
 

PODER JUDICIÁRIO DO ESTADO DO PARANÁ 
COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – FORO CENTRAL DE CURITIBA 

SECRETARIA UNIFICADA DAS VARAS DE EXECUÇÕES FISCAIS MUNICIPAIS 
Rua Mauá, 920 – 13º Andar – Alto da Glória – Curitiba/PR – CEP: 80.030-901 – Fone: (41) 3210-7300 

E-mail: fiscalcuritiba@tjpr.jus.br – Horário de atendimento ao público: das 12h às 18h 
 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 22.1, para instruir a EXECUÇÃO FISCAL Nº 0002271-

04.1994.8.16.0185 (PROJUDI), movida por MUNICÍPIO DE CURITIBA/PR em face de 

SOCIEDADE BENEFICIENTE TRÊS CORAÇÕES, procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, 

Indicação Fiscal nº 42.047.002.000-4, Matrícula nº. 55.269 do 5º RI de Curitiba/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 Evolutivo, conforme item 8.2.4 

da NBR-14.653-2, define o valor do imóvel através da conjugação de métodos a saber: (a) o 

valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na 

impossibilidade deste, pelo método involutivo; (b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo 

método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificação de custo; e (c) o fator de 

comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a 

unidade, em função da conjuntura do mercado na época da avaliação. 

O Método Evolutivo é considerado como método eletivo para a avaliação de imóveis cujas 

características “sui generis” impliquem a inexistência de dados de mercado em número 

suficiente para a aplicação unicamente do Método Comparativo Direto de dados de mercado. 

Desta forma, o princípio do Método é separar o imóvel em duas partes: Terreno e Benfeitorias 

existentes, que terão seus valores calculados separadamente. 

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 homogeneizações.  

3. BEM A SER AVALIADO 

Lote da Vila Parolin localizado a Rua Antonio Parolin Junior, nº 627 – Parolin, com 15,00m de 

frente para a rua, com 35,0m da frente aos fundos, contendo um construção principal de 

240,00m², mais unidade de acompanhamento com 15,00m² e 20,00m², com demais 

confrontações, medições e características na Matrícula 55.269 do 5º Registro de Imóveis de 

Curitiba/PR. Indicação Fiscal nº 42.047.002.000-4, zoneamento ZUM3 – Zona de Uso Misto 3. 
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FACHADA DO IMÓVEL 

 

 
VISTA AÉREA DO IMÓVEL 

 

4. AVALIAÇÃO 

4.1. DO TERRENO – MÉTODO UTILIZADO  

Lote de terreno com 525,00m² de área total, localizado a Rua Antonio Parolin Junior, nº 627, 

Bairro Parolin, com 15,00m de frente para a rua, com 35,0m da frente aos fundos, contendo três 

residências padrão baixo e uma garagem de veículos totalizando 254,26m² de área contruída, 
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conforme vistoria realizada “in loco”, com demais confrontações, medições e características na 

Matrícula 55.269 do 5º Registro de Imóveis de Curitiba/PR. 

Foi adotado, portanto para quantificar o valor do metro quadrado de imóveis na mesma região 

ao do objeto da presente avaliação, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

Este método é usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, entre outros, sempre que houver dados 

semelhantes ao avaliado, pois esse critério pauta-se ao princípio segundo o qual dois bens 

semelhantes, em mercados semelhantes, têm preços semelhantes. Em consequência, as 

eventuais diferenças de preços serão proporcionais às diferenças entre características dos bens 

e dos respectivos mercados. Esta condição é a ideal em uma avaliação, pois nesse caso, 

estaríamos avaliando bens semelhantes comparando-os entre si. Entretanto para se aplicar este 

princípio é imprescindível a existência de várias amostras de bens semelhantes. 

A fim de se determinar o valor do m2/médio elaborou-se um espaço amostral composto por 14 

elementos amostrais de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, conforme tabela abaixo: 

 

AMOSTRAS 

ELEMENTOS VALOR DO IMÓVEL ÁREA (m2) VALOR (m2) 

1 R$ 640.000,00 660,00 R$ 969,70 

2 R$ 460.000,00 375,00 R$ 1.226,67 

3 R$ 650.000,00 517,00 R$ 1.257,25 

4 R$ 1.200.000,00 1.251,00 R$ 959,23 

5 R$ 350.000,00 352,00 R$ 994,32 

6 R$ 920.000,00 682,00 R$ 1.348,97 

7 R$ 1.250.000,00 713,00 R$ 1.753,16 

8 R$ 745.000,00 495,00 R$ 1.505,05 

9 R$ 590.000,00 528,00 R$ 1.117,42 

10 R$ 450.000,00 337,00 R$ 1.335,31 

11 R$ 530.000,00 537,00 R$ 986,96 

12 R$ 686.000,00 480,00 R$ 1.429,17 

13 R$ 598.000,00 385,00 R$ 1.553,25 

14 R$ 579.000,00 833,00 R$ 695,08 

 

