
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 4ª (QUARTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL DA 
COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Cândido de Abreu, 535, 4ºandar – Centro Cívico, Curitiba/PR – CEP: 80.530-906 – Fone(41)98840-3652 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 109.1, para instruir os Autos nº 0020469-

14.2024.8.16.0001 (PROJUDI), movido por ANDREY BORNIA SOCIEDADE INDIVIDUAL (CNPJ 

25.055.979/0001-26), em face de ESPÓLIO DE IRES MATOS MOREIRA (CPF 134.700.789-04), 

procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, imóvel de Matrícula nº 2.331 do Registro de Imóveis 

de Cambé/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 Evolutivo, 

conforme item 8.2.4 da NBR-14.653-2, define o valor do imóvel através da conjugação de 

métodos a saber: (a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados 

de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo; (b) as benfeitorias sejam 

apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificação de 

custo; e (c) o fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior 

ou menor do que a unidade, em função da conjuntura do mercado na época da avaliação. 

O Método Evolutivo é considerado como método eletivo para a avaliação de imóveis cujas 

características “sui generis” impliquem a inexistência de dados de mercado em número 

suficiente para a aplicação unicamente do Método Comparativo Direto de dados de mercado. 

Desta forma, o princípio do Método é separar o imóvel em duas partes: Terreno e Benfeitorias 

existentes, que terão seus valores calculados separadamente. 

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 homogeneizações. 

3. BEM A SER AVALIADO: Lote de terras sob o nº 27-D-4, com a área de 230.142,00m², 

subdivisão do lote nº 27-D, situado na Gleba Patrimônio Cambé, dentro do perímetro urbano 

da Cidade e Comarca de Cambé, com demais confrontações, medições e características na 

Matrícula nº 2.331 do Registro de Imóveis de Cambé/PR. Sobre o imóvel foi construído um 
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prédio comercial em alvenaria em forma de condomínio, com a área de 2.028,24m², conforme 

Av.08 da referida matrícula. Localização: Rodovia Melo Peixoto (BR-369), nº 9.085, Km 165, 

Cambé/PR. 

Em vistoria in loco observou-se a individualização física do bem avalaiando, sendo que doas 

230.142,00m², aproximadamente 9.450,00m² foi individualizado onde foi edificado um imóvel 

comercial em alvenaria com 2.028,24m² utilizado como motel. 

 
VISTA AÉREA DA FACHADA DO IMÓVEL 

 

 
VISTA AÉREA DO IMÓVEL 
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4. AVALIAÇÃO 

4.1. DO TERRENO – MÉTODO UTILIZADO  

Lote de terras sob o nº 27-D-4, com a área de 230.142,00m², subdivisão do lote nº 27-D, situado 

na Gleba Patrimônio Cambé, dentro do perímetro urbano da Cidade e Comarca de Cambé, com 

demais confrontações, medições e características na Matrícula nº 2.331 do Registro de Imóveis 

de Cambé/PR. 

Foi adotado, portanto para quantificar o valor do metro quadrado de imóveis na mesma região 

ao do objeto da presente avaliação, o Método Comparativo Direto. 

Este método é usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de terrenos, casas 

padronizadas, lojas, apartamentos, escritórios, entre outros, sempre que houver dados 

semelhantes ao avaliado, pois esse critério pauta-se ao princípio segundo o qual dois bens 

semelhantes, em mercados semelhantes, têm preços semelhantes. Em consequência, as 

eventuais diferenças de preços serão proporcionais às diferenças entre características dos bens 

e dos respectivos mercados. Esta condição é a ideal em uma avaliação, pois nesse caso, 

estaríamos avaliando bens semelhantes comparando-os entre si. Entretanto para se aplicar este 

princípio é imprescindível a existência de várias amostras de bens semelhantes. 

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaço amostral composto por 05 

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

imobiliárias, conforme tabela abaixo: 

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

1  R$  14.100.000,00  227480,00  R$                    61,98  
2  R$    1.800.000,00  9000,00  R$                 200,00  
3  R$    1.100.000,00  4700,00  R$                 234,04  
4  R$    1.200.000,00  4797,00  R$                 250,16  
5  R$    3.900.000,00  60000,00  R$                    65,00  

 

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

seguir: 
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HOMOGENEIZAÇÃO 

N°. 
VALOR DO 

IMÓVEL (R$) 
ÁREA (M2) 

VALOR 
(R$/M2) 

FATOR 
ÁREA 

FATORES 
VALOR 

AJUSTADO 
(R$/M2) 

1 R$ 14.100.000,00  227480,00 R$ 61,98  0,997 0,997  R$        61,80  

2 R$ 1.800.000,00  9000,00 R$ 200,00  0,445 0,445  R$        88,94  

3 R$ 1.100.000,00  4700,00 R$ 234,04  0,378 0,378  R$        88,47  

4 R$ 1.200.000,00  4797,00 R$ 250,16  0,380 0,380  R$        95,05  

5 R$ 3.900.000,00  60000,00 R$ 65,00  0,845 0,845  R$        54,95  
 
Para chegarmos ao valor do m2 do imóvel avaliado, foram adotados critérios de 

homogeneização em relação aos dados discrepantes por tratamento de fatores em relação as 

ofertas, assim chegando ao valor final de R$ 77,84 o m2. 

