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PTAM 

MÊS DE REFERÊNCIA - DEZEMBRO 2025 

 
 

 

 

 

Foto 01 - área vista de cima 

ENDEREÇO 

Sitio São Luiz  lote LA bairro Canjarana- Guaiçara-SP – Si-
tio – CEP 16430-000 

Canjarana – Guaiçara – SP 
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1. SOLICITAÇÃO 

1.1 - Solicitante: Missão Salesiana de Mato Grosso - CNPJ: 
03.226.149/0012-34 

1.2 - Data da referência da pesquisa: 17 de dezembro de 2025 

1.3 - Data da vistoria: 10 de dezembro de 2025 

1.4 - Finalidade: AVALIAÇÃO JUDICIAL 

1.5 - Objetivo: DEFINIR VALOR DE MERCADO 

1.6 - Categoria do IA: RURAL 

1.7 - Estado de Conservação do IA: Regular 

1.8 - Idade do IA: 1 ano 

 

2. DA COMPETÊNCIA 

2.1 - O(s) subscritor(es) é(são) inscrito(s) no CRECI - Conselho Regional 
de Corretores de Imóveis sob o(s) número(s) 269517 e no Cadastro Naci-
onal de Avaliadores de Imóveis do COFECI sob o(s) número(s) 44954 pos-
suidor(es) de Certificado do Curso de Avaliações Imobiliárias, o que lhe(s) 
confere(m) comprovada especialização na matéria. 

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. 
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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 pelo(s) subscritor(es), devidamente inscrito(s) 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(s) matrícula(s) 34.814 
junto ao Oficial de Registro de Imóveis de Lins SP. 

4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL – IA 

4.1 - UMA PROPRIEDADE RURAL, COM ÁREA REMANESCENTE DE 
7,58 HECTARES DE TERRAS, DENOMINADO SITIO SÃO LUIZ COM-
POSTA POR CASA SEDE, DEPOSITO, CURRAL E ÁREA DE PASTO. 
NÃO FOI POSSIVEL ADENTRAR AO IMÓVEL VISTO QUE NO DIA E 
HORA DA VISTORIA A PROPRIEDADE ESTAVA FECHADA. OBSERVEI 
QUE A PROPRIEDADE POSSUI UMA RESIDENCIA EM REGULAR ES-
TADO DE CONSERVAÇÃO E A ÁREA DE PASTAGEM ESTA BEM DE-
TERIORADA, COM ASPECTO DE ABANDONO. EXISTE AINDA UMA PE-
QUENA PASSAGEM QUE DÁ ACESSO AO RIO DOURADO. 

5. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS 

5.1 - AO REDOR DO SITIO, TEMOS PEQUENAS PROPRIEDADES E 
RANCHOS DE RECREIO/PESCA. 
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6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

6.1 - REGIÃO PREDOMINANTE DE RANCHOS PARA RECREIO E 
PESCA. 

 

7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO – IA 

 

 

8. DADOS DO IMPOSTO – IA 

8.1 - Cadastro sob nº SP-3517208-6BD88197F8054347A44F12A6BE-
DES2OA 

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 5,65 

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 0,00 

8.4 - Valor venal do terreno (75.830,00 m²) R$ 171.121,88 

8.5 - Valor venal da construção (0,00 m²) R$ 0,00 

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imóvel em R$ 171.121,88 
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9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IA 

Foto 03 - Área vista de cima 

Foto 02 - área vista de cima 
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Foto 05 - Pastagem 

Foto 04 - Vista da parte alta 
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Foto 07 - Entrada da sede 

Foto 06 - Pastagem 
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Foto 09 - Vista da estrada 

Foto 08 - Sede 
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10. FONTES DE PESQUISA 

FONTE DE PESQUISA: MOURA NETO IMÓVEIS LTDA (www.mourane-
toioveis.com.br) 

 
R1 – Valor R$ 1.200.000,00 – sitio com infraestrutura e casa em bom estado 
com 145200.00 m². Custo por m² R$ 8,26 (oito reais e vinte e seis centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: MOURA NETO IMÓVEIS LTDA (www.mourane-
toioveis.com.br) 

