
PODER JUDICIÁRIO
JUÍZO DE DIREITODA 15ª (DÉCIMA QUINTA) VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL DA
COMARCA DA REGIÃOMETROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DOPARANÁ
Rua Mateus Leme, 1142 – Fórum, Centro Cívico – CEP 80530-010. Telefone (41) 3221-9515

AUTO DE AVALIAÇÃO
Em cumprimento a decisão de mov. 116.1, para instruir os Autos nº 0014668-

69.2011.8.16.0001 (PROJUDI),movido por EDIFÍCIO SAN GERMAN (CNPJ 03.490.258/0001-

01) em face de EDSON JOSÉ MEGER (CPF 462.510.849-53), procedo àAVALIAÇÃO do seguinte

bem, Matrícula nº. 80014 do 9º Registro de Imóveis desta Capital.
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1. INDICAÇÃO DOSMÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS: Para esta avaliação iremos

utilizar o processo de AVALIAÇÃO TÉCNICA, conforme o que estabelece a Norma Técnica NBR

14653, 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 homogenização.

3. BEM A SER AVALIADO: Apartamento nº 12, localizado no 1º pavimento, 1º andar (térreo),

do Edifício Villagio San German, situado na Rua Bandeira nº 427, nesta cidade de Curitiba, com

a área privativa real de 75,84m², área comum de 27,66m², área de estacionamento coberto de

23,68m² (vaga de estacionamento coberta nº 12), e área total de 127,18m², com demais

confrontações, medições e características na Matrícula 80014 do 9º Registro de Imóveis de

Curitiba/PR.

FACHADA DO IMÓVEL 
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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$

4.766,26, conforme tabela abaixo.

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

1 R$ 358.000,00 79 R$ 4.531,65
2 R$ 245.000,00 83 R$ 2.951,81
3 R$ 480.000,00 75 R$ 6.400,00
4 R$ 370.000,00 60 R$ 6.166,67
5 R$ 265.000,00 84 R$ 3.154,76
6 R$ 500.000,00 80 R$ 6.250,00
7 R$ 330.000,00 68 R$ 4.852,94
8 R$ 750.000,00 188 R$ 3.989,36
9 R$ 300.000,00 61 R$ 4.918,03
10 R$ 499.000,00 120 R$ 4.158,33
11 R$ 580.000,00 93 R$ 6.236,56
12 R$ 320.000,00 74 R$ 4.324,32
13 R$ 390.000,00 85 R$ 4.588,24
14 R$ 440.000,00 129 R$ 3.410,85
15 R$ 645.000,00 116 R$ 5.560,34

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

avaliado, o que resultou no valor de R$ 4.483,12 m2 com o arredondamento permitido pela

ABNT. Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado na região, através de médias

aritméticas obtidas empesquisas junto aomercado respectivo, utilizandométodo comparativo,

vistorias “in loco”, vistorias aéreas com drone, bem como as características e condições

observadas acima, e as demais características constantes da Matrícula nº. 80014, avalio o

imóvel por R$ 340.000,00 (trezentos e quarenta 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://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/imoveis/apartamento-3-quartos-no-

bairro-cabral-em-curitiba-pr-561568733
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cabral-bairros-curitiba-com-

garagem-83m2-venda-RS245000-id-2478341577/

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

garagem-75m2-venda-RS480000-id-2456653295/

D
o

cu
m

e
n

to
 a

ss
in

a
d
o

 d
ig

ita
lm

e
n

te
, 

co
n

fo
rm

e
 M

P
 n

º 
2

.2
0

0
-2

/2
0

0
1

, 
L

e
i n

º 
1

1
.4

1
9

/2
0

0
6

, 
re

s
o
lu

çã
o

 d
o

 P
ro

ju
d

i, 
d

o
 T

JP
R

/O
E

V
a
lid

a
çã

o
 d

e
st

e
 e

m
 h

tt
p

s:
//

p
ro

ju
d

i.t
jp

r.
ju

s.
b
r/

p
ro

ju
d

i/ 
- 

Id
e

n
ti
fic

a
d

o
r:

 P
JX

R
Y

 6
8

J8
X

 S
7
S

G
7

 9
A

U
A

R

PROJUDI - Processo: 0014668-69.2011.8.16.0001 - Ref. mov. 126.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933

30/05/2020: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo



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

garagem-60m2-venda-RS370000-id-2475389353/

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

garagem-84m2-venda-RS265000-id-2477711486/
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cabral-bairros-curitiba-com-

garagem-80m2-venda-RS499999-id-2482349664/

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

garagem-68m2-venda-RS330000-id-2482462479/
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-cabral-bairros-curitiba-com-

garagem-188m2-venda-RS750000-id-2472516416/

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

garagem-61m2-venda-RS300000-id-2477928107/

D
o

cu
m

e
n

to
 a

ss
in

a
d
o

 d
ig

ita
lm

e
n

te
, 

co
n

fo
rm

e
 M

P
 n

º 
2

.2
0

0
-2

/2
0

0
1

, 
L

e
i n

º 
1

1
.4

1
9

/2
0

0
6

, 
re

s
o
lu

çã
o

 d
o

 P
ro

ju
d

i, 
d

o
 T

JP
R

/O
E

V
a
lid

a
çã

o
 d

e
st

e
 e

m
 h

tt
p

s:
//

p
ro

ju
d

i.t
jp

r.
ju

s.
b
r/

p
ro

ju
d

i/ 
- 

Id
e

n
ti
fic

a
d

o
r:

 P
JX

R
Y

 6
8

J8
X

 S
7
S

G
7

 9
A

U
A

R

PROJUDI - Processo: 0014668-69.2011.8.16.0001 - Ref. mov. 126.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933

30/05/2020: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo



https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-cabral-bairros-curitiba-com-

garagem-120m2-venda-RS499000-id-2475575377/

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

garagem-93m2-venda-RS580000-id-2475832318/
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-cabral-bairros-curitiba-com-

garagem-74m2-venda-RS320000-id-2463460933/

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

garagem-85m2-venda-RS390000-id-2479215680/
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cabral-bairros-curitiba-com-

garagem-129m2-venda-RS440000-id-2458767719/

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

garagem-116m2-venda-RS645000-id-2475158320/
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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

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$/m2) = R$ 4.483,12

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 75,84

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 340.000,00
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ANEXO III
Documentação do Imóvel
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