
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 15ª (DECIMA QUINTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL 
DA COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Mateus Leme, 1142 – Centro Cívico – Curitiba/PR – CEP 80.530-010 – Telefone (41) 3210-9500  

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 212.1, para instruir os Autos nº 0004859-

6.2005.8.16.0001 (PROJUDI), movido por FÊNIX EMPREENDIMENTOS IMOBILIÁRIOS LTDA 

(CNPJ 76.086.297/0001-11) em face de ERNANI JOSÉ SCHMIDT (CPF 007.052.099-20), 

procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, Matrícula nº 57.226 do 4º Registro de Imóveis desta 

Capital, Indicação Fiscal nº 24.043.023.000-1. 
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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 

14.653, 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: Lote de terreno nº. 23, da Quadra nº. 15, da Planta Capanema, nesta 

capital, medindo 12,00m de frente por 35,00m da frente aos fundos, e tendo 12,00m na linha 

de fundos, com a área total de 420,00m², contendo uma residência em alvenaria com 291,70m² 

de área construída, situado na Rua Cel. João da Silva Sampaio, nº 545, Bairro Jardim Botânico, 

município de Curitiba/PR, com demais confrontações, medições e características na matrícula 

57.226 do 4º registro de imóveis de curitiba/pr, if: 24-043-023.000-1. 

 

FACHADA DO IMÓVEL 
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VISTA AÉREA DO IMÓVEL 

 

4. AVALIAÇÃO 

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral composto por 15 

elementos amostrais de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, conforme tabela abaixo: 

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

1  R$    1.000.000,00  250,00  R$           4.000,00  
2  R$    2.300.000,00  556,00  R$           4.136,69  
3  R$       630.000,00  229,00  R$           2.751,09  
4  R$    1.200.000,00  285,00  R$           4.210,53  
5  R$    2.200.000,00  548,00  R$           4.014,60  
6  R$       950.000,00  239,00  R$           3.974,90  
7  R$       740.000,00  235,00  R$           3.148,94  
8  R$    1.300.000,00  334,00  R$           3.892,22  
9  R$       680.000,00  189,00  R$           3.597,88  

10  R$       700.000,00  214,00  R$           3.271,03  
11  R$       790.000,00  229,00  R$           3.449,78  
12  R$       920.000,00  371,00  R$           2.479,78  
13  R$    1.200.000,00  204,00  R$           5.882,35  
14  R$    1.200.000,00  268,00  R$           4.477,61  
15  R$       830.000,00  172,00  R$           4.825,58  

 

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, área útil e padrão de acabamento, foi feito o tratamento dos fatores 

conforme tabelas a seguir: 
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HOMOGENEIZAÇÃO 

N° VALOR (M²) 
LOCALIZAÇÃO 

ÁREA ÚTIL 
MULTIPLICAÇÃO 

DE FATORES 
VALOR (M²) 
AJUSTADO PVG Correl. 

1 4.000,00 593,05 1,091 0,962 1,049  R$   4.197,75  

2 4.136,69 593,05 1,091 1,175 1,282  R$   5.301,43  

3 2.751,09 593,05 1,091 0,941 1,027  R$   2.824,46  

4 4.210,53 593,05 1,091 0,994 1,084  R$   4.565,82  

5 4.014,60 646,84 1,000 1,171 1,171  R$   4.700,06  

6 3.974,90 646,84 1,000 0,951 0,951  R$   3.781,73  

7 3.148,94 646,84 1,000 0,947 0,947  R$   2.983,30  

8 3.892,22 646,84 1,000 1,034 1,034  R$   4.026,24  

9 3.597,88 646,84 1,000 0,897 0,897  R$   3.227,96  

10 3.271,03 983,36 0,658 0,925 0,609  R$   1.991,31  

11 3.449,78 646,84 1,000 0,941 0,941  R$   3.247,25  

12 2.479,78 593,05 1,091 1,062 1,158  R$   2.872,29  

13 5.882,35 646,84 1,000 0,914 0,914  R$   5.379,28  

14 4.477,61 593,05 1,091 0,979 1,068  R$   4.781,36  

15 4.825,58 646,84 1,000 0,876 0,876  R$   4.228,61  

VALOR MÉDIO AJUSTADO R$ 3.873,92 

 

