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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 
De acordo com a Resolução COFECI – Conselho Federal de Corretores de Imóveis nº 
1.066/2007 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. A ABNT- Associação Brasileira de Normas 
Técnicas, através da NBR 14.653-1, estabelece que pareceres e perícias podem ser 
realizados por profissionais capacitados e legalmente habilitados em suas especialidades.  

 

 

1 PRELIMINARMENTE  
O presente trabalho tem como responsável técnica, profissional devidamente inscrita no 
Conselho Regional de Corretores de Imóveis conforme art. 3º da Lei nº 6.530/78 
regulamentado pelo Decreto nº 81.871/78 com competência para elaborar PTAM com 
expertise referendada pelo registro CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 
disponível para consulta no website www.cofeci.gov.br e pelo QR Code in fine.  
 
 
2 SOLICITANTE 
JOSÉ LUIS MULLER 
Gerente da Agência CRESOL PIONEIRA – Marilena - Pr  
Comarca de Nova Londrina - PR. 
 
 
2.1 SELO CERTIFICADOR DIGITAL SOB Nº.125.620 

 
 
 
3 OBJETIVO DO PARECER TÉCNICO 
O objetivo do presente trabalho é a determinação de Valor Venal Mercadológico do imóvel 
constituído pelo lote nº 1 da quadra nº15, com 261,00m², sito na Rua Itabuna, 136, Conjunto 
CR – 1733, denominado “Residencial Bahia I, com área construída de 155,04 m², cidade 
de Dimanante de Norte, devidamente matriculado sob nº.11.701, do Serviço de Registro de 
Imóveis Comarca de Nova Londrina – Estado do Paraná.  
 
 
4 CONCEITO DE AVALIAÇÃO DE UM IMÓVEL 
Avaliar um imóvel é determinar por meio de métodos, normas, técnicas, habilidade, 
experiência e conhecimento profundo do mercado, o valor que satisfaz o vendedor, que o 
comprador está disposto a pagar numa determinada data. Para Sérgio Antônio Abunahman 
(2006, p.10),  
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“Avaliação é, pois, uma aferição de um ou mais fatores econômicos especificamente 
definidos em relação a propriedades descritas com data determinada, tendo como 
suporte a análise de dados relevantes. Uma avaliação profissional é uma opinião 
sustentável. Ela ultrapassa qualquer sentimento pessoal do avaliador. Em alguns 
casos reflete a tendência do mercado e a conclusão do valor de mercado, derivada 
da análise apropriada de dados em conformidade com as normas da prática 
profissional.”  

Através da análise detalhada e minuciosa do imóvel com todas as suas características 
intrínsecas e extrínsecas, aplicação da metodologia escolhida em atenção às exigências 
técnicas e legais, o resultado será o possível de ser absorvido e aceito para o mercado 
imobiliário no momento atual.  
 
 
5 VALOR E PREÇO 
Na realização da Operação Imobiliária de avaliação, é muito importante diferenciar os 
conceitos técnicos de “valor” e “preço”. Por valor entende-se a quantia em dinheiro estimada 
que o comprador está disposto a pagar e que o vendedor está disposto em receber, ou 
seja, a negociação não foi concluída, já o preço é a representação numerária exata da 
transação efetivamente realizada. A NBR 14.653-1 define o conceito de ambos como: 

“Valor de mercado: Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do 
mercado vigente.” 
“Preço: Quantia pela qual se efetua, ou se propõe efetuar, uma transação envolvendo 
um bem, um fruto ou um direito sobre ele.” 

Por esse motivo para interpretação do presente trabalho algumas considerações merecem 
atenção, visto que a venda não foi realizada, assim, não existe o preço e sim a 
determinação do valor, todavia, o produto obtido deste, será mais satisfatório à medida que 
se aproximar mais àquele.  
 
