
 

 

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 – Telefone (41) 3221-9797 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 116.1, para instruir a EXECUÇÃO FISCAL Nº 0009917-

59.2017.8.16.0185 (PROJUDI), movida por ESTADO DO PARANÁ (CNPJ 76.146.940/0001-

28) em face de JOÃO CLAUDIO DEROSSO (CPF 317.795.909-97), procedo à AVALIAÇÃO dos 

seguintes bens, imóveis de Matrículas nº 37.634 e 37.635, ambas do RI de Guaratuba/PR. 
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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�
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dos� elementos� comparáveis,� constituintes� da� amostra”, sendo que as características e os 

atributos dos dados serão ponderados por homogeneização. 

3. BEM A SER AVALIADO: (1) Lote de terreno nº 08 oriundo do desmembramento da área A1-

B, Parte Um, localizado no Lugar denominado Curraes, na Gleba Jacarandá 3, no Município de 

Matinhos, Comarca de Guaratuba – PR, com 12,00 metros de frente, lateral esquerda com 

30,861 metros, lateral direita com 30,884 metros, linha de fundos com 12,00 metros, 

perfazendo a área de 370,47m², com demais confrontações, medições e características na 

Matrícula nº 37.635 do Registro de Imóveis de Guaratuba/PR. (2) Lote de terreno nº 19 oriundo 

do desmembramento da área A1-B, Parte Um, localizado no Lugar denominado Curraes, na 

Gleba Jacarandá 3, no Município de Matinhos, Comarca de Guaratuba – PR, com 12,00 metros 

de frente, lateral esquerda com 30,789 metros, lateral direita com 30,762 metros, linha de 

fundos com 12,00 metros, perfazendo a área de 369,30m², contendo uma residência em 

alvenari de padrão simples com 107,231m² de área construída e uma edícula em alvenaria com 

29,595m² de área construída, perfazendo área total construída de 136,826m² com 

aproximadamente 25 anos de idade e estado de conservação entre regular e necessitando de 

reparos simples, com demais confrontações, medições e características na Matrícula nº 37.634 

do Registro de Imóveis de Guaratuba/PR. 

 
VISTA AÉREA DO IMÓVEL   
 

4. AVALIAÇÃO: Preliminarmente esclarece que, em que pese tratar-se de dois lotes com 

registros independentes, in loco observa-se tratar-se de um único imóvel com acesso pela Av. 
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Atlântica, ou seja, através do Lote nº 08. Assim, visando trazer o real valor de mercado optou-

se por efetuar duas avaliações uma para o Lote nº 08 caracterizado por um terreno de 370,47m² 

e a segunda, para o Lote nº 19 caracterizado pelo imóvel residencial com área total construída 

de 136,826m². 

Logo, com o objetivo de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral 

composto por 24 elementos amostrais, sendo 8 elementos amostrais com foco em terrenos, e 

16 amostras com residências semelhantes, de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, 

em diferentes imobiliárias, conforme tabela abaixo: 

AMOSTRAS TERRENO / HOMOGENEIZAÇÃO 

n°. 
 VALOR DO 

IMÓVEL  
ÁREA 
(m²) 

VALOR 
(m²) 

FATOR 
TESTADA 

FATOR 
ÁREA 

MULTIPLICAÇÃO 
DE FATORES 

VALOR (m²) 
AJUSTADO 

1 R$ 359.900,00 360,00 R$ 999,72 12,00 1,00 0,993 0,993 R$       992,58 

2 R$ 270.000,00 360,00 R$ 750,00 12,00 1,00 0,993 0,993 R$       744,64 

3 R$ 325.000,00 330,00 R$ 984,85 11,00 0,98 0,971 0,951 R$       936,19 

4 R$ 150.000,00 300,00 R$ 500,00 10,00 0,96 0,949 0,906 R$       453,18 

5 R$ 223.000,00 225,00 R$ 991,11 10,00 0,96 0,883 0,843 R$       835,96 

6 R$ 220.000,00 225,00 R$ 977,78 10,00 0,96 0,883 0,843 R$       824,71 

7 R$ 220.000,00 264,00 R$ 833,33 12,00 1,00 0,919 0,919 R$       765,65 

8 R$ 530.000,00 660,00 R$ 803,03 22,00 1,16 1,155 1,344 R$    1.079,54 

VALOR MÉDIO AJUSTADO M² R$ 829,06 

 

