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1 CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES  

 

1.1 IDENTIFICAÇÃO 

QUADRO 1 – IDENTIFICAÇÃO 

Item Descrição 

Autos: 0061495-07.2012.8.16.0001 

Requerente: CONDOMÍNIO DO EDIFÍCIO ACAPULCO II 

Requerido: TUFI RAME 

FONTE: O autor (2022). 

 

1.2 OBJETIVO E FINALIDADE 

 

O presente laudo tem por objetivo instruir o processo nº 0061495-

07.2012.8.16.0001, que tramita junto à 19ª Vara Cível do Foro Central da Comarca 

da Região Metropolitana de Curitiba/PR, por determinação do MM. Juízo. 

Tem como finalidade a realização de avaliação imobiliária do valor de 

mercado de venda de 1 (um) imóvel, sendo este localizado em Curitiba/PR. 
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2 DESENVOLVIMENTO DA DILIGÊNCIA 

 

2.1 OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

O imóvel objeto desta avaliação está situado na Rua Carneiro Lobo nº 455, 

apartamento 1101, tipo A no 11º andar do Edifício Acapulco II, CEP: 80.240-240, no 

bairro Batel, na cidade de Curitiba/PR, referente à matrícula Nº 9421 do 6º Ofício do 

Registro de Imóveis da Comarca de Curitiba/PR. 

 

 

2.2 DATA E LOCAL 

 

A diligência no imóvel foi realizada em 01/06/2022, às 08:30. 

 

 

2.3 OBSERVAÇÕES PRELIMINARES 

 

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da 

ABNT relacionadas à Avaliação de Bens (NBR 14653), e baseia-se: 

 Na documentação acostada aos autos, constituída pela cópia da 

matrícula de registro do imóvel objeto da avaliação; 

 Em informações constatadas in loco quando da vistoria do imóvel; 

 Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local. 

Na avaliação, considerou-se que toda a documentação pertinente se 

encontrava correta e regularizada, e que o imóvel avaliado estaria livre e 

desembaraçado de qualquer ônus, em condições plenas de ser imediatamente 

comercializado. 

 

 

2.4 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

Em vistoria, constatou-se que a região na qual o imóvel avaliado está 

inserido possui boas condições de infraestrutura urbana, sendo que os serviços 
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públicos e os equipamentos comunitários atendem plenamente o local; que se trata 

de área plenamente urbanizada do município de Curitiba/PR, ocupada por imóveis 

residenciais e comerciais, com topografia levemente plana, solo tipo misto, com 

acesso direto ao centro e região metropolitana por meio de vias coletoras e rodovias, 

e que conta com vários estabelecimentos comerciais de pequeno, médio e grande 

porte no entorno. Além disso, a região conta com alto fluxo de veículos e pedestres, 

sendo um bairro de Curitiba/PR atendido por sistema de transporte coletivo 

integrado, com fácil acesso aos usuários do sistema. 

 

 

2.5 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

Trata-se de imóvel residencial unifamiliar do tipo apartamento, localizado no 

11º andar do Edifício Acapulco II. A construção foi concluída no ano de 1979. De 

acordo com a matrícula Nº 9421 da 6ª Circunscrição do Registro de Imóveis de 

Curitiba/PR, apresentada no mov. 381.4 dos autos, o referido imóvel possui 153,76 

m² de área construída. Na data da vistoria, o mesmo se encontrava desocupado. 

 

 

2.6 METODOLOGIA, PESQUISAS E CÁLCULOS 

 

Para determinação do valor de venda do imóvel foi utilizado o método 

comparativo direto de dados de mercado, conforme previsto no subitem 8.2.1 da 

norma NBR 14653-2:2011 – Avaliação de bens/Parte 2: Imóveis urbanos, da 

Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), baseado no processo de 

inferência estatística, com adoção de modelo de regressão linear. 

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 26 (vinte e seis) 

elementos, dos quais 23 (vinte e três) foram efetivamente aproveitados no modelo 

desenvolvido, relativos a ofertas de vendas de imóveis residenciais do tipo 

apartamento localizados nos bairros Água Verde e Batel na cidade de Curitiba/PR, 

contemplando o período Novembro de 2022. O quadro descritivo com todos os 

dados amostrais pesquisados é mostrado no Anexo I. 
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O memorial de cálculo para determinação da equação do modelo de 

regressão linear é apresentado no Anexo II. 

As variáveis utilizadas para determinação do modelo de regressão linear 

utilizado para avaliação do valor de venda dos imóveis são apresentadas no quadro 

a seguir. 

