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AVALIACAO MERCADOLOGICA

1 — Consideracgdes Iniciais

Este estudo foi realizado com base nas analises documentais do imdvel, bem como
informagdes comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificagdo do
bem no mercado imobiliario.

2 — Estudo do Imoével

Dados do Registro Cartorial: Matricula n® 13.744— De acordo com sua
Certidao de Matricula, o imével em questao possui 10,70 m? de area util.

Descricdo do Bem: A UNIDADE AUTONOMA designada BOX SIMPLES N° 26,

localizada no subsolo do EDIFICIO DOMINGOS RICCI, situado na R. Alegre, n® 177 -

Santa Paula, Sao Caetano do Sul — SP e 12 Circunscri¢gao Imobiliaria, com a area util
de 10,70m2, a area comum de 5,82 m?, a area total construida de 16,52 m?,
correspondendo a fragao ideal de 0,43% no terreno.

3 — Caracteristicas da Regiao

A economia de Sao Caetano do Sul é robusta e diversificada, com um Produto
Interno Bruto (PIB) per capita elevado, que reflete a prosperidade e a capacidade de
geracao de renda do municipio. O setor de servigos € o principal motor econémico,
mas a industria também desempenha um papel relevante. A cidade oferece um
ambiente favoravel para negocios, atraindo empresas e fomentando o
empreendedorismo, o que se traduz em boas oportunidades de emprego € um

mercado de trabalho aquecido.
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4 — Documentos do Bem

LIVRO N.o 2 - REGISTRO . , .
GERAL 1.0 Cartério do Registro de Imdveis

[ matricula ficha DE SAQ CAETANO DO SUL
13.744 1 :
Sao Caoetano do Sul2B de setembro de 1993

\ J

nA UNIDADE AUTONOMA DESICNADA 80X n226, SIMPLES, localizado -
no 8ub-solo, do WEDIFICI0 DOMINGOS RICCI "a,rua ALEGRE,n®177,
nesta Cidadg, Comarca e Primeira Circunscrigag Inoﬁiilqria,--
com a srea util de 10,70m2, a area comum de 5,82m2, 8 area tg
tal construida de 16,52m2, 2 fragao ideal de 0,43% no tetreno
com frente paga a area de manobras, confrontando, do lado di-
reito, com a area de estacionamente pare metos e com a8 area -
de -anobras,'dg lado esquerdo, com o box 2 e nos fundos,com
a perede divisoria lateral direita do pre smemamemsmime=

CADASTRO MUNICIPALi- Inscrigao n® 04-
PROPRIETARIA .- CIMEC- COMERCIAL E @T DA, com se-

de nesta cidade, a rua Sante Catar 2 zs 2 andar,cjse--
1001/1006, CGC/MF.n® 59,323,245/ 93¢ JUCESP, 646.,742/73 o

alteragoes.-
REGISTRO ANTERIOR:- R.1/ 11
N

kﬁ‘%julho de 1988(CONDO-
\ )

. . de 23 de , deste Cartorio.-
AW ut
L
N brvalho Leal da Rocha)
.44, em 934~ PR 51

r-de 19

sgriture PYblica de 03 de margo des = --
d lionato desta Comarca, Laerci Perei-
re, Oficial §.273y fls. 111/113, a propristaria supra
identificada, santade por seu socio, Sergio Martinez,qua

YENDA E COMPRAs
993, de notes

lificado Yansmitiu 2 unidade autonoma supra matril
culada, {qu @‘é consta no titulo, encontra-se quites --
com 8 b: ondominieis, por vende feita a ALDO PIZZI-

iro, comerciante, RG. 3.228.470, SP,C!C.UZUJKQ

NAT

258}@. e e domiciliado nesta cidade, a rua General --
Osorio), , casado pelo regime da comunhao univergal de -~
bens, tes de Lei 6515/77, com ROSEMAYRE BOLAND PIZZINATTO,-
brasileira, comerciants e do lar, RG. 5.935.260,SP.CIC(conum)
pelo prego certo e ajustado de $#20.471,95(Vinte mil, quatro--
centps e setgnta e um cruzdiros e noventa e cinco centavos --

padrao mongtario da epoca), em cumprimento ac compromisso de-

venda e compra firmado entre ss—¢ s_em ll de junho de 1986
nao registrado. Ue g_1IJ34(LH B - CR§4095,08).-.
Registrado por T Ao i~ oo .

A2 iereza D188

Escrevente Autorizad

v.2/13.744, em 10 de janeiro de 1997.- PROTOCOLO 40.770.-
ETIFICACAO/CANCELAMENTO:- Por escritura plblica de retificagdo e ratificagéo de 12 de abril
e 1994, lavrada nas Notas do 3° Tabelido desta cidade, Fernando Solon Borges, Livro 287, fis.

08/109, entre partes CIMEC - COMERCIAL E CONSTRUTORA LTDA. ja identificada, represem
(CONTINUA NO VERSO)
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5 — Precificagao

Para a presente avaliagao, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, técnica consagrada pela engenharia de avaliagdes e amplamente prevista
nas normas da ABNT (NBR 14.653), sendo um dos métodos mais utilizados em
avaliagdes imobiliarias por refletir de forma fidedigna o comportamento do mercado
em determinado momento.

