
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 4ª (QUARTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL DA 
COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Cândido de Abreu, 535, 4º andar, Centro Cívico, Curitiba/PR – CEP: 80.530-906 – Fone (41)3253-7473. 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 311.1, para instruir os Autos nº 0001455-

15.2019.8.16.0001 (PROJUDI), movido por CONDOMÍNIO EDIFÍCIO SÃO PAULO (CNPJ 

79.080.446/0001-23), em face de CÂNDIDA MARIA DE OLIVEIRA RIBEIRO (CPF 298.858.339-

00), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 11.475 do 1º Registro de 

Imóveis desta Capital. Indicação Fiscal nº 11.092.007-045. 

 

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 
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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: Apartamento nº410, localizado no 4º andar do EDIFÍCIO SÃO 

PAULO, sito à Rua Cruz Machado, 311, esquina com a Rua Ermelino de Leão, nesta Capital, com 

52,00m² de área total, com demais características constantes na Matrícula n.º 11.475 do 1º 

Registro de Imóveis de Curitiba/PR, Indicação Fiscal nº 11.092.007.045. Localização: Rua Cruz 

Machado, 311, Centro, Curitiba/PR. 

 

VISTA DE FACHADA DO IMÓVEL 

 

4. AVALIAÇÃO 

Foram utilizadas 20 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses imóveis de R$ 6.742,35, conforme tabela 

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

1 R$ 199.000,00 33,00 R$ 6.030,30 
2 R$ 125.000,00 28,00 R$ 4.464,29 
3 R$ 235.000,00 35,00 R$ 6.714,29 
4 R$ 280.029,00 34,00 R$ 8.236,15 
5 R$ 220.000,00 34,00 R$ 6.470,59 
6 R$ 230.000,00 39,00 R$ 5.897,44 
7 R$ 230.000,00 19,00 R$ 12.105,26 
8 R$ 134.000,00 20,00 R$ 6.700,00 
9 R$ 150.000,00 38,00 R$ 3.947,37 

10 R$ 148.000,00 20,00 R$ 7.400,00 
11 R$ 215.000,00 49,00 R$ 4.387,76 
12 R$ 249.900,00 28,00 R$ 8.925,00 
13 R$ 220.000,00 32,00 R$ 6.875,00 
14 R$ 149.900,00 24,00 R$ 6.245,83 
15 R$ 159.000,00 24,00 R$ 6.625,00 
16 R$ 220.000,00 30,00 R$ 7.333,33 
17 R$ 190.000,00 27,00 R$ 7.037,04 
18 R$ 185.000,00 22,00 R$ 8.409,09 
19 R$ 250.000,00 38,00 R$ 6.578,95 
20 R$ 125.000,00 28,00 R$ 4.464,29 

 

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. Assim, chegando ao valor final do m2 da edificação em R$ 6.779,66 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 “in loco”, vistorias aéreas com drone, bem como as características 

e condições observadas acima, e as demais características constantes da Matrícula nº 

11.475, avalio o imóvel por R$ 108.000,00 (Cento e Oito 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/studio-com-1-dormitorio-33-m-sup2--centro-

2963126768.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-centro-

2948338851.html 
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/studio-no-centro-de-curitiba-com-01-

dormitorio-e-2963931019.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-1-quarto-no-centro-

2955579931.html 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-centro-1-dormitorio-1-

banheiro-decorado-2954125373.html 

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/studio-com-1-dormitorio-a-venda-39-m-

sup2--por-2945771527.html 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/studio-1-dorm-19-m-sup2--centro-curitiba-

pr-2965088419.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/kitnet-com-1-dormitorio-a-venda-20-m-

sup2--por-2946121081.html 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/edificio-juliana-studio-mobiliado-38-m-sup2-

2963292624.html 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/studio-compacto-e-moderno-no-centro-de-

curitiba-2964571146.html 
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AMOSTRA 11 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-garden-com-1-dorm-a-venda-

49-m-sup2--por-2967507106.html 

AMOSTRA 12 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-studio-no-centro-andar-alto-

excelente-p-2966866824.html 
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AMOSTRA 13 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-centro-

2955229820.html 

AMOSTRA 14 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-studio-no-centro-

2965144977.html 
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AMOSTRA 15 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-centro-

2963593019.html 

AMOSTRA 16 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-studio-2963013910.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-centro-2963593019.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-centro-2963593019.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-studio-2963013910.html


AMOSTRA 17 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/studio-com-1-dormitorio-a-venda-27-m-

sup2--por-2964341338.html 

AMOSTRA 18 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/studio-com-1-dormitorio-a-venda-22-m-

sup2--por-2966805111.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/studio-com-1-dormitorio-a-venda-27-m-sup2--por-2964341338.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/studio-com-1-dormitorio-a-venda-22-m-sup2--por-2966805111.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/studio-com-1-dormitorio-a-venda-22-m-sup2--por-2966805111.html


AMOSTRA 19 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/centro-apart.-1-dormitorio-semimobiliado-

38-2962520354.html 

AMOSTRA 20 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-centro-

2948338851.html  

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

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
JS

5W
 X

V
Q

A
Z

 6
B

8X
C

 Y
L2

E
K

PROJUDI - Processo: 0001455-15.2019.8.16.0001 - Ref. mov. 350.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
30/08/2022: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: AUTO DE AVALIACAO

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/centro-apart.-1-dormitorio-semimobiliado-38-2962520354.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 = M = ∑ R$ m2 x A / N 

Sendo: 

M = Homogeneização 

A = área 

N = Número de Amostras 

 

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

 

e) Intervalo de Confiança 

L. inferior = média ajustada – t × (S÷√n) 
L. superior = média ajustada + t ×(S÷√n) 
Sendo: 
t = distribuição t Student 
S = desvio padrão 
N = número de amostras 

 

média  6.742,35 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  19 

n 20 

t Student  1,328 

 desvio padrão  1845,905487 

raiz de n 4,472135955 

resultado 548,1413157 

inferior 6.194,21 

superior 7.290,49 

% em torno da média 0,1626 

Grau III ≤ 30%  16,26% 
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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$/m2) = R$ 6.742,35 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 15,93 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 108.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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