
 

PODER JUDICIÁRIO
JUÍZO DE DIREITO DA 15ª (DÉCIMA QUINTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO
CENTRAL DE CURITIBA – COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA –
ESTADODO 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. 299.1, para instruir os Autos nº 0003259-

60.2015.8.16.0194 (PROJUDI), movido por CONDOMÍNIO EDIFÍCIO MADRID RESIDENCE

(CNPJ 02.938.657/0001-20) em face de ESPÓLIO DE PAULO AMÓDIO (CPF 317.056.349-15),

procedo à AVALIAÇÃO dos seguintes bens, imóveis de Matrículas nº 69.392 e 69.393, ambas,

do 6º Registro de Imóveis desta Capital, indicações fiscais nº 43.133.014.142-2 e nº

43.133.014.143-0, respectivamente.
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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

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: (1) Vaga de estacionamento comercial nº 02, Tipo GCS, localizada

na sobreloja ou 2º pavimento do Condomínio Madrid Residence, localizado na Avenida
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República Argentina nº 1044, com área construída de utilização exclusiva de 12,0000m², área

de uso comum de 14,9030m², perfazendo a área correspondente ou global construída de

26,9030m², com demais confrontações, medições e características na Matrícula nº 69.392 do

6º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, indicação fiscal nº 43.133.014.142-2; e

(2) Vaga de estacionamento comercial nº 03, Tipo GCS, localizada na sobreloja ou 2º pavimento

do Condomínio Madrid Residence, localizado na Avenida República Argentina nº 1044, com

área construída de utilização exclusiva de 12,0000m², área de uso comum de 14,9030m²,

perfazendo a área correspondente ou global construída de 26,9030m², com demais

confrontações, medições e características na Matrícula nº 69.393 do 6º Registro de Imóveis de

Curitiba/PR, indicação fiscal nº 43.133.014.143-0.

 

VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 

 
4. AVALIAÇÃO: Preliminarmente esclarece que dada a característica do imóvel avaliado (vaga

de garagem em condomínio residencial) foi necessário elaborar um espaço amostral composto

por unidades residenciais semelhantes com vagas de garagens, a fim de determinar o valor

correspondente ao metro quadrado na região.

Salienta-se, ainda, que o edifício onde se localiza o imóvel avaliado é composto por

apartamentos de 3 quartos de aproximadamente 97m², informações essas levantadas em

pesquisa junto à Secretaria Municipal de Urbanismo (guia amarela) e ao condomínio.
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Assim, com o objetivo de se determinar o valor do m2médio elaborou-se um espaço amostral

composto por 14 elementos amostrais, com vagas de garagem, de ofertas de imóveis na região

do imóvel avaliado, em diferentes imobiliárias, conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS COM VAGAS DE GARAGEM
COTAÇÃO VALORDO IMÓVEL ÁREA (m2) VALOR (m2)

1 R$ 578.000,00 93,00 R$ 6.215,05
2 R$ 480.000,00 92,00 R$ 5.217,39
3 R$ 430.000,00 100,00 R$ 4.300,00
4 R$ 580.000,00 90,00 R$ 6.444,44
5 R$ 510.000,00 90,00 R$ 5.666,67
6 R$ 560.000,00 99,00 R$ 5.656,57
7 R$ 599.000,00 91,00 R$ 6.582,42
8 R$ 520.000,00 97,00 R$ 5.360,82
9 R$ 520.000,00 97,00 R$ 5.360,82
10 R$ 520.000,00 97,00 R$ 5.360,82
11 R$ 680.001,00 96,00 R$ 7.083,34
12 R$ 680.010,00 96,00 R$ 7.083,44
13 R$ 465.000,00 98,00 R$ 4.744,90
14 R$ 580.000,00 93,00 R$ 6.236,56

Chegou-se aos valoresmédios dom² deR$5.808,09 para apartamentos padrão de 97m² deárea

privativa com uma vaga de garagem. Depois o valor encontrado foi multiplicado pela respectiva

metragem das áreas privativas das vagas de garagens com o arredondamento permitido pela

ABNT. O tratamento dos fatores com intervalo de confiança de 80% o que resultou em umGrau

III de precisão correspondendo à 10,34% em torno da média. 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, bem como as

características e condições observadas acima, e as demais características constantes nas

referidas matrículas, avalio os imóveis por R$ 140.000,00 (Cento e Quarenta Mil Reais), sendo:

(1) Matrícula nº 69.392 correspondendo à vaga de garagem nº 02, Tipo GCS, no 2º pavimento,

avalio por R$ 70.000,00 (Setenta Mil Reais);

(2) Matrícula nº 69.393 correspondendo à vaga de garagem nº 03, Tipo GCS, no 2º pavimento,

avalio por R$ 70.000,00 (Setenta 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

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
JS

2
J 

H
JK

M
R

 3
Y

X
Z

B
 X

D
L

JD

PROJUDI - Processo: 0003259-60.2015.8.16.0194 - Ref. mov. 308.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933

18/11/2022: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo

Página 843



AMOSTRA 01

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-93-m-sup2--por-

r$578.000-agua-2963009760.html

AMOSTRA 02

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-3-dormitorios-a-venda-92-m-

sup2--agua-2970749663.html
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AMOSTRA 03

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

vaga-agua-2971688712.html

AMOSTRA 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-90-m-sup2--por-

r$580.000-agua-2972607351.html
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-com-90-m-sup2--priv.-

4-quartos-1-2970311894.html

AMOSTRA 06

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-na-agua-verde-

2929266126.html
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AMOSTRA 07

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-tres-quartos-sendo-uma-

suite-no-agua-2969785734.html

AMOSTRA 08

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-97-

m-sup2--por-2963929485.html
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AMOSTRA 09

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-de-3-quartos-e-1-

suite-no-bairro-2970803730.html

AMOSTRA 10

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-na-agua-verde-

2972377431.html
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AMOSTRA 11

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-vila-izabel-119-54-m-sup2--3-

quartos-1-2963175928.html

AMOSTRA 12

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-3dormitorios-1-suite-2-

banheiros-1-2963175957.html
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AMOSTRA 13

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excepcional-localizacao-linda-decoracao-do-

aparta-2967127091.html

AMOSTRA 14

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/garden-suspenso-agua-verde-3-quartos-c-

suite-1-2966530000.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, com o arredondamento permitido pela ABNT, 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$/m2) = R$ 5.808,09

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 12,00m² cada

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 70.000,00 cada vaga de garagem, totalizando R$140.000,00
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ANEXO III
Documentação do Imóvel
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ANEXO IV
Fotos do Imóvel
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