
CERTIDÃO DE CONSTATAÇÃO, 
REGISTRO FOTOGRÁFICO E REAVALIAÇÃO

Processo Nº. 5006851-69.2011.4.04.7005 – EXECUÇÃO FISCAL 
Exequente: UNIÃO - FAZENDA NACIONAL 
Executado: SAMANTHA SITNIK MILITAO DA SILVA CPF: 766.388.209-15
Interessado: LUIZ AUGUSTO MILITAO DA SILVA CPF: 768.544.779-72
Valor da dívida: R$ 245.341,49 (duzentos e quarenta e cinco mil, trezentos e quarenta e um
reais e quarenta e nove centavos), em 09 de março de 2026.

1. CUMPRIMENTO DE DETERMINAÇÃO JUDICIAL

Por determinação judicial proferida pelo Meritíssimo Doutor Juiz Federal, na Titularidade Plena
da  19ª  VARA FEDERAL DE CURITIBA/PR, a  Leiloeira  Oficial  Sra.  JOYCE RIBEIRO,
regularmente  inscrita  na  JUCEPAR  sob  o  nº.  21/334-L,  JUCESC  AARC519  e  JUCISRS
222/08,  vêm  pelo  presente  documento  certificar  que  realizou  a  tentativa  de  constatação,
registro fotográfico e reavaliação dos bens, conforme informações a seguir: 

2. DESCRIÇÃO DO(S) BEM(NS)

Descrição do(s) bem(ns): Lote de terreno 5-A, oriundo da subdivisão do lote nº 5, situado no
lugar “BUTIATUVINHA”, distrito de Santa Felicidade deste Município, medindo 15,00m de
frente para a rua Antônio Turibio Teixeira Braga, medindo 40,00m de extensão da frente aos
fundos em ambos os lados, confrontando do lado direito de quem da rua olha o imóvel com
o lote nº 5-B e 5-C, e do lado esquerdo, no mesmo sentido confronta com o lote nº 4,
medindo quinze metros de fundos onde confronta com o lote nº 5-C, perfazendo a área total
de 600,00m², com a Indicação Fiscal: Setor 59, Quadra 048, lote 011.000, contendo uma casa
residencial em alvenaria com a área de 108,60m², sito à rua Antônio Turibio Teixeira Braga,
nº 610. OBS.: Conforme avaliação, trata-se de uma casa em alvenaria, com 4 quartos, sendo
uma suíte,  banheiro,  sala,  cozinha  e  lavanderia.  Imóvel  matriculado sob o nº  62.601,  no
Cartório de Registro de Imóveis da 9ª Circunscrição de Curitiba/PR. (RE)AVALIAÇÃO: R$
695.000,00 (seiscentos e noventa e cinco mil reais), em 24 de julho de 2024. 
Endereço do(s) bem(ns): Rua  Antonio  Terúbio  Teixeira  Braga,  610,  Butiatuvinha,
Curitiba/PR.
Depositário: SAMANTHA SITNIK MILITAO DA SILVA.

3. DATA DO LEILÃO

1º LEILÃO: dia 28/05/2026 às 13:00 horas, por preço igual ou superior ao da avaliação, com
pagamento somente à vista.
2º LEILÃO: dia 11/06/2026 às 13:00 horas, pelo maior lance, desde que não inferior a 80% do
valor da avaliação, com pagamento somente à vista.
3º LEILÃO: dia 18/06/2026 às 13:00 horas, pelo maior lance, desde que não inferior a 80% do
valor da avaliação, com pagamento somente à vista.
4º LEILÃO: dia 25/06/2026 às 13:00 horas, pelo maior lance, desde que não inferior a 80% do
valor da avaliação, com pagamento somente à vista.
Local: Exclusivamente através site www.jrleiloes.com.br  .  

http://www.jrleiloes.com.br/


4. CONSTATAÇÃO

Em constatação in loco na data de 12/01/2026, foi verificado que o bem penhorado apresenta
o seguinte estado de conservação: 

(     ) Ótimo estado de conservação;
(     ) Bom estado de conservação;
( X ) Regular estado de conservação;
(     ) Péssimo estado de conservação.
(     ) Não foi possível constatar o bem/outros

No ato da constatação,  a  equipe desta  Leiloeira  Oficial  foi  atendida  pelo Sr.  Igor,  o qual
manifestou ser irmão da executada, mas que não assinaria e nem forneceria qualquer dado
particular.

