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1. SOLICITAÇÃO 

1.1 - Solicitante: MINISTERIO DA JUSTICA E SEGURANCA PUBLICA - 

CNPJ: 00.394.494/0040-42 

1.2 - Data da referência da pesquisa: 10 de janeiro de 2025 

1.3 - Data da vistoria: 18 de dezembro de 2024 

1.4 - Finalidade: Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica tem 

por finalidade determinar o valor do imóvel avaliando para fins de fins LO-

CAÇÃO. 

1.5 - Objetivo: Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica tem por 

objetivo determinar o valor de mercado atual para LOCAÇÃO do imóvel 

situado à Avenida Anchieta, 133, no Jardim Nova América, São José dos 

Campos de propriedade de Rachel Chaves Nacif, inscrito no CPF sob o 

número 265.67.938-14, imóvel este descrito nos termos da matrícula nº 

15.735 do 1º Oficial de Registro de Imóveis Títulos e Documentos e Civil 

de Pessoas Jurídicas da Comarca de São José dos Campos - São Paulo  

como contribuinte municipal nº 40.0041.0002.0000. 

1.6 - Categoria do IA: Comercial 

1.7 - Estado de Conservação do IA: Reparos Importantes 

1.8 - Idade do IA: 40 anos 

 

2. DA COMPETÊNCIA 

2.1 - Os subscritores são inscritos no CRECI - Conselho Regional de Cor-

retores de Imóveis sob os números 148391, 129900, e 184697 e no Cadas-

tro Nacional de Avaliadores de Imóveis do COFECI sob os números 26416, 

17172 e 29628 possuidores de Certificado do Curso de Avaliações Imobili-

árias, o que lhes conferem comprovada especialização na matéria. 
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2.2 - A competência legal do Corretor de Imóveis em elaborar e assinar o 

PTAM, decorre da Lei 6.530/78, artigo 3º, consolidado pela decisão da 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 Ava-

liações 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. 

2.3 - Desta forma, o Corretor de Imóveis está autorizado a elaborar Pare-

ceres Técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para comer-

cialização. 

2.4 - A competência infra legal do Corretor de Imóveis para elaborar o 

PTAM está positivada na Resolução COFECI nº 1.066/2007, sendo o refe-

rido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI. 

Não menos importante, está disponível no website www.cofeci.gov.br, con-

sulta pública para identificação dos inscritos no CNAI – Cadastro Nacional 

de Avaliadores. 

 

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

3.1 - O presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM 

assinado pelos subscritores, devidamente inscritos no CRECI-SP, con-

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

3.2 - O imóvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliação Mer-

cadológica - PTAM, está devidamente registrado na matrícula nº 15.735 do 

1º Oficial de Registro de Imóveis Títulos e Documentos e Civil de Pessoas 

Jurídicas da Comarca de São José dos Campos - São Paulo. 
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4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL – IA 

4.1 - VISTORIA - O imóvel foi vistoriado “In Loco” pela comissão avalia-

dora instituída pelo CRECISP, em companhia do O imóvel foi vistoriado “In 

Loco” pela comissão avaliadora instituída pelo CRECISP, em companhia 

do Sra. Adriana Cristina Caires Galvão, Escrivã de Polícia e o Sr. Alexandro 

Damasceno, Auxiliar de Papiloscopista, da Secretaria de Segurança Pú-

blica, Polícia Civil do Estado de São Paulo da Comarca de São José dos 

Campos – SP e região, no dia 18/12/2024 no período da manhã, sendo 

conferida a localização, tipo do imóvel, estado de conservação e idade. 

4.2 - DESCRIÇÃO DO IMÓVEL - O imóvel vistoriado é um sobrado com 

3 pavimentos e espaço gourmet com churrasqueira, estando o imóvel ao 

nível da rua, está situado próxima a esquina no início da quadra. O terreno 

é plano em relação a rua perimetral com área aproximada de 450,00 m². O 

estado de conservação do imóvel está entre reparos simples e importantes. 