QUADRO 2 – VARIÁVEIS UTILIZADAS NO MODELO 

Nome Tipo Crescimento Descrição 

Padrão de 
acabamento 

Qualitativa Positivo 

Caracteriza o padrão construtivo do imóvel, 
convencionando-se: 

0: padrão baixo ou imóvel sem acabamento 
1: padrão normal 
2: padrão alto 

Estado de 
conservação 

Qualitativa Positivo 

Caracteriza o estado de conservação do imóvel, 
convencionando-se: 

0: imóvel em estado ruim ou precário 
1: imóvel em bom estado 
2: imóvel em ótimo estado, muito bem 
conservado 

Idade do 
imóvel 

Quantitativa Negativo Expressa a idade do imóvel avaliado, em anos 

Área 
privativa 

Quantitativa Negativo 
Expressa a área privativa do imóvel, em metros 

quadrados (m²) 

Valor 
unitário 

Dependente - 

Representa o valor unitário de venda de cada 
imóvel em R$/m², ou seja, a relação entre o 

valor de venda de mercado total e sua 
respectiva área privativa 

FONTE: O autor (2022). 

 

Outras variáveis foram estudadas e avaliadas, entretanto não se mostraram 

estatisticamente eficazes para caracterizar o valor de mercado dos imóveis da 

região. 
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2.7 TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

 

O tratamento estatístico foi realizado por meio do software de avaliação 

imobiliária TS-Sisreg®, desenvolvido pela Tecsys Engenharia, para todos os 

modelos estabelecidos. 

Para definição do modelo, foram levantadas informações de 26 (vinte e seis) 

imóveis residenciais do tipo sobrado nos bairros Água Verde e Batel de Curitiba/PR, 

sendo que, destes, 3 (três) foram desconsiderados pois, durante a modelagem, 

mostraram-se inconsistentes com os demais elementos pesquisados. A identificação 

detalhada de todos os elementos consta do Anexo I. 

O modelo obtido apresentou os seguintes resultados: 

Coeficiente de correlação (r): igual a 0,88 ou 88%, indicando que as 

variáveis utilizadas no modelo têm forte influência na formação do valor unitário 

(variável dependente). 

Coeficiente de determinação (r²): igual a 0,78, indicando que 78% da 

formação dos preços de mercado foi explicada pelas variáveis inseridas no modelo. 

Confiança do modelo: o valor F (Fisher-Snedecor) calculado, igual a 15,83, 

confirma a hipótese de existência de regressão ao nível de significância de 1%, o 

que indica que a probabilidade de que a equação matemática determinada seja 

interpretativa do fenômeno investigado é de 99%, apresentando boa aderência, 

conforme gráfico a seguir. 

 

 

Significância: o nível de significância de cada uma das variáveis utilizadas no 

modelo, é mostrado a seguir, o que reforça a representatividade das variáveis 

utilizadas no modelo. 
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QUADRO 3 – NÍVEL DE SIGNIFICÂNCIA DAS VARIÁVEIS DO MODELO I 

Variável Significância 

Padrão de acabamento 1,32% 

Estado de conservação 5,90% 

Idade do imóvel 0,67% 

Área privativa 0,68% 

FONTE: O autor (2022). 

 

Tipo de crescimento: o crescimento esperado de cada variável independente 

foi verificado no modelo calculado. 

Normalidade de resíduos: a normalidade dos resíduos do modelo 

apresentado foi de {73%; 91%; 100%}, o que denota indícios de distribuição Normal 

Reduzida padrão {68%; 90%; 95%}, conforme gráfico mostrado a seguir. 

 

 

Não Auto-Regresssão: a hipótese de ocorrência de auto-regressão foi 

negada, pela estatística de Durbin-Watson, com índice de confiabilidade mínima de 

98%. 

Multicolinearidade: não se verificaram correlações entre as 4 (quatro) 

variáveis independentes que não fossem esperadas no mercado ou que pudessem 

trazer qualquer distorção ao modelo, ou ainda que fugissem às características dos 

imóveis avaliados. 

Como exemplos de correlações fortes, mas que são esperadas no mercado, 

têm-se a correlação de 58% verificada entre a variável “Área Privativa” e o “Valor 

Unitário”. Além disso, tem-se a correlação de 59% entre a variável “Idade do imóvel” 

e o “Valor Unitário”. A explicação destas correlações é que, conforme já esperado, 

quanto maior a área privativa de um imóvel, menor o valor unitário do mesmo, pois 
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estas são variáveis inversamente proporcionais. Com relação à idade do imóvel, 

quanto mais antigo o imóvel, menor o valor unitário do mesmo. 