 
6 PROPRIETÁRIOS 
O imóvel avaliando tem como proprietários Sr. ISMAEL VITORINO DOS SANTOS, 
brasileiro, casado com comunhão parcial de bens, serviços gerais, portador da CIRG nº 
22.152.698-5-SSP/PR, inscrito no CPF, sob nº 107.176.108-02, e sua mulher Srª DAMARIS 
ALVES DA SILVA SANTOS, do lar, portadora da CIRG sob nº 6.611.708-1 SSP/PR, 
inscrita no CPF sob nº 047.302.319-96 Residentes e domiciliados a Rua Itabuna, 136, lote 
01 quadra 15, CH Bahia I, na cidade de Diamante do Norte, Comarca de Nova Londrina, 
Estado do Paraná. 
 
 
7 CARACTERIZAÇÃO E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
Imóvel residencial constituído por “Uma área de terreno urbano medindo 261,00 m² 
(duzentos e sessenta e um metros quadrados), constituída pelo lote nº1 (um), da quadra nº. 
15 (quinze), do Conjunto denominado CR-1733-RESIDENCIAL BAHIA I”, situado na cidade 
de Diamante do Norte, comarca de Nova Londrina, Estado do Paraná, com os seguintes 
limites e confrontações: frente com a rua Projetada “A”, na distancia de 14,50 metros; lado 
direito com o prolongamento da rua Reinaldo Massi, na distancia de 18,00 metros; lado 
esquerdo com o lote 02, na distancia de 18,00 metros; fundos com o lote 14, na distancia 
de 14,50 metros; na qual existe a construção de uma casa residencial em alvenaria, 
que se destina exclusivamente a moradia, medindo 52,26 metros quadrados. CASA 
PADRÃO – PR-3-52N. 
 
Av-4-11.701 Protocolo nº 63.071 – 21.10.2016 – AMPLIAÇÃO DE CONSTRUÇÃO – 
Procede-se a esta averbação, nos Termos do Instrumento Particular, datado de 20 de 
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outubro de 2016; para constar que sobre o imóvel objeto desta matrícula foi efetuada uma 
ampliação na construção ali existente em mais 102,78m² (cento e dois metros e setenta 
e oito centímetros quadrados), totalizando assim 155,04 m² (cento e cinquenta e cinco 
metros e quatro centímetros quadrados) de área construída. 
 
R-7-11.701 – Prot. nº. 72.309 – 24.05.2022 – ALIENAÇÃO FIDUCIÁRIA – em favor da 
COOPERATIVA DE CRÉDITO E INVESTIMENTO COM INTERAÇÃO SOLIDARIA 
PIONEIRA – CRESOL PIONEIRA, CNPJ/MF nº 00.971.300/0001-18. 
 
AV-8-11.701-Protocolo nº.75.288–01.11.2023– AÇÃO DE EXECUÇÃO/PREMONITÓRIA: 
exequente: COOPERATIVA DE CRÉDITO COM INTERAÇÃO SOLIDÁRIA PIONEIRA – 
CRESOL PIONEIRA, CNPJ/MF nº 00.971.300/0001-18. 
 
AV-9-11.701-Protocolo nº.77.647–10.09.2024– AÇÃO DE EXECUÇÃO/PREMONITÓRIA: 
exequente: BANCO BRADESCO, CNPJ/MF nº 60.746.948/0001-12. 
 
7.1 Descrição do Imóvel 
Tipo do Imóvel:  IMÓVEL URBANO 
Área total: 261,00 m² 
Área construída: 155,04 m² 
 
 
8 DATA DA VISTORIA 
02 de março de 2026  
 
 
8.1 RESSALVAS 
O imóvel avaliando não foi vistoriado em seu interior, a determinação do valor foi realizada 
considerando que a parte interna apresenta as mesmas condições de conservação que a 
parte externa. 
 
