
 

PARECER DE AVALIAÇÃO

Processo: 0006195-84.2017.8.16.0001

Curitiba/PR, 25 de fevereiro de 2026.
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1. SOLICITANTE
O solicitante é o Juízo da 6ª Vara Cível de Curitiba/PR por meio

do processo 0006195-84.2017.8.16.0001.

2. OBJETIVO
O  valor  que  se  pretende  determinar  numa avaliação  é  o  valor

venal  de  mercado,  ou seja,  a  quantia  mais  provável  pela  qual  se  negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, dentro
das condições do mercado vigente.

3. METODOLOGIA
O parecer de avaliação foi realizado tomando como base a NBR

14.653-1 – que normatiza os procedimentos gerais de uma avaliação, bem como
a NBR 14.653-2 – que normatiza os procedimentos específicos de uma avaliação
de imóvel rural, ambas da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas).

A área de terreno foi avaliada pelo Método Comparativo de Dados
de Mercado. 

Abaixo detalhamento seguido no presente documento:
 Registro fotográfico;
 Levantamento dos principais dados do imóvel;
 Pesquisa  de  mercado  para  imóveis  semelhantes  e  na  mesma
região;
 Análise dos dados e conclusão do parecer.

4. DADOS DO IMÓVEIS
4.1  Descrição  da  Matrícula  n°  60.966  do  CRI  do  5º  Ofício  da

Comarca de Curitiba/PR.
Lote  de  terreno  nº.  37  da  quadra  nº.  05,  resultante  do  Projeto  de

Loteamento  do  Lote  “X”,  da  Planta  Vila  Ferrovila  Guaíra,  localizado  na  cidade  de
Curitiba/PR, no Bairro Guaíra, lado ímpar da Rua Daisy Luci Berno (S 223 D), nº.
1037, a uma distância de 83,13 metros da esquina com a Rua Ricardo Guther (S 268
M), de forma irregular,  com área total  de 139,55m² (cento e trinta e nove metros e
cinquenta e cinco centímetros quadrados).

4.2 Detalhes conforme constatação
Trata-se de um imóvel de uso residencial, com idade estimada em

20 anos, contendo uma edificação com dois pavimentos, inacabada, com cerca
de 193,00m², não averbados na matrícula imobiliária, e em regular estado de
conservação,  apresentando  padrão  construtivo  baixo.  A  edificação  está
implantada em um terreno com área de 139,55m².
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O imóvel  apresenta  fechamento  frontal  composto  por  muro  de
alvenaria  com  revestimento  em  argamassa,  evidenciando  necessidade  de
manutenção preventiva e pintura. O acesso principal se dá, por um portão de
pedestres em gradil de ferro e um portão veicular de tipologia basculante. A
edificação  está  inserida  em  via  pública  dotada  de  infraestrutura  urbana
completa, incluindo pavimentação asfáltica e rede de energia elétrica.

O pavimento térreo possui um vão-livre em concreto armado com
estrutura  aparente.  A  cobertura  é  de  laje  cerâmica  (sem  forro)  e  o  piso  de
cimento apresenta desgaste natural.

De  maneira  geral,  a  edificação  apresenta  regular  estado  de
conservação,  nota-se  que  o  bem  necessita  de  manutenções,  como  reboco,
pintura, e finalização de alguns elementos construtivos.

Abaixo o registro fotográfico realizado:
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5. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL
O imóvel está localizado na Rua Daisy Luci Berno, nº 1037, Bairro

Guaíra, Curitiba/PR.

Trata-se  de  um  imóvel  urbano  localizado  em  uma  região
caracterizada  como  zona  de  ocupação  mista  (residencial  e  comercial),  com
estabelecimentos  de  diversos  segmentos  que  facilitam  o  atendimento  às
necessidades  cotidianas  dos  ocupantes,  como  o  Centro  Universitário
UniDomBosco, o Supermercado Condor Wenceslau Braz, o Atacadão – Curitiba
Parolin, a Eletro Rei (situada ao lado), além de unidades de saúde, instituições
de ensino e centros de compras.

O bairro dispõe de infraestrutura completa (asfalto,  iluminação,
drenagem  e  saneamento)  e  serviços  públicos  eficientes,  incluindo  coleta  de
resíduos, correios e transporte público com fácil acesso ao centro e terminais.

A  localização  pode  ser  conferida  através  do  link  abaixo:
https://maps.app.goo.gl/gNEoyxzoRmp2QR1f8.

