
 

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

Ato Normativo nº 001/2011 

 

1 
MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 

CRECI 73.007-F CNAI 32.714 
RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP 

PTAM 

MÊS DE REFERÊNCIA - NOVEMBRO 2025 

 
 

 

 

 

Foto 01 - FACHADA 

ENDEREÇO 

ESTRADA FRANCISCO MANOEL DE CARVALHO N° 2359 – 
CEP 11790-000 

ALDEIA SÃO JOSÉ – PEDRO DE TOLEDO – SP 

 

Processo 0010248-40.2019.8.26.0590/SP, Evento 554, LAUDO / 759, Página 1



 

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

Ato Normativo nº 001/2011 

 

2 
MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 

CRECI 73.007-F CNAI 32.714 
RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP 

 

SUMÁRIO 

1. SOLICITAÇÃO ...................................................................................................... 3 

2. DA COMPETÊNCIA .............................................................................................. 3 

3. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES ......................................................................... 4 

4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL – IA ............................................................. 4 

5. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E CIRCUNVIZINHAS .................................... 6 

6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO ............................................................................. 6 

7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO – IA ............................................................................... 7 

8. DADOS DO IMPOSTO – IA ................................................................................... 7 

9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IA ........................................................................ 8 

10. FONTES DE PESQUISA ....................................................................................... 20 

11. METODOLOGIA E CONSIDERAÇÕES GERAIS ....................................................... 47 

12. REFERÊNCIA NORMATIVA ................................................................................. 47 

13. HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS ...................................................................... 48 

14. PRÉ-AVALIAÇÃO ............................................................................................... 49 

15. CONCLUSÃO ..................................................................................................... 50 

16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR ................................................................ 52 

17. ABREVIATURAS ................................................................................................ 53 

18. CURRÍCULO(S) .................................................................................................. 53 

19. ANEXO(S) ......................................................................................................... 56 

  

Processo 0010248-40.2019.8.26.0590/SP, Evento 554, LAUDO / 759, Página 2



 

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

Ato Normativo nº 001/2011 

 

3 
MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 

CRECI 73.007-F CNAI 32.714 
RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP 

 

1. SOLICITAÇÃO 

1.1 - Solicitante: CLEMILDES FRAGA DOS SANTOS - CPF: 

080.606.838-88 

1.2 - Data da referência da pesquisa: 15 de novembro de 2025 

1.3 - Data da vistoria: 21 de agosto de 2025 

1.4 - Finalidade: AVALIAÇÃO PARA FINS JUDICIAIS 

1.5 - Objetivo: DETERMINAR O VALOR  MERCADOLÓGICA  DO IA 

1.6 - Categoria do IA: IMÓVEL RESIDENCIAL 

1.7 - Estado de Conservação do IA: Péssimo 

1.8 - Idade do IA: 35 anos 

 

2. DA COMPETÊNCIA 

2.1 - O subscritor é inscrito no CRECI - Conselho Regional de Corretores 
de Imóveis sob o número 73007 e no Cadastro Nacional de Avaliadores de 

Imóveis do COFECI sob o número 32714 possuidor de Certificado do Curso 
de Avaliações Imobiliárias, o que lhe confere 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. 
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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 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 matrícula mãe 5.142 

junto ao Cartório de Registro de Imóveis da Miracatu - SP 

4. VISTORIA E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL – IA 

4.1 - Em 21 de agosto de 2025 , Quinta-feira , às 11 horas , compareci ao 
imóvel uma casa situada na Estrada Francisco Manoel de Carvalho n° 

2359, Bairro Aldeia São José em Pedro de Toledo para vistoria onde fui 

acompanhado pela Sra Quézia Fraga Santos Francisco , com a seguinte 
descrição e caracteristicas : 

 

4.2 - Uma casa com as seguintes configurações e descrições: 

 

4.3 - Sala para dois Ambientes com janelas e portas , paredes em regular 
estado de conservação , teto com saca de gesso em ruim estado de con-

servação , piso ceramico . 
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4.4 - Cozinha Americana com armários e utensilios domésticos , vitros e 

porta de serviço em regular estado de conservação , paredes com ceramica 

ate o teto em reguçar estado de conservaão , piso ceramico em regular 

estado de conservação , teto em regular estado de conservação 

 

4.5 - 4 Dormítórios , sendo todos suítes . em ruim estado de conservação 

, todos sem portas de entrada , todos os banheiros das suítes sem portas , 

sem metais , sem box nos chuveiros . Paredes e tetos em regular estado 

de conservação , todos com piso ceramico em regulat estado de conserva-
ção 

 

4.6 - Banheiro Social em ruim estado de conservação , com piso cera-

mico. 

