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1. SOLICITANTE 
 

Dr. Eduardo Estevam da Silva 
 

 
2. FINALIDADE 

 
Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA da casa 
situada à Rua General Goes Monteiro nº 715, no bairro da Cruz, Lorena - SP , de propriedade 
de MAGDALENA DIAS DO NASCIMENTO, inscrita no CPF sob o numero 393.102.318-40,  
EZIO DIAS DO NASCIMENTO, inscrito no CPF sob o número 301.695.427-34,  e EDINAS 
DIAS DO NASCIMENTO , inscrita no CPF sob o número 251.277.567-49, imóvel este descrito 
nos termos da matrícula nº 27.405 do Oficial de Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de 
Lorena –SP, , e devidamente cadastrado junto à Prefeitura do Município de Lorena como 
contribuinte municipal nº 0004.0114.00.0027.00. 

 
 

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM) 
 

 

4. DA COMPETÊNCIA 
 

Este parecer está em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 
15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, em atenção ao disposto em 
seu artigo 3º, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imóveis exercer a intermediação na 
compra, venda, permuta e locação de imóveis, podendo, ainda, opinar quanto à 
comercialização imobiliária”. 

 

Em adição, a elaboração deste parecer respeita a Resoluções do COFECI - Conselho Federal de 
Corretores de Imóveis nº 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que 
estabelece nova regulamentação para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica, em atenção ao seu artigo 4º, o qual versa que “Entende-se por Parecer 
Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM - o documento elaborado por Corretor de 
Imóveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, análise de mercado com 
vistas à determinação do valor de comercialização de um imóvel, judicial ou extra- 
judicialmente”, e artigos sucessivos, os quais apresentam os requisitos do PTAM, destacando- 
se o artigo 6º, o qual versa que “A elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 
é permitida a todo Corretor de Imóveis, pessoa física, regularmente inscrito em Conselho 
Regional de Corretores de Imóveis”. 

 
PTAM - VFS 014/2024 

. 

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
00

89
18

-8
2.

20
09

.8
.2

6.
03

23
 e

 c
ód

ig
o 

tn
h8

hE
S

4.
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

U
A

R
D

O
 E

S
TE

V
A

M
 D

A
 S

IL
V

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
 1

5/
07

/2
02

4 
às

 1
7:

35
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

LN
A

24
70

03
60

84
4 

   
 .

fls. 612



PTAM VFS 014/2024 
 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLOGICA 

pág. 4 de 26
  

José Mauricio Jannuzzi – CRECISP 191097  -  CNAI 31129 

 

 

 

5. Partes da ABNT/NBR 
 
A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral "Avaliações de 
Bens”. 

Parte 1: Procedimentos gerais; 

Parte 2: Imóveis urbanos; 

Parte 3: Imóveis rurais; 

Parte 4: Empreendimentos; 

Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral; Parte 

6: Recursos naturais e ambientais; 

Parte 7: Patrimônio histórico. 

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as demais 
partes e, seguindo as orientações da Resolução COFECI 1.066/07, foi tomada em consideração 
em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 146534. 

 
 
6. Abreviaturas 

 
A. T. T -Área Total do Terreno 

A. T.C -Área Total construída 

A.C -Idade aparente da construção 

ABNT -Associação Brasileira de Normas 

Técnicas Art. – Artigo 

AT -Área do terreno 

C.M2 -Custo por metro quadrado 

CNAI -Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 

CRECI-SP -Conselho Regional de Corretores de Imóveis de São 

Paulo DTC – Depreciação por Tempo de Construção 

IA -Imóvel em Avaliação 

IPTU -Imposto predial, territorial e urbano. 
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M2 -Metro quadrado 

MG -Média geral 

NBR -Normas Brasileiras 

PTAM - Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica R – Referenciais 

R. F. D -Resultado do fator de depreciação. 

TG -Total Geral 

V. G.V ou V. G.L -Valor global da venda ou locação 

V.L -Valor da locação 

V.M -Valor médio 

V.V -Valor de venda 
 
 
 

7. IMÓVEL AVALIANDO 
 
 

O imóvel objeto deste PTAM, de propriedade de Magdalena dias do nascimento, Ezio Dias do 
Nascimento e Edinas Dias do Nascimentro, está localizado à Rua General Goes Monteiro, 715, 
no Bairro da Cruz, município de Lorena - SP, e encontra-se registrado sob a matrícula de nº 
27.405 do Oficial de Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de Lorena, nos seguintes 
termos: 

 

 “Terreno constituído de partes dos lotes 674 e 675 da quadra J, do Loteamento denominado 
Vila Zélia, 2º zona, nesta cidade, distrito, municício e comarca de Lorena, com frente para a 
Rua General Goes Monteiro, distante 30,00 (trinta metros) da esquina da Rua Madame Curie, 
medindo 5,00 (cinco metros) de frente para a Rua General Goes Monteiro, igual medida nos 
fundos, por 30,00 (trinta metros) da frente aos fundos, em ambos os lados, encerrando uma área 
de 150,00 (cento e cinquenta metros quadrados), confrontando pela frente com a aludida via 
pública, de ambos os lados com o remanescente dos lotes 674 e 675 er nos fundos com o lote 
676.” 
 
