
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 4ª (QUARTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL DA 
COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 

 

Av. Cândido de Abreu, 535 – 4º Andar – Fórum Cível I – Centro Cívico – Curitiba/PR – CEP.: 80.5230-906  

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 436.1, para instruir os Autos nº 0001703-

54.2014.8.16.0001 (PROJUDI), movido por DIOGO ROBERTO FERREIRA (CPF 043.282.029-

95) e SIRLEY RITA FERREIRA (CPF 978.069.789-68) em face de ELIANE TEREZINHA FERREIRA 

(CPF 647.778.559-53) e JANE ARLETE SILVEIRA (CPF 700.373.619-53), procedo à AVALIAÇÃO 

do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 19.017 do 4º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, 

inscrição fiscal 38.043.041.000-9. 

 

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 acompanhado de profissional capacitado e credenciado ao CNAI. 
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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 41, da Quadra nº 44-a, da Planta IX, da VILA 

CAJURU, nesta Capital, medindo 14,00 metros de frente para a Rua Coronel Alfredo Ferreira da 

Costa, por 22,00 metros de extensão da frente aos fundos em ambos os lados e 14,00 metros de 

largura na linha de fundos, com a área de 308,00m², com demais confrontações, medições e 

características na Matrícula 19.017 do 4º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, IF: 

68.043.041.000-9. 

Localização: Rua Coronel Alfredo Ferreira da Costa, 1113, Jardim das Américas, Curitiba/PR. 

Características do avaliando: 

Zoneamento: ZR1 – Zona Residencial 1 

Área total: 308,00m² 

 

 
VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 
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4. AVALIAÇÃO 

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral composto por 20 

(vinte) 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$       582.000,00  308,00  R$           1.889,61  
2  R$       850.000,00  488,00  R$           1.741,80  
3  R$       800.000,00  287,00  R$           2.787,46  
4  R$       850.000,00  336,00  R$           2.529,76  
5  R$    1.500.000,00  660,00  R$           2.272,73  
6  R$       850.000,00  408,00  R$           2.083,33  
7  R$       940.000,00  576,00  R$           1.631,94  
8  R$       870.000,00  528,00  R$           1.647,73  
9  R$       985.000,00  600,00  R$           1.641,67  

10  R$       449.000,00  362,00  R$           1.240,33  
11  R$    1.600.000,00  1139,00  R$           1.404,74  
12  R$       480.000,00  396,00  R$           1.212,12  
13  R$       450.000,00  396,00  R$           1.136,36  
14  R$       560.000,00  612,00  R$              915,03  
15  R$       660.000,00  370,00  R$           1.783,78  
16  R$       545.000,00  434,00  R$           1.255,76  
17  R$       550.000,00  223,00  R$           2.466,37  
18  R$       600.000,00  500,00  R$           1.200,00  
19  R$       370.000,00  450,00  R$              822,22  
20  R$       650.000,00  575,00  R$           1.130,43  

 

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$582.000,00  308,00 R$1.889,61  1,000 1,000  R$   1.889,61   

2 R$850.000,00  488,00 R$1.741,80  1,059 1,059  R$   1.844,94   

3 R$800.000,00  287,00 R$2.787,46  0,991 0,991  R$   2.762,96   

4 R$850.000,00  336,00 R$2.529,76  1,011 1,011  R$   2.557,43   

5 R$1.500.000,00  660,00 R$2.272,73  1,100 1,100  R$   2.499,89   

6 R$850.000,00  408,00 R$2.083,33  1,036 1,036  R$   2.157,86   

7 R$940.000,00  576,00 R$1.631,94  1,081 1,081  R$   1.764,77   

8 R$870.000,00  528,00 R$1.647,73  1,070 1,070  R$   1.762,57   

9 R$985.000,00  600,00 R$1.641,67  1,087 1,087  R$   1.784,37   
10 R$449.000,00  362,00 R$1.240,33  1,020 1,020  R$   1.265,63   
11 R$1.600.000,00  1139,00 R$1.404,74  1,178 1,178  R$   1.654,22   
12 R$480.000,00  396,00 R$1.212,12  1,032 1,032  R$   1.250,80   
13 R$450.000,00  396,00 R$1.136,36  1,032 1,032  R$   1.172,63   
14 R$560.000,00  612,00 R$915,03  1,090 1,090  R$      997,04   
15 R$660.000,00  370,00 R$1.783,78  1,023 1,023  R$   1.825,15   
16 R$545.000,00  434,00 R$1.255,76  1,044 1,044  R$   1.310,76   
17 R$550.000,00  223,00 R$2.466,37  0,960 0,960  R$   2.368,79   
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18 R$600.000,00  500,00 R$1.200,00  1,062 1,062  R$   1.274,92   
19 R$370.000,00  450,00 R$822,22  1,049 1,049  R$      862,13   
20 R$650.000,00  575,00 R$1.130,43  1,081 1,081  R$   1.222,18   

VALOR MÉDIO AJUSTADO DO M² R$ 1.711,43  

 
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$ 1.711,43 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 18,92% 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, bem como as características e condições observadas acima, e as demais 

características constantes da Matrícula nº 19.017 do 4º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, 

avalio o imóvel por R$ 530.000,00 (Quinhentos 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-a-venda-308-m-por-r$-582.000-00-

jardim-das-2977852734.html 
 

AMOSTRA 02 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-das-americas-

2981912678.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-308-m-por-r$-582.000-00-jardim-das-2977852734.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-308-m-por-r$-582.000-00-jardim-das-2977852734.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-das-americas-2981912678.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-das-americas-2981912678.html


AMOSTRA 03 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-terreno-com-2-casas-no-jardim-

das-americas-2996806643.html 
 

AMOSTRA 04 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-das-americas-

2994789042.html 
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AMOSTRA 05 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-esquina-com-660-m-a-venda-por-

r$-1.500.000-2996338617.html 
 

AMOSTRA 06 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-das-americas-

2988951699.html 
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AMOSTRA 07 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-das-americas-

2990232241.html 
 

AMOSTRA 08 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-residencial-comercial-a-apenas-

900m-da-ponte-2996939329.html 
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AMOSTRA 09 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-das-americas-

2990016568.html 
 

AMOSTRA 10 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-bem-localizado-362m-cajuru-jd.-das-

ame-2988630788.html 
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AMOSTRA 11 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-cajuru-

2982758725.html 
 

AMOSTRA 12 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-curitiba-cajuru-

2979153395.html 
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AMOSTRA 13 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-no-cajuru-com-396-m-zr-3-medindo-

13-x-30-5-2998088827.html 
 

AMOSTRA 14 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-612-m-por-r$-560.000-00-

cajuru-2948759158.html 
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AMOSTRA 15 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-cajuru-

2988775224.html 
 

AMOSTRA 16 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-cajuru-

2994855800.html 
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AMOSTRA 17 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-curitiba-cajuru-

2984069933.html 
 

AMOSTRA 18 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-cajuru-2956684876.html 
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AMOSTRA 19 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-322-m-cajuru-curitiba-pr-

2979879094.html 

 
AMOSTRA 20 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-575-m-por-r$-650.000-00-

cajuru-2979378930.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  1.711,43 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  19 

n 20 

t Student  1,325 

 desvio padrão  546,4916319 

raiz de n 4,472135955 

resultado 161,913998 

inferior 1.549,52 

superior 1.873,35 

% em torno da média 0,1892 

Grau III ≤ 30%  18,92% 
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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 Equiv. Do Terreno(m2) 

Sendo: 

Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) = R$ 1.711,43 

Área Equiv. do terreno (m2) = 308,00m² 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 530.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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