
 

 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 5ª (QUINTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL DA 
COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ  

Av. Cândido de Abreu, 535 – 5ºandar – Centro Cívico, Curitiba/PR – CEP:80.530-906 – Fone:(41)3206-6424  

AUTO DE AVALIAÇÃO Em cumprimento a Decisão de mov. 523.1, para instruir os Autos nº 0006105-

33.2004.8.16.0001 (PROJUDI), movido por GILMAR DOMINGOS GIROTTO (CPF 251.424.539-72), em face de ESPÓLIO DE SÁVIO ANTONIO BATISTA DO NASCIMENTO JUNIOR (CPF 403.895.889-20), LAURO JOSÉ SOARES (CPF 083.267.469-91) e LEDA SILVA BATISTA SOARES (CPF 137.251.909-25), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 8.572 do 1º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, indicação fiscal 73.019.021.000-9. 
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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 acompanhado de profissional técnico capacitado e credenciado ao CNAI. 
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 19 da Quadra e da PLANTA JARDIM KOSMOS, situado no BAIRRO PILARZINHO, nesta cidade, medindo 12,00m  de frente, por 30,00m de extensão da frente aos fundos em ambos os lados, tendo 12,00m de largura na linha de fundos, perfazendo a área de 360,00m², com demais confrontações, medições e características na matrícula 8.572 do 1º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, indicação fiscal 73.019.021.000-9. Em vistoria in loco, bem como em consulta à Secretaria Municipal de Urbanismo – SMU,  constatou-se a existência de uma edificação residencial, em alvenaria, padrão simples, com aproximadamente 74,40m² de área construída, com aproximadamente 44 anos de idade e estado de conservação classificado como ecessitando de reparos simples a importantes. Localização: Rua João Bonatto, 16, Bairro Pilarzinho, Curitiba/PR. 

 
VISTA DA 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 13 (treze) 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$       980.000,00  900,00  R$           1.088,89  2  R$       460.000,00  487,00  R$              944,56  3  R$       480.000,00  500,00  R$              960,00  4  R$       420.000,00  516,00  R$              813,95  5  R$       325.000,00  516,00  R$              629,84  6  R$       549.000,00  369,00  R$           1.487,80  7  R$    1.200.000,00  930,00  R$           1.290,32  8  R$       360.000,00  360,00  R$           1.000,00  9  R$       350.000,00  360,00  R$              972,22  10  R$       950.000,00  880,00  R$           1.079,55  11  R$       560.000,00  413,00  R$           1.355,93  12  R$       650.000,00  476,00  R$           1.365,55  13  R$       380.000,00  360,00  R$           1.055,56   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 

N°.  VALOR DO 
IMÓVEL  ÁREA (M²) VALOR DO 

M² 
FATOR TOPOGRAFIA FATOR 

ÁREA 
VALOR DO M² 

AJUSTADO NÍVEL CORREL. 1 980.000,00 900,00 1.088,89  1,11 1,126 1,121  R$       819,41  2 460.000,00 487,00 944,56  1,00 1,250 1,038  R$       672,06  3 480.000,00 500,00 960,00  1,11 1,126 1,042  R$       798,68  
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4 420.000,00 516,00 813,95  1,11 1,126 1,046  R$       673,83  5 325.000,00 516,00 629,84  1,00 1,250 1,046  R$       443,39  6 549.000,00 369,00 1.487,80  1,00 1,250 1,006  R$    1.106,64  7 1.200.000,00 930,00 1.290,32  1,11 1,126 1,126  R$       965,05  8 360.000,00 360,00 1.000,00  1,00 1,250 1,000  R$       750,00  9 350.000,00 360,00 972,22  1,00 1,250 1,000  R$       729,17  10 950.000,00 880,00 1.079,55  1,11 1,126 1,118  R$       815,78  11 560.000,00 413,00 1.355,93  1,00 1,250 1,035  R$       969,58  12 650.000,00 476,00 1.365,55  1,11 1,126 1,036  R$    1.144,80  13 380.000,00 360,00 1.055,56  1,00 1,250 1,000  R$       791,67  
 MÉDIA AJUSTADA DO VALOR DO M²   R$    821,54  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$821,54 o m². Depois o valor encontrado foi multiplicado pela respectiva metragem do imóvel avaliado, com o arredondamento permitido pela ABNT. O tratamento dos fatores com intervalo de confiança de 80% o que resultou em um Grau III de precisão correspondendo à 17,34% em torno da média. Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado na região, através de médias aritméticas obtidas em pesquisas junto ao mercado respectivo, utilizando método comparativo, vistoria externa in loco, vistoria com drone, bem como as características e condições observadas acima, e as demais características constantes da Matrícula nº 8.572 do 1º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, avalio o imóvel por R$ 295.800,00 (duzentos e 

noventa e cinco mil e oitocentos 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/vende-se-terreno-localizado-a-r.-professor-hostilio-2988289127.html 
 

AMOSTRA 02 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-pilarzinho-2994697291.html 
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AMOSTRA 03 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-500-m-por-r$-480.000-00-pilarzinho-2954938588.html 
 

AMOSTRA 04 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-pilarzinho-2994088734.html 
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AMOSTRA 05 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-516-m-no-pilarzinho.-2986370165.html 
 

AMOSTRA 06 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-369-m-por-r$-569.000-00-pilarzinho-2967842400.html 
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AMOSTRA 07 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-no-pilarzinho-2992689541.html 
 

AMOSTRA 08 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-no-pilarzinho-area-de-360m-2997409685.html 
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AMOSTRA 09 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-360-m-por-r$-350.000-00-pilarzinho-2974741233.html 
 

AMOSTRA 10 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-880-m-por-r$-950.000-00-pilarzinho-2995910885.html 
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AMOSTRA 11 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-pilarzinho-bellos-imoveis-2997195322.html 
 

AMOSTRA 12 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-pilarzinho-2974947983.html 
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AMOSTRA 13 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-360-m-por-r$-380.000-00-pilarzinho-2991340829.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)^(1/4) quando ≠ menor que 30% 
Fa = (A/Ar)^(1/8) quando ≠ maior que 30% 
Sendo: 
Fa = fator área 
A = área principal 
Ar = área referência 
 
d) Valor do m² Ajustado = Vaj = Vo × [1+(F1-1)+(F2-1)...+(Fn-1)] 

Sendo: 
Vo = valor unitário 
F1; F2; Fn = fatores de homogeneização 

e) Média Ajustada = [Vaj(1) + Vaj(2) + Vaj(3) +...] / N 

Sendo: 
Vaj = valor m² ajustado  
N = Número de Amostras. 
 
f) Intervalo de Confiança 

L. inferior = média ajustada – t × (S÷√n) 
L. superior = média ajustada + t ×(S÷√n) 
 
 

média  821,54 
intervalo de confiança 80% 

 n-1  12 
n 13 

t Student  1,356 
 desvio padrão  189,4182146 

raiz de n 3,605551275 
resultado 71,23767752 

inferior 750,30 
superior 892,78 

% em torno da média 0,1734 
Grau III ≤ 30%  17,34% 
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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(m2) 

Sendo: 

Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) = R$ 821,54 

Área Equivalente (m2) = 360,00m² 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 295.800,00 
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ANEXO III 

Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 

Fotos do Imóvel 
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