
DATA: 3 de julho de 2025

175,55

430,00

Cidade/UF São Paulo - SP

CEP 03427-080

Descrição:

NÃO SE APLICA

NÃO INFORMADO

MACROLOCALIZAÇÃO

LAUDO DE AVALIAÇÃO - OPERAÇÃO 8284

Taxa Mensal Condomínio (se houver)

DADOS IMÓVEL

Endereço Completo

Área Total do Terreno (m²)

Área Privativa ou Construída (m²)

RUA ALMIRANTE GIACHETTA, Nº 119, VILA SANTA ISABEL

Valor Anual IPTU (se houver)

AVALIAÇÃO 

PRESENTE NO ANEXO I DESTE 
DOCUMENTO



FOTOS

MICROLOCALIZAÇÃO

PONTOS DE ATENÇÃO E OBSERVAÇÕES



RESPONSÁVEL TÉCNICO

Nome: Túlio Novato de Oliveira Santos

CREA: 1022061852 D-GO



Comparativo

Identificação Amostra Tipo Localização Preço Anunciado Metragem Fator Oferta R$ / m² Link Anúncio
A01 Prédio Comercial Rua Santa Eufêmia - Chácara Santo Antônio (Zona Leste) R$ 3.500.000,00 366,00 m² 0,90 8.606,56 / m²R$    https://www.lelloimoveis.com.br/imovel/297269/predio__comercial-vila_carrao-sao_paulo-venda/
A02 Prédio Comercial Rua Pretória - Vila Formosa R$ 2.800.000,00 466,00 m² 0,90 5.407,73 / m²R$    https://www.lelloimoveis.com.br/imovel/110660/predio__comercial-vila_formosa-sao_paulo-venda/
A03 Sobrado Comercial Rua Perucaba - Chácara Santo Antônio (Zona Leste) R$ 1.700.000,00 400,00 m² 0,90 3.825,00 / m²R$    https://www.lelloimoveis.com.br/imovel/260970/casa-ch_santo_antonio_(zl)-sao_paulo-venda/
A04 Prédio Comercial Rua Arapoca, 279 - Vila Formosa R$ 1.590.000,00 380,00 m² 0,90 3.765,79 / m²R$    https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-vila-formosa-zona-leste-sao-paulo-380m2-venda-RS1590000-id-2703873725/?source=ranking%2Crp
A05 Sobrado Comercial Rua Iru - Vila Formosa R$ 2.600.000,00 440,00 m² 0,90 5.318,18 / m²R$    https://www.vivareal.com.br
A06 Prédio Comercial Rua Dona Vitória Speers, 811 - Vila Formosa R$ 1.500.000,00 300,00 m² 0,90 4.500,00 / m²R$    https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-vila-formosa-zona-leste-sao-paulo-300m2-venda-RS1500000-id-2758344430/?source=ranking%2Crp
A07 Prédio Comercial Rua Saigon, 258 - Vila Formosa R$ 1.250.000,00 350,00 m² 0,90 3.214,29 / m²R$    https://www.vivareal.com.br
A08 Prédio Comercial Rua Mororó, 223 - Chácara Santo Antônio (Zona Leste) R$ 3.500.000,00 668,00 m² 0,90 4.715,57 / m²R$    https://www.vivareal.com.br

Valor Médio 4.919,14 / m²R$    
Valor Mediano 4.607,78 / m²R$    

Fator de Homogeneização: 30,00%
Limite Superior: 6.394,88 / m²R$    
Limite Inferior: 3.443,40 / m²R$    

Identificação Amostra Tipo Localização Preço Anunciado Metragem Fator Oferta R$ / m² Link Anúncio
A02 Prédio Comercial Rua Pretória - Vila Formosa R$ 2.800.000,00 466,00 m² 0,90 5.407,73 / m²R$    https://www.lelloimoveis.com.br/imovel/110660/predio__comercial-vila_formosa-sao_paulo-venda/
A03 Sobrado Comercial Rua Perucaba - Chácara Santo Antônio (Zona Leste) R$ 1.700.000,00 400,00 m² 0,90 3.825,00 / m²R$    https://www.lelloimoveis.com.br/imovel/260970/casa-ch_santo_antonio_(zl)-sao_paulo-venda/
A04 Prédio Comercial Rua Arapoca, 279 - Vila Formosa R$ 1.590.000,00 380,00 m² 0,90 3.765,79 / m²R$    https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-vila-formosa-zona-leste-sao-paulo-380m2-venda-RS1590000-id-2703873725/?source=ranking%2Crp
A05 Sobrado Comercial Rua Iru - Vila Formosa R$ 2.600.000,00 440,00 m² 0,90 5.318,18 / m²R$    https://www.vivareal.com.br
A06 Prédio Comercial Rua Dona Vitória Speers, 811 - Vila Formosa R$ 1.500.000,00 300,00 m² 0,90 4.500,00 / m²R$    https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-vila-formosa-zona-leste-sao-paulo-300m2-venda-RS1500000-id-2758344430/?source=ranking%2Crp
A08 Prédio Comercial Rua Mororó, 223 - Chácara Santo Antônio (Zona Leste) R$ 3.500.000,00 668,00 m² 0,90 4.715,57 / m²R$    https://www.vivareal.com.br

Valor Médio 4.588,71 / m²R$    
Valor Mediano 4.607,78 / m²R$    

Coeficiente de Liquidez: 66,55%
Valor m² Mercado: R$ 4.588,71
Valor m² Líquido: R$ 3.053,79
Metragem Garantia (m²): 430,00 m²

R$ 1.973.145,69
R$ 1.313.128,46

ANEXO I 
IMÓVEL AVALIADO - PRÉDIO COMERCIAL SITUADO À RUA ALMIRANTE GIACHETTA, Nº 119, VILA SANTA ISABEL, EM SÃO PAULO/SP

Análise de Garantia

Método de Avaliação:

Amostra Homogeneizada:

Valor de Avaliação de Mercado
Valor de Avaliação de Liquidação Forçada
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