PROJUDI - Processo: 0000875-20.1998.8.16.0001 - Ref. mov. 567.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
19/11/2025: JUNTADA DE LAUDO. Arg: AUTO DE AVALIACAO

PODER JUDICIARIO

JUIZO DE DIREITO DA 152 (DECIMA QUINTA) VARA CIVEL DE CURITIBA - FORO CENTRAL
DA COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA - ESTADO DO PARANA
Rua Mateus Leme, 1142 - 42 andar - Centro Civico - Curitiba/PR - CEP: 80.530-010 - Fone: (41) 3321-9515

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento a decisdo de mov. 326.1, para instruir os AUTOS N¢ 0000875-
20.1998.8.16.0001 (PROJUDI), movido por CRYSTAL ADMINISTRADORA DE SHOPPING
CENTERS LTDA. (CNP] 68.821.685/0001-70) em face de CRISTINA JONES (CPF 859.616.209-
72) e OUTROS (2), procedo a AVALIAGAO do bem Matricula n® 62.156 do 42 RI desta Capital.

1. INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS: Para esta avaliagio iremos
utilizar o processo de AVALIACAO TECNICA, conforme o que estabelece a NBR 14.653-2 / 2011
(Avaliacdo de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos) e a RESOLUCAO N2 1.066 / 2007 do COFECI.
Informo, ainda, que o presente trabalho foi acompanhado de profissional técnico devidamente

capacitado e credenciado ao Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliario - CNAL

2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliagdo do imoével é o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme item 8.2.1 da NBR-14.653-2, norma da

ABNT - Associacdo Brasileira de normas Técnicas. Segundo a NBR 14.653-1 (Procedimentos
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Gerais) o método “identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”, sendo que as caracteristicas e
os atributos dos dados serdo ponderados por homogeneizacdo. O tratamento dos dados
coletados, foi adotado o procedimento de inferéncia estatistica com o objetivo de garantir maior

consisténcia, imparcialidade e precisao a estimativa do valor de mercado.

3. BEM A SER AVALIADO: Salan? 1.401, do tipo “E”, localizada no 142 andar ou 162 pavimento,
do Edificio New York Building, situado na Rua Jodo Negrao, 731, Centro, municipio de
Curitiba/PR, integrante do Condominio American Towers, com area construida exclusiva de
39,73m?, drea de uso comum de 24,5132m?, perfazendo a 4rea construida total de 64,2432m?,
com demais confrontac¢des, medi¢des e caracteristicas na Matricula 62.156 do 4° Registro de
Imoéveis de Curitiba/PR. LLF. n2 12.101.035.680-5. Obs.: 0 im6vel se encontra desocupado ha

tempos, segundo informacgao obtida na portaria.

Localizagdo: Rua Jodo Negrdo, 731, 14%andar, Ed. New York Building - Centro - Curitiba/PR.

FACHADA DO IMOVEL

VISTA AEREA DO IMOVEL
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4. AVALIACAO: A fim de se determinar o valor do avaliando elaborou-se um espago amostral
composto por 19 (dezenove) elementos amostrais de ofertas de imé6veis na regido do imoével

avaliado, em diferentes imobiliarias, conforme tabela abaixo:

n?| VALORR$ AREA UTIL | AREATOTAL |VAGA DE GARAGEM | VALOR UNITARIO
SALA 1401 39,73 64,24 0
1 | R$ 370.000,00 61,00 98,00 0 RS 6.065,57
2 | RS 180.000,00 25,00 25,00 0 RS 7.200,00
3 | RS 230.000,00 30,00 48,00 0 RS 7.666,67
4 | RS 160.000,00 43,00 43,00 0 RS 3.720,93
5 | RS 210.000,00 56,00 44,00 0 RS 3.750,00
6 | RS 400.000,00 77,00 128,00 2 RS 5.194,81
7 | RS 150.000,00 33,00 43,00 0 RS 4.545,45
8 | RS 450.000,00 64,00 85,00 0 RS 7.031,25
9 | RS 469.000,00 86,00 86,00 0 RS 5.453,49
10| RS 360.000,00 43,00 43,00 1 RS 8.372,09
11| RS 398.000,00 47,00 90,00 1 RS 8.468,09
12 | RS 130.000,00 25,00 33,00 0 RS 5.200,00
13| RS 567.150,00 80,00 80,00 0 RS 7.089,38
14| R$ 95.000,00 18,00 26,00 0 RS 5.277,78
15| RS 115.000,00 18,00 26,00 0 RS 6.388,89
16 | RS 210.000,00 36,00 43,00 0 RS 5.833,33
17 | RS 200.000,00 44,00 53,00 0 RS 4.545,45
18| RS 210.000,00 28,00 56,00 1 RS 7.500,00
19 | RS 150.000,00 19,00 25,00 0 RS 7.894,74