A construção tem aproximadamente 529,54 m² em edificações conforme o 

IPTU anexo. O imóvel avaliando possui a frente principal com testada de 

15,00 metros defronte para Avenida Anchieta; 30,00 metros da frente aos 

fundos do lado esquerdo confrontando com o imóvel da Avenida Anchieta, 

nº 117 e 30,00 metros do lado direito confrontando com o imóvel da Avenida 

Anchieta, nº 149 e nos fundos o terreno possui 30,00 metros confrontando 

com a Praça Alexandra Diacov. O terreno é todo murado por alvenaria nas 

laterais e pela edícula nos fundos e na parte frontal possui grades metálicas 

de aproximadamente 2 metros de altura com portão de veículos. Os vizi-

nhos confrontantes são imóveis comerciais, restaurantes. A descrição 

exata e suas confrontações estão mais bem caracterizadas na Matrícula de 

n.º 15.735 do 1º Oficial de Registro de Imóveis Títulos e Documentos e Civil 

de Pessoas Jurídicas da Comarca de São José dos Campos - São Paulo e 

faz parte integrante deste Parecer. 

4.3 - No 1º pavimento ou térreo temos a sala de estar que foi dividida em 

3 espaços dando origem a 3 salas, um grande e duas pequenas. com piso 

cerâmico e parede em alvenaria e separadas por uma divisória com portas. 

no corredor térreo com piso cerâmico e paredes em alvenaria temos acesso 

aos dormitórios com piso cerâmico e paredes em alvenaria, banheiro social 

com piso cerâmico e azulejo até o teto e a escada em mármore que dá 

acesso ao piso superior. nos fundos temos o espaço gourmet com churras-

queira com piso em ardósia e banheiro com piso cerâmico e azulejo até o 

teto, na garagem com piso de ardósia temos os banheiros externos com 

piso cerâmico e azulejo até o teto. 
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4.4 - No 2º pavimento ou 1º andar, ao subir a escada acessamos um cor-

redor que dá acesso a 3 dormitórios com piso cerâmico e paredes em al-

venaria, ao banheiro social com piso cerâmico e azulejo até o teto e a outra 

escada com piso ardósia para o acessar o andar superior. 

4.5 - No 3º pavimento ou 2º andar, ao subir a escada tem acesso a suíte 

com piso cerâmico e parede em alvenaria. possui também um mezanino e 

um piso elevado em madeira que dá acesso a varanda que possui uma pia 

com armário. o banheiro da suíte com piso cerâmico e azulejo até o teto. 

na frente do banheiro, temos uma sauna que foi transformada em prisão 

toda em azulejo. 

4.6 - No fundo do imóvel temos um espaço gourmet com churrasqueira, 

piso cerâmico e paredes em alvenaria e banheiro com piso cerâmico e azu-

lejo até o teto. 

4.7 - CONCLUSÕES COM RELAÇÃO A EDIFICAÇÃO: O imóvel possui 

pontos de patologias de construção na área interna e externa, tendo a pre-

sença de umidade, manchas, formação de mofo, sendo encontrados fissu-

ras e trincas significativas, janelas de madeira que não são possíveis de 

trancar, o que oferece risco a segurança do imóvel, de tal forma sendo ne-

cessários reparos importantes, pintura nas paredes, troca de piso, conserto 

das janelas, etc. Essas patologias contribuem para a depreciação do valor 

do imóvel. 
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5. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS 

5.1 - A Avenida Anchieta trecho tem início no entroncamento da Avenida 

São João com a Avenida Nove de Julho e a Praça Cândida Maria Cesar 

Sawaya Giana e termina no entroncamento da Rua Ana Maria Nardo Silva 

com a Rua Henrique Mudat. Ela está localizada nos Bairros Jardim Nova 

América e Esplanada da II na cidade de São José dos Campos, Estado de 

São Paulo. Na rua do imóvel caracteriza-se por 90,00% de domicílios cons-

tituídos por imóveis comerciais como casas, sobrados ou similares e 

10,00% de imóveis residenciais. A rua tem sentido único de trânsito em 

direção ao centro a partir da Rua Manoel Borba Gato e Rua Marcos Aze-

vedo e neste mesmo trecho muda o sentido para sentido duplo de trânsito 

até o entroncamento da Rua Benedito da Silva Ramos com a Rua Ana Ma-

ria Nardo Silva e Rua Coronel Manoel Martins Júnior. A partir deste trecho 

volta a ter sentido único de trânsito em direção a Via Oeste. A região do 

imóvel é plana. As ruas do entorno são asfaltadas. A rua do imóvel avali-

ando é de asfalto, dotada de calçadas, guias, sarjetas e possui iluminação 

pública, rede de água e esgoto, rede de telefonia internet e coleta de lixo, 

assim como as ruas da circunvizinhança. 

