
Empresa Solicitante: CNPJ/MF:

Nome: CPF:

Endereço: No. 69

Condomínio:

Bairro: Bela Vista    Município: UF: SP CEP:

Nº da Proposta: Não Informado Status: Modalidade: Finalidade: Garantia Tipo de Vistoria: Remota

Tipo do Imóvel: No. da Matrícula: No. do Cart. 4º C.R.I.

Finalidade: Estado de Conservação:

Padrão: Padrão Construtivo: Idade Aparente: 5 Anos

três milhões e novecentos e noventa mil reais

três milhões e cento e noventa mil reais

Melhoramentos Públicos e Infra-estrutura da Região:

a- O imóvel possui condições de Habitabilidade ? Se não, por quê ?

b- Existe algum fator de depreciação na região do imóvel ? Se sim, por quê ?

c- Existe algum vício de construção aparente no imóvel ? Se sim, qual ?

   Data:

01316-020

Foto do Logradouro (Via Google Street View)

Esquina Paulicéia Imóvel Pertence a Condomínio?

WIMO FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITÓRIOS 32.969.565/0001-78

Home Equility

São Paulo

200.824

Valor Total:

Três milhões e novecentos e noventa mil reais

Responsável Técnico:

R$ 3.990.000,00

Valor por Extenso:

Laudo de Avaliação

Rua Aguiar de Barros Loja 202 - Comercial

Valor de Avaliação: R$ 3.190.000,00

Valor por Extenso:

Complemento:

de São Paulo - SP

CRIs TPA 1 e 2

Foto da Fachada do Imóvel (Via Google Street View)

Três milhões e cento e noventa mil reais

No presente trabalho consideramos a área útil de 416,35m² de acordo com a 

documentação. 

Identificamos uma queda vertiginosa do valor dos imóveis comerciais na microrregião e 

no condomínio do imóvel devido a inúmeros fatores explicados no corpo do presente 

trabalho (Vide "Informações Complementares"), razões que explicam a queda no valor da 

avaliação quando comparado ao laudo anterior emitido em 2024.   

Utilizamos as ilustrações fotográficas do laudo anterior de 2024.  

31 de  março de 2026

Observações Complementares:

Nome: Diego Blanco Lima Gonzalez
CREA/CAU:   A187065-3
Empresa: Ermoso Engenharia Ltda.

Energia Elétrica

Rede de Água

Rede de Esgoto

Iluminação Pública

Telefonia

Pavimentação

Guias e Sarjetas

Gás

Coleta de Lixo

Metrô

Ônibus

Correio

Bancos

Hospital

Escola

Segurança

Praças e Parques

Entretenimento



Áreas e Vagas: Útil - Coberta: 416,350 m²

Terreno: - m² Útil - Descoberta: 0,000 m² Cobertas 11

Testada: - m² Útil - Homogeneizada: 416,350 m² Descobertas 0

Lat. Dir.: - m² Comum: 459,548 m²

Lat. Esq.: - m² Área Total: 875,898 m² No. Pav.: -

Fração ideal 7,375990 % Aptos/andar: - Total Unid.: -

Áreas Averbadas ? No.: Elev.: -

Infra-estrutura da Edificação:

Características da Unidade Avalianda:
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Divisão Interna

Cerâmico

Obs.: Mercado e Região:

Obs.:

Laje

Laje -

Piso 

-Loja

Banheiro

Contrapiso

Região com boa quantidade de imóveis em oferta e média velocidade de venda.

Não há observações a serem feitas.Obs.: Finais:

Massas

Massas

ForroParede

No. Vagas:

Laudo de Avaliação

IMÓVEL

Salão de Festas

Sala de Jogos

Sala de Ginástica

Playground

Piscina

Churrasqueira

Espaço Gourmet

Vigilância

Lavanderia Coletiva

Quadra Poliesportiva

TV a cabo

Sauna



Amostra:

1. Endereço: Situação

Fonte: Telefone: Contato

Idade: 5 Anos Padrão: 1,656 Área Útil (m²) 141,00 Vagas: 3 Valor (R$): 

2. Endereço: Situação

Fonte: Telefone: Contato

Idade: 15 Anos Padrão: 1,572 Área Útil (m²) 188,00 Vagas: 4 Valor (R$): 

3. Endereço: Situação

Fonte: Telefone: Contato

Idade: 10 Anos Padrão: 1,656 Área Útil (m²) 500,00 Vagas: 8 Valor (R$): 

4. Endereço: Situação

Fonte: Telefone: Contato

Idade: 10 Anos Padrão: 1,656 Área Útil (m²) 467,00 Vagas: 2 Valor (R$): 

5. Endereço: Situação

Fonte: Telefone: Contato

Idade: 5 Anos Padrão: 1,656 Área Útil (m²) 500,00 Vagas: 9 Valor (R$): 

Homogeneização para Apartamento e Casa em Condomínio:

Valor Área Útil f-Fonte VU f - Local f-Vaga f-Idade f-Padrão f-Andar Homogein.