Para chegarmos ao valor do m2 ajustado do imóvel avaliado, foram adotados critérios de 

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

ofertas, chegando ao valor de R$ 3.873,92 o m2. Em vistoria, in loco, atribui-se ao avaliando 

regular estado de conservação (Item C do Quadro 1 – Estado de Conservação). Portanto, 

considerando a idade do imóvel de 47 anos e seu estado de conservação, o índice de depreciação 

aplicado foi de 0,5344 (Tabela 2) sobre o valor do imóvel, chegando ao valor final do m2 de R$ 

2.070,23 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 na região, através de médias 

aritméticas obtidas em pesquisas junto ao mercado respectivo, utilizando método 

comparativo, vistoria in loco, vistorias aéreas com drone, bem como as características e 

condições observadas acima, e as demais características constantes da Matrícula nº 

57.226, avalio o imóvel por R$ 610.000,00 (seiscentos e dez mil reais) e, desta forma, a 

parte ideal de 50% em R$ 305.000,00 (trezentos e cinco 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/casa-jardim-botanico-axis-21-

2958421976.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-residencial-de-4-dorm.-e-2-suites-no-

reboucas-2942517966.html 
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-jardim-botanico-

2953610895.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-residencial-2958072402.html 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/residencia-2958729914.html 

 

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-terrea-no-jardim-botanico-aceita-

permuta-por-2954193949.html 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/nesta-residencia-voce-sente-o-verdadeiro-

significado-2952192447.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-para-venda-em-curitiba-jardim-

botanico-3-2958355618.html 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-189-m-sup2--por-r$680.000-

jardim-2945746470.html 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/este-imovel-e-perfeito-para-quem-procura-

uma-otima-2958629172.html 
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AMOSTRA 11 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-no-jardim-botanico-de-228-70-m-sup2-

2958626288.html 

AMOSTRA 12 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-jardim-botanico-

2934851373.html 
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AMOSTRA 13 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-para-venda-em-curitiba-jardim-

botanico-3-2956509357.html 

AMOSTRA 14 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-jardim-botanico-2922255644.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
JX

Q
F

 4
G

9Z
2 

4L
W

67
 Q

F
T

W
U

PROJUDI - Processo: 0004859-65.2005.8.16.0001 - Ref. mov. 228.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
15/10/2021: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-para-venda-em-curitiba-jardim-botanico-3-2956509357.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-para-venda-em-curitiba-jardim-botanico-3-2956509357.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-jardim-botanico-2922255644.html


AMOSTRA 15 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imobiliaria-juveve-vende-casa-terrea-no-
bairro-jardim-2958065426.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   

Área útil: Fa = (A/Ar)^0,25 

Multiplicação de fatores = Ft 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) 

média  3.873,92 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  14 

n 15 

t Student  1,345 

 desvio padrão  992,939374 

raiz de n 3,87298335 

resultado 344,82551 

inferior 3.529,10 

superior 4.218,75 

% em torno da média 0,1780 

Grau III ≤ 30%  17,80% 
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CONCLUSÃO FINAL 

Considerando as análises feitas, com o arredondamento permitido pela ABNT, 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$/m2) = R$ 2.070,23 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 291,70 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 610.000,00 

  

 R$2.800,00

 R$3.300,00

 R$3.800,00

 R$4.300,00

 R$4.800,00

 R$5.300,00

 R$5.800,00

 R$6.300,00

 R$2.800,00  R$3.300,00  R$3.800,00  R$4.300,00  R$4.800,00

Valor (m²) ofertado X Valor (m²) ajustado
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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ANEXO V 
Quadros e Tabelas 
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