5.2 - Próximo ao referido imóvel está localizado um Banco e Posto de 

Combustível. Destaca-se a proximidade ao Posto de Manutenção da Com-

panhia de Saneamento Básico do Estado de São Paulo (SABESP), clube 

para lazer e a dois pontos de ônibus, um próximo e o outro a 400 metros 

do local, com grande fluxo de ônibus urbano vindo de todas as regiões de 

cidade. 

6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

6.1 - O local onde está situado o imóvel em avaliação possui uma carac-

terística de uso e ocupação de solo misto e classificado pela prefeitura 

como Zona Mista 1. Região urbanizada é um dotada de imóveis residenci-

ais unifamiliar e multifamiliar, comerciais, serviços e institucional com baixo 

nível de impacto urbanístico e ambiental, à atividade industrial de baixo po-

tencial de incomodidade. 
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6.2 - Num raio de 500 metros existe a UBS, a Associação de Engenheiros 

e Arquitetos de São José dos Campos, Procon Municipal de São José dos 

Campos, Justiça / Cartório Eleitoral em São José dos Campos, CEJUSC - 

Centro Judiciário de Solução de Conflitos e Cidadania - São José dos Cam-

pos e o 2º Tabelionato de Notas da Comarca de São José dos Campos. Já 

num raio de 1 quilometro temos igrejas, hospital, posto de combustível, pa-

darias, vários restaurantes e lanchonetes, lojas, colégios, faculdades, far-

mácias, estacionamentos. Já num raio de 2 quilômetros temos o Posto do 

INSS (Instituto Nacional de Seguridade Social), centro bancário da cidade, 

supermercado, igreja protestante, teatro, Shopping Centro e Cemitério Mu-

nicipal. 

 

7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO – IA 

 

 

8. DADOS DO IMPOSTO – IA 

8.1 - Cadastro sob nº 40.0041.0002.0000 

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 5.291,30 

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 440,94 

8.4 - Valor venal do terreno (450,00 m²) R$ 593.280,00 

8.5 - Valor venal da construção (529,54 m²) R$ 322.892,14 

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imóvel em R$ 916.172,14 
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9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IA 

 

  

Foto 02 - Sala Grande 

Foto 01 - Fachada 
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Foto 03 – Salas Pequenas 

Foto 04 – 1º Quarto 

 

Foto 03 – Salas Pequenas 
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Foto 06 - 3º Quarto 

Foto 05 - 2º Quarto 
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Foto 08 – Suíte do Térreo 

Foto 07 - 4º Quarto 
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Foto 10 - 5º Quarto 

Foto 09 - Banheiro da Suíte do Térreo 
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Foto 12 - 6º Quarto 

Foto 11 - Banheiro 1º Andar 
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Foto 14 - Suíte Principal 

Foto 13 - 7º Quarto 
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Foto 16 - Mezanino - Sauna - Área Técnica 

Foto 15 - Banheiro da Suíte Principal 
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Foto 18 - Escadas e Corredores 

Foto 17 - Varanda da Suíte 
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Foto 20 - Banheiro do Espaço Gourmet 

Foto 19 - Espaço Gourmet 
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Foto 22 - Garagem 

Foto 21 - Banheiros Externos 
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Foto 24 - Vista Aérea 

Foto 23 - Patologias 
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10. FONTES DE PESQUISA 

FONTE DE PESQUISA: Quinto Andar - Tel. (12) 4020-2507 (www.quinto-

andar.com.br/imovel/894195641/alugar/casa-3-quartos-jardim-nova-ame-

rica-sao-jose-dos-campos?utm_campaign=rental&utm_me-

dium=copy_share&utm_source=shared) 

R1 – Valor R$ 10.251,80 – Este valor apresentado é o valor homogenei-
zado. Foi considerado o fator de oferta com desvalorização de 5% mais os 
fatores de valorização em função da idade do imóvel e estado de conser-
vação através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado 
do imóvel referencial. O valor de locação anunciado é de R$ 9.000,00. Des-
crição do Imóvel: O imóvel é uma casa térrea com sala, cozinha, 3 dormi-
tórios, sendo 1 suíte. 3 banheiros e garagem para 2 veículos, localizada no 
meio da quadra, possui calçada e rua pavimentada e infraestrutura com-
pleta. Idade do Imóvel Referencial: 50 anos. Estado de Conservação: Entre 
Regular e Reparo Simples. Área construída com 300.00 m². Custo por m² 
R$ 34,17 (trinta e quatro reais e dezessete centavos). 
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FONTE DE PESQUISA: Quinto Andar - Tel. (12) 4020-2507 (www.quinto-

andar.com.br/imovel/893588467/alugar/casa-4-quartos-jardim-esplanada-

sao-jose-dos-campos?utm_campaign=rental&utm_me-

dium=copy_share&utm_source=shared) 

