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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® 16.022 — De acordo com sua
Certidao de Matricula, o imével em questao possui 135 m? de area total.

Descricdo do Bem: Uma casa e seu respectivo terreno, situados a Rua Lopes Trovao
n°® 88, antigo n°® 16, no 159 Subdistrito Bom Retiro, medindo 4,50ms de frente, por
30,00ms da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos fundos a mesma largura
de frente, encerrando a area de 135,00 mZ.

3 — Caracteristicas da Regiao

A localizagao estratégica do Bom Retiro € um grande trunfo. Situado préximo ao
centro da cidade, ele oferece facil acesso a diversas linhas de metrd e 6nibus, o que
o torna um ponto de conexao vital para moradores e trabalhadores. Essa centralidade
facilita a mobilidade urbana e a integragao com outras regides de Sao Paulo, o que
impulsiona a economia local e o torna um local atrativo para negaocios.

Além disso, a vitalidade econdmica do Bom Retiro é inegavel. O comércio de moda,
em particular, € um motor da economia local, atraindo compradores de todo o pais.
Essa intensa atividade comercial, combinada com a oferta de servigos e a presenca
de industrias criativas, gera empregos e movimenta a economia da regidao. A
capacidade do bairro de se reinventar e de prosperar a partir de sua herancga
multicultural e de seu dinamismo comercial € uma prova de sua resiliéncia e de seu

potencial.



4 — Documentos do Bem
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Oficial de Registro de Imoveis
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Consulta Valor Venal de Referéncia

Preencha o numero do Cadastro do Imdvel abaixo:

Cadastro do imovel .8

(Numero do IPTU) 019 | jo71 | [ooo8 | |3 Data | 08/09:2025

019 071.0008.3|676 274 00 |R LOPES TROVAO, 00088 01127030

Pesquisar ~ Limpar Vokar

Dados de Integracio
IPTU - imposto Predial Territorial Urbano

Setor 019
Quadra 07

Lote 0008
Situacdo ATIVO
Digito SQL 3
Condominio 00

Mome do Logradouro R LOPES TROVAO
Namero da Porta 88

Tipo de Uso Residéncia
Tipo do terreno Mormal
Area do terreno 135

Area construida 130




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 comparacdo do bem avaliado com outros
imoveis de caracteristicas semelhantes, situados em uma mesma faixa de mercado,
observando-se aspectos como localizagdo, area, aptiddo do solo, acessibilidade,
infraestrutura existente e condi¢gdes de conservagdo. No caso de imdveis 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 aplicacéo dessa metodologia permite identificar o valor de mercado por meio da
analise de transacgdes recentes e ofertas efetivas de propriedades comparaveis,
ajustando-se as diferengas entre o imdvel avaliado e aqueles utilizados como
parametro. Assim, delimitando-se um universo de propriedades semelhantes e
coletando informagdes mercadoldgicas, € possivel estabelecer um valor médio
ponderado, capaz de refletir a realidade de mercado de forma técnica e
fundamentada.



6 — Valor de Mercado

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-bom- RS 6.600.00
retiro-centro-sao-paulo-com-garagem-106m2-venda-RS750000- ’ ’
id-2830723776/?source=ranking%2Crp

RS 7.300,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-bom-
retiro-centro-sao-paulo-com-garagem-102m2-venda-RS800000-
id-2827872331/?source=ranking%2Crp

7 — Precificagdo do Imovel

Média do Valor de m? do mercado: RS 6.900,00
Média do mercado: RS 730.000,00
PRECIFICACAO DO IMOVEL: R$ 850.000,00
R$ 850.000,00

(Oitocentos e cinquenta mil reais)

Sao Paulo, 01 de dezembro de 2025
- .»’—’f-f('-///‘;"- A Ly X R
Gabriella Cécilia Hit algo D' Urso Guimaraes Silva
CRECISP; 238525
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https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-bom-retiro-centro-sao-paulo-com-garagem-106m2-venda-RS750000-id-2830723776/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-bom-retiro-centro-sao-paulo-com-garagem-106m2-venda-RS750000-id-2830723776/?source=ranking%2Crp

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 o imével
consiste em uma casa edificada em terreno proprio, localizado na Rua Lopes Trovao,
numero 88 (antigo numero 16), no 159° Subdistrito de Bom Retiro. O terreno possui 4,50
metros de testada e 30,00 metros de extensao da frente aos fundos em ambas as laterais,
com a mesma largura na linha de divisa dos fundos, totalizando uma area de 135,00 m2.
Esta avaliado em R$ 860.000,00 (Oitocentos e Sessenta mil reais).

A avaliagao corresponde ao valor estimativo e médio de mercado praticado na regido do
imovel, e em relagcao a outros anuncios e ofertas nos portais imobiliarios

Notas:

1. O valor consiste aproximadamente em R$ 6.600,00 o m2/.

2. Imovel devidamente cadastrado sob n° 16.022 de matricula junto ao 8° CRI de Sao
Paulo

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-bom-retiro-centro-sao-paulo-com-garagem-
106m2-venda-RS750000-id-2830723776/?source=ranking%2Crp

01 de dezembro de 2025

Gusta\)o Vieira dos Santos
CRECI/SP: 288.144-F
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Avaliacao Imobiliaria:
R$ 865.000,00 (oitocentos e sessenta e cinco 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 se Trata de
uma propriedade composta por uma residéncia e seu respectivo lote, situada na Rua
Lopes Trovao, 88, anteriormente identificado como numero 16, no 159° Subdistrito Bom
Retiro. As dimensdes do terreno sdo de 4,50 metros de frente por 30,00 metros de
profundidade, com igual largura na parte posterior, perfazendo uma area total de 135,00
m?2. Devidamente cadastrado na matricula n°® 16.022 junto ao 8° CRI de Sao Paulo —Esta

avaliado em R$ 865.000,00 (oitocentos e sessenta e cinco mil reais).

» O Parametro encontrado para o valor estimado é de R$ 6.600,00/m2

» Esta é uma avaliagao estimativa e média do praticado na regido onde o imovel esta

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

Amostras:

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-2-quartos-bom-retiro-centro-sao-paulo-com-qgaragem-106m2-venda-
RS750000-id-2830723776/?source=ranking%2Crp

https://www.vivareal.com.br/imovel/sobrado-3-quartos-bom-retiro-centro-sao-paulo-com-garagem-102mz2-
venda-RS800000-id-2827872331/?source=ranking%2Crp
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Luana Karen da Silva
CRECI/SP: 257.038-F
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