 

4.7 - Área de serviço em ruim estado de consetvação 

 

4.8 - Área de Convivencia com mesa de jogos em ruim estado de conser-

vação , piso cerâmico 

 

4.9 - Churrasquiera em ruim estado de conservação 

 

4.10 - Banheiro da àrea de Churrasqueira em ruim esstado de conservação 

 

4.11 - Piscina de fibra em Ruim estado de conservação 

 

4.12 - Quarto de dispensa em ruim estado de conservação 

 

4.13 - Rampa de acesso de veiculos em regular eatado de conservação 
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4.14 - Eletrica e Hidraulica em ruim estado de conservação 

 

4.15 - Em Aspectos gerais o imóvel se encontra em ruim estado de conser-

vação com muitas partes danificadas , excesso de objetos quebrados e as-

pecto de abandono tanto na parte interna quanto na parte na parte externa 
. 

5. CARACTERÍSTICAS DO LOGRADOURO E CIR-
CUNVIZINHAS 

5.1 - O imóvel está localizado na Estrada Manoel Francisco de Carvalho 

a aprixmadamente 2,5Km da Rodovia Padre Manoel da Nobrega e 3,5Km 

do centro de Pedro de Toledo., conta com toda estruta de iluminação , sa-

neamento , e pavimentação , conta com serviço transporte publico , varios 
tipos de comércio, 

6. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

6.1 - Região co toda estrura de saneamento , iluminação , asfalto , come-
ércio , 

6.2 - Região com grande quantidade de imóveis do tipo chacará/sitio . 

6.3 - Acesso asfaltado e boa quatidade de comércios 
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7. MAPA DE LOCALIZAÇÃO – IA 

 

 

8. DADOS DO IMPOSTO – IA 

8.1 - Cadastro sob nº 4012 

8.2 - Valor do Imposto anual: R$ 1.225,10 

8.3 - Valor do imposto mensal: R$ 122,51 

8.4 - Valor venal do terreno (435,39 m²) R$ 10.471,13 

8.5 - Valor venal da construção (168,79 m²) R$ 81.187,99 

8.6 - Perfazendo o valor venal total do imóvel em R$ 91.659,12 
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9. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IA 

Foto 03 - RAMPA DE ACESSO 

Foto 02 - FACHADA 
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Foto 05 - SALA 

Foto 04 - SALA 
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Foto 07 - DESPENSA 

Foto 06 - COZINHA 
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Foto 09 - SUITE 1 

Foto 08 - BANHEIRO SOCIAL 
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Foto 11 - SUITE 2 

Foto 10 - BANHEIRO SUITE 1 
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Foto 13 - SUITE 3 

Foto 12 - BANHEIRO SUITE 2 
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Foto 15 - SUITE 4 

Foto 14 - BANHEIRO SUITE 3 
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Foto 17 - CORREDOR DE ACESSO 

Foto 16 - BANHEIRO SUITE 4 
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Foto 19 - CORRDOR DE ACESSO CHURRASQUEIRA 

Foto 18 - AREA DE SERVIÇO 
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Foto 21 - CHURRASQUIERA 

Foto 20 - QUARTO DE SERVIÇO/ DESPENSA 2 
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Foto 23 - PISCINA 

Foto 22 - BANHEIRO ÁREA DE PISCINA 
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Foto 25 - ÁREA DE CONVIVENCIA / JOGOS 

Foto 24 - PISCINA 
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10. FONTES DE PESQUISA 

FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-

des/chacara-com-4-dorms-centro-pedro-de-toledo-r$-650-

2996006415.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personali-

zed-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=2) 

