
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 16ª (DÉCIMA SEXTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL DA 
COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Mateus Leme, 1142, 5º Andar – Centro Cívico – Curitiba/PR – CEP:80.530-010  

AUTO DE AVALIAÇÃO 
 

Em cumprimento a Decisão de mov. 654.1, para instruir os Autos nº 0005208-

68.2005.8.16.0001 (PROJUDI), movido por CONDOMÍNIO CONJUNTO RESIDENCIAL BELL 

TERRA (CNPJ 68.657.469/0001-31), em face de ARNALDO FERREIRA MULLER (CPF 

006.318.419-20), JOSINO FARIAS LIMA (CPF 504.617.539-87) e LINETE APARECIDA DEL 

MOURO (CPF 598.592.299-53), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula 

nº 64.339 do 8º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, indicação fiscal 49.074.030.046-8. 
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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 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 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 33, do Bloco 03, Tipo B, situado no 3º (terceiro) 

andar, com a área total de 61,116728m², área privativa de 51,48m², área comum de 

10,636728m², o qual está construído o CONJUNTO RESIDENCIAL BELL TERRA, situado à Rua 

Leonardo Wesoloski, nº 45, situado no Campo Comprido, nesta Capital, com demais 

confrontações, medições e características na Matrícula nº 64339 do 8º Registro de Imóveis de 

Curitiba/PR, indicação fiscal 49.074.030.046-8. 

Localização: Rua Leonardo Wesoloski, 42, Conj. Residencial Bell Terra, Bairro Campo Comprido, 

Curitiba/PR. Observação: Em diligência identificou-se que o imóvel se encontra desocupado, 

segundo informação fornecida pelo porteiro. 
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VISTA DA FACHADA DO CONDOMÍNIO 

4. AVALIAÇÃO: Foram utilizadas 16 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel 

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

R$3.835,57, conforme tabela abaixo: 

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

1 R$ 180.000,00 51,00 R$ 3.529,41 
2 R$ 170.000,00 49,00 R$ 3.469,39 
3 R$ 210.000,00 49,00 R$ 4.285,71 
4 R$ 290.000,00 70,00 R$ 4.142,86 
5 R$ 320.000,00 63,00 R$ 5.079,37 
6 R$ 265.000,00 53,00 R$ 5.000,00 
7 R$ 169.000,00 53,00 R$ 3.188,68 
8 R$ 169.000,00 57,00 R$ 2.964,91 
9 R$ 159.000,00 42,00 R$ 3.785,71 

10 R$ 190.000,00 52,00 R$ 3.653,85 
11 R$ 199.999,00 52,00 R$ 3.846,13 
12 R$ 185.000,00 62,80 R$ 2.945,86 
13 R$ 172.000,00 49,00 R$ 3.510,20 
14 R$ 176.900,00 50,00 R$ 3.538,00 
15 R$ 269.000,00 57,00 R$ 4.719,30 
16 R$ 230.000,00 62,00 R$ 3.709,68 

 

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 
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ofertas, assim chegando ao valor final de R$3.872,84 o m2. Considerou-se, ainda, um coeficiente 

de 0,10 por tratar-se de venda forçada. Assim, chegou-se ao valor final de R$ 3.495,50 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 11,44% 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 64.339 do 8º Registro de Imóveis de 

Curitiba/PR, avalio o imóvel por R$ 180.000,00 (Cento e Oitenta 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 
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AMOSTRA 01 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/otimo-apartamento-no-campo-comprido-2944545113.html 

 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-apartamento-3-quartos-1-vaga-1-sala-no-campo-

2983176887.html 

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
JD

G
V

 D
H

F
26

 L
T

LD
G

 Y
B

M
3K

PROJUDI - Processo: 0005208-68.2005.8.16.0001 - Ref. mov. 705.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
10/08/2023: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/otimo-apartamento-no-campo-comprido-2944545113.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-apartamento-3-quartos-1-vaga-1-sala-no-campo-2983176887.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-apartamento-3-quartos-1-vaga-1-sala-no-campo-2983176887.html


AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-49-m-sup2--por-

2973591582.html 

 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-03-quartos-no-campo-comprido-curitiba.-

2979299959.html 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-campo-comprido-2977867083.html 

 

AMOSTRA 06 

 

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

2982382151.html 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-campo-comprido-2953171021.html 

 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-3-dorms.57-m-sup2--venda-cotolengo-i-

2974114322.html 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-2-dorms.-venda-cotolengo-i-campo-

2960469896.html 

 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-campo-comprido-2977124388.html 
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AMOSTRA 11 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-quartos-1-vaga-no-campo-comprido-

2980485097.html 

 

AMOSTRA 12 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-campo-comprido-2972778217.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-campo-comprido-2956131152.html 

 

AMOSTRA 14 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-49-m-sup2--por-

2934877295.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-49-m-sup2--por-2934877295.html


AMOSTRA 15 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-campo-comprido-curitiba-pr-

2981163765.html 

 

AMOSTRA 16 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/america-do-sul-apartamento-3-dormitorios-62-m-sup2-

2962610563.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) x Coef. Venda Forçada 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$3.872,84 

Área equivalente do apartamento + vaga (m2) = 51,48m² 

Coef. Venda Forçada = 0,10 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 180.000,00  
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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