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PARECER TECNICO
MATRICULA 105182
SOLICITAN':'E: Humb;-rtc; de Iano.rae.s Junior (OAB 236057/SP)

DATA: 05 de Fevereiro de 2026



1 - Consideragoes Iniciais

Este estudo foi realizado com base nas andlises documentais e fisicas do imdvel, bem como
informacgdes comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificacdo do bem no

mercado imobilidrio.

2 — Estudo do Imavel

Dados do Registro Cartorial: Matricula n? 105.182 — De acordo com sua Certiddo de Matricula,
o imovel em questdo possui 260 m? de area total.

Descricdo do Bem: O lote de terreno sob n? 21 da quadra n? 34 da Estancia Balnearia Barigui,

situado no municipio de Mongaguda com érea total de 260 m? de area total.

3 — Caracteristicas ao derredor

O entorno da Estancia apresenta um potencial latente para o turismo sustentdvel e o comércio
de proximidade. A sinergia entre o setor publico e privado na regido tem fomentado a
instalacdo de novos estabelecimentos, o que gera o fendmeno da valorizacdo por benfeitorias
indiretas. Juridicamente, isso se traduz em um incremento na base de arrecadacdo tributdria

(IPTU) que, por sua vez, deve ser revertido em melhorias continuas para a prépria vizinhanga.
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5 — Documentos do bem

SR

REGISTRO DE IMOVEIS DE ITANHAEM

CFICIAL

fl. JOI0 MOUNA CERVANTE

Jocumenin ;

e,
g

LIVRO 2
REGISTRO GERAL

Gicrolilmeds,

"" [unnlc'.'u N.) [nznr}m.«nsﬂ.o B0 WOWEL I
105.182 ESTANCIA BALNEARIA BARIGUI W
>

[ cavastee  Urbano e sETOR

|tore 21 ouaska 3l mus Avenida Nossa Senhora de Fatima e )

.
[Mfl'l.l'EL 0 lote de terreno sob n@ 21 ds qual:lra n@ 34, da ESTANCIA BALNE )
BARIA GARIGUI, situsdo no municipio de Mangagua, madinde 10,00ms. de -
frente para a Avenida Nosea Segnhora de Fatima, igual mgdj.ua nos fundos
onde confronta com o lote 14; por 26,00ms. ds frente scs fundos de am-
bos os lados, cnnFruntandu ge um ladu com o lote 2Z, de outro lado com
o lote ED EnCETrando a EI‘EE de EED.I:ICImsE.

PROPRIETARIA: SOCIEDADE AGRICOLA FAZENDA BARIGUI LIMITADA, com sede em
em Mongagua-5P, a Avenida Nossa Senhora dae Fatima n@ 52, inscrita no -
CGC. sob nO 58.141.5482/0001-80.-

TITULO AQUISITIVO: Transcrito sob n@ 19.465, & inscrito sob nO@ 123(Dec.

Lei 58), na 32 Circ. de Santos.-

Itanhsém, 21 de Marge de 1.984.- r\—’I

O Escrevente Autorizado (ﬂ\\ ’
\

Av.l - Itanhaﬁm, 21 de Mergo de 1.984 .~

Procede-se a esta averbacao na presente matr{cula. para ficar constan-

do que a. imdvel schs-se compromissado em favor de ARISTIDES PINHEIRO, -

brasilairn casado, motorista, domiciliado em 530 Bernardo do Campu~5P

a Rus Joao Bogem Jr. ng 48, vilas ﬁuuinnpulig, conforme averbagao n@ ..

102, feita @ margem da inanrican n@ 123, gs fls. 152 do livro B-F, em-

08 de Julho de 1.580, na 3@ Circ. da Santose

0 Escrevente Autorizado £ =

R.2 -- Itanhaém, 21 de Margo de 1.98L.-

Nos tErmos ds Escritura de Venda e Compra e EEBSaB, de 28 deg Dezembro-
de 1.983, das notas do 28 Cartdrio de Itsnhaém, livro 277, &s fls. B9,
AHI=TIDE5 PINHEIRO, motorista, AG. 4.205.026 e sua mulher ESTELA UISCU
Z0 PINHEIRO, do lar, RG. 9. 551. 199, brasileiras, cesados no regime da-
cumunhan de bens antes da Lei 6. 515;"?7 cimucilia:ins em 530 Paulo-5P, -
a Rua Juau Borge Juniop nd 48, Bairro Americanopolis, cedersam B trans-
feriram a ANDRE LOPES, brasilelra, sapateiro, RG. B. 339.097, CIC. 5B&4.
824.318-20, casado no regime da comunhao de bems entes da Lel b. 515/77
com Maria Aparecida de Luci Lopes, domiciliado em 530 Bernerdo do Cam-
po-5P, & Rua Hipolito Jose de Costs n@ 150, Jardim Independencia, pelo
prego ds Cr8 110.000,00, todos os direitos 8 obrigegfes decorrentes do
compromisso de venda & compra referido na Av.l.-(Emol. Cr$ 4.158,00 --
Egt. Crg 832,00 - Apos. Cr§ 832,00 - Total: Cr§ 5.822,00).- Aecibo na.
40.630=f.~

D Eserevente Autorizado £ - v

.3 -- Itanhsém, 21 de Margo de 1.984.- ,
Nos tarmoa da Escritura referida no R.2, a proprietaria vendeu o imo--
vel a ANDRE LOPES, casedo, j& gualificado, pelo preco de Gt .eeceee.e..
110.000,00.-(Emol. Cr# &.158,00 - Est. Cr§ 832,00 - Apos. Crg 832,00 -
Total: Crs 5.822,00).~ Recibo n@ LO.634-A.-

0 Escrevente Autorizado #e .

(Matricula)
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6 — Precificacao

Para a presente avaliacdo, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
técnica amplamente reconhecida e utilizada em avaliagcdes imobilidrias. O objetivo deste
método é identificar o valor de mercado do imdvel avaliando, por meio da analise do
comportamento do mercado imobilidrio, considerando as oscilagcdes, tendéncias e valores
praticados em transacdes de casas e terrenos com caracteristicas semelhantes ao objeto da

presente analise, situados em uma mesma faixa de mercado.