Abaixo, imagem aérea da localidade:
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6. PESQUISA DE MERCADO
Visando atribuir  um valor  correto  à  área  de  terreno do imóvel

avaliando,  foram  pesquisadas  amostras  de  lotes  com  características
semelhantes,  disponíveis  para  venda  na  mesma  região.  Vejamos  abaixo
pesquisa de mercado:

6.1  Terreno  à  venda  de  598.00m²  por  R$  599.000,00,  na  Rua
Augusto de Mari, Guaíra, Curitiba/PR, ou seja, R$ R$ 1.001,67/m².
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6.2  Terreno  à  venda,  localizado  na  Rua  Bahia,  Bairro  Guaíra,
Curitiba/PR, com 679,00m², por R$ 680.000,00, ou seja, R$ 1.001,47/m².
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6.3  Terreno  à  venda,  localizado  na  Rua  Pernambuco,  Bairro
Guaíra, Curitiba/PR, de 438,00m² por R$ 450.000,00, ou seja, R$ 1.027,40 m².
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6.4 Terreno  sito  a  rua  do  imóvel  avaliando,  com 420,00m²  à
venda por R$ 545.000,00, ou seja, R$ 1.297,62m².
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6.5 Terreno com 575,09m² à venda no Bairro Guaíra, Curitiba/PR,
por R$ 575.000,00, ou seja, R$ 999,84/m².
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6.6 Terreno com 690,00m² à venda no Bairro Guaíra, Curitiba/PR,
por R$ 790.000,00, ou seja, R$ 1.144,93/m².
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6.7  Terreno com 283,50m² à venda na Rua Assis Figueiredo, no
Bairro Guaíra, Curitiba/PR, por R$ 300.000,00, ou seja, R$ 1.058,20/m².
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7. MÉDIA ARITMÉTICA
Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M² DAS 7 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 7

MA = R$ 1.075,88m².

7.1 MÉDIA FINAL
Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada

anteriormente,  considerando um intervalo de 10%, para mais e para menos,
eliminando as amostras fora deste intervalo. Abaixo quadro com a média final.

DETERMINAÇÃO MÉDIA FINAL

MF = R$ 1.038,92

7.2 Adequação de mercado
Como é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e

venda de imóveis, os valores obtidos nos anúncios não representam o seu real
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QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m²) Valor Total Valor/m²
6.1 598,00 R$ 599.000,00 R$ 1.001,67
6.2 679,00 R$ 680.000,00 R$ 1.001,47
6.3 438,00 R$ 450.000,00 R$ 1.027,40
6.4 420,00 R$ 545.000,00 R$ 1.297,62
6.5 575,09 R$ 575.000,00 R$ 999,84
6.6 690,00 R$ 790.000,00 R$ 1.144,93
6.7 283,50 R$ 300.000,00 R$ 1.058,20

VALOR MÉDIO/M² R$ 1.075,88

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m²) Valor Total Valor/m²
6.1 598,00 R$ 599.000,00 R$ 1.001,67
6.2 679,00 R$ 680.000,00 R$ 1.001,47
6.3 438,00 R$ 450.000,00 R$ 1.027,40
6.5 575,09 R$ 575.000,00 R$ 999,84
6.6 690,00 R$ 790.000,00 R$ 1.144,93
6.7 283,50 R$ 300.000,00 R$ 1.058,20

VALOR MÉDIO/M² R$ 1.038,92
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valor.  Isso  ocorre  porque,  muitas  vezes,  os  imóveis  possuem  seus  valores
ampliados para que o vendedor possa ter uma margem razoável de negociação
ou para viabilizar permutas por outros bens.

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto
valor  de  mercado,  é  necessário  efetuar  a  depreciação  do  valor  inicialmente
encontrado na pesquisa.  Levando em consideração os  fatos  destacados,  será
aplicado o índice de 10% (dez por cento) de depreciação. Portanto, o valor final
agregado do M² do imóvel avaliando resulta em R$ 935,03.

8. VALOR DA ÁREA
Com  base  nos  valores,  análises  e  informações  de  mercado  já

expostas,  conclui-se  que o valor  de mercado para a área do imóvel  é  assim
determinada:

VALOR DA ÁREA = ÁREA DO IMÓVEL X VALOR MÉDIO DO M²
VALOR DA ÁREA = 139,55 m² X R$ 935,03

VALOR DA ÁREA = R$ 130.483,44

 9. VALORAÇÃO ÁREA CONSTRUÍDA
 Antes de atribuir valor à área construída, é importante a análise
do tipo de benfeitoria, suas características e estado de conservação.
 
 9.1 Média de valores

 De acordo com o boletim do SINDUSCON-PR, com data-base de
Janeiro/2026, o valor para o projeto-padrão residencial unifamiliar de Padrão
Baixo (R1-B) é de R$ 2.376,45/m². A escolha por este padrão fundamenta-se nas
características intrínsecas do imóvel observadas durante a vistoria.

Ressalta-se que esses valores referem-se a projetos novos. Em uma
construção  nova,  o  imóvel  possui  personalização  e  um  tempo
consideravelmente maior até a necessidade de manutenções.

Considerando  a  explicação  citada  acima,  bem  como  que  a
edificação  não  é  nova,  este  Leiloeiro  Oficial  deverá  depreciar  o  valor
inicialmente encontrado para novos projetos.

