
           Laudo de Avaliação  
 

Por solicitação da interessada, objetiva o presente laudo avaliar a imóvel propriedade de quem 

de direito. 

 

Por premissa o imóvel foi considerado livre de quaisquer ônus, litígios, desapropriações, pois 
a pesquisa sobre os títulos de posse ou domínio não foi realizada por não ser objeto e de 
responsabilidade do avaliador. 
 
O valor aqui encontrado refere-se ao valor de mercado definido como o valor que um bem 
consegue obter em dinheiro nesta data, na hipótese das partes, vendedores e compradores 
estarem desejosos de vender e comprar, mas não compelidos, estando, portanto, o valor 
obtido vinculado às condições atuais de mercado. 
 
A critério da solicitante também poderão ser fornecidos os valores de liquidez, tanto o valor 
para liquidação com ordem de venda, quanto o valor para liquidação forçada. Com diferente 
conceito, estes valores pressupõem vendedores compelidos a vender em tempos mais 
escassos e compradores com interesse, mas não forçados a comprar.  
 
O valor de mercado, objeto principal da avaliação, pressupõe que as partes, compradores e 
vendedores, estejam motivados, informados e assessorados, com perfeito conhecimento do 
valor justo do imóvel. A critério do solicitante poderá ser fornecido o valor de locação. 
 
Também pressupõe a concessão de um tempo razoável para colocação no mercado através 
dos veículos convencionais como placas, anúncios e assessoramento de corretores 
especializados. 
 
Os valores encontrados estão condicionados às bases do mercado específico atual de cada 
bem, dos materiais utilizados na sua construção e permanência do mesmo no estado que se 
encontra nesta data, podendo haver alteração de valores no futuro se as condições do imóvel 
ou do mercado se alterarem.  
 
A adoção de metodologia específica aplicada ao caso foi feita por minha decisão que após 
análise julguei ser a mais adequada e estará adiante justificada.  
 
Finalmente, declaro que eu corretor de imóveis abaixo assinado, não tenho nenhum vínculo 
com os proprietários do bem avaliado, não tendo, portanto, qualquer interesse pessoal ou 
financeiro nos valores resultantes deste laudo. 
 
Estabeleço também que os resultados, em especial os valores e comentários, são 
considerados sigilosos sendo que as informações ou cópias somente serão fornecidas com 
expressa autorização do solicitante.  Resultados 

 

   
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL: 

 
IMÓVEL: O apartamento sob o nº 141, localizado no 14º andar ou 17º Pavimento do Edifício 

Solar de Cascais, com entrada pelo nº 2.865 da Rua Voluntários da Pátria, no 8º subdistrito-

Santana desta Capital, com área útil de 132,00 metros quadrados, a área total construída de 

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
63

75
99

-4
3.

20
08

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

ud
P

eD
uR

h.
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

 M
A

R
IA

 T
H

E
R

E
ZA

 A
LM

A
D

A
 E

 B
A

R
B

O
S

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
11

/2
02

3 
às

 1
4:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
A

N
23

70
54

05
68

3 
   

 .

fls. 1431



166,50 metros quadrados, com a participação da fração ideal de 2,7000% no terreno e demais 

partes e coisas de propriedade e uso comuns do edifício. Contribuinte Municipal número: 

072.108.0347-5 

 

  
TERMO DE ENCERRAMENTO 

 

Firmo a presente avaliação do imóvel em epígrafe Apartamento nº 141 SEM VAGA DE 

GARAGEM, no importe de R$ 810.000,00 (Oitocentos e Dez Mil Reais), para 

pagamento a vista, ao qual saliento que possíveis variações a maior ou a menor, são 

comuns em virtude da flutuação e características próprias do mercado imobiliário, forma de 

negociação e pagamento, entre outros fatores depreciativos ou apreciativos conforme 

interesse e critérios de futuros interessados, não se responsabilizando esta consultora por 

variações do valor apontado apuradas no futuro. 

 
 
Concluído este trabalho, foi redigido e impresso o presente laudo composto por 2 páginas 
rubricadas e esta última assinada e datada.  
 
 
 

 
 

São Paulo, 25 de novembro de 2023. 
 
 

                                   
_________________________________  
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PARECER DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 

 

FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL 
 
ENDEREÇO: AV. VOLUNTÁRIOS DA PÁTRIA, Nº 2865 APTO 141 
CEP: 02401-100  
MUNICÍPIO: SÃO  PAULO-SP 
Nº DE CONTRIBUINTE: 072.108.0347-5 

MATRÍCULA:  7.408 do 3º Cartório de Registro de Imóveis de São Paulo-SP. 
 

