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Interessado:  

Excelentíssimo (a) Juiz (a), de Direito da 3ª Vara Cível da Comarca de Tatuí-SP  

 

Imóvel (s) Avaliado (s):  

Matricula 20.104 (Cartório de Registro de Imóveis e Anexos de Tatuí-SP) 

 

Objetivo da Avaliação: 

A finalidade deste presente Laudo Pericial é a determinação dos valores de 

mercado dos imóveis apresentados para fins de comercialização. Por se tratar 

de um trabalho científico usaremos o termo “Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica – (PTAM)”, afim de identificá-lo. O PTAM deve ter sempre a 

preocupação e a serenidade de acolher principalmente as informações no 

“tripé básico” (1º dados físicos legítimos do imóvel em avaliação,2º 

documentos legais do mesmo, e 3º a diversificação dos dados amostrais de 

mercados reais e com fontes seguras), pois só assim o corretor de imóveis terá 

a segurança nas fontes para realizar um trabalho avaliatório cujo resultado seja 

confiável, e a convicção que o resultado apresentado corresponda ao que o 

mercado imobiliário disponibiliza para o imóvel na data da elaboração do 

PTAM. Os Laudos Pericias ou Pareceres Técnicos de Avaliações Mercadológicas 

(PTAM), são trabalhos de avaliações imobiliárias, que atendem e respondem 

exclusivamente as determinações da Resolução 1066/07 COFECI, que é aferida 

exclusivamente ao corretor de imóveis, acompanhando sempre das exigências 

estabelecidas no artigo 473 do CPC (Código do Processo Civil), e o artigo 39 do 

Código de Defesa do Consumidor, estando perfeitamente em conformidade 

com o disposto art. 3º da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 

15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, e com as 

Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) nº 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 Trabalhos Técnicos de Avaliações para Imóveis 

a e regulamentam a sua forma de elaboração.  
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Metodologia: 

Para a realização do presente trabalho utilizou-se o Método Comparativo Direto 

de Dados de Mercado, que permite a determinação do valor pesquisando e 

levando em consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado 

Imobiliário, normalmente diferentes das flutuações e tendências de outros 

ramos da economia, sendo por isso o mais recomendado e utilizado para a 

avaliação de imóveis. Neste método, a determinação do valor do imóvel 

avaliado resulta da comparação “deste” com “outros” imóveis de natureza e 
características intrínsecas e extrínsecas semelhantes, partindo de dados 

pesquisados no mercado. As características e os atributos dos dados obtidos 

são ponderados por meio de técnicas de homogeneização. 

 

Perspectiva de Mercado: 

A projeção do mercado imobiliário atualmente está variando bastante 

conforme o contexto econômico e do cenário político do Brasil. Se confirmar a 

projeção de aumento na taxa Selic, o mercado imobiliário tende a ser 

impactado de forma negativa, especialmente no que diz respeito ao crédito 

imobiliário. Isso ocorre porque a Selic é referência para as taxas de 

financiamento, aumentando o custo dos empréstimos imobiliários. 

Consequentemente, com juros mais altos, o valor das parcelas de 

financiamento sobe, o que reduz a acessibilidade para compradores que 

dependem de financiamentos para adquirir imóveis. Além disso, as 

incorporadas também enfrentam desafios. Com a Selic mais alta, o custo de 

captação de recursos para novos projetos aumenta, o que pode desacelerar o 

ritmo de lançamentos imobiliários.  

 

A pressão sobre o setor pode levar a uma desaceleração nas vendas, 

especialmente nos segmentos de renda mais baixos, onde o impacto dos juros 

mais altos é mais sentido.  
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1- Matricula: 20.104 (Cartório de Imóveis e Anexos de Tatuí-SP) 

 

2- Localização: Rua João de Almeida Moraes, 149 – Jardim Santa Helena  

Tatuí/SP – CEP 18270-480 

 

3- Tipo: Casa (Unifamiliar) 
Área: 297,00 m2 / Construção: 130,23 m2  
 

4- Vistoria: 13/12/2024 (09:15 ás 09:45 horas) – as partes “não” 
apresentaram Assistentes Técnicos para acompanhamento da diligencia. 

Ausente as partes e/ou seus Patronos. 
 

5- Estado de Conservação: Necessitando reparos simples  

 

6- Infraestrutura: 

 Rua Asfaltada 

 Rede Elétrica 

 Rede Agua e Esgoto  

 Rede de Telefonia 

 Coleta de Lixo  

 Transporte Publico 

 

 

Proprietário: Fabio Antonio Vieira 

Cadastro Municipal: 0145.0011 

 

 

7- Descrição: Trata-se de uma casa, com topografia plana acima do meio fio 

da calçada, esquina, constituída de uma casa principal, com idade 

aproximada de 40 anos, dividida entre: (sala de tv, cozinha, banheiro, três 

quartos (sendo uma suíte), lavanderia, quintal e garagem coberta; e uma 

edícula com banheiro nos fundos. Região predominantemente residencial, 

com equipamentos públicos. 
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Observação: 

 

1. Imóvel alugado para o Sr. Augusto Protta Vaz, que faz uso exclusivo do 

imóvel como residência e uso comercial (salão de beleza). 

