
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA SECRETARIA UNIFICADA DAS VARAS DE EXECUÇÕES FISCAIS 
MUNICIPAIS DE CURITIBA – 2ª VARA – FORO CENTRAL DA COMARCA DA REGIÃO 
METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Mauá, 920, 13ºandar – Alto da Glória, Curitiba/PR – CEP: 80.030-200 – Fone (41) 3210-7300 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 47.1, para instruir a EXECUÇÃO FISCAL nº 0029918-

36.2015.8.16.0185 (PROJUDI), movida por MUNICÍPIO DE CURITIBA/PR (CNPJ 

76.417.005/0001-86), em face de FILHOS DE HENRIQUE MEHL LTDA. (CNPJ 76.498.377/0001-

84), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 79.841 do 4º Registro de 

Imóveis de Curitiba/PR, Indicação Fiscal nº 88.448.017.000-9. 

 

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: Lote de terreno nº 17, da Quadra nº 03, do Loteamento denominado 

Jardim das Torres, sito no Uberaba, nesta Cidade de Curitiba/PR, com a área de 183,28m², mede 

9,87m de frente para a Rua Ivone Espírito Santo Garcia nº 10, pelo lado direito mede 18,75m, 

pelo lado esquerdo mede 18,75 e na linha de fundos mede 9,68m, com demais confrontações, 

medições e características na Matrícula 79.841 do 4º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, 

indicação fiscal nº 88.448.017.000-9. 

Em vistoria in loco, bem como em consulta à Secretaria Municipal de Urbanismo – SMU da 

Prefeitura de Curitiba, constatou-se a existência de uma residência mista madeira e alvenaria, 

padrão normal, com aproximadamente 76,20m² de área construída. 

Localização: Rua Ivone Espírito Santo Garcia, 10 esquina com Rua Olindo Caetani, 1930, 

Uberaba, Curitiba/PR. 

 
VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL – RUA IVONE ESPÍRITO SANTO GARCIA 
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VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL – RUA OLINDO CAETANI 

 

4. AVALIAÇÃO 

Foram utilizadas 10 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses imóveis de R$ 2.587,56, conforme tabela 

abaixo: 

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

1  R$       296.800,00  160,00  R$           1.855,00  
2  R$       290.000,00  250,00  R$           1.160,00  
3  R$       270.000,00  70,00  R$           3.857,14  
4  R$       190.000,00  80,00  R$           2.375,00  
5  R$       180.000,00  74,16  R$           2.427,18  
6  R$       240.000,00  63,00  R$           3.809,52  
7  R$       265.000,00  90,00  R$           2.944,44  
8  R$       360.000,00  240,00  R$           1.500,00  
9  R$       260.000,00  83,00  R$           3.132,53  

10  R$       380.000,00  135,00  R$           2.814,81  
 

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 e área total, foi feito o tratamento dos fatores conforme tabelas a 

seguir: 
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HOMOGENEIZAÇÃO 

N° VALOR (M²) ÁREA ÚTIL 
MULTIPLICAÇÃO 

DE FATORES 
VALOR (M²) 
AJUSTADO 

1 R$ 1.855,00  1,097 1,097  R$   2.035,23  

2 R$ 1.160,00  1,160 1,160  R$   1.345,72  

3 R$ 3.857,14  0,989 0,989  R$   3.816,44  

4 R$ 2.375,00  1,006 1,006  R$   2.389,49  

5 R$ 2.427,18  0,997 0,997  R$   2.418,97  

6 R$ 3.809,52  0,977 0,977  R$   3.720,01  

7 R$ 2.944,44  1,021 1,021  R$   3.006,35  

8 R$ 1.500,00  1,154 1,154  R$   1.731,30  

9 R$ 3.132,53  1,011 1,011  R$   3.166,18  

10 R$ 2.814,81  1,074 1,074  R$   3.023,41  
 
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$ 2.665,31 o m2. Depois o valor encontrado foi 

multiplicado pela respectiva metragem do imóvel avaliado com o arredondamento permitido 

pela ABNT. O tratamento dos fatores com intervalo de confiança de 80% o que resultou em um 

Grau III de precisão correspondendo à 26,97% em torno da média. 

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, avalio o imóvel por R$ 205.000,00 (Duzentos 

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/sobrado-a-venda-com-5-quartos-1-vaga-de-

garagem-e-1-2963323610.html 

 
AMOSTRA 02 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/otima-oportunidade-para-voce-que-procura-

por-imovel-2960837224.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-a-venda-com-5-quartos-1-vaga-de-garagem-e-1-2963323610.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-a-venda-com-5-quartos-1-vaga-de-garagem-e-1-2963323610.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/otima-oportunidade-para-voce-que-procura-por-imovel-2960837224.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/otima-oportunidade-para-voce-que-procura-por-imovel-2960837224.html


AMOSTRA 03 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-uberaba-2967359207.html 

 

AMOSTRA 04 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vende-se-casa-terrea-no-bairro-uberaba-

2969275760.html 
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AMOSTRA 05 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/2-casas-medindo-74-19-m-sup2--

construidos-em-terreno-2952301070.html 

 
AMOSTRA 06 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-uberaba-2968874531.html 
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AMOSTRA 07 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-02-quartos-para-venda-no-

uberaba-em-curitiba-2962570930.html 
 

AMOSTRA 08 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-com-3-quartos-e-3-vagas-de-

garagem-2955920458.html 
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AMOSTRA 09 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-a-venda-no-bairro-uberaba-com-02-

quartos-3-2969338137.html 
 

AMOSTRA 10 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-uberaba-2968914727.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  2.665,31 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  9 
n 10 

t Student  1,383 
 desvio padrão  821,9445995 

raiz de n 3,16227766 

resultado 359,4717173 

inferior 2.305,84 
superior 3.024,78 

% em torno da média 0,2697 

Grau III ≤ 30%  26,97% 
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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 do imóvel (R$) = Valor Arbitrado (R$/m2) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando (m2)  

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 2.665,31 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 76,20m² 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 205.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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