O Sr. Igor afirmou ainda que não conversa com a sua irmã, pois a situação da casa já gerou
muita confusão, tendo afirmado ainda, que já teria transferido a matrícula para seu nome e que
teria apenas o nome do advogado da executada, Luiz Antônio Mussi, mas que não tinha o
telefone.

Por fim, autorizou o ingresso da equipe ao interior de parte da residência, tendo alegado que
sua esposa estaria dormindo e que precisava ser respeitado a sua privacidade.

Trata-se de casa de padrão simples, lage, coberta com telhas de barro, com vários sinais de
umidade,  pintura  desgastada,  janelas  de  madeira.  Parte  da  casa  está  sem reboco  na  parte
externa, aparentando ter sido aumentada de sua construção original.

*Essas informações já foram inseridas no edital de leilão, objetivando dar ciência a eventuais
interessados na aquisição do bem

5. REGISTRO FOTOGRÁFICO

Abaixo algumas fotos do bem constatado para melhor entendimento:







6. REAVALIAÇÃO

6.1 Localização do Imóvel
O  imóvel  está  localizado  na  rua  Antônio  Turibio  Teixeira  Braga,  n°  610,

Butiatuvinha, na cidade de Curitiba/PR. 

A  localização  pode  ser  conferida  através  do  link  abaixo:
https://maps.app.goo.gl/KPbrarUrQqLyTC3g8.

Abaixo, imagem aérea da localidade:

https://maps.app.goo.gl/KPbrarUrQqLyTC3g8


6.2 Pesquisa de Mercado

Visando atribuir um valor correto à área de terreno do imóvel avaliando, foram
pesquisadas  amostras  de  lotes  com características  semelhantes.  Vejamos abaixo  pesquisa  de
mercado:

6.2.1 Terreno localizado próximo ao imóvel penhorado, com área de 642m², por
R$ 610.000,00, ou seja, R$ 950,16/m².



6.2.2 Terreno  localizado  próximo  ao  imóvel  penhorado,  com  área  de  1.700m²,  por  R$
1.100.000,00, ou seja, R$ 647,06/m².

6.2.3 Terreno localizado próximo ao imóvel penhorado, com área de 771m², por R$ 800.000,00,
ou seja, R$ 1.037,61/m².



6.2.4 Terreno localizado próximo ao imóvel penhorado, com área de 601m², por R$ 500.000,00,
ou seja, R$ 831,95/m².

6.2.5 Terreno  localizado  próximo  ao  imóvel  penhorado,  com  área  de  1.633m²,  por  R$
1.621.800,00, ou seja, R$ 993,14/m².



6.2.6 Terreno localizado próximo ao imóvel penhorado, com área de 831m², por R$ 595.000,00,
ou seja, R$ 716,00/m².



6.2.7 Terreno localizado próximo ao imóvel penhorado, com área de 869m², por R$ 737.456,00,
ou seja, R$ 848,63,00/m².



6.3 Média Aritmética
Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M² DAS 7 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 7

MA = R$ 860,65

6.4 Média Final
Para  chegar  a  Média  Final,  utilizamos  a  Média  Aritmética,  considerando  um

intervalo de 10%, para mais e para menos, eliminando as amostras fora deste intervalo. Abaixo
quadro com a média final.

6.5 Adequação de mercado
Como é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda de

imóveis, os valores obtidos nos anúncios não representam o seu real valor, isso porque muitas
vezes os imóveis possuem seus valores ampliados para que o vendedor possa ter uma margem
razoável de negociação. Muitos ainda, anunciam imóveis já com valores superiores para que
possa aceitar permuta por outros imóveis, veículos entre outros. 