O tratamento dos fatores com intervalo de confiança de 80% o que resultou em um Grau II de 

precisão correspondendo à 31,92% em torno da média. 

média  77,84 
intervalo de confiança 80% 

 n-1  4 

n 5 

t Student  1,533 
 desvio padrão  18,12331499 

raiz de n 2,236067977 
resultado 12,42495405 

inferior 65,42 

superior 90,27 

% em torno da média 0,3192 

30% < Grau II ≤ 50%  31,92% 
 

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 2.331, avalio a área 

total do terreno por R$ 17.914.874,13 (Dezessete Milhões Novecentos e Quatorze Mil 

Oitocentos e Setenta e Quatro Reais e Treze Centavos). 

4.2. DAS BENFEITORIAS – MÉTODO UTILIZADO 

Sobre o imóvel foi construído um prédio comercial em alvenaria em forma de condomínio, com 

a área de 2.028,24m², conforme Av.08 da referida matrícula. Localização: Rodovia Melo Peixoto 

(BR-369), nº 9.085, Km 165, Cambé/PR. 
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 Os valores destas benfeitorias foram obtidos através do valor do metro quadrado de obra nova 

depreciada. Para se aferir o valor dessa benfeitoria, foi considerado o atual custo do metro 

quadrado de edificações semelhantes à que é objeto desta avaliação, tomando-se então, com 

índice, o Custo Único Básico de Construção – CUB para aferição deste valor. De acordo com 

SINDUSCON/PR o CUB se define como: 

Principal indicador do setor da construção, o Custo Unitário Básico (CUB) é 

calculado mensalmente pelos Sindicatos da Indústria da Construção Civil de todo 

o país. Determina o custo global da obra para fins de cumprimento do 

estabelecido na lei de incorporação de edificações habitacionais em condomínio, 

assegurando aos compradores em potencial um parâmetro comparativo à 

realidade dos custos. Atualmente, a variação percentual mensal do CUB tem 

servido como mecanismo de reajuste de preços em contratos de compra de 

apartamentos em construção e até mesmo como índice setorial. 

Desse modo aplica-se sobre o valor do CUB-PR no padrão normal RP1-Q, que hoje (Julho/2022) 

se encontra em R$ 2.124,92; o índice correlatado ao tipo de benfeitoria e seu acabamento. Após 

a apuração dos valores do custo da construção, foi aplicado sobre esta benfeitoria a depreciação 

usando-se o método Ross-Heidecke. 

4.3. DEPRECIAÇÃO DA BENFEITORIA – MÉTODO ROSS-HEIDECKE 

Para se aplicar a depreciação usando o método de Ross-Heidecke, se faz necessário o 

entendimento de alguns conceitos fundamentais pertinentes a tal método, os quais são: 

Depreciação – É a perda da aptidão de servir ao fim que o imóvel se destina, 

provocando a decadência do valor intrínseco do bem.  

Vida útil de um bem – É o período decorrido entre a data que foi concluída a 

edificação e o momento em que ela deixa de ser utilizado devido à necessidade 

de reformas de grande monta. 

Idade real – Período decorrido entre a data que foi concluída a edificação e a data 

de referência da avaliação. 

Vida remanescente – Tempo estimado entre a data da avaliação e o fim da sua 

vida útil. 
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Valor residual – É o valor de demolição ou de reaproveitamento de parte dos 

materiais ao fim da sua vida útil. 

Valor novo – É o custo de reprodução de uma edificação nova através de 

orçamentos analíticos. 

Valor depreciável – É o valor novo menos o valor residual. 

A depreciação de ordem física é proporcionada pelo desgaste de várias partes que compõem 

a edificação e suas causas podem ser devido ao uso, ausência de manutenção ou material sem 

qualidade que redundam em avarias bruscas e acidentais, deterioração, desgaste constante e 

decrepitude. 

Já a depreciação de ordem funcional abrange a inadequação (falhas de projeto e/ou 

execução), superação (obsoletismo) e anulação (inadaptalidade a outros fins). Este tipo de 

depreciação não se enquadra em formulações matemáticas genéricas. 