R2 – Valor R$ 9.397,48 – Este valor apresentado é o valor homogeneizado. 
Foi considerado o fator de oferta com desvalorização de 5% mais os fatores 
de valorização em função da idade do imóvel e estado de conservação 
através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado do 
imóvel referencial. O valor de locação anunciado é de R$ 8.250,00. Descri-
ção do Imóvel: O imóvel é um sobrado com sala, cozinha, 4 dormitórios, 
sendo 2 suítes. 4 banheiros, piscina e garagem para 3 veículos, localizado 
próximo ao final da quadra, possui calçada e rua pavimentada e infraestru-
tura completa. Idade do Imóvel Referencial: 50 anos. Estado de Conserva-
ção: Entre Regular e Reparo Simples. Área construída com 320.00 m². 
Custo por m² R$ 29,37 (vinte e nove reais e trinta e sete centavos). 
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FONTE DE PESQUISA: Nova Freitas - Tel. (12) 3924-4688 (www.novafrei-

tas.com.br/comprar/Sao-Jose-dos-Campos/Casa/Sobrado-Padrao/Jardim-

Esplanada-II/5069) 

R3 – Valor R$ 14.808,15 – Este valor apresentado é o valor homogenei-
zado. Foi considerado o fator de oferta com desvalorização de 5% mais os 
fatores de valorização em função da idade do imóvel e estado de conser-
vação através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado 
do imóvel referencial. O valor de locação anunciado é de R$ 13.000,00. 
Descrição do Imóvel: O imóvel é um sobrado com 03 salas, copa, cozinha, 
04 suítes, piscina, área de churrasqueira, sauna, 03 vagas de garagem. 
localizado no final da quadra, possui alçada e rua pavimentada e infraes-
trutura completa. Idade do Imóvel Referencial: 50 anos. Estado de Conser-
vação: Entre Regular e Reparo Simples. Área construída com 324.00 m². 
Custo por m² R$ 45,70 (quarenta e cinco reais e setenta centavos). 
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FONTE DE PESQUISA: Foco Imóveis - Tel. (12) 3203-7000 (www.focoi-

moveis.com.br/imovel/excelente-ponto-comercial-38483-m-jardim-espla-

nada-ii/6069) 

R4 – Valor R$ 12.676,80 – Este valor apresentado é o valor homogenei-
zado. Foi considerado o fator de oferta com desvalorização de 5% mais os 
fatores de valorização em função da idade do imóvel e estado de conser-
vação através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado 
do imóvel referencial. O valor de locação anunciado é de R$ 16.000,00. 
Descrição do Imóvel: O imóvel é um ponto comercial com 3 pavimentos 
com sala ampla com piso de ipê, banheiro, cozinha ampla com gabinete e 
armários, dispensa, lavanderia mais quarto com banheiro no pavimento tér-
reo e 05 suítes com piso de ipê, sala de tv, closet, 06 banheiros nos demais 
pavimentos; garagem para 4 veículos, localizado no meio da quadra, possui 
calçada e rua pavimentada e infraestrutura completa. Idade do Imóvel Re-
ferencial: 30 anos. Estado de Conservação: Entre Regular e Reparo Sim-
ples. Área construída com 384.83 m². Custo por m² R$ 32,94 (trinta e dois 
reais e noventa e quatro centavos). 
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FONTE DE PESQUISA: Cassiano Dimitry - Tel. (12) 3519-3000 (www.cas-

sianodimitry.com.br/comprar/Sao-Jose-dos-Campos/Casa/Padrao/Jardim-

Esplanada-II/16207) 

