
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA SECRETARIA UNIFICADA DAS VARAS DE EXECUÇÕES FISCAIS 
MUNICIPAIS DE CURITIBA – 2ª VARA – FORO CENTRAL DA COMARCA DA REGIÃO 
METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Mauá, 920 – 13º andar – Alto da Glória – Curitiba/PR – CEP 80.030-200 – Telefone (41) 3210-7300
  

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 78.1, para instruir a EXECUÇÃO FISCAL Nº 0007351-

45.2014.8.16.0185 (PROJUDI), movida por MUNICÍPIO DE CURITIBA (CNPJ 

76.417.005/0001-86) em face de IOLANDA MARIA KOSSOKI (CPF 836.251.009-91), procedo à 

AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 129.397 do 8º Registro de Imóveis desta 

Capital, Indicação Fiscal nº 39.191.007.000-1. 
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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: Terreno com a denominação de servidão de passagem, resultante 

da subdivisão do remanescente da linha da Copel, Planta Vila Iolanda, situado no lugar 

denominado Buraco, Colônia Orleans, nesta cidade de Curitiba, de forma irregular, medindo 

121,50 metros de frente para a Rua Inácio Wichinewski; pelo lado direito. de quem da referida 

rua olha o imóvel, mede 419,50 metros e confronta com a Rua Japira (lote b-5-l), com os lotes 

b-5-k e b-5-j, com a Rua Irerê (lote b-5-i) com os lotes b-5-h e b-5-g, com a Rua Guarajuba (lote 

b-5-c), com os lotes b-5-b e b-5-a; pelo lado esquerdo mede 308,50 metros, confronta com a 

Rua Antonio Escorsin; fechando o perímetro e perfazendo a área total de 10.140 metros 

quadrados, sem benfeitorias, com demais confrontações, medições e características na 

Matrícula nº 129.397 do 8º Registro de Imóveis de Curitiba/PR, indicação fiscal nº 

39.191.007.000. Localização: Rua Antonio Escorsin, 3617, Santa Felicidade, Curitiba/PR. 

Em análise aos documentos do imóvel (matrícula e guia amarela) constata-se a 

existência de SERVIDÃO PÉRPETUA DE PASSAGEM em favor da Companhia Paranaensa 

de Energia – COPEL, bem como em vistoria in loco, observou-se o atingimento de linha de 

transmissão de alta tensão sob o imóvel avaliando.  Do atingimento dá-se ao imóvel o 

coeficiente de servição de 0,95 depreciando o imóvel na proporção de 95% haja vista a 

perda de valor comerial em relação ao aproveitamento do terreno. 
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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 06 

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$       390.000,00  600,00  R$              650,00  
2  R$       330.000,00  525,00  R$              628,57  
3  R$       480.000,00  602,00  R$              797,34  
4  R$       600.000,00  723,00  R$              829,88  
5  R$       450.000,00  665,00  R$              676,69  
6  R$    3.000.000,00  7000,00  R$              428,57  

 

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, área útil e padrão de acabamento, foi feito o tratamento dos fatores 

conforme tabelas a seguir: 
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HOMOGENEIZAÇÃO 

N° VALOR (M²) 
LOCALIZAÇÃO 

ÁREA ÚTIL 
MULTIPLICAÇÃO 

DE FATORES 
VALOR (M²) 
AJUSTADO PVG Correl. 

1 R$ 650,00  375,13 1,000 0,493 0,493  R$      320,58  

2 R$ 628,57  449,61 0,834 0,477 0,398  R$      250,17  

3 R$ 797,34  375,13 1,000 0,494 0,494  R$      393,58  

4 R$ 829,88  375,13 1,000 0,517 0,517  R$      428,83  

5 R$ 676,69  319,96 1,172 0,506 0,593  R$      401,49  

6 R$ 428,57  279,97 1,340 0,912 1,221  R$      523,43  

VALOR MÉDIO AJUSTADO R$ 386,35 
 

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 ao valor de R$ 386,35 o m2. Considerando o valor de desvalorização em razão 