Portanto, após a aferição do valor da benfeitoria, necessária se fez proceder a depreciação desta 

em razão do desgaste natural do material, ausência de manutenção, inadequações no projeto 

conforme pelas normas atuais de construção e em decorrência da sua idade, aplicando-se a 

seguinte fórmula: 

D = (1-K) x CD 

D = Valor da depreciação 

K = Coeficiente de depreciação 

CD = Custo depreciável 

Assim, em vistoria in loco, para a análise das benfeitorias considerou-se REGULAR estado de 

conservação (Item C do Quadro 1 – Estado de Conservação). Portanto, considerando o tempo 

de construção e o estado de conservação, o índice de depreciação aplicado foi de 0,9272 (Tabela 

2) sobre o valor CUB-PR, chegando ao valor final do m2 das benfeitorias em R$ 1.970,23 o m2, e 

aplicando esse valor sobre a área total edificada, avalio todas as benfeitorias em R$ 

3.997.469,98 (Três Milhões Novecentos e Noventa e Sete Mil Quatrocentos e Sessenta e 

Nove Reais e Noventa e Oito Centavos). 

 

4.4. VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

Por fim, obtém-se o valor total do imóvel somando o valor do terreno ao valor das benfeitorias: 
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Valor do imóvel = R$ 21.912.344,11 

Limite inferior:  R$ 19.721.109,70 (até o máximo de -10%) 

Limite superior:  R$ 24.103.578,53 (até o máximo de 10%) 

Valor arredondado (1%) R$ 22.080.000,00 

 

CONCLUSÃO 

Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado na região, através de médias 

aritméticas obtidas em pesquisas junto ao mercado respectivo, utilizando método 

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

condições observadas acima, e as demais características constante da Matrícula nº 2.331 

do Registro de Imóveis de Cambé/PR, depreciando em virtude do tempo e estado de 

conservação pela Tabela Ross-Heidecke, avalio o imóvel (terreno e benfeitorias) pelo 

valor total de R$ 22.080.000,00 (Vinte e Dois Milhões e Oitenta Mil Reais), sendo: 

 

• Fração correspondente à 9.450,00m² de área total com 2.028,24m² de área 

construída, avaliado por R$ 4.780.000,00 (Quatro Milhões Setecentos e 

Oitenta Mil Reais); e a  

 

• Área livre remanescente com 220.692,00m², avaliado por R$17.300.000,00 

(Dezessete Milhões e Trezentos Mil 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.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-pr-cambe-nova-

dantzig-227m2-RS14100000/id-6502633/?utm_source=Lifull-

connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=premium-mitula-br-|-venda 
 

AMOSTRA 02 

 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-pr-cambe-nova-

dantzig-9000m2-RS1800000/id-6502634/?utm_source=Lifull-

connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=premium-mitula-br-|-venda 

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
JD

P
H

 Y
R

B
T

W
 R

2H
V

G
 H

9Z
F

K

PROJUDI - Processo: 0020469-14.2021.8.16.0001 - Ref. mov. 132.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
12/08/2022: JUNTADA DE CERTIDÃO. Arq: Laudo

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-pr-cambe-nova-dantzig-227m2-RS14100000/id-6502633/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=premium-mitula-br-|-venda
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-pr-cambe-nova-dantzig-227m2-RS14100000/id-6502633/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=premium-mitula-br-|-venda
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-pr-cambe-nova-dantzig-227m2-RS14100000/id-6502633/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=premium-mitula-br-|-venda
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-pr-cambe-nova-dantzig-9000m2-RS1800000/id-6502634/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=premium-mitula-br-|-venda
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-pr-cambe-nova-dantzig-9000m2-RS1800000/id-6502634/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=premium-mitula-br-|-venda
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-pr-cambe-nova-dantzig-9000m2-RS1800000/id-6502634/?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=premium-mitula-br-|-venda


AMOSTRA 03 

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-uniao-bairros-cambe-47000m2-

venda-RS1100000-id-2559476609/ 
 

AMOSTRA 04 

 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-uniao-

2960920825.html 
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-uniao-bairros-cambe-47000m2-venda-RS1100000-id-2559476609/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-uniao-bairros-cambe-47000m2-venda-RS1100000-id-2559476609/
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-uniao-2960920825.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-jardim-uniao-2960920825.html


AMOSTRA 05 

 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-vitoria-bairros-cambe-60000m2-

venda-RS3900000-id-2560113586/  
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-vitoria-bairros-cambe-60000m2-venda-RS3900000-id-2560113586/


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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. 
 

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$/m2) = R$ 77,84 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 230.142,00m² 

Valor do terreno (R$) = R$ 17.914.874,13 

Valor das benfeitorias (R$) = Área Edificada (m²) x CUB/SC x Coeficiente de Depreciação (k) 

Sendo: 

Área Edificada (m²) = 2.028,94m² 

CUB/PR = R$ 2.124,92 

Coef. Depreciação (k) = 0,9272 

Valor das benfeitorias (R$) = R$ 3.997.469,98 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 22.080.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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ANEXO V 
Quadros e Tabelas 
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