R5 – Valor R$ 14.250,00 – Este valor apresentado é o valor homogenei-
zado. Foi considerado o fator de oferta com desvalorização de 5% mais os 
fatores de valorização em função da idade do imóvel e estado de conser-
vação através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado 
do imóvel referencial. O valor de locação anunciado é de R$ 15.000,00. 
Descrição do Imóvel: O imóvel é uma casa térrea com sala para 03 ambi-
entes, 04 dormitórios sendo 02 suítes com ar-condicionado, lavabo, 
copa/cozinha, lareira, capela, espaço gourmet com forno de pizza, churras-
queira e forno a lenha, piscina com prainha, suíte externa lavanderia, vi-
veiro, 04 vagas de garagem, localizado próximo ao início da quadra, possui 
calçada e rua pavimentada e infraestrutura completa. Idade do Imóvel Re-
ferencial: 40 anos. Estado de Conservação: Entre Regular e Reparo Sim-
ples. Área construída com 350.00 m². Custo por m² R$ 40,71 (quarenta 
reais e setenta e um centavos). 
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FONTE DE PESQUISA: RA Amil - Tel. (12) 3307-6999 (amilimobilia-

ria.com.br/alugar/sp/sao-jose-dos-campos/jardim-esplanada-

ii/casa/76035033) 

R6 – Valor R$ 11.400,00 – Este valor apresentado é o valor homogenei-
zado. Foi considerado o fator de oferta com desvalorização de 5% mais os 
fatores de valorização em função da idade do imóvel e estado de conser-
vação através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado 
do imóvel referencial. O valor de locação anunciado é de R$ 12.000,00. 
Descrição do Imóvel: O imóvel é uma casa térrea com 2 salas amplas 1 
sala de jantar, cozinha 4 dormitórios, 1 suíte, 4 banheiros, área de serviço, 
área coberta anexa; edícula com 3 salas grandes copa e 1 banheiro; qui-
osque com churrasqueira e forno a lenha, piscina com escorredor, locali-
zado próximo ao final da quadra, possui calçada e rua pavimentada e infra-
estrutura completa. Idade do Imóvel Referencial: 40 anos. Estado de Con-
servação: Entre Regular e Reparo Simples. Área construída com 430.00 
m². Custo por m² R$ 26,51 (vinte e seis reais e cinquenta e um centavos). 
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FONTE DE PESQUISA: RA Amil - Tel. (12) 3307-6999 (amilimobilia-

ria.com.br/comprar-ou-alugar/sp/sao-jose-dos-campos/jardim-nova-ame-

rica/casa/73976639) 

R7 – Valor R$ 9.507,60 – Este valor apresentado é o valor homogeneizado. 
Foi considerado o fator de oferta com desvalorização de 5% mais os fatores 
de valorização em função da idade do imóvel e estado de conservação 
através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado do 
imóvel referencial. O valor de locação anunciado é de R$ 12.000,00. Des-
crição do Imóvel: O imóvel é um sobrado, no andar térreo: hall de entrada 
com lavabo, sala ampla para 3 ambientes, cozinha americana, com ban-
cada em mármore, com fogão, forno embutidos, lavanderia e área de ser-
viço espaçosas, dependência de serviço com banheiro, escritório com ban-
cada, 2 suítes amplas com closets - área de lazer ampla com churrasqueira 
e piscina com ducha, quintal, garagem para 5 carros, sendo 2 cobertas. no 
piso superior: ampla sala, banheiro social, 2 suítes amplas com closets e 
amplo terraço, localizado no meio da quadra, possui calçada e rua pavi-
mentada e infraestrutura completa. Idade do Imóvel Referencial: 30 anos. 
Estado de Conservação: Entre Regular e Reparo Simples. Área construída 
com 450.00 m². Custo por m² R$ 21,13 (vinte e um reais e treze centavos). 
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FONTE DE PESQUISA: Aquarius Imóveis - Tel. (12) 3018-4550 (www.imo-

veisaquarius.com.br/imovel/sobrado-sao-jose-dos-campos-5-quartos-800-

m/SO0564-EQT?from=rent) 

