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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

Endereço: 
Rua Desembargador Motta, 1.257  Água Verde  Curitiba/PR. 

UNIDADE 11 
Proprietário: 

ANGELA MARIA REDONDO e JORGE REDONDO 
 

Data: 
23/03/2020 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 
 
 
 
 

24ª (VIGESIMA QUARTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA, 
ESTADO DO PARANÁ. 

 
 
 
 

CUMPRIMENTO DE SENTENÇA ARBITRAL 
LOCAÇÃO DE IMÓVEL 

 
 
 
 

PROCESSO NR. 0006411-48.2017.8.16.0194 
 
 
 

Autor: MORDEKA IMÓVEIS LTDA 

Réu:  ANGELA MARIA REDONDO 
  JORGE REDONDO 
  LILIANE CRISTINA REDONDO ESTOFADOS - ME 

PERITO JUDICIAL: 

WELINGTON LUIZ FOLLY FILHO 
ENGENHEIRO CIVIL  CREA-PR 24978/D 
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IMÓVEL(IS): 

OBJETO 

-Edifício COLINA IMPERIAL, referente a unidade nº 11, com vaga de garagem. 
 
 

ENDEREÇO: 
Rua Desembargador Motta, nº 1.257, Bairro Água Verde, Curitiba, estado do Paraná. 

 
PROPRIETÁRIOS: 
Angela Maria Redondo  
Jorge Redondo 

 
 

  CARACTERISTICAS GERAIS  
TIPO DO(s) IMÓVEL(is): 
Apartamento. 

 
ÁREA (m²): 
unidade nº 11 
Imóvel com área privativa de 179,05 m², área construída comum de 38,409 m², área construída total de 
217,459 m², fração ideal do solo 0,04515856 

 
 

  AVALIAÇÃO  
METODOLOGIA: 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 

 
ESPECIFICAÇÃO (fundamentação/precisão): 
Grau de fundamentação - Grau I 

 
PRESSUPOSTOS E RESSALVAS: 
A vistoria foi agendada para o dia 27 de fevereiro de 2020, porém, foi reagendada devido ao não 
comparecimento dos proprietários. 
No dia 06 de março de 2020 realizou-se apenas a vistoria externa do imóvel devido à ausência dos 
proprietários do imóvel. 

 
O presente laudo se baseia nas especificações das normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens, NBR 
14653  Parte 1 (Procedimentos gerais), NBR 14653  Parte 2 (Imóveis Urbanos). 

 
 

  VALOR AVALIADO  

Unidade nº 11 = R$ 943.888,56 
 

(novecentos e quarenta e três mil e oitocentos e oitenta e oito reais e 
cinquenta e seis centavos) 

 
  DATA  

CURITIBA, 23 DE MARÇO DE 2020 
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EXCELENTÍSSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A)
JUIZ DE DIREITO DA 24ª (VIGESIMA QUARTA)
VARA CÍVEL DE CURITIBA, ESTADO DO PARANÁ.

WELINGTON LUIZ FOLLY FILHO, Engenheiro Civil, CREA-PR 24.978/D, com

escritório de engenharia estabelecido nesta capital, conforme endereço no

rodapé, honrosamente nomeado Perito Judicial na área de Engenharia, por

Vossa Excelência, nesta ação de AÇÃO DE CUMPRIMENTO E SENTENÇA

ARBITRAL / LOCAÇÃO DE IMÓVEL , em que figuram como Partes:

AUTOR: MORDEKA Imóveis Ltda.

RÉU: ANGELA MARIA REDONDO

JORGE REDONDO

LILIANTE CRISTINA REDONDO ESTOFADOS - ME

 
 
 
 
Venho à presença de Vossa Excelência, com o devido acatamento, apresentar o

presente:

LAUDOTECNICODEAVALIAÇÃODEIMÓVEL
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INTERESSADO / SOLICITANTE

 EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR MARCOS VINÍCUIS DEMCHUK 

JUIZ DE DIREITO DA 24ª (VIGESIMA QUARTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA 

ESTADO DO PARANÁ. 

FINALIDADE / OBJETIVO

Este Laudo tem a finalidade de determinar o valor de venda do imóvel aqui 

considerado, a saber um apartamento residencial, conforme descrito no objeto desta 

avalição, para as condições de garantia aos efeitos consequentes do processo.  

PROPRIETÁRIO(A)

Imóvel de propriedade de Angela Maria Redondo, CPF nº 961.664.609-53 e Jorge 

Redondo, CPF nº 200.540.259-15, conforme consta no respectivo termo de penhora da 24ª. 

Secretaria Cível da Comarca de Curitiba/PR. 

INÍCIO DOSTRABALHOS

Os trabalhos tiveram início através da vistoria reagendada ao imóvel em questão, para o dia 

06/02/2020, atendendo ao que determina o Artigo 474 do NCPC  Novo Código de Processo 

Civil, em que as Partes foram previamente comunicadas do dia e hora do início dos trabalhos 

periciais, conforme o comprovante desta intimação constante nos autos. 

