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JOSÉ SEBASTIÃO SAMPAIO DE SOUSA, Avaliador 

de Imóveis (CNAI14427), tendo concluído seus estudos, 

vistorias, análises e exames necessários, vem, 

respeitosamente a presença de Vossa Excelência 

apresentar as conclusões a que chegou, através do 

seguinte: 

 

 

 

 
PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
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1. COMPETÊNCIA 

 
O subscritor é inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores de Imóveis sob nº 14447 

possuidor de Certificado do Curso de Avaliações Imobiliárias, o que lhe confere 

comprovada especialização na matéria. 

 Para que não reste dúvida quanto à competência legal do Corretor de Imóveis em 

elaborar e assinar o PTAM, a 7ª Turma do Tribunal Regional Federal da 1ª Região 

Distrito Federal (TRF/DF emitiu o acórdão nº 200734000105910 em 29 de junho de 

2010, negando provimento ao recurso de Apelação Cível do CONFEA (Conselho 

Federal de Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto,  Brasileiro de Avaliações e 

Perícias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores de 

Imóveis), confirmando a competência legal do Corretor de Imóveis em avaliar 

imóveis. 

Desta forma, o Corretor de Imóveis está autorizado legalmente a elaborar Pareceres 

Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comercialização. 

 

2. PRELIMINARES 

 

2.1. – O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM  assinado 

pelo subscritor, devidamente inscrito no CRECI-SP, sob nº 132874-F, conforme 

artigo 3º da Lei 6.530/78, regulamentado pelo Decreto nº 81.871/78. 

2.2. – A competência infra legal do Corretor de Imóveis para elaborar o PTAM está 

positivada na Resolução COFECI nº 1.066/2007, sendo o referido parecer 

identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI. Não menos 

importante, está disponível no website www.cofeci.gov.br, consulta pública para 

identificação dos inscritos no CNAI – Cadastro Nacional de avaliadores.  

2.3.  – O imóvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica - PTAM, está devidamente registrado na matrícula 63.241 folha 

1 junto ao 4ºCartório de Registro de Imóveis da cidade de São Paulo, SP.  
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3. VISTORIA 

 

Vistoria realizada in loco conforme fotos no laudo. 
 

3.1. Localização 

 
O imóvel avaliando localiza-se na Rua Boa Vista Nº230 Centro São Paulo. 

 

3.2. Melhoramentos Públicos 

 
O imóvel é dotado dos seguintes melhoramentos públicos: 

 

 Rede pública de energia elétrica; 

 Rede de iluminação pública; 

 Rede pública de água encanada; 

 Rede pública de esgoto sanitário; 

 Rede pública de telefonia fixa; 

 Pavimentação asfáltica; 

 Guias e sarjetas. 

 

Abaixo, tem-se uma tomada da via para a qual o imóvel objeto faz frente, onde nota-

se os melhoramentos públicos existentes. 

 

 
Imagem 01: Rua de frente para o imóvel.
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3.3. Localização do imóvel 
 

 
 
Imagem 02: Aspecto “Google Maps”, onde nota se a localização do imóvel objeto, bem 

como as ruas circunvizinhas ao mesmo. 
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4. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

O Edificio Banco Planalto é composto por uma torre única, possuindo 2 elevadores e 

portaria. 

 
Imagem 03: Vista de frente para o imóvel. 

 

 
Imagem 04: Vista de frente para o imóvel. 
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Imagem 05: interior do imóvel. 

 
 

 
Imagem 06: Nas imagens acima nota se a entrada do prédio, do conjunto e também os 

dois elevadores.
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Imagem 07: Portaria do imóvel com porteiro. 

 
 
 

 
Imagem 08: Entrada do conjunto 
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Imagem 09: Imagem da sala 

 

 
Imagem 10: Imagem do banheiro 
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Imagem 11: Imagem do banheiro 

 
 

4.1. Conjunto/Matrícula 
 

 
O conjunto avaliando possui a seguinte descrição e característica: 

 

 
 

Imagem 12: Cópia do registro do imóvel. 

 

Assim, o conjunto avaliando possui uma área útil equivalente a 99,40 m² (noventa e 

nove e quarenta metros quadrados) a qual será considerada nos cálculos. 
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5. Critérios e Metodologia 

 
Para a determinação do real valor de venda do imóvel avaliando, o signatário valeu- se 

dos métodos correntes adotados pela moderna técnica avaliatória, bem como da 

Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos NBR 14.653-2. 

 
Para o caso vertente, diante das características do imóvel objeto, a metodologia mais 

adequada a ser aplicada na avaliação do bem em questão é o Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, o qual é usado no caso da existência de dados amostrais 

semelhantes ao avaliando. 

 
O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado consiste em determinar o valor do 

imóvel pela comparação com outros similares, pelo preço de venda, tendo em vista as 

suas características semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma 

renda tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear. No processo comparativo 

entre o imóvel em exame e os pesquisados foi levado em conta às características 

intrínsecas de cada um e adaptando-se as diversas condições de fórmulas próprias. 

Considerou-se, também, os coeficientes de transposição, padrão construtivo e estado 

de conservação. 

 
A pesquisa serviu de base para o cálculo do valor unitário, tudo como recomendam as 

Normas em vigor, adotando-se neste trabalho o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO 

DE DADOS DE MERCADO. 
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6. Avaliação 

6.1. Elementos Comparativos 
 
Conforme mencionado anteriormente, considerando as peculiaridades do imóvel, seu 

valor de venda foi obtido por meio da aplicação do Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado. 