 
R1 – Valor R$ 460.000,00 – Chácara com 4 dorms, Centro, Pedro de Toledo 
- R$ 650 mil, Cod: 247 
Chácara bem localizada com escritura com casa tipo sobrado em alvenaria 
coberta com telha de barro, contendo 04 dormitórios sendo 02 suite 
, cozinha ampla, sala ampla, Área de lazer com piscina churrasqueira cozi-
nha gourmet , COM AGUA DE POÇO ARTEZIANO, CAMERA DE VIGI-
LANCIA E PORÃO ELETRONICO. 
Documentação: Contrato de Compra e Venda 
Valor de venda R$: 460.000,00 ( estuda proposta a vista ) com 250.00 m². 
Custo por m² R$ 1.840,00 (um mil oitocentos e quarenta reais) 
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-

des/chacara-com-3-quartos-centro-pedro-de-toledo-r$-

3016258486.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personali-
zed-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=17) 

 
R2 – Valor R$ 458.000,00 – Chácara com 3 quartos, Centro, Pedro de To-
ledo - R$ 458 mil, Cod: 1044 
REF. 1044, CONTRATO DE COMPRA E VENDA REGISTRADO FIRMA 
EM CARTORIO, PEDRO DE TOLEDO - SP. 
 
UMA CHACARA MUITO BEM LOCALIZADA NA CIDADE DE PEDRO DE 
TOLEDO - SP, RODEADA DE BOAS VIZINHANÇAS E BELEZAS NATU-
RAIS, COM RIO PASSANDO EM FRENTE E COM TODA SEGURANÇA E 
TRANQUILIDADE QUE VOCE PROCURA. 
 
COM AREA DE 798 M², TODA CERCADA, GRAMADA, ESPAÇO PARA 
CONTRUÇÃO DE PISCINA E MUITO MAIS. CASA TODA AVARANDADA, 
COM DOIS QUARTOS, SALA, COZINHA E BANHEIRO, REVESTIDA ATÉ 
O TETO E PRONTA PARA VOCE ENTRAR E MORAR. 
 
EDICULA NOS FUNDOS COMPLETA COM QUARTO, SALA, COZINHA E 
BANHEIRO, AMPLA E ACONCHEGANTE. 
 
ESPAÇO GOURMET COM CHURRASQUEIRA GRANDE E BANHEIRO 
EXTERNO PARA VOCE APROVEITAR COM A FAMILIA E AMIGOS. TAM-
BÉM COM ESTRUTURA DE REDE DE AGUA, LUZ E INTERNET. 
 
OPORTUNIDADE IMPERDIVEL PARA VOCE QUE BUSCA LEVAR UMA 
VIDA NO CAMPO, LONGE DE POLUIÇÃO E SEM RISCO DE ENCHEN-
TES. 
 
PERMUTA: APARTAMENTOS EM PRAIA GRANDE OU GUARUJA. com 
200.00 m². Custo por m² R$ 2.290,00 (dois mil duzentos e noventa reais) 
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-

des/sobrado-com-5-dorms-aldeia-sao-jose-pedro-de-toledo-

2996006418.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personali-
zed-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=1&n_pos=20) 

 
R3 – Valor R$ 600.000,00 – Sobrado com 5 dorms, aldeia são jose, Pedro 
de Toledo - R$ 600 mil, Cod: 246 
Casa tipo sobrado Alto padrão contendo 05 dormitórios sendo 02 com suíte, 
02 salas uma com lareira, copa cozinha, cozinha gourmet , lavanderia, 
quarto de ferramentas, canil, jardim maravilhoso . 
Área de lazer com piscina, churrasqueira, fogão a lenha, forno para pizza 
OBS: com toda a mobília que esta na casa será tirado apenas objetos pes-
soais 
Documentação: escritura registrada 
Valor de venda: R$ 600.000,00 ( estuda proposta ) com 300.00 m². Custo 
por m² R$ 2.000,00 (dois mil reais) 
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-

des/casa-para-venda-em-centro-de-490.00m-com-2-quartos-

3021825213.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personali-
zed-NA&n_pg=1&n_pos=23) 

