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1. Solicitante da Avaliação 
 
 
EXCELENTÍSSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ DE DIREITO DA 4ª 
VARA CÍVEL DA COMARCA DE GUARUJÁ – SP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Processo Digital nº:        1009116-38.2014.8.26.0223/01 
Classe – Assunto:          Cumprimento de Sentença – Direitos / Deveres do Condômino 
Exequente:                     Condomínio Edifício Guarujá 
Executado:                      ISMAEL JORGE COUTO DE OLIVEIRA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
MARCOS VALÉRIO DOS SANTOS, Corretor de Imóveis, registrado no Conselho 
Regional dos Corretores de Imóveis do Estado de São Paulo (CRECI-SP) sob o 
número 166488-F, na qualidade de Perito Judicial, nomeado e compromissado nos 
Autos da presente Ação, tendo realizado as vistorias, pesquisa e estudos, vem mui 
respeitosamente apresentar a V.EXA. o resultado de seus trabalhos, 
consubstanciados no seguinte, 
 
 
 
                       Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica - PTAM 
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3- OBJETIVO 

Avaliação de mercado para venda. 

 

 

 

 

 

 

 

4 – NÚMERO DESTE PARECER - “ PTAM ” 

MVS29102018 
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5. DA COMPETÊNCIA (LEI 6.530/78) 

 

 

Art. 1º - O exercício da Profissão de Corretor de Imóveis, no Território 
Nacional, é regido pelo disposto na Lei 6530/78. 
 
 
 
Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 
6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido: 
 
 
 
 
 
Art. 3º - Compete ao Corretor de Imóveis exercer a intermediação na 
compra, venda, permuta e locação de imóveis, podendo ainda, “OPINAR” 
quanto à comercialização e ou locação imobiliária. 
 
 
 
 
Atende ainda as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis 
(COFECI) nºs 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 
22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispõem sobre a 
competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de Parecer Técnico de 
Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração. 
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5.1 – 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. 
 
 
 
 
Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os 
procedimentos gerais para as demais partes e somente será utilizável em 
conjunto 
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6 – ABREVIATURAS 
 
 
IA - Imóvel em Avaliação 
CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Imóveis de São Paulo 
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 
Art. – Artigo 
ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas 
NBR - Normas Brasileiras 
M2 - Metro quadrado 
IPTU - Imposto predial, territorial e urbano. 
R – Referenciais 
V.V - Valor de venda 
V.L - Valor da locação 
A. T.C - Área Total construída 
A. T. T - Área Total do Terreno 
AT - Área do terreno 
C.M2 - Custo por metro quadrado 
V. G.V ou V. G.L - Valor global da venda ou locação 
V.M - Valor médio 
TG - Total Geral 
MG - Média geral 
I. A.C - Idade aparente da construção 
DTC – Depreciação por Tempo de Construção 
R. F. D - Resultado do fator de depreciação. 
COFECI – Conselho Federal dos Corretores de Imóveis. 
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7. PRELIMINARES 
 
 
O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM assinado 
pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, sob nº 166488-F, conforme 
artigo 3º da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto nº 81.871/78. 
O imóvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 
- PTAM, está devidamente registrado nas matrículas 5.807 ficha-3 junto ao 1º 
Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de Guarujá - SP. 
 
 
 
 
 
 
 
 
8. VISTORIA 
 
A vistoria do imóvel avaliando foi realizada no dia 23 de outubro no período da 
manhã e sem nenhum impedimento de acesso, sendo produzido relatório 
fotográfico. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
9. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 
O apartamento nº 22, localizado no 2º pavimento do Edifício Guarujá, este 
situado na Rua Petrópolis, nº31, na cidade de Guarujá, achando-se dito 
apartamento com frente para a fachada voltada para a Avenida Marechal 
Deodoro da Fonseca, onde tem a fachada voltada para a área lateral direita do 
edifício, para onde tem um terraço aberto; pelos fundos confina com o 
apartamento nº 23, com o corredor de serviço e com a área interna; pelo seu 
lado esquerdo confina com o apartamento nº 21, com o hall social e com 
espaço do elevador, com a área de 240,00m², correspondendo-lhe a quota de 
513/26.615 avos do terreno e igual partes nas áreas e coisas de uso comum do 
edifício. Cadastrado na prefeitura municipal de Guarujá, sob o número 0-0015-
003-010. Além do terraço com vista para o mar, o apartamento possui uma 
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8 

