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PARECER DE AVALIAÇÃO 

IMÓVEL LOTE URBANO Nº 12 

DA QAUDRA 1303 

MATRÍCULA nº 31906 do 1° Ofício Registro de 

Imóveis/Comarca de Francisco Beltrão 

PROPRIETÁRIO Município de Francisco Beltrão 

TIPO DE IMÓVEL Terreno urbano sem edificação 

ÁREA DO IMÓVEL 600,00 m² 
OBJETIVO DA 

AVALIAÇÃO 

Determinar o valor de mercado do 

imóvel 

FINALIDADE DA 

AVALIAÇÃO 

Servir como parâmetro técnico e 

jurídico para fins de permuta 

imobiliária 

METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados 

de Mercado, em conformidade com a 

ABNT NBR 14.653 – Avaliação de Bens – 

Parte 2: Imóveis Urbanos. 

Foi utilizado os dados oficiais 

provenientes do Cadastro Imobiliário 

Municipal, obtidos em operações de 

compra e venda registradas para fins de 

recolhimento do ITBI – Imposto sobre 

Transmissão de Bens Imóveis Inter Vivos 

e ofertas imobiliárias 

VALOR R$ 383.655,24( Trezentos e oitenta e três 

mil, seiscentos e cinquenta e cinco 

reais e vinte e quatro centavos). 
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PARECER DE AVALIAÇÃO 

 

1. FINALIDADE 

O presente parecer de avaliação tem como finalidade a determinação do valor de 

mercado do imóvel, de modo a servir como parâmetro técnico e jurídico para fins de 

permuta imobiliária, garantindo a correta mensuração do bem envolvido, a transparência 

da negociação e a preservação do equilíbrio econômico entre as partes contratantes. 

 

2. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO 

 

A presente avaliação foi realizada com fundamento no Método Comparativo 

Direto de Dados de Mercado, em conformidade com a ABNT NBR 14.653 – Avaliação de 

Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos, norma que estabelece os critérios técnicos para a 

determinação de valores de mercado de imóveis urbanos. 

 

Conforme dispõe o item 8.1.1 da referida norma: 

“para a identificação do valor de mercado, sempre que possível deve-se preferir o 

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”. 

 

I. Fontes Metodológicas: Para conferir maior robustez, objetividade e 

confiabilidade ao resultado, a avaliação considerou duas fontes complementares: 

 

 Pesquisa de mercado imobiliário local 
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Foram coletadas informações junto a corretores atuantes na região e analisadas 

ofertas de imóveis com características semelhantes ao objeto deste parecer. 

 

Essa técnica permitiu captar as práticas correntes de comercialização e a dinâmica 

de valorização imobiliária na região, refletindo o comportamento real da oferta e da 

demanda. 

 

 Dados oficiais do Cadastro Imobiliário Municipal e do ITBI 

Foram utilizados registros de operações de compra e venda constantes no 

Imposto sobre Transmissão de Bens Imóveis Inter Vivos (ITBI), documento fiscal oficial de 

natureza pública e auditável. 

 

Essa base garante maior fidedignidade, segurança jurídica e objetividade, por 

refletir valores efetivamente praticados no mercado, livres de distorções especulativas. 

 

II. Procedimentos Adotados: O tratamento técnico dos dados coletados 

observou os seguintes passos: 

 Seleção de amostras representativas de imóveis comparáveis quanto à 

localização, tipologia e dimensão; 

 Homogeneização dos valores coletados, convertendo-os em parâmetros 

unitários (R$/m² de terreno); 

 Aplicação de redutor de 15% sobre valores de ofertas, a título de margem 

de negociação e corretagem; 

 Exclusão de valores atípicos, assegurando maior consistência estatística; 



MUNICÍPIO DE FRANCISCO BELTRÃO 
Estado do Paraná 

 
 

 
  Rua Octaviano Teixeira dos Santos, 1000 - Fone: (46) 3520-2121 - CNPJ: 77.816.510/0001-66 - CEP: 85.601-030 

E-mail: fbeltrao@franciscobeltrao.com.br - webpage: www.franciscobeltrao.com.br 

 

 Cálculo do valor médio unitário representativo, aplicado sobre a área dos 

lotes avaliados. 

 Exclusão de percentual de ajuste em função de forma, situação e 

topografia do imóvel, mantendo o valor médio apurado nas amostras. 

