
 

 

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, 4º andar – Cento Cívico – CEP 80.530-906. Telefone (41) 3253-7473  

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de avaliação, para instruir os Autos nº 0016620-

10.2016.8.16.0001 (PROJUDI), movido por BANCO DO BRASIL S/A (CNPJ 00.000.000/0001-

91), em face de AUTO POSTO INTERLAGOS LTDA (CNPJ 15.112.277/0001-83) e OUTROS (3), 

procedo à AVALIAÇÃO dos seguintes bens, Matrículas nº 18.648 e 18.653 ambas do 1º Registro 

de Imóveis de São Francisco do Sul/SC, Inscrições Imobiliária nº 02.07.571.0420 e 

02.07.571.0075, respectivamente. 
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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: (1) Lote de terreno, de forma retangular, sob nº 13 da Quadra nº 

136, do denominado loteamento "Cidade Balneária Maresol", situado no lugar Bupeva, zona 

urbana do distrito de Ubatuba, do Município de São Francisco do Sul, contendo 15,00m de 

frente, 15,00m de largura no fundo, por 30,00m de extensão por ambos os lados, com a área de 
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450,00m², com demais confrontações, medições e características na Matrícula nº 18.648 do 1º 

Registro de Imóveis de São Francisco do Sul/SC; 

(2) Lote de terreno, de forma retangular, sob nº 18 da Quadra nº 136, do denominado 

loteamento "Cidade Balneária Maresol", situado no lugar Bupeva, zona urbana do distrito de 

Ubatuba, do Município de São Francisco do Sul, contendo 12,00m de frente, e 12,00m de largura 

no fundo, por 30,00m de extensão por ambos os lados, com a área de 360,00m², com demais 

confrontações, medições e características na Matrícula nº 18.653 do 1º Registro de Imóveis de 

São Francisco do Sul/SC 

 
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: 

AMOSTRA / HOMOGENEIZAÇÃO 

n°. VALOR DO IMÓVEL ÁREA (m²) VALOR (R$/m²) 
FATOR 
ÁREA 

VALOR (R$/m²) 
AJUSTADO 

1  R$    40.000,00  450,00  R$                 88,89  1,027  R$         91,26  

2  R$    45.000,00  360,00  R$              125,00  0,971  R$       121,37  

3  R$    75.000,00  432,00  R$              173,61  1,016  R$       176,43  

4  R$    75.000,00  375,00  R$              200,00  0,981  R$       196,19  

5  R$    76.000,00  288,00  R$              263,89  0,918  R$       242,33  

6  R$    70.000,00  375,00  R$              186,67  0,981  R$       183,11  

7  R$    45.000,00  250,00  R$              180,00  0,886  R$       159,55  
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8  R$  149.999,00  1250,00  R$              120,00  1,325  R$       159,05  

9  R$    65.000,00  375,00  R$              173,33  0,981  R$       170,03  

10  R$    70.000,00  340,00  R$              205,88  0,957  R$       197,07  

VALOR MÉDIO AJUSTADO DO M² R$      169,64 
 

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$ 169,64 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 nas respectivas 

matrículas, avalio os imóveis conforme segue: 

 

(1) Lote de terreno nº 13 da Quadra nº 136 com 450,00m², matrícula 18.648, avalio por 

R$77.000,00 (setenta e sete mil reais); 

 

(2) Lote de terreno nº 18 da Quadra nº 136 com 360,00m², matrícula 18.653, avalio por 

R$61.500,00 (sessenta e um mil e quinhentos 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/terreno-residencial-a-venda-praia-grande-

sao-2927321837.html 

 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imprimir/lote-a-650-00-metros-da-praia-

2958594985.html 
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-a-115-m-do-mar-praia-do-ervino-

loteamento-2938945154.html 

AMOSTRA 04 

 

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-esgoto-praia-

do-ervino-sao-francisco-do-sul-sc-375m2-id-2538097131/ 
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AMOSTRA 05 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-praia-do-ervino-bairros-sao-francisco-do-

sul-288m2-venda-RS76000-id-2531270908/ 

AMOSTRA 06 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-praia-do-ervino-bairros-sao-francisco-do-

sul-375m2-venda-RS70000-id-2527010680/ 
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AMOSTRA 07 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-ubatuba-bairros-sao-francisco-do-sul-

250m2-venda-RS45000-id-2513547161/ 

AMOSTRA 08 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-praia-do-ervino-bairros-sao-francisco-do-

sul-1250m2-venda-RS149999-id-2505878599/ 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-praia-do-ervino-bairros-sao-francisco-do-

sul-375m2-venda-RS65000-id-2527010793/ 

AMOSTRA 10 

 

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-francisco-do-sul-340m2-venda-

RS70000-id-2516626550/  
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ANEXO II 
Memória de Cálculo 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

D
o

cu
m

e
n

to
 a

ss
in

a
d
o

 d
ig

ita
lm

e
n

te
, 

co
n

fo
rm

e
 M

P
 n

º 
2

.2
0

0
-2

/2
0

0
1

, 
L

e
i n

º 
1

1
.4

1
9

/2
0

0
6

, 
re

s
o
lu

çã
o

 d
o

 P
ro

ju
d

i, 
d

o
 T

JP
R

/O
E

V
a
lid

a
çã

o
 d

e
st

e
 e

m
 h

tt
p

s:
//

p
ro

ju
d

i.t
jp

r.
ju

s.
b
r/

p
ro

ju
d

i/ 
- 

Id
e

n
ti
fic

a
d

o
r:

 P
JY

D
U

 D
L

7
V

W
 D

8
R

7
D

 7
3

U
F

3

PROJUDI - Processo: 0016620-10.2016.8.16.0001 - Ref. mov. 569.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933

04/11/2021: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo

Página 960



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 169,64

intervalo de confiança 80%

n-1 9

n 10

t Student 1,383

desvio padrão 41,70749817

raiz de n 3,16227766

resultado 18,24048239

inferior 151,40

superior 187,88

% em torno da média 0,2150

Grau III�≤�30% 21,50%

D
o

cu
m

e
n

to
 a

ss
in

a
d
o

 d
ig

ita
lm

e
n

te
, 

co
n

fo
rm

e
 M

P
 n

º 
2

.2
0

0
-2

/2
0

0
1

, 
L

e
i n

º 
1

1
.4

1
9

/2
0

0
6

, 
re

s
o
lu

çã
o

 d
o

 P
ro

ju
d

i, 
d

o
 T

JP
R

/O
E

V
a
lid

a
çã

o
 d

e
st

e
 e

m
 h

tt
p

s:
//

p
ro

ju
d

i.t
jp

r.
ju

s.
b
r/

p
ro

ju
d

i/ 
- 

Id
e

n
ti
fic

a
d

o
r:

 P
JY

D
U

 D
L

7
V

W
 D

8
R

7
D

 7
3

U
F

3

PROJUDI - Processo: 0016620-10.2016.8.16.0001 - Ref. mov. 569.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933

04/11/2021: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo

Página 961



 

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:

Matrícula nº 18.648

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 169,64

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 450,00

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 77.000,00

Sendo:

Matrícula nº 18.653

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 169,64

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 360,00

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 61.500,00

 R$-

 R$50,00

 R$100,00

 R$150,00

 R$200,00

 R$250,00

 R$300,00

 R$-  R$50,00  R$100,00 R$150,00 R$200,00 R$250,00 R$300,00 R$350,00

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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