
 

 

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

Rua Cândido de Abreu, 535, 4ºandar – Centro Cívico, Curitiba/PR – CEP.:80.530-906 – Fone:(41) 3253-7473  

AUTO DE AVALIAÇÃO Em cumprimento a decisão de mov. 270.1, para instruir os Autos nº 0011684-

54.2007.8.16.0001 (PROJUDI), movido por MÔNICA SILVESTRE (CPF 536.380.009-82) em face de IZA BERNADETE GOMES DE OLIVEIRA (CPF 860.129.089-20) e JEFFERSON GROCHOSKI (CPF 035.010.779-39), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 12.081 do 1º RI de Curitiba/PR, indicação fiscal nº 53.086.032.000-5. 
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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 1-B-1-B, subdivisão do Lote nº 1-B-1 da PLANTA JOSÉ OLINDO STOCHERO E OUTROS, situado no Arrabalde do Pilarzinho nesta Capital, sem frente, localizado na parte dos fundos do lote 1-A que faz frente para a Rua Des. Hugo Simas, tendo 35,00m de extensão de um lado, 30,50m de outro lado, tendo de largura de um lado 10,00m e de outro lado 14,10m, com a área de 302,53m², com demais confrontações, medições e características na Matrícula nº 12.081 do 1º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, indicação fiscal 53.086.032.000-5. Localização: Av. Desembargador Hugo Simas, 2600, Bairro Pilarzinho, Curitiba/PR. 
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VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 
  
4. AVALIAÇÃO: A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral composto por 14 (quatorze) 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$    4.250.000,00  2824,00  R$           1.504,96  2  R$    1.910.000,00  2170,00  R$              880,18  3  R$       749.000,00  600,00  R$           1.248,33  4  R$       325.000,00  360,00  R$              902,78  5  R$       840.000,00  737,00  R$           1.139,76  6  R$    2.300.000,00  3511,00  R$              655,08  7  R$       550.000,00  670,00  R$              820,90  8  R$    1.990.000,00  1155,00  R$           1.722,94  9  R$    1.150.000,00  645,00  R$           1.782,95  10  R$       400.000,00  331,00  R$           1.208,46  11  R$       596.000,00  596,00  R$           1.000,00  12  R$       699.000,00  403,00  R$           1.734,49  13  R$       550.000,00  786,00  R$              699,75  14  R$    1.400.000,00  719,00  R$           1.947,15   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 
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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$ 4.250.000,00  2824,00 R$ 1.504,96  1,322 1,322  R$   1.989,69   2 R$ 1.910.000,00  2170,00 R$ 880,18  1,279 1,279  R$   1.125,99   3 R$ 749.000,00  600,00 R$ 1.248,33  1,089 1,089  R$   1.359,89   4 R$ 325.000,00  360,00 R$ 902,78  1,022 1,022  R$      922,62   5 R$ 840.000,00  737,00 R$ 1.139,76  1,118 1,118  R$   1.273,94   6 R$ 2.300.000,00  3511,00 R$ 655,08  1,359 1,359  R$      889,98   7 R$ 550.000,00  670,00 R$ 820,90  1,104 1,104  R$      906,67   8 R$ 1.990.000,00  1155,00 R$ 1.722,94  1,182 1,182  R$   2.037,03   9 R$ 1.150.000,00  645,00 R$ 1.782,95  1,099 1,099  R$   1.959,91   10 R$ 400.000,00  331,00 R$ 1.208,46  1,011 1,011  R$   1.222,12   11 R$ 596.000,00  596,00 R$ 1.000,00  1,088 1,088  R$   1.088,45   12 R$ 699.000,00  403,00 R$ 1.734,49  1,036 1,036  R$   1.797,79   13 R$ 550.000,00  786,00 R$ 699,75  1,127 1,127  R$      788,45   14 R$ 1.400.000,00  719,00 R$ 1.947,15  1,114 1,114  R$   2.169,67    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$ 1.395,16 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 25,44% 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 12.081 do 1º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, avalio o imóvel por R$ 425.000,00 (Quatrocentos e Vinte e Cinco 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-2824-m-sup2--por-r$4.250.000-bom-2970090458.html 
 

AMOSTRA 02 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-2170-m-sup2--por-r$1.910.000-bom-2965584957.html 
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AMOSTRA 03 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-bairro-vista-alegre-2983004282.html 
 

AMOSTRA 04 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-pilarzinho-curitiba-pr-2980549385.html 
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AMOSTRA 05 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imobiliaria-juveve-vende-terreno-pilarzinho-zr2-cruz-2977976808.html  
AMOSTRA 06 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-zr2-pilarzinho-rebrokers-2965722670.html 
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AMOSTRA 07 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-terreno-670.00-m-sup2--vista-alegre-das-2929755097.html  
AMOSTRA 08 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1155-m-sup2--por-r$1.990.000-bom-2964982284.html 
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AMOSTRA 09 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-bom-retiro-2980811492.html  
AMOSTRA 10 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-no-pilarzinho-2978263354.html 
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AMOSTRA 11 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-596-m-sup2--por-r$596.000-2971593825.html  
AMOSTRA 12 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-vista-alegre-otima-localizacao-para-2949124354.html 
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AMOSTRA 13 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-786-m-sup2--por-r$550.000-2985017363.html  
AMOSTRA 14 

 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-pilarzinho-2978982389.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)^0,25 
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  1.395,16 
intervalo de confiança 80% 

 n-1  13 
n 14 

t Student  1,350 
 desvio padrão  491,7803318 

raiz de n 3,741357387 
resultado 177,435660 

inferior 1.217,72 
superior 1.572,59 

% em torno da média 0,2544 
Grau III ≤ 30%  25,44% 
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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 do terreno(m2) 

Sendo: 

Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) = R$ 1.395,16 

Área Equiv. do terreno (m2) = 302,53m² 

 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 425.000,00 
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ANEXO III 

Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 

Fotos do Imóvel 
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