R$ m² # # # # # # # R$/m²

1 R$ 1.500.000,00 141,00 0,94 9.946,81 0,909 1,080 1,000 1,000 0,971 0,96 9.551,37

2 R$ 1.500.000,00 188,00 0,94 7.460,11 1,000 1,070 1,288 1,053 0,971 1,38 10.315,10

3 R$ 4.500.000,00 500,00 0,94 8.415,00 0,909 1,030 1,135 1,000 0,971 1,05 8.795,32

4 R$ 4.000.002,00 467,00 0,94 8.008,57 1,000 1,090 1,135 1,000 0,910 1,13 9.088,61

5 R$ 5.500.000,00 500,00 0,94 10.285,00 1,000 1,020 1,000 1,000 0,971 0,99 10.194,02

SIM SIM SIM SIM SIM Média 9.588,88

Mín. 7.191,66

Máx. 11.986,10

Cálculo do Valor do Imóvel:

Área Terreno: 0,00 Valor do m²: Valor do Terreno: -R$        

Área Construção: 416,35 Valor do m²:

ANÁLISE AMBIENTAL: 

Durante a vistoria ao imóvel avaliando, juntamente com consultas as vizinhanças, visualmente a área apresenta 

alguma suspeita de contaminação ambiental ? Caso positivo justificar no item "Observações complementares". 

3.992.331,47R$                                                 

5.500.000,00

R$ 3.990.000,00

4.000.002,00

Rua Bela Cintra, 1149, 5 Oferta

Valor Final de Avaliação:

Amostra
Somatória dos 

Fatores

Saneamento       

9.588,88 Valor da Construção:

0

3.992.331,47R$                                                 

Valor Total:

Neto Junior Real Estate (11) 2609-4093 0

4.500.000,00

Rua Cincinato Braga, 340, 12 Oferta

Fl Brokers (11) 94322-6080 0

1.500.000,00

Avenida Paulista, 1294, 5 Oferta

Fl Brokers (11) 94322-6080 0

1.500.000,00

Rua Marquês de Itu, 61, 5 Oferta

Jaime Imobiliária (11) 3823-3545 0

Laudo de Avaliação

Avenida Paulista, 2494, 5 Oferta

Dreamcasa (11) 94756-8523 0

Sim

Não



No 

prese

Utilizamos as ilustrações fotográficas do laudo anterior de 2024.  

ILUSTRAÇÕES FOTOGRAFICAS

FACHADA DO  CONDOMÍNIO (VIA GOOGLE STREET VIEW)

ACESSO VISTA PARCIAL DA LOJA (ILUSTRAÇÕES DE 2024)

LAUDO DE AVALIAÇÃO

IDENTIFICAÇÃO NUMÉRICA (VIA GOOGLE STREET VIEW)

VISTA DO LOGRADOURO (VIA GOOGLE STREET VIEW) VISTA DO LOGRADOURO (VIA GOOGLE STREET VIEW)



Utilizamos as ilustrações fotográficas do laudo anterior de 2024.  
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LAUDO DE AVALIAÇÃO

ILUSTRAÇÕES FOTOGRAFICAS



LAUDO DE AVALIAÇÃO

ILUSTRAÇÕES FOTOGRAFICAS
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BANHEIRO (ILUSTRAÇÕES DE 2024)

VISTA PARCIAL DA LOJA (ILUSTRAÇÕES DE 2024) BANHEIRO (ILUSTRAÇÕES DE 2024)

LAUDO DE AVALIAÇÃO

ILUSTRAÇÕES FOTOGRAFICAS



INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES

Os imóveis localizados nos bairros da Liberdade e Bela Vista, em São Paulo, enfrentam 

atualmente maior dificuldade tanto para comercialização quanto para locação, em razão de 

fatores urbanos, econômicos e comportamentais que impactam sua atratividade e liquidez.