R8 – Valor R$ 29.198,25 – Este valor apresentado é o valor homogenei-
zado. Foi considerado o fator de oferta com desvalorização de 5% mais os 
fatores de valorização em função da idade do imóvel e estado de conser-
vação através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado 
do imóvel referencial. O valor de locação anunciado é de R$ 30.735,00. 
Descrição do Imóvel: O imóvel é uma casa com 5 amplas e arejadas salas, 
incluindo: 1 sala avarandada, 1 sala com jardim anexo, 5 dormitórios, sendo 
2 suítes, cozinha espaçosa com despensa, área de serviços com 3 cô-
modo, 7 banheiros, 2 escadas para acesso ao pavimento superior, jardim 
com diversas árvores frutíferas, garagem para 4 carros, 2 cobertas e 2 des-
cobertas, localizado no final da quadra, possui calçada e rua pavimentada 
e infraestrutura completa. Idade do Imóvel Referencial: 40 anos. Estado de 
Conservação: Entre Regular e Reparo Simples. Área construída com 
800.00 m². Custo por m² R$ 36,50 (trinta e seis reais e cinquenta centavos). 
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FONTE DE PESQUISA: Aquarius Imóveis - Tel. (12) 3018-4550 (www.imo-

veisaquarius.com.br/imovel/casa-sao-jose-dos-campos-270-m/CA1538-

EQT?from=rent) 

R9 – Valor R$ 9.507,60 – Este valor apresentado é o valor homogeneizado. 
Foi considerado o fator de oferta com desvalorização de 5% mais os fatores 
de valorização em função da idade do imóvel e estado de conservação 
através da tabela Ross-Heidecke para obter o valor homogeneizado do 
imóvel referencial. O valor de locação anunciado é de R$ 12.000,00. Des-
crição do Imóvel: O imóvel é uma casa comercial com 7 salas, 4 banheiros 
e garagem para 10 veículos, localizado no final da quadra, possui calçada 
e rua pavimentada e infraestrutura completa. Idade do Imóvel Referencial: 
30 anos. Estado de Conservação: Entre Regular e Reparo Simples. Área 
construída com 270.00 m². Custo por m² R$ 35,21 (trinta e cinco reais e 
vinte e um centavos). 
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11. METODOLOGIA E CONSIDERAÇÕES GERAIS 

11.1 - Adotou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, 

através do qual o valor de um imóvel é determinado a partir da análise téc-

nica do comportamento do mercado imobiliário, relativo a imóveis seme-

lhantes na região ou em outras regiões semelhantes a nível socioeconô-

mico.  

11.2 - Valor de Mercado é a expressão monetária do bem na data de refe-

rência da avaliação, que é representado pela livre negociação entre partes 

interessadas e conhecedoras do imóvel, com suas potencialidades e limi-

tações, bem como das condições mercadológicas do segmento ao qual o 

mesmo esteja integrado.  

11.3 - Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica representa basicamente a opinião genérica dos operadores 

do mercado local e principalmente a expertise dos profissionais envolvidos 

na avaliação. 

11.4 - Dessa forma, toda avaliação de imóvel reflete uma convicção de va-

lor pessoal do profissional Corretor de Imóveis que vive cotidianamente as 

oscilações do mercado, visto estar diretamente ligado com os proprietários 

ofertantes e compradores. 

11.5 - No mercado, os proprietários arbitram seus preços, mas na maioria 

das vezes esse valor é especulativo. Por outro lado, os compradores dese-

jam pagar o menor valor possível. Neste momento, é de fundamental im-

portância a presença do Corretor de Imóveis como mediador entre as par-

tes, para identificar preços praticados no mercado naquele momento, para 

concluir a negociação, bem como, para expurgar as especulações.  

12. REFERÊNCIA NORMATIVA 

12.1 - 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.  
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13. HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS 

REF. V.G.V/L METRAGEM - m2 Preço do m² 

    

1 R$ 10.251,80 300,00 34,17 

2 R$ 9.397,48 320,00 29,37 

3 R$ 14.808,15 324,00 45,70 

4 R$ 12.676,80 384,83 32,94 

5 R$ 14.250,00 350,00 40,71 

6 R$ 11.400,00 430,00 26,51 

7 R$ 9.507,60 450,00 21,13 

8 R$ 29.198,25 800,00 36,50 

9 R$ 9.507,60 270,00 35,21 

    

    

Média Preço m²  33,58 

 

VM = R$ 33,58 
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14. PRÉ-AVALIAÇÃO 

 

14.1 - CÁLCULO DO VALOR DE LOCAÇÃO DO IA. 