área de serviço com entrada de serviço, dependência de empregada com 
banheiro, cozinha com balcão americano, entrada social, uma sala para três 
ambientes com saída para o terraço, um lavabo quatro dormitórios com suíte, 
sendo três dormitórios com saída para a sacada. 
O imóvel já recebeu reformas e a situação atual requer pequenas 
manutenções. 
O apartamento nº 22 não possui vaga de garagem no Edifício Guarujá. As 
vagas de garagem disponíveis e que constam no contrato de compra e venda 
estão no Edifício Boulevard localizado a 100 metros de distância. 
 
 
 
 
10.  CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 
A região onde se encontra o imóvel é de alto padrão e um dos locais mais 
visitados da cidade do Guarujá, a praia de Pitangueiras, conhecida 
mundialmente pelas suas belezas naturais. Nas proximidades existem 
comércios em geral. 
 
 
 
10.1 MELHORIAS PÚBLICAS 
 
As ruas são asfaltadas, possui sistema de água e esgoto, TV a cabo, internet, e 
serviço de transporte público. Próximo existe uma praça e o calçadão das 
Pitangueiras. 
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11. MAPA DE LOCALIZAÇÃO / VISTA AÉREA 
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12. DOCUMENTAÇÃO ANEXA 
 
- Matrícula atualizada. 
- IPTU/ dívida ativa. 
- Contrato particular de compra e venda. 
- Selo certificador do COFECI. 
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13. FOTOS DO IMÓVEL AVALIANDO (“IA”) 
 
 

 
 
                                          Fachada frontal lado praia. 
 

 
 
                               Entrada pelo lado na Rua Petrópolis 
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                                                   Entrada de serviço. 
 

 
 
                                                     Área de serviço. 
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                                                         Cozinha. 

 
 
             Cozinha, e ao fundo entrada de serviço e área de serviço. 
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                                              Detalhe da cozinha. 
            
 

 
 
                                                       Entrada social. 
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                                                     Acesso à sala. 
 
 

 
 
                                             Sala e acesso ao terraço. 
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                                           Visão do bar na sala. 
 

 
 
                                                          Terraço. 
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                                           Terraço por outro ângulo. 
 

 
 
                                                       Vista frontal. 
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                                              Vista do Mar a partir terraço. 
 

 
 
                             Dormitório nº 1 com acesso ao terraço. 
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                                             Suíte do Dormitório nº 1 
 
 

 
 
                     Dormitório nº 2 com saída para a sacada lateral. 
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                                                 Dormitório nº 2. 
 
 
 

                         
                                             Suíte do Dormitório nº 2. 
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                         Dormitório nº 3 com saída para a sacada lateral. 
 
 
 

 
 
                     Sacada lateral com acesso aos Dormitórios nº 2 e 3. 
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                                                Dormitório nº 4. 
 
 

                         
 
                                          Suíte do dormitório nº 4. 
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                                         Dependência de empregada. 
 

                            
                                   Banheiro da dependência de empregada. 
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    14. METODOLOGIA APLICADA 
 