“ habite-se expedido aos 25.06.1998, Certidão Negativa de Débito do INSS 174/97-235.373, 
expedida aos 18.06.1997, pela agência desta cidade e requerimento de 16.10.2001, existe no 
terreno desta matrícula, A CASA DE MORADA SOB O Nº 715 (SETECENTOS E QUINZE), 
com frente para a rua General Goes Monteiro, com área constrída de 83,75 m2 (oitenta e três 
metros quadrados e setenta e cinco decimos)...” 
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8. VISTORIA 
 

O imóvel foi vistoriado "in Loco" por este subscritor em companhia da Sra Edinas Dias do 
Nascimento; no dia 12/06/2024 no período da tarde, trata-se de um sobrado, com segundo piso 
em madeira, conferida a metragem do imóvel (terreno) que é de 5 metros de frente para a rua 
General Goes Monteiro e 30 metros da frente aos fundos; analisado que o imóvel encontra-se 
em boas condições de habitabilidade. Verificada a  metragem total do terreno 150 (cento e 
cinquenta metros quadrados). 
Ao conferir a metragem de área construída foi constatado uma área construída total de 177 m2 
(cento e setenta e sete metros quadrados), euqivalente a metragem descrita no IPTU, porém em 
desacordo com a matricula do imóvel, matricúla 27.405 anexa. 
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9. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 
São apresentadas em tabelas a seguir as características que descrevem o imóvel avaliando. 

 
9.1. REGISTRO FOTOGRÁFIO DO IMÓVEL AVALIANDO 
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10. Características da Região 
 

O imóvel avaliando está localizado está localizado à Rua General Goes Monteiro , nº715,  no 
bairro da Cruz, município de Lorena local que apresenta as características apresentadas na 
seguinte tabela. 

 

Sobre a Região 
Localizado próximo á principal avenida de entrada da cidade, bairro 
misto entre residencial e comercial. 

 
 
 
Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 1mil metros) 

Escola Profissionalizante e Infantil 
shopping 
vários Pontos de ônibus 

 Padaria 
Unifatea  

 Farmácia 
 
Infraestrutura e serviços públicos 
Rua pavimentada 
Rede de telefonia 
Rede de eletricidade 
Rede de TV a cabo 
Rede de Internet 
Rede de água e esgoto 

 
 
 

11. CONFRONTAÇÕES 
 

A descrição exata e suas confrontações estão melhor caracterizadas na Matrícula de n.º 27.405 
do Oficial de Registro de Imóveis e Anexos da Comarca de Lorena e fazem parte integrante 
deste Parecer, sendo que as possíveis alterações estarão contidas nas averbações desse 
documento. 
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12. MAPA DE LOCALIZAÇÃO 

 
 
 
 

 
MAPA DO MUNICÍPIO (REGIÃO 7 – Bairro da Cruz) 
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13. METODOLOGIA UTILIZADA 
 

Em conformidade com a Resolução COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 
do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboração deste Parecer 
Técnico de Avaliação Mercadológica e a realização da avaliação do imóvel objeto deste 
parecer, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”. 

Pelo método aplicado, foi levada em consideração as diversas tendências e flutuações do 
Mercado Imobiliário, identificando-se imóveis que tenham elementos com atributos 
comparáveis, chamados imóveis referenciais, para compará-los com o imóvel em avaliação. A 
partir da ponderação dos dados obtidos, foi possível determinar o valor do bem imóvel. 

É nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a 
avaliação de valor de imóveis. 

 
 

14. PESQUISA DE MERCADO – IMÓVEIS REFERENCIAIS 
 

A determinação do valor do imóvel em avaliação, foi realizada pela comparação no mercado 
de outros 8 (oito) imóveis que apresentam elementos com atributos comparáveis. Estes imóveis, 
sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estão identificados 
abaixo. 

 
 

14.1. R1 – Imóvel Referencial 1 
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14.2. R2 – Imóvel Referencial 2  

 
 
14.3.  R3 – Imóvel Referencial 3 
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14.4. R4 – Imóvel Referência 4 

 
 
 

          14.5.R5 – Imóvel Referência 5 
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          14.6.R6 – Imóvel Referência 6 

 
 
 

         14.7.R7 – Imóvel Referência 7 
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14.8.R8 – Imóvel Referência 8 
 

 
 
 

15. ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 
 

Apesar da similitude dos imóveis referenciais com o imóvel avaliando, foram necessárias 
aplicações de cálculos de adequação para a correta obtenção de realidades homogêneas para a 
conclusão apresentadas. Seguem descrições dos cálculos aplicados. 

 
15.1. Quanto aos preços do tipo oferta 

Para os imóveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, entende-
se que normalmente os preços praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do imóvel, 
tornando necessária adequação pela aplicação de um fator redutor para adequá-los ao valor de 
mercado. 