 
R4 – Valor R$ 350.000,00 – Casa em Pedro de Toledo, contendo 2 dormi-
torios, sala, cozinha, lavanderia, 2 wc e 2 vagas de garagem. Aceita imovel 
como parte de pagamento ou automovel. 
Aproveite esta oportunidade unica e realize o sonho de conquistar seu imo-
vel com praticidade e qualidade de vida. com 180.00 m². Custo por m² R$ 
1.944,44 (um mil novecentos e quarenta e quatro reais e quarenta e quatro 
centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-

des/chacara-com-5-dormitorios-a-venda-2400-m-por-r$-

2983297252.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personali-

zed-NA&n_pills=Ar+condicionado&n_pg=2&n_pos=6) 

 
R5 – Valor R$ 500.000,00 – Chácara com 5 dormitórios à venda, 2400 m² 
por R$ 1.000.000,00 - Jardim Caju - Pedro de Toledo/SP 
PORTEIRA FECHADA !!! 
Chácara com área total de 2,.400 m² no Município Pedro de Toledo entre 
Miracatu e Peruíbe com campo de futebol, piscina, área gourmet, árvores 
frutíferas, casa principal sala, cozinha, banheiro e dois quartos tudo plane-
jado e ar condicionado nos quartos, sótão com 8 camas e banheiro. Fora 
da casa tem 3 quartos com suíte. Possui Internet e câmeras. com 195.00 
m². Custo por m² R$ 2.564,10 (dois mil quinhentos e sessenta e quatro reais 
e dez centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-

des/chacara-para-venda-em-tres-barras-de-240.00m-com-3-

3013434922.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personali-

zed-NA&n_pg=3&n_pos=13) 

 
R6 – Valor R$ 400.000,00 – Chácara para venda em Três Barras de 
240.00m² com 3 Quartos e 2 Suites 
Código do Imóvel: CM-2 - Imóvel anunciado por Débora Gomes Imóveis - 
CRECI , atráves da plataforma Leads4Sales. 
Chacará 
 
*3 dormitórios (2 com suítes) 
*1 WC 
*sala (02 ambientes) 
*Cozinha 
*Área de Serviço 
*Piscina de fibra medindo 4 x 8 com amplo deck. com 240.00 m². Custo por 
m² R$ 1.666,67 (um mil seiscentos e sessenta e seis reais e sessenta e 
sete centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-

des/chacara-com-2-quartos-centro-pedro-de-toledo-r$-

3009562765.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personali-

zed-NA&n_pg=3&n_pos=18) 

 
R7 – Valor R$ 400.000,00 – Chácara com 2 quartos, Centro, Pedro de To-
ledo - R$ 400 mil, Cod: 1052 
REF. 1052, ESCRITURA, PEDRO DE TOLEDO - SP. 
 
UMA CHACARA FUNCIONAL MUITO BEM LOCALIZADA NA CIDADE DE 
PEDRO DE TOLEDO - SP, COM AREA DE 662 M², TODA GRAMADA, 
COM ARVORES FRUTIFERAS E MURADA/CERCADA. 
 
COM DUAS CASAS, SENDO A CASA SEDE COM DOIS QUARTOS, 
SALA, COZINHA, BANHEIRO E LAVANDERIA, COMODOS AMPLOS E 
COM REVESTIMENTO ATE O TETO DE PRIMEIRA, PRONTA PARA 
VOCE ENTRAR E MORAR. 
 
SEGUNDA CASA COM QUARTO, SALA, COZINHA, BANHEIRO E UM 
QUARTINHO. TODA REVESTIDA E COM ACABAMENTO DE PRIMEIRA. 
 
COM PISCINA PARA VOCE APROVEITAR COM AMIGOS E FAMILIA, UM 
ESPAÇO PARA VOCÊ CONSTRUIR UM CANTO DO GUERREIRO/ES-
PAÇO GOURMET COMPLETO E MUITO MAIS. 
 
OPORTUNIDADE IMPERDIVEL, AQUI VOCE GANHA 3 EM 1, UMA VIDA 
NO CAMPO, PROXIMA A PRAIA E COM PREÇO DE OPORTUNIDADE. 
 