14.2 - (Soma do preço do m² / pelo número de referências) = VM (Valor 

médio) do m² dos imóveis referenciais, que multiplicado pela área do IA = 

Conclusão do Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 

 

IA 
VALOR MÉDIO  

PREÇO m² 
ÁREA DO IA AVALIAÇÃO IA 

    

 R$ 33,58 529.54 m2 R$ 17.781,95 

 

IA 
VALOR EM FUNÇÃO DAS 
CONDIÇÕES DO IMÓVEL 

PREÇO m² 
ÁREA DO IA AVALIAÇÃO IA 

    

 R$ 31,91 529.54 m2 R$ 16.900,00 

 

14.3 - De acordo com o entendimento dos avaliadores e dentro de padrões 

de avaliação pelo modo comparativo direto, considerando a localização, o 

entorno ou circunvizinhança, condições físicas do imóvel, do logradouro e 

comparando-o as ofertas das referências, os peritos avaliadores poderão 

acrescer ou decrescer o valor de locação do imóvel objeto desse Parecer 

Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM, localizado na AVENIDA AN-

CHIETA 133, Município de SÃO JOSÉ DOS CAMPOS – SÃO PAULO.  
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15. CONCLUSÃO 

 

 

 

15.1 - 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 deter-

minação do valor levando em consideração as diversas tendências e flutu-

ações específicas do Mercado Imobiliário, a despeito de outros ramos da 

economia e a amostra considerada na pesquisa realizada ser do tamanho 

aproximado e compreender um intervalo de confiança que varia da metade 

ao dobro da metragem do imóvel avaliando para o imóvel comercial conclui-

se que o Valor de Mercado Atual de Locação do Imóvel objeto deste Pare-

cer Técnico de Avaliação Mercadológica, devido as condições do imóvel, é 

de R$ 16.900,00 (Dezesseis mil e novecentos reais). 

 

 

M² AVALIADO ÁREA TOTAL 

 

CONCLUSÃO 

 

R$ 31,91 529,54 

 

R$ 16.900,00 
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15.2 - O Valor de Mercado Atual de Locação do Imóvel Médio deste Pare-

cer Técnico de Avaliação Mercadológica é de R$ 16.900,00 (dezesseis mil 

e novecentos reais).  Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica, expedida através de informações obtidas junto ao mercado 

imobiliário, considerando imóveis com característica e localização sócia 

econômica, semelhantes, deve-se prever uma possível variação de até 5% 

no valor acima expresso (-5% a +5%). Assim admite-se uma variação de 

até 5% (cinco por cento) do valor acima apresentado, para mais ou para 

menos, sendo, portanto, entre o mínimo de R$ 16.055,00 (dezesseis mil e 

cinquenta e cinco reais) e o máximo de R$ 17.745,00 (dezessete mil sete-

centos e quarenta e cinco reais) para o imóvel devido à margem do inter-

valo de confiança da pesquisa realizada, considerando os interesses do 

próprio mercado e de seu proprietário. 

 

15.3 - Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este traba-

lho, nos colocando à disposição de V.Sa. para quaisquer esclarecimentos 

que se façam necessários. 
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15.4 - GRÁFICO COMPARATIVO 
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR 

 

São José dos Campos, 10 de janeiro de 2025 

 

 

 

 ____________________________  

COORDENADOR: FERNANDO DE OLIVEIRA DAMIAO 

CRECISP nº 148391 

 

 ____________________________  

MEMBRO: JANAINA OLIVEIRA ABREU DAMIAO 

CRECISP nº 129900 

 

 ____________________________  

MEMBRO: ILTON DE FERRARI NOVISKI 

CRECISP nº 184697 
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17. ABREVIATURAS 

AÚ – Área útil 

CIRP – Cartão de identidade de regularidade profissional 

Cm² - Custo por metro quadrado 

CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 

COFECI – Conselho Federal de Corretores de Imóveis 

CRECI – Conselho Regional de Corretores de Imóveis 

CRI – Cartório de Registro de Imóveis 

IA – imóvel em avaliando 

M² - Metro quadrado 

MG – Média geral 

PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

R1, R2, R3, R4, R5, R6 - Referencial ou imóvel paradigma 

V.G.V/L – Valor geral de venda/locação 

VM – Valor da média 

V.V.L – Valor de venda/Locação 
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18. CURRÍCULO(S) 

18.1 - FERNANDO DE OLIVEIRA DAMIAO 

CRECISP 148391   CNAI 26416 

Dados Pessoais 

CPF: 138.458.148-02 

Endereço: Rua da Alegria, 109 Apto 62 

Bairro: Floradas de São José 

Cidade: São José dos Campos   Estado: SP 

Telefone 1: (12) 99124-6930 Telefone 2: (12) 99225-6117 

E-mail: fernando.damiao@creci.org.br  

 

Formação 

Técnico em Transações Imobiliárias - Centro Paula Souza; 

Avaliação Imobiliária – PROECCI; 

Perito Judicial - CRECI; 

Documentação Imobiliária - CRECI. 

