
 

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. 55.1, para instruir os Autos nº 0004937-

37.2020.8.16.0194 (PROJUDI), movido por CONDOMÍNIO CONJUNTO RESIDENCIAL JARDIM 

ALMEIDA (CNPJ 01.816.296/0001-86) em face de CR ALMEIDA S/A ENGENHARIA E 

CONSTRUÇÃO (CNPJ 33.317.249/0001-84), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, Matrícula 

nº. 1.902 do 2º Registro de Imóveis 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 

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 de código A:33, ou seja Bloco A-1, 3º andar, 

apartamento nº 03, tipo 1, do Conjunto Residencial Jardim Almeida, Av. Prefeito Erasto 

Gaertner, 2078, Bacacheri com 85,43m² de área bruta, sendo 75,50m² de área construída 

exclusiva e 9,93m² de área comum, contendo 2 dormitórios, sala para dois ambientes, cozinha 

e área de serviço, com demais confrontações, medições e características na Matrícula 1.902 do 

2º Registro de Imóveis de Curitiba/PR. 

 

FACHADA DO IMÓVEL 

 

4. AVALIAÇÃO: Foram utilizadas 14 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel 

avaliado, em diferentes imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses imóveis de R$ 

3.801,83, conforme tabela abaixo. 
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AMOSTRAS 
COTAÇÃO VALOR DO IMÓVEL ÁREA (m2) VALOR (m2) 

1 R$ 490.000,00 183 R$ 2.677,60 
2 R$ 530.000,00 198 R$ 2.676,77 
3 R$ 540.000,00 111 R$ 4.864,86 
4 R$ 540.000,00 174 R$ 3.103,45 
5 R$ 440.000,00 111 R$ 3.963,96 
6 R$ 250.000,00 71 R$ 3.521,13 
7 R$ 290.000,00 61 R$ 4.754,10 
8 R$ 259.000,00 70 R$ 3.700,00 
9 R$ 415.000,00 98 R$ 4.234,69 

10 R$ 278.000,00 78 R$ 3.564,10 
11 R$ 272.964,00 62 R$ 4.402,65 
12 R$ 359.900,00 83 4.336,14R$  
13 R$ 268.000,00 79 R$ 3.392,41 
14 R$ 359.000,00 89 R$ 4.033,71 

 

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. Em vistoria “in loco”, verificou-se que o avaliando possui estado de conservação regular 

e necessitando de reparos simples (Item D do Quadro 1 – Estado de Conservação). Portanto, 

considerando a idade do imóvel de 50 anos e seu estado de conservação, o índice de depreciação 

aplicado foi de 0,2088 (Tabela 2) sobre o valor do imóvel, chegando ao valor final do m2 da 

edificação em R$ 2.587,18 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, vistorias “in loco”, vistorias aéreas com drone, bem como as características 

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

1.902, depreciando em virtude do tempo e estado de conservação pela Tabela Ross-

Heidecke, avalio o imóvel por R$ 195.000,00 (cento e noventa e cinco 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/apartamento-3-quartos-bacacheri-bairros-curitiba-

com-garagem-183m2-venda-RS490000-id-2508383878/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-bacacheri-bairros-curitiba-

com-garagem-198m2-venda-RS530000-id-2508383877/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-bacacheri-bairros-curitiba-

com-garagem-111m2-venda-RS540000-id-2479048285/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-bacacheri-bairros-curitiba-

com-garagem-174m2-venda-RS540000-id-2513913791/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-bacacheri-bairros-curitiba-

com-garagem-111m2-venda-RS440000-id-2506895161/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-bacacheri-bairros-curitiba-

com-garagem-71m2-venda-RS250000-id-94039614/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-bacacheri-bairros-curitiba-

com-garagem-61m2-venda-RS290000-id-2509424477/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-bacacheri-bairros-curitiba-

com-garagem-70m2-venda-RS259000-id-2520480011/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-bacacheri-bairros-curitiba-

com-garagem-98m2-venda-RS415000-id-2477268293/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-bacacheri-bairros-curitiba-

com-garagem-78m2-venda-RS278000-id-2519815883/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-bacacheri-bairros-curitiba-

com-garagem-83m2-venda-RS359900-id-2518682973/ 
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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) Depreciação 

D = (1-K) x CD 

D = Valor da depreciação 

K = Coeficiente de depreciação 

CD = Custo depreciável 

 

 

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$/m2) = R$ 2.582,78 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 75,5 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 195.000,00 
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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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