OBJETO DA AVALIAÇÃO

Unidade 11  Apartamento no edifício COLINA IMPERIAL, com área construída exclusiva de 
179,05 m², área construída comum de 38,409 m², área construída total de 217,459 m², fração 
ideal do solo 0,04515856, com vaga de garagem nº 02, área privativa de 24,00 m², área de 
uso comum de 38,1476 m², área total de 62,1476 m², localizado na Rua Desembargador 
Motta, nº 1.257, bairro Água Verde, na cidade de Curitiba, estado do Paraná, objeto da(s) 
Matricula(s) nº 32174-apartamento e n° 31175-garagem da 6ª. Circunscrição de Registro de 
Imóveis da comarca de Curitiba/PR, de propriedade de Angela Maria Redondo  portadora 
do CPF nº 961.664.609-53 e Jorge Redondo - portador do CPF nº 200.540.259-15. 

 
CARACTERISTICA DA REGIÃO
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O bairro Água Verde é a região de Curitiba em que se localiza o imóvel de avaliação 

do presente laudo. Essa região, compõe uma concentração comercial demarcada pelo 

Shopping Agua Verde, farmácias, restaurantes, etc. Também se destacam proximidades 

turísticas culturais e de lazer como a Praça do Japão, Praça Afonso Botelho, Praça Hee 

Wing, Praça Sagrado Coração de Jesus, Arena da baixada, cemitério do Água Verde, entre 

outras. 

O bairro Água Verde possui os seguintes bairros limítrofes: Seminário, Vila Izabel, 

Rebouças, Centro, Portão e Batel. 

O Edifício COLINA IMPERIAL faz frente à Rua Desembargador Motta, a qual é toda 

em pavimento asfáltico, possui guias e sarjetas para as águas pluviais, calçadas de passeio 

em petit pavet, infraestrutura de energia elétrica, rede pública de água, esgoto, rede de 

cabeamento de dados, coleta de lixo, rede de gás e de cabeamento de TV. 

Possui proximidades a estabelecimentos, tais com supermercados, shopping center, 

centros comerciais, cursinhos, escolas, posto de gasolina, agencias bancárias, entre outros, 

que valorizam o imóvel avaliado. 
 

 
 

       Edifício COLINA IMPERIAL 
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DESCRIÇÃO DO IMÓVEL
O imóvel do presente laudo de avaliação, apartamento unidade 1.257, objeto desta 

avaliação, situa-se no 11º andar. 

Localizado na Face Oeste, com área privativa de 179,05 m² e área de uso comum de 

38,409 m², perfazendo um total de 217,459 m², de acordo com as informações contidas na 

Matricula do imóvel sob nr. 32.174 e 32.174 da 6ª. Circunscrição da comarca de Curitiba. 

O Edifício COLINA IMPERIAL possui um elevador, social e serviço, é composto de 17 

andares, com padrão de construção normal, e dispõe de Portaria, Hall de Entrada, salão de 

festa e garagens. 
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CARACTERISTICAS DO MERCADO

Segundo o tipo de imóvel aqui tratado, a saber apartamento residencial, na micro região 

avaliada da grande Curitiba, ou seja a região metropolitana de Curitiba, composta de 19 

(dezenove) cidades, especificamente, aqui o imóvel tratado, localizado no bairro centro da 

cidade de Curitiba, para a Locação, pode se considerar o Mercado Imobiliário como tendo: 

 
VALOR DE MERCADO: 

Liquidez: MÉDIA LIQUIDEZ; 

Desempenho de Mercado: MÉDIO; 

Número de Ofertas: BAIXO; 

Absorção pelo Mercado: DEMORADA; 

Público Alvo: CLASSE DE MÉDIO E ALTO PODER AQUISITIVO; 

Facilitadores para Negociação: CONTRATAÇÃO DE IMOBILIÁRIAS, ANÚNCIO NO 

COMERCIO LOCAL, JORNAIS E SITES ESPECIALIZADOS. 

 

 
METODO UTILIZADO

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme subitem 

8.2.1 da NBR 14653-2. Para aplicação deste método é imprescindível que se tenha um 

conjunto de dados do mercado imobiliário que possa ser tomado, para compor 

estatisticamente os elementos das amostras auferidas, afim de se obter a avaliação 

patrimonial com base no processo de inferência estatística, com adoção de modelo de 

regressão múltipla que permite a determinação do valor levando-se em consideração as 

diversas características e comportamentos do Mercado Imobiliário regional. 

Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliando resulta da comparação deste 

com amostra de natureza e características intrínsecas e extrínsecas diversas, a partir de 

dados pesquisados no próprio mercado. Os atributos dos dados obtidos são trabalhados por 

meio de técnicas de inferência estatística, valendo-se de modelo matemático de regressão 

linear. 
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 AMOSTRA: 

AMOSTRA E VARIÁVEIS

Na pesquisa efetuada no mercado local obteve-se 23 dados, sendo que 21 foram 

efetivamente aproveitados, relativos às ofertas de apartamentos para venda no bairro Batel 

da Cidade de Curitiba no Estado do Paraná, contemplando o período da amostra de março 

no ano 2020. 