 
O signatário procedeu o minudente estudo, enfocando seus padrões construtivos, 

estados de conservação, idades estimadas, localizações e demais detalhes julgados 

importantes no mercado imobiliário. 

 
Desta forma, foi possível obter 05 (cinco) elementos, todos situados na mesma região 

do Edifício do avaliando. 
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Imagem 13: Link do imóvel anunciado. 

Consulta realizada em 30/03/2019, às 16:49 via internet. 

 

Imagem 14: Foto do imóvel no site de vendas. 

 

 
Imagem 15: Valor anunciado no site. 

 
Anúncio referente à oferta do elemento comparativo 01.Informações confirmadas com 

Daniele(atendente).fone 4302-7954 
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Imagem 16: Link do imóvel anunciado. 

 
Consulta realizada em 30/03/2019, às 17:14 , via internet. 

 

Imagem 17: Fotos do imóvel no site de vendas. 
 

Imagem 18: Valor anunciado no site. 

 

Anúncio referente à oferta do elemento comparativo 02. Informação confirmada com 

Ligia fone: 30970877 

 

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
10

05
09

-8
3.

20
18

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

Z
oT

L4
S

02
.

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
 J

O
S

E
 M

O
R

E
TZ

S
O

H
N

 D
E

 C
A

S
TR

O
 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

5/
04

/2
01

9 
às

 1
7:

26
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J1

94
04

71
41

78
   

  .

fls. 728



JOSÉ SAMPAIO 
Perito Judicial 

Tel.: (11) 94706-6414 E-mail: corretorsampaio@creci.org.br 15 

 

 

 
Imagem 19: Link do imóvel anunciado. 

Consulta realizada em 30/03/2019, às 17:23, via internet. 

 

Imagem 20: Fotos do imóvel no site de vendas. 

 

Imagem 21: Valor anunciado no site. 

 
Anúncio referente à oferta do elemento comparativo 03. 
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Imagem 22: Link do imóvel anunciado. 

 
Consulta realizada em 30/03/2019, às 17:30, via internet. 

Imagem 23: Fotos do imóvel no site de vendas. 

 

Imagem 24: Valor anunciado no site. 

 

 
Anúncio referente à oferta do elemento comparativo 04. Informações confirmadas com 

Corretor Gabriel fone:32580563/34159748 
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Imagem 25: Link do imóvel anunciado. 
 

Consulta realizada em 30/03/2019, às 18:30, via internet. 

Imagem 26: Fotos do imóvel no site de vendas. 

 

Imagem 27: Valor anunciado no site. 

 

 
Anúncio referente à oferta do elemento comparativo 05.Informações confirmada com 

Jessica fone:50846459. 
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Imagem 28: Link do imóvel anunciado. 

Consulta realizada em 30/03/2019, às 18:55, via internet. 

 

Imagem 29: Fotos do imóvel no site de vendas. 

 

Imagem 30: Valor anunciado no site. 

 
Anúncio referente a oferta do elemento comparativo 06.Informações confirmada com 

Leonardo fone:32580563.
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6.2. Homogenização dos dados 

 

A homogenização dos dados coletados para análise do valor deu se com base da média 

de VENDA por metro quadrado dos imóveis comparativos conforme segue: 

 
 

Ref. 
Valor Unitário 

Bruto 

Fator 
Localização 

Fator Diferença Efeito do 
fator 

Vucorr. 

ELEMENTO 01 R$ 7.112,83/m² 1,00 0 0,00 R$ 7.112,83 
ELEMENTO 02 R$ 7.491,17/m² 1,00 0 0,00 R$ 7.491,17 
ELEMENTO 03 R$ 7.037,16/m² 1,00 0 0,00 R$ 7.037,16 
ELEMENTO 04 R$ 7.188,50/m² 1,00 0 0,00 R$ 7.188,50 
ELEMENTO 05 R$ 6.583,15/m² 1,00 0 0,00 R$ 6.583,15 

Tabela 01: Base de cálculos. 

 
 

Após calculo de praxe apurou-se um valor unitário para a unidade avalianda no importe 

de R$ 7.082,56m² (sete mil, oitenta e dois reais e cinquenta e seis centavos por 

metro quadrado).
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7. VALOR DO IMÓVEL 

 

Valido para abril de 2019. 
 

IMÓVEL AVALIANDO 

Endereço: Rua Boa Vista nº230 
Cidade: São Paulo 
Bairro: Centro 

IF : 1,00 

INFORMAÇÕES GERAIS 

 

Pavimento Vag
a 

Área 
Útil 

3º Pavimento 0 99,40m² 

Padrão 
Construtivo 

Idade 
Aparente 

Estado de 
Conservação 

Comercial 
conjunto/Sala 

 

 
40 

 
Nova 

ÁREA ÚTIL 

99,40m² 

VALOR UNITÁRIO HOMOGENEIZADO 

R$ 7.082,56/m² 

VALOR DE VENDA 

R$704.006,46 

LIQUIDAÇÃO FORÇADA: 

 

R$ 492.804,52 
 Tabela 02: Informações gerais. 
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8. ENCERRAMENTO 

 

Dada por cumprida a missão, encerra-se o presente Laudo de Avaliação, que vai editado 

em 36 (trinta e seis) folhas, todas em seu anverso, seguindo esta última datada e 

assinada para todos os fins de Direito. 

 

 

 

São Paulo, 14 de março de 2019. 

 
 

JOSÉ SEBASTIÃO SAMPAIO DE SOUSA 
CNAI nº 14427 
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