
 

PODER JUDICIÁRIO
JUÍZODEDIREITODA 15ª (DÉCIMAQUINTA) VARA CÍVELDE CURITIBA – FORO CENTRALDE
CURITIBA – COMARCA DA REGIÃOMETROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ
Rua Mateus Lems, 1142, 4ºandar – Centro Cívico – Curitiba/PR – CEP:80.530-010 – Fone:(41)3221-9515

AUTO DE AVALIAÇÃO
Em cumprimento a decisão de mov. 134.1, para instruir os Autos nº 0011609-

95.2019.8.16.0194 (PROJUDI), movido por ACQUAFORT COMÉRCIO DE MATERIAIS DE

CONSTRUÇÃO LTDA. (CNPJ 02.264.256/0001-31) em face de DCR EMPREENDIMENTOS

IMOBILIÁRIOS LTDA SPE (CNPJ 18.252.955/0002-82), procedo à AVALIAÇÃO dos seguintes

bens, imóveis de Matrículas nº 59.051 e nº 59.095, ambas, do 3º 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 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) Depósito nº 23, Tipo I, localizado no 1º piso ou subsolo 2, do CONDOMÍNIO RESIDENCIAL DORIA

OPEN CHOICE - AMBIENT, situado na Rua do Herval nº 1280 e Rua Beaurepaire Rohan nº 121, nesta

Cidade, com a área privativa de 2,42m², área comum de 1,900501m², perfazendo a área construída de

4,320501m², com demais confrontações, medições e características na Matrícula nº 59.095 do 3º

Registro de Imóveis de Curitiba/PR.

(2) Vaga de garagem nº 61, Tipo I, localizado no 1º piso ou subsolo 2, do CONDOMÍNIO RESIDENCIAL

DORIA OPEN CHOICE - AMBIENT, situado na Rua do Herval nº 1280, nesta Cidade, com a área privativa

de 11,25m², área comum de 8,834976m², perfazendo a área construída de 20,084976m², com demais

confrontações, medições e características na Matrícula nº 59.051 do 3º Registro de Imóveis de

Curitiba/PR.

VISTA DA FACHADA DO CONDOMÍNIO
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4. AVALIAÇÃO: Preliminarmente esclarece que dada as características dos imóveis avaliados (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 99m², informações essas levantadas em

pesquisa junto à Secretaria Municipal de Urbanismo (guia amarela) e ao condomínio. Assim, com o

objetivo de se determinar o valor dom2médio elaborou-se umespaço amostral composto por10

(dez) 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 VALOR DO IMÓVEL ÁREA (m2) VALOR (m2)

1 R$ 420.000,00 91,00 R$ 4.615,38
2 R$ 990.000,00 104,00 R$ 9.519,23
3 R$ 460.000,00 95,00 R$ 4.842,11
4 R$ 1.050.000,00 109,00 R$ 9.633,03
5 R$ 749.000,00 98,00 R$ 7.642,86
6 R$ 750.000,00 101,00 R$ 7.425,74
7 R$ 800.000,00 100,00 R$ 8.000,00
8 R$ 470.000,00 109,00 R$ 4.311,93
9 R$ 455.000,00 99,00 R$ 4.595,96
10 R$ 590.000,00 110,00 R$ 5.363,64

Chegou-se aos valores médios do m² de R$ 6.594,99 para apartamentos padrão de 99m² de área

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

metragem da área privativa da vaga de garagem com o arredondamento permitido pela ABNT. O

tratamento dos fatores com intervalo de confiança de 80% o que resultou em um Grau III de precisão

correspondendo à 27,70% em torno da média.

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

obtidas em pesquisas junto aomercado respectivo, utilizandométodo comparativo, vistoria in loco, bem

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

referidas matrículas, avalio os imóveis (1) Depósito nº 23, Tipo I, Matrícula nº 59.095 do 3º Registro de

Imóveis de Curitiba/PR, em por R$ 16.000,00 (Dezeseis Mil Reais); e (2) Vaga de garagem nº 61, Tipo I,

Matrícula nº 59.051 do 3º Registro de Imóveis de Curitiba/PR., avaliado por R$ 74.200,00 (Setenta e

Quatro Mil e Duzentos Reais).Totalizando o valor de R$ 90.200,00 (NoventaMil e Duzentos 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-cristo-rei-2943899704.html

AMOSTRA 02

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-garden-edificio-ville-bretagne-

2974302471.html
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AMOSTRA 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/c-co0126-cristo-rei-cobertura-2-quartos-

terraco-2972157759.html

AMOSTRA 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cobertura-duplex-a-venda-3-quartos-1-suite-

2-vagas-2965436248.html
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-cristo-rei-2948241945.html

AMOSTRA 06

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-86-15-m-sup2--

terraco-ja-locado-2969650190.html
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AMOSTRA 07

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-cristo-rei-2-quartos-1-suite-

closet-1-vaga-2966006357.html

AMOSTRA 08

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

109-m-sup2--por-2957021089.html
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AMOSTRA 09

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

venda-99-2939765635.html

AMOSTRA 10

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/exelente-apartamento-com-110-m-e-2-

suites-no-alto-xv-2962010960.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:

(1) Valor Total (R$) = Valor Arbitrado (R$/m2) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando (m2)

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 6.594,99

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 2,42m²;

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 16.000,00

(2) Valor Total (R$) = Valor Arbitrado (R$/m2) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando (m2)

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 6.594,99

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 11,25m²

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 74.200,00
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ANEXO III
Documentação do Imóvel
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ANEXO IV
Fotos do Imóvel
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