
PARECER OPINATIVO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

Imóvel avaliando:     Um prédio e seu respectivo terreno, sito á Rua Romão 

Puigari, nº 1342 , 21º subdistrito da cidade de São Paulo/SP.

Finalidade do parecer:        Determinação do valor de mercado do imóvel avaliando para 

instrução do Processo 0020467-51.2020.8.26.0114.

Interessado:           Excelentíssimo (a) Senhor (a) Doutor (a) Juiz (a) de Direito da          

          4º Vara Cível da Comarca de Campinas/SP.

Michelle de Freitas Gobato
Corretora Avaliadora de Imóveis

CRECI/SP n° 140019-F CNAI nº 011605 CRA/SP 143791

Fone: 19 99782-2414 - E-mail: michelledefreitasgobato@gmail.com

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
02

04
67

-5
1.

20
20

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

sj
7Z

E
P

R
j.

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
 E

D
E

M
IL

S
O

N
 A

N
TO

N
IO

 G
O

B
A

TO
 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/
08

/2
02

5 
às

 1
6:

47
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

S
25

70
48

06
18

0 
   

 .

fls. 200



Michelle de Freitas Gobato, Corretora 

Avaliadora de Imóveis com registro no CRECI da 

2ª Região (Brasil) sob o nº 140019-F e CNAI sob 

o nº 011605 e CRA/SP sob o n° 143791, na 

qualidade de Avaliadora Imobiliária contratada 

como Assistente Técnico, vem apresentar-lhe o 

presente Parecer Opinativo de Avaliação 

Mercadológica.
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1. FINALIDADE

Em atendimento ao pedido do Excelentíssimo ás folhas 191, venho apresentar-lhe a 

avaliação opinativa e  declarar o valor de mercado do referido imóvel para fins instrução da ação de 

cumprimento de sentença.

2. CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO

O imóvel está localizado sito à Rua Romão Puigari, nº 1342, 21º subdistrito da cidade 

de São Paulo/SP, inscrito na matrícula 87893 no 14º cartório de registro de imóveis da cidade de 

São Paulo (anexo 01) e com inscrição municipal sob o nº 049.138.0073-6 (anexo 02).

O imóvel conta com um terreno de 100 metros quadrados  e 121 metros quadrados de 

área construída, conforme certidão da prefeitura (anexo 04). O imóvel tem excelente localização, 

esta a poucos minutos do centro da cidade e com fácil acesso as principais rodovias (anexo 09).

O imóvel esta livre de débitos de IPTU, conforme certidão da prefeitura (anexo 05).

CONCLUSÃO

Portanto, considerando o terreno e as áreas construídas , concluo que a integralidade 

do valor de mercado do imóvel objeto deste parecer OPINATIVO de análise mercadológica é 

de é de R$ 430.000,00 ( quatrocentos e trinta mil reais), considerando as 

amostras de imóveis na mesma rua, conforme anexo 09 (https://www.zapimoveis.com.br/

imovel/venda-sobrados-3-quartos-vila-moraes-zona-sul-sao-paulo-sp-120m2-id-2803730022/?

source=ranking,rp) e anexo 10 (https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-3-quartos-

vila-das-merces-zona-sul-sao-paulo-sp-172m2-id-2828370759/?source=ranking,rp).

Campinas/SP, 28 de agosto de 2025.

Michelle de Freitas Gobato
Corretora Avaliadora de Imóveis 

CRECI /SP: 140019-F

CNAI:           011605

CRA/SP:      143791
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SOLICITADO POR: MICHELLE GOBATO - CPF/CNPJ: ***.602.648-** DATA:  16/06/2025 11:46:43  - VALOR: R$ 22,13

