
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 1º (PRIMEIRO) JUIZADO ESPECIAL CÍVEL DE SÃO JOSÉ DOS PINHAIS –
FORO REGIONAL DE SÃO JOSÉ DOS PINHAIS – COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE 
CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 

 

Rua João Ângelo Cordeiro, s/nº - Centro, São José dos Pinhais/PR – CEP: 83.005-570 – Fone: (41) 3263-6366  

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 42.1 para instruir os Autos nº 0010610-

61.2024.8.16.0035 (PROJUDI), movido por SUCESSÃO DE ANTONIO CARDOSO DE FREITAS 

(CPF 162.104.250-20) em face de VILMAR OSIK IGNÁCIO (CPF 758.927.079-20), procedo à 

AVALIAÇÃO do seguinte bem, Fração ideal correspondente à 50% do imóvel de Matrícula nº 

50.697 do 1º RI de São José dos Pinhais/PR, inscrição municipal: 09.071.0008.048. 
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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 devidamente 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: Fração ideal de 50% da Sala nº 26, situada no sexto pavimento, do 

SHOPPING CENTER CELLI, com a área de uso comum de 21,1501m², área de uso exclusivo de 

35,00m², área total de 56,1501585m², com demais confrontações, medições e características 

na Matrícula 50.697 do 1º Registro de Imóveis de São José dos Pinhais/PR, IF: 090071008048.  

Localização: Rua XV de Novembro, 2175 - Centro, São José dos Pinhais/PR. Obs.: imóvel 

ocupado pela locatária Micena Corretora de Seguros, sem contrato ave rbado na matrícula. 

 
VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 
 

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
J5

3F
 8

D
S

K
G

 M
G

T
S

N
 8

3K
H

R

PROJUDI - Processo: 0010610-61.2024.8.16.0035 - Ref. mov. 46.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
13/05/2025: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



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

composto por 10 (dez) 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$       250.000,00 36,00 R$           6.944,44 
2 R$       230.000,00 52,00 R$           4.423,08 
3 R$       230.000,00 41,04 R$           5.604,29 
4 R$       180.000,00 30,00 R$           6.000,00 
5 R$       167.000,00 30,00 R$           5.566,67 
6 R$       210.000,00 35,00 R$           6.000,00 
7 R$       750.000,00 150,00 R$           5.000,00 
8 R$       180.000,00 58,00 R$           3.103,45 
9 R$       320.000,00 70,00 R$           4.571,43 

10 R$       230.000,00 41,00 R$           5.609,76 

Os dados coletados, e apresentados anteriormente, através da pesquisa de mercado são dados 

brutos sendo necessário a homogeneização por fatores visando afastar distorções dos valores 

coletados. Assim, levando em consideração os dados específicos de cada avaliando como fatores 

de localização e área, foi feito o tratamento por fatores conforme tabelas a seguir: 

HOMOGENEIZAÇÃO 
Nº  VALOR DO 

IMÓVEL  
ÁREA  

M² 
VALOR DO 

M² 
FATOR 
ÁREA 

FATOR 
OFERTA 

VALOR 
AJUSTADO DO 

M² 
 

1 R$ 250.000,00 36,00 R$ 6.944,44 1,007 0,900 R$   6.299,08 
 

2 R$ 230.000,00 52,00 R$ 4.423,08 1,051 0,900 R$   4.205,16 
 

3 R$ 230.000,00 41,04 R$ 5.604,29 1,041 0,900 R$   5.271,41 
 

4 R$ 180.000,00 30,00 R$ 6.000,00 0,962 0,900 R$   5.173,17 
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5 R$ 167.000,00 30,00 R$ 5.566,67 0,962 0,900 R$   4.799,55 
 

6 R$ 210.000,00 35,00 R$ 6.000,00 1,000 0,900 R$   5.400,00 
 

7 R$ 750.000,00 150,00 R$ 5.000,00 1,200 0,900 R$   5.497,54 
 

8 R$ 180.000,00 58,00 R$ 3.103,45 1,065 0,900 R$   2.995,36 
 

9 R$ 320.000,00 70,00 R$ 4.571,43 1,091 0,900 R$   4.528,04  

10 R$ 230.000,00 41,00 R$ 5.609,76 1,040 0,900 R$   5.275,13  

VALOR AJUSTADO MÉDIO DO M² R$ 4.944,44  

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$ 4.944,44 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 15,78% 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 in loco, vistoria com drone, bem como as características e condições observadas acima, 

e as demais características constantes da Matrícula nº 50.697 do 1º Registro de Imóveis de São 

