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     IMÓVEL COMERCIAL SOBRE TERRENO EM ZONEAMENTO ZR3.1  

      RUA TEFFÉ, 570, BOM RETIRO, CURITIBA - PARANÁ   

        

:       DETERMINAÇÃO DO VALOR MERCADOLÓGICO DE VENDA 

:   JUÍZO DA 7ª VARA CIVIL DA COMARCA DE CURITIBA PR  

       Autos nº 0031443-86.2016.8.16.0001 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P 
nº

 2
.2

00
-2

/2
00

1,
 L

ei
 n

º 1
1.

41
9/

20
06

, r
es

ol
uç

ão
 d

o 
Pr

oj
ud

i, 
do

 T
JP

R
/O

E
Va

lid
aç

ão
 d

es
te

 e
m

 h
ttp

s:
//p

ro
ju

di
.tj

pr
.ju

s.
br

/p
ro

ju
di

/ -
 Id

en
tif

ic
ad

or
: P

JY
G

T 
88

S4
8 

7N
2A

T 
C

C
6T

B

PROJUDI - Processo: 0031443-86.2016.8.16.0001 - Ref. mov. 706.1 - Assinado digitalmente por Gerson Luiz de Castro Alves:60907282920
23/10/2023: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo Pericial

Página 1.586



                        
 

                  PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
                   PTAM  PT025-23 

 
 

                                           

Corretor Avaliador responsável:  Gerson Luiz de Castro Alves – Creci F 46803-SC e 12138-PR 
Pág. 2 de 32 

 
 

1. SOLICITANTE .................................................................................................................................................... 4 

2. FINALIDADE ..................................................................................................................................................... 4 

3. NUMERO DESTE PARECER TÉCNICO................................................................................................................. 4 

4. DA COMPETÊNCIA ........................................................................................................................................... 4 

5. PARTES DA ABNT/NBR ..................................................................................................................................... 4 

6. ABREVIATURAS ................................................................................................................................................ 4 

7. IA - IMÓVEL AVALIANDO.................................................................................................................................. 5 

8. VISTORIA ......................................................................................................................................................... 6 

9. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL ................................................................................................................................... 6 

9.1 Da localização: ........................................................................................................................................... 6 

9.2 Do Imóvel: .................................................................................................................................................. 7 

9.3 Do estacionamento .................................................................................................................................... 7 

10. CONFRONTAÇÕES .......................................................................................................................................... 7 

11. REGISTRO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO ....................................................................................... 8 

11.1 Fotos das rua frontais e laterais ................................................................................................................ 8 

11.2 Foto  fachada frontal ................................................................................................................................ 9 

11.3 Foto frontal lateral esquerdo e direito ...................................................................................................... 9 

11.4 Fotos internas piso térreo ...................................................................................................................... 10 

11.5 Fotos internas piso superior ................................................................................................................... 11 

12. MAPA DE LOCALIZAÇÃO GOOGLE ................................................................................................................ 13 

12.1 Mapa da região ...................................................................................................................................... 13 

12.2 Visão Satélite.......................................................................................................................................... 14 

13. METODOLOGIA UTILIZADA .......................................................................................................................... 14 

14. PESQUISA DE MERCADO .............................................................................................................................. 14 

15. IMÓVEIS REFERENCIAIS ............................................................................................................................... 15 

IR-1 ................................................................................................................................................................ 15 

IR-2 ................................................................................................................................................................ 15 

IR-3 ................................................................................................................................................................ 15 

IR-4 ................................................................................................................................................................ 15 

16. FORMA DE ADEQUAÇÕES E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES .................................................................... 15 

17. CALCULO DO VALOR DO VALOR IMÓVEL AVALIANDO. ................................................................................ 15 

17.1 Cálculo do metro quadrado dos IRs ........................................................................................................ 16 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P 
nº

 2
.2

00
-2

/2
00

1,
 L

ei
 n

º 1
1.

