
 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

 

Conforme Lei nº 6530/78, Resolução COFECI nº 1066/07 e Ato Normativo COFECI nº 001/11 
 
 
 
 
 

IMÓVEL AVALIANDO: 
Apartamento 28, Bloco 4, R. Maria de 

Lourdes Kudri, 127 - Barreirinha, 
Curitiba - PR, 82700-050 

FINALIDADE DO PARECER: Atualização do valor mercadológico 
para venda 

INTERESSADO: 5ª Vara Cível de Curitiba, CNPJ: 
78.462.090/0001-20 

AVALIADOR: João Elias Corretor de Imóveis 
CRECI 38693/PR   CNAI 37365 

AUTOS: 0012996-55.2013.8.16.0001 

CLASSE PROCESSUAL: Cumprimento de sentença 

EXEQUENTES: CONDOMINIO CONJUNTO 
RESIDENCIAL ANITA GARIBALDI 

EXECUTADOS: JUVENAL CARDOSO DE SÁ 

VALOR RESULTANTE R$ 177.000,00 
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Vista do Imóvel Avaliando  
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1.​ SOLICITANTE 
 
5ª VARA CÍVEL DE CURITIBA, inscrito no CNPJ sob o nº 78.462.090/0001-20, sito à Av. 

Cândido de Abreu, 535 - 5º andar - Centro Cívico - Curitiba/PR.  

2.​ FINALIDADE 
Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica tem por finalidade atualizar o valor de 

mercado para a venda do imóvel situado à R. Maria de Lourdes Kudri, 127 - Barreirinha, 
Curitiba - PR, 82700-050, sendo o apartamento 28 do Bloco 4, de propriedade de Juvenal 
Cardoso de Sá, imóvel este descrito nos termos da matrícula nº 29.781, da 9ª Circunscrição 
do Registro de Imóveis da Comarca de Curitiba - PR. 

3.​ NÚMERO DESTE PARECER (PTAM) 
 

PTAM 185.2026 
 

4.​ DA COMPETÊNCIA 
Este parecer está em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 

15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, em atenção ao disposto 
em seu artigo 3º, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imóveis exercer a 
intermediação na compra, venda, permuta e locação de imóveis, podendo, ainda, 
opinar quanto à comercialização imobiliária”. 

Em adição, a elaboração deste parecer respeita a Resoluções do COFECI - Conselho 
Federal de Corretores de Imóveis nº 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 
29/11/2007), que estabelece nova regulamentação para a elaboração de Parecer Técnico de 
Avaliação Mercadológica, em atenção ao seu artigo 4º, o qual versa que “Entende-se por 
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM - o documento elaborado por 
Corretor de Imóveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, análise de 
mercado com vistas à determinação do valor de comercialização de um imóvel, 
judicial ou extrajudicialmente”, e artigos sucessivos, os quais apresentam os requisitos do 
PTAM, destacando- se o artigo 6º, o qual versa que “A elaboração de Parecer Técnico de 
Avaliação Mercadológica é permitida a todo Corretor de Imóveis, pessoa física, 
regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Imóveis”.  
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5.​ PARTES DA ABNT/NBR 
A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral: “Avaliação 

de Bens”. 
 
Parte 1: Procedimentos Gerais; 
 
Parte 2: Imóveis Urbanos; 
 
Parte 3: Imóveis Rurais; 
 
Parte 4: Empreendimentos 
 
Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral; 
 
Parte 6: Recursos naturais e ambientais; 
 
Parte 7: Patrimônio histórico. 
 
A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para 

as demais partes e, seguindo as orientações da Resolução COFECI 1.066/07, foi tomada em 
consideração em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-4 

 

6.​ ABREVIATURAS 
A. T.T. - Área Total do Terreno 

A. T. C. - Área Total Construída 

A.C. - Idade Aparente da Construção 

ABNT - Associação Brasileira de Normas e Técnicas 

Art. - Artigo 

AT - Área do Terreno 

C.M2 - Custo por Metro Quadrado 

CRECI - PR - Conselho Regional de Corretores de Imóveis do Paraná 

DTC - Depreciação por Tempo de Construção 

IA - Imóvel em Avaliação 

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano. 

M2 - Metro quadrado 

MG - Média Geral 

PTAM - Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 

R - Referenciais 

R. F. D. - Resultado do fator depreciação 

TG - Total Geral 
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V.L. - Valor de Locação 

V.M. - Valor Médio 

V.V. - Valor de Venda 
 

7.​ DESCRIÇÃO NA MATRÍCULA DO IMÓVEL AVALIANDO 
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8.​ VISTORIA 
No dia 10 de abril de 2026, no período da tarde, foi realizada a vistoria do imóvel em questão. 