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta são 
indicações importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar 
superestimativas que em geral acompanham esses preços e, sempre que possível, quantificá- 
las pelo confronto com dados de transações.”), segue tabela com a aplicação do fator redutor 
de 5% (cinco por cento) sobre o preço anunciado de cada imóvel nas condições supra descritas. 

O cálculo da aplicação do citado fator redutor foi obtido pela aplicação da seguinte fórmula: 
 
 𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑚𝑒𝑟𝑐𝑎𝑑𝑜 = 𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑎𝑛𝑢𝑛𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜 − 

𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑎𝑛𝑢𝑛𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜 𝑋 5
 

100 
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Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociação” apresenta o valor a ser diminuído do 
valor do anúncio à ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna à sua direita, “Valor de 
mercado do m2” apresenta o valor reduzido de cada imóvel referencial, já dividido pela sua 
metragem quadrada apresentada na coluna “Área construída (m2), que nesse caso em específico 
esta considerando somente o terreno.”. 

 
 
 

 
 
 
 

15.2. Resultado auferido 

Considerando a metragem quadrada do imóvel avaliando e multiplicando-se pelo valor médio 
do metro quadrado (com base nos imóveis referenciais após adequação e homogeneização), 
obtém-se o valor avaliado do imóvel objeto deste parecer, conforme segue. 

 
 
 

Valor Homogeneizado do Imóvel em Avaliação: R$ 452.104,30 
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16. GRÁFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs 
 

Seguem gráficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos cálculos até aqui 
apresentados e descritos. 

O primeiro gráfico apresenta a comparação de valores brutos dos imóveis, ou seja, os seus 
valores integrais, na situação e condições de conservação em que se encontram e na região que 
se situam, conforme pesquisa mercadológica realizada. 

O segundo gráfico apresenta a comparação dos valores do metro quadrado de cada um dos 
imóveis neste parecer considerados, seja do imóvel avaliando, sejam dos imóveis referenciais. 

Em ambos os gráficos, na cor azul estão representados os imóveis referenciais (Rs) e na cor 
vermelha está apresentado o imóvel avaliando (IA), objeto deste parecer. Ambos os imóveis 
estão apresentados nos gráficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem quadrada, 
conforme dados pesquisados e considerados na avaliação ora realizada. 
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 R$ 300.000,00
 R$ 400.000,00
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 R$ 2.500,00

 R$ 3.000,00

 R$ 3.500,00

 R$ 4.000,00

 R$ 4.500,00

Comparação de Valores de m2
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17. NOTAS 
 
Diversos elementos podem interferir na definição do valor de mercado de um imóvel, 
destacando-se inclinação do terreno, características desvalorizantes, tal qual área de alagamento 
e presença de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos influenciam o 
acrescimento do valor do imóvel pela característica de seu entorno pelas melhorias públicas 
desejáveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliação do imóvel objeto deste parecer, devemos 
levar em consideração a grande similaridade com os imóveis referência, o que após tratado com 
a homogeinização dos valores certifica os valores resultantes. 

 
 

18. CONCLUSÃO 
 

Com base em pesquisa de imóveis com elementos e características comparáveis e por meio do 
tratamento técnico e ponderações dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo Direto 
de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneização que permitem a 
determinação do valor levando em consideração as diversas tendências e flutuações específicas 
do Mercado Imobiliário, a despeito de outros ramos da economia, e considerando os fatores de 
similaridade, concluímos: 

 
 

VALOR DO IMÓVEL AVALIADO: R$ 452.104,30 (quatrocentos e 
cinquenta e dois mil e cento e quatro reais e trinta centavos). 

 
 

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica expedida comercial que se 
louva em informações obtidas junto ao mercado imobiliário, considerando imóveis com 
características e localização sócia econômica semelhante, deve-se prever uma possível variação 
de até 5% nos valores acima 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 necessário. 

Atenciosamente 
                    

                                    
 
                                                                                                                                         

                                                                                                                              

JOSÉ MAURICIO JANNUZZI 

CRECI 191097/SP CNAI 31129 
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19. ANEXOS 
 
19.1. Currículo do Corretor de Imóveis emissor deste Parecer 

• Nome: JOSÉ MAURÍCIO JANNUZZI 
• Qualificação: Corretor de Imóveis, Bacharel em Direito. 

• CRECI: 191097-F (São Paulo) 

• CNAI: 31129 

• Endereço: Praça Prefeito Rosendo Pereira Leite 3, Lorena - SP. 

• Telefone: (12) 99639 9810  

• E-mail: jmjannuzzi@creci.org.br 
 
 
Habilidades Profissionais 
 
 

• Experiência como escriturário concursado no Banco do Brasil  de 2002 a 2003; 

• Experiência na área Comercial como gerente e proprietário de revenda de combustível desde 
2005; 

• Experiência no setor de imobiliária como corretor de imóveis,  e na administração de imobiliária 
desde  2018. 

• Diretor de Patrimônio do Grupo Escoteiro Guaypacaré 223 – Lorena. 
 
 
Formação Acadêmica 

• Direito na Universidade Salesiana De São Paulo – Unidade de Lorena 2004. 
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19.2. Matrícula do Imóvel 
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