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1. DATA DA AVALIAÇÃO/PARECER 
 

26 de setembro de 2023. 
 
2. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 
 

Emite-se o presente Parecer Técnico por solicitação do Dr. Marcos Lara Tortorello, advogado, inscrito na OAB/SP 
sob o n° 249.247, com escritório na Alameda dos Maracatins nº 1.217, sala 614, na Capital do Estado de São Paulo, 
CEP 04089-014. 
 
3. FINALIDADE DO PARECER 
 

Estabelecer o valor de mercado do imóvel avaliando, para procedimentos em ação judicial. 
 
4. OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 

Imóvel localizado na Rua Maria Mari, nº 31 (esquina com a Avenida José André de Moraes, nº 63), apartamento nº 
112, no 11º andar do Edifício Santa Rita de Cassia, bairro Jardim Monte Alegre, na cidade de Taboão da Serra, Estado 
de São Paulo, CEP 06755-390. 
 
5. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 

Imóvel residencial urbano, sendo um apartamento, com as seguintes dimensões: 
 

Área útil = 66,536375m² 

Área comum = 37,739079m² 

Área de garagem = 10,690678m² (1 vaga) 

Área total = 114,96613m² 

Parte ideal no terreno = 0,017375078% 
 
 

ENTRADA DO EDIFÍCIO SANTA RITA DE CASSIA 
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6. LOCALIZAÇÃO EM MAPA 
 

 

 
  

 
 

7. VISTA AÉREA 
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8. PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 

GUSTAVO AUGUSTO DOS SANTOS, portador do RG nº 29.237.868-3 e inscrito no CPF/MF nº 287.193.488-60. 
Obs.: Com Alienação Fiduciária ao Itaú Unibanco S.A. 
 
9. DOCUMENTOS 
 

- Certidão de matrícula nº 624, do Oficial de Registro de Imóveis de Taboão da Serra/SP; 
- Certidão de Valor Venal emitida pela Prefeitura de Taboão da Serra, cadastro nº 36.23264.22.07.0296.01.047.2. 
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10. CADASTRO DE CONTRIBUINTE MUNICIPAL  

 

O imóvel avaliando está cadastrado junto a Municipalidade de Taboão da Serra pelo número: 

 
36.23264.22.07.0296.01.047.2 

 
 

Conforme certidão da Prefeitura para o exercício 2023, constam os seguintes dados para o imóvel avaliando: 
 

Área do Terreno  1.651,60m² 

Área Construída 114,90m² 

Valor Venal do Imóvel R$ 229.611,17 
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11. SERVIÇOS PÚBLICOS 
 
A região onde se situa o imóvel avaliando possui os seguintes melhoramentos públicos convencionais: 

● Rede pública de água encanada; 

● Rede pública de esgoto sanitário; 

● Rede pública de gás encanado; 

● Rede pública de telefonia; 

● Rede pública de energia elétrica domiciliar; 

● Rede pública de iluminação; 

● Transporte público; 

● Pavimentação asfáltica; 

● Guias e sarjetas. 

 
12. METODOLOGIA EMPREGADA 
 

A metodologia de avaliação empregada para o presente parecer é o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, que consiste na obtenção do valor de mercado do imóvel através da comparação de dados relativos a 

outros imóveis ofertados para venda, localizados na região geoeconômica do imóvel avaliando, conforme 

disponibilidade, qualidade e quantidade de informações colhidas no mercado em que está inserido. 
 

Na aplicação da metodologia definida para avaliação do imóvel objeto do presente trabalho, todos os elementos 

foram devidamente analisados e aplicados ao conjunto dos demais fatores, visando obter o valor para o atual 

contexto de mercado imobiliário. 

 
13. ANÁLISE DA LOCALIZAÇÃO 
 

O imóvel avaliando está situado no município de Taboão da Serra, na Zona Sudoeste da Região Metropolitana de 

São Paulo, bem próximo à Rodovia Régis Bittencourt, a aproximadamente 20 km do centro da capital paulista. O 

imóvel avaliando está localizado no bairro Jardim Monte Alegre, a menos de 2 km do centro de Taboão da Serra. 