AGENDE SUA VISITA E VENHA CONHECER. com 250.00 m². Custo por 
m² R$ 1.600,00 (um mil e seiscentos reais) 
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FONTE DE PESQUISA: IMOVELWEB (www.imovelweb.com.br/proprieda-

des/chacara-a-venda-em-pedro-de-toledo-com-1370m-

2972354434.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personali-

zed-NA&n_pills=Churrasqueira&n_pg=4&n_pos=7) 

 
R8 – Valor R$ 490.000,00 – CHACARA A VENDA EM PEDRO DE TOLEDO 
COM 1370M² 
  
Chácara no bairro Aldeia São Jose em Pedro de Toledo no Vale do Ribeiro, 
lado serra à 1000 metros da rodovia em rua de terra. Terreno cercado em 
alambrado medindo 1370 m² de área total, sendo 430 m² de área constru-
ída. Imóvel possui dispensa, área de serviço coberta, oficina, quarto para 
ferramentas, piscina, churrasqueira e garagem para 06 automóveis. com 
420.00 m². Custo por m² R$ 1.166,67 (um mil cento e sessenta e seis reais 
e sessenta e sete centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MÃO (www.chaves-

namao.com.br/imovel/chacara-a-venda-3-quartos-com-garagem-sp-pedro-

de-toledo-zona-rural-2077m2-RS450000/id-30376345/?relatedAds=true) 

 
R9 – Valor R$ 450.000,00 – CHACARÁ Á VENDA EM PEDRO DE TOLEDO 
,FAZENDA SÃO JOSÉ/SP 
Para quem sempre sonhou em morar proximo da natureza. 
 
Chacará possuindo terreno com 2.077m² , areá construida 180m² contendo: 
03 dormitórios sendo 02 suites grandes, Sala ampla , cozinha com arma-
rios, 03 banheiros, área de serviço arejada,garagem para 04 carros, quarto 
de(link removido), espaço Gourmet, muito espaço e uma linda area verde. 
 
DISTÂNCIA DO CENTRO: 1.5KM 
 
FORMAS DE PAGAMENTO 
R$ 450.000,00 
Referência:5655 com 182.00 m². Custo por m² R$ 2.472,53 (dois mil qua-
trocentos e setenta e dois reais e cinquenta e três centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MÃO (www.chaves-

namao.com.br/imovel/casa-a-venda-5-quartos-com-garagem-sp-pedro-de-

toledo-aldeia-sao-jose-520m2-RS590000/id-34465590/?relatedAds=true) 

 
R10 – Valor R$ 590.000,00 – Sobrado com 5 dormitórios com piscina e chur-
rasqueira à venda, 214 m² por r$ 590.000 - fazenda são josé - pedro de 
toledo/sp 
Descrição 
Última atualização: 18/11/2025 às 00:35h | Ref: SO0005 
Casa de Campo em Pedro de Toledo Conforto e Infraestrutura de uma 
Casa da Cidade 
 
Viva o melhor dos dois mundos: o sossego do campo com o conforto e a 
infraestrutura de uma casa urbana. 
Esta casa de campo em Pedro de Toledo, localizada na Aldeia São José 
(Rua 2), é o refúgio perfeito para quem busca qualidade de vida sem abrir 
mão da praticidade do dia a dia. 
 
Localização privilegiada 
Em meio à tranquilidade da natureza, a casa está a poucos minutos de 
carro da Praia de Peruíbe. Você desfruta do clima rural e ainda tem fácil 
acesso ao litoral sempre que desejar. 
 
Arquitetura e vistas inspiradoras 
Construída em terreno elevado, a residência oferece uma vista panorâmica 
encantadora e uma sensação única de exclusividade e bem-estar. Cada 
ambiente foi planejado para valorizar luz natural, conforto e integração com 
a paisagem. 
 
Espaços amplos e versáteis 
São 16 ambientes bem distribuídos, com 5 quartos (2 suítes), salas acolhe-
doras e 2 cozinhas completas. 
Os espaços amplos permitem diferentes configurações, ideais para receber 
amigos e familiares com conforto. 
 
Conexão com a natureza 
O terreno é cercado por jardins bem cuidados e conta com 32 árvores fru-
tíferas, criando um cenário de tranquilidade e harmonia. 
A propriedade é protegida por uma cerca viva reforçada com espinhos, ga-
rantindo segurança e privacidade. 
 