41
9/

20
06

, r
es

ol
uç

ão
 d

o 
Pr

oj
ud

i, 
do

 T
JP

R
/O

E
Va

lid
aç

ão
 d

es
te

 e
m

 h
ttp

s:
//p

ro
ju

di
.tj

pr
.ju

s.
br

/p
ro

ju
di

/ -
 Id

en
tif

ic
ad

or
: P

JY
G

T 
88

S4
8 

7N
2A

T 
C

C
6T

B

PROJUDI - Processo: 0031443-86.2016.8.16.0001 - Ref. mov. 706.1 - Assinado digitalmente por Gerson Luiz de Castro Alves:60907282920
23/10/2023: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo Pericial

Página 1.587



                        
 

                  PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
                   PTAM  PT025-23 

 
 

                                           

Corretor Avaliador responsável:  Gerson Luiz de Castro Alves – Creci F 46803-SC e 12138-PR 
Pág. 3 de 32 

 
 

17.2 Homogeneização dos IRs e determinação do m² e do valor final do IA. .................................................. 16 

18. GRÁFICOS COMPARATIVOS DE VALORES DO IMÓVEL AVALIANDO COM OS REFERENCIAIS: ........................ 17 

18.1 Gráfico de Comparação de Valores Brutos ............................................................................................. 17 

18.2 Gráfico de Comparação de Valores de metro quadrado de imóveis ........................................................ 17 

19. NOTAS E CONCLUSÃO. ................................................................................................................................. 18 

20. ANEXOS ....................................................................................................................................................... 19 

20.1. Currículo do Corretor de Imóveis emissor deste Parecer ....................................................................... 19 

20.2 Guia Amarela – Secretaria Municipal de Urbanismo ............................................................................... 20 

20.3. Folha um da  Matricula 8571 ................................................................................................................. 26 

20.4  CUB Sinduscon Setembro de 2023 ........................................................................................................ 27 

21 Tabelas ......................................................................................................................................................... 28 

21.1. Tabela de Vida Útil de Imóveis ............................................................................................................... 28 

21.2 Tabela de Estados de Conservação ......................................................................................................... 29 

21.3 Tabela de Ross-Heidecke ........................................................................................................................ 30 

21.4  Resolução - COFECI N° 1.066/2007 ........................................................................................................ 31 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P 
nº

 2
.2

00
-2

/2
00

1,
 L

ei
 n

º 1
1.

41
9/

20
06

, r
es

ol
uç

ão
 d

o 
Pr

oj
ud

i, 
do

 T
JP

R
/O

E
Va

lid
aç

ão
 d

es
te

 e
m

 h
ttp

s:
//p

ro
ju

di
.tj

pr
.ju

s.
br

/p
ro

ju
di

/ -
 Id

en
tif

ic
ad

or
: P

JY
G

T 
88

S4
8 

7N
2A

T 
C

C
6T

B

PROJUDI - Processo: 0031443-86.2016.8.16.0001 - Ref. mov. 706.1 - Assinado digitalmente por Gerson Luiz de Castro Alves:60907282920
23/10/2023: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo Pericial

Página 1.588



                        
 

                  PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
                   PTAM  PT025-23 

 
 

                                           

Corretor Avaliador responsável:  Gerson Luiz de Castro Alves – Creci F 46803-SC e 12138-PR 
Pág. 4 de 32 

 
 

Poder Judiciário do Estado do Paraná –  Juízo Da 7ª Vara Civil da Comarca de Curitiba Pr  

Este Parecer Técnico tem por finalidade determinar o valor de mercado do imóvel comercial sito na Rua Teffé , 
570 com esquina para mais duas testadas: uma para rua Tapajós e outra para Av. Des. Hugo Simas em Curitiba – 
Pr, CEP 80520-110. O imóvel está devidamente cadastrado junto à Prefeitura do Município de Curitiba mediante 
inscrição imobiliária de número 13.0.0047.0162.00-9 conforme cadastro de IPTU na prefeitura. 

PARECER TÉCNICO N. PT025-23 

 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”.   

 A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral "Avaliações 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 146534. 

