
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 13ª (DÉCIMA TERCEIRA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL 
DA COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Mateus Leme, 1142, 2ªandar – Centro Cívico, Curitiba/PR – CEP: 80.530-010 – Fone:(41) 3254-8334 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 309.1, para instruir os Autos nº 0042245-

22.2011.8.16.0001 (PROJUDI), movido por CONDOMÍNIO DO EDIFÍCIO DA TORRE (CNPJ 

73.747.628/0001-29), em face de ESPÓLIO DE AUGUSTO CESAR DA CRUZ FERNANDES (CPF 

996.354.459-20) e FABIOLA WOISKI CARMONA GALLEGO (029.409.989-14), procedo à 

AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 8.694 do 6º RI desta Capital. 

 

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 
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(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 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 homogeneização. 

3. BEM A SER AVALIADO: Apartamento nº 31, do tipo I, do 3º andar, do EDIFICIO DA TORRE, 

sito a Rua Emiliano Perneta, nº 581, desta Capital, com área edificada de 172,84m², área comum 

de 35,9930m² e quota ideal do terreno de 34,324461m², equivalente a fração ideal de 0,042724, 

e mais DUAS vagas para estacionamento de automóvel de porte médio, cada um com área de 

36,9420m² e fração de 0,003779, na garagem coletiva, com demais características, medidas e 

confrtações constantes na Matrícula nº 8.694 do 6º Registro de Imóveis de Curitiba/PR. 

Localização: Rua Emiliano Perneta, nº 581, Centro, Curitiba/PR. 

 

VISTA DA FACHADA DO CONDOMÍNIO 
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4. AVALIAÇÃO: Foram utilizadas 13 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel 

avaliado, em diferentes imobiliárias, conforme tabela abaixo. 

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

1 R$ 980.000,00 243,00 R$ 4.032,92 
2 R$ 850.000,00 176,00 R$ 4.829,55 
3 R$ 890.000,00 149,00 R$ 5.973,15 
4 R$ 915.000,00 156,00 R$ 5.865,38 
5 R$ 760.000,00 145,00 R$ 5.241,38 
6 R$ 960.000,00 152,00 R$ 6.315,79 
7 R$ 850.000,00 150,00 R$ 5.666,67 
8 R$ 889.000,00 149,00 R$ 5.966,44 
9 R$ 649.700,00 104,00 R$ 6.247,12 

10 R$ 740.000,00 114,00 R$ 6.491,23 
11 R$ 785.000,00 150,00 R$ 5.233,33 
12 R$ 915.000,00 156,00 R$ 5.865,38 
13 R$ 875.000,00 145,00 R$ 6.034,48 

 

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, assim chegando ao valor final de R$ 5.674,06 o m2. Depois o valor encontrado foi 

multiplicado pela respectiva metragem do imóvel avaliado 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 9,03% 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 externa “in loco”, bem como as características e condições observadas acima, e as 

demais características constantes da Matrícula nº 8.694, avalio o imóvel por R$ 980.710,00 

(Novecentos e Oitenta Mil, Setecentos e Dez Reais). 

 

Curitiba (PR), data da assinatura digital. 

 

 

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA 
Leiloeiro Público Oficial Designado 

 
 
 
 
 
 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JS

D
U

 L
B

5Z
Z

 Z
H

8V
V

 U
A

JQ
Y

PROJUDI - Processo: 0042245-22.2011.8.16.0001 - Ref. mov. 324.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
29/05/2024: JUNTADA DE MANIFESTAÇÃO DO PERITO. Arq: Laudo



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

ANEXO I 
Pesquisa de Mercado 
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AMOSTRA 01 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/potencial-para-retrofit-br-2995879587.html 

 

AMOSTRA 02 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/potencial-para-retrofit-br-2995879587.html


https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cobertura-para-venda-em-merces-de-

176.00m-com-3-2995098817.html 

AMOSTRA 03 

 

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

148-m-por-r$-2994014875.html 

AMOSTRA 04 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/espaco-amplo-e-versatil-na-melhor-regiao-

da-cidade-2994084364.html 

AMOSTRA 05 

 

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

2965007945.html 

AMOSTRA 06 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-em-rua-brigadeiro-franco-

batel-2984409898.html 

AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-batel-3-quartos-1-suite-

150-62m-2982742208.html 

AMOSTRA 08 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-

148-m-por-r$-2994014872.html 

AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-3-quartos-2-vagas-

batel-2995233820.html 

AMOSTRA 10 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-quartos-do-lado-do-

shopping-curitiba-2993020813.html 

AMOSTRA 11 

 

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

2983412862.html 

AMOSTRA 12 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-centro-com-ambientes-bem-

distribuid-2993122502.html 

AMOSTRA 13 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cobertura-3-quartos-proxima-ao-shopping-

crystal!-2979387551.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$5.674,06 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 172,84m² 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 980.710,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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