
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 15ª (DÉCIMA QUINTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL 
DA COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Mateus Leme, 1142 – 4º andar – Centro Cívico – Curitiba/PR – CEP: 80.530-010 – Fone: (41) 3321-9515
  

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 326.1, para instruir os Autos nº 0000875-

20.1998.8.16.0001 (PROJUDI), movido por CRYSTAL ADMINISTRADORA DE SHOPPING 

CENTERS LTDA. (CNPJ 68.821.685/0001-70) em face de CRISTINA JONES (CPF 859.616.209-

72) e OUTROS (2), procedo à AVALIAÇÃO do seguinte bem, Matrícula nº 62.156 do 4º Registro 

de Imóveis desta Capital. 
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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 NBR 14.653-2 / 2011 

(Avaliação de bens – Parte 2: Imóveis Urbanos) e a RESOLUÇÃO Nº 1.066 / 2007 do COFECI, 

ressaltando que o valor encontrado será um misto de fórmulas expressas dentro das normas 

da ABNT e em nossa experiência profissional na área imobiliária. Informo, ainda, que o presente 

trabalho foi acompanhdo de profissional técnico devidamente capacitado e credenciado ao 

Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliário – CNAI sob nº 09828. 

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: Parte ideal de 25% da sala nº 1.401, do tipo “E”, localizada no 14º 

andar ou 16º pavimento, do Edifício New York Building, situado na Rua João Negrão, 731, 

Centro, município de Curitiba/PR, integrante do Condomínio American Towers, com área 

construída exclusiva de 39,73m², área de uso comum de 24,5132m², perfazendo a área 

construída total de 64,2432m², com demais confrontações, medições e características na 

Matrícula 62.156 do 4º Registro de Imóveis de Curitiba/PR. I.F. nº 12.101.035.680-5. Obs.: o 

imóvel se encontra desocupado há tempos, segundo informação obtida na portaria. 

Localização: Rua João Negrão, 731, 14ºandar, Ed. New York Building – Centro – Curitiba/PR. 

 

FACHADA DO IMÓVEL 
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VISTA AÉREA DO IMÓVEL 

 

4. AVALIAÇÃO: Foram utilizadas 10 (dez) amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel 

avaliado, em diferentes imobiliárias, chegando a um valor médio ajustado do m2 desses imóveis 

de R$ 4.687,91, conforme tabela abaixo. 

AMOSTRAS 

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

1  R$       145.000,00  31,00  R$           4.677,42  

2  R$       140.000,00  30,00  R$           4.666,67  

3  R$       150.000,00  29,00  R$           5.172,41  

4  R$       195.000,00  33,00  R$           5.909,09  

5  R$       190.000,00  39,00  R$           4.871,79  

6  R$       150.000,00  33,00  R$           4.545,45  

7  R$       150.030,00  44,00  R$           3.409,77  

8  R$       140.000,00  37,00  R$           3.783,78  

9  R$       155.000,00  40,00  R$           3.875,00  

10  R$       185.000,00  31,00  R$           5.967,74  
 

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, foi feito o tratamento dos fatores conforme tabelas a seguir: 

HOMOGENEIZAÇÃO 

Nº 
 VALOR DO 

IMÓVEL  
ÁREA 
(m²) 

VALOR (m²) 
FATOR 
ÁREA 

 MULTIPLIC 
FATORES  

VALOR (m) 
AJUSTADO 

 
1 R$ 145.000,00  31,00 R$ 4.677,42  0,969 0,969  R$   4.534,58   

2 R$ 140.000,00  30,00 R$ 4.666,67  0,965 0,965  R$   4.505,65   

3 R$ 150.000,00  29,00 R$ 5.172,41  0,961 0,961  R$   4.972,83   
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4 R$ 195.000,00  33,00 R$ 5.909,09  0,977 0,977  R$   5.773,58   

5 R$ 190.000,00  39,00 R$ 4.871,79  0,998 0,998  R$   4.860,51   

6 R$ 150.000,00  33,00 R$ 4.545,45  0,977 0,977  R$   4.441,21   

7 R$ 150.030,00  44,00 R$ 3.409,77  1,013 1,013  R$   3.453,56   

8 R$ 140.000,00  37,00 R$ 3.783,78  0,991 0,991  R$   3.750,26   

9 R$ 155.000,00  40,00 R$ 3.875,00  1,001 1,001  R$   3.878,28   

10 R$ 185.000,00  31,00 R$ 5.967,74  0,969 0,969  R$   5.785,49   

 

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-se ao valor final de R$ 4.595,60 o m². Depois o valor encontrado foi 

multiplicado pela respectiva metragem do imóvel avaliado, com o arredondamento permitido 

pela ABNT. O tratamento dos fatores com intervalo de confiança de 80% o que resultou em um 

Grau III de precisão correspondendo à 14,99% em torno da média. 

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 aéreas com drone, bem como as características e condições observadas acima, e as 

demais características constantes da Matrícula nº 62.156, depreciando em virtude do tempo e 

estado de conservação pela Tabela Ross-Heidecke, avalio o imóvel por R$ 182.600,00 (Cento e 

Oitenta e Dois Mil e Seiscentos Reais) e, desta forma, a parte ideal de 25% em R$ 

45.650,00 (Quarenta e Cinco Mil Seiscentos e Cinquenta 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/comercial-a-venda-no-centro-

2986504210.html 

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-a-venda-com-29-m-no-

centro-2932533195.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-centro-2986504210.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-centro-2986504210.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-a-venda-com-29-m-no-centro-2932533195.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-a-venda-com-29-m-no-centro-2932533195.html


AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-a-venda-28-m-por-r$-150.000-00-

centro-2966032726.html 

AMOSTRA 04 

 

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

2994006965.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-centro-2994006965.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-centro-2994006965.html


AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-para-venda-em-centro-de-

39.00m-2992643489.html 

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-a-venda-no-centro-43-m-9-

andar-2985351031.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-para-venda-em-centro-de-39.00m-2992643489.html
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/salas-comercial-centro-area-util:-44-m-face-

leste-2988230142.html 

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-a-venda-36-m-por-r$-140.000-00-

centro-2941529301.html 
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-a-venda-40-m-por-r$-155.000-

centro-2989050318.html 

AMOSTRA 10 

 

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

curitiba-com-2958430511.html   
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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 = M = ∑ R$ m2 x A / N 

Sendo: 

M = Homogeneização 

A = área 

N = Número de Amostras 

 

d) Depreciação 

D = (1-K) x CD 

D = Valor da depreciação 

K = Coeficiente de depreciação 

CD = Custo depreciável 

 

e) 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 
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média  4.595,60 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  9 

n 10 

t Student  1,383 

 desvio padrão  787,7536183 

raiz de n 3,12667766 

resultado 344,518531 

inferior 4.251,08 

superior 4.940,11 

% em torno da média 0,1499 

Grau III ≤ 30%  14,99% 

 

 

 

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$/m2) = R$ 4.595,60 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 39,73 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 182.600,00 

Parte ideal de 25% = R$ 45.650,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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