
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DO FORO REGIONAL DA COMARCA DA 
REGIÃO METROPOLITANA DE CAMPO LARGO – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Joanin Stroparo, 01 – Vila Bancária – Campo Largo/PR – CEP 83.601-460 – Telefone (41) 3391-4904
  

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 328.1, para instruir os AUTOS DE EXECUÇÃO Nº 0010875-

71.2016.8.16.0026 (PROJUDI), movido por BANCO DO BRASIL S/A (CNPJ 00.000.000/4230-

76) em face de METALÚRGICA GANS INDÚSTRIA E COMÉRCIA S/A (CNPJ 76.524.370/0001-

90), JUAREZ JACKSON GANS (CPF 353.562.789-34), MARIA CRISTINA POLESELLO PROENÇA 

(CPF 428.206.349-15) e PAULO CEZAR PROENÇA (CPF 176.473.479-34), procedo à 

AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 2.210 do 1º Registro de Imóveis de 

Joinville, Inscrição Cadastral 12-0-24-85-4171. 

 

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. 
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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 situado na cidade de Joinville, fazendo frente a oeste com 142,95 metros a Avenida 

Santos Dumont, lado par, limitando-se a sul com 426,10 metros, com a propriedade de Gregório 

Nunes (edif. nº 4250) e a norte com 437,80 metros com terras de Felipe Dippe, travessão dos 

fundos a leste com 142,95 metros, com terras de Metalúrgica Duque S/A, contendo a área total 

de 66.443,87 metros quadrados, com demais confrontações, medições e características na 

Matrícula 2.210 do 1º Registro de Imóveis de Joinville/SC. Item AV-44: a área de 19.975,86m² 

é destinada à manutenação florestal, nos termos do art. 31, da Lei 11.428/06. a descrição da 

área é a seguinte: um terreno fazendo frente a oeste medindo 142,95 metros, confrontando-se 

com terras própriras; tendo de fundos a sul, lado direito de quem de frente olha medindo 

142,10 metros, a norte, lado esquerdo medindo 142,10 metros, travessão dos fundos a leste 

medindo 142,95 metros. 

Em vistoria in loco observou-se a existência das seguintes benfeitorias: Um galpão em alvenaria 

com aproximadamente 1.400,00m², um segundo galpão em alvenaria com aproximadamente 

2.030,00m², uma edificação em alvenaria destinada à refeitória com aproximadamente 

200,00m², totalizando a metragem de área cosntruída aproximada de 3.630,00m², não 

averbada na matrícula, em que pese possuir averbação na prefeitura do município. Localização: 

Av. Santos Dumont, 4540, Zona Industrial Norte, Joinville/SC. 
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FACHADA DO IMÓVEL 

 

 
VISTA AÉREA DO IMÓVEL 

 

 

4. AVALIAÇÃO 

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral composto por 10 

elementos amostrais de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, conforme tabela abaixo: 
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AMOSTRAS 

Nº 
 VALOR DO 

IMÓVEL  

ÁREA 
CONSTRUÍDA 

(m²) 

VALOR 
EDIFICAÇÃO - 

CUB 
ÁREA TOTAL 

VALOR (m²) 
ÁREA TOTAL 

 
1 R$ 11.000.000,00 2.600,00 R$ 3.257.618,00 19.360,00 R$ 399,92  

2 R$ 16.000.000,00 4.743,00 R$ 5.942.646,99 8.120,00 R$ 1.238,59  

3 R$ 3.500.000,00 700,00 R$ 877.051,00 1.774,00 R$ 1.478,55  

4 R$ 6.990.000,00 2.500,00 R$ 3.132.325,00 34.450,00 R$ 111,98  

5 R$ 3.500.000,00 689,00 R$ 863.268,77 5.382,00 R$ 489,92  

6 R$ 1.990.000,00 400,00 R$ 501.172,00 2.500,00 R$ 595,53  

7 R$ 25.000.000,00 5.000,00 R$ 6.264.650,00 27.500,00 R$ 681,29  

8 R$ 5.500.000,00 1.655,00 R$ 2.073.599,15 6.951,54 R$ 492,90  

9 R$ 6.000.000,00 1.550,00 R$ 1.942.041,50 2.602,00 R$ 1.559,55  

10 R$ 5.500.000,00 1.181,00 R$ 1.479.710,33 12.750,00 R$ 315,32  

 

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 total e aproveitamento, foi feito o tratamento dos fatores 

conforme tabelas a seguir: 

HOMOGENEIZAÇÃO 

Nº VALOR (m²) 
FATOR 

APROVEITAMENTO 
FATOR ÁREA 

TOTAL 
 MULTIPLIC 

FATORES  
VALOR (m²) 
AJUSTADO 

 
1 R$ 399,92 1,00  0,8034 0,8034 R$ 321,30  

2 R$ 1.238,59 1,00  0,6465 0,6465 R$ 800,81  

3 R$ 1.478,55 1,00  0,4420 0,4420 R$ 653,56  

4 R$ 111,98 1,00  0,9279 0,9279 R$ 103,91  

5 R$ 489,92 1,00  0,5834 0,5834 R$ 285,80  

6 R$ 595,53 1,00  0,4816 0,4816 R$ 286,81  

7 R$ 681,29 1,00  0,8771 0,8771 R$ 597,55  

8 R$ 492,90 1,00  0,6219 0,6219 R$ 306,54  

9 R$ 1.559,55 1,00  0,4865 0,4865 R$ 758,65  

10 R$ 315,32 1,00  0,7238 0,7238 R$ 228,21  

 

