
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA SECRETARIA UNIFICADA DAS VARAS DE EXECUÇÕES FISCAIS 
MUNICIPAIS DE CURITIBA – 2ª VARA – FORO CENTRAL DA COMARCA DA REGIÃO 
METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Mauá, 920, 13ºandar – Alto da Glória – Curitiba/PR – CEP 80.030-200 – Fone (41) 3210-7300 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 34.1, para instruir os Autos nº 0008309-

17.2003.8.16.0185 (PROJUDI), movido por MUNICÍPIO DE CURITIBA (CNPJ 

76.417.005/0001-86) em face de EXIMIA SINALIZAÇÕES E ISOLAMENTO (CNPJ 

82.375.122/0001-27), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 38.622 

do Registro de Imóveis de Piraquara/PR. 

 

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 14.653, ressaltando que o valor encontrado será um misto de 
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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 

Lote de terreno nº 16-E, com a área total de 3.640,00m², resultante da subdivisão do lote nº 16, 

quadra nº 01, da Planta "Parque Inglês", situado no Município e Comarca de Piraquara, medindo 

92,40 metros de frente para a Rua Pastor Adolfo Weidmann, pelo lado direito mede 22,00 

metros, pelo lado esquerdo mede 82,00 metros e na linha de fundos mede 70,00 metros, com 

demais confrontações, medições e características na Matrícula nº 38.622 do Registro de 

Imóveis de Piraquara/PR, inscrição imobiliária: 31.065.0621.0001. 

 
FACHADA DO IMÓVEL 
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VISTA AÉREA DOS IMÓVEIS 

 
4. AVALIAÇÃO: Foram utilizadas 10 amostras de ofertas de imóveis com características 

semelhantes, em diferentes imobiliárias, conforme tabelas abaixo. 

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

1  R$     1.500.000,00  5000,00  R$               300,00  
2  R$  22.000.000,00  82102,00  R$               267,96  
3  R$        130.000,00  490,00  R$               265,31  
4  R$        250.000,00  1080,00  R$               231,48  
5  R$        170.000,00  435,00  R$               390,80  
6  R$        180.000,00  435,00  R$               413,79  
7  R$        155.000,00  452,00  R$               342,92  
8  R$     1.900.000,00  9294,30  R$               204,43  
9  R$        180.000,00  900,00  R$               200,00  

10  R$        130.000,00  462,00  R$               281,39  
 

Os dados coletados, e apresentados anteriormente, através da pesquisa de mercados são dados 

brutos sendo necessário a homogeneização dos fatores visando afastar distorções de nos 

valores coletados. Assim, levando em consideração os dados específicos de cada avaliando 

como fatores de localização e área total, com o tratamento dos fatores conforme tabela: 

HOMOGENEIZAÇÃO 

n°. 
 VALOR DO 

IMÓVEL  
ÁREA (m²) VALOR (m²) FATOR ÁREA 

VALOR (há) 
AJUSTADO 

1 R$ 1.500.000,00 5000,00 R$ 300,00 1,0405 R$ 312,14 

2 R$ 22.000.000,00 82102,00 R$ 267,96 1,4762 R$ 395,57 
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3 R$ 130.000,00 490,00 R$ 265,31 0,7783 R$ 206,48 

4 R$ 250.000,00 1080,00 R$ 231,48 0,8591 R$ 198,86 

5 R$ 170.000,00 435,00 R$ 390,80 0,7668 R$ 299,66 

6 R$ 180.000,00 435,00 R$ 413,79 0,7668 R$ 317,29 

7 R$ 155.000,00 452,00 R$ 342,92 0,7705 R$ 264,21 

8 R$ 1.900.000,00 9294,30 R$ 204,43 1,1243 R$ 229,84 

9 R$ 180.000,00 900,00 R$ 200,00 0,8397 R$ 167,95 

10 R$ 130.000,00 462,00 R$ 281,39 0,7726 R$ 217,39 
 
Para chegarmos ao valor ajustado do m2 do imóvel avaliado, foram adotados critérios de 

homogeneização em relação aos dados discrepantes por tratamento de fatores em relação as 

ofertas, chegando ao valor final de R$ 260,94 o m2. Depois o valor encontrado foi multiplicado 

pela respectiva metragem do imóvel avaliado com o arredondamento permitido pela ABNT 

Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado sobre imóveis com características 

semelhantes ao avaliando, 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 na Matrícula nº 38.622 do Registro de Imóveis de Piraquara/PR, avalio o imóvel 

por R$ 950.000,00 (Novecentos e Cinquenta 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/terreno-5000-m-sup2--pinhais-piraquara-

prox-a-av-irai-2957772978.html 

 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-a-venda-82102-m-sup2--por-

r$22.000.000-planta-2958065171.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-5000-m-sup2--pinhais-piraquara-prox-a-av-irai-2957772978.html
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-piraquara-guarituba-

2962224761.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-piraquara-guarituba-

2962074885.html 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarituba-bairros-piraquara-435m2-

venda-RS170000-id-2532786727/ 

AMOSTRA 06 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarituba-bairros-piraquara-435m2-

venda-RS180000-id-2527273184/ 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarituba-bairros-piraquara-452m2-

venda-RS155000-id-2522150538/ 

AMOSTRA 08 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarituba-bairros-piraquara-92943m2-

venda-RS1900000-id-2527274077/ 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarituba-bairros-piraquara-900m2-

venda-RS180000-id-2543934178/ 

AMOSTRA 10 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guarituba-bairros-piraquara-462m2-

venda-RS130000-id-2493410918/  
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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   

Área: Fa = (A/Ar)^0,25 

Multiplicação de fatores = F x Fa 

Sendo: 

Fa = fator área 

A = área principal 

Ar = área referência 

 

d) Média Ajustada = [Vaj(1) + Vaj(2) + Vaj(3) +...] / N 

Sendo: 

Vaj = valor m² ajustado  

N = Número de Amostras. 

 

e) Intervalo de Confiança 

L. inferior = média ajustada – t × (S÷√n) 
L. superior = média ajustada + t ×(S÷√n) 
Sendo: 
t = distribuição t Student 
S = desvio padrão 
N = número de amostras 
 

média  260,94 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  9 

n 10 

t Student  1,383 

 desvio padrão  69,73231485 

raiz de n 3,16227766 

resultado 30,4969398 

inferior 230,44 

superior 291,44 

% em torno da média 0,2337 

Grau III ≤ 30%  23,37% 

 

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

7M
 L

2R
R

X
 5

67
8Z

 6
F

L5
A

PROJUDI - Processo: 0008309-17.2003.8.16.0185 - Ref. mov. 66.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
03/05/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



 

 

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$/m2) = R$ 260,94 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 3.640,00 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 950.000,00 

 

  

 R$150,00

 R$200,00

 R$250,00

 R$300,00

 R$350,00

 R$400,00

 R$150,00  R$200,00  R$250,00  R$300,00  R$350,00  R$400,00  R$450,00

Valor Ofertado (R$/m²) x Valor Ajustado (R$/m²)
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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