
1 

 

 

 
PTAM  PARECER TECNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

Março/2026 

 

Imóvel avaliando:

 

Tipologia:  

Finalidade do Parecer
 

Solicitante   

Avaliador  

 

 
 

 
 

Vista frontal BLOCO 9  RESIDENCIAL VISTA BELA, do Imóvel Avaliando   
Foto  Vistoria em 11/03/2026 as 14:30h 
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1 SOLICITANTE 

 

Sr.(a) Dr(A) Juiz(a) de Direito da 4ª VARA CIVIL DE LONDRINA
 

RESIDENCIAL VISTA BELA

Marco 
Aurelio da Assunção  

 

2 Finalidade 

 

 

 

3 Número deste Parecer. 

 

JAB 03_2026 

 

4 Da Competência. 
 

Compete ao Corretor de Imóveis exercer a intermediação na 
compra, venda, permuta e locação de imóveis, podendo, ainda, opinar quanto à comer-

 inscrito 
no COFECI 
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5 Partes da ABNT/NBR. 

 

6 Abreviaturas. 

 



5 

 

M² -Metro quadrado 

   

      

7 Imóvel Avaliando (Objeto). 

 

SUELEN CRISTINA BATISTA 
PETROVIKI

 

a area de uso comum junto ao bloco 10, a NE com o apartamento 01, e a SO com o recuo 
 

8 Vistoria. 

 

 

in loco 
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9 Descrição detalhada.  

 

 

 

 

 

9.1 - Registro Fotográfico do Imóvel Avaliando 
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Vista frente do Condominio Vista bela X, do imóvel avaliando  

 Testada Avenida Giocondo Maturi                                                                                  

 
            

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
Foto: Cozinha/Lavanderia integrada (IA)                   Foto:  Vista da 
Entrada do Apartamento 04  (IA) 
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  Foto: Sala (IA)                          Foto: Banheiro (IA)   
 
 
 
 
 
 

 
Foto: Quarto 01 (IA) 
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Foto: quarto 2 (IA) 

 
 

 
Foto: Salão de Festas do Condomínio Vista Bela X 

 
 
 

 
Foto: Area de Lazer Condomínio Vista Bela X 
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10 Características da Região. 

 

 

11 Confrontações. 
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12 Mapa de Localização. 

 
Localizado no Estremo Norte (Norte 1) da Cidade de Londrina, Divisa com Região Oeste. 

Fonte: SIGLON- Sistema de informação Geográfica de Londrina 

13 Vista aérea. 

 

 
Vista aérea do condomínio onde está localizando o imóvel avaliando (iA)  Longitude UTM: - 

23°16'02.03"S 51°11'59.81"W - Fonte: Google Earth (dados de 19/06/2025) consultado em 15/03/2026 
 

 

14 Metodologia Utilizada. 
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15 Pesquisa de Mercado: Imóveis Referenciais. 

15.1  Imóvel Referencial (R) 01  

 

 

R$ 70.000,00 (setenta mil reais) 

15.2 - Imóvel Referencial (R) 02   



13 

 

15.2  Imóvel Referencial (R) 02 

 

 

R$ 58.000,00 (Cinquenta e oito mil reais) VENDIDO 
Anuncio: Imobiliária Londrina Norte  Fone: (43) 99102-4245 

https://www.londrinanorte.com.br/imovel/apartamento-londrina-2-quartos-45-m/AP0609-
LONF - Visitado em 17/03/2026. 

15.3- Imóvel Referencial (R) 03  

 
Apto 2 Quartos - 43,21m²  Vista Bela X  Terreo Bloco 2 Apto 04 

R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil reais) 
Anuncio: Wesley Negócios Imobiliários  Fone: (43) 3029-5005 

https://www.wlnegociosimobiliarios.com.br/imovel/vista-bela-10-apto-terreo  Visitado em 
17/03/2026 
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16 Homogeneização e adequação de valores. 

16.1 Quanto aos imóveis referenciais (R) Tipos de oferta e VENDIDO 

 

de oferta são indicações importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se consi-
derar superestimativas que em geral acompanham esses preços e, sempre que possível, 
quantificá-

 
 

Pm=Pa - (Pa x 10) 
        100 

 
Onde; 

 

 

Pm- Preço    
Pa- Preço   
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 16.2  Quanto ao custo da Obra (construção no imóvel avaliando) 

 

CUB PR 
(desonerado) é: R$ 1.699,57 (Um mil seiscentos e noventa e nove reais e cinquenta 
e sete centavos)  

 

 
 

 

16.3 - Quanto a idade da edificação e depreciação no Imovel Avaliando. 

Armazém
VU  

 

VU % = IC X 100 
             VU 

VU % -  
IC   
VU  
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VU %= 16 x 100= 22,85 
 70 
 

 

 

DTC= CC  (CC x FRH) 
              100 

Onde;  

DTC  depreciação por tempo de construção  
CC  Custo da Construção  
FRH- Fator Ross-Heidecke 
 
 
 

DTC= 73.438,42  (73.438,42 x 57) = R$ 31.578,53 
     100 
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16.4  Resultado Auferido 

 

 

VMM (m²) =  
                   QR 

 

VMM (m²) -  
   

QR   
 
 
 

VMM (m²) = 4362,42 = R$ 1.454,14 
   3 

 
 
 

VF= (VMM (m²) x AU) x (1-SPr%) 
 
 

VF  
VMMm²  
AU  

 SPr% -  
  
 

VF= (1.454,14 x 43,21) * (1 -0,0647) 
VF= 62.833,38 x 0,9353 

VF= 58.768,06 
 
 

*Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Índices da Construção Civil 
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17 Gráfico comparativo dos valores.

18 Notas.

1 R. Izolina Bacci 
Nonino, 260

2 R. Gregório de 
Souza Vacário, 1150

3 Av. Giocondo 
Maturi, 945 

IA Av. Giocondo 
Maturi, 945 

R$

R$

R$
Preço (R$)

1 R. Izolina Bacci Nonino, 260

2 R. Gregório de Souza Vacário, 1150

3 Av. Giocondo Maturi, 945 

IA Av. Giocondo Maturi, 945 
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19 Conclusão. 
 

 

 

 

Valor do Imóvel Avaliado: 

R$ 59.000,00 (cinquenta e nove mil reais) 

 

 

 

 

 

__________________________________       
João Alex Barbosa 
CRECI-PR 47701F / CNAI 48774 
 

Londrina, 18 de março de 2026 

SELO CERTIFICADOR 


