
 

PODER JUDICIÁRIO
JUÍZO DE DIREITODA 3ª (TERCEIRA) VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL DA
COMARCA DA REGIÃOMETROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DOPARANÁ
Av. Cândido de Abreu, 535 - 3º Andar - Centro Cívico - Curitiba/PR - CEP: 80.530-906

AUTO DE AVALIAÇÃO
Em cumprimento a decisão de mov. 161.1, para instruir os Autos nº 0019613-

07.2008.8.16.0001 (PROJUDI),movido por CELSO BARBOSA (CPF 583.241.009-20), em face

de EDI MARIA BUSNARDO WOISKI (CPF 233.074.129-49), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte

bem, Matrícula nº. 18.716 do 3º 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 NBR 14.653-2 / 2011

(Avaliação de bens – Parte 2: Imóveis Urbanos) e a RESOLUÇÃO Nº 1.066 / 2007 do COFECI,

ressaltando que o valor encontrado será um misto de fórmulas expressas dentro das normas

daABNT eemnossa experiência profissional na área imobiliária. Informo, ainda, que opresente

trabalho foi acompanhdo de profissional técnico devidamente capacitado e credenciado ao

Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliário – CNAI sob nº 09828.

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 homogeneizações.

3. BEM A SER AVALIADO: Apartamento residencial nº 1001 do 10º andar do Edifício

Fernandes Lima, situado a Rua Barão do Cerro Azul nº 264, com a área de 71,00m², contendo 2

dormitórios, sala para dois ambientes, sacada, 2 banheiros (social e serviço), dependência de

empregada, entrada social e e de serviço, comdemais confrontações, medições e características

na Matrícula 18.716 do 3º Registro de Imóveis de Curitiba/PR.
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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$

3.690,01, conforme tabela abaixo.

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

1 R$ 350.000,00 90,00 R$ 3.888,89
2 R$ 385.000,00 105,00 R$ 3.666,67
3 R$ 295.000,00 95,00 R$ 3.105,26
4 R$ 390.000,00 119,00 R$ 3.277,31
5 R$ 225.000,00 53,00 R$ 4.245,28
6 R$ 395.000,00 119,00 R$ 3.319,33
7 R$ 279.000,00 93,00 R$ 3.000,00
8 R$ 268.000,00 75,00 R$ 3.573,33
9 R$ 220.000,00 45,00 R$ 4.888,89
10 R$ 425.000,00 108,00 R$ 3.935,19

O tratamento dos fatores, com intervalo de confiança de 80%, resultou no Grau III de precisão

correspondendo à 13,65% em torno da média:

Média1 3.690,01

intervalo de confiança 80%

n-1 9

n 10

t student 1,383

desvio padrão 575,927204

raiz de n 3,16227766

resultado 251,877731

inferior 3.438,14

superior 3.941,89

% em torno da média 0,1365

Grau 3 13,65%

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, considerou-se um estado de conservação necessitando de reparos

simples (Item E do Quadro 1 – Estado de Conservação). Portanto, considerando a idade

aparente do imóvel e seu estado de conservação, o índice de depreciação aplicado foi de 0,7272

(Tabela 2) sobre o valor médio ajustado, chegando ao valor final de R$ 2.736,77 o m². Depois o
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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 empesquisas junto aomercado respectivo, utilizandométodo comparativo,

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

observadas acima, e as demais características constantes da Matrícula nº 18.716 do RI de

Curitiba, avalio o imóvel por R$ 195.000,00 (Cento e Noventa e CincoMil 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-a-venda-no-centro-

2967332164.html

AMOSTRA 02

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

2959613371.html
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AMOSTRA 03

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

2964418888.html

AMOSTRA 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-centro-2967222077.html

AMOSTRA 05
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vende-apartamento-centro-curitiba-com-2-

quartos-sala-2967991625.html

AMOSTRA 06

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-ed.-carlos-meissner-com-3-

dorm-e-119-m-2966582559.html

AMOSTRA 07
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-apartamento-3-quartos-em-regiao-

central-2962844403.html

AMOSTRA 08

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

2950180263.html

AMOSTRA 09
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-de-1-quarto-semi-mobiliado-

no-centro-2969820931.html

AMOSTRA 10

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/c-ap2238-apartamento-108-m-sup2--no-

centro-3-2957986631.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

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$/m2) = R$ 3.690,01

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 71,00

Coef. Depreciação (k) = 0,7272

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 D
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