ANEXO 01 
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SOLICITADO POR: MICHELLE GOBATO - CPF/CNPJ: ***.602.648-** DATA:  16/06/2025 11:46:43  - VALOR: R$ 22,13
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SOLICITADO POR: MICHELLE GOBATO - CPF/CNPJ: ***.602.648-** DATA:  16/06/2025 11:46:43  - VALOR: R$ 22,13
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SOLICITADO POR: MICHELLE GOBATO - CPF/CNPJ: ***.602.648-** DATA:  16/06/2025 11:46:43  - VALOR: R$ 22,13
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SOLICITADO POR: MICHELLE GOBATO - CPF/CNPJ: ***.602.648-** DATA:  16/06/2025 11:46:43  - VALOR: R$ 22,13
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SOLICITADO POR: MICHELLE GOBATO - CPF/CNPJ: ***.602.648-** DATA:  16/06/2025 11:46:43  - VALOR: R$ 22,13
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27/08/2025 10:47Informações de Momento e Identificação de Serviços do Portal

Página 1 de 1https://www3.prefeitura.sp.gov.br/sf8663/formsinternet/ImprimeSituacaoCadastralIPTU.aspx

Secretaria Municipal da Fazenda (SF)

Situação da Atualização de Dados Cadastrais do IPTU

Protocolo: 522935

Número de

Cadastro no

IPTU:

049.138.0073-6

Nome do

Proprietário:
Informação protegida por sigilo fiscal

CPF: Informação protegida por sigilo fiscal

Dia de

Vencimento

Escolhido:

10

Consulta

efetuada

em:

27/08/2025

Situação:

Sua atualização cadastral foi processada e APROVADA pela Prefeitura do Município de
São Paulo e as alterações de dados cadastrais farão parte das futuras notificações do
IPTU. Caso a(s) próxima(s) parcela(s) ainda não esteja(m) com os dados atualizados
aguarde, pois a a alteração na notificação não é imediata (neste caso, não há
necessidade de fazer novo recadastramento).

Outros

protocolos

relativos a

este número

contribuinte:

   Imprimir    Retornar

 

ANEXO 02
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itbi.prefeitura.sp.gov.br

prefeitura.sp.gov.br
Secretaria Municipal da Fazenda (SF)

Consulta Valor Venal de Referência

Preencha o número do Cadastro do Imóvel abaixo:

Cadastro do imóvel

(Número do IPTU)

?
049 138 0073 6 Data 25/08/2025

SQL Valor Endereço

049.138.0073.6 173.622,00 R ROMAO PUIGGARI, 01342 VILA MORAES 04164-001

Pesquisar Limpar Voltar

PREFEITURA DA CIDADE DE

SÃO PAULO

ANEXO 03 
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27/08/2025 10:44Consultar Autenticidade e Validade do Histórico da Edificação

Página 1 de 1https://cediconshistorico.prefeitura.sp.gov.br/forms/consultarhistorico.aspx

 

Consulta Histórico da Edificação
 

  Nro do Contribuinte:    049.138.0073-6

  Local do Imóvel:    R   ROMAO PUIGGARI,01342 VILA MORAES

  CEP:    04164-001 Código do Logradouro:      17356-8

  Mensagem:    

Imóvel Regular no CEDI.

 

Data Embasamento Legal Ano Constr. Situação Nro. Processo Testada
Principal

Área do
Terreno Área Edificada Fração Ideal

15/03/1987  1967 1 -REGULAR **************** 0,00 100 32 1,0000

27/08/1994  1982 2 -IRREGULAR **************** 0,00 100 70 1,0000

02/01/1995  1987 2 -IRREGULAR **************** 0,00 100 121 1,0000

21/10/1996  1987 1 -REGULAR **************** 0,00 100 121 1,0000

29/09/2001  1987 1 -REGULAR **************** 0,00 100 121 1,0000

13/09/2002 L 13.558/03 1987 1 -REGULAR **************** 0,00 100 121 1,0000
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Certidão Número:

Número do Contribuinte:

Nome do Contribuinte:

Local do Imóvel:

Cep:

Liberação:

Validade:

0001660984-2025

Ressalvado o direito de a Fazenda Municipal cobrar e inscrever quaisquer dívidas de responsabilidade do sujeito 
passivo que vierem a ser apuradas ou que se verifiquem a qualquer tempo, inclusive em relação ao período 
contido neste documento, relativas a tributos administrados pela Secretaria Municipal da Fazenda e a inscrições 
em Dívida Ativa Municipal, junto à Procuradoria-Geral do Município é certificado que a Situação Fiscal do 
Contribuinte supra, referente ao Imposto Predial e Territorial Urbano, Taxa de Limpeza Pública, Taxa de 
Conservação de Vias e Logradouros Públicos, Taxa de Combate e Sinistros e Contribuição de Melhoria incidentes 
sobre o imóvel acima identificado inscritos e não inscritos na Dívida Ativa até a presente data é: REGULAR. 