Lazer completo para todas as ocasiões 
A área externa é um convite ao descanso e à convivência. 
Piscina iluminada, área gourmet coberta e churrasqueira de tijolos refratá-
rios formam o ambiente ideal para aproveitar cada momento. 
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Perfeita para quem gosta de receber, relaxar e celebrar a vida. 
 
Sofisticação e praticidade 
Os móveis de madeira maciça trazem elegância e durabilidade, enquanto 
os eletrodomésticos de qualidade freezer, geladeira, fogão e máquina de 
lavar oferecem praticidade e conforto de uma casa da cidade. 
 
Mais do que uma casa, este é um estilo de vida. 
Um lar que une conforto moderno, natureza exuberante e momentos ines-
quecíveis com quem você ama. 
 
Agende sua visita e venha conhecer este oásis de paz e sofisticação em 
Pedro de Toledo. 
Casa de campo, mas com todo o conforto e infraestrutura de uma casa da 
cidade. com 214.00 m². Custo por m² R$ 2.757,01 (dois mil setecentos e 
cinquenta e sete reais e um centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MÃO (www.chaves-
namao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-pedro-de-

toledo-centro-176m2-RS350000/id-31474120/) 

 
R11 – Valor R$ 350.000,00 – Casa com 2 quartos à venda no Centro, Pedro 
de Toledo 
Descrição 
Última atualização: 06/11/2025 às 11:40h | Ref: 4227 
Descrição do imóvel 
 
2 Dormitórios 
2 banheiros 
Sala 
Cozinha 
Quital 
Piscina 
Área de serviço 
2 Vagas de garagem descobertas 
Jardim de inverno 
cidade turística com rios trilhas 
20 mim da Praia de Peruíbe 
Área rural 
2 km da cidade 
600mtr até o Rio com 172.00 m². Custo por m² R$ 2.034,88 (dois mil e trinta 
e quatro reais e oitenta e oito centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MÃO (www.chaves-

namao.com.br/imovel/chacara-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-pedro-
de-toledo-aldeia-sao-jose-1m2-RS280000/id-35849264/) 

 
R12 – Valor R$ 280.000,00 – Chácara com 2 dormitórios à venda, 1 m² por 
r$ 280.000 - fazenda são josé - pedro de toledo/sp 
Descrição 
Última atualização: 16/10/2025 às 00:35h | Ref: CH0072 
Chácara à Venda na Fazenda São José Pedro de Toledo/SP 
Tranquilidade e espaço em meio à natureza! 
 
Uma excelente oportunidade para quem busca um refúgio fora da cidade, 
com ótimo espaço e grande potencial de lazer e conforto. 
 
Detalhes do imóvel: 
Área total: 1.200 m² 
 
Área construída: 130 m² 
 
Casa principal: 
2 dormitórios 
 
Sala com 2 ambientes 
 
Cozinha americana com armários embutidos 
 
1 banheiro 
 
Área frontal com acesso ao deck da piscina 
 
Lavanderia 
 
Garagem para 2 carros 
 
Diferencial: 
Construção adicional no terreno (precisa de reforma), com potencial para 
área de lazer ou edícula personalizada 
 
Perfeita para finais de semana, moradia ou investimento em turismo rural! 
com 130.00 m². Custo por m² R$ 2.153,85 (dois mil cento e cinquenta e três 
reais e oitenta e cinco centavos) 
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FONTE DE PESQUISA: CHAVES NA MÃO (www.chaves-

namao.com.br/imovel/casa-a-venda-2-quartos-com-garagem-sp-pedro-de-

toledo-centro-RS380000/id-35362026/) 

 
R13 – Valor R$ 350.000,00 – Casa nova a venda em pedro de toledo, exce-
lente lugar, vale a pena. 
Descrição 
Última atualização: 04/11/2025 às 09:13h | Ref: 000103/2025 
Vendo casa nova em Pedro de Toledo -02 dor com suite, sala, cozinha, 
banheiro, quintal, piscina, churrasqueira, garagem para 04 veiculos. 
Valor 380.000,00 Aceita Proposta 
Contato 13- 9 - 13 4 whatsapp 
Maurício- Corretor de Imóveis 
MM NEGOCIOS IMOBILIARIOS com 130.00 m². Custo por m² R$ 2.692,31 
(dois mil seiscentos e noventa e dois reais e trinta 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$ 460.000,00 250,00 1.840,00 

