
 

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. 241.1, para instruir a EXECUÇÃO FISCAL nº 0015403-

30.2014.8.16.0185 (PROJUDI), movido por ESTADO DO PARANÁ (CNPJ 76.416.940/0001-

28) em face de AÇOS SUL NORTE DO BRASIL COMÉRCIO E DISTRIBUIÇÃO DE FERRO E AÇO 

LTDA (CNPJ 04.409.779/0001-54), GEFFERSON LUIS DE LIMA (CPF 024.880.459-69) e 

MICHELE SANDRI DE LIMA (CPF 007.736.869-08), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, 

imóvel de Matrícula nº 16.728 do Registro de Imóveis de Pontal do Paraná/PR. 

 

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 
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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: Terreno urbano designado pelo Lote nº 11, da Quadra nº 116, da 

Planta do loteamento BALENÁRIO SHANGRI-LÁ 2ª PARTE, situado na Rua Maringá, no 

município de PONTAL DO PARANÁ/PR, medindo 12,00 metros de frente para a Rua Maringá, 

por 24,00 metros de extensão da frente aos fundos, em ambos os lados, e na linha de fundos 

mede 12,00 metros, perfazendo a área total de 288,00m², com demais confrontações, medições 

e características na Matrícula 16.728 do Registro De Imóveis De Pontal Do Paraná/PR. 

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

Prefeitura de Pontal do Paraná, constatou-se a existência de uma edificação residencial, em 

alvenaria, padrão normal, com aproximadamente 108,51m² de área total construída em regular 

estado de conservação. 

Localização: Rua Luiz da Silveira, 105, Balneário de Shangri-lá, Pontal do Paraná/PR. 

 
VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 
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VISTA AÉREA DO IMÓVEL 

 
4. AVALIAÇÃO 

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral composto por 12 

(doze) 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$       265.000,00  100,00  R$           2.650,00  

2  R$       150.000,00  70,00  R$           2.142,86  

3  R$       330.000,00  127,00  R$           2.598,43  

4  R$       310.000,00  144,00  R$           2.152,78  

5  R$       280.000,00  142,00  R$           1.971,83  

6  R$       285.000,00  100,00  R$           2.850,00  

7  R$       490.000,00  320,00  R$           1.531,25  

8  R$       250.000,00  120,00  R$           2.083,33  

9  R$       680.000,00  192,00  R$           3.541,67  

10  R$       350.000,00  223,00  R$           1.569,51  

11  R$       200.000,00  180,00  R$           1.111,11  

12  R$       310.000,00  108,00  R$           2.870,37  
 

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

como fatores de localização e área, foi feito o tratamento dos fatores conforme tabelas a seguir: 

 

HOMOGENEIZAÇÃO 

Nº 
 VALOR DO 

IMÓVEL  
ÁREA 
(m²) 

VALOR (m²) 
FATOR 
ÁREA 

 MULTIPLIC 
FATORES  

VALOR (m) 
AJUSTADO 

 
1 R$ 265.000,00  100,00 R$ 2.650,00  0,990 0,990  R$   2.623,08   

2 R$ 150.000,00  70,00 R$ 2.142,86  0,947 0,947  R$   2.028,60   

3 R$ 330.000,00  127,00 R$ 2.598,43  1,020 1,020  R$   2.650,04   

4 R$ 310.000,00  144,00 R$ 2.152,78  1,036 1,036  R$   2.230,29   

5 R$ 280.000,00  142,00 R$ 1.971,83  1,034 1,034  R$   2.039,26   

6 R$ 285.000,00  100,00 R$ 2.850,00  0,990 0,990  R$   2.821,05   

7 R$ 490.000,00  320,00 R$ 1.531,25  1,145 1,145  R$   1.752,90   

8 R$ 250.000,00  120,00 R$ 2.083,33  1,013 1,013  R$   2.109,71   

9 R$ 680.000,00  192,00 R$ 3.541,67  1,074 1,074  R$   3.803,53   

10 R$ 350.000,00  223,00 R$ 1.569,51  1,094 1,094  R$   1.717,38   

11 R$ 200.000,00  180,00 R$ 1.111,11  1,065 1,065  R$   1.183,68   

12 R$ 310.000,00  108,00 R$ 2.870,37  0,999 0,999  R$   2.868,68   
 
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-se ao valor final de R$ 2.319,02 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 23,21% 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 externa in loco, vistoria com drone, bem como as características e condições observadas 

acima, e as demais características constantes da Matrícula nº 16.728 do RI de Pontal do 

Paraná/PR, avalio o imóvel por R$ 254.000,00 (Duzentos e Cinquenta e Quatro 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/casas-pontal-do-parana-shangrila-4-quartos-

se-2986949864.html 
 

AMOSTRA 02 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-balneario-shangri-la-pontal-

do-parana-2995999740.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casas-pontal-do-parana-shangrila-4-quartos-se-2986949864.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casas-pontal-do-parana-shangrila-4-quartos-se-2986949864.html
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AMOSTRA 03 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-imovel-em-alvenaria-

2943416650.html 
 

AMOSTRA 04 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-shangri-la-

2995144387.html 
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AMOSTRA 05 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-2-quartos-1-suite-3-vagas-

288m-2993630957.html 
 

AMOSTRA 06 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-balneario-shangrila-

2993419403.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-2-quartos-1-suite-3-vagas-288m-2993630957.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-2-quartos-1-suite-3-vagas-288m-2993630957.html
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AMOSTRA 07 

320,00m² 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-no-balneario-de-shangri-la-

2976464864.html 
 

AMOSTRA 08 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-ipanema-2962973566.html 
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AMOSTRA 09 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/p-casa-com-4-dormitorios-a-venda-192-m-

por-r$-2977114093.html 
 

AMOSTRA 10 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-balneario-shangrila-

2985636484.html 
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AMOSTRA 11 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-venda-shangri-la-2993419415.html 

 

AMOSTRA 12 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-balneario-shangrila-

2993419325.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)^(1/8) 
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  2.319,02 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  11 

n 12 

t Student  1,363 

 desvio padrão  683,9535016 

raiz de n 3,464101615 

resultado 269,1112231 

inferior 2.049,90 

superior 2.588,13 

% em torno da média 0,2321 

Grau III ≤ 30%  23,21% 
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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$) = Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) x Área Edificada(m2) 

Sendo: 

Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) = R$ 2.319,02 

Área Edificada(m2) = 108,51m² 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 254.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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