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1 – Considerações Iniciais​
 

Este estudo foi realizado com base nas análises documentais e físicas do imóvel, bem como 

informações comerciais, tendo como objetivo principal identificar a precificação do bem no 

mercado imobiliário.​
 

2 – Estudo do Imóvel​
 

Dados do Registro Cartorial:​
 

●​ Matrícula nº 71.001 – De acordo com sua Certidão de Matrícula, o imóvel em questão 

possui 25,70 m² de área privativa. 

 

Descrição do Bem: Box indeterminado nas garagens do 1º e 2º subsolos do “Edifício Santa 

Genoveva”  contendo 25,70 m² de área privativa. Situado à Rua Itacolomi, nº 420 - Higienópolis, 

São Paulo - SP.   

 

​
3 – Características ao redor 

​
O entorno da Rua Itacolomi, nº 420, reúne os principais atributos de centralidade urbana 

positiva. A convergência entre infraestrutura consolidada, mobilidade multimodal eficiente, 

oferta de serviços essenciais e áreas de lazer qualifica a região como um dos quadriláteros mais 

resilientes e desejáveis do tecido urbano paulistano, ideal tanto para o uso residencial quanto 

para investimentos corporativos. ​
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4 – Fotos dos imóveis  

​

 
(Fachada do Condomínio) 
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5 – Documentos dos bens 

 

 
(Matrícula) 
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6 – Precificação​
​
​
Para a presente avaliação, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 

técnica amplamente reconhecida e utilizada em avaliações imobiliárias. O objetivo deste 

método é identificar o valor de mercado do bem avaliado por meio da análise do 

comportamento do mercado imobiliário, considerando as oscilações, tendências e valores 

praticados em transações de imóveis com características semelhantes ao objeto da presente 

análise, situados em uma mesma faixa de mercado. 

 

A metodologia consiste na identificação e seleção de propriedades comparáveis, cujos dados 

são coletados a partir de pesquisas em imobiliárias, portais especializados e outras fontes 

confiáveis do mercado imobiliário. A partir dessas informações, são analisados os preços 

praticados em negociações recentes, observando-se variáveis como localização, padrão 

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

 

Com base nesses elementos, são elaborados parâmetros médios que permitem a determinação 

do valor unitário de mercado, devidamente ajustado conforme as particularidades do imóvel 

avaliando. Tais ajustes têm por finalidade refletir, de forma técnica e precisa, as condições 

específicas do bem frente às propriedades comparativas, assegurando que o resultado final 

represente o valor mais provável de negociação em condições normais de mercado. 

 

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

analisado, considerando o cenário imobiliário atual e os princípios técnicos definidos pelas 

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

 

 

Amostra de Mercado 

 

Link 

 

 

  Valor de m2 

 

 

 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-hi

gienopolis-centro-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS240

0000-id-2811487774/?source=ranking%2Crp 

 

​
 

R$13.285,00 

 

 

 

 

 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-em

-higienopolis-com-3-quartos-1-suite-e-3-3033855303.html?n_sr

c=Listado&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=1 

 

 

 

 R$ 11.910,00 

 

 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-hi

gienopolis-centro-sao-paulo-com-garagem-167m2-venda-RS198

9000-id-2820596842/?source=ranking%2Crp 

 

 

 

 R$ 14.074,00 

 

ANÁLISE IMOBILIÁRIA  

Média do Valor de m² do mercado: R$ 13.088,00 

Média do mercado: R$ 3.500.000,00 
Valor do box = R$ 337.000,00 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS2400000-id-2811487774/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS2400000-id-2811487774/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-garagem-180m2-venda-RS2400000-id-2811487774/?source=ranking%2Crp
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-em-higienopolis-com-3-quartos-1-suite-e-3-3033855303.html?n_src=Listado&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-em-higienopolis-com-3-quartos-1-suite-e-3-3033855303.html?n_src=Listado&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-em-higienopolis-com-3-quartos-1-suite-e-3-3033855303.html?n_src=Listado&n_pills=Varanda&n_pg=1&n_pos=1
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-garagem-167m2-venda-RS1989000-id-2820596842/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-garagem-167m2-venda-RS1989000-id-2820596842/?source=ranking%2Crp
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-higienopolis-centro-sao-paulo-com-garagem-167m2-venda-RS1989000-id-2820596842/?source=ranking%2Crp


 

 

7 - Valor Final 

 

Diante do exposto, considerando a análise técnica desta corretora para fins comerciais, 

esclareço que, a partir da análise comparativa realizada, foi atribuído ao box de garagem o valor 

de R$337.000,00 (trezentos e trinta e sete mil reais).  

 

 

​
​
​
​
​
 

25 de Maio de 2026.​
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