
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DO 6º (SEXTO) JUIZADO ESPECIAL DO FORO CENTRAL DA 
COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Av. Anita Garibaldi, 750 - Centro Judiciário - Bloco Juizados Especiais - Cabral - Curitiba/PR - Fone: (41) 3312-6006 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 280.1, para instruir os Autos nº 0005849-

75.2017.8.16.0182 (PROJUDI), movido por CONDOMÍNIO EDIFÍCIO BATEL DIAMOND (CNPJ 

19.314.689/0001-57) em face de VCG EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS (CNPJ 

11.004.806/0001-74), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, Matrícula nº. 103.957 do 6º 

Registro de Imóveis 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 

14653, 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: Apartamento nº 601, do tipo A, localizado no 7º pavimento ou 6º 

andar do "Edifício Batel Diamond", localizado na Alameda Dom Pedro II nº 743, nesta cidade, 

com a área contruída de utilização exclusiva de 121,2400m², área de uso comum de 37,5156m², 

perfazendo a área correspondente ou global construída de 158,7556m², com direito a uso 

comum de uma área descoberta de 22,4583m², referente a recração descoberta e a circulação 

descoberta, localizada no térreo e na casa de máquinas, com demais confrontações, medições e 

características na Matrícula 103.957 do 6º Registro de Imóveis de Curitiba/PR. 

 

VISTA AÉREA DO IMÓVEL 
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4. AVALIAÇÃO: Foram utilizadas 12 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel 

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

9.286,54, conforme tabela abaixo. 

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

1 R$ 1.480.000,00 119 R$ 12.436,97 
2 R$ 1.150.000,00 163 R$ 7.055,21 
3 R$ 1.080.000,00 162 R$ 6.666,67 
4 R$ 3.193.665,00 234 R$ 13.648,14 
5 R$ 1.575.000,00 153 R$ 10.294,12 
6 R$ 1.090.000,00 120 R$ 9.083,33 
7 R$ 1.500.000,00 133 R$ 11.278,00 
8 R$ 1.299.000,00 121 R$ 10.735,54 
9 R$ 2.500.000,00 239 R$ 10.460,25 

10 R$ 960.000,00 162 R$ 5.925,93 
11 R$ 950.000,00 120 R$ 7.916,67 
12 R$ 475.000,00 80 R$ 5.937,50 

 

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. Depois o valor encontrado foi multiplicado pela respectiva metragem do imóvel 

avaliado, o que resultou no valor de R$ 8.165,62 m2 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, 

vistorias “in loco”, vistorias aéreas com drone, bem como as características e condições 

observadas acima, e as demais características constantes da Matrícula nº. 103.957, avalio o 

imóvel, sem as vagas de garagem, por R$ 990.000,00 (novecentos e noventa 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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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-batel-bairros-curitiba-com-

garagem-119m2-venda-RS1480000-id-2498494092/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-batel-bairros-curitiba-com-

garagem-163m2-venda-RS1150000-id-2518878084/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-batel-bairros-curitiba-com-

garagem-162m2-venda-RS1080000-id-2511534271/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-batel-bairros-curitiba-com-

garagem-234m2-venda-RS3193665-id-2485186385/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-batel-bairros-curitiba-com-

garagem-153m2-venda-RS1575000-id-2525917100/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-batel-bairros-curitiba-com-

garagem-120m2-venda-RS1090000-id-2512653655/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-batel-bairros-curitiba-com-

garagem-133m2-venda-RS1500000-id-2495500036/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-batel-bairros-curitiba-com-

garagem-121m2-venda-RS1299000-id-2497460203/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-batel-bairros-curitiba-com-

garagem-239m2-venda-RS2500000-id-2521062405/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-batel-bairros-curitiba-com-

garagem-162m2-venda-RS960000-id-2513928413/ 
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garagem-80m2-venda-RS475000-id-2468736559/ 
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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 

 

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$/m2) = R$ 8.165,62 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 121,24 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 990.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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