 
 

 
 

 VARIÁVEL DEPENDENTE APLICADA NO CÁLCULO: 

- UNITÁRIO (R$) 

 VARIÁVEIS INDEPENDENTES APLICADAS NO CÁLCULO: 

- ÁREA TOTAL; ÁREA PRIVATIVA; ESTACIONAMENTO; PADRÃO. 
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4

MODELO DE REGRESSÃO LINEAR E TRATAMENTO ESTATÍSTICO

Após a finalização de todos os testes e cálculos com a regressão, com a utilização de 4 

(quatro) variáveis independentes: Área total, Área privativa, Estacionamento e Padrão. 

Conclui-se que, em conjunto, essas variáveis são importantes para a formação do valor de 

Venda (R$/m²). 

 
 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (MODA)

Y = 30528,743135 * 2,718(29,626330 * 1/X ) * X 0,749422 * 2,718(0,166940 * X ) * 
1 2 3 

2,718(-0,308844 * X ) 
 
 
 

DISTRIBUIÇÃO DE VALORESAJUSTADOSX RESÍDUOSPADRONIZADOS

DESCRIÇÃO DASVARIÁVEIS
X1 Área total 
Área total do imóvel, em m². 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 72,00 a 593,72 
Impacto esperado na dependente: Positivo 

 
X2 

Área privativa 
Área privativa do imóvel, em m². 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 54,00 a 448,66 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 15,30 % na estimativa 
X3 Estacionamento 
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Área privativa do imóvel, em m². 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 54,00 a 448,66 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 15,30 % na estimativa 

 
X4 Padrão 
Padrão Construtivo de Acabamento do imóvel, medido da seguinte forma: Luxo= 1; Alto= 2; Normal= 3; Baixo= 4. 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -5,99 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida. 

 
Conservação 
Estado de Conservação do Imóvel, medido da seguinte forma: Novo= 5; Bom (Até 10 anos)= 4; Regular (Até 20 anos)= 
3; Reparos Simples (Até 40 anos)= 2; Reparos Importantes (Acima de 40 anos)= 1. 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 2,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
Micronumerosidade: atendida 

 
Y Unitário 
Valor Unitário do imóvel, em R$/m². 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 350000,00 a 3990000,00 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 
 
 
 

PARÂMETROSDE ANÁLISE DASVARIÁVEISINDEPENDENTES
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MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTREASVARIÁVEIS

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 
 

 MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 
 MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS 

 

 
 
 
 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO

Grau I  Adoção de situação paradigma. 
 

Foi adotada a situação paradigma, conveniente para a situação de vistoria do apartamento 

onde não foi possível sua realização devido à ausência e indisponibilidade do morador. 

 
 

RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA

- VALOR DE VENDA DE MERCADO DO IMÓVEL AVALIADO EM 2020: 

 
R$ 943.888,56 

(novecentos e quarenta e três mil e oitocentos e oitenta e oito reais e 

cinquenta e seis centavos). 
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O valor de venda do imóvel é confiável e através do software TS-Sisreg 

Tecsys Engenharia, efetuou-se cálculos baseados na inferência estatística com 

dados de mercado e resultados totalmente congruentes com o teste hipóteses, 

grau de significância e fundamentação utilizado. 

 
- VALOR FINAL DE VENDA DO IMÓVEL AVALIADO: 

 

R$ 943.888,56 

(novecentos e quarenta e três mil e oitocentos e oitenta e oito reais 

e cinquenta e seis centavos) 

 
 

CONCLUSÃO
A avaliação levou em consideração a influência das tendências e das flutuações do mercado 

imobiliário no bairro Água Verde em Curitiba, considerando a localização específica do 

referido imóvel, situado à Rua Desembargador Motta, 1.257 em Curitiba, com representativo 

valor de mercado, no segmento imobiliário. Através de Fundamentos nos elementos e 

condições consignados no presente Laudo de Avaliação, na estatística inferencial, atribui-se 

ao imóvel em questão a saber, APARTAMENTO UNIDADE nº 11, o seguinte valor unitário: 

R$ 943.888,56 (novecentos e quarenta e três mil e oitocentos e oitenta e oito reais e 

cinquenta e seis centavos). 

 
Curitiba/PR, 23 de março de 2020. 

 

RESPONSÁVEL TÉCNICO: 

Eng. Civil Welington Luiz Folly Filho 

CREA-PR 24.978/D 
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DOCUMENTAÇÃOFOTOGRÁFICA
UNIDADE 11

FACHADA –ED. COLINA IMPERIAL
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FACHADA –ED. COLINA IMPERIAL
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ENTRADA - FRENTE
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HALL DE ENTRADA
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SALÃO DE FESTAS
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SALÃO DE FESTAS- ACESSO
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VAGA DE GARAGEM

Vaga de Garagem nr. 02 capacidade para 2 veículos
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