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m²) Valor Total Valor/m²
6.1 642,00 R$ 610.000,00 R$ 950,16
6.2 1.700,00 R$ 1.100.000,00 R$ 647,06
6.3 771,00 R$ 800.000,00 R$ 1.037,61
6.4 601,00 R$ 500.000,00 R$ 831,95
6.5 1.633,00 R$ 1.621.800,00 R$ 993,14
6.6 831,00 R$ 595.000,00 R$ 716,00
6.7 869,00 R$ 737.456,00 R$ 848,63

VALOR MÉDIO/M² R$ 860,65



Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto valor de
mercado,  é  necessário efetuar depreciação do valor  inicialmente  encontrado na pesquisa  de
mercado. 

Levando  em consideração  os  fatos  destacados  acima,  será  considerado  15%
(quinze por cento) de depreciação por conta do “fator oferta”. Portanto, o valor final agregado
do m² do imóvel avaliando resulta em R$ 714,24.

VALOR DA ÁREA = ÁREA DO IMÓVEL X VALOR MÉDIO DO M²

VALOR DA ÁREA = 600,00 m² X R$ 714,24
VALOR DA ÁREA = R$ 428.546,05.

7. VALORAÇÃO ÁREA CONSTRUÍDA
Antes  de atribuir  valor  à  área  construída,  é  importante  a  análise  do tipo de

benfeitoria, suas características e estado de conservação.

7.1 Média de valores
De acordo com o boletim do SINDUSCON/PR, com data base de 12/2025,

podemos verificar que, para projetos de alvenaria, o valor para novos projetos correspondentes
à residência de baixo padrão é de R$ 2.364,54/m².

Ressalta-se,  que  esses  valores  devem  ser  utilizados  como  base  para  novos
projetos, é uma base orçamentária para construções que ainda serão realizadas, ou seja, novas.

Em  uma  construção  nova,  o  construtor  poderá  edificar  a  benfeitoria
personalizando  e  adaptando de  acordo com suas  necessidades.  Além disso,  as  construções
novas demoram um tempo consideravelmente maior para necessitar de manutenções.

Considerando a explicação citada acima, bem como que a edificação não é nova,
esta Leiloeira Oficial deverá depreciar o valor inicialmente encontrado para novos projetos.

Visando realizar essa depreciação de forma condizente, tomaremos como base a
tabela  de  ROSS-HEIDECKE.  O critério  de  ROSS-HEIDECKE é um método misto,  que
combina o estado de conservação do imóvel com a idade em percentual da vida útil provável,
sendo o mais utilizado na engenharia de avaliações.

Levando em consideração a idade e com base na tabela  e método citado,  a
depreciação dos valores inicialmente encontrados para o metro quadrado da construção serão
depreciados conforme as tabelas abaixo:



Desse modo, subtraindo o percentual de depreciação acima temos:
Residência:  R$ 2.364,54 (valor para novos projetos do CUB) – 61% (índice de

depreciação) = R$   922,17  /metro quadrado.  

7.2 Valor final das construções
VALOR DA CONSTRUÇÃO = METRAGEM X VALOR MÉDIO

VALOR DA CONSTRUÇÃO = 108,60m² X R$ 922,17
VALOR DA CONSTRUÇÃO =  R$ 100.147,66

8. CONCLUSÃO, VALOR FINAL DO IMÓVEL
Com base nos valores, análises e informações de mercado já expostas, conclui-

se que o valor de mercado para o imóvel em questão é assim especificado:

VALOR IMÓVEL = VALOR TERRENO + VALOR EDIFICAÇÕES
VALOR IMÓVEL = R$ 428.546,05 + R$ 100.147,66

VALOR IMÓVEL = R$ 528.693,71

VALOR MÉDIO ESTIMADO: R$ 528.500,00
(seiscentos e sessenta mil reais)

Limite inferior: R$ 475.650,00 | Limite superior R$ 581.350,00

9. ENCERRAMENTO



Essas foram as informações obtidas na constatação do(s) bem penhorado, as
quais se apresenta para análise e apreciação deste D. Juízo. 

Sendo o que tinha para o momento, reitero votos de apreço e admiração.

Respeitosamente,

Curitiba/PR, 06 de abril de 2026. 

JOYCE RIBEIRO
Leiloeira Oficial