 

AMOSTRAS RESIDÊNCIAS / HOMOGENEIZAÇÃO 

N°. VALOR R$ ÁREA ÚTIL VALOR (m²) 
FATOR ÁREA 

ÚTIL 
VALOR (m²) 
AJUSTADO 

1 R$  450.000,00 172,00 R$ 2.616,28 1,059  R$   2.770,28  

2 R$  530.000,00 140,00 R$ 3.785,71 1,006  R$   3.807,48  

3 R$  580.000,00 150,00 R$ 3.866,67 1,023  R$   3.956,56  

4 R$  200.000,00 80,00 R$ 2.500,00 0,874  R$   2.186,10  

5 R$  380.000,00 168,00 R$ 2.261,90 1,053  R$   2.381,00  

6 R$  230.000,00 150,00 R$ 1.533,33 1,023  R$   1.847,36  

7 R$  260.000,00 110,00 R$ 2.363,64 0,947  R$   2.238,14  

8 R$  550.000,00 185,00 R$ 2.972,97 1,078  R$   3.205,84  

9 R$  270.000,00 57,00 R$ 4.736,84 0,803  R$   3.805,53  

10 R$  165.000,00 68,00 R$ 2.426,47 0,840  R$   2.037,32  

11 R$  250.000,00 55,00 R$ 4.545,45 0,796  R$   3.619,31  

12 R$  199.000,00 70,00 R$ 2.842,86 0,846  R$   2.404,29  

13 R$  115.000,00 51,00 R$ 2.254,90 0,781  R$   1.761,89  

14 R$  325.000,00 80,00 R$ 4.062,50 0,874  R$   3.552,42  

15 R$  425.000,00 200,00 R$ 2.125,00 1,100  R$   2.336,55  
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16 R$  299.999,00 68,00 R$ 4.411,75 0,840  R$   3.704,21  

VALOR MÉDIA AJUSTADO DO M² R$  2.850,89 

 

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 ao valor final de R$ 829,06 o m2 para terrenos e R$ 2.850,89 o m² para 

imóveis residenciais.  Depois os valores encontrados foram multiplicados pelas respectivas 

metragens dos imóveis avaliado 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,�vistorias�“in loco”,�vistorias�aéreas�com�drone,�bem�como�as�características�

e condições observadas acima, e as demais características constantes nas respectivas 

matrículas, avalio o imóvel pelo valor total de R$ 700.000,00 (setecentos mil reais), sendo: 

 

(1) Lote de terreno nº 08, matrícula nº 37.635, com área total de 370,47m² 

por R$ 310.000,00 (trezentos e dez mil reais); 

 

(2) Lote de terreno nº 09, matrícula nº 37.634, contendo uma residência com 

107,231m² e uma edícula com 29,595m², perfazendo 136,826m² de área 

construída, por R$ 390.000,00 (trezentos 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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LOTE 08:      AMOSTRA 01 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-beltrami-

2958721014.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-esquina-frente-a-rodovia-

2955153316.html 
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-zr4-4-lotes-com-1.320-m-sup2--

total-na-2954525430.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-de-terreno-em-matinhos-pr-

2958960109.html 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-ja-aterrado-a-100-m-do-mar-

2958188414.html 

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-3-quadras-da-mar-balneario-

pereque-2958691285.html 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-frente-ao-mar-2959001535.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-na-faixa-do-mar-no-balneario-

florida-2958640507.html  
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LOTE 19:     AMOSTRA 01 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-para-venda-em-matinhos-pr-3-dorm.-