 
9 MAPA DE LOCALIZAÇÃO  

 
Disponível em: < https://bit.ly/4ecunww > (Imagens ilustrativas) 
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10 IMAGEM AÉREA 

Disponível em: < https://bit.ly/4guK5W2 > (Imagens ilustrativas) 
 

 
11 MAPA DE SITUAÇÃO 

 
Fonte: Prefeitura Municipal de Diamante do Norte - PR 
 
 

12 APROVEITAMENTO ECONÔMICO DO IMÓVEL 
 
Conforme LEI COMPLEMENTAR Nº 10, DE 16 DE JULHO DE 2020 que DISPÕE 
SOBRE O PARCELAMENTO, USO E OCUPAÇÃO DO SOLO NO MUNICÍPIO DE 
DIAMANTE DO NORTE: 
 

CredSign: 6bacb38199c7722b8d03315887d2187ce12c99d68e1f73d55d257ce99910aa4e - Para validar acesse https://new-credsign.credpago.com/valid

https://bit.ly/4guK5W2


 

Página 6 de 22 

 

Art. 6º Para efeito de ordenamento territorial são utilizadas as seguintes Classificações do 
Solo: Solo não Urbanizável (SNU), Solo Urbano (SU) e Solo Urbanizável (SUR). 
 
§2º As categorias de Solo urbano (SU) são: 
III. Solo Urbano de Interesse Social I (SU‐IS/1): classificam‐se em 2 subcategorias:  
a) Área Privadas: áreas ocupadas irregularmente por população de baixa renda caracterizadas pela 
ilegalidade fundiária e pela precariedade ou inexistência de infraestrutura básica, 
predominantemente localizadas em áreas ambientalmente frágeis, como margens de rios, com alto 
risco de inundação;  
b) Áreas Públicas: áreas de recreio, de propriedade pública, ocupadas irregularmente por população 
de baixa renda caracterizadas pela ilegalidade fundiária e pela precariedade ou inexistência de 
infraestrutura básica.

 

 
Disponível em:< https://bit.ly/3qOtnHD 

 
 
13 RELÁTORIO FOTOGRÁFICO 
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14 PRESSUPOSTOS E FATORES LIMITANTES  
Os trabalhos envolvendo vistoria ao local, contatos e levantamento de dados foram 
realizados no mês de março de 2026. O valor mercadológico foi considerado na suposição 
de que o imóvel avaliando estivesse livre e desembaraçado de quaisquer ônus, encargos 
ou gravames de qualquer natureza que pudesse afetar seu valor, pressupondo que as 
medidas estejam corretas e a documentação constante para consulta seja a vigente. Não 
foram consultados os órgãos públicos de âmbito Municipal, Estadual ou Federal, quanto à 
situação legal e fiscal do imóvel. Os dados obtidos no mercado imobiliário local foram 
fornecidos por proprietários, corretores, imobiliárias e profissionais habilitados, portanto, 
são premissas aceitas como válidas corretas e fornecidas de “boa fé”. Os imóveis coletados 
nas amostras, foram avaliados na suposição de que estejam livres e desembaraçados de 
quaisquer ônus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar seu valor, 
pressupondo que as medidas do terreno, bem como seus respectivos títulos estejam 
corretos e registrados em cartório e que a documentação consultada seja a vigente. Foram 
analisadas ainda informações complementares de apoio obtidas durante a visita ao local, 
que serviram de base para nossos cálculos e apropriação final de valor. Esta avaliação é 
independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das pessoas que realizaram 
os serviços. 
 
 
15 INFRAESTRUTURA DISPONÍVEL E CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 
15.1 Aspectos da Localização 

Endereço Rua Itabuna, nº.136 

Densidade de Ocupação Médio 

Padrão Econômico  Baixo 

Categoria de Uso predominante Misto 

Valorização Econômica Baixa 

Vocação  Residencial 

Acessibilidade Média 

Intensidade do Tráfego  Baixa 

 
15.2 Equipamentos Urbanos e Comunitário 

CredSign: 6bacb38199c7722b8d03315887d2187ce12c99d68e1f73d55d257ce99910aa4e - Para validar acesse https://new-credsign.credpago.com/valid



 

Página 10 de 22 

 

Rede de Água Existente 

Energia Elétrica Existente 

Arborização Existente 

Iluminação Pública Existente 

Pavimentação Existente 

Telefone Existente 

 
15.3 Descrição do Entorno 

Ocupação da Região Heterogênea 

Ocupação Comercial Baixa 

Ocupação Residencial Média 

Distância até o centro Aproximadamente 400 metros 

Principal via de acesso Rua Afanásio Torgan 

Ponto de Referência Hotel El Shadday 

 
 
