
 

 

 

 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 17ª (DÉCIMA SÉTIMA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL DA 
COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ  

Rua Mateus Leme, 1.142, 6º andar – Centro Cívico, Curitiba/PR – CEP: 80.530-010 – Fone: (41) 3254-8004  

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 393.1 para instruir os Autos nº 0012329-25.2020.8.16.0001 

(PROJUDI), movido por O.S. SECURITIZADORA DE CRÉDITOS S/A (CNPJ 12.202.612/0001-46) em face de ALFREDO ROBERTO MARCZAK (CPF 316.337.229-53), DJANIRA RODRIGUES DOS SANTOS MARCZAK (CPF 610.622.869-87), GALTEK COMÉRCIO DE ALIMENTOS LTDA. (CNPJ 07.881.990/0001-63) e ROBSON ROBERTO RODRIGUES MARCZAK (CPF 048.707.229-41), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 45.443 do 1º RI de Curitiba/PR, IF 31.020.011.000-8. 

 

 
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. Informo, ainda, que o presente trabalho foi acompanhado de profissional técnico capacitado e credenciado ao CNAI e pelas diligencias e demais atos, inclusive documentais, importou em um custo de um salário mínimo. 
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 
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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. O tratamento dos dados coletados, foi adotado o procedimento de inferência estatística com o objetivo de garantir maior consistência, imparcialidade e precisão à estimativa do valor de mercado. 
3. BEM A SER AVALIADO: Lote de terreno sob nº 02 da PLANTA HUGO KINZELMANN, medindo 11,00m de frente para a Rua Teffé, nesta Cidade, por 33,00m do lado esquerdo, por 34,00m do lado direito, tendo de largura na linha de fundos 11,00m, com a área total de 368,5m², contendo uma casa em alvenaria, com dois pavimentos e um subsolo, com a área de 349,73m², a qual tomou o nº 1020 da numeração predial da Rua Teffé, com demais confrontações, medições e características na matrícula 45.443 do 1º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, indicação fiscal 31.020.011.000-8. Localização: Rua Teffé, 1020 - Bom Retiro, Curitiba - PR, 80520-110. 

 
VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL  

 
VISTA AÉREA DA FACHADA DO IMÓVEL  
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4. AVALIAÇÃO: A fim de se determinar o valor do avaliando elaborou-se um espaço amostral composto por 17 (dezessete) elementos amostrais de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes imobiliárias, conforme tabela abaixo: 
Nº VALOR DE OFERTA (R$) ÁREA 

CONSTRUÍDA (M²) ÁREA DE TERRENO (M²) VALOR UNITÁRIO (R$/M²) 1 R$  1.100.000,00 180,00 336,00 R$      6.111,11 2 R$     997.000,00 165,00 135,00 R$      6.042,42 3 R$  1.850.000,00 437,00 600,00 R$      4.233,41 4 R$  1.900.000,00 430,00 528,00 R$      4.418,60 5 R$  1.299.000,00 293,00 471,00 R$      4.433,45 6 R$  1.390.000,00 185,00 471,00 R$      7.513,51 7 R$  1.590.000,00 228,00 480,00 R$      6.973,68 8 R$  1.199.000,00 361,00 289,47 R$      3.321,33 9 R$  1.750.000,00 165,00 198,00 R$    10.606,06 10 R$  3.100.000,00 387,00 735,00 R$      8.010,34 11 R$  4.999.999,00 642,00 960,00 R$      7.788,16 12 R$     970.000,00 245,00 432,00 R$      3.959,18 13 R$     980.000,00 163,00 110,00 R$      6.012,27 14 R$  1.250.000,00 218,00 452,00 R$      5.733,94 15 R$  2.090.000,00 347,00 318,00 R$      6.023,05 16 R$     999.000,00 207,00 110,00 R$      4.826,09 17 R$  1.350.000,00 206,00 243,00 R$      6.553,40 O valor do avaliando foi obtido por inferência estatística por meio de regressão linear, conforme dados apresentados no Anexo II – Relatórios estatísticos e regressão linear. Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado na região, através de inferência estatística e regressão linear, 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 45.443 do 1º Registro de Imóveis de Curitiba, Paraná, avalio o bem por R$ 1.560.000,00 (Um Milhão 