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$ 434,31 o m2 para a área livre dos imóveis (terreno). Por sua 

vez a área edificada totaliza aproximadamente 3.630,54 m² e foi utilizado o CUB/SC para Galpão 

Industrial (GI) tendo como referência o período de abril/2022 no valor de R$1.252,93. Depois 
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o valor encontrado foi multiplicado pela respectiva metragem do imóvel avaliado com o 

arredondamento permitido pela ABNT. 

Segundo a averbação 44 da matrícula nº 2.210, consta área aproximada de 19.975,86m² 

destinada à reserva legal, logo para essa área foram utilizados fatores de topografia (0,70), 

superfície (1,00) e preservação (0,50) resultando no valor de R$152,01 o m². 

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 2.210 do 1º Registro de Imóveis 

de Joinville, avalio o imóvel por R$ 28.000.000,00 (vinte e oito milhões de reais), sendo: 

 

• Valor do terreno = R$ 20.181.700,59 

• Valor das edificações = R$ 4.548.812,48 

• Valor da área de reserva = R$ 3.036.527,47 

• Valor do imóvel = R$ 27.767.040,55 

• Limite inferior: R$ 24.990.336,49 (até o máximo de -10%) 

• Limite superior: R$ 30.543.744,60 (até o máximo de 10%) 

• Valor arredondado (1%): R$ 28.000.000,00 (vinte e oito milhões de 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/wp4102-amplo-terreno-na-zona-industrial-

de-joinville-2962252034.html 

Amostra 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-centro-pirabeiraba-

2963980483.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/wp4102-amplo-terreno-na-zona-industrial-de-joinville-2962252034.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/wp4102-amplo-terreno-na-zona-industrial-de-joinville-2962252034.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-centro-pirabeiraba-2963980483.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-centro-pirabeiraba-2963980483.html


Amostra 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/wp4627-otimo-galpao-em-area-industrial-

2962251568.html 

Amostra 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-aventureiro-2946617371.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/wp4627-otimo-galpao-em-area-industrial-2962251568.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/wp4627-otimo-galpao-em-area-industrial-2962251568.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-aventureiro-2946617371.html


Amostra 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-2959746909.html 

 

Amostra 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-para-venda-2958179191.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-2959746909.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/galpao-para-venda-2958179191.html


Amostra 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-area-comercial-em-joinville-

2959161407.html 

Amostra 08 

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-vila-nova-bairros-joinville-

1655m2-venda-RS5500000-id-2519271317/ 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-area-comercial-em-joinville-2959161407.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-area-comercial-em-joinville-2959161407.html
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-vila-nova-bairros-joinville-1655m2-venda-RS5500000-id-2519271317/
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-vila-nova-bairros-joinville-1655m2-venda-RS5500000-id-2519271317/


Amostra 09 

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-1-quartos-floresta-bairros-

joinville-com-garagem-1550m2-venda-RS6000000-id-2542078697/ 

 

Amostra 10 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-pirabeiraba-bairros-
joinville-1181m2-venda-RS5500000-id-2557964219/ 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-1-quartos-floresta-bairros-joinville-com-garagem-1550m2-venda-RS6000000-id-2542078697/
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-1-quartos-floresta-bairros-joinville-com-garagem-1550m2-venda-RS6000000-id-2542078697/
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-pirabeiraba-bairros-joinville-1181m2-venda-RS5500000-id-2557964219/
https://www.vivareal.com.br/imovel/galpao-deposito-armazem-pirabeiraba-bairros-joinville-1181m2-venda-RS5500000-id-2557964219/


 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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  434,31 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  9 

n 10 

t Student  1,383 

 desvio padrão  244,6721504 

raiz de n 3,16227766 

resultado 107,0056524 

inferior 327,31 

superior 541,32 

% em torno da média 0,4928 

30% < Grau II ≤ 50%  49,28% 
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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 do terreno (R$) = Valor Arbitrado (R$/m2) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando (m2)  

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 434,31 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 46.468,01m² 

Valor do terreno (R$) = R$20.181.700,59 

Valor das benfeitorias (R$) = Área Edificada (m²) x CUB/SC 

Sendo: 

Área Edificada (m²) = 3.630,54m² 

CUB/SC = R$ 1.252,93 

Valor das benfeitorias (R$) = R$4.548.812,48 

Valor da área de preservação (R$) = Valor Arbitrado (R$/m2) x Área Equiv. (m2)  x Ft x Fr x Fs 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 434,31 

Área equivalente (m2) = 19.975,86m² 

Fator topografia (Ft) = 0,70 

Fator reserva legal (Fr) = 0,50 

Fator superfície (FS) = 1,00 

Valor d a área de preservação (R$) = R$3.036.527,47 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 28.000.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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