Durante a inspeção, foram avaliadas as condições gerais da propriedade, considerando aspectos 
externos, idade, estado de conservação, possíveis avarias, benfeitorias existentes e a qualidade 
dos materiais utilizados na construção.  

Ressalta-se que não foi possível acessar o interior do imóvel. 

9.​ DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
A seguir são apresentadas as características que descrevem o imóvel avaliando. 

Sobre o Terreno 
Testada: 117m 
Orientação Cardeal: Sul 
Extensão: Conforme Matrícula 
Topologia: Plano 
Posição em relação à quadra: Meio de 
quadra 
 

Sobre a edificação 
Área: 41m² 
Posição em relação à rua: Mesmo nível 
Idade aparente: 40 
Padrão Construtivo: Alto 
Entrada de pedestres: 1 
Entrada Veicular: 1 
Estado geral: Considerada Regular 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

​
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10.​ REGISTRO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL 

 
Fachada 
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11.​ CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

Zoneamento ZR2.1 - ZONA RESIDENCIAL 2 

Principal Via próxima Av. Anita Garibaldi 

Serviços, Comércios e Infraestrutura nas proximidades do imóvel 

Comércio Panificadora 

Comércio Farmácia 

Comércio Supermercado 

Saúde Academia 

Educação Escola 

Infraestrutura Terminal de Ônibus 

Infraestrutura Rede de telefonia 

Infraestrutura Rede de eletricidade 

Infraestrutura Rua pavimentada 

Infraestrutura Rede de água e esgoto 
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12.​ CONFRONTAÇÕES 

 
Vista à direita do imóvel 

  
Vista à esquerda do imóvel 
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13.​ MAPA DE LOCALIZAÇÃO 

 
Fonte: Google Maps 
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14.​ VISTA AÉREA 

 
Fonte: Google Maps 
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Fonte: Google Earth (Foto computadorizada) 
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Prefeitura de Curitiba 
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15.​ METODOLOGIA UTILIZADA 
Em conformidade com a Resolução COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011 

do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboração deste Parecer 
Técnico de Avaliação Mercadológica e a realização da avaliação do imóvel objeto deste parecer, 
utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”. 

 
Pelo método aplicado, foi levada em consideração as diversas tendências e flutuações do 

Mercado Imobiliário, identificando-se imóveis que tenham elementos com atributos comparáveis, 
chamados imóveis referenciais, para compará-los com o imovel em avaliação. A partir da 
ponderação dos dados obtidos, foi possível determinar o valor do bem imóvel. 

 
É nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a 

avaliação de valor de imóveis 

16.​ PESQUISA DE MERCADO – IMÓVEIS REFERENCIAIS 
A determinação do valor do imóvel em avaliação foi realizada pela comparação no mercado 

de outros 04 (quatro) imóveis que apresentam elementos com atributos comparáveis. Estes 
imóveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste parecer e estão 
identificados abaixo. 
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16.1.​ Imóvel Referencial 1 

 
48m² - R$ 206.700,00 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-pr-curit
iba-barreirinha-48m2-RS206700/id-37162946/ 
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16.2.​ Imóvel Referencial 2 

 
45m² - R$ 202.5200,00 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-pr-curit
iba-barreirinha-56m2-RS202520/id-37886555/ 
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16.3.​ Imóvel Referencial 3 

 
40m² - R$ 205.200,00 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-pr-curit
iba-barreirinha-52m2-RS205200/id-33567505/ 
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16.4.​ Imóvel Referencial 4 

 
44m² - R$ 170.000,00 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-pr-curitiba-barreirinha
-RS170000/id-39279751/ 
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16.5.​ Imóvel Referencial 5 

 
40m² - R$ 185.000,00 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-pr-curit
iba-barreirinha-60m2-RS185000/id-39251087/ 
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16.6.​ Imóvel Referencial 6 

 
44m² - R$ 215.000,00 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-pr-curit
iba-barreirinha-44m2-RS215000/id-40821859/ 

 

17.​ ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 
 Por mais que os imóveis referenciais apresentem similaridade ao imóvel avaliando, faz-se 

necessária a adequação dos valores, conforme itens exclusivos do imóvel avaliando para 
definir o real valor para este Parecer Técnico. 