049.138.0073-6

INFORMAÇÃO PROTEGIDA POR SIGILO FISCAL

R ROMAO PUIGGARI                         , 1342 ,                     , VILA MORAES              - 
CEP: 04164-001

04164-001

27/08/2025

23/02/2026

A aceitação desta certidão está condicionada à verificação de sua autenticidade na Internet, no endereço 
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/fazenda/. 
Qualquer rasura invalidará este documento.

A autenticidade desta certidão deverá ser confirmada na página da Secretaria Municipal da Fazenda http://www.prefeitura.sp.gov.br/sf

Código de autenticidade: B7BFBB01

Certidão emitida às 10:59:03 horas do dia 27/08/2025 (hora e data de Brasília)

Certidão expedida com base na Portaria Conjunta SF/PGM nº 4, de 12 de abril de 2017, Decreto 50.691, de 29 de junho de 2009, Decreto 
51.714, de 13 de agosto de 2010 e Portaria SF nº 4 , de 05 de janeiro de 2012; Portaria SF nº 268, de 11 de outubro de 2019 e Portaria SF nº 
182, de 04 de agosto de 2021.

Secretaria Municipal da Fazenda

Certidão Conjunta de Débitos de Tributos Imobiliários

ANEXO 05

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
02

04
67

-5
1.

20
20

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

sj
7Z

E
P

R
j.

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
 E

D
E

M
IL

S
O

N
 A

N
TO

N
IO

 G
O

B
A

TO
 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/
08

/2
02

5 
às

 1
6:

47
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

S
25

70
48

06
18

0 
   

 .

fls. 212



Rua Romão Puiggari,
1342 - Vila Moraes

São Paulo - SP, 04164-001

2h8 min

Arte de Maria

5,0

Loja de produtos de papelaria

Rotas Iniciar Diretório
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ANEXO 07 
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ANEXO 08 
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ANEXO 09 
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27/08/2025 11:18Sobrado com 3 quartos, 140 m² na Zona Sul em Vila Moraes, São Paulo - ZAP Imóveis

Página 1 de 7https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-3-quartos-…ona-sul-sao-paulo-sp-140m2-id-2789354044/?source=ranking%2Crp

Compartilhar Favoritar

Sobrados à Venda / SP / Sobrados à venda em São Paulo / Zona Sul /

Vila Moraes / Rua Romão Puiggari

Venda

R$ 450.000
Compartilhar Favoritar

Condomínio isento IPTU isento

Preço abaixo do mercado

Endereço

Rua Romão Puiggari - Vila Moraes, São Paulo - SP

Explore a localização do imóvel

Criar conta Entrar

13 fotos Mapa

140 m² 3 quartos

2 banheiros 2 vagas

Icasas Imóveis

Creci: 23239-J-SP

Nenhuma classiOcação

2.000 imóveis cadastrados

AMOSTRA 01
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27/08/2025 11:16Sobrado com 3 quartos, 172 m² na Zona Sul em Vila das Mercês, São Paulo - ZAP Imóveis

Página 1 de 8https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-sobrados-3-quartos-…ona-sul-sao-paulo-sp-172m2-id-2828370759/?source=ranking%2Crp

Compartilhar Favoritar

Sobrados à Venda / SP / Sobrados à venda em São Paulo / Zona Sul /

Vila das Mercês / Rua Romão Puiggari

Venda

R$ 510.000
Compartilhar Favoritar

Condomínio isento IPTU R$ 91

Todas as características

Endereço

Rua Romão Puiggari, 25116 - Vila das Mercês, São Paulo - SP

Explore a localização do imóvel

Criar conta Entrar

22 fotos Mapa

172 m² 3 quartos

4 banheiros 2 vagas

Kavaleski Imóveis_Vida Lar

Creci: 44870-J-SP

Nenhuma classiPcação

1.827 imóveis cadastrados

AMOSTRA 02
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