2 R$ 458.000,00 200,00 2.290,00 

3 R$ 600.000,00 300,00 2.000,00 

4 R$ 350.000,00 180,00 1.944,44 

5 R$ 500.000,00 195,00 2.564,10 

6 R$ 400.000,00 240,00 1.666,67 

7 R$ 400.000,00 250,00 1.600,00 

8 R$ 490.000,00 420,00 1.166,67 

9 R$ 450.000,00 182,00 2.472,53 

10 R$ 590.000,00 214,00 2.757,01 

11 R$ 350.000,00 172,00 2.034,88 

12 R$ 280.000,00 130,00 2.153,85 

13 R$ 350.000,00 130,00 2.692,31 

    
    

Média Preço m²  2.090,96 

 

VM = R$ 2.090,96 
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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$ 2.090,96 168.79 m2 R$ 352.933,14 

 

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) ES-
TRADA FRANCISCO MANOEL DE CARVALHO N° 2359, Município de PE-

DRO DE TOLEDO – 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$ 353.372,24 

(TREZENTOS E CINQUENTA E TREIS MIL TREZENTOS E SETENTA E 
DOIS REAIS E VINTE E QUATRO CENTAVOS ). 

 

 

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$ 2.093,56 168,79 

 

R$ 353.372,24 
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15.3 - GRÁFICO COMPARATIVO 
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16. ASSINATURA(S)/SELO CERTIFICADOR 

 

Santos, 15 de novembro de 2025 

 

 

 

 _____________________________  

PERITO AVALIADOR: MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 

CRECI SP nº 73007-F 
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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 - MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 

CRECISP 73007 

CNAI 32714 

 

Dados Pessoais 
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CPF: 162.292.928-40 

Endereço: Rua Alagoas 01 sala 25 

Bairro: Gonzaga 

Cidade: Santos   Estado: SP 

Telefone 1: (13) 97421-9904 Telefone 2: (13) 99712-1762 

E-mail: migsoares73@creci.org.br 

 

Formação 

Formado em Comunicação Social pela Universidade Católica de Santos , 
com Habilitação em Relações Publicas em 1995. 

TTI pela Escola Creci em 2004 

 

Experiência 

Corretor de Imovel desde 2004 , por 12 anos atuei como gerente de mar-

keting e equipe em conceituada incorporadora de São Paulo , especializada 
na construção e comercialização de condominios horizontais de alto padrão 

Em Santos , trabalhei por 3 anos como gerente de equipe em grande imo-

biliária. 

Montei meu próprio escritório em 2017, e presto serviço de avaliação para 
inumeros escritórios de advocacia em Santos e São Paulo 

Informações Complementares 

Curso de Especialização em Avaliação Imobiliaria  

Curso de Especialização em Pericia Judicial  

Curso de Especialização em Documentação Imóbiliaria  

Curso de Especialização em Lucro Imobiliario  

Curso de Especialização em Combate Lavagem de Dinheiro  
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Curso de Especialização em Fotografia Imobiliaria  

Curso de Especialização em Inferência Estatística 

Curso de Especialzação em Locação e Administração Imobilíaria  

Curso de Especialização em Noções de Negociação Imobiliária 

Curso de Especialização em Sistema Registral e Notorial 

Curso de Especialização de Correspondente de Crédito Imobiliário 

 

 
  

CIRP 
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19. ANEXO(S) 

19.1 - ESPELHO IPTU 
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19.2 - CERTIDÃO VALOR VENAL 

 

Processo 0010248-40.2019.8.26.0590/SP, Evento 554, LAUDO / 760, Página 24



 

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

Ato Normativo nº 001/2011 

 

58 
MIGUEL SOARES FERREIRA NETO 

CRECI 73.007-F CNAI 32.714 
RUA ALAGOAS N° 1 SALA 25 - GONZAGA SANTOS -SP 

19.3 - CERTIDÃO DE DÉBITOS IMOBILIARIOS 
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19.4 - CRTÉRIOS DE ROSS-HEIDECKE 
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19.5 - TABELA DE ROSS-HEIDECKE 
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19.6 - SELO CERTIFICADOR 
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