 

 

III. Princípios Técnicos Considerados 

 

 Princípio do Aproveitamento Eficiente 

Conforme a ABNT NBR 14.653-2, o aproveitamento eficiente corresponde ao 

“uso recomendável e tecnicamente possível para o local, numa data de referência, observada 

a tendência mercadológica nas circunvizinhanças, entre os diversos usos permitidos pela 

legislação pertinente”. 

Esse princípio assegura que o valor atribuído ao imóvel esteja em consonância 

com o uso mais adequado e economicamente viável para o terreno. 

 

 Campo de Arbítrio 

Nos termos da NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais, item 3.1.9) e da NBR 14.653-

2 (Imóveis Urbanos, item B7, Anexo B), considerou-se o Campo de Arbítrio, definido como 

o intervalo compreendido entre o valor máximo e o valor mínimo dos preços 

homogeneizados. 

O valor final atribuído foi arbitrado dentro desse intervalo, após a dedução do 

percentual de 15% aplicado sobre as ofertas e corretagem, refletindo o valor mais 

representativo de mercado. 
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Visando à preservação do valor econômico real e à adequada proteção do 

patrimônio público, foi aplicada a majoração de 15% (quinze por cento) sobre o valor global 

do imóvel. 

 

IV. Nota Técnica 

A utilização conjunta da pesquisa de mercado local e dos registros oficiais de ITBI confere 

maior fundamentação técnica e segurança jurídica a presente avaliação, permitindo a 

obtenção de um valor mais equilibrado e representativo da realidade imobiliária. 

 

3. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

I. Lote Urbano nº 12, da Quadra 1303, situado nesta cidade e Comarca de Francisco 

Beltrão, da 1ª Circunscrição, com área de 600,00 (Seiscentos metros quadrados) com 

os limites e confrontações seguintes: NORDESTE: Por linha seca e reta, medindo 

20,00metros, confronta com a Área Verde – Reserva Legal Averbada. SUDESTE: Por 

linha seca e reta, medindo 30,00metros, confronta com o lote nº 13 da mesma quadra. 

SUDOESTE: Por linha seca e reta. Medindo 20,00 metros, confronta com a Rua 

Antônia Salvatti. NOROESTE: Por linha seca e reta medindo 30,00 metros, confronta 

com o lote nº 11 da mesma quadra 

II. Área: 600,00 m². 

III. Matrícula nº 31.906 do 1° Ofício Registro de Imóveis/Comarca de Francisco Beltrão. 

 

4. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIADO 



MUNICÍPIO DE FRANCISCO BELTRÃO 
Estado do Paraná 

 
 

 
  Rua Octaviano Teixeira dos Santos, 1000 - Fone: (46) 3520-2121 - CNPJ: 77.816.510/0001-66 - CEP: 85.601-030 

E-mail: fbeltrao@franciscobeltrao.com.br - webpage: www.franciscobeltrao.com.br 

 

 

 

 

 

 

 

5. CONCLUSÃO 

A presente avaliação, realizada em estrita observância à ABNT NBR 14.653 – 

Avaliação de Bens – Parte 2: Imóveis Urbanos, utilizou o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado, considerado o mais adequado e recomendado para a determinação do 

valor de mercado de imóveis urbanos, conforme dispõe o item 8.1.1 da referida norma. 

amostra Origem quadra lote mês/ano Valor metros vlr/m²

1          CMI-ITBI 1303 10        abr/24 100.000,00         300,00             333,33          

2          CMI-ITBI 1303 8A dez/24 100.000,00         300,00             333,33          

3          CMI-ITBI 1303 3A dez/24 150.000,00         300,00             500,00          

4          CMI-ITBI 1301 3          set/24 150.000,00         325,00             461,54          

5          CMI-ITBI 1300 8          jun/25 130.000,00         325,00             400,00          

6          Núcleo Imobiliário 540.000,00         484,00             1.115,70       

7          Núcleo Imobiliário 750.000,00         806,43             930,02          

Total 1.920.000,00      2.840,43          675,95          

1º QUADRO

AMOSTRAS - VALOR DAS COMPRA E VENDAS CMI-ITBI  e OFERTA VALOR HISTÓRICO

Amostra FONTE Quadra Lote Vlr CMI-ITBI CORRIGIDO Oferta -15% Valor Ajustado m² BASE DE VALOR /M²

