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1 - Consideragoes Iniciais

Este estudo foi realizado com base nas analises documentais e fisicas do imdvel, bem como
informacOes comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificagdo do bem no

mercado imobiliario.

2 — Estudo do Imavel

Dados do Registro Cartorial: Matricula n2 4.552 — De acordo com sua Certiddao de Matricula, o

imdvel em questdo possui 67m? de area util.

Descricdo do Bem: A unidade autonoma designada sala n? 52 B com 67m? de érea (til,
localizado no 52 andar do Edificio Vittorio. Sito a Rua XV de Novembro, n? 266 - Centro, Sdo
Vicente - SP.

3 — Caracteristicas ao redor

O entorno do Edificio Vittorio qualifica a Sala n? 52 B como um ativo imobilidrio de alto
desempenho potencial. Os beneficios de seu derredor transcendem a mera localizagao
geografica; traduzem-se em vantagens competitivas mensuraveis, caracterizadas pela eficiéncia

logistica, centralidade administrativa, forte apelo comercial e robustez da infraestrutura urbana

circundante.
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4 - Fotos do imovel

(Fachada do Condominio)
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5 — Documentos do bem

NELSON LOBO  REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO VICENTE

DFICITAL
LIVRO 2
REGISTRO GERAL ¥
(§ Unico do A, 173 da Lei N2 6,018, de 31/12/1073)
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situade 2 rus 15 de Nevsubre, nt 266, neste cidade, centends: 2 salas, lavabe e ¥,C., cenfrenta pela freg
te ci 2 rua 15 de Novenbre, de um lada com prepriecade de quen de diraite, de osutrs lade cez @ unidade -
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Antecedentes dominiais  Tpg, 51,748 desta circunscrigae .-

(Matricula)
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6 — Precificacao

Para a presente avaliacao, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
técnica amplamente reconhecida e utilizada em avaliagdes imobilidrias. O objetivo deste
método ¢ identificar o valor de mercado do bem avaliado por meio da andlise do
comportamento do mercado imobiliario, considerando as oscilagdes, tendéncias e valores
praticados em transacdes de imdveis com caracteristicas semelhantes ao objeto da presente

analise, situados em uma mesma faixa de mercado.

A metodologia consiste na identificacao e selecdao 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 informagbes, sdo analisados os precos
praticados em negociagBes recentes, observando-se varidveis como localizagdao, padrdo

construtivo, estado de conservacao, metragem, tipologia e infraestrutura do entorno.

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

represente o valor mais provavel de negociacdo em condigdes normais de mercado.

Dessa forma, a presente avaliacdo busca refletir com fidedignidade o valor de mercado do

imovel analisado, considerando o cenario imobilidrio atual e os principios técnicos definidos

pelas normas da ABNT NBR 14.653, que regem as avaliagdes de bens.
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6.1 - Dados de Mercado

Amostra de Mercado Link Valor de m2

https: Vi l.com.br/i |/sala- ial- -bai
T3 ttps //wwwvwarea com.br/imove /sa.a comercia cen?tro bairr RS 2. 785, 00
I ! ranking%2Crp

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comer

RS 3.090,00

anking%2Crp

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-conjunto-comer

cial-sala-com-elevador-centro-sao-vicente-sp-50m2-id-2787057 RS 3. 000, 00

813/?source=ranking%2Crp

ANALISE IMOBILIARIA

Média do Valor de m? do mercado: RS 2.957,00
Valor do imdvel= RS 198.000,00

lbayi
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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 imovel o valor de
R$198.000,00 (Cento e noventa e oito mil reais).

01 de junho de 2026.
/ iy ."J:".- .-fi\.,-,-—-'_—"_';-:f-//_.-/_

Gabriella Cecilia Hi"d'.al’go' D’ Urso Guimaraes Silva

CRECISP: 238525
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Gustavo Vieira dos Santos
Corretor de Iméveis — CRECI/SP
Fone: (11) 93072-1106

Avaliagao de Preco de imével

Pelo presente declaro para os devidos fins, e a pedido da parte interessada, que o imovel em
analise compreende a unidade autbnoma identificada como sala n® 52 B, a qual possui uma
extensdo de 67 m? de area util. O referido bem localiza-se no 5° andar do Edificio Vittorio,
situado na Rua XV de Novembro, n°® 266, no bairro Centro, no municipio de Sao Vicente,
estado de S&o Paulo. Entdo, se da a precificagao de avaliagao em R$200.000,00.

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

imovel.

Notas:

1. O valor consiste em aproximadamente R$2.985,00 o0 m2/.

2. Imovel sob n° 4.552 de matricula devidamente cadastrado junto ao CRI/Sao Vicente.

01 de junho de 2026

a7
o A | 1 i
/ ."r ,/__'__ __,d_——-'_____'_'__

. e

27
~ Gustavo Vieira dos Santos
CRECI/SP: 288.144-F
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Avaliacao Imobiliaria: R$ 210.000,00
(duzentos e dez mil reais)

Eu, Luana Karen da Silva, corretora de imoveis devidamente inscrita no CRECI/SP sob o n°
257.038-F, venho por meio deste informar a quem possa interessar que trata-se da sala n°® 52
B, uma unidade autbnoma que apresenta uma area Uutil correspondente a 67 m?. A edificagéo
na qual o imével esta inserido é o Edificio Vittorio, precisamente em seu 5° andar. A localizagao
geografica do empreendimento esta estabelecida na Rua XV de Novembro, n° 266, na regido

central de Sao Vicente - SP.

Devidamente cadastrado sob n® 4.552 - junto ao Cartério de Registro de Imdveis de Sao

Vicente - Esta avaliado para venda em R$ 210.000,00 (duzentos e dez mil reais)

O Parametro encontrado para o valor estimado ¢ de R$3.130,00/m2.

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

) .
[\)uﬁgﬁf\(u ”l \LL vy
Luana Karen da Silva
CRECI/SP: 257.038-F



