
 

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, 4ºandar – Centro Cívico, Curitiba/PR – CEP: 80.530-010 – Fone (41) 3221-9515 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 91.1, para instruir os Autos nº 0002169-

34.2003.8.16.0001 (PROJUDI), movido por CONDOMÍNIO EDIFÍCIO MORADA DOS CEDROS 

(CNPJ 00.650.175/0001-44), em face de ADELAIDE DA SILVA OSMAN (CPF 552.659.609-53), 

procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 24.982 do 1º 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 sob nº 501, do Tipo I, de frente, com a área real privativa de 119,24m², área real 

de uso comum de 30,5273m², área real de lazer de 11,1809m², totalizando a área construída de 

149,7673m², localizado no 5º andar do EDIFÍCIO MORADA DOS CEDROS, situado à Rua 

Marechal José Bernardino Bormann, 1523, nesta Capital, com demais confrontações, medições 

e características constantes na Matrícula 24.982 do 1º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, 

indicação fiscal nº 13.056.026.008-0. Localização: Rua Marechal José Bernardino Bormann, 

1523, Bigorrilho, Curitiba/PR. 
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VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 

4. AVALIAÇÃO 

Foram utilizadas 10 amostras 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$ 530.000,00 89,00 R$ 5.955,06 
2 R$ 550.000,00 84,00 R$ 6.547,62 
3 R$ 499.000,00 82,00 R$ 6.085,37 
4 R$ 500.000,00 81,00 R$ 6.172,84 
5 R$ 594.100,00 99,00 R$ 6.001,01 
6 R$ 580.029,00 89,00 R$ 6.517,18 
7 R$ 448.000,00 88,00 R$ 5.090,91 
8 R$ 580.001,00 89,00 R$ 6.516,87 
9 R$ 430.000,00 64,00 R$ 6.718,75 

10 R$ 450.000,00 70,00 R$ 6.428,57 
 

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, chegando ao valor médio de R$ 6.203,42 o m2. Uma vez que o avaliando não possui vaga 

de garagem, e considerando que as vagas correspondem à 12% do valor dos imóveis na região, 

tal percentual foi descontado do valor do m² resultando ao valor final do m2 de R$ 5.459,01 o 

m2. Depois o valor encontrado foi multiplicado pela respectiva metragem do imóvel avaliado 

com o arredondamento permitido pela ABNT.  
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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”, bem como as características e condições observadas acima, e as 

demais características constantes da Matrícula nº 24.982 do 1º Registro de Imóveis de Curitiba, 

avalio o imóvel por R$ 655.000,00 (Seiscentos e Cinquenta 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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AMOSTRA 01 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-89-

m-sup2--por-2950726335.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-03-quartos-com-suite-bairro-

bigorrilho-2966047296.html 
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-em-bigorrilho-

2965518575.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-bigorrilho-arya-1-

2955953102.html 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-flex-city-champagnat-com-

3-dorm-e-99-m-2965334329.html 

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-3-dormitorios-1-suite-1-vaga-

no-2956616709.html 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/otimo-apartamento-bem-localizado-no-

bigorrilho-2964115989.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-champagnat-3-quartos-suite-1-

vaga-2956869302.html 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-em-bigorrilho-

2962023352.html 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-70-

m-sup2--por-2960010279.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  6.203,42 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  9 

n 10 

t Student  1,383 

 desvio padrão  469,8263337 

raiz de n 3,16227766 

resultado 205,4752584 

inferior 5.997,94 

superior 6.408,89 

% em torno da média 0,06622 

Grau III ≤ 30%  6,62% 
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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) x Coef. Depreciação (k) 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 6.203,42 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 119,24 

Coef. Depreciação (k) = 0,88 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 655.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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