 ABNT -Associação Brasileira de Normas Técnicas   
Art. – Artigo   
CM² -Custo por metro quadrado   
CRECI-SC - Conselho Regional de Corretores de Imóveis de Santa Catarina 
IA -Imóvel Avaliando 
IPTU -Imposto predial territorial e urbano.   
M² -Metro quadrado 
MT - Metros   
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NBR -Normas Brasileiras   
PTAM - Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica  
IR – Imóveis Referenciais   

O imóvel objeto deste PTAM está sito em área urbana na Rua Teffé número predial 570 com esquina para mais 
duas testadas: uma para rua Tapajós com número predial 970 e outra para Av. Des. Hugo Simas com número 
predial 455 em Curitiba – Pr, CEP 80520-110, conforme fotos e links abaixo extraídos do google e é objeto dos 

que tramita no Juízo da 7ª Vara Civil da Comarca de Curitiba-Pr    
 
FOTOS GOOGLE 
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O imóvel foi vistoriado "in Loco" pelo corretor subscritor na data de 17 de outubro de 2023 as 10 horas conforme 
informado na SEQ 702 do processo em questão, na presença da Sra. Izabel, corretora de imóveis da Confronto 
imóveis, a qual abriu o imóvel.  Foram levadas em consideração a idade do mesmo e suas condições atuais, 
analisado o estado de conservação, necessidades de reformas e benfeitorias conforme descrito no item 9. 

Localizado em área mista residencial e comercial com toda infraestrutura de água, esgoto e luz. Local próprio 
para comercio e serviço vicinal. Muito bem localizado em ruas de grande movimento e fácil acesso. Pavimentação 
asfáltica em todas ruas ao seu redor.  Abaixo fotos e links da localização e do plano diretor de Curitiba. 
 
 https://geocuritiba.ippuc.org.br/MapaCadastral/ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
https://ippuc.org.br/storage/uploads/b3ed8437-d151-4392-8177-
c517b2a8edaa/mapa_anexo_1_zoneamento_2019.pdf 
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Terreno ZR3.1 medindo, segundo a matricula 8571 registrada na 1ª circunscrição imobiliária de Curitiba, 11,00 
metros de frente para rua Tapajós, 44,45 de frente para rua Teffé, 11,45 metros para a Avenida Hugo Simas e 
43,30 de fundos onde divide com o lote n. 5 da planta Otto Gumz. Possui um imóvel comercial de dois pavimentos 
totalmente em alvenaria com área total de 338,50m² conforme guia amarela (anexo).  Dividido em dois amplos 
salões abertos descritos a seguir: No primeiro piso possui um bwc, teto em gesso com algumas avarias de média 
monta, piso em cerâmica em bom estado, 16 portas de Aço de abertura total. Pintura e acabamentos de teto e 
paredes a serem restaurados. Uma escada em dois lances que leva ao segundo piso que possui apenas uma 
divisória com um pequeno escritório e oito janelas basculantes quadradas com grades de proteção. O piso é em 
cimento desempenado com algumas trincas e fissuras normais de dilatação.   

Na parte externa, lado esquerdo visão frontal, o pátio oferece vaga de estacionamento para 5 veículos, lado 
direito visão frontal, apenas um recuo. 

 O Imóvel avaliando faz frente para 3 ruas conforme citados no item 9.2 portanto único lote confrontante é na 
parte dos fundos o lote de número 5 da planta Otto Gumz. Tudo devidamente descrito na página 1 da matricula 
8571 da 1ª circunscrição imobiliária de Curitiba. 
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https://www.google.com/maps/place/Rua+Teff%C3%A9,+570+-+Bom+Retiro,+Curitiba+-+PR,+80520-110/@-
25.4143532,-
49.2821039,17z/data=!3m1!4b1!4m6!3m5!1s0x94dce401fa46ae93:0x713108369bde0706!8m2!3d-
25.4143581!4d-49.279529!16s%2Fg%2F11bw44bl4b?entry=ttu 
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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 mais apropriado e 
indicado “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 na mesma região do IA, chamados 
imóveis referenciais, para compará-los com o imóvel em avaliação. A partir da ponderação dos dados obtidos, e 
da homogeneização de valores foi possível determinar o valor do bem imóvel.  
  

  
A determinação do valor do imóvel em avaliação, foi realizada pela comparação no mercado de outros 4 (quatro) 
imóveis referenciais da mesma região ZR3 bairro Bom Retiro e que apresentam elementos com atributos 
comparáveis de mesma classificação. Estes imóveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado 
neste parecer e estão identificados abaixo.  
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Abaixo o link dos imóveis usados na planilha de cálculos como referenciais 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-bom-retiro-bairros-curitiba-343m2-venda-RS1200000-id-
2572816598/ 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-merces-bairros-curitiba-580m2-venda-RS1700000-id-
2659067059/ 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-640-m-sup2--por-r$2.499.000-bom-
2984899911.html 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-curitiba-bom-retiro-2986930876.html 

 

 

Por se tratar de imóveis em condições próximas, porém não idênticas ao imóvel avaliando, foi utilizado método 
de Ross-Heidecke na para encontrar a realidade homogênea dos valores.  
Seguem descrições dos cálculos e fatores aplicados.  
 

