gerais, n® 248 - Jardim Praia Grande - Mongagua/SP
- CEP: 11730-000.

Dados de Registro: Matricula n? 78.515 - 1 ° Cartdrio de Registro de Imodvesi
de Itanhaém — Inscricado Municipal: 55000900200 — De acordo com seu
Espelho de IPTU, o imével possui 194,71m? de area construida.

Descricdo do bem: Casa localizada na Rua Minas Gerais, n2 248, formada
pelos lotes n? 2 e 3, da quadra 9, Gleba A, no Jardim Praia Grande, em
Mongagud. A propriedade conta com 313,43m? de area de terreno,
194,71m? de area construida e inclui uma piscina.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000847-68.2023.8.26.0366 e codigo nwWGFNDS.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SIDNEY AUGUSTO DA SILVA, protocolado em 24/01/2025 as 16:49 , sob o nimero WMGG25700017792
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps (data base de 2019)

(Visdo do Mapa)

T

i

1 il

(Fachada do Imdvel)

3.2 - Caracteristicas da Regiao e Polos de Influéncia

Uma area valorizada, com praias em sua proximidade; conta com diversas opgdes de lazer,
além de obter belezas naturais, pouca movimentacdo urbana e alta qualidade de vida, 6tima
infraestrutura, restaurantes, bares, hospitais, farmacias, lojas e, servicos 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.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000847-68.2023.8.26.0366 e codigo nwWGFNDS.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SIDNEY AUGUSTO DA SILVA, protocolado em 24/01/2025 as 16:49 , sob o nimero WMGG25700017792



4 — Planta Genérica de Valores

Conforme IPTU, o imével possui as seguintes caracteristicas:

09213927 142111241260004 12600942025

PREFEITURA DA ESTANCIA BALNEARIA DE MONGAGUA
Avanida Getalic Vargas, N* 67 = Centro - MONGAGLUA - SP - CEP 11730-000
Fone (13) 34453000 - E=mail: implantacas@mongagua.sp.gov.br

IMPOSTO PREDIAL E TERRITORIAL 2025

MECRIGAD

55000900200

FROPRETASIC ! COMPROMIESARID

REINALDO PEREIRA

CARLOS ROBERTO CARDOSO

Endersgn de Someportéena

Logra: RUS MINAS GERALS, N° 00248 - CEP: 11730000
Bairro: JDPRAIA GRANDE Complementa: GLEBA A
Cidade: MONGAGUA UF: 5P

Endarage 0o lmbsal

RUA MINAS GERAIS, N° 00248 GLEBA A
JO.PRAIA GRANDE - CEP:11730000 5T: -QD:9 LT:2/P U1

mg

PREFEITURA DA ESTANCIA BALNEARIA DE MONGAGUA
Avenida Getilio Vargas, NY 67 - Centro - MONGAGUA - SP - CEP 11730-000

Fone {13) 3445-3000 - E-mail: implantacaci@mongagua.sp.gov.br
Estado de S50 Paulo
NOTIFICAGAO DE LANGAMENTO

AL 0T A G,

RS 5.192,64

-~

WAL [aS PARCELAS

R 455,51

TOTAL DO LAMCAMENT D

R% 546615 ,

THECRIGAD CAGRETAAL
55000900200

WUMERDS DE PARCELAS
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REQIETRD KATURETA

55000800200 IPTU

EXERCIIG

2025
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)

T

CONTRIBUINTE | COMPROFISSARIC

REINALDO PEREIRA
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R
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v

Walar Wemal Tedsl

CARLOS ROBERTO CARDOSO U 4.500,34
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RUA MINAS GERAIS, N° 00248

JD.FRALA GRANDE [BASE DE CALOULD

CEP: 11730000 MONGAGUA-SP igsriony i

LOCALIZACAD Arsa Tarmnn KL

RUA MINAS GERAIS, N° 10248=)D.PRAM GRANDE = QD-8 LT:20P U:1 GLEBA An CEP: 11730000 | 4ooco o ol N
Arga hreaula =74

IHFORMAGOES GERAIE Fncies danl 1-000000|
Walor Venal Torritorial 8156047
Wialar Wasal Prdial 214:443.54

0. (-3

5 — Precificacdo

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 imobilidrio conforme suas variagdes, relativamente a
imoveis paradigmas semelhantes ao imdvel avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadoldgico.