do atingimento da SERVIDÃO PÉRPETUA DE PASSAGEM em favor da Companhia Paranaensa 

de Energia – COPEL, atribui-se ao avaliando o índice de depreciação de 0,10 sobre o valor do 

imóvel, chegando ao valor final do m2 de R$ 38,63 o m2. 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, 

vistoria in loco, vistorias aéreas com drone, bem como as características e condições observadas 

acima, e as demais características constantes da Matrícula nº 129.397 do 8º Registro de Imóveis 

de Curitiba, avalio o imóvel por R$ 395.000,00 (Trezentos e noventa e cinco 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/terreno-sao-braz-com-600-m-sup2--plano-

em-rua-sem-2944018192.html 
 

AMOSTRA 02 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-na-antonio-scorsin-

2960966625.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-sao-braz-com-600-m-sup2--plano-em-rua-sem-2944018192.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-sao-braz-com-600-m-sup2--plano-em-rua-sem-2944018192.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-na-antonio-scorsin-2960966625.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-na-antonio-scorsin-2960966625.html


AMOSTRA 03 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-sao-braz-

2963656766.html  
 

AMOSTRA 04 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-723-m-sup2--alto-padrao-no-bairro-sao-

braz-2962633925.html 
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AMOSTRA 05 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-butiatuvinha-2954444519.html 

 
AMOSTRA 06 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-7.000-m-sup2--r$3.000.000-
00-2953254052.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)^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  386,35 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  5 

n 6 

t Student  1,476 

 desvio padrão  93,53931906 

raiz de n 2,449489743 

resultado 56,36440623 

inferior 329,98 

superior 442,71 

% em torno da média 0,2918 

Grau III ≤ 30%  29,18% 

 

 

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

L7
 J

5V
Y

L 
E

D
S

23
 3

Q
Y

A
3

PROJUDI - Processo: 0007351-45.2014.8.16.0185 - Ref. mov. 92.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
06/06/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



 

 

 

 

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 (R$) = Valor Arbitrado (R$/m2) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando (m2) x Coef. Depreciação (k) 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 386,35 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 10.140,00m² 

Coef. Depreciação (k) = 0,1 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 395.000,00 

  

 R$-
 R$100,00
 R$200,00
 R$300,00
 R$400,00
 R$500,00
 R$600,00
 R$700,00
 R$800,00
 R$900,00

 R$1.000,00

 R$200,00 R$300,00 R$400,00 R$500,00 R$600,00 R$700,00 R$800,00 R$900,00 R$1.000,00

Valor (m²) ofertado X Valor (m²) ajustado
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 

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

L7
 J

5V
Y

L 
E

D
S

23
 3

Q
Y

A
3

PROJUDI - Processo: 0007351-45.2014.8.16.0185 - Ref. mov. 92.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
06/06/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO 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
JS

L7
 J

5V
Y

L 
E

D
S

23
 3

Q
Y

A
3

PROJUDI - Processo: 0007351-45.2014.8.16.0185 - Ref. mov. 92.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
06/06/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO 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
JS

L7
 J

5V
Y

L 
E

D
S

23
 3

Q
Y

A
3

PROJUDI - Processo: 0007351-45.2014.8.16.0185 - Ref. mov. 92.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
06/06/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO 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
JS

L7
 J

5V
Y

L 
E

D
S

23
 3

Q
Y

A
3

PROJUDI - Processo: 0007351-45.2014.8.16.0185 - Ref. mov. 92.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
06/06/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO 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
JS

L7
 J

5V
Y

L 
E

D
S

23
 3

Q
Y

A
3

PROJUDI - Processo: 0007351-45.2014.8.16.0185 - Ref. mov. 92.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
06/06/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO 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
JS

L7
 J

5V
Y

L 
E

D
S

23
 3

Q
Y

A
3

PROJUDI - Processo: 0007351-45.2014.8.16.0185 - Ref. mov. 92.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
06/06/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO DE CERTIDÃO. Arq: Laudo


