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AUTO DE AVALIAÇÃO 
 
Para instruir a EXECUÇÃO FISCAL Nº 0000881-95.2014.8.16.0185 (PROJUDI), que move 

MUNICÍPIO DE CURITIBA/PR em face de MELANIA PARAMUSTCHAK DEMCZUK (CPF: 

014.884.149-04) e TARAS DEMCZUK (CPF: 081.116.699-68), procedo à AVALIAÇÃO do 

seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 66.433 do 6º 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 72, localizado no 9º pavimento ou 7º andar do 

Edifício Carlos de Carvalho, situado na Rua Carlos de Carvalho nº 851, nesta capital, com a área 

exclusiva de 102,34m², área comum de 59,0378m², estando ainda incluído o direito ao uso de 

uma vaga para estacionamento de veículo, perfazendo uma área global de 161,3778m², com 

demais confrontações, medições e características na Matrícula 66.433 do 6º Registro de 

Imóveis de Curitiba/PR, Indicação Fiscal nº 11.118.032.014-3. 

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 
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VISTA AÉREA DA FACHADA DO IMÓVEL 

4. AVALIAÇÃO 

Foram utilizadas 10 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses imóveis de R$ 6.079,86, conforme tabela 

abaixo. 

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

1 R$ 510.000,00 85,00 R$ 6.000,00 
2 R$ 700.003,00 110,00 R$ 6.363,66 
3 R$ 592.000,00 109,00 R$ 5.431,19 
4 R$ 900.000,00 156,00 R$ 5.769,23 
5 R$ 980.000,00 155,00 R$ 6.322,58 
6 R$ 985.000,00 151,00 R$ 6.523,18 
7 R$ 580.000,00 70,00 R$ 8.285,71 
8 R$ 890.000,00 222,00 R$ 4.009,01 
9 R$ 659.000,00 94,00 R$ 7.010,64 

10 R$ 610.003,00 120,00 R$ 5.083,36 
 

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”, atribuí ao avaliando um estado de conservação entre regular e 

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

considerando a idade do imóvel e seu estado de conservação, o índice de depreciação aplicado 
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foi de 0,8368 (Tabela 2) sobre o valor do imóvel, assim chegando ao valor final do m2 da 

edificação em R$ 5.110,91 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 

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

Heidecke, avalio o imóvel por R$ 525.000,00 (quinhentos e vinte 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-para-venda-em-curitiba-centro-

3-2960321557.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-em-curitiba-pr.-bairro-merces-

3-2957066548.html 
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AMOSTRA 03 

 

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

108-m-sup2--por-2953885409.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-edificio-park-avenue-com-3-

dorm-e-256-2959765427.html 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apto-brigadeiro-franco-andar-alto-3-quartos-

2-2961685925.html 

AMOSTRA 06 

 

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

condominio:-edificio-2961761435.html 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/3-dorm-andar-alto-semimobiliado-suite-

vaga-2960847378.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/batel-face-norte-cobertura-aceita-permuta-

2935758138.html 
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AMOSTRA 09 

 

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

2956732351.html 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-bairro-merces-120-m-sup2--

util-3-2961578428.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$/m2) = R$ 6.079,86 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 102,34 

Coef. De Depreciação (k) = 0,8368 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 525.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 

  

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
J5

P
W

 K
V

LN
2 

2T
JA

P
 M

C
6A

Y

PROJUDI - Processo: 0000881-95.2014.8.16.0185 - Ref. mov. 71.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
22/04/2022: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



 

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
J5

P
W

 K
V

LN
2 

2T
JA

P
 M

C
6A

Y

PROJUDI - Processo: 0000881-95.2014.8.16.0185 - Ref. mov. 71.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
22/04/2022: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



 

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
J5

P
W

 K
V

LN
2 

2T
JA

P
 M

C
6A

Y

PROJUDI - Processo: 0000881-95.2014.8.16.0185 - Ref. mov. 71.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
22/04/2022: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



 
 

 

  

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
J5

P
W

 K
V

LN
2 

2T
JA

P
 M

C
6A

Y

PROJUDI - Processo: 0000881-95.2014.8.16.0185 - Ref. mov. 71.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
22/04/2022: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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ANEXO V 
Quadros e Tabelas 
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