
 

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. 110.1, para instruir os Autos nº 0004273-

58.2005.8.16.0185 (PROJUDI), movido por GOVERNO DO PARANÁ – SECRETARIA DE 

ESTADO DA FAZENDA (CNPJ 76.416.890/0001-89), em face de LUCIANO MARTINS DE 

MORAES – EPP (CNPJ 06.166.211/0001-85) e LUCIANO MARTINS DE MORAES (CPF 

819.333.129-04), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, Fração Ideal de 50% do imóvel de 

Matrícula nº 128.897 do 8º Registro de Imóveis desta Capital. 
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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: Direitos sobre a fração ideal de 50% da casa nº 10, do Residencial 

Geratriz II, situado à Rua Edna Walderez Bassetti Habith, Xaxim, nesta cidade de Curitiba, em 

alvenaria, com um pavimento e com área total construída de 60,45m², área de terreno de uso 

exclusivo de 289,6000m², sendo 229,1500m² de área livre destinada para jardim e quintal e 

60,45m² de área de implantação da construção, que somada a área de terreno de uso comum, 

destinada a recreação, de 13,1400m², perfaz a quota de terreno de 302,7400m², com demais 

confrontações, medições e características na Matrícula 128.897 do 8º Registro de Imóveis de 

Curitiba/PR, Indicaçaõ Fiscal nº 82.179.683.009-2. 
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FACHADA DO IMÓVEL 
 

 
VISTA AÉREA DO IMÓVEL 
 

4. AVALIAÇÃO: A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral 

composto por 10 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$       920.000,00 306,00 R$           3.006,54 
2 R$       546.000,00 110,00 R$           4.963,64 
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3 R$       420.000,00 129,00 R$           3.255,81 
4 R$       655.000,00 124,00 R$           5.282,26 
5 R$       690.000,00 180,00 R$           3.833,33 
6 R$       425.000,00 129,00 R$           3.294,57 
7 R$       790.000,00 204,00 R$           3.872,55 
8 R$       680.000,00 195,00 R$           3.487,18 
9 R$       580.000,00 150,00 R$           3.866,67 

10 R$       765.000,00 185,00 R$           4.135,14 
 

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 localização, área útil e padrão de acabamento, foi feito o tratamento dos fatores 

conforme tabelas a seguir: 

HOMOGENEIZAÇÃO 

N°. 
VALOR 

(M²) 
LOCALIZAÇÃO 

ÁREA ÚTIL 
PADRÃO DE 

ACABAMENTO 
MULTIPLICAÇÃO 

DE FATORES 
VALOR (M²) 
AJUSTADO PVG Correl. 

1 3.006,54  484,09 1,000 1,021 1,000 1,021  R$   3.068,42  
2 4.963,64  439,96 1,100 0,790 1,000 0,870  R$   4.315,98  
3 3.255,81  484,09 1,000 0,822 1,000 0,822  R$   2.677,48  
4 5.282,26  484,09 1,000 0,814 1,000 0,814  R$   4.301,24  
5 3.833,33  439,96 1,100 0,894 1,000 0,983  R$   3.769,87  
6 3.294,57  484,09 1,000 0,822 1,000 0,822  R$   2.709,35  
7 3.872,55  460,64 1,051 0,922 1,000 0,969  R$   3.753,08  
8 3.487,18  484,09 1,000 0,912 1,000 0,912  R$   3.179,81  
9 3.866,67  439,96 1,100 0,854 1,000 0,940  R$   3.633,21  

10 4.135,14  439,96 1,100 0,900 1,000 0,990  R$   4.094,62  
VALOR MÉDIO AJUSTADO R$    3.550,31 

 

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$ 3.550,31 o m2. Depois o valor encontrado foi multiplicado 

pela respectiva metragem do imóvel 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 aéreas com drone, bem como as características e condições 

observadas acima, e as demais características constantes da Matrícula nº 128.897, avalio 

o imóvel por R$ 930.000,00 (novecentos e trinta mil reais), logo, avalio a fração ideal de 

50% por R$ 465.000,00 (quatrocentos e sessenta 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/magnifico-triplex-em-rua-sem-saida-no-
xaxim-estuda-2942874423.html 

Amostra 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-em-excelente-localizacao-bairro-
xaxim-2959088193.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/magnifico-triplex-em-rua-sem-saida-no-xaxim-estuda-2942874423.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/magnifico-triplex-em-rua-sem-saida-no-xaxim-estuda-2942874423.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-em-excelente-localizacao-bairro-xaxim-2959088193.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-em-excelente-localizacao-bairro-xaxim-2959088193.html


Amostra 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-para-venda-em-curitiba-pr-no-
bairro-xaxim-2956630376.html 

Amostra 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/triplex-no-xaxim-2957531612.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-para-venda-em-curitiba-pr-no-bairro-xaxim-2956630376.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-para-venda-em-curitiba-pr-no-bairro-xaxim-2956630376.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/triplex-no-xaxim-2957531612.html


Amostra 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-frente-para-rua-com-atico-03-
quartos-bairro-2958306832.html 

Amostra 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dorm-e-129-m-xaxim-
curitiba-2957577583.html 
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Amostra 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-204-m-
sup2--por-2947680618.html 

Amostra 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-160-m-
sup2--por-2955234260.html 
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Amostra 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-sobrado-acima-do-nivel-da-rua.-
2932095400.html 

Amostra 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-185-m-

sup2--por-2959035715.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  3.550,31 

intervalo de confiança 80% 
 n-1  9 

n 10 
t Student  1,383 

 desvio padrão  612,93047 
raiz de n 3,16227766 

resultado 268,060851 
inferior 3.282,25 

superior 3.818,37 

% em torno da média 0,1510 

Grau III ≤ 30%  15,10% 
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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: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 3.550,31 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 282,05 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 930.000,00  FRAÇÃO IDEAL 50% = R$ 465.000,00 

  

 R$2.500,00

 R$3.000,00

 R$3.500,00

 R$4.000,00

 R$4.500,00

 R$5.000,00

 R$2.800,00 R$3.300,00 R$3.800,00 R$4.300,00 R$4.800,00 R$5.300,00

Valor (m²) ofertado X Valor (m²) ajustado
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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