172-m-sup2-2953395861.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-averbada-no-balneario-praia-grande-

2956044733.html 
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-balneario-praia-grande-

2957553547.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/residencia-com-3-dormitorios-em-matinhos-

2955055271.html 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/residencia-proxima-do-mar-em-matinhos-

2955648412.html 

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-piscina-3-quartos-em-matinhos-

2958640511.html 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-suite-no-balneario-solymar-

matinhos-2955576399.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-saint-etiene-

2957715891.html 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-de-esquina-a-450-m-do-mar-no-costa-

azul!-2954807699.html 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-2-quartos-balneario-costa-azul-

matinhos-pr-2948525169.html 
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AMOSTRA 11 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-no-balneario-gaivotas-em-matinhos-pr-

2959066507.html 

AMOSTRA 12 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-02-quartos-gaivotas-matinhos-

2958992931.html 
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AMOSTRA 13 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-500-m-do-mar-no-junara-

2954780455.html 

AMOSTRA 14 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-rustica-a-300-m-do-mar-no-gaivotas.-

2957250221.html 
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AMOSTRA 15 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-matinhos-

2958547277.html 

AMOSTRA 16 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-400-m-do-mar-frente-para-rua-

asfaltada-2958948975.html  
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ANEXO II 
Memória de Cálculo 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

D
o

cu
m

e
n

to
 a

ss
in

a
d
o

 d
ig

ita
lm

e
n

te
, 

co
n

fo
rm

e
 M

P
 n

º 
2

.2
0

0
-2

/2
0

0
1

, 
L

e
i n

º 
1

1
.4

1
9

/2
0

0
6

, 
re

s
o
lu

çã
o

 d
o

 P
ro

ju
d

i, 
d

o
 T

JP
R

/O
E

V
a
lid

a
çã

o
 d

e
st

e
 e

m
 h

tt
p

s:
//

p
ro

ju
d

i.t
jp

r.
ju

s.
b
r/

p
ro

ju
d

i/ 
- 

Id
e

n
ti
fic

a
d

o
r:

 P
JS

E
F

 Y
A

JN
B

 2
Q

L
JZ

 A
JX

Z
B

PROJUDI - Processo: 0009917-59.2017.8.16.0185 - Ref. mov. 125.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933

01/05/2022: JUNTADA DE LAUDO. Arq: AVALIACAO LOTES 08 E LOTE 19

Página 280



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)

LOTE Nº 08

média 829,06

intervalo de confiança 80%

n-1 7

N 8

t Student 1,415

desvio padrão 190,2853803

raiz de n 2,828427125

Resultado 95,19559855

Inferior 733,86

Superior 924,25

% em torno da média 0,2296

Grau III�≤�30% 22,96%
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LOTE Nº 19

média 2.850,89

intervalo de confiança 80%

n-1 15

N 16

t Student 1,341

desvio padrão 789,4832005

raiz de n 4

Resultado 264,674243

Inferior 2.586,22

Superior 3.115,57

% em torno da média 0,1857

Grau III�≤�30% 18,57%
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 R$1.200,00
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VALOR (m²) OFERTADO X VALOR (m²) AJUSTADO

R$1.400,00

R$1.900,00

R$2.400,00

R$2.900,00

R$3.400,00

R$3.900,00

R$4.400,00

R$1.400,00R$1.900,00R$2.400,00R$2.900,00R$3.400,00R$3.900,00R$4.400,00R$4.900,00

Valor (m²) ofertado X Valor (m²) ajustado
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CONCLUSÃO FINAL

Considerando as análises feitas, com o arredondamento permitido pela ABNT, 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)

Sendo:

Lote nº 08

Matrícula nº 37.635

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 829,06

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 370,47

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 310.000,00

Sendo:

Lote nº 19

Matrícula nº 37.634

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 2.850,89

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 136,826m²

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 390.000,00
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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