0 valor do avaliando foi obtido por inferéncia estatistica por meio de regressao linear, conforme
dados apresentados no Anexo II - Relatdrios estatisticos e regressao linear. Portanto, levando
em conta o valor de mercado na regido, através de inferéncia estatistica e regressao linear,
utilizando método comparativo direto de dados de mercado, vistoria externa in loco, vistoria
aérea com drone, bem como as caracteristicas e condi¢des acima, e as demais constantes da

Matricula n® 62.156, avalio o imével por R$ 215.000,00 (Duzentos e Quinze Mil Reais).

Curitiba (PR), data da assinatura digital.

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA
Leiloeiro Publico Oficial Designado
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AMOSTRA 01

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-com-60-54-m-no-centro-3612-
3014029707.html?n src=Listado&n pg=1&n pos=1

AMOSTRA 02

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-25-m-centro-curitiba-pr-
3009081546.html?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
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AMOSTRA 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cjto-comercial sala-
3005505225.html?n src=Listado&n pg=1&n pos=1

AMOSTRA 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/predio-comercial-para-venda-em-centro-de-43.00m-
3019313640.html?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-
2935440720.html?n src=Listado&n pg=1&n pos=1

AMOSTRA 06

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-no-centro-
3019211575.html?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
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AMOSTRA 07

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-a-venda-no-centro-43-m-9-andar-
2985351031.html?n src=Listado&n pg=1&n pos=1

AMOSTRA 08

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-curitiba-centro-85m2-
RS450000/id-35450870/
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AMOSTRA 09

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-4-salas-pr-curitiba-centro-86m?2-
RS469000/id-23803994/

AMOSTRA 10

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-3-salas-com-garagem-pr-curitiba-

centro-RS360000/id-30737757/
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AMOSTRA 11

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-com-garagem-pr-curitiba-centro-
90m2-RS398000/id-24364200/

AMOSTRA 12

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-2-salas-pr-curitiba-centro-33m2-

RS130000/id-29134118/
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AMOSTRA 13

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-curitiba-centro-80m2-
RS567150/id-26882533/

AMOSTRA 14

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-1-sala-pr-curitiba-centro-26 m2-

RS95000/id-29141787/
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AMOSTRA 15

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-1-sala-pr-curitiba-centro-26mz2-
RS115000/id-33748759/

AMOSTRA 16

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-curitiba-centro-43m2-
RS210000/id-26543982/
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AMOSTRA 17

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-curitiba-centro-53m2-
RS200000/id-20320247/

AMOSTRA 18

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-1-sala-com-garagem-pr-curitiba-

centro-56m2-RS210000/id-34324003/

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJITD3 EAL77 DUUZ7 RWVRU



https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-curitiba-centro-53m2-RS200000/id-20320247/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-curitiba-centro-53m2-RS200000/id-20320247/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-1-sala-com-garagem-pr-curitiba-centro-56m2-RS210000/id-34324003/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-1-sala-com-garagem-pr-curitiba-centro-56m2-RS210000/id-34324003/

PROJUDI - Processo: 0000875-20.1998.8.16.0001 - Ref. mov. 567.1 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
19/11/2025: JUNTADA DE LAUDO. Arg: AUTO DE AVALIACAO

AMOSTRA 19

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-pr-curitiba-centro-25m2-
RS150000/id-5374478/
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1) INFORMAGCOES BASICAS:

Autor: 0000875-20.1998.8.16.0001
Modelo: MCDDM

Data do modelo: terga-feira, 7 de outubro de 2025
Tipologia: Escritérios

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 3
Total de dados: 19
Dados utilizados no modelo: 17

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m?  Sim
Vagas de garagem  Numérica Quantitativa Ndo
Valor total Numérica Dependente  Valor total do imével Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 18,00 86,00 68,00 41,76
Area privativa 25,00 128,00 103,00 56,00
Valor total 95.000,00 469.000,00 374.000,00 242.764,71
5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagdo: 0,9225470/0,9191001
Coeficiente de determinagao: 0,8510929
Fisher - Snedecor: 40,01
Significancia do modelo (%): 0,00
6)  NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
Distribuigdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 52%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 3,331 2 1,666 40,009
Nao Explicada 0,583 14 0,042
Total 3,914 16
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9) EQUAGAO DE REGRESSAO:

|In (Valor total) = +9,603972217 +0,007374598851 * Area total +0,6087851826 * In (Area privativa) |