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 

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

como fatores de testada e área total, foi feito o tratamento dos fatores conforme tabelas a seguir: 
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HOMOGENEIZAÇÃO TERRENO 01 

Nº 
VALOR 

(m²) 

LOCALIZAÇÃO FATOR TESTADA 
FATOR 
ÁREA 

MULTIPLIC. 
FATORES  

VALOR (m²) 
AJUSTADO PVG CORREL. 

TESTADA 
(M) 

 

1 969,70 593,05  1,0000 13,50 0,9740 1,0589 1,0314 R$ 1.000,10  

2 1.226,67  652,36  0,9091 15,00 1,0000 0,9193 0,8357 R$ 1.025,18  

3 1.257,25  833,03  0,7119 11,00 0,9254 0,9962 0,6563 R$ 825,11  

4 959,23  620,64  0,9555 30,00 1,1892 1,2424 1,4118 R$ 1.354,28  

5 994,32  648,22  0,9149 11,00 0,9254 0,9049 0,7661 R$ 761,76  

6 1.348,97  788,89  0,7518 17,50 1,0393 1,0676 0,8341 R$ 1.125,18  

7 1.753,16  757,17  0,7832 15,00 1,0000 1,0795 0,8455 R$ 1.482,35  

8 1.505,05  833,03  0,7119 11,00 0,9254 0,9854 0,6492 R$ 977,05  

9 1.117,42  757,17  0,7832 11,00 0,9254 1,0014 0,7258 R$ 811,07  

10 1.335,31  757,17  0,7832 12,50 0,9554 0,8951 0,6698 R$ 894,44  

11 986,96  826,13  0,7179 14,00 0,9829 1,0057 0,7096 R$ 700,34  

12 1.429,17  484,09  1,2251 12,00 0,9457 0,9778 1,1329 R$ 1.619,16  

13 1.553,25  484,09  1,2251 11,00 0,9254 0,9254 1,0491 R$ 1.629,51  

14 695,08  484,09  1,2251 18,00 1,0466 1,1223 1,4391 R$ 1.000,27  

VALOR MÉDIO AJUSTADO R$ 1.086,13 

 

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 da Matrícula nº. 55.269, avalio a área 

total do terreno por R$ 570.217,20 (quinhentos e setenta mil duzentos e dezessete reais e 

vinte centavos). 

 

4.2. DAS BENFEITORIAS – MÉTODO UTILIZADO 

Três residências padrão baixo com estado de conservação necessitando de reparos simples e 

importantes, e uma garagem de veículos em regular estado de conservação, totalizando 

254,26m² de área contruída. 

 Os valores destas benfeitorias foram obtidos através do valor do metro quadrado de obra nova 

depreciada. Para se aferir o valor dessa benfeitoria, foi considerado o atual custo do metro 

quadrado de edificações semelhantes à que é objeto desta avaliação, tomando-se então, com 

índice, o Custo Único Básico de Construção – CUB para aferição deste valor. De acordo com 

SINDUSCON/PR o CUB se define como: 

Principal indicador do setor da construção, o Custo Unitário Básico (CUB) é 

calculado mensalmente pelos Sindicatos da Indústria da Construção Civil de todo 

o país. Determina o custo global da obra para fins de cumprimento do 

estabelecido na lei de incorporação de edificações habitacionais em condomínio, 

assegurando aos compradores em potencial um parâmetro comparativo à 

realidade dos custos. Atualmente, a variação percentual mensal do CUB tem 
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servido como mecanismo de reajuste de preços em contratos de compra de 

apartamentos em construção e até mesmo como índice setorial. 

Desse modo aplica-se sobre o valor do CUB-PR no padrão R1-B (residência unifamiliar padrão 

baixo) que hoje (agosto/2021) se encontra em R$1.932,33; o índice correlatado ao tipo de 

benfeitoria e seu acabamento. Após a apuração dos valores do custo da construção, foi aplicado 

sobre esta benfeitoria a depreciação usando-se o método Ross-Heidecke. 

4.3. DEPRECIAÇÃO DA BENFEITORIA – MÉTODO ROSS-HEIDECKE 

Para se aplicar a depreciação usando o método de Ross-Heidecke, se faz necessário o 

entendimento de alguns conceitos fundamentais pertinentes a tal método, os quais são: 

Depreciação – É a perda da aptidão de servir ao fim que o imóvel se destina, 

provocando a decadência do valor intrínseco do bem.  

