
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 15ª (DÉCIMA QUINTA) VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL DA 
COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Mateus Leme, 1142 – Fórum, Centro Cívico – CEP 80530-010. Telefone (41) 3221-9515  

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 77.1, para instruir os Autos nº 0027364-

40.2011.8.16.0001 (PROJUDI), movido por CONJUNTO RESIDENCIAL CARTAGENA (CNPJ 

80.857.907/0001-00) em face de CLAUDIO BRANCO (CPF 605.036.379-04) E SONIA SUELI 

BRANCO (CPF 567.575.149-15), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, Inscrição Imobiliária 

38.2.0071.0114.02-9, IF 82.236.042, matrícula nº. 10413 do 7º RI desta Capital. 
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1. INDICAÇÃO DOS MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

Para esta avaliação iremos utilizar o processo de AVALIAÇÃO TÉCNICA, conforme o que 

estabelece a Norma Técnica NBR 14653, ressaltando que o valor encontrado será um misto de 

fórmulas expressas dentro das normas da ABNT e em nossa experiência profissional na área 

imobiliária. 

 

2. METODOLOGIA 

A metodologia a ser adotada na avaliação do imóvel é o Método Comparativo de Dados de 

Mercado, conforme item 8.2.1 da NBR-14.653-2, norma da ABNT – Associação Brasileira de 

normas Técnicas. Segundo a NBR 14.653 – 1 (Procedimentos Gerais) o método “identifica o 

valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 

comparáveis, constituintes da amostra”, sendo que as características e os atributos dos dados 

serão ponderados por homogeneizações. 

 

3. BEM A SER AVALIADO: 

Imóvel urbano residencial de 152,23m2 em alvenaria, de dois pavimentos, no Conjunto Residencial 

Cartagena, Casa 6-A, situada na Rua Alcino Guanabara, 2251, Vila Hauer, Curitiba – PR. Com área de uso 

comum de 47,49m², com demais confrontações, medições e características na Matrícula 10413 do 7º 

Registro de Imóveis de Curitiba/PR 

 

FACHADA DO IMÓVEL 
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4. AVALIAÇÃO 

Foram utilizadas 12 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 
imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses imóveis de R$ 3.719,76, conforme tabela 
abaixo. 

AMOSTRAS 

COTAÇÃO VALOR DO IMÓVEL ÁREA (m2) VALOR (m2) 

1 R$ 430.000,00 105 R$ 4.095,24 
2 R$ 439.000,00 111 R$ 3.954,95 
3 R$ 695.000,00 196 R$ 3.545,92 
4 R$ 314.000,00 90 R$ 3.488,89 
5 R$ 595.000,00 130 R$ 4.576,92 
6 R$ 390.000,00 117 R$ 3.333,33 
7 R$ 330.000,00 80 R$ 4.125,00 
8 R$ 199.000,00 74 R$ 2.689,19 
9 R$ 400.000,00 117 R$ 3.418,80 

10 R$ 279.000,00 86,19 R$ 3.237,03 
11 R$ 400.000,00 82,67 R$ 4.838,51 
12 R$ 290.000,00 87 R$ 3.333,33 

 

Para chegarmos ao valor do m2 do imóvel avaliado, foram adotados critérios de 
homogeneização em relação aos dados discrepantes por tratamento de fatores em relação as 
ofertas. Depois o valor encontrado foi multiplicado pela respectiva metragem do imóvel 
avaliado, o que resultou no valor de R$3.494,71m2 com o arredondamento permitido pela 
ABNT. 

Foi considerado neste laudo, a desvalorização no importe de 6% (seis por cento), em razão dos 
parâmetros levantados se tratar de ofertas de venda na qual se incluem comissão de 
corretagem. No entanto, tratando-se de bem alienado por meio de leilão judicial, o próprio 
mercado se encarregará de corrigir alguma possível defasagem na avaliação, de acordo com os 
lances ofertados, alienando o bem pela melhor oferta. 

Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado na região, através de médias 
aritméticas obtidas em pesquisas junto ao mercado respectivo, utilizando método comparativo, 
vistoria “in loco”, bem como as características e condições observadas acima, e as demais 
características constantes da matrícula nº. 10413, avalio o imóvel por R$ 532.000,00 
(quinhentos e trinta e dois mil reais). 

 

 

Curitiba (PR), data da assinatura digital. 

 
 

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA 
Leiloeiro Público Oficial Designado 
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ANEXO I 
Pesquisa de Mercado 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-hauer-bairros-curitiba-com-garagem-

105m2-venda-RS430000-id-2455659577/ 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-hauer-bairros-curitiba-com-garagem-

111m2-venda-RS439000-id-2459156153/ 

D
o

cu
m

e
n
to

 a
ss

in
a
d
o

 d
ig

it
a
lm

e
n

te
, 
co

n
fo

rm
e
 M

P
 n

º 
2
.2

0
0
-2

/2
0
0
1
, 

L
e
i 
n
º 

1
1
.4

1
9
/2

0
0
6
, 

re
s
o
lu

ç
ã
o
 d

o
 P

ro
ju

d
i,
 d

o
 T

J
P

R
/O

E
V

a
lid

a
çã

o
 d

e
st

e
 e

m
 h

tt
p
s:

//
p
ro

ju
d
i.t

jp
r.

ju
s.

b
r/

p
ro

ju
d
i/ 

- 
Id

e
n
ti
fi
c
a
d
o
r:

 P
J
D

N
Z

 3
W

2
D

E
 6

G
C

Y
W

 9
F

E
U

Y

PROJUDI - Processo: 0027364-40.2011.8.16.0001 - Ref. mov. 116.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
13/02/2020: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo



 

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-hauer-bairros-curitiba-com-garagem-

196m2-venda-RS695000-id-2453691863/ 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-hauer-bairros-curitiba-com-garagem-

90m2-venda-RS314000-id-94252295/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-4-quartos-hauer-bairros-curitiba-com-garagem-

130m2-venda-RS595000-id-1038610126/ 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-hauer-bairros-curitiba-com-garagem-

117m2-venda-RS390000-id-2452689651/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-hauer-bairros-curitiba-com-garagem-

80m2-venda-RS330000-id-2453940229/ 

 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-hauer-bairros-curitiba-com-garagem-

74m2-venda-RS199000-id-91334998/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-hauer-bairros-curitiba-com-garagem-

117m2-venda-RS400000-id-2446533396/ 

 

 

 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-3-quartos-com-garagem-pr-

curitiba-hauer-86m2-RS279000/id-1642022/ 
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-3-quartos-com-garagem-pr-

curitiba-hauer-134m2-RS400000/id-2041372/ 

 

 

 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/casa-em-condominio-a-venda-3-quartos-com-garagem-pr-

curitiba-hauer-87m2-RS290000/id-1851665/ 
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ANEXO II 
Memória de Cálculo 
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a) Grau de liberdade = N- 1: 

Sendo: 

N = número de amostras 

 

b) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... / N 

Sendo: 

N = Número de Amostras. 

 

c) Homogeneização = M = ∑ R$ m2 x A / N 

Sendo: 

M = Homogeneização 

A = área 

N = Número de Amostras 

 

d) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado 

 

CONCLUSÃO FINAL 

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na data atual, é: 

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 ) 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 3.494,71 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 152,23 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 532.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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