
 

 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 1ª (PRIMEIRA) VARA DE EXECUÇÕES FISCAIS ESTADUAIS DO FORO 
CENTRAL DA COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Av. Cândido de Abreu, 535 – Curitiba/PR – CEP: 80530-906. Telefone (41) 3221-9797 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 180.1, para instruir os Autos nº 0042457-

34.2011.8.16.0004 (PROJUDI), movido por INSTITUTO ÁGUA E TERRA (CNPJ 

68.596.162/0001-78) em face de HALIM MAKÁRIOS (CPF 045.632.715-00), procedo à 

AVALIAÇÃO do seguinte bem, Matrícula nº. 60.089 do 1º RI de São José dos Pinais/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 

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�
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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 designado lote C978, com 20.817,93m², com as seguintes 

medidas e confrontações: faz frente para a Rua Tavares de Lyra, mede 262,00 metros. Lado 

direito seguindo pelo Rio Maciel abaixo mede 472,15 metros, fazendo divisa com o mesmo rio, 

assinalada uma faixa não edificável de 30,00 metros. Lado esquerdo mede 125,00 metros. O 

fundo em ângulo de 90º a direita mede 48,03 metros, daí com ângulo de 90º para a esquerda 

mede 23,54 metros até o Rio Maciel, com demais confrontações, medições e características na 

Matrícula 60.089 do 1º Registro de Imóveis de São José dos Pinhais/PR. 

 

VISTA AÉREA DO IMÓVEL 
 

 
MAPA DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
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4. AVALIAÇÃO: Foram utilizadas 6 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel 

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

785,24, conforme tabela abaixo. 

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

1 R$ 900.000,00 1.215 R$ 74,74 
2 R$ 3.800.000,00 5.414 R$ 701,88 
3 R$ 18.070.000,00 16.459 R$ 1.097,88 
4 R$ 15.000.000,00 22.560 R$ 664,89 
5 R$ 4.000.000,00 3.500 R$ 1.142,86 
6 R$ 6.900.000,00 19.000 R$ 363,16 

 

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 e aplicado o índice de depreciação de acordo com as características do terreno, o que 

resultou no valor de R$ 81,66 m2 com o arredondamento permitido pela ABNT. 

Assim, atribuí para a análise em questão do imóvel a presença de dezenas de árvores, dentre 

elas Araucárias que são proibidas de corte, e a presença de um rio, o que diminui 

significativamente o potencial construtivo desse terreno. 

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, 

bem como as características e condições observadas acima, e as demais características 

constantes da Matrícula nº. 60.089, depreciando em virtude das características do terreno, 

avalio o imóvel por R$ 1.700.000,00 (um milhão e setecentos 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-parque-da-fonte-bairros-sao-jose-dos-

pinhais-1215m2-venda-RS900000-id-2474289202/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-afonso-pena-bairros-sao-jose-dos-

pinhais-5414m2-venda-RS3800000-id-2516064707/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-afonso-pena-bairros-sao-jose-dos-

pinhais-16459m2-venda-RS18070000-id-2521066385/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-afonso-pena-bairros-sao-jose-dos-

pinhais-22560m2-venda-RS15000000-id-2518332404/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-afonso-pena-bairros-sao-jose-dos-

pinhais-3500m2-venda-RS4000000-id-83289601/ 

 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-boneca-do-iguacu-bairros-sao-jose-dos-

pinhais-19000m2-venda-RS6900000-id-2431135699/ 
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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$/m2) = R$ 81,66

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 20.817,93

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 1.700.000,00
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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