José dos Pinhais/PR, avalio a integralidade do imóvel pelo valor de R$ 174.500,00 (Cento 

e Setenta e Quatro Mil e Quinhentos Reais) e, desta forma, à Fração ideal correspondente 

à 50% pelo valor de R$ 87.250,00 (Oitenta e Sete Mil Duzentos e Cinquenta 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.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-

centro-46m2-RS250000/id-25449146/ 
 

AMOSTRA 02 

 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-

centro-RS230000/id-22241046/ 
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-46m2-RS250000/id-25449146/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-46m2-RS250000/id-25449146/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-RS230000/id-22241046/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-RS230000/id-22241046/


AMOSTRA 03 

 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-

centro-41m2-RS230000/id-17185472/ 
 

AMOSTRA 04 

 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-1-sala-pr-sao-jose-dos-

pinhais-centro-30m2-RS180000/id-25505950/ 
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-41m2-RS230000/id-17185472/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-41m2-RS230000/id-17185472/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-1-sala-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-30m2-RS180000/id-25505950/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-1-sala-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-30m2-RS180000/id-25505950/


AMOSTRA 05 

 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-

centro-30m2-RS167000/id-29472193/ 
 

AMOSTRA 06 

 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-

centro-56m2-RS210000/id-9683390/ 
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-30m2-RS167000/id-29472193/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-30m2-RS167000/id-29472193/
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-56m2-RS210000/id-9683390/


AMOSTRA 07 

 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-7-salas-pr-sao-jose-dos-

pinhais-centro-RS750000/id-21813716/ 

 
AMOSTRA 08 

 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-

centro-RS180000/id-29290980/ 
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https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-7-salas-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-RS750000/id-21813716/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-7-salas-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-RS750000/id-21813716/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-RS180000/id-29290980/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-centro-RS180000/id-29290980/


AMOSTRA 09 

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-sao-jose-dos-pinhais-

70m2-venda-RS320000-id-2796496977/ 
 

AMOSTRA 10 

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-sao-jose-dos-pinhais-

41m2-venda-RS230000-id-2738408220/  
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https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-sao-jose-dos-pinhais-70m2-venda-RS320000-id-2796496977/
https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-centro-bairros-sao-jose-dos-pinhais-70m2-venda-RS320000-id-2796496977/
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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) 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  4.944,44 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  9 

n 10 

t Student  1,383 

 desvio padrão  891,7461474 

raiz de n 3,16227766 

resultado 389,9989357 

inferior 4.554,44 

superior 5.334,44 

% em torno da média 0,1578 

Grau III ≤ 30%  15,78% 
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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) 

Sendo: 

Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) = R$ 4.977,44 

Área Edificada (m2) = 35,00m² 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 174.500,00 

FRAÇÃO IDEAL 50% ( R$ ) = R$ 87.250,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

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
J5

3F
 8

D
S

K
G

 M
G

T
S

N
 8

3K
H

R

PROJUDI - Processo: 0010610-61.2024.8.16.0035 - Ref. mov. 46.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
13/05/2025: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



 

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
J5

3F
 8

D
S

K
G

 M
G

T
S

N
 8

3K
H

R

PROJUDI - Processo: 0010610-61.2024.8.16.0035 - Ref. mov. 46.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
13/05/2025: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



 

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
J5

3F
 8

D
S

K
G

 M
G

T
S

N
 8

3K
H

R

PROJUDI - Processo: 0010610-61.2024.8.16.0035 - Ref. mov. 46.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
13/05/2025: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



 

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
J5

3F
 8

D
S

K
G

 M
G

T
S

N
 8

3K
H

R

PROJUDI - Processo: 0010610-61.2024.8.16.0035 - Ref. mov. 46.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
13/05/2025: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



 
 

 
  

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
J5

3F
 8

D
S

K
G

 M
G

T
S

N
 8

3K
H

R

PROJUDI - Processo: 0010610-61.2024.8.16.0035 - Ref. mov. 46.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
13/05/2025: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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