
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

PROCESSO:  1055245-83.2023.8.26.0224 

 
 

SOLICITANTE: Giovanni Marchesim 
(OAB 240128/SP) 
 

DATA: 11 de setembro de 2025 

 

Avaliação 
Mercadológica 
Imobiliária 
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(Via google maps) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
05

52
45

-8
3.

20
23

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

B
zR

B
ia

qu
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 G

IO
V

A
N

N
I M

A
R

C
H

E
S

IM
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

6/
09

/2
02

5 
às

 1
5:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

G
R

U
25

70
57

07
33

9 
   

 .

fls. 3281



 
 

AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

1 – Considerações Iniciais 

Este estudo foi realizado com base nas análises documentais do imóvel, bem como 

informações comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificação do 

bem no mercado imobiliário. 

 

 

 

2 – Estudo do Imóvel 

Dados do Registro Cartorial: Matrícula nº 111.061 – De acordo com sua 

Certidão de Matrícula, o imóvel em questão possui 39,72 m² de área útil. 
 
Descrição do Bem: Apartamento nº 101, contendo 39,72 m² de área útil, localizado no 

1º andar do “Residencial Búzios” e com o direito ao uso de 01 (uma) vaga de 

garagem localizada na garagem coletiva do mesmo edifício, sito à Rua Leblon, nº 683 

- Guilhermina, Praia Grande – SP.  

 

 
3 – Características da Região 

 

Além do lazer, a infraestrutura de Praia Grande é um fator crucial em seus pontos 

positivos. A cidade tem investido massivamente em serviços públicos essenciais, 

como saneamento básico, saúde e educação. A expansão e modernização de 

unidades de saúde, a oferta de escolas de qualidade e a melhoria contínua da rede 

de abastecimento de água e coleta de esgoto refletem o compromisso da 

administração municipal com o desenvolvimento socioeconômico e a elevação do 

padrão de vida de seus habitantes. A diversificação econômica, com o incentivo ao 

comércio, serviços e, mais recentemente, a atração de indústrias, também contribui 

para a geração de empregos e renda, consolidando a cidade como um lugar atrativo 

para se viver e trabalhar. 
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4 – Documentos do Bem 
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5 - Precificação 

 

Para a presente avaliação, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, técnica consagrada pela engenharia de avaliações e amplamente prevista 

nas normas da ABNT (NBR 14.653), sendo um dos métodos mais utilizados em 

avaliações imobiliárias por refletir de forma fidedigna o comportamento do mercado 

em determinado momento. 

 

Esse método tem como premissa a comparação do bem avaliado com outros 

imóveis de características semelhantes, situados em uma mesma faixa de mercado, 

observando-se aspectos como localização, área, aptidão do solo, acessibilidade, 

infraestrutura existente e condições de conservação. No caso de imóveis rurais, 

também se avaliam fatores específicos como topografia, disponibilidade hídrica, 

produtividade agrícola, existência de reservas legais e áreas de preservação 

permanente, bem como o uso efetivo da propriedade. 

 

A aplicação dessa metodologia permite identificar o valor de mercado por meio da 

análise de transações recentes e ofertas efetivas de propriedades comparáveis, 

ajustando-se as diferenças entre o imóvel avaliado e aqueles utilizados como 

parâmetro. Assim, delimitando-se um universo de propriedades semelhantes e 

coletando informações mercadológicas, é possível estabelecer um valor médio 

ponderado, capaz de refletir a realidade de mercado de forma técnica e 

fundamentada. 
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6 – Valor de Mercado 

 

 

 
7 – Precificação do Imóvel 

 

Dados de Mercado 
Média do Valor de m² do mercado: R$ 5.650,00 

Média do mercado: R$ 245.000,00 
PRECIFICAÇÃO DO IMÓVEL:                 R$ 220.000,00 

 

 

Amostra de Mercado 

 

Link 

 

 

  Valor de m2 

 

 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-vila-

guilhermina-bairros-praia-grande-com-garagem-37m2-venda-RS230000-

id-2824959232/?source=ranking%2Crp 

 

 

 

R$ 5.800,00 

 

 

 
 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-vila-

guilhermina-bairros-praia-grande-com-garagem-43m2-venda-RS255000-

id-2828657747/?source=ranking%2Crp 

 

R$ 5.500,00 

 

Valor de Avaliação Final 

 

R$ 220.000,00 
(Duzentos e vinte mil reais) 

 

São Paulo, 11 de setembro de 2025 
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Gustavo Vieira dos Santos 

Corretor de Imóveis – CRECI/SP 

Fone: (11) 93072-1106 

 

 

 

Avaliação de Preço de imóvel 

 

 

 

 

Pelo presente declaro para os devidos fins, e a pedido da parte interessada, que o imóvel 
em questão, identificado como apartamento nº 101, dispõe de uma área útil de 39,72 m². 
Sua localização é no primeiro andar do empreendimento denominado "Residencial 
Búzios". Adicionalmente, o direito de uso de uma vaga de garagem, situada na área 
coletiva do mesmo edifício, está incluso. O endereço do imóvel é Rua Leblon, nº 683, no 
bairro Guilhermina, em Praia Grande, São Paulo. Está avaliado em R$ 230.000,00 
(Duzentos e Trinta mil reais).  

 

 

A avaliação corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na região do 
imóvel, e em relação a outros anúncios e ofertas nos portais imobiliários  

 

 

Notas: 

 

1. O valor consiste aproximadamente em R$ 5.800,00 o m2/.  

2. Imóvel devidamente cadastrado sob n° 111.061 de matrícula junto ao CRI de Praia 
Grande 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-vila-guilhermina-bairros-praia-grande-com-garagem-
43m2-venda-RS255000-id-2828657747/?source=ranking%2Crp 

 

11 de setembro de 2025 

 

 

 

 

 

Gustavo Vieira dos Santos 

CRECI/SP: 288.144-F 
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Avaliação Imobiliária: R$ 235.000,00  

(Duzentos e trinta e cinco mil reais) 
 

 

Eu, Luana Karen da Silva, corretora de imóveis devidamente inscrita no CRECI/SP sob o 

nº 257.038-F, venho por meio deste informar a quem possa interessar que se Trata do 

apartamento de número 101, com área útil especificada em 39,72 m². Este imóvel está 

situado no primeiro andar do "Residencial Búzios". O direito a uma vaga de garagem, 

localizada na garagem coletiva do edifício, é concedido. O endereço do "Residencial 

Búzios" é Rua Leblon, nº 683, bairro Guilhermina, Praia Grande – SP. Devidamente 

cadastrado na matrícula nº 111.061 junto ao CRI de Praia Grande –Está avaliado em R$ 

235.000,00 (Duzentos e trinta e cinco mil reais). 

  

➢ O Parâmetro encontrado para o valor estimado é de R$ 6.000,00/m2 

➢ Esta é uma avaliação estimativa e média do praticado na região onde o imóvel está 

localizado e em relação a outros anúncios e ofertas em portais imobiliários.  

 

Amostras: 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-vila-guilhermina-bairros-praia-grande-com-garagem-
37m2-venda-RS230000-id-2824959232/?source=ranking%2Crp 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-vila-guilhermina-bairros-praia-grande-com-garagem-
43m2-venda-RS255000-id-2828657747/?source=ranking%2Crp 

 

 

 

Luana Karen da Silva 

CRECI/SP: 257.038-F 
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