
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 15ª (DÉCIMA QUINTA) VARA CÍVEL DO FORO CENTRAL DA 
COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Mateus Leme, 1142 – Fórum, Centro Cívico – CEP 80530-010. Telefone (41) 3221-9515  

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 66.1, para instruir os Autos nº 0001644-

30.2018.8.16.0194 (PROJUDI), movido por BANCO BRADESCO S/A (CNPJ 60.746.948/0001-

12) em face de JOVENIL ANTÔNIO ARRAIS DE MATOS (CPF 267.402.598-01), MARILENE 

REINCHEBACH ARRAIS (CPF 317.885.489-49), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, 

Matrícula nº 33.276 do 1º Registro de Imóveis desta Capital. 

 

 



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: Lote de terreno 119/120 da planta constante deconto, oriundo da 

unificação dos lotes de terreno sob os números 119 e 120 da citada planta constante deconto, 

medindo 12,69m de frente para Avenida Cândido Hartmann, 1465, Mercês, nesta cidade, 

fazendo esquina com a Rua Lúcio Rasera, onde mede 15,00m, por 31,91m de extensão da frente 

aos fundos em um dos lados, tendo na largura na linha de fundos 22,70m, encerrando a área 

total de 929,00m², contendo uma edificação de alvenaria com aproximadamente 600,00m2 de 

área total, sendo que 386,95m2 estão averbados, com demais confrontações, medições e 

características na matrícula 33.276 do 1º Registro de Imóveis de Curitiba/PR. 
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4. AVALIAÇÃO: Preliminarmente cumpre salientar que a avaliação apresentada anteriormente 

foi realizada sem a devida vistoria interna em razão de medidas de enfrentamento da 

emergência de saúde pública decorrente da pandemia da Covid-19 visto que se trata de área 

médico hospitalar. Com a flexibilização das medidas sanitárias pôde-se efetuar a vistoria in 

loco na qual se constatou a área total edificada de 600,00m², diferentemente dos 1.800,00m² 

informados anteriormente. Desta forma, foram utilizadas 10 amostras de ofertas de imóveis na 

região do imóvel avaliado, em diferentes imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses 

imóveis de R$ 6.359,31, conforme tabela abaixo. 

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

1 R$  1.750.000,00 284,00 R$    6.161,97 
2 R$  1.700.000,00 380,00 R$    4.473,68 
3 R$  2.150.000,00 373,00 R$    5.764,08 
4 R$  1.650.000,00 250,00 R$    6.600,00 
5 R$  1.580.000,00 301,00 R$    5.249,17 
6 R$  3.000.000,00 327,00 R$    9.174,31 
7 R$  7.000.000,00 1124,00 R$    6.227,76 
8 R$  1.450.000,00 210,00 R$    6.904,76 
9 R$  1.200.000,00 172,00 R$    6.976,74 

10 R$  2.000.000,00 330,00 R$    6.060,61 

 



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 testada e área total, foi feito o tratamento dos fatores conforme tabelas a seguir: 

HOMOGENEIZAÇÃO 

Nº VALOR (m²) 
LOCALIZAÇÃO FATOR TESTADA 

MULTIP. 
FATORES  

VALOR (m²) 
AJUSTADO PGV CORREL. 

TESTADA 
(M) 

 

1 6.161,97 903,37 1,4580 16,00 0,8546 1,2460 7.677,72 

2 4.473,68 710,28 1,8544 12,00 0,7953 1,4747 6.597,50 

3 5.764,08 946,12 1,3921 11,50 0,7869 1,0954 6.314,02 

4 6.600,00 663,39 1,9855 13,80 0,8235 1,6351 10.791,78 

5 5.249,17 751,66 1,7523 11,00 0,7782 1,3636 7.157,57 

6 9.174,31 860,61 1,5305 15,00 0,8409 1,2870 11.806,96 

7 6.227,76 681,32 1,9332 14,00 0,8265 1,5978 9.950,87 

8 6.904,76 1097,84 1,1997 26,30 0,9676 1,1609 8.015,80 

9 6.976,74 1084,04 1,2150 10,80 0,7746 0,9412 6.566,16 

10 6.060,61 986,12 1,3357 18,00 0,8801 1,1755 7.124,47 

VALOR MÉDIO AJUSTADO 8.200,29 
 

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$ 8.200,29 o m2. Depois o valor encontrado foi multiplicado 

pela respectiva metragem do imóvel avaliado com o arredondamento permitido pela ABNT. 

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, 

vistorias “in loco”, vistorias aéreas com drone, bem como as características e condições 

observadas acima, e as demais características constantes da Matrícula nº. 33.276, avalio o 

imóvel por R$ 4.970.000,00 (quatro milhões novecentos e setenta mil reais). 