17.1.​ Quanto aos preços do tipo oferta 
Para os imóveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta de mercado, 

entende-se que normalmente os preços praticados sejam superiores ao verdadeiro valor do 
imóvel, tornando necessária adequação pela aplicação de um fator redutor para adequá-los ao 
valor de mercado.  

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4. (o qual versa que “Os dados de oferta 
são indicações importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se considerar 
superestimativas que em geral acompanham esses preços e, sempre que possível, 
quantificá-las pelo confronto com dados de transações.”), segue tabela com a aplicação do 
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fator redutor de 5% (cinco por cento) sobre o preço anunciado de cada imóvel nas condições 
supra descritas.  

O cálculo da aplicação do citado fator redutor foi obtido pela aplicação da seguinte fórmula:  

 𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑒 𝑚𝑒𝑟𝑐𝑎𝑑𝑜 =  𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑎𝑛𝑢𝑛𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜 −  𝑣𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑎𝑛𝑢𝑛𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜 × 5
100  

Na tabela abaixo, a coluna “Fator redutor de negociação” apresenta o valor a ser diminuído 
do valor do anúncio à ordem de 5% (cinco por cento) deste e a coluna à sua direita, “Valor de 
mercado do m² ” apresenta o valor reduzido de cada imóvel referencial, já dividido pela sua 
metragem quadrada apresentada na coluna “Área construída (m²)”.  

 

17.2.​ Quanto à idade dos imóveis 
As idades dos imóveis referenciais não são as mesmas que a idade do imóvel avaliando, 

apresentando, portanto, diferenças quanto ao percentual de vida útil de cada bem, o que torna 
necessária a homogeneização dos valores para representarem a realidade compatível, no 
sentido de se obter amostras comparáveis para aferição do valor em conclusão deste parecer.  

Os imóveis referenciais mais novos que o imóvel avaliando serão depreciados e os imóveis 
referenciais mais velhos que o imóvel avaliando terão seus valores aumentados (valorizados), 
em ambos os casos será usada a devida proporção de idade para se obter o valor que estes 
referenciais teriam se tivessem a mesma idade e estado de conservação do imóvel avaliando.  

A base de cálculo será obtida pela aplicação das seguintes fórmulas, as quais se utilizam 
da tabela de Ross-Heidecke, presente nos anexos deste parecer. 

 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑒𝑝𝑟𝑒𝑐𝑖𝑎𝑑𝑜 =  𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝐼𝑚ó𝑣𝑒𝑙 −  ( 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝐼𝑚ó𝑣𝑒𝑙 × 𝑓𝑎𝑡𝑜𝑟 𝑅𝑜𝑠𝑠𝐻𝑒𝑖𝑑𝑒𝑐𝑘𝑒
100 )

 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟𝑖𝑧𝑎𝑑𝑜 =  𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑑𝑜 𝐼𝑚ó𝑣𝑒𝑙
( 100 − 𝑓𝑎𝑡𝑜𝑟 𝑅𝑜𝑠𝑠𝐻𝑒𝑖𝑑𝑒𝑐𝑘𝑒

100 )

A Calculou-se a diferença de idade entre os imóveis referenciais e o imóvel avaliando e foi 
levado em consideração que estes imóveis teriam uma vida útil de 70 anos para a identificação 
da idade percentual de vida do imóvel, pela aplicação da seguinte fórmula: 
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 𝐼𝑑𝑎𝑑𝑒 𝑝𝑒𝑟𝑐𝑒𝑛𝑡𝑢𝑎𝑙 𝑑𝑒 𝑣𝑖𝑑𝑎 𝑑𝑜 𝑖𝑚ó𝑣𝑒𝑙 =  𝐼𝑑𝑎𝑑𝑒 𝑑𝑜 𝑖𝑚ó𝑣𝑒𝑙
𝑉𝑖𝑑𝑎 ú𝑡𝑖𝑙  ×  100

A tabela apresenta a idade do IA (imóvel Avaliando), a qual foi considerada para a 
aplicação da fórmula acima nos cálculos realizados.  

A última coluna à direita da tabela a seguir apresenta o valor do metro quadrado de cada 
imóvel referencial já tendo sido aplicados os cálculos até então descritos e sua última linha 
abaixo apresenta a média aritmética desses valores. 

 

17.3.​ Resultado auferido 
O valor final homogeneizado do Imóvel Avaliando resultou em: R$ 177.298,42. 

18.​ GRÁFICO COMPARATIVO DE VALORES DO IA E Rs 
Seguem gráficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos cálculos até aqui 

apresentados e descritos.  