1            CMI-ITBI 1303 10 373,25                                  373,25            300,00      111.975,84                    

2            CMI-ITBI 1303 8A 335,10                                  335,10            300,00      100.529,32                    

3            CMI-ITBI 1303 3A 537,08                                  537,08            300,00      161.125,34                    

4            CMI-ITBI 1301 3 503,73                                  503,73            325,00      163.710,76                    

5            CMI-ITBI 1300 8 416,57                                  416,57            325,00      135.385,86                    

6            Núcleo Imobiliário 1.115,70                               -15% 948,35            484,00      459.000,00                    

7            Núcleo Imobiliário 930,02                                  -15% 790,52            806,43      637.500,00                    

1,40       < Nº DE AMOSTRAS Á DESCARTAR 20% TOTAL 622,87            2.840,43   1.769.227,13                 

2º QUADRO

VALOR CORRIGIDO NOS ITENS DE ITBI PELA URMFB E VLR ATRIBUIDO DAS OFERTAS IMOBILIÁRIOS EM (-)15%

Amosta FONTE Quadra Lote m² Valor total valor / m²

1                 CMI-ITBI 1303 10 300,00                      111.975,84              373,25     

2                 CMI-ITBI 1303 8A 300,00                      100.529,32              335,10     

3                 CMI-ITBI 1303 3A 300,00                      161.125,34              537,08     

4                 CMI-ITBI 1301 3 325,00                      163.710,76              503,73     

5                 CMI-ITBI 1300 8 325,00                      135.385,86              416,57     

6                 Núcleo Imobiliário AMOSTRA DESCARTADA 20%

7                 Núcleo Imobiliário 806,43                      637.500,00              790,52     

1,40            Total 2.356,43                   1.310.227,13           556,02     

3º QUADRO

EXCLUSÃO VALORES ATÍPICOS EM 20% DAS AMOSTRAS, CASO MULTIPLICAÇÃO FOR IMPAR, EXLUIR MAIS AS MENORES

QUADRA LOTE Vlr Médio Majoração vlr m² M² do terreno Valor do Imóvel

1.303          12                556,02                1,15                     639,43         600,00                383.655,24      

4º QUADRO

VALOR DA AVALIAÇÃO DO TERRENO
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Foram empregadas como fontes de dados: 

 a pesquisa de mercado imobiliário local, com ofertas coletadas junto a 

imobiliárias e corretores atuantes na região; 

 os registros oficiais do ITBI, atualizados monetariamente pela URMFB, 

que conferem maior segurança jurídica e fidedignidade à apuração. 

 Considerando a atualização das avaliações patrimoniais, procedeu-se à 

aplicação da variação acumulada da URM até 31/01/2026, uma vez que o 

cálculo anteriormente adotado foi até à variação vigente até 31/09/2025, 

fazendo-se necessária a recomposição do valor monetário do imóvel. 

  

A análise seguiu os princípios técnicos de homogeneização das amostras, 

aproveitamento eficiente do imóvel e campo de arbítrio, com a aplicação de redutor de 15% 

sobre os valores de ofertas, a título de negociação e corretagem, resultando em valores mais 

representativos do mercado real. 

O presente valor serve especificamente como referência técnica e jurídica para 

fins de permuta imobiliária, garantindo que a operação se realize em conformidade com o 

justo valor de mercado e com observância da boa-fé objetiva entre as partes contratantes. 

 

 

Francisco Beltrão, Estado do Paraná, em 30 de janeiro de 2026. 
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MOACIR GIACOMIN 

Presidente 

 

 

 

VANIOS CARLOS. BIEHL 

Membro 

 

 

JOSE CARLOS KNIPHOFF 

Membro 
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ANEXO I – IMAGEM DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL - GOOGLE EARTH 
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ANEXO II – MATRÍCULA DO IMÓVEL 
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ANEXO III –PLANTA/CROQUI DO IMÓVEL  
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ANEXO IV – BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIÁRIO 
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ANEXO V – DOCUMENTO DE ARRECADAÇÃO MUNICIPAL ITBI 
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ANEXO VI – DOCUMENTO LEVANTAMENTO IMOBILIÁRIO 

VALOR 540.000,00 /484,00m2 igual a  R$ 1.115,70/m²,  atribuído desconto de  15% negociação e 

corretagem =  R$ 948,35/m² 
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VALOR 750.000,00 /806,43m2 igual a  R$ 930,02/m²,  atribuído desconto de  15% negociação e 

corretagem =  R$ 790,52/m² 
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