Tem fácil acesso a toda estrutura comunitária, tais como escolas, universidades, hospitais, clínicas, igrejas, e em 

suas imediações tem à disposição mercados, padarias, farmácias, restaurantes, lojas e comércios em geral. A região 

é provida de toda infraestrutura urbana como serviços de energia elétrica, gás, água, esgoto e telecomunicações. 
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14. LEVANTAMENTO COMPARATIVO  
 

Foram elaboradas pesquisas recentes com base nos elementos do imóvel objeto de avaliação, tendo como 
parâmetro imóveis semelhantes ao avaliando na região onde está inserido, observada a localização, padrão e tipo 
dos exemplares, tendo-se constatado ofertas de imóveis apresentando similaridade de padrão e localização. Pelos 
imóveis compatíveis e similares com o imóvel avaliando, estima-se que o valor do metro quadrado no mercado 
da região do imóvel avaliando, fica entre R$ 3.939,39 à R$ 4.640,63, concluindo-se pelo valor do m² (metro 
quadrado) em R$ 4.247,00 para o imóvel avaliando. 
 
15. TABELA DAS AMOSTRAS 
 

PARÂMETRO DA PESQUISA 
IMÓVEL AVALIANDO LOCALIZADO NO BAIRRO JARDIM MONTE ALEGRE, TABOÃO DA SERRA/SP 
APARTAMENTO COM 66,536375 m² DE ÁREA ÚTIL 

 

IMÓVEIS ANALISADOS 

 
CIDADE/ESTADO BAIRRO VALOR DE VENDA ÁREA ÚTIL VALOR DO M² 

     
Taboão da Serra/SP Jardim Monte Alegre R$ 260.000,00 66,00 m² R$ 3.939,39 

Taboão da Serra/SP Jardim Monte Alegre R$ 269.000,00 66,00 m² R$ 4.075,76 

Taboão da Serra/SP Jardim Monte Alegre R$ 280.000,00 66,00 m² R$ 4.242,42 

Taboão da Serra/SP Jardim Monte Alegre R$ 260.000,00 60,00 m² R$ 4.333,33 

Taboão da Serra/SP Jardim Monte Alegre R$ 297.000,00 64,00 m² R$ 4.640,63 
     

 
16. AMOSTRAS ANALISADAS 
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IMÓVEL AVALIADO:  
 

Apartamento nº 112, 11º andar do Edifício Santa Rita de Cassia, situado na Rua Maria 

Mari, nº 31 (esquina com a Avenida José André de Moraes, nº 63), Jardim Monte Alegre, 

na cidade de Taboão da Serra, Estado de São Paulo, CEP 06755-390. 
 

VALOR AVALIADO: R$ 282.580,00 (duzentos e oitenta e dois mil e quinhentos e 

oitenta reais). 
 

MÊS/ANO REFERÊNCIA: Setembro/2023 
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17. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 
Dadas as características específicas do imóvel, localização e a situação do mercado imobiliário, constatou-se que se 
trata de ativo de média liquidez. Quanto às ofertas utilizadas, verificou-se considerável número de apartamentos 
para venda no entorno, cujos preços pedidos mostrou-se harmonia dentre a localização e padrão dos imóveis. 
Considerando os elementos abordados nesta análise e ponderando-os junto ao momento macroeconômico 
vivenciado, entende-se que o imóvel em estudo possui um bom índice de atratividade. 
 
18. ENCERRAMENTO 
 
Pelo presente PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL, emitido aos 26 de setembro de 2023, 
composto de 16 (dezesseis) laudas, e tendo sido elaboradas pesquisas com base nos elementos do imóvel objeto de 
avaliação, frente à imóveis semelhantes ao avaliado na localidade onde está inserido, observada a similaridade, 
padrão e tipo das amostras, verificou-se pelas ofertas de imóveis assemelhados que o valor do m² (metro quadrado) 
de mercado para venda do imóvel avaliado é de R$ 4.247,00. Portanto, conforme os procedimentos técnicos 
aplicados na avaliação, CONCLUI-SE que o valor de mercado para fins de venda do imóvel situado na Rua Maria 
Mari, nº 31 (esquina com a Avenida José André de Moraes, nº 63), apartamento nº 112, no 11º andar do Edifício 
Santa Rita de Cassia, Jardim Monte Alegre, na cidade de Taboão da Serra, Estado de São Paulo, CEP 06755-390, 
corresponde a R$ 282.580,00 (duzentos e oitenta e dois mil e quinhentos e oitenta reais)./// 
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