14.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, 
através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir da análise técnica 
do comportamento do mercado imobiliário, relativo a imóveis semelhantes na 
região ou em outras regiões semelhantes a nível socioeconômico.  
14.2 - Valor de Mercado é a expressão monetária do bem na data de 
referência da avaliação, que é representado pela livre negociação entre partes 
interessadas e conhecedoras do imóvel, com suas potencialidades e 
limitações, bem como das condições mercadológicas do segmento ao qual o 
mesmo esteja integrado.  
14.3 - Assim, o valor expresso ao final deste Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica representa basicamente a opinião genérica dos operadores do 
mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos na 
avaliação. 
14.4 - Dessa forma, toda avaliação de imóvel reflete uma convicção de valor 
pessoal do profissional Corretor de Imóveis que vive cotidianamente as 
oscilações do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietários 
ofertantes e compradores. 
14.5 - No mercado, os proprietários arbitram seus preços, mas na maioria das 
vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores desejam 
pagar o menor valor possível. Neste momento, é de fundamental importância a 
presença do Corretor de Imóveis como mediador entre as partes, para 
identificar preços praticados no mercado naquele momento, para concluir a 
negociação, bem como, para expurgar as especulações. 
 
14.6 - Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica está definido como 
“Parecer Técnico”, de acordo com a Resolução COFECI 1066/2007, Ato 
Normativo 001/2011, conciliado com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001, 
classificado na modalidade simplificada, atendendo aos requisitos mínimos de 
informações. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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

 1
00

91
16

-3
8.

20
14

.8
.2

6.
02

23
 e

 c
ód

ig
o 

31
41

3B
8.

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

C
O

S
 V

A
LE

R
IO

 D
O

S
 S

A
N

TO
S

 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

 0
9/

11
/2

01
8 

às
 1

2:
30

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

JA
18

70
13

73
95

1 
   

 .

fls. 101



PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
IMÓVEL PARA VENDA 

DE ACORDO COM NORMA ABNT NBR 14.653 E LEI 6.530/78. 

 

                                         Perito Avaliador: Marcos Valério Dos Santos 

                                                CRECI nº 166488-F / CNAI nº 20345 

                                                   e-mail: mvsantos@creci.org.br 

 

25 

 
15. FOTOS DE IMÓVEIS REFERÊNCIAIS 
 

 
 
IR1 - Apartamento em oferta na Mar&Cia imóveis, tel.: (13)3386-1417 
Valor= R$ 900.000,00 – referência AP 3944 
 

 
 
IR 2 – Apartamento em oferta na Martinelli Empreendimentos, Tel.: (16)3965-
4242 – valor R$ 850.000,00 – código V19865 
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R 3 – Apartamento em oferta na Brentel Imóveis, tel.: (13)3379-2041 
Valor = R$ 850.000,00 – código 2825 

 
 
R 4 – Apartamento em oferta na Brentel Imóveis, tel.: (13)3379-2041 
Valor= R$ 1.300.000,00 – código 2606 
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R 5 – Apartamento em oferta na Invest Imóveis, tel.: (13)3384-1212 
Valor= R$ 750.000,00 – referência AP2592 
 

 
 
R 6 – apartamento em oferta na Pitangueiras Imóveis, tel.: (13)3387-2442 
Valor= R$ 1.200.000,00 – referência AP1450 
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R 7 – Apartamento em oferta na AL Imóveis, tel.: (13)98220-3636 
Valor= R$ 900.000,00 – referência AP4029 
 

 
 
R 8 – Apartamento em oferta na Rocha Imóveis, tel.: (13)3355-5048 
Valor= R$ 850.000,00 – referência AP0499 
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R 9 – Apartamento em oferta na Corretor VIP, tel.: (13) 98136-4670 
Valor= R$ 800.000,00 – referência AP0005 
 

 
 
R 10 – Apartamento em oferta na Guarujá Bay, tel.: (13) 3398-3030 
Valor= R$ 950.000,00 – referência AP4580 
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16. HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS E RESULTADO DAS 
COLETAS 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