A metodologia consiste na identificacdo e selecdo de propriedades comparaveis, cujos dados
sdo coletados a partir de pesquisas em imobilidrias, portais especializados e outras fontes
confidveis do mercado imobilidrio. A partir dessas informacgdes, sdo analisados os precos
praticados em negociacdes recentes, observando-se varidveis como localizacdo, topografia,
padrdo construtivo, estado de conservacdo, metragem, testada, infraestrutura e caracteristicas

do entorno.

Com base nesses elementos, sdo elaborados parametros médios que permitem a determinacao
do valor unitario de mercado, devidamente ajustado conforme as particularidades do imével
avaliando. Tais ajustes tém por finalidade refletir, de forma técnica e precisa, as condicdes
especificas do bem frente as propriedades comparativas, assegurando que o resultado final

represente o valor mais provavel de negociacdo em condi¢cdes normais de mercado.

Dessa forma, a presente avaliacdo busca refletir com fidedignidade o valor de mercado da
casa/terreno analisado, considerando o cendrio imobilidrio atual e os principios técnicos
definidos pelas normas da ABNT NBR 14.653, que regem as avalia¢cdes de bens.
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6.1 - Dados de Mercado

Amostra de Mercado Link Valor de m2

https.//www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ba
Ineario-jussara-bairros-mongagua-250m2-venda-RS
149820-id-2868104577/?source=ranking%2Crp RS 599,28

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ba
Ineario-martinez-bairros-mongagua-250m2-venda-R RS 480,00
$120000-id-2830680251/?source=ranking%2Crp

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-flo
rida-mirim-bairros-mongagua-280m2-venda-RS1140 RS 407,39
NEWCORE 70-id-2868499447/?source=ranking%2Crp

ANALISE IMOBILIARIA

Média do Valor de m? do mercado: RS 495,55
Valor do imével = RS 128.843,00

a do original, assinado digitalmente por HUMBERTO DE MORAES JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 23/03/2026 as 12:04 , sob o nimero WMGG2670

|, acesse o site https://esaj.tisp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000788-51.2021.8.26.0366 e codigo fHFQFJDV.
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7 - Valor Final

Diante do exposto, considerando a analise técnica desta corretora para fins comerciais,
esclareco que, a partir da analise comparativa realizada, foi atribuido ao imével o valor de
R$128.843,00.

05 de Fevereiro de 2026.

/7 5 / /
Y~ wraea =
Gabriella Cecilia Hidalgo D’ Urso’Guimaraes Silva
CRECISP: 238525
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Gustavo Vieira dos Santos
Corretor de Imoéveis — CRECI/SP
Fone: (11) 93072-1106

Avaliacao de Preco de imovel

Pelo presente declaro para os devidos fins, e a pedido da parte interessada, que o lote de
terreno individualizado sob o n°® 21 (vinte e um), integrante da quadra n°® 34 (trinta e quatro), do
loteamento denominado Esténcia Balnearia Barigui. O referido ativo imobiliario encontra-se
circunscrito a jurisdigdo territorial do municipio de Mongagua/SP, perfazendo uma extensao
superficial de 260 m? (duzentos e sessenta metros quadrados) de area total, conforme os
registros e confrontagdes constantes em sua respectiva matricula imobiliaria. Entao, se da a
precificacao de avaliacao em R$ 130.000,00

A avaliagdo corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na regido do

imovel.

Notas:

1. Imdvel sob n° 105.182 de matricula devidamente cadastrado junto ao CRI/Itanhaém.

05 de fevereiro de 2026.

Gustavo Vieira dos Santos
CRECI/SP: 288.144-F
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Avaliacao Imobiliaria: R$ 135.000,00
(Cento e Trinta e Cinco Mil Reais)

Eu, Luana Karen da Silva, corretora de imdéveis devidamente inscrita no CRECI/SP sob o n°
257.038-F, venho por meio deste informar a quem possa interessar que o imével situado na
Estaéncia Balnearia Barigui, no municipio de Mongagua, devidamente identificado como o lote
21 da quadra 34. A propriedade em questdo compreende uma area total de 260 m?, guardando
estrita observancia ao projeto de loteamento aprovado e aos limites territoriais da mencionada
comarca. A descricado limita-se a sua caracterizacgao fisica e registral, servindo como base para

os efeitos de direito que o caso requer.

Devidamente cadastrado sob n° 105.182 - junto ao Cartério de Registro de Imodveis de

Iltanhaém - Esta avaliado para venda em R$135.000,00.

Ressalta-se que esta avaliagdo possui carater estimativo, baseada em uma média de valores
praticados na regiao onde o imével se encontra, considerando-se também anuncios e ofertas
disponiveis em portais imobiliarios especializados.

/

’Q[) A ‘&l/ ELL? o)

" Luana Karen da Silva
CRECI/SP: 257.038-F
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