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PTAM MRSX483016091 - 10/2022                                                             MAURICIO RODRIGUES DA SILVA

                                                            CRECISP 112341 – CNAI 016091

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA
VALOR REAL 

DE ACORDO COM NORMA ABNT – NBR 14653 E LEI 6530/78.

1 SOLICITANTE

“ITAÚ UNIBANCO S/A.”

2 VISTA DO IMÓVEL AVALIANDO 

3 LOCALIZAÇÃO

Terras de Santa Cristina - Gleba II
Lote 02 - Quadra BV

Itaí - SP - CEP 18739-500  
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4 OBJETIVO

Por  solicitação  de  Itaú  Unibanco  S/A,  Praça  Alfredo  Egídio  de
Souza  Aranha,  100,  Torre  Olavo  Setúbal,  Piso  Itaú  Unibanco,
Parque Jabaquara, São Paulo, SP, CEP 04344-902, constitui objeto
do presente trabalho o parecer de valoração para efeito de valor
real.

5 NÚMERO DO PARECER

O Parecer  Técnico  de  Avaliação  Mercadológica  foi  realizado  de
acordo com as normas da ABNT - NBR 14.653 da Lei 6.530/78 e
Resolução COFECI no. 1066/2007.

No. DO PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO
MERCADOLÓGICA – “PTAM”

PTAM MRSX483016091 - 10/2022
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6 DA COMPETÊNCIA / ABNT – NBR 14653

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  em
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 que
regulamentam a sua forma de elaboração.

6.1 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  14.653-1  desempenha  o  papel  de  guia,
indicando  os  procedimentos  gerais  para  as  demais  partes  e
somente será utilizável em conjunto.
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7 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
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8 METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliação
Mercadológica para um imóvel no estado em que se encontra, o
formato escolhido foi o “MÉTODO COMPARATIVO”, que possibilita
identificar  junto  ao  MERCADO  IMOBILIÁRIO  imóveis  com
características semelhantes ao AVALIANDO, conforme as Normas
NBR14653-1 e 14653-3 da ABNT.
Optamos  por  encontrar  a  MÉDIA  entre  os  IMÓVEIS
REFERENCIAIS considerando que são semelhantes entre si e ao
próprio  IMÓVEL  AVALIANDO  (IA),  aplicando  a  devida
HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS e estabelecendo o seu Valor
Real.

9 PRELIMINARES

9.1 Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor real do
imóvel localizado nas Terras de Santa Cristina - Gleba II, Lote 02 -
Quadra BV, no Município de Itaí - SP - CEP 18739-500.

9.2 O valor REAL de um imóvel é afetado por inúmeros fatores, mas
alguns critérios se destacam para a formação do preço, como: a
localização,  o  tamanho,  o  estado  de  conservação  e  fatores
mercadológicos que influenciam na oferta e na procura dos imóveis.
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10 DESCRIÇÃO DO IMÓVEL

Cadastro na Prefeitura de Itaí: 45.BV.002.Itaí

Matrícula nº 3.037

Registro de Imóveis - Município e Comarca de Itaí - Estado de São Paulo

Registro Geral - Livro 2

Ficha 1

Lote: 02

Quadra: BV

Loteamento Terras de Santa Cristina - Gleba II

Área total: 350,00 m²

Testada: 10,00 m - frente para a Rua 17

Profundidade em ambos os lados: 35,00 m (de quem da rua olha)

Fundos: 10,00 m

11 MAPA DA REGIÃO
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12 HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS E RESULTADOS DA

COLETA

Homogeneização: Valor Real

IA = (valores referenciais (01 a 07)) x (m² IA))
07

13 GRÁFICO

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

59
15

-4
8.

20
21

.8
.2

6.
00

11
 e

 c
ód

ig
o 

11
F

3C
6D

7.
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

 W
IL

LI
A

M
 C

A
R

M
O

N
A

 M
A

Y
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

 3
1/

10
/2

02
2 

às
 1

6:
50

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
P

IN
22

70
19

04
27

7 
   

 .

fls. 242



P
á�
g
in
á
8

PTAM MRSX483016091 - 10/2022                                                             MAURICIO RODRIGUES DA SILVA

                                                            CRECISP 112341 – CNAI 016091

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA
VALOR REAL 

DE ACORDO COM NORMA ABNT – NBR 14653 E LEI 6530/78.

14 TABELA DE CÁLCULOS
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15 CONCLUSÃO

Aplicando técnicas modernas de avaliações que contribuíram para a
formação da convicção dos valores aqui expressos, CONCLUÍMOS
que: 

O  valor  Real  do  imóvel  avaliando  representa,  nesta  data,  a
importância  de R$  49.584,50 (QUARENTA  E  NOVE  MIL,
QUINHENTOS E  OITENTA  E  QUATRO  REAIS  E  CINQUENTA
CENTAVOS). 

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica
expedida  comercialmente,  que  se  louva  em informações  obtidas
junto  ao  mercado  imobiliário,  considerando  imóveis  com
características e localização socioeconômico semelhantes, deve-se
prever  uma  possível  variação  de  até  5%  nos  valores  acima
expressos (-5% ou +5%), diante dos interesses inerentes do próprio
mercado.
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