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000847-68.2023.8.26.0366 e codigo nwWGFNDS.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SIDNEY AUGUSTO DA SILVA, protocolado em 24/01/2025 as 16:49 , sob o nimero WMGG25700017792



5.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

© Avormide 6o Paulo, 3834, Jardim
Proie Grande. MongagualSP
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Elemento comparativo n2 2

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-
venda-3-quartos-com-garagem-sp-mongagua-jardim-
praia-grande-420m2-RS499900/id-26417302/

Elemento comparativo n? 3

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-a-
venda-3-quartos-com-garagem-sp-mongagua-jardim-
praia-grande-220m2-RS414000/id-19823231/

Drviwe

200 | Jordin Profe Grange

R$369.020 & mise

Elemento comparativo n2 4

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-
jardim-praia-grande-bairros-mongagua-com-garagem-
170m2-venda-RS369020-id-2772999371/

RS 600.000 i i

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-4-quartos-
jardim-praia-grande-bairros-mongagua-com-garagem-
240m2-venda-RS600000-id-2716157883/

Elemento comparativo n2 5

Casa 152m* -2 quartos - 2 vagas

Venda R$ 322.000

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-

para-venda-em-mongagua-jardim-praia-grande-2-

3005228509.html

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000847-68.2023.8.26.0366 e codigo nwWGFNDS.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por SIDNEY AUGUSTO DA SILVA, protocolado em 24/01/2025 as 16:49 , sob o nimero WMGG25700017792
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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

Elemento Comparativo 2

R$2.500 Elemento Comparativo 3

Elemento Comparativo 4

Elemento Comparativo 5

RS$2.000 W Imdvel Avaliando

R$1.500
R$1.000
R$500
RSO

e O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m?> em RS 2.438,54 (dois mil, quatrocentos e
trinta e oito Reais e cinquenta e quatro centavos).

e 0O imovel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 2.070,00 (dois mil e setenta Reais).

e O imovel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 2.176,47 (dois mil, cento e setenta e
seis Reais e quarenta e sete centavos).

e Oimodvel paradigma n2 04 indica o valor do m? em R$ 2.500,00 (dois mil, quinhentos Reais).

e O imdvel paradigma n2 05 indica o valor do m? em R$ 2.118,42 (dois mil, cento e dezoito
Reais e quarenta e dois centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
2.260,69 (dois mil, duzentos e sessenta Reais e sessenta e nove centavos).

5.4 — Fator de Homogeneizagdo

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

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

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000847-68.2023.8.26.0366 e codigo nwWGFNDS.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SIDNEY AUGUSTO DA SILVA, protocolado em 24/01/2025 as 16:49 , sob o nimero WMGG25700017792
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5.5 —Valor do Imédvel

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

(194,71m? de area construida x R$ 2.260,69)

RS 440.178,10

(quatrocentos e quarenta mil, cento e setenta e
oito Reais e dez centavos)

Janeiro 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 2.260,69, de modo que o imdvel
em apreco tem valor médio de RS 440.178,10.

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000847-68.2023.8.26.0366 e codigo nwWGFNDS.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por SIDNEY AUGUSTO DA SILVA, protocolado em 24/01/2025 as 16:49 , sob o nimero WMGG25700017792
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Termo de Avaliagao

Finalidade: A presente alegacdao tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado
na Rua Minas Gerais, n2 248 - Jardim Praia Grande - Mongagua/SP - CEP: 11730-000.

Solicitante: Sidney Augusto da Silva

CPF/CNPJ: 189.151.828-39

Endereco: Avenida Marina, 181 —salas 01 e 02— Centro - Mongaguda/SP

Data Base: 24/01/2025

Processo: 0000847-68.2023.8.26.0366

Objeto de Estudo

Imovel residencial na Rua Minas Gerais, n? 248, composto pelos lotes n? 2 e 3, quadra 9, Gleba A,
no Jardim Praia Grande, em Mongagud. A area total do terreno é de 313,43m?, com 194,71m? de area
construida e uma piscina.