Os imóveis referenciais tem sua fonte de pesquisa em imóveis anunciados no mercado imobiliário de Curitiba 
mais propriamente no Bairro Bom Retiro, todos eles terrenos ZR3.1. Foi utilizado o valor da CUB comercial de 
setembro, divulgada pelo Sinduscon em 01 de outubro de 2023. Depreciação montada em cima da necessidade  
de reparos e vida útil comercial em 60 anos. 
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 Seguem gráficos comparativos que apresentam os valores auferidos pelos cálculos até aqui apresentados e 
descritos.  

Este gráfico apresenta a comparação de valores brutos dos imóveis na situação e condições de conservação em 
que se encontram e na região que se situam, conforme pesquisa mercadológica realizada.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                  Imóveis Referenciais  
 
                  Imóvel Avaliando 
 
 

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.  
 
 
  
 
 
 
 
 
 
                     
                    Imóveis Referenciais  
     
                    Imóvel Avaliando 
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VALOR COM REDUÇÃO DE 5% R$ 2.227.968,36
VALOR ENCONTRADO NO PTAM R$ 2.345.229,85

VALOR COM ACRESCIMO DE 5% R$ 2.462.491,35

  
Comparado a outros imóveis de mesmo zoneamento ZR3 que estão anunciados nas proximidades, e todos eles 
com valores de metro quadrado bem próximos ao valor alcançado para o imóvel avaliando, nos gera confiança 
pela avaliação feita. 
Considerando os Imóveis referencias utilizados, IRs Terrenos ZR-3 e Construção pela CUB comercial com 
depreciação relativa, tudo dentro da metodologia de Comparativo Direto de Dados de Mercado apresentamos o 
valor do imóvel na realidade da região. 
 

Por se tratar de um Parecer técnico de Avaliação Mercadológica expedido com base nas informações obtidas no 
mercado imobiliário da região e considera as flutuações do mercado imobiliário, consideramos cabível prever 
uma possível variação de até 5% no valor acima apresentado (-5% a +5%), diante do interesse do próprio mercado 
imobiliário e de seus proprietários. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

GERSON LUIZ DE CASTRO ALVES 
CORRETOR AVALIADOR RESPONSÁVEL 
NOME PROFISSIONAL REGISTRADO NO PARANÁ – CASTRO ALVES CORRETOR DE IMÓVEIS 
CRECI PRINCIPAL 12138F-PR E SECUNDÁRIO 46803F-SC 
+55 47 99973-3407     
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✓ Gerson Luiz de Castro Alves 
✓ Nome Profissional Registrado no Creci Paraná – Castro Alves  
✓ Nome Profissional Registrado no Creci Santa Catarina – Gerson Castro Alves 
✓ Creci Principal 12138F-PR e Secundário 46803F-SC 
✓ Experiência de 20 anos como corretor de Imóveis autônomo, gestor imobiliário e regularização 

documental imobiliária. 
✓ Endereço em Curitiba – Rua Rockefeller, 1591 
✓ Endereço em Camboriú – Rua Eleodoro Marcos Teixeira, 180 
✓ Telefone – whats para contato +55 41 999603.5484   Curitiba e +55 47 99973-3407 Camboriú 
✓ Formação Acadêmica como Bacharel em Administração de Empresas CRA 8005-PR 
✓ Pós Graduação em Finanças 
✓ Pós Graduação em Logística industrial 
✓ Técnico em Contabilidade CRC 036542/O-1 
✓ Técnico em Transações Imobiliária 
✓ Avaliador de Imóveis aprovado pelo COFECI, CRECI PR e SECOVI-PR 
✓ Cadastrado no Projudi Paraná 
✓ Cadastrado no Eproc Santa Catarina 
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20.4  CUB Sinduscon Setembro de 2023 
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IMÓVEL TIPO PADRÃO VIDA ÚTIL 
(em anos)

