
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 1ª (PRIMEIRA) VARA DE EXECUÇÕES FISCAIS 
ESTADUAIS DE CURITIBA – FORO CENTRAL DA COMARCA DA REGIÃO 
METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Av. Cândido de Abreu, 535 – Centro Cívico – Curitiba/PR – CEP: 80.530-906 – Fone (41) 3221-9797 
 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 130.1, para instruir a EXECUÇÃO FISCAL nº 0007407-

44.2015.8.16.0185 (PROJUDI), movido por INSTITUTO ÁGUA E TERRA (CNPJ 

68.596.162/0001-78), em face de AMARILDO MARCONDES ALVES (CPF 652.399.549-68), 

procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 18.038 do 1º Registro de 

Imóveis de Guarapuava. 
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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 Norma Técnica NBR 

14.653, ressaltando que o valor encontrado será um misto de fórmulas expressas dentro das 

normas da ABNT e em nossa experiência profissional na área imobiliária. 

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: Apartamento n° 1301, localizado no 17º andar ou 13º pavimento do 

CONDOMÍNIO EDIFÍCIO VALDÍVIO GUIMARÃES, nº 1945, à esquerda do observador postado na 

avenida Manoel Ribas, com área privativa de 176,86m², área comum de 106,8486m², da qual 

esta incluso o direito a duas (02) vagas de garagem, perfazendo a área total de 283,7086m², 

com demais confrontações, medições e características constantes da Matrícula nº 18.038 do 1º 

Registro de Imóveis de Guarapuava/PR. Localização: Avenida Manoel Ribas, n° 1.945, Bairro 

Santana, Guarapuava/PR. 
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VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 

 

VISTA AÉREA DA FACHADA DO IMÓVEL 

4. AVALIAÇÃO 

Foram utilizadas 12 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses imóveis de R$ 5.165,83, conforme tabela 

abaixo. 
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AMOSTRAS 
COTAÇÃO VALOR DO IMÓVEL ÁREA (m2) VALOR (m2) 

1 R$ 750.000,00 170,00 R$ 4.411,76 
2 R$ 890.000,00 176,00 R$ 5.056,82 
3 R$ 800.000,00 152,00 R$ 5.263,16 
4 R$ 620.000,00 97,00 R$ 6.391,75 
5 R$ 465.000,00 92,00 R$ 5.054,35 
6 R$ 997.500,00 235,00 R$ 4.244,68 
7 R$ 700.000,00 160,00 R$ 4.375,00 
8 R$ 620.000,00 165,00 R$ 3.757,58 
9 R$ 700.000,00 105,00 R$ 6.666,67 

10 R$ 1.200.000,00 270,00 R$ 4.444,44 
11 R$ 750.000,00 110,00 R$ 6.818,18 
12 R$ 490.000,00 89,00 R$ 5.505,62 

 

Para chegarmos ao valor do m2 do imóvel avaliado, foram adotados critérios de 

homogeneização em relação aos dados discrepantes por tratamento de fatores em relação as 

ofertas, assim chegando ao valor final de R$ 5.032,23 o m2. Depois o valor encontrado foi 

multiplicado pela respectiva metragem do imóvel avaliado (área útil) com o arredondamento 

permitido pela ABNT.  

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”, vistorias aéreas com drone, bem como as 

características e condições observadas acima, e as demais características constantes da 

Matrícula nº 18.038 do 1º Registro de Imóveis de Guarapuava, avalio o imóvel por R$ 

890.000,00 (Oitocentos e Noventa 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 

 

http://www.silvestreimoveis.com/imoveis/detalhes/id/1158 

AMOSTRA 02 

 

https://www.jkaimobiliaria.com.br/imovel/venda/apartamento/guarapuava-

pr/centro/apartamento-3-quartos---edificio-valdivio-guimaraes-/139663 
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http://www.silvestreimoveis.com/imoveis/detalhes/id/1158
https://www.jkaimobiliaria.com.br/imovel/venda/apartamento/guarapuava-pr/centro/apartamento-3-quartos---edificio-valdivio-guimaraes-/139663
https://www.jkaimobiliaria.com.br/imovel/venda/apartamento/guarapuava-pr/centro/apartamento-3-quartos---edificio-valdivio-guimaraes-/139663


AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-de-alto-padrao-no-centro!-

2959893709.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-centro-

2952195503.html 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/otimo-apartamento-no-edificio-golden-

garden!-2963927923.html 

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-centro-2956135832.html 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-centro-

2960683488.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/desconto-especial-para-investidor!-

2952818598.html 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/otimo-apartamento-no-centro!-

2966615280.html 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-de-alto-padrao-no-centro-de-

guarapuava!-2957124044.html 
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AMOSTRA 11 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-proximo-ao-inss!-

2959554411.html 

AMOSTRA 12 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-centro-

2950307649.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 = M = ∑ R$ m2 x A / N 

Sendo: 

M = Homogeneização 

A = área 

N = Número de Amostras 

 

d) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado 

 

e) Intervalo de Confiança 

L. inferior = média ajustada – t × (S÷√n) 
L. superior = média ajustada + t ×(S÷√n) 
Sendo: 
t = distribuição t Student 
S = desvio padrão 
N = número de amostras 
 

média  5.165,83 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  11 

n 12 

t Student  1,363 

 desvio padrão  1008,19475 

raiz de n 3,46410162 

resultado 396,688551 

inferior 4.769,15 

superior 5.562,52 

% em torno da média 0,1536 

Grau III ≤ 30%  15,36% 
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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 (R$) = Valor Arbitrado (R$/m2) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando (m2) x Coef. Depreciação (k) 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 5.165,83 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 176,86 

Coef. Depreciação (k) = 0,95 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 890.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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