
 

 

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. 75.1, para instruir a EXECUÇÃO FISCAL Nº 0000825-

86.2019.8.16.0185 (PROJUDI), movida por ESTADO DO PARANÁ em face de JOÃO CLAUDIO DEROSSO 

(CPF 317.795.909-97), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, Matrícula nº 43.620 do 3º Registro de 

Imóveis desta Capital, Indicação Fiscal nº 26.016.036.187-9. 
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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: Vaga de estacionamento número 89, do Tipo GII, localizada no segundo 

pavimento do Edifício Piazza Livorno, situado na Av. Presidente Affonso Camargo nº 2491, nesta cidade, 

destinada a guarda de um veículo de passeio de porte pequeno, com altura máxima de 1,80 metros, com 

a área construída de utilização exclusiva de 10,8000m², área de uso comum de 17,6844m², perfazendo 

a área correspondente ou global construída de 28,4844m², com demais confrontações, medições e 

características na Matrícula 43.620 do 3º RI de Curitiba/PR. Indicação Fiscal nº 26.016.036.187-9. 

 
FACHADA DO IMÓVEL 
 
4. AVALIAÇÃO 

Preliminarmente esclarece que dada a característica do imóvel avaliado (vaga de garagem em 

condomínio residencial) foi necessário elaborar um espaço amostral composto por unidades 

residenciais semelhantes com e sem vagas de garagens, a fim de determinar o valor correspondente a 

vagas de garagem na região. 

Salienta-se, ainda, que o edifício onde se localiza o imóvel avaliado é composto por apartamentos de 3 

quartos de aproximadamente 84m², informações essas levantadas em pesquisa junto à Secretaria 

Municipal de Urbanismo (guia amarela) e ao condomínio. Assim, com o objetivo de se determinar o valor 
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do m2 médio elaborou-se um espaço amostral composto por 14 elementos amostrais, sendo 7 com vagas 

de garagem e 7 sem vagas de garagem, de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, conforme tabela abaixo: 

AMOSTRAS COM VAGAS DE GARAGEM 
COTAÇÃO VALOR DO IMÓVEL ÁREA (m2) VALOR (m2) 

1 R$ 629.000,00 84,00 R$ 7.488,10 
2 R$ 530.000,00 98,00 R$ 5.408,16 
3 R$ 460.000,00 98,00 R$ 4.693,88 
4 R$ 499.000,00 98,00 R$ 5.091,84 
5 R$ 500.000,00 85,00 R$ 5.882,35 
6 R$ 398.000,00 79,00 R$ 5.037,97 
7 R$ 580.000,00 78,00 R$ 7.435,90 

 

AMOSTRAS SEM VAGAS DE GARAGEM 
COTAÇÃO VALOR DO IMÓVEL ÁREA (m2) VALOR (m2) 

8 R$ 480.000,00 117,00 R$ 4.102,56 
9 R$ 543.200,00 75,00 R$ 7.242,67 

10 R$ 367.000,00 87,00 R$ 4.218,39 
11 R$ 329.000,00 105,00 R$ 3.133,33 
12 R$ 426.000,00 87,00 R$ 4.896,55 
13 R$ 607.000,00 81,00 R$ 7.493,83 
14 R$ 350.000,00 86,00 R$ 4.069,77 

 

Chegou-se aos valores médios do m² de R$ 5.862,60 para apartamentos padrão de 84m² COM uma vaga 

de garagem; e R$ 5.022,44 para apartamentos padrão de 84m² SEM vaga de garagem, o que representou 

uma diferença no valor total entre as unidades de R$70.573,16, correspondendo este ao valor bruto da 

vaga de garagem, conforme se observa: (1) Valor da unidade COM vaga de garagem = valor m² × área da 

unidade; (2) Valor da unidade COM vaga de garagem = R$5.862,60 × 84m² = R$ 492.458,37; (3) Valor 

da unidade SEM vaga de garagem = valor m² × área da unidade; (4) Valor da unidade SEM vaga de 

garagem = R$5.022,4. × 84m² = R$ 421.885,21; (5) Valor bruto da vaga de garagem = valor da unidade 

c/vaga – valor da unidade S/vaga; (6) Valor bruto da vaga de garagem = R$ 492.458,37 – R$ 421.885,21 

= R$ 70.573,16. 

O valor encontrado trata-se de valor bruto sento necessário a aplicação do coeficiente de depreciação 

levanto em consideração o estado de conservação e a idade do avaliando. Em vistoria, in loco, atribui-se 

ao avaliando regular estado de conservação (Item C do Quadro 1 – Estado de Conservação). Portanto, 

considerando a idade do imóvel de 18 anos e seu estado de conservação, o índice de depreciação 

aplicado foi de 0,8280 (Tabela 2) sobre o valor do imóvel, chegando ao valor final do m2 de R$ 5.410,61 

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, vistoria in loco, bem como as características e condições observadas acima, e as 

demais características constantes da Matrícula nº 43.620, avalio o imóvel por R$ 58.400,00 

(cinquenta e oito mil e quatrocentos 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/ed.-piazza-livorno-3-quartos-1-vaga-sacada-com-

2957373349.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-97-m-sup2--por-r$530.000-cristo-

2941807903.html 
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/edificio-tom-jobim-apartamento-3-dormitorios-suite-

2958612271.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cristo-rei-apto.-a-venda-r$499.000-bela-cintra-

2947505820.html 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-cristo-rei-131-m-sup2--area-total-com-

2948551513.html 

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-jardim-botanico-2956875833.html 

 

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
JX

4
7

 M
N

Y
Z

6
 S

JH
H

L
 G

K
L

T
K

PROJUDI - Processo: 0000825-86.2019.8.16.0185 - Ref. mov. 98.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933

21/10/2021: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo

Página 208



AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-dormitorios-77-m-sup2--venda-por-

2957001832.html 

 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/solar-de-cedros-apartamento-3-dormitorios-cristo-

2956168829.html 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apto-decorado-a-venda-no-cristo-rei!-2941263615.html 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-86-m-sup2--por-

2953251009.html 
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AMOSTRA 11 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lindo-apto-03-qtos-suite-sacada-sol-ao-lado-do-

2957901772.html 

AMOSTRA 12 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cristo-rei-bairros-curitiba-87m2-venda-

RS426000-id-2500091078/ 
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AMOSTRA 13 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cristo-rei-bairros-curitiba-81m2-venda-

RS607000-id-2501009714/ 

AMOSTRA 14 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-cristo-rei-bairros-curitiba-86m2-venda-

RS350000-id-2538182597/   
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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) Depreciação

D = (1-K) x CD

D = Valor da depreciação

K = Coeficiente de depreciação

CD = Custo depreciável

 

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$/m2) = R$ 5.410,61

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 10,8

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 58.400,00

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
JX

4
7

 M
N

Y
Z

6
 S

JH
H

L
 G

K
L

T
K

PROJUDI - Processo: 0000825-86.2019.8.16.0185 - Ref. mov. 98.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933

21/10/2021: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo

Página 214



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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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