
 

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. 298.1, para instruir os Autos nº 0007524-

54.2005.8.16.0001 (PROJUDI), movido por ESCRITÓRIO CENTRAL DE ARRECADAÇÃO E 

DISTRIBUIÇÃO ECAD (CNPJ 00.474.973/0001-62), em face de SETA – HOTÉIS E TURISMO 

LTDA. (CNPJ 76.551.647/0001-73), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de 

Matrícula nº 59.364 do 5º Registro de Imóveis desta Capital, IF nº 11.125.001.061-8. 
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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: Conjunto de três (3) salas, sob nº 1.106 do 11º andar do EDIFÍCIO 

DANTE ALIGHIERI e a fração ideal do solo correspondente a 8 milésimos do terreno cujo todo 

possue a área de 692,00m², com demais características constantes na Matrícula n.º 59.364 do 

5º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, Indicação Fiscal nº 11.125.001.061-8. 

VISTA DE FACHADA DO IMÓVEL 

 

4. AVALIAÇÃO 

Foram utilizadas 15 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses imóveis de R$ 4.057,25, conforme tabela 

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

1 R$ 220.000,00 30,00 R$ 7.333,33 
2 R$ 120.000,00 38,00 R$ 3.157,89 
3 R$ 180.000,00 60,00 R$ 3.000,00 
4 R$ 215.000,00 42,00 R$ 5.119,05 
5 R$ 270.000,00 108,00 R$ 2.500,00 
6 R$ 220.000,00 35,00 R$ 6.285,71 
7 R$ 270.000,00 100,00 R$ 2.700,00 
8 R$ 100.000,00 30,00 R$ 3.333,33 
9 R$ 185.000,00 69,00 R$ 2.681,16 

10 R$ 80.000,00 30,00 R$ 2.666,67 
11 R$ 225.000,00 48,00 R$ 4.687,50 
12 R$ 250.000,00 58,00 R$ 4.310,34 
13 R$ 180.000,00 42,00 R$ 4.285,71 
14 R$ 189.900,00 50,00 R$ 3.798,00 
15 R$ 190.000,00 38,00 R$ 5.000,00 

 

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 externa “in loco”, atribuí ao avaliando REGULAR estado de conservação 

(Item C do Quadro 1 – Estado de Conservação). Assim, considerando a idade do imóvel e seu 

estado de conservação, o índice de depreciação aplicado foi de 0,9090 (Tabela 2) sobre o valor 

do imóvel, assim chegando ao valor final do m2 da edificação em R$ 3.688,20 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”, bem como as características e condições 

observadas acima, e as demais características constantes da Matrícula nº 59.364, 

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

avalio o imóvel por R$ 185.000,00 (Cento e Oitenta 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/sala-comercial-para-venda-em-curitiba-

centro-2-2966801166.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-a-venda-38-m-sup2--por-r$120.000-

centro-2960792956.html 
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-60-m-sup2--venda-por-

r$180.000ou-aluguel-2951544677.html 

AMOSTRA 04 

 

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

2963114988.html 
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AMOSTRA 05 

 

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

2955652163.html 

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-a-venda-no-centro-de-

curitiba-2966319282.html 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-a-venda-centro-curitiba-

sa0026.-2964982343.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/33-exc-cjto-comercial-no-centro-na-jose-

loureiro-2944694279.html 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-a-venda-no-centro-de-

curitiba-com-69-2955010638.html 

AMOSTRA 10 

 

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

2966922463.html 
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AMOSTRA 11 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-sala-comercial-a-venda-no-bairro-

centro-2967724637.html 

AMOSTRA 12 

 

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

2952758053.html 
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AMOSTRA 13 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-super-central-com-48-m-sup2-.-na-

esquina-das-2958951728.html 

AMOSTRA 14 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-a-venda-49-m-sup2--por-r$189.900-

centro-2962101753.html 
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AMOSTRA 15 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-a-venda-centro-curitiba-

sa0012.-2964982383.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) 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) x Coef. De Depreciação (k) 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 4.057,25  

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 50,16 

Coef. De Depreciação (k) = 0,9090 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 185.000,00  
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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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