
 

 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 04ª (QUARTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL 
DA COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Cândido de Abreu, 535 – 4º andar – Centro Cívico – Curitiba/PR – CEP: 80.530-906. 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 230.1, para instruir os Autos nº 0001898-

49.2008.8.16.0001 (PROJUDI), movido por MADIANITA NUNES DA SILVA (CPF 016.218.779-

30), em face de CINI CONSTRUÇÕES LTDA (CNPJ 76.948.538/0001-94), procedo à AVALIAÇÃO 

dos seguintes bens, Matrículas nº 53.312 e nº 53.313 ambas do 5º RI 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�
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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) Apartamento nº 502, localizado no 5º andar tipo, do Tipo B, do Edifício Ouro Verde, 

integrante do Residencial Eldorado, situado nesta cidade, na Rua Samuel César, com a área 

privativa de 43,090m², área comum de 10,201m², área total de 53,291m², com demais 

confrontações, medições e características na Matrícula 53.312 do 5º Registro de Imóveis de 

Curitiba/PR; e 

(2) Vaga de garagem nº 21, localizada no subsolo, do Tipo 3 (2,40x5,00), integrante do 

Residencial Eldorado, situado nesta cidade, na Rua Samuel César, com a área privativa de 

12,0000m², área comum de 1,482m², área total de 13,482m², com demais confrontações, 

medições e características na Matrícula 53.313 do 5º Registro de Imóveis de Curitiba/PR. 

 

FACHADA DO IMÓVEL 
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VISTA ÁEREA DO IMÓVEL 
 
4. AVALIAÇÃO 

Foram utilizadas 20 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses imóveis de R$ 4.891,15, conforme tabela 

abaixo. 

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

1 R$ 280.000,00 72,00 R$ 3.888,89 
2 R$ 356.000,00 59,00 R$ 6.033,90 
3 R$ 340.000,00 79,00 R$ 4.303,80 
4 R$ 449.000,00 88,00 R$ 5.102,27 
5 R$ 269.000,00 35,00 R$ 7.685,71 
6 R$ 535.000,00 93,00 R$ 5.752,69 
7 R$ 249.900,00 48,00 R$ 5.206,25 
8 R$ 320.000,00 70,00 R$ 4.571,43 
9 R$ 345.000,00 72,00 R$ 4.791,67 

10 R$ 220.000,00 63,00 R$ 3.492,06 
11 R$ 300.000,00 58,00 R$ 5.172,41 
12 R$ 390.000,00 106,00 R$ 3.679,25 
13 R$ 300.000,00 67,00 R$ 4.477,61 
14 R$ 265.000,00 63,00 R$ 4.206,35 
15 R$ 270.000,00 74,00 R$ 3.648,65 
16 R$ 399.000,00 59,00 R$ 6.762,71 
17 R$ 249.000,00 42,00 R$ 5.928,57 
18 R$ 265.000,00 63,00 R$ 4.206,35 
19 R$ 270.000,00 75,00 R$ 3.600,00 
20 R$ 255.000,00 48,00 R$ 5.312,50 
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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 que necessita de 

reparos simples e importantes (Item F do Quadro 1 – Estado de Conservação), uma vez que o 

mesmo se encontra sem acabamento algum conforme se observa nas fotos anexas. 

Portanto, considerando a idade do imóvel e seu estado de conservação, o índice de depreciação 

aplicado foi de 0,7288 (Tabela 2) sobre o valor do imóvel, assim chegando ao valor final do m2 

da edificação em R$ 3.766,56 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 das Matrícula nº 

53.312 e 53.313, depreciando em virtude do tempo e estado de conservação pela Tabela 

Ross-Heidecke, avalio os imóveis por R$ 207.500,00 (duzentos e sete mil e quinhentos 

reais), sendo: 

(1) Apartamento nº 502, matrícula nº 53.312, avaliado em R$ 175.000,00 (cento e 

setenta e cinco mil reais); 

 

(2) Vaga de garagem nº 21 matrícula nº 53.313, avaliada em R$ 32.500,00 (trinta e 

dois mil e quinhentos 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-com-3-quartos-e-1-suite-com-

72-m-sup2-2952359191.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-agua-verde-axis-21-

2955634694.html  
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-de-apartamento-em-curitiba-pr-

2952315253.html  

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-agua-verde-3-quartos-sendo-

uma-suite-2958489222.html  
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/edificio-versailles-apartamento-de-1-quarto-

com-uma-2958571133.html 

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-agua-verde-92-m-sup2--3-

quartos-1-2958537576.html 
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AMOSTRA 07 

 

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

2957028477.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-de-apartamento-em-curitiba-pr-

2947637913.html 
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AMOSTRA 09 

 

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

2948052454.html 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imobiliaria-juveve-vende-apartamento-agua-

verde-rua-2958959728.html 
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AMOSTRA 11 

 

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

2957904133.html 

AMOSTRA 12 

 

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

105-m-sup2--por-2953909504.html 
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AMOSTRA 13 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-com-02-quartos-

2938804081.html 

AMOSTRA 14 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-de-apartamento-em-curitiba-pr-

2955972295.html 
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AMOSTRA 15 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-em-curitiba-agua-

verde-3-2956644970.html 

AMOSTRA 16 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-2-dormitorios-a-venda-59-

m-sup2--por-2959221423.html 
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AMOSTRA 17 

 

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

2942540548.html 

AMOSTRA 18 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-de-apartamento-em-curitiba-pr-

2955972295.html 

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
J8

W
C

 3
3

6
B

U
 Q

5
V

Q
S

 M
4

B
2

U

PROJUDI - Processo: 0001898-49.2008.8.16.0001 - Ref. mov. 249.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933

16/11/2021: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo

Página 660



AMOSTRA 19 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/proximo-a-praca-elias-abdo-bittar-

2953470689.html 

AMOSTRA 20 

 

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

venda-48-2952564408.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)

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 3.766,56

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 55,09 (apartamento + garagem)

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 207.500,00 
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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 
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