  

 Zoneamento: 

 

A Lei de Zoneamento do Município de Tatuí-SP, estabelece normas 

complementares ao Plano Diretor Estratégico, e dispõe o parcelamento, 

disciplinando e ordenando quanto ao uso do solo. O local em questão integra 

a Zoneamento ZU1 (Zona Urbana 1), caracterizados pelo uso de solo (RL, RG, 

RT, RSI, CSI1, CSI2, CSI3, EU).  

 
https://www2.tatui.sp.gov.br/arquivos/files/Lei%205385%2019%20-

%20Revisao%20e%20Atualizacao%20do%20Plano%20Diretor%20de%20Tatui%20-

%20PLANO%20DIRETOR(1).pdf 

 

Relação do Imóvel Avaliado com o Centro de Tatuí-SP 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imóvel Avaliado                                                                                             Centro da Cidade 
 

Raio: 840 metros 
 
 

https://maps.app.goo.gl/GyVXFtNjxmKD1Z9o7 
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8- Pesquisa de Mercado e Homogeneização: Obtém-se uma pesquisa de 

mercado de imóveis semelhantes e disponíveis a venda, permitindo assim a 

obtenção de amostras com características intrínsecas e extrínsecas 

semelhantes, enumeradas a seguir cuja suas características encontram 

detalhadamente descritas.  

 

A existência de preços ofertados, normalmente são superiores ao valor real do 

imóvel, torna necessária a aplicação de um redutor (Fator de Homogeneização) 

para adequá-los ao valor de mercado. Para os imóveis constantes como 

elementos de amostras, por se tratarem de ofertas à venda e não vendidos, 

consideramos um deságio de 10% (dez por cento), aplicamos: 

 

# Tipo Situação Bairro m2 Valor Média m2 10% Valor

1 Casa Venda Santa Helena 230,00 230.000,00R$          1.000,00R$           100,00R$         900,00R$                

2 Casa Venda Santa Helena 425,00 600.000,00R$          1.411,76R$           141,18R$         1.270,59R$            

3 Casa Venda Santa Helena 180,00 250.000,00R$          1.388,89R$           138,89R$         1.250,00R$            

1.140,20R$       Valor Médio/m2  
 

Fontes: 
1. Oferta á Venda – Particular - Trata-se de uma casa, situada na esquina do imóvel avaliado, com 

topografia plana, abaixo do meio fio da calçada, com benfeitorias, (além da casa principal tem uma 

outra casa com acesso distinto com a casa principal) com 230,00 m2 de área, por R$ 230.000,00. 

Contato: Sra. Cassia (15) 99616-0625 

 

 

 

 

 

 

 
2. Oferta á Venda – Daniel Imóveis -  Trata-se de uma casa, em frente ao imóvel avaliado, com 

topografia plana, acimado meio fio da calçada, com benfeitorias, com 425,00 m2 de área, por                      

R$ 600.000,00 

http://www.danielvieiraimoveis.com.br/imovel/1092431/casa-venda-tatui-sp-santa-helena 
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3. Oferta á Venda – Particular -  Trata-se de uma casa, situada no mesmo bairro do imóvel avaliado, 

com topografia plana, acima do meio fio da calçada, com benfeitorias, com 180,00 m2 de área, por 

R$ 250.000,00 

Contato: Sr. Leandro (15) 99656-5152 
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09- Aplicação: 
 

# Matr. Tipo Bairro Avaliação m2 Média /m2 Valor 

339,13 1.140,20R$   386.676,03R$       1 20.104 Casa Santa Helena Area
 

 
 

10- Conclusão: Adota-se, portanto, um intervalo de Segurança em relação ao 

valor encontrado, obtendo o mesmo limite para o valor mínimo e o máximo, 

estabelecendo assim a elaboração e a conclusão do PTAM. Neste caso, 

estipulamos um valor para o Intervalo de Segurança de 10% (dez por cento), e 

diante do exposto, atribuímos ao imóvel em questão os valores de: 

 

# Matricula Tipo Bairro Status Valor do Imovel -10% 10%

1 20.104 Casa

Intervalo de Segurança

Santa Helena Avaliação 386.676,03R$       348.008,43R$        425.343,63R$        
 

 

 

 

 

 

Portanto, conclui-se que o Valor de Mercado do Imóvel Avaliado, 

objeto deste Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

(PTAM) em: R$ 386.676,03 (trezentos e oitenta e seis mil, 

seiscentos e setenta e seis reais, e três centavos). Podendo 

existir um intervalo de segurança de 10% (dez) por cento, tanto 

para mais quanto para menos conforme a tabela anterior. 
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Relatório Fotográfico                                       Anexo- 01 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

                  (Imagem – Aérea) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 

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

00
17

-6
3.

20
18

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

7f
G

nm
k5

Z
.