RÚSTICO 5
SIMPLES 10
DE MADEIRA 45
RÚSTICO 60
ECONÔMICO, SIMLES ou MÉDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONÔMICO, SIMLES ou MÉDIO 70
FINO ou LUXO 60
ECONÔMICO ou SIMPLES 70
MÉDIO 60
FINO ou LUXO 50

70
75

RÚSTICO ou SIMPLES 60
MÉDIO 80
SUPERIOR 80
RÚSTICO ou SIMPLES 20
SUPERIOR 30

50
75
60
70
50
50
5

10
45
60
70
60
70
60
70
60
50
70
75
60
80
80
20
30
50
75
60
70
50
50

INDUSTRIAL - FÁBRICA
RURAL - SILO
RURAL - DEMAIS CONSTRUÇÕES RURAIS
BANCO
HOTEL
TEATRO

INDUSTRIAL - ARMAZÉM
INDUSTRIAL - GALPÃO - RÚSTICO ou SIMPLES
INDUSTRIAL - GALPÃO - MÉDIO
INDUSTRIAL - GALPÃO - SUPERIOR
INDUSTRIAL - COBERTURA - RÚSTICO ou SIMPLES
INDUSTRIAL - COBERTURA - SUPERIOR

RESIDENCIAL - APARTAMENTO - ECONÔMICO, SIMLES ou MÉDIO
RESIDENCIAL - APARTAMENTO - FINO ou LUXO
COMERCIAL - ESCRITÓRIO - ECONÔMICO ou SIMPLES
COMERCIAL - ESCRITÓRIO - MÉDIO
COMERCIAL - ESCRITÓRIO - FINO ou LUXO
COMERCIAL - LOJA

RESIDENCIAL - BARRACO - RÚSTICO
RESIDENCIAL - BARRACO - SIMPLES
RESIDENCIAL - CASA - DE MADEIRA
RESIDENCIAL - CASA - RÚSTICO
RESIDENCIAL - CASA - ECONÔMICO, SIMLES ou MÉDIO
RESIDENCIAL - CASA - FINO ou LUXO

RURAL SILO
DEMAIS CONSTRUÇÕES RURAIS

BANCO
HOTEL
TEATRO

COMERCIAL
ESCRITÓRIO

LOJA

INDUSTRIAL

ARMAZÉM

GALPÃO

COBERTURA

FÁBRICA

Lista de Vida Útil de Imóveis (Bureau of Internal Revenue)

RESIDENCIAL

BARRACO

CASA

APARTAMENTO
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Esta tabela é usada para a localização dos fatores da Tabela de Ross-Heidecke a serem aplicados nas fórmulas 
utilizadas neste parecer.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CLASSIFICAÇÃO CÓDIGO
Novo A
Entre novo e regular B
Regular C
Entre regular e reparos simples D
Reparos simples E
Entre reparos simples e importantes F
Reparos importantes G
Entre reparos importantes e sem valor H
Sem valor I

Tabela de Classificação do Estado de Conservação do Imóvel
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A B C D E F G H
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40
72 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,90
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 72,20 71,90 74,90 89,60 85,50 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciação de Imóveis
IDADE EM 
% DE VIDA

ESTADO DE CONSERVAÇÃO

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciação de Imóveis  
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(Publicada no D.O.U. de 29/11/07, Seção 1, págs. 191/192) 
 
Estabelece nova regulamentação para o funcionamento do Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários, assim como para elaboração de Parecer Técnico 
de Avaliação Mercadológica e dá outras providências. 
 
O CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMÓVEIS-COFECI, no uso das atribuições que lhe confere o artigo 16, inciso XVII, da Lei n° 6.530, de 12 de maio 
de 1978, 
CONSIDERANDO o disposto no art. 3º da Lei n.º 6530/78 que atribui ao Corretor de Imóveis, entre outras, a competência para opinar sobre comercialização 
imobiliária; 
CONSIDERANDO o disposto no art. 39, VIII da Lei nº 8.078/90 (Código de Defesa do Consumidor), que impede o fornecimento de serviços em desacordo 
com as normas expedidas pelos órgãos oficiais competentes ou, na sua inexistência, com as diretrizes das normas técnicas da A ssociação Brasileira de 
Normas Técnicas - ABNT; 
CONSIDERANDO a normatização, pela ABNT, dos procedimentos gerais na avaliação de bens, através da norma NBR 14653-1, e das avaliações de imóveis 
urbanos e rurais através das normas NBR 14653-2 e NBR 14653-3, respectivamente; 
CONSIDERANDO que as grades curriculares dos cursos de avaliação de imóveis e superiores em gestão imobiliária incluem disciplinas em que são ministrados 
os conhecimentos necessários à elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica; 
CONSIDERANDO a decisão unânime adotada pelo E. Plenário na Sessão Plenária realizada no dia 22 de novembro de 2007, 
RESOLVE: 
Do cadastro nacional de avaliadores imobiliários 
Art. 1º - O Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários – CNAI, cuja organização e manutenção estão a cargo do Conselho Federal de Corretores de 
Imóveis, a quem cabe também expedir Certificados de Registro de Avaliador Imobiliário para os Corretores de Imóveis nele inscritos, será compartilhado 
com os Conselhos Regionais de Corretores de Imóveis-Creci´s. 
Parágrafo Único - A inscrição do Corretor de Imóveis no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários é opcional, nada obstando ao corretor de imóveis 
nele não inscrito opinar quanto à comercialização imobiliária nos termos do artigo 3º, in fine, da Lei nº 6.530, de 12 de maio de 1978. 
Art. 2º - Poderá inscrever-se no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários o Corretor de Imóveis que seja, cumulativa ou alternativamente: 
I) possuidor de diploma de curso superior em gestão imobiliária ou equivalente; 
II) possuidor de certificado de conclusão de curso de avaliação imobiliária. 
§ 1º - Somente serão aceitos, para fins de inscrição no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários, os certificados de cursos reconhecidos pelo Conselho 
Federal. 
§ 2º - Para inscrição no CNAI, o Conselho Federal poderá exigir aprovação prévia em prova de conhecimentos sobre avaliação mercadológica de imóveis. 
Art. 3º - Os inscritos ou pretendentes à inscrição no CNAI recolherão, em conta corrente bancária do Conselho Federal, taxa em valor correspondente a 
30% (trinta por cento) do valor-base da anuidade da pessoa física no exercício, para cada um dos serviços abaixo relacionados: 
I - Inscrição para prova de conhecimentos sobre avaliação mercadológica de imóveis; 
II - Registro ou renovação de registro no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários. 
Parágrafo Único - A taxa a que se refere o item I deste artigo não será cobrada cumulativamente com a taxa de registro no Cadastro Nacional de Avaliadores. 
Do parecer técnico de avaliação mercadológica 
Art. 4º - 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. 
Art. 5º - O Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, para determinação do valor de mercado, deve conter os seguintes requisitos mínimos: 
I) identificação do solicitante; 
II) objetivo do parecer técnico; 
III) identificação e caracterização do imóvel; 
IV) indicação da metodologia utilizada; 
V) valor resultante e sua data de referência; 
VI) identificação, breve currículo e assinatura do Corretor de Imóveis Avaliador. 
§ 1º - São requisitos para caracterização do imóvel a identificação de seu proprietário, o número da matrícula no Cartório do Registro de Imóveis e o 
endereço completo ou a descrição detalhada de sua localização. 
§ 2º - A descrição do imóvel deve conter, no mínimo: 
I) medidas perimétricas, medida de superfície (área), localização e confrontações; 
II) descrição individualizada dos acessórios e benfeitorias, se houver; 
III) contextualização do imóvel na vizinhança e infraestrutura disponível; 
IV) aproveitamento econômico do imóvel; 
V) data da vistoria. 
§ 3º - Ao Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica recomenda-se estarem anexados: 
I) mapa de localização; 
II) certidão atualizada da matrícula no Cartório do Registro de Imóveis; 
III) relatório fotográfico. 
Da competência para elaboração de parecer técnico de avaliação mercadológica 
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Art. 6º - 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. 
Parágrafo Único - A pessoa jurídica regularmente inscrita em Conselho Regional de Corretores de Imóveis pode patrocinar a elaboração de Parecer Técnico 
de Avaliação Mercadológica, chancelado por corretor de imóveis, pessoa física, nos termos deste artigo. 
Do certificado de registro de avaliador 
Art. 7º - A todo Corretor de Imóveis registrado no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários será expedido Certificado de Registro contendo: 
I) nome por extenso do Corretor de Imóveis; 
II) menção ao Conselho Regional em que está inscrito, número e data de inscrição; 
III) tipo de habilitação profissional para inscrição no Conselho Regional; 
IV) órgão expedidor do título de conclusão do curso de avaliação imobiliária, se houver; 
V) data limite de validade do Certificado de Registro; 
VI) data de expedição do Certificado de Registro e assinaturas do profissional, do Presidente e do Diretor Secretário do Conselho Federal. 
§ 1º  - O Certificado de Registro de Avaliador Imobiliário tem validade de 03 (três) anos, contados de sua emissão. 
§ 2º - A renovação do registro poderá depender de aprovação em nova prova de conhecimentos sobre avaliação mercadológica de imóveis. 
 