16 CONTEXTUALIZAÇÃO DO IMÓVEL NA VIZINHANÇA E INFRAESTRUTURA 
DISPONÍVEL 
Imóvel localizado em região periférica onde se são ocupadas irregularmente por população 
de baixa renda caracterizadas pela ilegalidade fundiária e pela precariedade ou inexistência 
de infraestrutura, região habitada por moradores pertencem às classes B e C. Em seu 
entorno tem estádio, municipal, subestação da Copel, hospital municipal, rodoviária, Apae, 
UBS (Unidade Básica de Saúde), o centro da cidade fica a aproximadamente 400 metros 
de distância onde se concentra supermercados, loja de materiais de construção, escritórios 
diversos, clínicas médicas e odontológicas, panificadoras, casa de carnes, igrejas diversas 
e comércio varejista abundante e variado.  
A região é abastecida por rede de água, rede de energia elétrica e telefonia fixa e móvel, 
coleta de lixo e pavimentação asfáltica.  
 
 
17 INDICAÇÃO DA METODOLOGIA UTILIZADA 
A escolha da metodologia aplicável é baseada em função, basicamente, da natureza do 
bem avaliando, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de 
amostras colhidas de imóveis com características semelhantes ao bem avaliando, com o 
objetivo de retratar o comportamento do mercado de forma a suportar racionalmente o 
convencimento do valor. Por recomendação do COFECI – Conselho Federal de Corretores 
de Imóveis, foi aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que identifica 
o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 
comparáveis, constituintes das amostras. Conforme Maia Neto, 2000:  

 
“Método comparativo de dados de mercado: aquele que define o valor através da 
comparação com dados de mercado assemelhados quanto às características 
intrínsecas e extrínsecas.” 

A avaliação de imóveis tem por base fatos, acontecimentos e situação do momento que 
influenciam no resultado final do valor do imóvel, sendo assim, é recomendável que sempre 
que possível, sejam observados na composição do valor não apenas um aspecto, mas 
também os fatores como custo e utilidade, afinal o custo de um bem está diretamente 
relacionado à utilidade que ele proporciona.  Todas as amostras foram coletadas de forma 
criteriosa e serão devidamente homogeneizadas caso necessário.  
 
 
18 HOMOGENEIZAÇÃO DAS AMOSTRAS  
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Foram coletados elementos amostrais mais semelhantes possíveis ao imóvel avaliando, 
levando-se em consideração o fator localização, mais próximo possível do imóvel avaliando 
e em todas as suas características, cujas diferenças perante o mesmo, para mais ou para 
menos, serão levadas em conta e homogeneizadas através da aplicação de fatores. O 
conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será considerado como 
homogeneizante quando após a aplicação dos respectivos ajustes, se verificar que o 
conjunto de novos valores homogeneizados apresenta menor coeficiente de variação dos 
dados que o conjunto original.  
 
 

19 VALOR RESULTANTE 
Em função do atributo que a lei confere ao profissional Corretor de Imóveis, em atenção às 
determinações da Resolução nº 1.066/2007 do COFECI, análise sobre a situação do 
mercado vigente, experiência de mercado e todas as considerações apresentadas, 
concluímos que o valor venal para o imóvel residencial com área de 261,00 metros 
quadrados, e área construída de 155,04 metros quadrados para o período de março de 
2026 para pagamento à vista em moeda corrente nacional é de: 
 

 

R$ 124.000,00 

(CENTO E VINTE E QUATRO MIL REAIS) 
 

VALOR DE MERCADO 

Observação: O mercado imobiliário local, assim como o nacional de forma geral, encontra-
se num período recessivo, onde o fator oferta é muito maior do que o fator demanda, 
fazendo com que as transações imobiliárias tenham uma certa retração e estagnação dos 
valores em relação ao mercado. Hoje o comprador está em uma situação confortável, pela 
quantidade de imóveis ofertados e pela possibilidade de fazer um bom negócio, com 
descontos para compra à vista ou com prazo dilatado para efetuar o pagamento. 
 