 
R2 – Valor R$ 700.000,00 – SITIO NA CIDADE DE GUAIÇARA com 
59786.64 m². Custo por m² R$ 11,71 (onze reais e setenta e um centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: MOURA NETO IMÓVEIS LTDA (www.mourane-
toioveis.com.br) 

 
R3 – Valor R$ 525.000,00 – SITIO COM CASA SEDE E DOIS TANQUES 
DE PESCA com 78650.00 m². Custo por m² R$ 6,68 (seis reais e sessenta 
e oito centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: MOURA NETO IMOVEIS (www.mouranetoio-
veis.com.br) 

 
R4 – Valor R$ 750.000,00 – AREA RURAL BAIRRO TARAMA com 
54208.00 m². Custo por m² R$ 13,84 (treze reais e oitenta e quatro centa-
vos) 
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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$ 1.200.000,00 145.200,00 8,26 

2 R$ 700.000,00 59.786,64 11,71 

3 R$ 525.000,00 78.650,00 6,68 

4 R$ 750.000,00 54.208,00 13,84 

    
    

Média Preço m²  10,12 

 

VM = R$ 10,12 
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14. PRÉ-AVALIAÇÃO 

 

14.1 - CÁLCULO DO VALOR DE VENDA OU 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$ 10,12 75850.85 m2 R$ 767.610,60 

 

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 venda/locação do imóvel objeto desse 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM, localizado no(a) Si-
tio São Luiz lote LA bairro Canjarana- Guaiçara-SP - Sitio, Município de 
Guaiçara – SP.  
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15. CONCLUSÃO 

 

 

 

 

15.1 - Conclui-se, após pesquisas, coleta de opiniões de operadores do 
mercado imobiliário, vistoria ao imóvel e análise da documentação apre-
sentada, que o valor de mercado para a venda/locação do imóvel desse 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica - PTAM, é de R$ 767.000,00 
(setecentos e sessenta e sete mil reais). 

 

 

15.2 - Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, 
expedida através de informações obtidas junto ao mercado imobiliário, con-
siderando imóveis com característica e localização sócia econômica, se-
melhantes, deve-se prever uma possível variação de até 5% no valor acima 
expresso (-5% a +5%), considerando os interesses do próprio mercado e 
de seu proprietário. 

 

MÉDIA GERAL ÁREA TOTAL 

 

CONCLUSÃO 

 

R$ 10,12 75.850,85 

 

R$ 767.610,60 
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15.3 - GRÁFICO COMPARATIVO 
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR 

 

Lins, 17 de dezembro de 2025 

 

 

 

 ____________________________  

COORDENADOR: ANTONIO BARNETT PARDO NETO 

CRECI nº 269517 
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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 

 

18. CURRÍCULO(S) 

18.1 - ANTONIO BARNETT PARDO NETO 

CRECISP 269517 

CNAI 44954 

 

Dados Pessoais 

CPF: 054.387.078-20 
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Endereço: Alameda Turquia 35 

Bairro: Bellagio 

Cidade: Lins   Estado: SP 

Telefone 1: (14) 3532-3030 Telefone 2: (14) 99607-2929 

E-mail: neto.caixa@creci.org.br 

 

Formação 

Formado em Administração de empresas, curos sobre vendas, corretor de 
imóveis e perito avaliador judicial. 

 

Experiência 

Perito do CRECI-SP participante ativo de grupo de trabalho com varias pe-
rícias junto a orgãos Publicos. 

- 4 anos dedicados a corretagem, consultoria e avaliação de imóveis. 

 

- Sócio proprietário da Moura Neto imóveis; 

 

- Atividades exercidas: responsavel pela área administrativa e de finanças, 
corretor, captador e divulgação em diversas mídias sóciais. . .) 

 

- Quantidade consideravel de imóveis vendidos e locados. 

Informações Complementares 

responsável pela facilitação de várias vendas na cidade e região 
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CIRP 
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19. ANEXO(S) 

19.1 - certidão do imóvel 
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19.2 - CAR 
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19.3 - CAR 
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