
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DO 5º (QUINTO) JUIZADO ESPECIAL CÍVEL, CRIMINAL E DA FAZENDA PÚBLICA DO 
FORO CENTRAL DA COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Av. Anita Garibaldi, 750 – Bairro Cabral – Curitiba/PR – Telefone (41) 3312-6000 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 173.1, para instruir os AUTOS Nº 0034686-

14.2015.8.16.0182 (PROJUDI), movida por JEAN PAULO FONSECA CHIQUIE (CPF 

171.955.998-84), em face de EDSON ARTUR BORRIN (CPF 599.101.949-53), procedo à 

AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 30.386 do Registro de Imóveis de 

Matinhos/PR. 
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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: Fração ideal de 50% do Lote de terreno nº 159-A, da Quadra nº 07, 

da Planta "Balneário Riviera", situado no Município e Comarca de Matinhos-PR, medindo 12,00 

metros de frente para Rua Mandaguari, por 25,00 metros de extensão da frente aos fundos, em 

ambos os lados, e na linha de fundos mede 12,00 metros, perfazendo a área total de 300,00m², 

estando o referido imóvel situado no lado par do arruamento e distante 24,00 metros de 

esquina da Rua Umuarama, com demais confrontações, medições e características na Matrícula 

30.386 do Registro de Imóveis de Matinhos/PR, indicação fiscal: 3B.032.007.159A.0001,  

contendo uma edícula em alvenari de padrão simples com aproximadamente 80,00m² de área 

total construída em regular estado de conservação, e uma piscina em fibra. 

 
VISTA AÉREA DA FACHADA DO IMÓVEL   
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VISTA AÉREA SUPERIOR DO IMÓVEL   
 

4. AVALIAÇÃO: A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral 

composto por 11 elementos amostrais de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em 

diferentes imobiliárias, conforme tabela abaixo: 

AMOSTRAS / HOMOGENEIZAÇÃO 

N°. VALOR R$ ÁREA ÚTIL VALOR (m²) 
FATOR ÁREA 

ÚTIL 
VALOR (m²) 
AJUSTADO 

1  R$  550.000,00  175,00 R$ 3.142,86  0,907  R$   2.849,91  

2  R$  500.000,00  100,00 R$ 5.000,00  0,946  R$   4.728,71  

3  R$  450.000,00  112,00 R$ 4.017,86  0,959  R$   3.852,37  

4  R$  550.000,00  175,00 R$ 3.142,86  0,907  R$   2.849,91  

5  R$  230.000,00  165,00 R$ 1.393,94  0,913  R$   1.273,34  

6  R$  450.000,00  172,00 R$ 2.616,28  0,909  R$   3.152,09  

7  R$  420.000,00  203,00 R$ 2.068,97  0,890  R$   1.841,63  

8  R$  580.000,00  150,00 R$ 3.866,67  0,924  R$   3.574,47  

9  R$  200.000,00  80,00 R$ 2.500,00  1,000  R$   2.500,00  

10  R$  230.000,00  150,00 R$ 1.533,33  0,924  R$   1.417,46  

11  R$  550.000,00  185,00 R$ 2.972,97  0,901  R$   2.677,20  

VALOR MÉDIA AJUSTADO DO M² R$  2.792,46 
 

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 final de R$ 2.792,46 o m2.  Depois os valores encontrados foram 

multiplicados pelas respectivas metragens dos imóveis avaliado com o arredondamento 

permitido pela ABNT.  
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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 externa “in loco”, vistorias aéreas com drone, bem como as 

características e condições observadas acima, e as demais características constantes na 

Matrícula nº 30.386, avalio o imóvel pelo valor total de R$ 225.000,00 (duzentos e vinte e 

cinco mil reais). 

 

 

 

Curitiba (PR), data da assinatura digital. 

 

 

 

 

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA 
Leiloeiro Público Oficial Designado 

  

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
J8

G
G

 2
E

P
6S

 V
M

U
JW

 E
63

Q
K

PROJUDI - Processo: 0034686-14.2015.8.16.0182 - Ref. mov. 195.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
09/12/2021: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo



 

 
 
 
 
 
 

ANEXO I 
Pesquisa de Mercado 
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AMOSTRA 01 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-piscina-uma-quadra-do-mar-

matinhos-2960088636.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-4-dormitorios-a-venda-

2957039984.html 
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-riviera-2950894988.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-500-m-do-mar-em-matinhos-

2951861485.html 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/residencia-com-suite-no-riviera-

2950738506.html  

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-para-venda-em-matinhos-pr-3-dorm.-

172-m-sup2-2953395861.html 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-de-alvenaria-proximo-ao-mar-em-

matinhos-2959916497.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-balneario-praia-grande-

2957553547.html 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/residencia-com-3-dormitorios-em-matinhos-

2955055271.html 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-piscina-3-quartos-em-matinhos-

2958640511.html 
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AMOSTRA 11 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-saint-etiene-

2957715891.html 
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ANEXO II 
Memória de Cálculo 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

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
J8

G
G

 2
E

P
6S

 V
M

U
JW

 E
63

Q
K

PROJUDI - Processo: 0034686-14.2015.8.16.0182 - Ref. mov. 195.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
09/12/2021: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo



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)^(1/8) 
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  2.792,46 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  10 

N 11 

t Student  1,372 

 desvio padrão  1040,249386 

raiz de n 3,31662479 

Resultado 430,3236718 

Inferior 2.362,14 

Superior 3.222,79 

% em torno da média 0,3082 

30% < Grau II ≤ 50%  30,82% 
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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 Total (R$) = Valor Arbitrado (R$/m2) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando (m2) 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 2.792,46 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 80,00m² 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 225.000,00 

 

 

  

 R$1.000,00

 R$2.000,00

 R$3.000,00

 R$4.000,00

 R$5.000,00

 R$1.100,00 R$1.600,00 R$2.100,00 R$2.600,00 R$3.100,00 R$3.600,00 R$4.100,00 R$4.600,00 R$5.100,00

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 
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