Um dos principais pontos refere-se à percepção de segurança. Apesar da localização central e da 

relevância histórica e cultural, ambas as regiões vêm sendo associadas, em determinados 

trechos, a índices de criminalidade e sensação de insegurança, especialmente no período 

noturno. Esse cenário tende a afastar potenciais compradores e locatários, reduzindo o público 

interessado e aumentando o tempo de exposição do imóvel no mercado.

Outro fator relevante diz respeito à dinâmica comercial da cidade. Ao longo dos anos, houve forte 

concentração de atividades varejistas em polos mais consolidados e competitivos, como a Rua 

25 de Março, caracterizada pela alta circulação de consumidores, diversidade de produtos e 

preços mais atrativos. Essa centralização reduz a competitividade de outras áreas tradicionais da 

Liberdade e da Bela Vista, impactando a demanda por imóveis comerciais nesses bairros.

Além disso, observa-se uma mudança no comportamento do consumidor, impulsionada pelo 

crescimento do comércio eletrônico. O avanço das vendas online reduz a dependência de pontos 

físicos, especialmente para pequenos e médios lojistas, que passam a demandar menos espaços 

ou optam por estruturas mais econômicas fora das regiões centrais. Esse movimento contribui 

para o aumento da vacância e pressiona os valores de locação e venda.

Diante desse contexto, imóveis nessas regiões tendem a apresentar liquidez reduzida, exigindo 

maior prazo para negociação e, frequentemente, adequação de valores para se manterem 

competitivos frente às novas dinâmicas de mercado. Trata-se, portanto, de um cenário que 

demanda análise criteriosa, considerando não apenas a localização central, mas também as 

transformações urbanas e econômicas em curso.



INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES

Identificamos alguns riscos para a garantia deste imóvel comercial localizado na Rua Aguiar de 

Barros, nº 69, no bairro Bela Vista, em São Paulo:

(i) O imóvel avaliando consiste em uma única unidade comercial. A região de inserção apresenta 

perfil misto, com predominância residencial e presença pontual de serviços e comércios de 

pequeno porte. Embora a Bela Vista seja um bairro central e bem localizado, o trecho específico 

não se configura como eixo comercial consolidado nem apresenta fluxo intenso e contínuo de 

pedestres, o que limita a exposição direta do imóvel e reduz sua atratividade para atividades 

varejistas dependentes de visibilidade.

(ii) A ausência de um polo gerador de tráfego imediato (como grandes centros comerciais, 

estações de transporte de alta demanda ou equipamentos urbanos de grande porte no entorno 

direto) eleva o risco de vacância. Dessa forma, o público potencial tende a se concentrar em 

atividades de “destino”, como escritórios, consultórios ou serviços especializados, que não 

dependem exclusivamente de fluxo espontâneo. Esse fator pode impactar o tempo de absorção do 

imóvel pelo mercado, tanto para locação quanto para venda, resultando em menor liquidez no 

curto prazo.

(iii) Considerando o padrão construtivo e eventual nível de acabamento do imóvel, pode haver 

desalinhamento entre o valor pretendido e a capacidade de absorção do mercado local. A 

concorrência com imóveis situados em vias mais comerciais da própria Bela Vista ou em regiões 

próximas com maior dinamismo comercial (como Avenida Paulista e corredores consolidados) 

tende a pressionar valores, exigindo maior competitividade no preço para viabilizar a ocupação.

Diante do contexto de fluxo moderado, inserção fora dos principais eixos comerciais e perfil de 

demanda mais restrito, atribuímos liquidez reduzida ao imóvel, adotando postura conservadora na 

análise deste ativo.



INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES

Em meados de 2024, o imóvel lindeiro estava em oferta pelo valor unitário de R$ 10.935,39/m², 

conforme demonstrado na imagem do laudo anterior:

Entretanto, devido à desvalorização mencionada anteriormente, encontramos o mesmo imóvel sendo 

ofertado pelo valor unitário de R$ 7.692,30/mês , o que evidencia claramente a queda de valor, 

conforme segue:



QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

PREÇO ÍNDICE PADRÃO IDADE APAR. ÁREA

VIA No ANDAR FONTE FONE (R$) FISCAL ACABAM. (ANOS) ÚTIL (M²)

