
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 15ª (DÉCIMA QUINTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL 
DA COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 

 

Rua Mateus Leme, 1142 – 4ºandar – Centro Cívico, Curitiba/PR – CEP 80530-010 – Fone (41)3221-9515
  

 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 77.1, para instruir os Autos nº 0000510-

94.2020.8.16.0194 (PROJUDI), movido por MELTON ADMINISTRADORA DE BENS LTDA 

(CNPJ 05.152.363/0001-66) e TACLA INVESTIMENTOS DE BENS LTDA (CNPJ 

07.063.111/0001-96) em face de ANTONIO BUENO DE FARIAS (CPF 232.801.159-49), 

LEONINA PIRES DE FARIAS (CPF 567.440.999-49), SFM COMÉRCIO DE CONFECÇÕES LTDA 

(CNPJ 06.062.315/0001-40), e SFM COMÉRCIO DE CONFECÇÕES LTDA (CNPJ 

06.062.315/0003-01), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 81.376 

do 8º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, inscrição fiscal 82.332.017.000-4 
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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: Lote de terreno sob nº 05, da Quadra "C", da PLANTA JARDIM 

MARIALVA, situado no Bairro do XAXIM, nesta capital, medindo 13,00 metros de frente para a 

Rua Borrazópolis, por 46,00 metros de extensão da frente aos fundos, em ambos os lados, tendo 

na linha de fundos 13,00 metros, contendo uma construção de uma residência unifamiliar em 

alvenaria, com um subsolo, dois pavimentos e a área construída total de 407,30 metros 

quadrados, a qual tomou o nº 380 da numeração predial da Rua Borrazópolis, com demais 

confrontações, medições e características na Matrícula 81.376 do 8º Registro de Imóveis de 

Curitiba/PR, IF 82.335.017.000-4. 
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Localização: Rua Borrazópolis, 380 - Xaxim, Curitiba - PR, 81830-410. 

 
VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 

 

 
VISTA AÉREA DO IMÓVEL 

 
4. AVALIAÇÃO 

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral composto por 16 

(dezesseis) elementos amostrais de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em 

diferentes imobiliárias, conforme tabela abaixo: 

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
J8

X
E

 2
M

S
R

J 
Q

3M
G

N
 K

2X
8D

PROJUDI - Processo: 0000510-94.2020.8.16.0194 - Ref. mov. 208.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
29/05/2024: JUNTADA DE MANIFESTAÇÃO DO PERITO. Arq: Laudo



AMOSTRAS 

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

1  R$       599.000,00  94,00  R$            6.372,34  

2  R$       589.000,00  93,00  R$            6.333,33  

3  R$       880.000,00  142,00  R$            6.197,18  

4  R$       898.000,00  200,00  R$            4.490,00  

5  R$       798.000,00  220,00  R$            3.627,27  

6  R$       480.000,00  180,00  R$            2.666,67  

7  R$       799.001,00  127,00  R$            6.291,35  

8  R$       899.000,00  125,00  R$            7.192,00  

9  R$       670.000,00  230,00  R$            2.913,04  

10  R$       990.000,00  144,00  R$            6.875,00  

11  R$       770.000,00  150,00  R$            5.133,33  

12  R$       795.000,00  193,00  R$            4.119,17  

13  R$       630.000,00  167,00  R$            3.772,46  

14  R$    1.049.000,00  360,00  R$            2.913,89  

15  R$       374.900,00  88,00  R$            4.260,23  

16  R$       499.000,00  93,00  R$            5.365,59  
 

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$ 599.000,00  94,00 R$ 6.372,34  0,833 0,833  R$   5.305,19   