Vida útil de um bem – É o período decorrido entre a data que foi concluída a 

edificação e o momento em que ela deixa de ser utilizado devido à necessidade 

de reformas de grande monta. 

Idade real – Período decorrido entre a data que foi concluída a edificação e a data 

de referência da avaliação. 

Vida remanescente – Tempo estimado entre a data da avaliação e o fim da sua 

vida útil. 

Valor residual – É o valor de demolição ou de reaproveitamento de parte dos 

materiais ao fim da sua vida útil. 

Valor novo – É o custo de reprodução de uma edificação nova através de 

orçamentos analíticos. 

Valor depreciável – É o valor novo menos o valor residual. 

A depreciação de ordem física é proporcionada pelo desgaste de várias partes que compõem 

a edificação e suas causas podem ser devido ao uso, ausência de manutenção ou material sem 

qualidade que redundam em avarias bruscas e acidentais, deterioração, desgaste constante e 

decrepitude. 

Já a depreciação de ordem funcional abrange a inadequação (falhas de projeto e/ou 

execução), superação (obsoletismo) e anulação (inadaptalidade a outros fins). Este tipo de 

depreciação não se enquadra em formulações matemáticas genéricas. 

Portanto, após a aferição do valor da benfeitoria, necessária se fez proceder a depreciação desta 

em razão do desgaste natural do material, ausência de manutenção, inadequações no projeto 

conforme pelas normas atuais de construção e em decorrência da sua idade, aplicando-se a 

seguinte fórmula: 

D = (1-K) x CD 
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D = Valor da depreciação 

K = Coeficiente de depreciação 

CD = Custo depreciável 

Assim, em vistoria in loco, atribuí para a análise em questão das benfeitorias o estado de 

conservação das mesmas necessitando de reparos simples e importantes (Item F do Quadro 1 

– Estado de Conservação). Portanto, considerando o tempo de construção e em bom estado de 

conservação, o índice de depreciação aplicado foi de 0,484 (Tabela 2) sobre o valor total dos 

imóveis, chegando ao valor final do m2 da edificação em R$ 997,08 o m2, e aplicando esses 

valores nas áreas construídas, avalio todas as benfeitorias em R$ 253.518,14 (duzentos e 

cinquenta e três mil quinhentos e dezoito reais e quatorze centavos). 

 

4.4. VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

Por fim, obtém-se o valor total do imóvel somando o valor do terreno ao valor das benfeitorias: 

Valor do imóvel = R$ 823.735,34 

Limite inferior:  R$ 741.361,80 (até o máximo de -10%) 

Limite superior:  R$ 906.108,87 (até o máximo de 10%) 

Valor arredondado  R$ 823.000,00 

 

CONCLUSÃO: 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 das matrículas, depreciando em virtude do tempo e estado de conservação pela 

Tabela Ross-Heidecke, avalio o imóvel (terreno e benfeitorias) por R$ 823.000,00 

(oitocentos e vinte e três 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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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imprimir/terreno-no-parolin-

2958275209.html 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imprimir/terreno-2958447689.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   

Testadas: Ft = (T/Tr)^0,25 

Área: Fa = (A/Ar)^0,25 

Multiplicação de fatores = Ft x Fa 

Sendo: 

Ft = fator testada 

T = testada principal 

Tr = testada referência 

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) 

Sendo: 

t = distribuição t Student 

S = desvio padrão 

N = número de amostras 
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média  1.086,13 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  13 

n 14 

t Student  1,350 

 desvio padrão  313,1449618 

raiz de n 3,741657387 

resultado 112,9835404 

inferior 973,14 

superior 1.199,11 

% em torno da média 0,2080 

Grau III ≤ 30%  20,80% 

 

 

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 do terreno + valor das benfeitorias 

Onde: 

Valor do terreno (R$) = Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) x Área Equiv. do terreno (m2) 

Sendo: 

Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) = R$ 1.086,13 

Área Equiv. do terreno (m2) = 525,00 

Valor das benfeitorias = Área edificada (m²) x (CUB x k) 

Sendo: 

Área edificada (m²) = 254,26 

CUB = R$ 1.932,33 

Coeficiente de depreciação (k) = 0,484 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 823.000,00 

  

 R$500,00

 R$700,00

 R$900,00

 R$1.100,00

 R$1.300,00

 R$1.500,00

 R$1.700,00

 R$300,00 R$500,00 R$700,00 R$900,00 R$1.100,00 R$1.300,00 R$1.500,00 R$1.700,00 R$1.900,00

R$/m² ofertado X R$/m² ajustado
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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ANEXO V 
Quadros e Tabelas 
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