
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA VARA DA COMPETÊNCIA DELEGADA DE PINHAIS  
COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Vinte e Dois de Abril, 199 – Fórum, Estância de Pinhais – CEP 83323-240 – Fone (41) 3401-1777 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 99.1, para instruir os Autos nº 0001520-

46.1998.8.16.0033 (PROJUDI), movido por PROCURADORIA DA FAZENDA NACIONAL – 

PGFN (CNPJ 00.394.460/0001-41) em face de EMPRESA DE TRANSPORTES INITRAM LTDA. 

(CPF 73.635.989/0001-83), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, Matrícula nº. 21.638 do 

5º 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 Norma Técnica NBR 

14653, 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: Lote de terreno sob nº 10-C, oriundo da subdivisão do lote nº 10, 

quadra nº 1, da planta Fanny nº 2, situado na Vila Fanny, nesta cidade, medindo 12,00m de 

frente para a Rua Omilio Monteiro Soares, por 40,00m da frente aos fundos em ambos os lados 

e 12,00m na linha dos fundos, totalizando 480m2, contendo uma casa de madeira com 96,6m² 

sem valor comercial, sob nº 1767 da Rua Omilio Monteiro Soares, com demais confrontações, 

medições e características na Matrícula 21.638 do 5º Registro de Imóveis de Curitiba/PR. 

 

 

VISTA AÉREA SUPERIOR DO IMÓVEL 
 
 
 

D
o

cu
m

e
n

to
 a

ss
in

ad
o

 d
ig

ita
lm

e
nt

e
, 

co
n

fo
rm

e
 M

P
 n

º 
2.

2
0

0-
2/

20
0

1,
 L

ei
 n

º 
1

1
.4

19
/2

00
6

, 
re

so
lu

çã
o

 d
o 

P
ro

ju
d

i, 
do

 T
JP

R
/O

E
V

a
lid

aç
ão

 d
e

st
e

 e
m

 h
tt

p
s:

//p
ro

ju
d

i.t
jp

r.
ju

s.
b

r/
p

ro
ju

di
/ 

- 
Id

e
n

tif
ic

a
do

r:
 P

J5
E

R
 T

R
A

W
B

 E
Y

E
8

4 
E

N
3

4
K

PROJUDI - Processo: 0001520-46.1998.8.16.0033 - Ref. mov. 111.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
03/08/2020: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo



 
 

 
VISTA AÉREA FRONTAL DO IMÓVEL 
 

 
FACHADA DO IMÓVEL 
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4. AVALIAÇÃO: Foram utilizadas 15 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel 

avaliado, em diferentes imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses imóveis de R$ 

940,42, conforme tabela abaixo. 

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

1 R$ 420.000,00 540 R$ 777,78 
2 R$ 745.000,00 743 R$ 1.002,69 
3 R$ 510.000,00 510 R$ 1.000,00 
4 R$ 400.000,00 379 R$ 1.055,41 
5 R$ 500.000,00 576 R$ 868,06 
6 R$ 840.000,00 1411 R$ 595,32 
7 R$ 750.000,00 696 R$ 1.077,59 
8 R$ 420.000,00 480 R$ 875,00 
9 R$ 435.000,00 516 R$ 843,02 

10 R$ 750.000,00 606 R$ 1.237,62 
11 R$ 450.000,00 450 R$ 1.000,00 
12 R$ 680.000,00 720 R$ 944,44 
13 R$ 500.000,00 450 R$ 1.111,11 
14 R$ 520.000,00 672 R$ 773,81 
15 R$ 680.000,00 720 R$ 944,44 

 
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. Depois o valor encontrado foi multiplicado pela respectiva metragem do imóvel 

avaliado, o que resultou no valor de R$ 945,83 m2 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, 

vistorias “in loco”, vistorias aéreas com drone, bem como as características e condições 

observadas acima, e as demais características constantes da Matrícula nº. 21.638, avalio o 
imóvel por R$ 454.000,00 (quatrocentos 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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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-540m2-venda-
RS420000-id-2481215078/?__vt=plp:b 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-743m2-venda-
RS745000-id-2475321405/?__vt=plp:b 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-510m2-venda-
RS510000-id-2474220800/?__vt=plp:b 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-379m2-venda-
RS400000-id-2480236880/?__vt=plp:b 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-576m2-venda-
RS500000-id-2481826945/?__vt=plp:b 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-1411m2-venda-
RS840000-id-2479071907/?__vt=plp:b 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-696m2-venda-
RS750000-id-2470165080/?__vt=plp:b 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-480m2-venda-
RS420000-id-2481800204/?__vt=plp:b 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-516m2-venda-
RS435000-id-2482578094/?__vt=plp:b 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-606m2-venda-
RS750000-id-70326846/?__vt=plp:b 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-450m2-venda-
RS450000-id-2474220700/?__vt=plp:b 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-720m2-venda-
RS680000-id-2467013244/?__vt=plp:b 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-450m2-venda-
RS500000-id-2487238810/?__vt=plp:b 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-672m2-venda-
RS520000-id-1890415479/?__vt=plp:b 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-fanny-bairros-curitiba-720m2-venda-
RS680000-id-2466825291/?__vt=plp:b 
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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 

 

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) 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 945,83 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 480 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 454.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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