 
 

FIG. 01 FACHADA 
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CARACTERÍSTICAS DO  IMÓVEL 

Imóvel urbano residencial 

OCUPAÇÃO DO IMÓVEL  

Desocupado (informações obtidas com Sr. Valdir – funcionário do edifício (11)2978-6350) 

 

1. Solicitante 

MARIA THEREZA ALMADA E BARBOSA  
CPF 007.011.078-63 

 
2. Finalidade 

Avaliação Imobiliária 

 

3. Objetivo 

Determinação do valor de mercado para fins de venda/alienação/adjudicação/ 
usucapião/partilha, com base em pesquisas no mercado imobiliário da região geoeconômica 
do imóvel avaliando. 

 

4. Objetos da Avaliação 

Matrícula: 7.408 do 3º Cartório de Imóveis de São Paulo-SP. 
 

IMÓVEL: O apartamento sob o nº 141, localizado no 14º andar ou 17º 
Pavimento do Edifício Solar de Cascais, com entrada pelo nº 2.865 da 
Rua Voluntários da Pátria, no 8º subdistrito-Santana desta Capital, 
com área útil de 132,00 metros quadrados, a área total construída de 
166,50 metros quadrados, com a participação da fração ideal de 
2,7000% no terreno e demais partes e coisas de propriedade e uso 
comuns do edifício.  
CONTRIBUINTE MUNICIPAL Nº: 072.108.0347-5. 

 
 

5. Croqui de Localização 
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Fig. Google Maps editada 

 
 
6. Área útil (m²):  

Área útil: 132,00m² 

Área comum: 34,50m² 

Área total: 166,50m²  

Ano da Construção:  1974 1 

  

7. Identificação e Caracterização do Bem Avaliando 

Trata-se de imóvel residencial, localizado na Av. Voluntários da Pátria, nº 2.865. Planta 
original indica 3(três) dormitórios, sendo 1 suíte. Para fins desta avaliação, do valor obtido 
nos dados de mercado, foi descontado o valor da vaga de garagem, visto que possui 
matrícula separada que não foi objeto de penhora, portanto não foi considerada para fins 
desta avaliação. 

 

                                                 
1
 Conforme certidão dados cadastrais do imóvel PMSP (doc. anexo) 
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8. Metodologia empregada 

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

 

9. Resultado da Avaliação: 

 

De acordo com pesquisas, os quais também foram embasados no valor praticado 

no mercado, a variação do m² para a região, considerando imóveis residenciais, 

com pesquisa sobre os preços comparativos de mercado e a situação dos 

mesmos, se deu com foco em elementos de oferta com padrões compatíveis com o 

imóvel em tela e em data contemporânea. 

 
 

Desta feita, AVALIO o imóvel em: 

R$ 820.000,00 

(Oitocentos e vinte mil reais)  
Salientamos que possíveis variações a maior ou a menor são comuns em virtude da 
flutuação e características próprias do mercado imobiliário, forma de negociação e 
pagamento, entre outros fatores depreciativos ou apreciativos conforme interesse e 
critérios de futuros interessados, não se responsabilizando esta consultora por variações do 
valor apontado, apuradas no futuro.  

Os  valores expressos acima foram obtidos em concordância com a liquidez do mercado 
local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos imóveis, suas 
características físicas, sua localização e a oferta de imóveis assemelhados no mercado 
imobiliário, valor apurado para pagamento à vista.   

11. Observações Complementares Importantes: 

No desenvolvimento do presente trabalho foram consideradas o estado geral do imóvel 
como regular, visto a indisponibilidade de vistoria interna. 

Ainda, por tratar-se de um parecer por escrito, que se louva em informações obtidas junto 
ao mercado imobiliário, considerando imóveis com características e localização sócio- 
econômica semelhante, deve-se prever uma possível variação de até 5% nos valores acima 

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
63

75
99

-4
3.

20
08

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

T
V

6p
X

N
B

z.
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

 M
A

R
IA

 T
H

E
R

E
ZA

 A
LM

A
D

A
 E

 B
A

R
B

O
S

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
11

/2
02

3 
às

 1
4:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
A

N
23

70
54

05
68

3 
   

 .

fls. 1437



 

]âÄ|tÇt ZÉÇ†tÄäxá ZÉÇétÄxé ZÉÅxá 
CRECI 88776-F 

gonzalez@creci.org.br 

 

  

5 
 

expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do próprio mercado e de seu 
proprietário. 

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando à 
disposição de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos que se façam necessários.  

Nada mais tendo a acrescentar, o presente parecer é encerrado com 05 (cinco) folhas em 
formato pdf-A, sendo a última assinada e as demais rubricadas além dos seus anexos.  