. FUNGAO ESTIMATIVA (moda):
IVanr total = +14219,09956 * e”( +0,007374598851 * Area total) * e”( +0,6087851826 * In (Area privativa) |

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):
|Va|or total = +14823,54712 * e/ +0,007374598851 * Area total) * e”( +0,6087851826 * In (Area privativa) |

. FUNGAO ESTIMATIVA (média):
[Valor total = +15135,33924 * e/( +0,007374598851 * Area total) * eA( +0,6087851826 * In (Area privativa) |

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total X 1,53 14,80
Area privativa In(x) 3,16 0,69
Valor total In(y) 16,33 0,00

11)  CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 y

Area total x1 0,00 | 0,86 | 0,86
Area privativa x2 0,86 | 0,00 | 0,91
Valor total y 0,86 0,91 0,00

12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 y

Area total x1 0,00 | 036 | 0,38
Area privativa x2 0,36 | 0,00 | 0,65
Valor total y 0,38 0,65 0,00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook
1 12,82 12,85 -0,02 -0,1858% -0,116767 0,00121400
2 12,10 11,75 0,35 2,9153% 1,728962 0,28386300
3 12,35 12,18 0,16 1,3275% 0,803262 0,03534000
4 11,98 12,21 -0,23 -1,9020% -1,117025 0,04049300
5 12,25 12,32 -0,07 -0,5373% -0,322715 0,01476400
6 12,90 13,13 -0,23 -1,7555% -1,109805 0,21133600
7 11,92 12,14 -0,22 -1,8350% -1,071899 0,03230400
8 13,02 12,78 0,24 1,8164% 1,158794 0,08011700
9 13,06 12,95 0,11 0,8303% 0,531423 0,16565500
11 12,89 12,69 0,20 1,5837% 1,000858 0,17848300
12 11,78 11,92 -0,14 -1,2031% -0,694334 0,01997200
14 11,46 11,72 -0,26 -2,2559% -1,267243 0,11530100
15 11,65 11,72 -0,07 -0,5793% -0,330865 0,00786000
16 12,25 12,16 0,10 0,7804% 0,468750 0,00532100
17 12,21 12,35 -0,14 -1,1424% -0,683392 0,01060800
18 12,25 12,26 -0,01 -0,0504% -0,030253 0,00013400
19 11,92 11,70 0,21 1,8014% 1,052249 0,08681400
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item | Descrigdo Grau lll Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagao
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentacdo de
de mercado informagdes relativas |informacg@es relativas |informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 2
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Varidveis Numéricas:
ID Desabilitado | Areatotal | Area privativa | Vagas de garagem | Valor total
1 61,00 98,00 0,00 370.000,00
2 25,00 25,00 0,00| 180.000,00
3 30,00 48,00 0,00 230.000,00
4 43,00 43,00 0,00 160.000,00
5 56,00 44,00 0,00 210.000,00
6 77,00 128,00 2,00| 400.000,00
7 33,00 43,00 0,00 150.000,00
8 64,00 85,00 0,00| 450.000,00
9 86,00 86,00 0,00 469.000,00
10 * 43,00 43,00 1,00| 360.000,00
11 47,00 90,00 1,00| 398.000,00
12 25,00 33,00 0,00 130.000,00
13 * 80,00 80,00 0,00| 567.150,00
14 18,00 26,00 0,00 95.000,00
15 18,00 26,00 0,00 115.000,00
16 36,00 43,00 0,00| 210.000,00
17 44,00 53,00 0,00| 200.000,00
18 28,00 56,00 1,00| 210.000,00
19 19,00 25,00 0,00 150.000,00
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
eImdvel avaliando 1:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 174.812,10 182.243,29 186.076,51 18,64%
Valor Médio 214.850,46 223.983,66 228.694,83 - |
Valor Maximo 264.059,06 275.284,10 281.074,30 22,90%
Dados do imével avaliando:
Varidvel Conteldo Extrapolagdo
Area total 64,24 N3o
Area privativa 39,73 N3o

19)

VALOR ARREDONDADO:

RS 215.000,00 (Duzentos e Quinze Mil Reais)
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