 

Curitiba (PR), data da assinatura digital. 

 

 

 

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA 
Leiloeiro Público Oficial Designado 

  



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ANEXO I 
Pesquisa de Mercado 

  



AMOSTRA 01 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-4-quartos-merces-bairros-curitiba-

com-garagem-284m2-venda-RS1750000-id-2485151487/ 

AMOSTRA 02 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-merces-bairros-curitiba-380m2-

venda-RS1700000-id-47982275/ 

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-4-quartos-merces-bairros-curitiba-com-garagem-284m2-venda-RS1750000-id-2485151487/
https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-4-quartos-merces-bairros-curitiba-com-garagem-284m2-venda-RS1750000-id-2485151487/
https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-merces-bairros-curitiba-380m2-venda-RS1700000-id-47982275/
https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-merces-bairros-curitiba-380m2-venda-RS1700000-id-47982275/


AMOSTRA 03 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-merces-bairros-curitiba-373m2-

venda-RS2150000-id-2492068593/ 

AMOSTRA 04 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-merces-bairros-curitiba-com-

garagem-250m2-venda-RS1650000-id-2456141300/ 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-merces-bairros-curitiba-373m2-venda-RS2150000-id-2492068593/
https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-merces-bairros-curitiba-373m2-venda-RS2150000-id-2492068593/
https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-merces-bairros-curitiba-com-garagem-250m2-venda-RS1650000-id-2456141300/
https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-merces-bairros-curitiba-com-garagem-250m2-venda-RS1650000-id-2456141300/


AMOSTRA 05 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-3-quartos-merces-bairros-curitiba-

com-garagem-301m2-venda-RS1580000-id-2483505244/ 

AMOSTRA 06 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-vista-alegre-bairros-curitiba-327m2-

venda-RS3000000-id-2472412490/ 

https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-3-quartos-merces-bairros-curitiba-com-garagem-301m2-venda-RS1580000-id-2483505244/
https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-3-quartos-merces-bairros-curitiba-com-garagem-301m2-venda-RS1580000-id-2483505244/
https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-vista-alegre-bairros-curitiba-327m2-venda-RS3000000-id-2472412490/
https://www.vivareal.com.br/imovel/imovel-comercial-vista-alegre-bairros-curitiba-327m2-venda-RS3000000-id-2472412490/


AMOSTRA 07 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-bacacheri-bairros-curitiba-com-

garagem-1124m2-venda-RS7000000-id-2535891199/  

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imprimir/casa-de-esquina-no-bigorrilho-

2936938348.html 

https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-bacacheri-bairros-curitiba-com-garagem-1124m2-venda-RS7000000-id-2535891199/
https://www.vivareal.com.br/imovel/predio-comercial-bacacheri-bairros-curitiba-com-garagem-1124m2-venda-RS7000000-id-2535891199/
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imprimir/casa-de-esquina-no-bigorrilho-2936938348.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imprimir/casa-de-esquina-no-bigorrilho-2936938348.html


AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imprimir/casa-a-venda-171-m-por-r$-

1.200.000-00-champagnat-2957914348.html 

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-comercial-a-venda-champagnat-

curitiba.-2925983788.html  

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imprimir/casa-a-venda-171-m-por-r$-1.200.000-00-champagnat-2957914348.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imprimir/casa-a-venda-171-m-por-r$-1.200.000-00-champagnat-2957914348.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-comercial-a-venda-champagnat-curitiba.-2925983788.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-comercial-a-venda-champagnat-curitiba.-2925983788.html


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO II 
Memória de Cálculo 

  



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   

Testadas: Ft = (T/Tr)^0,25 

Sendo: 

Ft = fator testada 

T = testada principal 

Tr = testada 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) 

Sendo: 

t = distribuição t Student 

S = desvio padrão 

N = número de amostras 

média  8.200,29 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  9 

n 10 

t Student  1,383 

 desvio padrão  1947,577109 

raiz de n 3,16227766 

resultado 851,7592165 

inferior 7.348,53 



superior 9.052,05 

% em torno da média 0,2077 

Grau III ≤ 30%  20,77% 

 

 

 

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$/m2) = R$ 8.200,29 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 600,00 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 4.970.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 



 
 



 
 



 
 



 
 



 
 



 
 



 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



FOTOS AÉREAS 
 

 
 

 
 



 
 

 
 



 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



FOTOS INTERNAS 
 

    
 

    
 

    
 



    
 

    
 

    
 



    
 

    
 

    
 
 