Fotografia Imobiliária – CRECI; 

Locação e Administração de Imóveis - CRECI; 

Lucro Imobiliário – CRECI. 

  

Experiência  

Experiência na área Imobiliária como Corretor de Imóveis desde 2014; 

Nova Freitas Imóveis jan. 2023 - o momento; 

Experiência em Avaliações Imobiliárias desde 2018. 
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Informações Complementares 

 

  

Cédula de Identidade 
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18.2 - Currículo 1º assinante adicional sr(a). Janaina Oliveira Abreu        

Damiao 

 

CRECISP 129900   CNAI 17172 

Dados Pessoais 

CPF: 183.937.738-06 

Endereço: Rua da Alegria, 109 Apto 62 

Bairro: Floradas de São José 

Cidade: São José dos Campos   Estado: SP 

Telefone 1: (12) 99225-6117 Telefone 2: (12) 99225-6117 

E-mail: janaina.damiao@creci.org.br 

 

Formação 

Técnico em Transações Imobiliárias - Centro Paula Souza; 

Avaliação Imobiliária - Proecci; 

Perito Judicial - Creci; 

Documentação Imobiliária - Creci. 

Locação e Administração – Creci 

 

Experiência 

Experiência na área Imobiliária como Corretor de Imóveis desde 2013; 

Nova Freitas Imóveis jan. 2023 - o momento; 

Imobiliária Lopes fev. 2013 a jul. 2016; 

Construtora Marcondes César jul.2016 a jul.2018; 

Experiência em Avaliações Imobiliárias desde 2016. 
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Informações Complementares 

 

  

Cédula de Identidade 
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18.3 - Currículo 2º assinante adicional sr(a). ILTON DE FERRARI            

NOVISKI 

CRECISP 184697   CNAI 29628 

Dados Pessoais 

CPF: 109.767.028-78 

Endereço: Rua Lamartine Maia Silva Torres, 177 Bloco 38 Apto 11 

Bairro: Bosque dos Eucaliptos 

Cidade: São José dos Campos   Estado: SP 

Telefone 1: (12) 98888-0800 Telefone 2: (12) 98888-0800 

E-mail:noviski@creci.org.br 

 

Formação 

Técnico em Transações Imobiliárias - Centro Educacional de Niterói; 

Avaliação Imobiliária – PROECCI; 

Perito Judicial - CRECI; 

Documentação Imobiliária - CRECI. 

Fotografia Imobiliária – CRECI; 

Locação e Administração de Imóveis - CRECI; 

Regularização Imobiliária – Direito Maior. 

Participação no Congresso – Vacation Rental Properties Managers – EUA; 

 

Experiência 

Experiência na área Imobiliária como Corretor de Imóveis desde 1992; 

MRV & CO Unidade S.J. Campos set. 2022 - o momento; 

Quinto Andar Unidade S. J. Campos abr. 2021 a set 2022; 
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BnbAki Anfitriões Profissionais mai. 2019 a abr.2021; 

Recominte Ind e Com Peças Aeronáuticas 2008 a 2019; 

Luiz Roberto Porto Imóveis set 1992 a nov. 1995; 

Imobiliária Freitas mar. 1992 a set. 1992; 

Experiência em Avaliações Imobiliárias desde 2019. 

 

 

Informações Complementares  

 

 
  

Cédula de Identidade 
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19. ANEXO(S) 

19.1 - Matrícula 1-6 
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19.2 - Matrícula 2-6 
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19.3 - Matrícula 3-6 
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19.4 - Matrícula 4-6 
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19.5 - Matrícula 5-6 
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19.6 - Matrícula 6-6 
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19.7 - IPTU 
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19.8 - Zoneamento 1-5 
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19.9 - Zoneamento 2-5 

  



 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 
 

53 
 

19.10 - Zoneamento 3-5 

  



 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 
 

54 
 

19.11 - Zoneamento 4-5 

  



 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 
 

55 
 

19.12 - Zoneamento 5-5 

  



 PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
Conforme Lei nº 6.530/78, Resolução COFECI nº 1066/2007 e 

Ato Normativo nº 001/2011 
 

56 
 

19.13 - Tabela Ross-Heidecke 
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