Homocedasticidade: os resíduos apresentaram um comportamento na 

distribuição dos resíduos de forma aleatória, ou seja, o modelo apresenta um 

comportamento homocedástico, conforme mostrado no gráfico a seguir. 

 

 

Outliers: não houve a presença de outliers no modelo apresentado. 

Intervalo de confiança: a amplitude do intervalo de confiança do modelo para 

os limites inferior e superior em relação à estimativa de tendência central ±11,32%; 

com amplitude total de 22,64%, mostrou-se aceitável, permitindo enquadrar o nível 

de precisão do trabalho no grau III, segundo a tabela 5 do subitem 9.2.3 da NBR 

14653-2:2011. 

 

Equação matemática do modelo: procedidas às análises, o modelo proposto 

foi considerado satisfatório, apresentando a seguinte equação: 

 

Valor unitário = 7263,476839 + 796,768569 * (Padrão de acabamento) + 634,644983 

* (Estado de conservação) - 40,891465 * (Idade do imóvel) – 8,186852 * (Área 

privativa) 
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3 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

Na sequência, será demonstrado o enquadramento do modelo apresentado 

quanto ao Grau de Fundamentação e Grau de Precisão. 

 

 

3.1 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO MODELO 

 

O grau de fundamentação, no caso de utilização de modelos de regressão 

linear, deve ser determinado conforme a tabela 1 do subitem 9.2.1 da NBR 14653-

2:2011. A figura a seguir destaca o enquadramento do modelo utilizado para cada 

um dos itens avaliados. 

 

 

QUADRO 4 – TABELA 1, SUBITEM 9.2.1. DA NBR 14653-2, ADAPTADA 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

2 

Quantidade mínima 
de dados de 

mercado, 
efetivamente 

utilizados 

6 (k + 1), onde k é o 
número de variáveis 

independentes 

4 (k + 1), onde k é o 
número de variáveis 

independentes 

3 (k + 1), onde k é o 
número de variáveis 

independentes 

3 
Identificação dos 

dados de mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto e 

características 
observadas no local 
pelo autor do laudo 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 

modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 
efetivamente utilizados 

na modelagem 

4 Extrapolação Não admitida 

Admitida para apenas 
uma variável, desde 

que: 
a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100% do limite 
amostral superior, nem 
inferiores à metade do 
limite amostral inferior; 
b) o valor estimado não 

ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 

referida variável, em 
módulo 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100% do limite 
amostral superior, nem 
inferiores à metade do 
limite amostral inferior; 

b) o valor estimado 
não ultrapasse 20% do 

valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 

referidas variáveis, de 
per si e 

simultaneamente, e em 
módulo 
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5 

Nível de significância 
(somatório do valor 
das duas caudas) 

máximo para a 
rejeição da hipótese 

nula de cada 
regressor (teste 

bicaudal) 

10% 20% 30% 

6 

Nível de significância 
máximo admitido 
para a rejeição da 
hipótese nula do 

modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 

FONTE: O autor (2022). 

 

De acordo com os critérios preconizados no subitem 9.2.1.6 da NBR 14653-

2:2011, tem-se: 

 Na tabela, identificam-se três campos (III, II e I) e seis itens; 

 O atendimento a cada exigência do grau I terá 1 (um) ponto; do grau II, 

2 (dois) pontos; e do grau III, 3 (três) pontos; 

 O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos 

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a tabela 2 da NBR 14653-

2:2011, conforme a seguir. 

 

QUADRO 5 – TABELA 2, SUBITEM 9.2.1.6.1 DA NBR 14653-2, ADAPTADA 

Graus III II I 

Pontos mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios no 
grau correspondente 

2, 4, 5 e 6 no Grau 
III e os demais, no 
mínimo, no Grau II 

2, 4, 5 e 6 no Grau 
II e os demais, no 
mínimo, no Grau I 

Todos, no 
mínimo, no 

Grau I 

FONTE: O autor (2022). 

 
Sendo assim, o total de pontos obtidos para o modelo apresentado é igual a 16 

(dezesseis), sendo que o presente trabalho pode ser classificado como Grau de 

Fundamentação II. 

 
 

3.2 GRAU DE PRECISÃO 

 

O grau de precisão, no caso de utilização de modelos de regressão linear, 

deve ser determinado conforme a tabela 5 do subitem 9.2.3 da NBR 14653-2:2011. 
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QUADRO 6 – TABELA 5, SUBITEM 9.2.3 DA NBR 14653-2, ADAPTADA 

Descrição 
Grau 

III II I 

Amplitude do intervalo de 
confiança de 80% em torno da 
estimativa de tendência central 

≤30% ≤40% ≤50% 

FONTE: O autor (2022). 