2 R$ 589.000,00  93,00 R$ 6.333,33  0,831 0,831  R$   5.265,67   

3 R$ 880.000,00  142,00 R$ 6.197,18  0,877 0,877  R$   5.432,39   

4 R$ 898.000,00  200,00 R$ 4.490,00  0,915 0,915  R$   4.108,05   

5 R$ 798.000,00  220,00 R$ 3.627,27  0,926 0,926  R$   3.358,49   

6 R$ 480.000,00  180,00 R$ 2.666,67  0,903 0,903  R$   2.407,90   

7 R$ 799.001,00  127,00 R$ 6.291,35  0,864 0,864  R$   5.438,51   

8 R$ 899.000,00  125,00 R$ 7.192,00  0,863 0,863  R$   6.204,75   

9 R$ 670.000,00  230,00 R$ 2.913,04  0,931 0,931  R$   2.712,21   

10 R$ 990.000,00  144,00 R$ 6.875,00  0,878 0,878  R$   6.037,10   

11 R$ 770.000,00  150,00 R$ 5.133,33  0,883 0,883  R$   4.530,77   

12 R$ 795.000,00  193,00 R$ 4.119,17  0,911 0,911  R$   3.752,02   

13 R$ 630.000,00  167,00 R$ 3.772,46  0,895 0,895  R$   3.374,62   

14 R$ 1.049.000,00  360,00 R$ 2.913,89  0,985 0,985  R$   2.869,27   
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15 R$ 374.900,00  88,00 R$ 4.260,23  0,826 0,826  R$   3.517,66   

16 R$ 499.000,00  93,00 R$ 5.365,59  0,831 0,831  R$   4.461,07   

 
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 final de R$ 4.298,48 o m². Assim, em vistoria externa in loco, 

considerando o estado de conservação entre regular e reparos simples, com a idade 

aproximada da construção de 14 anos; resultando no índice de depreciação (Foc) de 0,8472 

sobre o valor médio do m². Assim, chegou-se ao valor final de R$ 3.641,67 o m2. Depois o valor 

encontrado foi multiplicado pela respectiva metragem do imóvel avaliado, com o 

arredondamento permitido pela ABNT. O tratamento dos fatores com intervalo de confiança de 

80% o que resultou em um Grau III de precisão correspondendo à 18,93% em torno da média. 

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 externa in loco, vistoria com drone, bem como as características e condições observadas 

acima, e as demais características constantes da Matrícula nº 81.376 do 8º Registro de Imóveis 

de Curitiba/PR, avalio o imóvel por R$ 1.490.000,00 (Um Milhão Quatrocentos e Noventa 

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/lancamento-sobrados-modernos-externos-e-

internos!-2983371282.html 
 

AMOSTRA 02 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-xaxim-2995756719.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lancamento-sobrados-modernos-externos-e-internos!-2983371282.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lancamento-sobrados-modernos-externos-e-internos!-2983371282.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-xaxim-2995756719.html


AMOSTRA 03 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/triplex-pronto-para-morar-xaxim-

2995328757.html 
 

AMOSTRA 04 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-5-dormitorios-a-venda-200-m-

por-r$-2956552527.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/triplex-pronto-para-morar-xaxim-2995328757.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/triplex-pronto-para-morar-xaxim-2995328757.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-5-dormitorios-a-venda-200-m-por-r$-2956552527.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-5-dormitorios-a-venda-200-m-por-r$-2956552527.html


AMOSTRA 05 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-4-quartos-e-2-vagas-no-xaxim-

220-m-2989345592.html 
 

AMOSTRA 06 

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

2988030586.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-boqueirao-2988030586.html


AMOSTRA 07 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-em-condominio-com-4-dormitorios-

180m-2981402164.html 

 
AMOSTRA 08 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-125m-terraco-43-24m-jardim-

amplo-de-2990984896.html 
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AMOSTRA 09 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-2-quartos-a-venda-em-xaxim-

2980538080.html 
 

AMOSTRA 10 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-sobrado-3-dormitorios-1-suite-

area-2996240802.html 
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AMOSTRA 11 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-novo-com-terraco-alto-padra-no-

bairro-alto-2981906634.html 

 
AMOSTRA 12 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imobiliaria-juveve-vende-terreno-alto-

boqueirao-rua-2969886814.html 
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AMOSTRA 13 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-frente-rua-no-bairro-xaxim-curitiba-

2985655511.html 

 
AMOSTRA 14 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/quadriplex-com-6-dormitorios-a-venda-880-

m-por-r$-2988627326.html 
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AMOSTRA 15 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-xaxim-2995378544.html 

 
AMOSTRA 16 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-em-condominio-no-xaxim-

2996396278.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)^(1/8) 
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  4.298,48 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  15 

n 16 

t Student  1,341 

 desvio padrão  1213,431556 

raiz de n 4 

resultado 406,802929 

inferior 3.891,68 

superior 4.705,28 

% em torno da média 0,1893 

Grau III ≤ 30%  18,93% 
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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 Edificada(m2) x Coef. 

Depreciação (Foc) 

Sendo: 

Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) = R$ 4.298,48 

Área Equiv. do terreno (m2) = 407,30m² 

Coef. Depreciação (Foc) = 0,8472 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 1.490.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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