
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 1ª 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. 123.1, para instruir a EXECUÇÃO FISCAL Nº 0000992-

69.2020.8.16.0185 (PROJUDI), movido por ESTADO DO PARANÁ (CNPJ 76.416.940/0001-

28) em face de ANGELO ANTONIO FERREIRA DIAS MENEZES (CPF 357.151.979-53), EDUARDO 

LOPES DE SOUZA (CPF 792.301.219-91) e MAURICIO JANDOI FANINI ANTONIO (CPF 

557.672.819-04), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, Parte ideal correspondente à 1/6 do 

imóvel de Matrícula nº 30.473 do 2º RI de Curitiba/PR, indicação fiscal 31.008.047.000-2. 

 

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: Lote nº 99-NE, com 10,00m (dez metros) de frente para a Rua 

Mateus Leme, nesta Capita, por 38,00m, de extensão da frente aos fundos do lado direito de 

quem da rua olha o imóvel, onde limita com o lote nº 127, no lado esquerdo mede 40,00m, onde 

limita com o lote nº 08, tendo nos fundos a largura de 13,00m onde limita com o lote nº 09, 

contendo uma caa de alvenaria sob nº 1.611 daquela rua, com demais confrontações, medições 

e características na Matrícula nº 30.473 do 2º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, indicação 

fiscal 31.008.047.000-2. 

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

constatou-se que referido imóvel possui área total de 600,00m² e uma residência, em alvenaria, 

com aproximadamente 354,70m², com idade aparente de mais de 50anos e estado de 

conservação necessitando de reparos importantes. 

Localização: Rua Mateus Leme, 1.611/1613, Bairro Centro Cívico, Curitiba/PR 

Na ocasião da diligência não foi localizado ninguém no imóvel. Segudo informações prestadas 

por visinhos o imóvel se encontra desocupado. 
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VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 

 

 
VISTA AÉREA DA FACHADA DO IMÓVEL 

 
4. AVALIAÇÃO 

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral composto por 10 

(dez) elementos amostrais de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, conforme tabela abaixo: 
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AMOSTRAS 
COTAÇÃO VALOR DO IMÓVEL ÁREA (m2) VALOR (m2) 

1  R$    1.250.000,00  170,00  R$           7.352,94  
2  R$       850.000,00  107,00  R$           7.943,93  
3  R$    1.500.000,00  276,00  R$           5.434,78  
4  R$    3.900.000,00  595,00  R$           6.554,62  
5  R$       899.000,00  266,00  R$           3.379,70  
6  R$    1.699.000,00  400,00  R$           4.247,50  
7  R$    1.500.000,00  171,00  R$           8.771,93  
8  R$    1.380.000,00  360,00  R$           3.833,33  
9  R$    1.199.000,00  300,00  R$           3.996,67  

10  R$    3.000.000,00  1000,00  R$           3.000,00  

 

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, 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$ 1.250.000,00  170,00 R$ 7.352,94  0,912 0,912  R$   6.707,10   

2 R$ 850.000,00  107,00 R$ 7.943,93  0,861 0,861  R$   6.838,73   

3 R$ 1.500.000,00  276,00 R$ 5.434,78  0,969 0,969  R$   5.267,00   

4 R$ 3.900.000,00  595,00 R$ 6.554,62  1,067 1,067  R$   6.992,45   

5 R$ 899.000,00  266,00 R$ 3.379,70  0,965 0,965  R$   3.260,29   

6 R$ 1.699.000,00  400,00 R$ 4.247,50  1,015 1,015  R$   4.311,80   

7 R$ 1.500.000,00  171,00 R$ 8.771,93  0,913 0,913  R$   8.007,32   

8 R$ 1.380.000,00  360,00 R$ 3.833,33  1,002 1,002  R$   3.840,45   

9 R$ 1.199.000,00  300,00 R$ 3.996,67  0,979 0,979  R$   3.913,86   
10 R$ 3.000.000,00  1000,00 R$ 3.000,00  1,138 1,138  R$   3.414,98   

 
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$ 5.255,40 o m². Depois o valor encontrado foi 

multiplicado pela respectiva metragem do imóvel avaliado, com o arredondamento permitido 

pela ABNT.   Considerou-se, ainda, o tempo de construção de mais de 50 anos de idade, segundo 

informações contidas na guia amarela do avaliando, e seu estado de conservação como 

necessitando de reparos importantes, logo, o índice de depreciação aplicado foi de 0,5632, 

como fator de depreciação através do Modelo de Ross-Heidecke. O tratamento dos fatores com 

intervalo de confiança de 80% o que resultou em um Grau III de precisão correspondendo à 

28,97% 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 
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comparativo, vistoria externa in loco, bem como as características e condições 

observadas acima, e as demais características constantes da Matrícula nº 30.473 do 2º 

Registro de Imóveis de Curitiba/PR, avalio o imóvel por R$ 814.234,20 (Oitocentos e 

Catorze Mil Duzentos e Trinta e Quatro Reais e Vinte Centavos) e, desta forma, parte ideal 

correspondente à 1/6 (um sexto), em R$ 135.705,70 (Cento e Trinta e Cinco Mil 

Setecentos e Cinco Reais e Setenta Centavos). 

 

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/casa-a-venda-no-centro-civico-

2980672348.html 
 

AMOSTRA 02 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-6-dormitorios-a-venda-107-m-

sup2--por-2982862517.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-6-dormitorios-a-venda-107-m-sup2--por-2982862517.html


AMOSTRA 03 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-residencial-ou-comercial-

2963807458.html 
 

AMOSTRA 04 

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

2964459423.html 
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AMOSTRA 05 

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

2968024895.html 
 

AMOSTRA 06 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/house-two-store-para-venda-em-centro-

civico-de-2985470810.html 
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AMOSTRA 07 

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

2961644335.html 
 

AMOSTRA 08 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-4-dormitorios-2963537534.html 
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AMOSTRA 09 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-2929512984.html 

 
AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/-terreno-1200-m-sup2--zr2-casa-alto-

padrao-1.000-2949110946.html  
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-2929512984.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/-terreno-1200-m-sup2--zr2-casa-alto-padrao-1.000-2949110946.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/-terreno-1200-m-sup2--zr2-casa-alto-padrao-1.000-2949110946.html


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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  5.255,40 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  9 

n 10 

t Student  1,383 

 desvio padrão  1740,520889 

raiz de n 3,16227766 

resultado 761,2046277 

inferior 4.494,19 

superior 6.016,60 

% em torno da média 0,2897 

Grau III ≤ 30%  28,97% 
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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) x Coef. de 

Depreciação 

Sendo: 

Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) = R$ 5.255,40 

Área Equiv. do terreno (m2) = 354,70m² 

Coef. de Depreciação = 0,5632 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 814.234,20 

PARTE IDEAL DE 1/6 = R$ 135.705,70 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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