 

O presente trabalho pode ser classificado como Grau de Precisão III, uma vez 

que a amplitude do intervalo de confiança para a avaliação do valor de venda dos 

imóveis foi de 22,64%, ou seja, inferior a 30%. 

 

 

3.3 DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

 

No quadro a seguir, são mostrados os valores atribuídos às variáveis utilizadas 

na projeção do valor de mercado para o imóvel avaliado. 

 

QUADRO 7 – ATRIBUTOS DE ENTRADA 

Variável Imóvel A 

X1 Padrão de acabamento 0 

X2 Estado de conservação 0 

X3 Idade do imóvel 43 

X4 Área privativa 153,76 m² 

FONTE: O autor (2022). 

 

 

Aplicando-se a equação determinada no modelo de regressão linear mostrado 

anteriormente, são obtidos os resultados para a estimativa de tendência central 

(moda), com intervalo de confiança ao nível de 80%, para o imóvel avaliado. 
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 QUADRO 8 – ESTIMATIVA DE TENDÊNCIA CENTRAL (MODA) 

Valor unitário (R$) Imóvel A 

Mínimo 3.765,56 

Médio (moda) 4.246,33 

Máximo 4.727,11 

Amplitude 22,64% 

FONTE: O autor (2022). 

 

De posse do valor unitário médio calculado para o imóvel avaliado, é possível 

calcular o valor total de venda de mercado deste imóvel, a partir de sua área 

privativa, conforme exposto no quadro a seguir. 

 

QUADRO 9 – VALOR DE MERCADO 

 Imóvel A 

Valor unitário (R$) 4.246,33 

Área privativa (m²) 153,76 

Valor total (R$) 652.915,70 

Intervalo de valores 
admissíveis 

578.992,51 a 
726.840,43 

FONTE: O autor (2022). 
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3.4 CONCLUSÃO 

 

Sendo assim, conclui-se que, com base nos elementos e condições constantes 

neste Laudo de Avaliação, é atribuído ao imóvel em questão, o seguinte valor de 

venda de mercado: 

 

QUADRO 10 – VALOR DE VENDA DE MERCADO DOS IMÓVEIS AVALIADOS 

Ref. Localização Valor de venda de mercado 

A 
Rua Carneiro Lobo, 455 - Água Verde - Curitiba-PR - 
Apto 1101, Tipo A 

R$ 652.915,70 
(seiscentos e cinquenta e dois mil, novecentos 

e quinze reais e setenta centavos) 

FONTE: O autor (2022). 
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4 ANEXOS DO LAUDO 

 

 Anexo I: Tabela de dados amostrais; 

 Anexo II: Relatório de memória de cálculo do software de avaliação imobiliária 

TS-Sisreg®; 

 Anexo III: Documentação fotográfica; 

 Anexo IV: Croqui de localização do imóvel; 

 Anexo V: Matrícula do imóvel. 
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5 ENCERRAMENTO 

 

Encerra-se o presente trabalho, que é composto de 16 (dezesseis) folhas 

digitadas e impressas somente no anverso, além dos anexos I a V. 
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ANEXO II 
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ANEXO III 

FIGURA 1 – Estado de conservação do teto de um dos quartos 

 
FONTE: O autor (2022). 

 

FIGURA 2 – Estado de conservação do teto de um dos quartos 

 
FONTE: O autor (2022). 
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FIGURA 3 – Estado de conservação e padrão de acabamento do banheiro 

  
FONTE: O autor (2022). 

 

FIGURA 4 – Estado de conservação e padrão de acabamento de interruptor 

 
FONTE: O autor (2022). 
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FIGURA 5 – Estado de conservação da cozinha 

 
FONTE: O autor (2022). 

 

FIGURA 6 – Estado de conservação e padrão de acabamento da cozinha 

 

FONTE: O autor (2022). 

 

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
JX

T
6 

S
E

D
Z

X
 G

T
H

K
Z

 P
T

K
N

A

PROJUDI - Processo: 0061495-07.2012.8.16.0001 - Ref. mov. 517.2 - Assinado digitalmente por Rafael Dorigo Loyola:04390528904
21/11/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo Pericial



 

 

FIGURA 7 – D Estado de conservação e padrão de acabamento do banheiro 

 
FONTE: O autor (2022). 

 

FIGURA 8 – Porta de acesso ao imóvel 

  
FONTE: O autor (2022). 
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ANEXO IV 

Rua Carneiro Lobo, 455 - Água Verde - Curitiba-PR - Apto 1101, Tipo A  
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ANEXO V 
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