1 Avenida Paulista 2494 5 Dreamcasa (11) 94756-8523 1.500.000,00 1,10 1,656 5 141,00 3 31/03/26

2 Rua Marquês de Itu 61 5 Jaime Imobiliária (11) 3823-3545 1.500.000,00 1,00 1,572 15 188,00 4 31/03/26

3 Avenida Paulista 1294 5 Fl Brokers (11) 94322-6080 4.500.000,00 1,10 1,656 10 500,00 8 31/03/26

4 Rua Cincinato Braga 340 12 Fl Brokers (11) 94322-6080 4.000.002,00 1,00 1,656 10 467,00 2 31/03/26

5 Rua Bela Cintra 1149 5 Neto Junior Real Estate (11) 2609-4093 5.500.000,00 1,00 1,656 5 500,00 9 31/03/26

1

2

3

4

5

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-na-bela-vista-3023320706.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=16

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-proximo-ao-metro-republica-2948501399.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=2&n_pos=29

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-500m2-venda-RS4500001-id-2658774487/?source=ranking%2Crp

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-bela-vista-centro-sao-paulo-467m2-venda-RS4000002-id-2857954070/?source=ranking%2Crp

https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-500m2-venda-RS5500000-id-2639823876/?source=ranking%2Crp

N
ENDEREÇO DO IMÓVEL INFORMAÇÕES

VAGAS DATA
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Nº

Tipo:

Nº

Tipo:

Nº

Tipo:

Nº

Tipo:

Nº

Tipo:

FONTE:
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-500m2-

venda-RS5500000-id-2639823876/?source=ranking%2Crp

Preço de venda: 5.500.000,00R$             R$/m² constr: 11000 R$/m2 terreno:

Área Total do Terreno(m²): Área de uso comum(m²):

Área privativa(m²): 500,00 Área Total Construída (m²):

Nº Dormitórios: Nº Suítes: Nº Vagas: 9

Comercial Padrão de Construção: Médio

Estado de Conservação: BOM Idade aparente: 5

Rua Bela Cintra 1149 UF: SP

Bairro: Bela Vista Cidade: São Paulo CEP:

FONTE:
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-bela-vista-centro-sao-paulo-467m2-venda-RS4000002-

id-2857954070/?source=ranking%2Crp

foto

Amostra n.º 5 Código: Empreendimento:

Endereço:

Preço de venda: 4.000.002,00R$             R$/m² constr: 8565,314775 R$/m2 terreno:

Área Total do Terreno(m²): Área de uso comum(m²):

Área privativa(m²): 467,00 Área Total Construída (m²):

Nº Dormitórios: Nº Suítes: Nº Vagas: 2

Comercial Padrão de Construção: Médio

Estado de Conservação: BOM Idade aparente: 10

Rua Cincinato Braga 340 UF: SP

Bairro: Bela Vista Cidade: São Paulo CEP:

FONTE:
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-bela-vista-centro-sao-paulo-com-garagem-500m2-

venda-RS4500001-id-2658774487/?source=ranking%2Crp

foto

Amostra n.º 4 Código: Empreendimento:

Endereço:

Preço de venda: 4.500.000,00R$             R$/m² constr: 9000 R$/m2 terreno:

Área Total do Terreno(m²): Área de uso comum(m²):

Área privativa(m²): 500,00 Área Total Construída (m²):

Nº Dormitórios: Nº Suítes: Nº Vagas: 8

Comercial Padrão de Construção: Médio

Estado de Conservação: BOM Idade aparente: 10

Avenida Paulista 1294 UF: SP

Bairro: Bela Vista Cidade: São Paulo CEP:

FONTE:
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-proximo-ao-metro-republica-

2948501399.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=2&n_pos=29

foto

Amostra n.º 3 Código: Empreendimento:

Endereço:

Preço de venda: 1.500.000,00R$             R$/m² constr: 7978,723404 R$/m2 terreno:

Área Total do Terreno(m²): Área de uso comum(m²):

Área privativa(m²): 188,00 Área Total Construída (m²):

Nº Dormitórios: Nº Suítes: Nº Vagas: 4

Comercial Padrão de Construção: Médio

Estado de Conservação: BOM Idade aparente: 15

Rua Marquês de Itu 61 UF: SP

Bairro: Bela Vista Cidade: São Paulo CEP:

FONTE:
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-na-bela-vista-

3023320706.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-

foto

Amostra n.º 2 Código: Empreendimento:

Endereço:

Preço de venda: 1.500.000,00R$             R$/m² constr: 10638,29787 R$/m2 terreno:

Área Total do Terreno(m²): Área de uso comum(m²):

Área privativa(m²): 141,00 Área Total Construída (m²):

Nº Dormitórios: Nº Suítes: Nº Vagas: 3

Comercial Padrão de Construção: Médio

Estado de Conservação: BOM Idade aparente: 5

2494 UF: SP

Bairro: Bela Vista Cidade: São Paulo CEP:

ELEMENTOS COMPARATIVOS

foto

Amostra n.º 1 Código: Empreendimento:

Endereço: Avenida Paulista



Setor padrão 1,66

Quadra idade 5 0,881 r 2,50

índice fiscal 1,00 AU (Cob) 416,35 índice vagas 0,01

AU (Descob) 0,00

AU (Homog) 416,35 considerado 1

vagas 11 fixo 0

andar 2 1,010

HOMOGENEIZAÇÃO DA AMOSTRA

Valor Área VU INDICE coef.

