
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA SECRETARIA UNIFICADA DAS VARAS DE EXECUÇÕES FISCAIS 
MUNICIPAIS DE CURITIBA – 1ª (PRIMEIRA) VARA – FORO CENTRAL DE CURITIBA – 
COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Mauá, 920, 13º andar, Alto da Glória – Curitiba/PR – CEP: 80.030-200 – Fone: (41) 3210-7410 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 61.1, para instruir os Autos nº 0038395-

48.2011.8.16.0004 (PROJUDI), movido por MUNICÍPIO DE CURITIBA/PR (CNPJ 

76.417.005/0001-86), em face de CESAR EDMAR THEISEN (CPF 435.096.909-82), procedo à 

AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 61.370 do 8º Registro de Imóveis de 

Curitiba/PR, indicação fiscal nº 81.223.037.001-4. 
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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: Unidade 01, constituída por Loja na parte térrea e um Apartamento 

na parte superior, fazendo frente para a Rua Christiano Schmitz, nº 507, tendo a loja uma área 

útil de 208,11m², com uma entrada para carros. o apartamento com a área útil de 186,22m², 

área comum de 8,16m², área total construída de 402,49m². A área de 330,00m², não edificada, 

é destinada a jardim e quintal, e de uso exclusivo da unidade acima. Demais confrontações, 

medições e características na matrícula nº 61.370 do 8º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, 

indicação fiscal nº 81.223.037.001-4. 
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VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 

 

 
VISTA AÉREA DO IMÓVEL 

4. AVALIAÇÃO 

Foram utilizadas 06 amostras 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$       899.000,00  315,00  R$           2.853,97  
2  R$       535.000,00  106,00  R$           5.047,17  
3  R$       499.000,00  172,00  R$           2.901,16  
4  R$       600.000,00  252,00  R$           2.380,95  
5  R$       690.000,00  118,00  R$           5.847,46  
6  R$       850.000,00  319,00  R$           2.664,58  

 

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: 

HOMOGENEIZAÇÃO 

Nº VALOR (m²) 
LOCALIZAÇÃO 

ÁREA 
MULTIPL. 
FATORES 

VALOR (m²) 
AJUSTADO PVG CORREL. 

1 R$ 2.853,97  503,40 0,953 0,972 0,927  R$   2.645,74  

2 R$ 5.047,17  524,09 0,916 0,849 0,777  R$   3.922,18  

3 R$ 2.901,16  602,70 0,796 0,901 0,718  R$   2.082,74  

4 R$ 2.380,95  459,27 1,045 0,946 0,988  R$   2.352,77  

5 R$ 5.847,46  528,23 0,909 0,860 0,781  R$   4.569,32  

6 R$ 2.664,58  460,64 1,042 0,974 1,015  R$   2.703,73  

VALOR MÉDIO AJUSTADO DO M² R$  3.046,08 
 
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$ 3.046,08 o m2. 

Assim, em vistoria externa in loco, para a análise das benfeitorias considerou-se um estado de 

conservação regular (Item C do Quadro 1 – Estado de Conservação). Portanto, considerando o 

tempo de construção de aproximadamente 31 anos de idade, e regular estado de conservação, 

o índice de depreciação aplicado foi de 0,672 (Tabela 2) sobre o valor ajustado do m², chegando 

ao valor final do m2 de R$ 2.046,97. Depois o valor encontrado foi multiplicado pela respectiva 

metragem do imóvel avaliado (área útil) 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 externa “in loco”, vistorias aéreas com drone, bem como as 
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características e condições observadas acima, e as demais características constantes da 

Matrícula nº 61.370 do 8º Registro de Imóveis de Curitiba, avalio o imóvel por R$ 815.000,00 

(Oitocentos e Quinze 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/casa-a-venda-em-xaxim-2957554176.html 
 

AMOSTRA 02 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-xaxim-2966084539.html 

 

 

 

 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JS

8T
 X

M
V

7J
 U

V
P

K
R

 A
V

JB
Y

PROJUDI - Processo: 0038395-48.2011.8.16.0004 - Ref. mov. 69.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
28/07/2022: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JZ

Z
A

 P
7K

5J
 K

T
98

Y
 V

C
3F

D

PROJUDI - Processo: 0003844-02.2012.8.16.0103 - Ref. mov. 231.2 - Assinado digitalmente por Fernando de Oliveira Kuss:02325570983
29/04/2024: JUNTADA DE MANIFESTAÇÃO DO PERITO. Arq: avaliacao

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-xaxim-2957554176.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-xaxim-2966084539.html


AMOSTRA 03 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/um-sonho-de-sobrado-c-3-quartos-

2962660858.html 

 
AMOSTRA 04 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-252-m-

sup2--por-2948377690.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/um-sonho-de-sobrado-c-3-quartos-2962660858.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/um-sonho-de-sobrado-c-3-quartos-2962660858.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-252-m-sup2--por-2948377690.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-252-m-sup2--por-2948377690.html


AMOSTRA 05 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-xaxim-2964204457.html 

 

AMOSTRA 06 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-318-m-

sup2--por-2967519077.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: Fa = (A/Ar)^0,25 

Multiplicação de fatores = Fl x Fa 

Sendo: 
Fl = fator localização 
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) 
Sendo: 
t = distribuição t Student 
S = desvio padrão 
N = número de amostras 

 

média  3.046,08 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  5 

n 6 

t Student  1,476 

 desvio padrão  977,1389701 

raiz de n 2,449489743 

resultado 588,7990036 

inferior 2.457,28 

superior 3.634,88 

% em torno da média 0,3866 

30% < Grau II ≤ 50%  38,66% 
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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 do imóvel (R$) = Valor médio ajustado (R$/m2 ajustado) x Área edificada (m²) x Coef. Depreciação (k) 

Sendo: 

Área edificada (m²) = 394,33m² 

Área edificada (m²) = R$ 3.046,08 

Coeficiente de depreciação (k) = 0,0,672 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 815.000,00 
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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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