
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 04ª (QUARTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL DE 
CURITIBA – COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Cândido de Abreu, 535, 4ºandar – Centro Cívico – Curitiba/PR – CEP: 80530-906 – Fone:(41)3253-7473 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 664.1, para instruir os Autos nº 0041194-

73.2011.8.16.0001 (PROJUDI), movido por BANCO SAFRA S.A. (CNPJ 58.160.789/0001-28), 

em face de ESPÓLIO DE NACI BRUNOR BASSI (CPF 962.497.229-04), procedo à REAVALIAÇÃO 

do seguinte bem, Parte ideal correspondente à 33,33% do imóvel de Matrícula nº 5.085 

do 3º Registro de Imóveis desta Capital. 
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07/02/2025: JUNTADA DE LAUDO. Arq: AUTO DE AVALIACAO MAT 5085



1. INDICAÇÃO DOS MÉTODOS 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 

da ABNT e em nossa experiência profissional na área imobiliária. Informo, ainda, que o presente 

trabalho foi acompanhdo de profissional devidamente capacitado e credenciado ao CNAI. 

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 nº 4, com a área construída de 128,425m², área útil de 

108,590m², área comum de 13,962m², área correspondente de 122,552m², do "EDIFÍCIO 

BASSI", de frente para a Av. Presidente Affonso Camargo, com demais confrontações, medições 

e características na Matrícula nº 5.085 do 3º Registro de Imóveis de Curitiba/PR. 

Localização: Av. Presidente Affonso Camargo, 507, Bairro Jardim Botânico, Curitiba/PR. 

 

VISTA DA FACHADA DO CONDOMÍNIO 
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4. AVALIAÇÃO: Foram utilizadas 14 (quatorze) amostras de ofertas de imóveis na região do 

imóvel avaliado, em diferentes imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses imóveis 

de R$3.41,18, conforme tabela abaixo. 

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

1 R$ 380.000,00 108,00 R$ 3.518,52 
2 R$ 250.000,00 83,00 R$ 3.012,05 
3 R$ 275.000,00 83,50 R$ 3.293,41 
4 R$ 415.000,00 120,00 R$ 3.458,33 
5 R$ 329.000,00 114,00 R$ 2.885,96 
6 R$ 275.000,00 75,00 R$ 3.666,67 
7 R$ 320.000,00 116,00 R$ 2.758,62 
8 R$ 395.000,00 108,00 R$ 3.657,41 
9 R$ 375.000,00 95,00 R$ 3.947,37 

10 R$ 348.000,00 108,00 R$ 3.222,22 
11 R$ 399.000,00 123,00 R$ 3.243,90 
12 R$ 470.000,00 130,00 R$ 3.615,38 
13 R$ 295.000,00 82,00 R$ 3.597,56 
14 R$ 430.000,00 115,00 R$ 3.739,13 

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. Ainda, em vistoria externa in loco, considerando o estado de conservação do imóvel 

como necessitando de reparos simples a importantes, resultando no coeficiente de 

obsolescência e conservação (Foc) de 0,8280 sobre o valor médio do m². Assim, chegou-se ao 

valor final de R$ 2.808,73 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 5.085, avalio o imóvel por R$ 305.000,000 

(Trezentos e Cinco Mil Reais) e sua Parte ideal de 33,33% por R$ 101.656,50 (Cento e 

Um Mil Seiscentos e Cinquenta e Seis Reais e Cinquenta Centavos). 

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/vende-se-apartamento-no-centro-de-

curitiba-2988835726.html 

AMOSTRA 02 

 

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

2991878127.html  
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportunidade-apto-3-quartos-proximo-ao-

shopping-2997402925.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/c-ap3312-centro-apartamento-3-quartos-

2985043176.html 
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AMOSTRA 05 

 

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

por-r$-2999596879.html 

AMOSTRA 06 

 

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

3002913397.html 
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AMOSTRA 07 

 

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

3002062959.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-

108-m-por-r$-2974593611.html 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lindo-apartamento-de-3-quartos-para-venda-

no-centro-de-3003986562.html 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-otima-localizacao-para-

morar-com-2999521403.html 
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AMOSTRA 11 

 

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

3000283376.html?duplicated=true 

AMOSTRA 12 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apto-03-quardtos-01-suite-137-75m2-

centro-2987080918.html 
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AMOSTRA 13 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-.-2981641483.html 

AMOSTRA 14 

 

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

2999101228.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 = fator obsolescência 

Foc = R+K×(1-R) 

Foc = fator obsolescência 

R = valor residual para unidade imobiliária = 0,20 p/ apartamentos 

K = Coeficiente de depreciação 

 

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 Foc 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$3.401,18 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 108,59 

Foc = 0,8280 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 305.000,00 

Parte Ideal de 33,33% (R$) = R$101.656,50  
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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