Quinhentos e Sessenta 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/casa-a-venda-em-vista-alegre-2930771059.html 
 

AMOSTRA 02 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-bom-retiro-3007091472.html 
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AMOSTRA 03 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-casa-com-5-quartos-no-vista-alegre-j8-3000922863.html 
 

AMOSTRA 04 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-para-venda-em-curitiba-merces-4-dormitorios-2-2952053219.html 
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AMOSTRA 05 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-de-esquina-com-4-quartos-no-merces-em-curitiba-2996998352.html 
 

AMOSTRA 06 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-4-quartos-ensolarada-nas-merces-2972075055.html 
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AMOSTRA 07 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-terrea-com-03-quartos-no-vista-alegre-j8-3000921563.html 
 

AMOSTRA 08 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/amplo-triplex-5-quartos-3-vagas-3012373368.html 
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AMOSTRA 09 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-de-rua-com-jardim-privativo-a-venda-164-m-3014512870.html 
 

AMOSTRA 10 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-no-vista-alegre-curitiba-3013320740.html 
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AMOSTRA 11 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-alugar-ou-vender-vista-alegre-640m-5-quartos-2979841202.html 
 

AMOSTRA 12 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-3000522710.html 
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AMOSTRA 13 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-para-venda-em-curitiba-bom-retiro-4-3011003404.html 
 

AMOSTRA 14 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-residencial-comercial-bom-retiro-em-frente-a-3001801880.html 
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AMOSTRA 15 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-localizada-no-bairro-bom-retiro-em-curitiba-3013340807.html 
 

AMOSTRA 16 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-4-quartos-1-suite-3-vagas-com-lareira-e-3010311517.html 
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AMOSTRA 17 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-merces-3013194899.html 
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ANEXO II 

Relatórios estatísticos e regressão linear 
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1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 

Autor: 0012329-25.2020.8.16.0001 
Modelo: MCDDM 
Data do modelo: sábado, 12 de julho de 2025 
Tipologia: Casas 

 
2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 

Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis:  3 
Variáveis utilizadas no modelo:  3 
Total de dados:   17 
Dados utilizados no modelo:   17 

 
3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 

Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 
Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m² Sim 
Area total Numérica Quantitativa Area total do imóvel medida em m² Sim 
Valor total Numérica Dependente Valor total do imóvel Sim 

 
4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 

Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 
Area privativa 163,00 642,00 479,00 285,82 
Area total 110,00 960,00 850,00 404,03 
Valor total 970.000,00 4.999.999,00 4.029.999,00 1.694.941,12 

 
5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 

Estatísticas do modelo Estatística 
Coeficiente de correlação: 0,8560872 / 0,9139574 
Coeficiente de determinação: 0,7328854 
Fisher - Snedecor: 19,21    
Significância do modelo (%): 0,01 

 
6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 
Resíduos situados entre -1 e + 1� 68%  70% 
Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64� 90%  88% 
Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96� 95%  94% 

 
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 

Quantidade de outliers: 1   
% de outliers: 5,88% 

 
8) ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 

Fonte de variação Soma dos 
Quadrados 

Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 2,295    2 1,148 19,206 
Não Explicada 0,837   14 0,060 
Total 3,132   16 
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9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO: 

ln (Valor total) = +13,44484277 +0,001553321643 * Area privativa +0,0008514899872 * Area total 
 
• FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda): 
Valor total = +650236,6625 * e^( +0,001553321643  * Area privativa) * e^( +0,0008514899872  * Area total) 
 
• FUNÇÃO ESTIMATIVA (mediana): 
Valor total = +690273,2237 * e^( +0,001553321643  * Area privativa) * e^( +0,0008514899872  * Area total) 
 
• FUNÇÃO ESTIMATIVA (média): 
Valor total = +711206,6588 * e^( +0,001553321643  * Area privativa) * e^( +0,0008514899872  * Area total) 
 
10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Area privativa x     1,98  6,71 
Area total x     1,88  8,13 
Valor total ln(y)    92,60  0,00 

 
11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 

Variável Alias x1 x2 y 
Area privativa x1 0,00 0,81 0,82 
Area total x2 0,81 0,00 0,81 
Valor total y 0,82 0,81 0,00 