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
 D

O
U

G
LA

S
 T

A
V

A
R

E
S

 D
E

 A
LM

E
ID

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

7/
12

/2
02

4 
às

 1
8:

11
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

47
01

35
49

70
   

  .

fls. 324



PTAM – Parecer Técnico Avaliação Mercadológica 

Rua Cândido José de Oliveira, 216                  Bº Juca Menezes                 Tatuí/SP                    CEP 18.275-173 

Tel. +55(15) 99725-0868                          e-mail: douglas.almeida@creci.org.br p. 11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

00
17

-6
3.

20
18

.8
.2

6.
06

24
 e

 c
ód

ig
o 

7f
G

nm
k5

Z
.

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
 D

O
U

G
LA

S
 T

A
V

A
R

E
S

 D
E

 A
LM

E
ID

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

7/
12

/2
02

4 
às

 1
8:

11
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

TT
I2

47
01

35
49

70
   

  .

fls. 325



PTAM – Parecer Técnico Avaliação Mercadológica 

Rua Cândido José de Oliveira, 216                  Bº Juca Menezes                 Tatuí/SP                    CEP 18.275-173 

Tel. +55(15) 99725-0868                          e-mail: douglas.almeida@creci.org.br p. 12 

 

Currículo do Avaliador 

 

Qualificação Profissional:  

 

 

Profissional atuante no mercado imobiliário como Corretor de Imóveis 

desde do ano de 2014, desenvolvendo projetos de estudos de massa e 

de viabilidade mercadológica para loteamentos. Especializado em 

Avaliações de Imóveis, credenciado no CNAI (Cadastro Nacional de 

Avaliadores de Imóveis). Habilitado pelo Tribunal de Justiça do Estado de 

São Paulo como “Auxiliar da Justiça, atuando como Perito Judicial”, e no, 

Tribunal Regional Federal da 3ª Região (SP), executando Laudos Periciais, 

na Comarca de Tatuí/SP e região. Atuando como Assistente Técnico em 

Processos Judiciais e Extrajudiciais. Os Laudos Judicias ou Pareceres 

Técnicos de Avaliações Mercadológicas em Imóveis (PTAM), são 

trabalhos de Avaliações Imobiliárias que atendem e respondem 

exclusivamente as determinações da Resolução 1066/07 COFECI, que é 

aferida exclusivamente ao corretor/avaliador de imóveis, 

acompanhando sempre das exigências estabelecidas no artigo 473 do 

CPC (Código do Processo Civil), e o artigo 39 do Código de Defesa do 

Consumidor. Membro do Grupo de Trabalho - 2ª Região do CRECI-SP 

“Avaliações Mercadológicas de Imóveis e Perícias”. Membro da 
Comissão Corporativa - 2ª Região do CRECI-SP Delegacia Sub-Regional de 

Sorocaba “Equipe de Pesquisa e Apoio”. Mediador e Conciliador de 
Conflitos Judiciais pelo Tribunal de Justiça de São Paulo (Vara Cível, 

Família, Juizado Especial Cível, e CEJUSC), com atuação nas Comarcas de 

Tatuí/SP e região.  
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11- Encerramento: E para que produza os seus legais e jurídicos efeitos, este 

Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica (PTAM), está em acordo e 

exclusivamente contido na Resolução 1066/07 COFECI, e sempre acompanhado 

com as exigências estabelecidas no artigo 473 do CPC (Código do Processo Civil), 

e o artigo 39 do Código de Defesa do Consumidor. Estando 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), que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis “Compete 

ao Corretor de Imóveis exercer a intermediação na compra, venda, permuta e 

locação de imóveis, podendo, ainda, opinar quanto à comercialização 

imobiliária”, e com as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de 

Imóveis (COFECI) nº 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 Trabalhos Técnicos 

de Avaliações para Imóveis a e regulamentam a sua forma de elaboração. 

 

CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 

A partir da emenda da Resolução 1.066/07, foi criado o Cadastro Nacional de 

Avaliadores Imobiliários – (CNAI), aferido ao COFECI (www.cofeci.gov.br), 

órgão a quem cabe expedir Certificados de Registro de Avaliador Imobiliário e 

regulamenta os profissionais competentes que tratam da matéria, neste 

cadastro estão os profissionais habilitados em âmbito nacional para proceder 

aos PTAM’s. 
 

Considerações Finais 

Portanto, nosso objetivo é contribuir com trabalhos que acrescentam no 

auxílio entre as entidades, “Tribunal de Justiça de São Paulo” e o “Conselho 
Regional dos Corretores Imobiliários do Estado de São Paulo, que uniram 

esforços para a realização dos trabalhos judiciais. Promovendo a pacificação 

dos conflitos que envolvem questões imobiliárias. 

 

Tatuí-SP, 17 de dezembro de 2024. 

 
 

 

Douglas Tavares de Almeida 

Perito em Avaliações Imobiliárias e Gestor de Negócios 

CRECI-SP 152.544 – CNAI 013.799 
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