 

São Paulo, 27 de novembro de 2023. 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

Juliana Gonçalves Gonzalez Gomes 

Corretora de Imóveis 

CRECI-F 88776 

(assinado eletrônicamente) 
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ANEXOS 
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Para verificar a autenticidade, acesse https://registradores.onr.org.br/validacao.aspx e digite o hash 6390BC16-9883-4A62-8AA5-258E7DF990BA

Certidão Eletrônica
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GEORGE TAKEDA,  3º Oficial de Registro de Imóveis, código (CNS): 11328-2, CERTIFICA, nos termos do art. 19, §§ 9º 
e 11, da Lei Federal nº 6.015, de 31/12/1973, incluídos pelo art. 11 da Lei nº 14.382, de 27/06/2022, que a presente é 
cópia reprográficadigital de inteiro teor da matrícula referida, refletindo a situação jurídica atualizadado imóvel com 
respeito às alienações, ônus reais, prenotações e existência de ações reais e pessoais reipersecutórias, até a data 
de 29/03/2023, salvo o que já se encontra noticiado anteriormente. Serve a presente como certidão VINTENÁRIA no 
caso de a matrícula ou registro anterior tiver sido feito há mais de 20 anos. O referido é verdade e dá fé. São Paulo, 
31/03/2023. Assinado digitalmente.

Oficial..: R$ 40,91

Estado...: R$ 11,63

IPESP....: R$  7,96

Reg.Civil: R$  2,15

Trib.Just: R$  2,81

ISSQN....: R$  0,83

MP.......: R$  1,96

TOTAL....: R$ 68,25

Pedido n.º 1187058, de 31/03/2023.

Recibo provisório de serviço: 0000001187058
https://nfe.prefeitura.sp.gov.br/rps.aspx 

Última página

E
sse

 d
o

cu
m

e
n

to
 fo

i a
ssin

a
d

o
 d

ig
ita

lm
e

n
te

 p
o

r A
N

D
R

É
 S

H
O

D
I H

IR
A

I - P
R

O
T

O
C

O
L

O
: S

2
3

0
3

0
5

5
6

1
6

0
D

P
a
ra

 v
e
rif

ic
a
r 

a
 a

u
te

n
tic

id
a
d
e
, 
a
ce

ss
e
 h

ttp
s:

//r
e
g
is

tr
a
d
o
re

s.
o
n
r.

o
rg

.b
r/

va
lid

a
ca

o
.a

sp
x 

e
 d

ig
ite

 o
 h

a
sh

 6
3
9
0
B

C
1
6
-9

8
8
3
-4

A
6
2
-8

A
A

5
-2

5
8
E

7
D

F
9
9
0
B

A

2 de 2

1187058

QR CODE Selo Digital

1
1
3
2
8
2
3
C
3
0
0
0
0
0
0
0
5
1
4
2
2
7
2
3
H

https://selodigital.tjsp.jus.br

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
63

75
99

-4
3.

20
08

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

T
V

6p
X

N
B

z.
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

 M
A

R
IA

 T
H

E
R

E
ZA

 A
LM

A
D

A
 E

 B
A

R
B

O
S

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
11

/2
02

3 
às

 1
4:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
A

N
23

70
54

05
68

3 
   

 .

fls. 1441



residência

167

1974

400

Uso:

Padrão da construção:

Ano da construção corrigido:

Área ocupada pela construção (m²):

Área construída (m²):

2-C

LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13

CADASTRO DO IMÓVEL EXERCÍCIO NL
DATA DO FATO 

GERADOR

072.108.0347-5 2023 01 01/01/2023

IPTU - Notificação de Lançamento (2ª via)

AtivaSituação:
Local do Imóvel:

Endereço para entrega da notificação:

Mensagens:

Contribuinte(s):

R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 2865 - AP 141
SANTANA   CEP 02401-100

R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 2865 - AP 141
SANTANA   CEP 02401-100

CPF 029.677.668-87

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construção:

CPF 116.759.698-68

BASES DE CÁLCULO (R$):

167

CONSTRUÍDA

Demonstrativo de cálculo:

3.144,00

CONSTRUÇÃO

0,4100

OBSOLESC

836

TERRENO INCORP

3.449,00

TERRENO

0,7670

PROFUND

215.270,00

CONSTRUÇÃO

1,000000

ESPECIAL

ÁREAS (M2) VALOR M2 BASE DE CÁLCULO FATOR

X X 1,0000

TIPO TERR

95.539,00

TERR INCORPORADO

1,000000

ESPECIAL

X X1,6000

CONDOMIN

X 0,0270

FRAÇÃO IDEAL

X =

12,15Testada (m):

Área total (m²): 836

0Área não incorporada (m²):

Área incorporada (m²): 836

= (B)

