
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 01ª (PRIMEIRA) VARA DE EXECUÇÕES FISCAIS ESTADUAIS DO 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. 100.1, para instruir a EXECUÇÃO FISCAL nº 0010485-

89.2007.8.16.0035 (PROJUDI), movido por GOVERNO DO PARANÁ (CNPJ 76.416.890/0001-

89), em face de DACIBALDO DE QUADROS (CPF 381.678.409-72) e GOMAGE DMA FITAS 

ADESIVAS ND. E COM. LTDA (CNPJ 79.476.230/0001-81), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte 

bem, imóvel de Matrícula nº 13.972 do 4º 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 NBR 14.653-2 / 2011 

(Avaliação de bens – Parte 2: Imóveis Urbanos) e a RESOLUÇÃO Nº 1.066 / 2007 do COFECI, 

ressaltando que o valor encontrado será um misto de fórmulas expressas dentro das normas 

da ABNT e em nossa experiência profissional na área imobiliária. Informo, ainda, que o presente 

trabalho foi acompanhdo de profissional técnico devidamente capacitado e credenciado ao 

Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliário – CNAI sob nº 09828. 

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: Apartamento nº 111, do Bloco "B", localizado no 11º andar do 

EDIFÍCIO ANTARES, com área útil exclusiva de 116,9650m², área construída total de 

146,2542m², referente a fração ideal de 0,0143672, com demais confrontações, medições e 

características na Matrícula nº 13.972 do 4º Registro de Imóveis de Curitiba/PR. 

Localização: Rua Francisco Torres, 620, Centro, Curitiba/PR. 

Imovél ocupado pelo executado Sr. Dacibaldo de Quadros. 
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VISTA DA FACHADA DO CONDOMÍNIO 

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$5.303,09, conforme tabela abaixo. 

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

1 R$ 750.000,00 140,00 R$ 5.357,14 
2 R$ 720.000,00 116,00 R$ 6.206,90 
3 R$ 590.000,00 117,00 R$ 5.042,74 
4 R$ 600.000,00 117,00 R$ 5.128,21 
5 R$ 716.000,00 117,00 R$ 6.119,66 
6 R$ 350.000,00 60,00 R$ 5.833,33 
7 R$ 340.000,00 60,00 R$ 5.666,67 
8 R$ 455.000,00 107,00 R$ 4.252,34 
9 R$ 215.000,00 46,00 R$ 4.673,91 

10 R$ 475.000,00 100,00 R$ 4.750,00 
 

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$4.841,79 o m2. Depois o valor encontrado foi 

multiplicado pela respectiva metragem do imóvel avaliado com o arredondamento permitido 

pela ABNT. Tendo em vista que todos os elementos amostrais utilizados constam de 1 vaga de 

garagem e o avaliando não possui vaga foi aplicado um fator de desconto de 10% para imóvel 
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sem vaga. O tratamento dos fatores com intervalo de confiança de 80% o que resultou em um 

Grau III de precisão correspondendo à 10,72% 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, 

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

características constantes da Matrícula nº 13.972, avalio os imóveis por R$ 570.000,00 

(Quinhentos e Setenta 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/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-

por-r$750.000-2949284377.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-mobiliado-no-centro-de-

curitiba!-a-pou-2930373991.html 
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/espetacular-apto-centro-03-qtos-suite-closet-

otima-2956416669.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-centro-

2963388326.html 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-centro-

2949132432.html 

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/belo-apartamento!-02-qtos.-vaga-de-gar.-

otima-2975627103.html 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/rua-calma-no-coracao-do-centro-alto-norte-

2979327573.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/baixou-de-470-mil-para-455-mil!-

apartamento-c-2975581250.html 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-1-dormitorio-a-venda-45-

m-sup2--por-2964970209.html 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-centro-

2976857290.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) Depreciação 

D = (1-K) x CD 

D = Valor da depreciação 

K = Coeficiente de depreciação 

CD = Custo depreciável 

 

 

CONCLUSÃO FINAL 

Considerando as análises feitas, 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) x Fator Vaga de garagem 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$4.841,79 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 116,965 

Fator Vaga de garagem = 0,90 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 570.000,00  
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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