 
12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 

Variável Alias x1 x2 y 
Area privativa x1 0,00 0,43 0,47 
Area total x2 0,43 0,00 0,45 
Valor total y 0,47 0,45 0,00 

 
13) TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK 

Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 
1 13,91 14,01 -0,10 -0,7169% -0,407955 0,00865700 
2 13,81 13,82 0,00 -0,0260% -0,014670 0,00001400 
3 14,43 14,63 -0,20 -1,4126% -0,833913 0,04460200 
4 14,46 14,56 -0,10 -0,7262% -0,429525 0,01320600 
5 14,08 14,30 -0,22 -1,5906% -0,916021 0,02270200 
6 14,14 14,13 0,01 0,0817% 0,047272 0,00031600 
7 14,28 14,21 0,07 0,5009% 0,292625 0,00619400 
8 14,00 14,25 -0,26 -1,8224% -1,043503 0,15522700 
9 14,38 13,87 0,51 3,5157% 2,067541 0,21214900 

10 14,95 14,67 0,28 1,8404% 1,125384 0,15267400 
11 15,42 15,26 0,17 1,0726% 0,676822 0,36115900 
12 13,79 14,19 -0,41 -2,9612% -1,669932 0,10038400 
13 13,80 13,79 0,00 0,0262% 0,014767 0,00001700 
14 14,04 14,17 -0,13 -0,9238% -0,530543 0,01861300 
15 14,55 14,25 0,30 2,0481% 1,219338 0,12533700 
16 13,81 13,86 -0,05 -0,3296% -0,186279 0,00356100 
17 14,12 13,97 0,14 1,0193% 0,588594 0,01260500 
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14) TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-2 
 

Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 
obtidos 

1 Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 
modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

  

2 Quantidade mínima de 
dados de mercado, 
efetivamente utilizados 

6 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  
independentes 

2 

3 Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações relativas 
a todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto 
e características 
conferidas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
informações relativas 
a todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 
efetivamente 
utilizados no modelo 

  

4 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas 
uma variável, desde 
que: a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores a 
100% do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 
amostral inferior, b) o 
valor estimado não 
ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores a 100 
% do limite amostral 
superior, nem 
inferiores à metade do 
limite amostral 
inferior; b) o valor 
estimado não 
ultrapasse 20 % do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 
referidas variáveis, de 
per si e 
simultaneamente, e 
em módulo 

  

5 Nível de significância 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 
para a rejeição da 
hipótese nula de cada 
regressor (teste bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

6 Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 
do modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 
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15) GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 
 

Resíduos da Regressão Linear 
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16) GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
 

 
 
 
 

 
 
 

17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA: 
 

Variáveis Texto: 
 

Variáveis Numéricas: 
 

ID Desabilitado Area privativa Area total Valor total 
1   180,00 336,00 1.100.000,00 
2   165,00 135,00 997.000,00 
3   437,00 600,00 1.850.000,00 
4   430,00 528,00 1.900.000,00 
5   293,00 471,00 1.299.000,00 
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6   185,00 471,00 1.390.000,00 
7   228,00 480,00 1.590.000,00 
8   361,00 289,47 1.199.000,00 
9   165,00 198,00 1.750.000,00 

10   387,00 735,00 3.100.000,00 
11   642,00 960,00 4.999.999,00 
12   245,00 432,00 970.000,00 
13   163,00 110,00 980.000,00 
14   218,00 452,00 1.250.000,00 
15   347,00 318,00 2.090.000,00 
16   207,00 110,00 999.000,00 
17   206,00 243,00 1.350.000,00 

 
 

18) ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 
•Imóvel avaliando 1: 
 

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisão 
Valor Mínimo 1.349.210,39 1.432.284,37 1.475.720,26 13,09%   
Valor Médio 1.552.352,83 1.647.934,75 1.697.910,52  -  III 
Valor Máximo 1.786.081,18 1.896.054,30 1.953.554,61 15,06%   

 
Dados do imóvel avaliando: 

Variável Conteúdo Extrapolação  
Area privativa 368,50 Não 
Area total 349,73 Não 

 
 
19) VALOR ARREDONDADO: 
 

R$ 1.560.000,00 (Um Milhão Quinhentos e Sessenta Mil Reais) 
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ANEXO III 

Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 

Fotos do Imóvel 
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