 Visando  realizar  essa  depreciação  de  forma  condizente,
tomaremos  como  base  a  tabela  de  ROSS-HEIDECKE.  O  critério  de  ROSS-
HEIDECKE  é  um método  misto,  que  combina  o  estado  de  conservação  do
imóvel com a idade em percentual da vida útil provável, sendo o mais utilizado
na engenharia de avaliações.
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Visto que a unidade avaliada apresenta idade real estimada em 20
anos e estado de conservação classificado como "G - Reparos Importantes", a
aplicação do coeficiente de depreciação de 61,8% via Tabela de Ross-Heidecke é
a medida técnica necessária para refletir o valor atualizado do ativo no mercado
secundário, conforme tabela abaixo:

Desse  modo,  subtraindo  o  percentual  de  depreciação  acima
temos:

 Edificação: R$ 2.376,45/m² (valor para novos projetos do CUB) –
61,80% (índice de depreciação) = R$ 907,80/metro quadrado.

9.2 Valor final da construção
Com  base  nos  valores,  análises  e  informações  de  mercado  já

expostas, conclui-se que o valor de mercado para as edificações em questão é
assim especificado:

EDIFICAÇÃO
VALOR DA CONSTRUÇÃO = METRAGEM X VALOR MÉDIO

VALOR DA CONSTRUÇÃO = 193,00 m² X R$ 907,80
VALOR DA CONSTRUÇÃO =  R$ 175.205,40

(44) 9.9148-5888 | (11) 9.5789-6286 | www.doleiloes.com.br
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10. CONCLUSÃO, VALOR FINAL DO IMÓVEL
Com  base  nos  valores,  análises  e  informações  de  mercado  já

expostas, conclui-se que o valor de mercado para o imóvel em questão é assim
especificado:

VALOR IMÓVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DA EDIFICAÇÃO
VALOR IMÓVEL = R$ 130.483,44  + R$ 175.205,40

VALOR DO IMÓVEL = R$ 305.688,84

VALOR MÉDIO ESTIMADO: R$ 306.000,00
(trezentos e seis mil reais)

Limite inferior: R$ 275.400,00 | Limite superior R$ 336.600,00

11. ENCERRAMENTO
O corpo do parecer é composto de 15 páginas, todas de um lado

só, sendo a última página assinada digitalmente.

Curitiba/PR, 25 de fevereiro de 2026.

DANIEL OLIVEIRA JUNIOR
Leiloeiro Oficial
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Data: 26/02/2026 
Movimentação: DECORRIDO PRAZO DE SILENE FLORINDO DA SILVA 
Complemento: (P/ advgs. de SILENE FLORINDO DA SILVA *Referente ao evento (seq. 380)
INDEFERIDO O PEDIDO (05/02/2026) e ao evento de expedição seq. 382. 
Por: SISTEMA PROJUDI 

PROJUDI - Processo: 0006195-84.2017.8.16.0001 - Ref. mov. 388.0

26/02/2026: DECORRIDO PRAZO DE SILENE FLORINDO DA SILVA.
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PROJUDI 
Causa: Erro ao adicionar documento 
Movimentação: 26/03/2026 - EXPEDIÇÃO DE INTIMAÇÃO 

PROJUDI - Processo: 0006195-84.2017.8.16.0001 - Ref. mov. 

Erro ao adicionar documento
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PROJUDI 
Causa: Erro ao adicionar documento 
Movimentação: 06/04/2026 - CONFIRMADA A INTIMAÇÃO ELETRÔNICA 

PROJUDI - Processo: 0006195-84.2017.8.16.0001 - Ref. mov. 

Erro ao adicionar documento
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Data: 16/04/2026 
Movimentação: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE 
Complemento: Cumprimento de intimação - Referente ao evento JUNTADA DE MANIFESTAÇÃO
DO PERITO (25/02/2026) 
Por: Christian Robert Thiel Gura 
  
Relação de arquivos da movimentação: 
 • Petição 

PROJUDI - Processo: 0006195-84.2017.8.16.0001 - Ref. mov. 391.0

16/04/2026: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE.
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MM. JUIZ, CIENTE E DE ACORDO COM A AVALIAÇÃO. 

 

São José dos Pinhais, 16 de abril de 2026.

 

Christian Robert Thiel Gura

OAB/PR 49.177
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Data: 23/04/2026 
Movimentação: DECORRIDO PRAZO DE SILENE FLORINDO DA SILVA 
Complemento: (P/ advgs. de SILENE FLORINDO DA SILVA *Referente ao evento (seq. 387)
JUNTADA DE MANIFESTAÇÃO DO PERITO (25/02/2026) e ao evento de expedição seq. 389. 
Por: SISTEMA PROJUDI 

PROJUDI - Processo: 0006195-84.2017.8.16.0001 - Ref. mov. 392.0

23/04/2026: DECORRIDO PRAZO DE SILENE FLORINDO DA SILVA.
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