
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 2ª (SEGUNDA) VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL DA COMARCA 
DA REGIÃO METROPOLITANA DE CAMPO LARGO – ESTADO DO PARANÁ. 
Rua Joanin Stroparo, 01 – Vila Bancária – Campo Largo/PR – CEP.: 83.601-460 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 526.1, para instruir os AUTOS Nº 0005941-

82.2015.8.16.0001 (PROJUDI), movido por SAROLLI – MADEIRAS, SEMENTES, CEREAIS E 

CONSTRUÇÕES LTDA (CNPJ 76.093.574/0001-13), em face de ESPÓLIO DE MARIA APARECIDA 

SOUZA E SILVA (CPF 164.404.639-34), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de 

Matrícula nº 13.550 do Registro de Imóveis de Campo Largo/PR. Incra 701.068.008.834. 
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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 NBR 14.653-2 / 2011 

(Avaliação de bens – Parte 2: Imóveis Urbanos) e a RESOLUÇÃO Nº 1.066 / 2007 do COFECI, 

ressaltando que o valor encontrado será um misto de fórmulas expressas dentro das normas 

da ABNT e em nossa experiência profissional na área imobiliária. Informo, ainda, que o presente 

trabalho foi acompanhdo de profissional técnico devidamente capacitado e credenciado ao 

Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliário – CNAI sob nº 09828. 

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: Um terreno rural, de cultura, medindo a área superficial de 9 (nove) 

alqueires e 38 (trinta e oito) litros, ou sejam, 240.790,00m², sem benfeitorias, situado no lugar 

denominado CAMPINA, distrito de Bateas, no município e Comarca de Campo Largo, Estado do 

Paraná, com demais confrontações, medições e características constantes da Matrícula nº 

13.550 do Registro de Imóveis de Campo Largo/PR. Incra 701.068.008.834. 

Localização: Coordenadas Google Earth: -25.388099, -49.516025. 

 
VISTA AÉREA DO IMÓVEL AVALIANDO 
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IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL CONFORME COORDENADAS DA MATRÍCULA 

4. AVALIAÇÃO 

Foram utilizadas 07 (sete) amostras 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$    1.349.000,00  98739,00  R$                 13,66  
2  R$       419.000,00  15121,00  R$                 27,71  
3  R$       420.000,00  15125,00  R$                 27,77  
4  R$       255.000,00  25000,00  R$                 10,20  
5  R$       420.000,00  15125,00  R$                 27,77  
6  R$       450.000,00  29342,00  R$                 15,34  
7  R$       349.000,00  14671,72  R$                 23,79  

 

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, foi feito o tratamento dos fatores conforme tabelas: 

HOMOGENEIZAÇÃO 

n°. VALOR DO IMÓVEL ÁREA (ha) VALOR (m²) 
FATOR 
ÁREA 

VALOR (há) 
AJUSTADO 

1  R$    1.349.000,00  98739,00 R$ 13,66  0,895  R$            12,22  
2  R$       419.000,00  15121,00 R$ 27,71  0,708  R$            19,61  
3  R$       420.000,00  15125,00 R$ 27,77  0,708  R$            19,65  
4  R$       255.000,00  25000,00 R$ 10,20  0,753  R$              7,68  
5  R$       420.000,00  15125,00 R$ 27,77  0,708  R$            19,65  
6  R$       450.000,00  29342,00 R$ 15,34  0,769  R$            11,79  
7  R$       349.000,00  14671,72 R$ 23,79  0,705  R$            16,77  
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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, assim chegando ao valor final ajustado de R$ 15,34 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 13.550 do Registro de 

Imóveis de Campo Largo/PR, avalio o imóvel por R$ 3.730.000,00 (Três Milhões Setecentos 

e Trinta 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-sitio-do-mato-campo-largo-pr-

2983667914.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-fazendinha-campo-largo-pr-

2983663754.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-sitio-do-mato-campo-largo-pr-2983667914.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-sitio-do-mato-campo-largo-pr-2983667914.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-fazendinha-campo-largo-pr-2983663754.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-fazendinha-campo-largo-pr-2983663754.html


AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-1-dormitorio-a-venda-15125-

m-sup2--por-2978073442.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-1-dormitorio-a-venda-25000-

m-sup2--por-2952183654.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-1-dormitorio-a-venda-15125-m-sup2--por-2978073442.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-1-dormitorio-a-venda-15125-m-sup2--por-2978073442.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-1-dormitorio-a-venda-25000-m-sup2--por-2952183654.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-1-dormitorio-a-venda-25000-m-sup2--por-2952183654.html


AMOSTRA 05 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fazendinha-bairros-campo-largo-

15125m2-venda-RS420000-id-2586698908/ 

AMOSTRA 06 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-jardim-florestal-bairros-campo-largo-

29342m2-venda-RS450000-id-2612062966/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fazendinha-bairros-campo-largo-15125m2-venda-RS420000-id-2586698908/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fazendinha-bairros-campo-largo-15125m2-venda-RS420000-id-2586698908/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-jardim-florestal-bairros-campo-largo-29342m2-venda-RS450000-id-2612062966/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-jardim-florestal-bairros-campo-largo-29342m2-venda-RS450000-id-2612062966/


AMOSTRA 07 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-botiatuva-bairros-campo-

largo-com-garagem-100m2-venda-RS34900-id-2638239368/?__ab=exp-aa-test-

viva%3Acontrol  
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https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-botiatuva-bairros-campo-largo-com-garagem-100m2-venda-RS34900-id-2638239368/?__ab=exp-aa-test-viva%3Acontrol
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-botiatuva-bairros-campo-largo-com-garagem-100m2-venda-RS34900-id-2638239368/?__ab=exp-aa-test-viva%3Acontrol
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-botiatuva-bairros-campo-largo-com-garagem-100m2-venda-RS34900-id-2638239368/?__ab=exp-aa-test-viva%3Acontrol


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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)^(1/8) 

Multiplicação de fatores = Fl x Fa 

Sendo: 
Fl = fator localização 
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  15,34 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  6 

n 7 

t Student  1,440 

 desvio padrão  4,800700283 

raiz de n 2,645751311 

resultado 2,612871580 

inferior 12,72 

superior 17,95 

% em torno da média 0,3407 

30% < Grau II ≤ 50%  34,07% 
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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: 

Sendo: 

Valor do imóvel (R$) = Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) x Área total (m) 

Sendo: 

Área total (m²) = 240.790,00 

Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) = R$ 15,34 

  

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 3.730.000,00  
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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