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AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA – PESQUISA DE MERCADO 

 

 
FACHADA IMÓVEL AVALIANDO – TERRENO COM DECLIVE 

 

 
IMÓVEL AVALIANDO 

 
LOCALIZAÇÃO: Avenida Lacerda Franco, 1.696 – Cambuci – São Paulo / SP – CEP: 01536-001 
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Localização Aérea 

 
 
 

 
Mapa da Localização  
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PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 

O desenvolvimento deste trabalho teve como observação a pesquisa de elementos 

comparativos, considerando imóveis similares ao que será expropriado. Foram utilizados 

efetivamente os dados de 8 (oito) amostras, com características semelhantes na mesma 

região. As informações das amostras foram colhidas em sites especializados na venda de 

imóveis.  

 

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: é comumente utilizado 

preferencialmente na busca do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, 

apartamentos escritórios, armazéns entre outros, sempre que houver dados 

semelhantes suficientes ao avaliando. 

 
    Cadastro Prefeitura 

 
 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
05

71
10

-2
1.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

G
u1

1D
C

ag
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 P

E
D

R
O

 R
O

B
E

R
T

O
 D

E
 C

A
R

V
A

LH
O

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
3/

01
/2

02
5 

às
 1

0:
53

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

01
06

00
41

   
  .

fls. 1223



 
DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

UM PRÉDIO À AVENIDA LACERDA FRANCO Nº 1.696, no 37º Subdistrito-Aclimação e seu terreno 
constituído pelo lote 52 da quadra 58, medindo 7,00m de frente para a Avenida Lacerda Franco, 
por 30,00m da frente aos fundos, onde tem a mesma largura da frente, formando a área total de 
210,00m², confinando no seu lado direito com o lote 53, no seu lado esquerdo com o lote 51 e 
pelos fundos com os lotes 38 e 39 de Emma Scneider Krausse. Matrícula 134.919 do 16º Cartório 
de Registro de Imóveis de São Paulo. Contribuinte nº 034.067.0010-1. 
 

 

 

 

BAIRRO 

 

 
 

Com várias opções de lojas, alimentação e lazer, as unidades de comércios/serviços do 

bairro se concentram no eixo do Largo do Cambuci, que passou por uma revitalização no 

ano de 2022. Em 2022, foi anunciada a construção de um shopping center com 

rooftop. Com investimento de 300 milhões do grupo Partage, o empreendimento 

localizado na Avenida do Estado deve contar com 250 lojas.[ 

 

 

Fonte: Wikipedia - https://pt.wikipedia.org/wiki/Cambuci_(bairro_de_S%C3%A3o_Paulo) 
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AMOSTRAS – PESQUISA DE MERCADO 
 

 
Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-aclimacao-2-quartos-95-m-sao-
3005492352.html 
 

 

 
Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-2-dormitorios-80-m-em-cambuci-
3004135995.html 
 

 

 
Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-a-venda-95-m-por-r$-870.000-00-aclimacao-
2999412902.html 
 

 

 
Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-cambuci-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
70m2-venda-RS580000-id-2617506869/ 
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Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-cambuci-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
99m2-venda-RS510000-id-2762702825/ 

 

 

 
Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-cambuci-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
100m2-venda-RS530000-id-2676961139/ 

 

 

 
Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-cambuci-zona-sul-sao-paulo-com-garagem-
70m2-venda-RS500000-id-2724061110/ 

 

 

 
Link: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-2-quartos-com-hall-de-entrada-cambuci-
zona-sul-sao-paulo-sp-100m2-id-2741407444/ 
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                                     PLANILHA CÁLCULOS M² 

 

ENDEREÇO / AMOSTRAS COLETADAS CONDOMÍNIO  VALOR  ÁREA ÚTIL      VALOR M² 

1 Avenida Lacerda Franco 450,00     R$ 870.000,00  95     R$ 9.157,89  

2 Avenida Lacerda Franco, 1229            X     R$ 730.000,00 80     R$ 9.125,00 

3 Avenida Lacerda Franco, 1326        350,00     R$ 870.000,00 95     R$ 9.157,89 

4 Rua Dom Duarte Leopoldo  Sobrado Vila      R$ 580.000,00 70     R$ 8.285,71 

5 Rua Ubá            X     R$ 510.000,00 99     R$ 5.151,52 

6 Sem endereço (Cambuci)            X     R$ 530.000,00 100     R$ 5.300,00 

7 Rua Paulo Orozimbo, 45            X     R$ 500.000,00 70     R$ 7.142,86 

8 Avenida Lacerda Franco, 33            X     R$ 570.000,00 100     R$ 5.700,00 

 

MÉDIA PESQUISA MERCADO   
(= Valor Total / Qte. de amostras) 

 

   R$ 59.020,87 

  
 

   

  
  RESULTADO MÉDIA M²   R$   7.377,61  

  
 

   

  

 

Imóvel Avaliando    

               
79m²      R$ 582.831,19 

                                    

  
 

   

   ARREDONDANDO  

   R$ 582.832,00 
 

 

 

CONCLUSÃO  

      Casa Térrea: Avenida Lacerda Franco, 1.696 – Cambuci – São Paulo / SP 

(Avaliação – Pesquisa de Mercado) 
R$ 582.832,00 (janeiro/2025) 

 

 

São Paulo, 22 de janeiro de 2025. 
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RELATÓRIO IMÓVELWEB  

(Baseado em anúncios comparativos ao imóvel avaliando e anunciado no portal) 

 

 

 

 

Média m² imóveis similares anunciados no portal – R$ 5.659,00 
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