
 

PODER JUDICIÁRIO
JUÍZODE DIREITO DA 4ª (QUARTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL DA
COMARCA DA REGIÃOMETROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DOPARANÁ
Av. Cândido de Abreu, 535, 4ºandar – Centro Cívico, Curitiba/PR – CEP: 80.530-906

AUTO DE AVALIAÇÃO
Em cumprimento a Decisão de mov. 501.1, para instruir os Autos nº 0000411-

84.2016.8.16.0188 (PROJUDI),movido por YKARO ESTEVÃO DE FREITAS (CPF 060.317.339-

00), em face de JEAN LUCAS MENDES DOS SANTOS (CPF 918.500.459-68), procedo à

AVALIAÇÃO do seguinte bem, Direitos do Executado sobre a parte ideal correspondente à

27,32% do imóvel de Matrícula nº 12.539 do 3º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, Indicação

Fiscal 14.014.025.000-2

1. INDICAÇÃO DOSMÉTODOS 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

daABNT eemnossa experiência profissional na área imobiliária. Informo, ainda, que opresente
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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: Direitos do Executado sobre a parte ideal correspondente a 27,32%

sobre o imóvel residencial, construção de alvenaria, com aproximadamente 232,40m²

(segundo SMU), instalações de água, luz e esgoto, sito à Rua Prefeito Angelo Lopes, nº 1.088,

nesta Capital, constituido pelo Lote 26-B da Planta Vila Paraná, medindo 10,00 de frente para a

Rua Prefeito Ângelo Lopes, nº 1.088, medindo 49,00mde extensão pela lateral direita, medindo

49,00m de extensão pela lateral esquerda,medindo 10,00m de fundos, todomurado e contendo

a área total de 490,00m², com demais confrontações e medidas constantes da Matricula nº

12.539 do 3º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, indicação fiscal 14.014.025.000-2.

Localização: Rua Prefeito Angelo Lopes, 1.088, Bairro Alto da XV, Curitiba/PR. Observação: Na

ocasião da diligência identificou-se que o imóvel é utilizado para moradia da coproprietária

Caroline Mendes dos Santos, sua filha menor, e suamãe Ilza Rodrigues da Silva. Informo, ainda,

que acompanharam a diligência o exequente Dr. Ykaro Estevão de Freitas e a terceira

interessada e coproprietária Caroline Mendes dos Santos.

 
VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 
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4. AVALIAÇÃO: A fim de determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral

composto por 10 (dez) elementos amostrais deofertas de imóveis na região do imóvel avaliado,

em diferentes imobiliárias, chegando a um valor médio de R$6.184,65 por metro quadrado,

conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS

COTAÇÃO VALORDO IMÓVEL ÁREA (m2) VALOR (m2)

1 R$ 1.850.000,00 380,00 R$ 4.868,42

2 R$ 1.200.000,00 235,00 R$ 5.106,38

3 R$ 1.280.000,00 290,00 R$ 4.413,79

4 R$ 1.349.000,00 153,00 R$ 8.816,99

5 R$ 1.200.000,00 182,00 R$ 6.593,41

6 R$ 1.490.000,00 251,00 R$ 5.936,25

7 R$ 950.000,00 170,00 R$ 5.588,24

8 R$ 1.349.855,00 153,00 R$ 8.822,58

9 R$ 1.000.000,00 153,00 R$ 6.535,95

10 R$ 1.195.000,00 231,39 R$ 5.164,44

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, foi feito o tratamento dos fatores conforme tabelas a seguir:

HOMOGENEIZAÇÃO

Nº
VALOR DO
IMÓVEL

ÁREA
(m²)

VALOR (m²)
FATOR
ÁREA

MULTIPLIC
FATORES

VALOR (m)
AJUSTADO

1 R$ 1.850.000,00 380,00 R$ 4.868,42 1,063 1,063 R$ 5.177,04  

2 R$ 1.200.000,00 235,00 R$ 5.106,38 1,001 1,001 R$ 5.113,49  

3 R$ 1.280.000,00 290,00 R$ 4.413,79 1,028 1,028 R$ 4.537,66  

4 R$ 1.349.000,00 153,00 R$ 8.816,99 0,949 0,949 R$ 8.368,11  

5 R$ 1.200.000,00 182,00 R$ 6.593,41 0,970 0,970 R$ 6.394,98  

6 R$ 1.490.000,00 251,00 R$ 5.936,25 1,010 1,010 R$ 5.993,66  

7 R$ 950.000,00 170,00 R$ 5.588,24 0,962 0,962 R$ 5.374,04  

8 R$ 1.349.855,00 153,00 R$ 8.822,58 0,949 0,949 R$ 8.373,41  

9 R$ 1.000.000,00 153,00 R$ 6.535,95 0,949 0,949 R$ 6.203,20  

10 R$ 1.195.000,00 231,39 R$ 5.164,44 0,999 0,999 R$ 5.161,63  

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-se ao valor médio ajustado de R$ 6.069,72 o m². Depois o valor encontrado

foi multiplicado pela respectiva metragem do imóvel avaliado, com o arredondamento
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permitido pela ABNT. O tratamento dos fatores com intervalo de confiança de 80% o que

resultou em um Grau III de precisão correspondendo à 19,27% em torno da média.

Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado na região, através de médias

aritméticas obtidas empesquisas junto aomercado respectivo, utilizandométodo comparativo,

vistoria in loco, bem como as características e condições observadas acima, e as demais

características constantes da Matrícula nº 12.539 do 3º Registro de Imóveis de Curitiba/PR,

avalio o imóvel por R$ 1.411.000,00 (Um Milhão Quatrocentos e Onze Mil Reais), logo,

avalio a Parte Ideal correspondente à 27,32% por R$ 385.485,20 (Trezentos e Oitenta e

CincoMil Quatrocentos e Oitenta e Cinco Reais e Vinte Centavos).

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-espetacular-no-alto-da-xv-jota8-

imoveis-2942866591.html

AMOSTRA 02

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-4-dormitorios-a-venda-234-m-

sup2--por-2980291505.html
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AMOSTRA 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-alto-da-xv-

2960296629.html

AMOSTRA 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-153-m-

sup2--por-2954721523.html
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-no-bairo-alto-da-rua-xv-

2981413037.html

AMOSTRA 06

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-251-m-sup2--por-r$1.490.000-

alto-da-xv-2976447810.html
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AMOSTRA 07

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-quartos-a-venda-170-m-

sup2--por-alto-2938159639.html

AMOSTRA 08

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/residencia-casa-com-3-dormitorios-2-vagas-

153-m-sup2-2957537581.html
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AMOSTRA 09

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-padrao-em-curitiba-2983770480.html

AMOSTRA 10

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-suites-no-jardim-social-j8-

2976059534.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 6.069,72

intervalo de confiança 80%

n-1 9

n 10

t Student 1,383

desvio padrão 1336,91397

raiz de n 3,16227766

resultado 584,689968

inferior 5.485,03

superior 6.654,41

% em torno da média 0,1927

Grau III ≤ 30% 19,27%
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CONCLUSÃO FINAL

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na data atual, é:

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

Sendo:

Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) = R$ 6.069,72

Área Equivalente do Imóvel(m2) = 232,40m²

VALOR TOTAL (R$) = R$ 1.411.000,00

PARTE IDEAL 27,32% (R$) = R$ 385.485,20
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ANEXO III
Documentação do Imóvel
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ANEXO IV
Fotos do Imóvel
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