
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 15ª (DÉCIMA QUINTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL 
DA COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Mateus Leme, 1142, 4º andar – Centro Cívico, Curitiba/PR – CEP 80.530-010 – Telefone (41) 3221-9515 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 75.1, para instruir os Autos nº 0008602-

32.2018.8.16.0194 (PROJUDI), movido por CONDOMÍNIO RESIDENCIAL JOÃO GOULART 

(CNPJ 22.217.017/0001-38) em face de CLAUDIANO MARCELO CHIMENELLI (CPF 

875.296.709-30) e NANCY DE JESUS CHIMINELLI (CPF 018.893.749-89), procedo à 

AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 196.333 do 8º Registro de Imóveis de 

Curitiba/PR, indicação fiscal nº 87.076.015-077-6. 
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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 

14.653, 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 homogeneização. 

3. BEM A SER AVALIADO: Residência nº 78, do Conjunto Residencial João Goulart, situado à 

Rua Presidente João Goulart, nº 1167, nesta Cidade de Curitiba, em alvenaria,  área de terreno 

de uso exclusivo de 93,0800m², sendo 52,3300m² de área livre destinada para jardim e quintal 

e 40,7500m² de área de implantação da construção, que somada a área de terreno de uso 

comum de 57,9071m², perfaz a quota de terreno de 150,9871m², com demais confrontações, 

medições e características na Matrícula 196.333 do 8º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, 

indicação fiscal nº 87.076.015.077-6. Em vistoria “in loco” constatou-se a área total construída 

de aproximadamente 102,213m², correspondendo a uma residência assobradada com estado 

de conservação necessitando de reparos simples e importantes. 

 

FACHADA DO IMÓVEL 
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VISTA AÉREA DO IMÓVEL 

 

4. AVALIAÇÃO 

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral composto por 06 

(seis) elementos amostrais de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, conforme tabela abaixo: 

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

1  R$     290.000,00  91,00  R$           3.186,81  

2  R$     192.000,00  44,00  R$           4.363,64  

3  R$     159.000,00  102,00  R$           1.558,82  

4  R$     380.000,00  125,00  R$           3.040,00  

5  R$     400.000,00  122,00  R$           3.278,69  

6  R$     220.000,00  66,00  R$           3.333,33  
 

Os dados coletados, e apresentados anteriormente, através da pesquisa de mercados são dados 

brutos sendo necessário a homogeneização dos fatores visando afastar distorções de nos 

valores coletados. Assim, levando em consideração os dados específicos de cada avaliando 

como fatores de localização e área útil, foi feito o tratamento dos fatores conforme tabelas a 

seguir: 
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HOMOGENEIZAÇÃO 

N°. 
VALOR DO 

IMÓVEL 
ÁREA 
ÚTIL 

VALOR (m²) 
FATOR 
ÁREA 

MULTIPLIC. 
DE FATORES 

VALOR (m²) 
AJUSTADO 

1 R$ 290.000,00  91,00 R$ 3.186,81  0,971 0,971  R$ 3.095,57  

2 R$ 192.000,00  44,00 R$ 4.363,64  0,810 0,810  R$ 3.534,56  

3 R$ 159.000,00  102,00 R$ 1.558,82  0,999 0,999  R$ 1.558,01  

4 R$ 380.000,00  125,00 R$ 3.040,00  1,052 1,052  R$ 3.196,87  

5 R$ 400.000,00  122,00 R$ 3.278,69  1,045 1,045  R$ 3.427,00  

6 R$ 220.000,00  66,00 R$ 3.333,33  0,896 0,896  R$ 2.988,05  

VALOR MÉDIO AJUSTADO DO M² R$ 2.966,68 

 

Para chegarmos ao valor do m2 ajustado do imóvel avaliado, foram adotados critérios de 

homogeneização em relação aos dados discrepantes por tratamento de fatores em relação as 

ofertas. Atribui-se, ainda, ao avaliando o estado de conservação necessitando de reparos 

importantes (Item G do Quadro 1 – Estado de Conservação), uma vez que o imóvel se encontra 

inacabado. Assim, considerando a idade do imóvel e seu estado de conservação, o índice de 

depreciação aplicado foi de 0,5632 (Tabela 2) sobre o valor do imóvel, assim chegando ao valor 

final de R$ 2.109,90 o m2. Depois o valor encontrado foi multiplicado pela respectiva metragem 

do imóvel avaliado com o arredondamento permitido pela ABNT. 

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 externa “in loco”, vistorias aéreas com drone, bem como as 

características e condições observadas acima, e as demais características constantes da 

Matrícula nº 196.333, avalio o imóvel por R$ 217.000,00 (duzentos e dezessete 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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AMOSTRA 01 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-91-m-

sup2--por-2950657119.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-tatuquara-

2951531453.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-91-m-sup2--por-2950657119.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-91-m-sup2--por-2950657119.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-tatuquara-2951531453.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-tatuquara-2951531453.html


AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-tatuquara-2954624923.html 

 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-125-m-

sup2--por-2950533724.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-tatuquara-2954624923.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-125-m-sup2--por-2950533724.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-125-m-sup2--por-2950533724.html


AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-em-condominio-para-venda-em-

curitiba-2959825759.html 

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/eelente-oportunidade-2955620648.html  
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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   

Área útil: Fa = (A/Ar)^0,25 
Multiplicação de fatores = Ft x Fa 
Sendo: 
Fa = fator área 
A = área principal 
Ar = área referência 
 
d) Média Ajustada = [Vaj(1) + Vaj(2) + Vaj(3) +...] / N 

Sendo: 
Vaj = valor m² ajustado  
N = Número de Amostras. 
 
e) Intervalo de Confiança 

L. inferior = média ajustada – t × (S÷√n) 
L. superior = média ajustada + t ×(S÷√n) 
 

média  2.966,68 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  5 

n 6 

t Student  1,476 

 desvio padrão  719,5527504 

raiz de n 2,449489743 

resultado 433,584122 

inferior 2.533,09 

superior 3.400,26 

% em torno da média 0,2923 

Grau III ≤ 30%  29,23% 
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CONCLUSÃO FINAL 

Considerando as análises feitas, com o arredondamento permitido pela ABNT, 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) x Coef. Depreciação (k) 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 2.966,68 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 102,21 

Coeficiente de depreciação (k) = 0,7112 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 217.000,00 

  

 R$1.500,00

 R$2.000,00

 R$2.500,00

 R$3.000,00

 R$3.500,00

 R$4.000,00

 R$4.500,00

 R$5.000,00

 R$1.500,00 R$2.000,00 R$2.500,00 R$3.000,00 R$3.500,00 R$4.000,00 R$4.500,00 R$5.000,00

Valor (m²) ofertado X Valor (m²) ajustado
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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ANEXO V 
Quadros e Tabelas 
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