§ 3º - O Certificado de Registro de Avaliador Imobiliário poderá ser substituído ou complementado, a critério do Conselho Federal, com a mesma validade, 
pelo Cartão de Identidade de Avaliador Imobiliário. 
Do Selo Certificador 
Art. 8º - Todo Corretor de Imóveis inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários tem direito à utilização do selo certificador, fornecido pelo 
Conselho Regional da jurisdição, para afixação em cada Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica de sua emissão. 
Parágrafo Único - O selo certificador terá numeração individual e sequenciada, com mecanismo que permita autenticação e certificação de código de 
segurança. 
Art. 9º - O Conselho Regional de Corretores de Imóveis poderá cobrar, para o fornecimento do selo certificador, taxa não excedente a 10% (dez) por cento 
do valor da anuidade-base do exercício. 
Art. 10 - O fornecimento do selo certificador, em três vias, condiciona-se ao preenchimento, pelo Corretor de Imóveis Avaliador, de Declaração de Avaliação 
Mercadológica, em documento eletrônico ou de papel, fornecido sem ônus pelo Conselho Regional. 
§ 1º - O Conselho Regional arquivará uma via da Declaração de Avaliação Mercadológica, juntamente com uma via do correspondente Selo Certificador. 
§ 2º - O Selo Certificador fica vinculado à Declaração de Avaliação Mercadológica, vedada a utilização de qualquer outro para o Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica correspondente.     
§ 3º - O Selo Certificador poderá ser emitido eletronicamente. 
Art. 11 - É responsabilidade do Corretor de imóveis Avaliador inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários: 
I) requerer junto ao Conselho Regional a expedição do selo certificador; 
II) fixar o Selo Certificador nas respectivas vias do Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 
Do Arquivamento para fins de fiscalização 
Art. 12 - O Corretor de Imóveis Avaliador deverá manter em arquivo, por 05 (cinco) anos, cópias do Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, da 
Declaração de Avaliação Mercadológica e do vinculado Selo Certificador, os quais deverão ser apresentados, se e quando solicitados pelo Conselho Regional, 
no prazo máximo de 05 (cinco) dias úteis. 
Disposições Finais 
Art. 13 - O Presidente do Conselho Federal de Corretores de Imóveis regrará, através de Ato Normativo de observância obrigatória: 
I) a forma de inscrição no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários; 
II) a instituição de prova de conhecimentos sobre avaliação mercadológica de imóveis; 
III) a instituição de modelos dos documentos e do Selo Certificador previstos nesta Resolução; 
IV) a instituição de modelo básico de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica. 
Art. 14 - O Corretor de Imóveis inscrito no CNAI submete-se, espontaneamente, aos regramentos estabelecidos nesta Resolução, sendo que a transgressão 
a quaisquer de seus dispositivos, assim como a constatação de comportamento antiético que comprometa a dignidade da instituição Cadastro Nacional de 
Avaliadores Imobiliários, serão considerados infração ética de natureza grave, nos termos definidos pela Resolução-Cofeci nº 326/92 (Código de Ética 
Profissional). 
Art. 15 - Esta Resolução entra em vigor na data de sua publicação, revogadas as disposições contrárias. 
Salvador (BA), 22 de novembro de 2007 
João Teodoro da Silva 
Presidente 
Curt Antônio Beims 
Diretor Secretário 
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