Oferta andar útil FISCAL Fl (Vu x Fl)-Vu Vu homog. vagas Fv (Vu x Fl)-Vu Vu Homog. idade idade Fi (Vu x Fl)-Vu Vu homog.

1 1.500.000,00 0,94 5 141,00 9.946,81 1,10 0,91 -904,26 9.042,55 3 1,0800 795,74 10.742,55 5 0,881 1,0000 0,00 9.946,81

2 1.500.000,00 0,94 5 188,00 7.460,11 1,00 1,00 0,00 7.460,11 4 1,0700 522,21 7.982,31 15 0,684 1,2881 2.149,35 9.609,46

3 4.500.000,00 0,94 5 500,00 8.415,00 1,10 0,91 -765,00 7.650,00 8 1,0300 252,45 8.667,45 10 0,776 1,1350 1.135,61 9.550,61

4 4.000.002,00 0,94 12 467,00 8.008,57 1,00 1,00 0,00 8.008,57 2 1,0900 720,77 8.729,34 10 0,776 1,1350 1.080,76 9.089,33

5 5.500.000,00 0,94 5 500,00 10.285,00 1,00 1,00 0,00 10.285,00 9 1,0200 205,70 10.490,70 5 0,881 1,0000 0,00 10.285,00

Média 8.823,10 Média 8.489,25 Média 9.322,47 Média 9.696,24

L. Inf. 6.176,17 L. Inf. 5.942,47 L. Inf. 6.525,73 L. Inf. 6.787,37

L. Sup. 11.470,03 L. Sup. 11.036,02 L. Sup. 12.119,21 L. Sup. 12.605,11

Desvio 1.233,66 Desvio 1.175,31 Desvio 1.220,48 Desvio 449,03

CV 0,140 CV 0,138 CV 0,131 CV 0,046

SIM SIM SIM

coef. Vu total Saneamento Saneamento Saneamento

padrão Cp (Vu x Fl)-Vu Vu homog. andar andar Ca (Vu x Fl)-Vu Vu homog. 1 2 3 AU (Homog) 416,35

1,66 1,0000 0,00 9.946,81 5 1,040 0,9712 -286,93 9.659,88 0,96 9.551,37 9.551,37 9.551,37 9.551,37 Vu 9.588,88

1,57 1,0534 398,63 7.858,74 5 1,040 0,9712 -215,20 7.244,91 1,38 10.315,10 10.315,10 10.315,10 10.315,10 Valor total 3.992.331,47

1,66 1,0000 0,00 8.415,00 5 1,040 0,9712 -242,74 8.172,26 1,05 8.795,32 8.795,32 8.795,32 8.795,32

1,66 1,0000 0,00 8.008,57 12 1,110 0,9099 -721,49 7.287,08 1,13 9.088,61 9.088,61 9.088,61 9.088,61

1,66 1,0000 0,00 10.285,00 5 1,040 0,9712 -296,68 9.988,32 0,99 10.194,02 10.194,02 10.194,02 10.194,02

Média 8.902,82 Média 8.470,49 9.588,88 9.588,88 9.588,88 9.588,88

L. Inf. 6.231,98 L. Inf. 5.929,34 6.712,22 6.712,22 6.712,22 6.712,22

L. Sup. 11.573,67 L. Sup. 11.011,64 12.465,55 12.465,55 12.465,55 12.465,55

Desvio 1.132,26 Desvio 1.295,17

CV 0,127 CV 0,153

SIM SIM

indice fiscal

Homogeneização do fator índice fiscal Homogeneização do fator vagas Homogeneização do fator idade

PARÂMETROS DO IMÓVEL AVALIANDO

AVALIAÇÃO DO IMÓVEL

Loja

N F Fonte

Homogeneização do fator padrão Homogeneização do fator andar
SOMATÓRIA 

DOS FATORES

SANEAMENTO DA AMOSTRA