O Imével estd matriculado perante o 1 ° Cartério de Registro de Imévesi de ltanhaém sob n° 78.515.

Valor do Mercado

Com a expertise da profissao, 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 anadlise, a média do m? da regido é RS/m? 2.215,47.

194,71m? x RS 2.215,47/m?

Valor da Avaliacao
RS 431.374,54

A J LR
4ed

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

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por SIDNEY AUGUSTO DA SILVA, protocolado em 24/01/2025 as 16:49 , sob o nimero WMGG25700017792
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000847-68.2023.8.26.0366 e codigo nwWGFNDS.
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadoldgica
S3o Paulo, 24/01/2025.
Solicitante do parecer técnico: Sidney Augusto da Silva.
Inscrito no CNPJ/CPF: 189.151.828-39.
Estabelecido: Avenida Marina, 181 — salas 01 e 02— Centro - Mongagua/SP.
FINALIDADE DO PARECER
Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imdvel.
DADOS DO IMOVEL
Matricula: 78.515 - 1 ° Cartdrio de Registro de Imdvesi de Itanhaém
Descri¢ao: Residéncia situada na Rua Minas Gerais, n2 248, abrangendo os lotes n2 2 e 3, quadra 9, Gleba A,
no Jardim Praia Grande, municipio de Mongagud. O imdvel possui 313,43m? de terreno, 194,71m? de area
edificada e dispde de uma piscina.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacao,
investigacao, processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados do mercado imobilidrio.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
IPTU.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadolégicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imével e, levando em consideracdo as diversas tendéncias de negdcios imobiliarios,
conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagio mercadoldgica é de RS
426.972,76 para Janeiro/2025.

*—_——j =
R;_f} M__we— o ——

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP

Este documento €é c6pia do original, assinado digitalmente por SIDNEY AUGUSTO DA SILVA, protocolado em 24/01/2025 as 16:49 , sob o nimero WMGG25700017792
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000847-68.2023.8.26.0366 e codigo nwWGFNDS.
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AVALIACAO DE COMERCIALIZACAO IMOBILIARIA
IDENTIFICACAO
Processo: 0000847-68.2023.8.26.0366.
Solicitante: Sidney Augusto da Silva.
CPF/CNPJ: 189.151.828-39.
Enderecgo: Avenida Marina, 181 —salas 01 e 02— Centro - Mongagud/SP.

RESUMO DO PARECER

Objetivo: Opinativo de Mercado para Compra e Venda com Fator de Liquidez.

Valor de Mercado: RS 453.383,45

1\5 Cl_’/’@ [[ G

Isabella Bueno De Sousa
CRECI: 213.931-F
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DATA DA

- 24/01/2025.
AVALIACAO /01/
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
LOCALIZACAO Rua Minas Gerais, n2 248 - Jardim Praia Grande - Mongagua/SP - CEP: 11730-

000.

DESCRICAO DO

Propriedade localizada na Rua Minas Gerais, n2 248, formada pelos lotes n?
2 e 3, quadra 9, Gleba A, no bairro Jardim Praia Grande, Mongagua. A

IMOVEL residéncia possui 313,43m? de terreno, 194,71m? de construcdo e inclui uma
piscina.
DADOS CADASTRAIS Matricula 78.515 do 1 ° Cartério de Registro de Imévesi de Itanhaém.

Pela especializacdo profissional, conhecimento da regido onde o imoével em

MERCADO guestdo estd situado e, tendo como base a documentacdo enviada do bem,
o metro quadrado da regido equivale a RS 2.328,51.

A iac30- 2 _
AVALIACAO Valor do Imdvel pela Avaliagdo: RS 2.328,51 x 194,71m? = RS 453.383,45

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000847-68.2023.8.26.0366 e codigo nwWGFNDS.

Este documento é c6pia do original, assinado digitalmente por SIDNEY AUGUSTO DA SILVA, protocolado em 24/01/2025 as 16:49 , sob o nimero WMGG25700017792