O primeiro gráfico apresenta a comparação de valores brutos dos imóveis, ou seja, os seus 
valores integrais, na situação e condições de conservação em que se encontram e na região 
que se situam, conforme pesquisa mercadológica realizada.  

O segundo gráfico apresenta a comparação dos valores do metro quadrado de cada um 
dos imóveis neste parecer considerados, seja do imóvel avaliando, sejam dos imóveis 
referenciais.  

Em ambos os gráficos, na cor azul estão representados os imóveis referenciais (Rs) e na 
cor vermelha está apresentado o imóvel avaliando (IA), objeto deste parecer. Ambos os 
imóveis estão apresentados nos gráficos pela sua abreviatura, seguida da sua metragem 
quadrada, conforme dados pesquisados e considerados na avaliação ora realizada. 
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19.​ NOTAS 
A definição do valor mercadológico de um imóvel pode ser afetado por diversos elementos 

valorizantes ou desvalorizantes, seja a inclinação do imóvel, orientação cardeal, área de 
alagamento, melhorias públicas em sua região, posição em relação à rua, bem como outros 
fatores. Para o referido imóvel, tais itens foram desconsiderados, haja vista que seus imóveis 
referenciais se encontram na mesma região e com elementos comparáveis entre si. Devido tal 
semelhança, foram também desconsiderados cálculos matemáticos relativos a esses fatores, 
visto que os Referenciais estão em condições semelhantes às do imóvel Avaliado. 

20.​ CONCLUSÃO 
Após a pesquisa de imóveis a serem utilizados como referência para a pesquisa de 

mercado, estes com características comparáveis e ao imóvel avaliando, sendo levado em 
conta a região e o padrão de edificação do imóvel, bem como demais fatores quando forem 
necessários, conseguinte à utilização do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 
aplicadas as técnicas de homogeneização e o devido tratamento técnico quanto aos dados e 
fatores apresentados, conclui-se que o valor mercadológico do imóvel avaliando assim o 
resulta: 

VALOR DO IMÓVEL: R$ 177.000,00 
(Cento e setenta e sete mil reais) 

 
Por este Parecer Técnico ser resultado de uma pesquisa comercial junto ao mercado 

imobiliário, deve-se prever e ser levada em consideração uma variação de 5% perante os 
interesses do próprio mercado e de seu proprietário. 

Atenciosamente, 

 

 

 

_________________________________ 

JOÃO ELIAS CORRETOR DE IMÓVEIS 

CRECI 38693/PR 

CNAI 37365 

 

 
 

Selo Certificador 

Curitiba, 15 de abril de 2026.
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21.​ ANEXOS 

21.1.​ Currículo do Corretor de Imóveis deste parecer 
●​ NOME PROFISSIONAL: JOÃO ELIAS CORRETOR DE IMÓVEIS 
●​ QUALIFICAÇÃO:  CORRETOR E AVALIADOR DE IMÓVEIS 
●​ CRECI: 38693/PR 
●​ CNAI: 37365 
●​ TELEFONE: (41) 99699-0893 
 
Habilidades Profissionais: 
●​ Corretor de imóveis formado no Curso Técnico em Transações Imobiliárias 

pela Escola Democrata (Democrata Centro de Educação); 
●​ Avaliador de Imóveis formado no Curso de Avaliação de Imóveis pelo IBREP 

(Instituto Brasileiro de Educação Profissional). 
●​ Possui certificado do WORKSHOP ONLINE MISSÕES IMOBILIÁRIAS 

INTERNACIONAIS ministrado pela Solution Consultoria em 03 de agosto de 
2021. 

●​ Curso de Inferência Estatística Para Avaliação Imobiliária, em sua 127ª 
Edição, curso ministrado pelo sistema PROECCI (Programa de Educação 
Continuada para Corretores de Imóveis) e certificado pelo Creci/PR - 6ª Região. 

●​ Curso de Avaliações Imobiliárias, certificado pela 6ª Região do Conselho 
Regional de Corretores de Imóveis do Paraná, cumprindo com as exigências do 
Programa de Educação Continuada aos Corretores de Imóveis - PROECCI, 
dentro das prerrogativas e portaria Cofeci 80/2021.  
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21.2.​ Tabela de Ross Heidecke 
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21.3.​ Tabela de vida útil de imóveis 
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21.4.​ Tabela de Estados de Conservação 

 

21.5.​ Demais anexos, guia amarela, matrícula. 
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