FATORES

X X = X = (A)

TERRENO NÃO INCORP TERRENO PROFUND

X X
TIPO TERR TERR NÃO INCORPORADO ESPECIAL

X X
CONDOMIN

X
FRAÇÃO IDEAL

X = = (C)

(A) + (B) - DESCONTO

0,010

ALÍQUOTA

-589,20

DESCONTO/ACRÉSCIMO

X + 2.518,89
IMPOSTO CALCULADO

2.231,20

IMPOSTO A PAGAR

1,000000

FAT ESPEC

X -287,69

DEDUÇÕES/ACRÉSCIMOS

+ = = (D)

CÁLCULO DO IMPOSTO PREDIAL (R$):
BASE DE CÁLCULO

=

ALÍQUOTA DESCONTO/ACRÉSCIMO

X +

IMPOSTO CALCULADO

0,00

IMPOSTO A PAGARFAT ESPEC

X

DEDUÇÕES/ACRÉSCIMOS

+ = = (E)

BASE DE CÁLCULO (C)

=

CÁLCULO DO IMPOSTO TERRITORIAL (R$):

VALOR A PAGAR (R$):

               2.231,20

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (E)

0,00

VALOR COMPENSADO E/OU 
CRÉDITO DA NF ELETRÔNICA

0,00

ATUALIZAÇÃO MONETÁRIA

- +

               2.231,20

TOTAL A PAGAR

25/02/2023

DATA DE VENCIMENTO 
DA 1ª PRESTAÇÃO=

Data de Emissão: 26/11/2023

Número do Documento: 1.2023.022488318-8

Solicitante: JULIANA GONCALVES GONZALEZ GOMES (CPF 296.255.768-60)

A autenticidade desta notificação poderá ser confirmada, até o dia 24/02/2024, em www.prefeitura.sp.gov.br

NICOLAU MIGUEL ELIAS
MIGUEL ELIAS

Imóvel localizado na 1ª Subdivisão da Zona Urbana

310.809,00

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
63

75
99

-4
3.

20
08

.8
.2

6.
00

01
 e

 c
ód

ig
o 

T
V

6p
X

N
B

z.
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

 M
A

R
IA

 T
H

E
R

E
ZA

 A
LM

A
D

A
 E

 B
A

R
B

O
S

A
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

9/
11

/2
02

3 
às

 1
4:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

S
A

N
23

70
54

05
68

3 
   

 .

fls. 1442



Secretaria Municipal da Fazenda (SF)

Consulta Valor Venal de Referência 

Preencha o número do Cadastro do Imóvel abaixo:

Cadastro do imóvel

(Número do IPTU)
  072    108    0347    5 * Data 01/11/2023

SQL Valor Endereço

072.108.0347.5 399.677,00 R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 02865 AP 141 SANTANA 02401-100

Pesquisar     Limpar    Voltar
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Certidão expedida via Internet - Portaria SF nº 008/2004, de 28/01/2004.

A autenticidade desta certidão poderá ser confirmada, até o dia 24/02/2024, em

3.144,00- da construção:

3.449,00- de terreno:

Imóvel localizado na 1ª Subdivisão da Zona Urbana

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

JULIANA GONCALVES GONZALEZ GOMES (CPF 296.255.768-60)

Ressalvado o direito da Fazenda Pública do Município de São Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro 
Imobiliário Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relação ao exercício abrangido por 
esta certidão, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no 
lançamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imóvel do exercício de 2023.

2.2023.022488325-6

Data de Emissão:

Número do Documento:

Solicitante:

26/11/2023

Certidão de Dados Cadastrais do Imóvel - IPTU

SANTANA   CEP 02401-100

SANTANA   CEP 02401-100

R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 2865 - AP 141

R VOLUNTARIOS DA PATRIA, 2865 - AP 141

Valores de m² (R$):

Local do Imóvel:

Endereço para entrega da notificação:

Contribuinte(s):
CPF 029.677.668-87
CPF 116.759.698-68

NICOLAU MIGUEL ELIAS
MIGUEL ELIAS

2023

072.108.0347-5Cadastro do Imóvel:

215.270,00- da construção:

0,00- da área não incorporada:

95.539,00

310.809,00Base de cálculo do IPTU:

- da área incorporada:

Valores para fins de cálculo do IPTU (R$):

Dados cadastrais da construção:

12,15Testada (m):

0Área não incorporada  (m²):

Área incorporada (m²): 836

836Área total (m²):
0,0270Fração ideal:

residência

167

400Área ocupada pela construção (m²): Uso:

Área construída (m²): Padrão da construção: 2-C

1974Ano da construção corrigido:

Dados cadastrais do terreno:
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