 
20 DATA DE REFERÊNCIA  
04 de março de 2026. 
 
 
21 ANEXO 
A) Cópia da Matrícula  
B) Cadastro Imobiliário 
C) CUB 
D) Tabela Hoss-Heideck 
 
 
22 CURRÍCULO DA GESTORA DE IMÓVEIS AVALIDORA 
 

VALÉRIA SIMÃO RODRIGUES  

• Graduada em Tecnologia em Negócios Imobiliários com certificação em Analista 
Imobiliário e Perito Avaliador de Imóveis (Cesumar, 2013)  

• Corretora de imóveis, inscrita no CRECI – PR Conselho Regional de Corretores de 
Imóveis sob. Nº 20.028; 
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• Avaliadora inscrita no CNAI – Cadastro Nacional de Avaliadores de Imóveis sob nº 
7.295; 

• Sócia Proprietária da SIMÃO CORRETORA DE IMÓVEIS. 
 

 
 
 
 
 

VALÉRIA SIMÃO RODRIGUES 
SIMÃO CORRETORA DE IMÓVEIS 
CRECI – F  20.028 
CRECI – J 06.753 
CNPJ 11.933.665/0001-74 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CredSign: 6bacb38199c7722b8d03315887d2187ce12c99d68e1f73d55d257ce99910aa4e - Para validar acesse https://new-credsign.credpago.com/valid



 

Página 13 de 22 

 

BIBLIOGRAFIA 
AYRES, Antônio. Como Avaliar Imóveis. São Paulo: Editora Imobiliária, 1996. 
 
COLTRO, Antônio Carlos M. Contrato de Corretagem Imobiliária. Jurisprudência e 
Regulamentação. 3ª Ed. – São Paulo: Atlas, 2011. 
 
D’AMATO, Mônica. Imóveis Urbanos Avaliação De Aluguéis – 3ª Ed. Rev. E Atual. São 
Paulo: Liv. E Ed. Universitária De Direito, 2013. 
 
DIP, Ricardo. et al. Direito Registral E O Novo Código De Processo Civil. Rio De Janeiro: 
Forense, 2016. 
 
EDITORA INTER SABERES. Gestão Imobiliária. Curitiba: Intersaberes, 2014.  
 
FIKER, José. Avaliação De Imóveis: Manual De Redação De Laudos. São Paulo: Pini, 
1989. 
 
HÜHN, Christiane S; BASTIDA, Cristiana M. Direito Imobiliário. Rio de Janeiro: Editora 
FGV, 2014. 
 
IWATA, Claudete Cristina. Avaliação Imobiliária. Maringá-PR: Unicesumar, 2012.  
 
IWATA, Claudete Cristina. Direito e Legislação imobiliária. Maringá-PR: Unicesumar, 
2020.  
 
MAIA NETO, Francisco. Perícias Judiciais De Engenharia: Doutrina, Prática, 
Jurisprudência. Belo Horizonte: Del Rey, 1999. 
 
MAIA NETO, Francisco. Roteiro Prático de Avaliações e Perícias Judiciais. Belo 
Horizonte: Del Rey, 2000. 
 
MARCELO, João Diniz, Avaliação Mercadológica De Imóveis. Porto Alegre: Grafiset, 
2012. 
 
MELLO, Paulo Cordeiro de. A Perícia No Novo Código De Processo Civil. São Paulo: 
Trevisan Editora, 2016. 
 
MENDONÇA, Frederico. Avaliação De Imóveis: Teoria E Prática. Recife: Editora do Autor, 
2012. 
 
MOREIRA, Rosalmir. Avaliação Imobiliária. Ed. Especial Cesumar – São Paulo: Saraiva, 
2009. 
 
NETO, Francisco M. Negócios Imobiliários: Como Comprar Vender ou Alugar seu Imóvel. 
1ª Ed. - Belo Horizonte, Del Rey, 1999. 
 
 
 
 
 
 
 

CredSign: 6bacb38199c7722b8d03315887d2187ce12c99d68e1f73d55d257ce99910aa4e - Para validar acesse https://new-credsign.credpago.com/valid



 

Página 14 de 22 

 

Anexo A  
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Anexo B 
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Anexo C 
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Anexo D 
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