0,0%

Bairro m² R$ R$ R$ m² m²

R1 Pitangueiras 200 900.000,00        0,00 4.500,00           -                        

R2 Pitangueiras 320 850.000,00        0,00 2.656,25           -                        

R3 Pitangueiras 200 850.000,00        0,00 4.250,00           -                        

R4 Pitangueiras 250 1.300.000,00    0,00 5.200,00           -                        

R5 Pitangueiras 200 750.000,00        0,00 3.750,00           -                        

R6 Pitangueiras 230 1.200.000,00    0,00 5.217,39           -                        

R7 Pitangueiras 160 900.000,00        0,00 5.625,00           -                        

R8 Pitangueiras 200 850.000,00        0,00 4.250,00           -                        

R9 Pitangueiras 216 800.000,00        0,00 3.703,70           -                        

R10 Pitangueiras 301 950.000,00        0,00 3.156,15           -                        

MÉDIA DE ÁREA 228 TOTAL P/ MÉDIA -R$            -R$                  42.308,49R$   -R$                   

Valores Médios (VM) / m² - Condom. VM/M²- -R$            VENDA - VM/M² R$ 4.230,85 LOCAÇÃO - VM/M² -R$                   VL=(TG*VM)

ATC

IMOVEL AVALIANDO- IA 240

ATC VGV IAC R$ % R$

240 1.015.403,79    5 anos 67.118,19 6,61                   948.285,60R$    

240 1.015.403,79    10 anos 90.066,32 8,87                   925.337,47R$    

240 1.015.403,79    20 anos 153.325,97 15,10                 862.077,82R$    Valor estimado

240 1.015.403,79    30 anos 226.739,67 22,33                 788.664,12R$    

240 1.015.403,79    40 anos 313.048,99 30,83                 702.354,80R$    

m²
 VALOR FINAL 

C/ 

Depreciação 

por Tempo
 Valor  TEMPO  Valor Apurado 

 Rua Petrópolis nº31 - Apartamento nº22 

 Ismael Jorge Couto De Oliveira 

 VALOR Médio 

LOCAÇÃO 

  X - PESQUISA DE PREÇO PARA AVALIAÇÃO E HOMOGENEIZAÇAO DE DADOS 

 VALOR 

COND. 
 VALOR VENDA VALOR LOCAÇÃO

 VALOR Médio 

VENDA 
ENEDEREÇOTIPO Área
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16.1. EVOLUÇÕES DOS CÁLCULOS 
 
 
 
 
Homogeneização: 
 
 
VENDA 
 
IA =( valores referencias(01 a 10) ) x (m² IA) – (valor de DPC) 
 
 
 
 
 
 
16.2 – Gráfico demonstrativo 
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17. CONCLUSÃO 
 
IA M²   Valor calculado 

Imóvel Avaliando: Apartamento nº 22 do Ed. 
Guarujá – Barra Funda -Guarujá-SP 

240 R$ 862.077,82 

 
 
 
No valor calculado foi considerado inclusas as duas vagas de garagem do 
Edifício Boulevard na transação de venda, sem as duas vagas de garagem o 

valor ficaria em R$ 812.077,82. 
Fatores de depreciação considerados: 
1- Idade do Edifício Guarujá = 56 anos (1962). 
2- Sem vagas de garagem no condomínio. 
3- Andar baixo. 
4- Vista ao mar parcial. 
5- Estado de conservação do apartamento. 
 
Devido as variações do mercado, este parecer têm validade de seis 
meses. 

 
 
 
 
 
 
 
                     Guarujá, 05 de Novembro de 2018. 

 
 

Atenciosamente, 
 

__________________________________ 
Marcos Valério Dos Santos 

CRECISP 166488-F 
CNAI 20345 

Perito em Avaliações Mercadológica de Imóveis.  
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18. RESUMO CURRÍCULO. 

 
MARCOS VALÉRIO DOS SANTOS, 55 anos de idade, brasileiro natural da 

Cidade de Guarujá – SP, estado civil casado. Corretor de Imóveis inscrito no 
CRECI-SP sob o nº 166488-F, Avaliador de Imóveis inscrito no CNAI/COFECI 
sob o nº 20345. Membro do grupo de avaliadores do CRECI-SP e Cursando o 

último semestre de graduação em Negócios Imobiliários na FMU. 
Experiências profissionais anteriores: 

- Micro empreendedor individual. 
- Metalúrgico 
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19. ANEXOS 
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IPTU – Dívida Ativa de R$ 58.038,33 
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Contrato de compra e venda 
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