Esse método tem como premissa a comparagao do bem avaliado com outros
imoveis de caracteristicas semelhantes, situados em uma mesma faixa de mercado,
observando-se aspectos como localizagéo, area, aptiddo do solo, acessibilidade,
infraestrutura existente e condigdes de conservacdo. No caso de imodveis rurais,
também se avaliam fatores especificos como topografia, disponibilidade hidrica,
produtividade agricola, existéncia de reservas legais e areas de preservagao
permanente, bem como o uso efetivo da propriedade.

A aplicacado dessa metodologia permite identificar o valor de mercado por meio da
analise de transacgdes recentes e ofertas efetivas de propriedades comparaveis,
ajustando-se as diferengcas entre o imovel avaliado e aqueles utilizados como
parametro. Assim, delimitando-se um universo de propriedades semelhantes e
coletando informag¢des mercadologicas, é possivel 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
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-

santa-paula-bairros-sao-caetano-do-sul-com-garagem-119m2- RS 3.900.00
venda-RS555000-id-2753343614/?source=ranking%2Crp ’ ’

https://www.vivareal.com.br/imovel/flat-1-quartos-santa-paula-

bairros-sao-caetano-do-sul-com-garagem-37mz2-venda- RS 4. 900’ 00

RS270000-id-2517641591/?source=ranking%2Crp

7 — Precificagdo do Imével

Meédia do Valor de m? do mercado de vaga

de garagem:

RS 4.200,00

Média do mercado:

RS 58.000,00

PRECIFICACAO DO IMOVEL:

R$ 45.000,00

R$ 45.000,00

(quarenta e cinco mil reais)

Sao0 Paulo, 09 de setembro de 2025

7

=
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- 5,’:; ” L AL L ™ 3
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 imével

Pelo presente declaro para os devidos fins, e a pedido da parte interessada, que a
unidade autébnoma identificada como Box Simples n° 26. Este box esta situado no subsolo
do Edificio Domingos Ricci, localizado na Rua Alegre, n° 177, no bairro Santa Paula, em
Sé&o Caetano do Sul — SP, sob o registro da 12 Circunscrigdo Imobiliaria. A area util do box
totaliza 10,70 m?, com uma area comum de 5,82 m?, resultando em uma area total
construida de 16,52m?2. A fracao ideal correspondente no terreno € de 0,43%. Esta
avaliado em R$ 43.800,00 (quarenta e trés mil e oitocentos reais).

A avaliagao corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na regiao
do imével, e em relagao a outros anuncios e ofertas nos portais imobiliarios

Notas:

1.
2.

O valor consiste aproximadamente em R$ 4.100,00 o m2.

Imével devidamente cadastrado sob n° 13.744 de matricula junto ao 1° CRI de Sao
Caetano do Sul

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santa-paula-bairros-sao-caetano-do-sul-com-garagem-

119m2-venda-RS555000-id-2753343614/?source=ranking%2Crp

09 de setembro de 2025

Gustavo Vieira dos Santos
CRECI/SP: 288.144-F
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Avaliacao Imobiliaria: R$ 42.000,00
(quarenta e dois mil reais)

Eu, Luana Karen da Silva, corretora de iméveis devidamente inscrita no CRECI/SP sob
o n° 257.038-F, venho por meio deste informar a quem possa interessar que se trata do
Box Simples n°® 26, uma unidade auténoma localizada no subsolo do Edificio Domingos Ricci.
O imovel encontra-se na Rua Alegre, 177, bairro Santa Paula, na cidade de Sao Caetano do
Sul — SP, pertencente a 12 Circunscrigdo Imobiliaria. Com uma area util de 10,70 m? e area
comum de 5,82m?, a area total construida atinge 16,52m?2. Devidamente cadastrado na
matricula n° 13.744 junto ao 1° CRI de Sao Caetano do Sul —Esta avaliado em R$

42.000,00 (quarenta e dois mil reais).

» O Parametro encontrado para o valor estimado é de R$ 3.900,00/m2

» Esta € uma avaliagao estimativa e média do praticado na regidao onde o imovel esta

localizado e em relagcao a outros anuncios e ofertas em portais imobiliarios.

Amostras:

https://www.vivareal.com.br/imovel/flat-1-quartos-santa-paula-bairros-sao-caetano-do-sul-com-garagem-37m2-venda-RS270000-
id-2517641591/?source=ranking%2Crp

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santa-paula-bairros-sao-caetano-do-sul-com-garagem-119m2-
venda-RS555000-id-2753343614/?source=ranking%2Crp

jpr TP

Luana Karen da Silva
CRECI/SP: 257.038-F

fls. 970

Este documento € cdpia do original, assinado digitalmente por NATANE BRITO DA SILVA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/11/2025 as 15:21 , sob o nimero WRPS25700669803

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0007553-58.2011.8.26.0505 e c4digo 8GcPtnz3.



