
Poder Judiciário 
JUSTIÇA FEDERAL 

Seção Judiciária do Paraná 
19ª Vara Federal de Curitiba 

 

Av. Anita Garibaldi, 888, 3º andar - Bairro: Cabral - CEP: 80540-400  
Fone: (41) 3210-1722 www.jfpr.jus.br - E-mail: prctb19@jfpr.jus.br 

 

LAUDO DE REAVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de evento 149, para instruir os autos de EXECUÇÃO FISCAL Nº 

5031447-35.2011.4.04.7000/PR, movido por UNIÃO – FAZENDA NACIONAL (CNPJ 

00.394.460/0216-53), em face de AZONLIN E AZONLIN LTDA – ME (CNPJ 95.430.526/0001-18), 

procedo à REAVALIAÇÃO do seguinte bem, Parte Ideal correspondente a àrea de 12.816,40m² do 

imóvel de Matrícula nº 55.688 do 2º Registro de Imóveis de São José dos Pinhais/PR. 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

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: Parte ideal correspondente a área de 12.816,40m² (R.9/55.688) do 

módulo nº 32, com área total de 86.345,51m² (subdivsão de área maior), situado no lugar 

denominado Ingá e Ribeirão do Mel, no Município de Tijucas do Sul – PR, com demais 

confrontações, medições e características na Matrícula 55.688 do 2º Registro de Imóveis de São 

José dos Pinhais/PR. 

Em vistoria in loco constatou-se que a parte ideal correspondete a 12.816,40m² compreende área 

de mata nativa, sem benfeitorias, estando esta localizada na parte dos fundos da área maior de 

86.345,41m², sem acesso por vias públicas.  

Localização geográfica: Latitude 25º55’56.36” S Longitude 49º 5’46.41” Ocs 



 
VISTA DO ACESSO À PARTE IDEAL 
 
 
 

 
VISTA AÉREA  
 
4. AVALIAÇÃO 

Foram utilizadas 07 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, conforme tabela abaixo. 



AMOSTRAS 

ELEMENTO VALOR DO IMÓVEL ÁREA (m²) VALOR (m²) 

1 R$ 400.000,00  145000,00 R$ 2,76  

2 R$ 440.000,00  78000,00 R$ 5,64  

3 R$ 120.000,00  36000,00 R$ 3,33  

4 R$ 150.000,00  27000,00 R$ 5,56  

5 R$ 140.000,00  32000,00 R$ 4,38  

6 R$ 600.000,00  135227,91 R$ 4,44  

7 R$ 850.000,00  363000,00 R$ 2,34  
 

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 área total e superfície de solo, foi feito o tratamento dos fatores como segue: 

HOMOGENEIZAÇÃO 

n°. 
VALOR DO 

IMÓVEL 
ÁREA (m²) VALOR (m²) FATO ÁREA 

VALOR (M²) 
AJUSTADO 

1 R$ 400.000,00  145000,00 R$ 2,76  1,3543 R$ 3,74  

2 R$ 440.000,00  78000,00 R$ 5,64  1,2533 R$ 7,07  

3 R$ 120.000,00  36000,00 R$ 3,33  1,1378 R$ 3,79  

4 R$ 150.000,00  27000,00 R$ 5,56  1,0976 R$ 6,10  

5 R$ 140.000,00  32000,00 R$ 4,38  1,1212 R$ 4,91  

6 R$ 600.000,00  135227,91 R$ 4,44  1,3425 R$ 5,96  

7 R$ 850.000,00  363000,00 R$ 2,34  1,5189 R$ 3,56  
 

Para chegarmos ao valor ajustado do m² do imóvel avaliado, foram adotados critérios de 

homogeneização em relação aos dados discrepantes por tratamento de fatores em relação as 

ofertas, chegando ao valor final do m² de R$ 5,02. Depois o valor encontrado foi multiplicado pela 

respectiva metragem do imóvel avaliado 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 55.688, avalio a parte ideal correspondente à 

12.816,40m² do imóvel por R$ 64.300,00 (sessenta e quatro mil e trezentos reais). 

 

Curitiba (PR), 18 de fevereiro de 2022. 

 

 
MARCELO SOARES DE OLIVEIRA 

Leiloeiro Público Oficial e Avaliador Ad Hoc 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ANEXO I 
Pesquisa de Mercado 

  



 
 
 

AMOSTRA 01 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-tijucas-do-sul-

145000m2-venda-RS400000-id-2538901139/  

AMOSTRA 02 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-rio-do-una-bairros-tijucas-

do-sul-78000m2-venda-RS440000-id-2520260587/  

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-tijucas-do-sul-145000m2-venda-RS400000-id-2538901139/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-tijucas-do-sul-145000m2-venda-RS400000-id-2538901139/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-rio-do-una-bairros-tijucas-do-sul-78000m2-venda-RS440000-id-2520260587/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-rio-do-una-bairros-tijucas-do-sul-78000m2-venda-RS440000-id-2520260587/


 

 

AMOSTRA 03 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-tijucas-do-sul-

36000m2-venda-RS120000-id-2534897581/  

AMOSTRA 04 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-zona-rural-bairros-tijucas-

do-sul-27000m2-venda-RS150000-id-2542260814/  

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-tijucas-do-sul-36000m2-venda-RS120000-id-2534897581/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-zona-rural-bairros-tijucas-do-sul-36000m2-venda-RS120000-id-2534897581/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-zona-rural-bairros-tijucas-do-sul-27000m2-venda-RS150000-id-2542260814/
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-1-quartos-zona-rural-bairros-tijucas-do-sul-27000m2-venda-RS150000-id-2542260814/


 

 

 

AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/rural-vossoroca-2958168704.html  

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-1-dormitorio-a-venda-135-m-

sup2--por-2960678255.html  

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/rural-vossoroca-2958168704.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-1-dormitorio-a-venda-135-m-sup2--por-2960678255.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/chacara-com-1-dormitorio-a-venda-135-m-sup2--por-2960678255.html


 

AMOSTRA 07 

 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/chacara-com-2-dormitorios-a-venda-com-

363000m-por-r-850-000-00-no-bairro-centro-tijuca-986216221  

 

  

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/chacara-com-2-dormitorios-a-venda-com-363000m-por-r-850-000-00-no-bairro-centro-tijuca-986216221
https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/chacara-com-2-dormitorios-a-venda-com-363000m-por-r-850-000-00-no-bairro-centro-tijuca-986216221


 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO II 
Memória de Cálculo 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

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)^n 
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  5,02 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  6 

n 7 

t Student  1,44 

 desvio padrão  1,387454586 

raiz de n 2,645751311 

resultado 0,755148299 

inferior 4,26 

superior 5,77 

% em torno da média 0,3011 

30% < Grau II ≤ 50%  30,11% 

 

CONCLUSÃO FINAL 

Considerando as análises feitas, com o arredondamento permitido pela ABNT, 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 Equiv. do terreno (m²) 
Sendo: 
Valor médio ajustado (R$/m² ajustado) = R$ 5,02 
Área Equiv. do terreno (m²) = 12.816,40 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 64.300,00  
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ANEXO III 

Documentação do Imóvel 
  



 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ANEXO IV 

Fotos do Imóvel 
  



 

 

 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 


