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PODER JUDICIARIO

]UiZO DE DIREITO DA 102 (D]::CIMA) VARA CIVEL DO FORO CENTRAL DA COMARCA DA
REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA - ESTADO DO PARANA
Av. Candido de Abreu, 535 - Férum, Centro Civico - CEP 80530-906 - Fone (41) 3252-7885

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento a decisdo de mov. 282.1 para instruir os AUTOS DE EXECUCAO N°¢ 0014648-
10.2013.8.16.0001 (PROJUDI), movido por FUNDO DE RECUPERACAO DE ATIVOS - FUNDO DE
INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITORIOS NAO PRADRONIZADO em face de ARAGAO
BRANCO (CPF: 667.361.619-91) e ARAGAO BRANCO INCORPORADORA LTDA. (CNPJ:
11.441.343/0001-08), procedo a AVALIAGAO do seguinte bem, Parte ideal correspondente a
37,548% do imével de Matricula n? 54.478 do 62 RI de Curitiba/PR, IF 21.068.029.012-7.

1. INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS: Para esta avaliagdo iremos
utilizar o processo de AVALIACAO TECNICA, conforme o que estabelece a NBR 14.653-2 / 2011
(Avaliagdo 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 devidamente

capacitado e credenciado ao CNAI.
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2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliagdo do imével é o Método
Comparativo 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 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 homogeneizagao. O tratamento dos dados coletados,
foi adotado o procedimento de inferéncia estatistica com o objetivo de garantir maior

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

3. BEM A SER AVALIADO: Parte ideal de 37,548% do Apartamento n? 701, Tipo Duplex,
localizado no 72 andar, e atico, 92 e 109 pavimento, do EDIFICIO MAISON PASTEUR, situado na
Rua Pasteur, n? 767, com a area privativa de 315,61m?, 4rea comum, (inclusive 3 vagas) de
229,34m?, area total de 544,95m? com demais confrontacdes, medi¢des e caracteristicas na

matricula 54.478 do 62 Registro de Iméveis de Curitiba/PR, indicacao fiscal 21.068.029.012-7.

Localizacdo: Rua Pasteur, 767 - Agua Verde, Curitiba - PR, 80.250-104.

et e 3 = T

VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO

4. AVALIACAO: A fim de se determinar o valor do avaliando elaborou-se um espa¢o amostral
composto por 24 (vinte e quadro) elementos amostrais de ofertas de iméveis na regido do

imovel avaliado, em diferentes imobiliarias, conforme tabela abaixo:

o AREA 4 3 IDADE VALOR
N°. VALOR R$ PRIVATIVA DORMITORIOS SUITES | VAGAS REAL UNITARIO
1 R$ 2.050.000,00 133,00 3 1 2 13 R$15.413,53
2 R$ 2.479.552,00 141,00 3 3 3 1 R$ 17.585,48
3 R$ 2.790.000,00 256,00 4 3 3 29 R$ 10.898,44
4 R$ 895.000,00 127,00 3 1 2 41 R§ 7.047,24
5 R$ 3.300.000,00 420,00 4 4 4 33 R§ 7.857,14
6 R$ 995.000,00 102,00 3 1 B 12 R$ 9.754,90
7 R$ 2.300.000,00 227,00 4 4 2 14 R$10.132,16
8 R$ 3.650.000,00 422,00 4 4 4 32 R$ 8.649,29
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9 R$ 1.790.000,00 194,00 3 2 2 15 R$ 9.226,80
10 R$ 3.990.000,00 302,00 3 3 3 44 R$ 13.211,92
11 R$ 1.150.000,00 159,00 4 1 2 44 R$ 7.232,70
12 R$ 4.200.000,00 305,00 3 3 3 28 R$ 13.770,49
13 R$ 950.000,00 162,00 3 1 1 37 R$ 5.864,20
14 R$ 1.280.000,00 181,00 3 1 2 34 R$ 7.071,82
15 R$ 1.399.900,00 150,00 3 1 2 35 R$ 9.332,67
16 R$ 1.270.000,00 180,00 4 1 2 38 R$ 7.055,56
17 R$ 1.300.000,00 172,00 4 1 2 38 R$ 7.558,14
18 R$ 1.697.000,00 206,00 4 2 2 25 R$ 8.237,86
19 R$ 2.199.000,00 274,00 4 2 2 38 R$ 8.025,55
20 R$ 1.499.000,00 179,00 4 1 2 38 R$ 8.374,30
21 R$ 1.199.000,00 168,00 4 2 2 35 R$ 7.136,90
22 R$ 899.000,00 121,00 3 1 2 40 R$ 7.429,75
23 R$ 1.950.000,00 415,00 5 2 3 39 R$ 4.698,80
24 R$ 1.275.000,00 143,00 3 1 2 16 R$ 8.916,08

O 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 praticado na regido, através de médias
aritméticas obtidas em pesquisas junto ao mercado respectivo, utilizando método comparativo,
vistoria externa in loco, bem como as caracteristicas e condi¢des observadas acima, e as demais
caracteristicas constantes da Matricula n? 54.478 do 62 Registro de Imoveis de Curitiba, Estado
do Paranj, avalio o imé6vel por R$ 2.750.000,00 (Dois Milhdes Setecentos e Cinquenta Mil
Reais), e, desta forma, atribuo a PARTE IDEAL de 37,548% o valor de R$ 1.032.570,00

(Um Milhéo e Trinta e Dois Mil Quinhentos e Setenta Reais).

Curitiba (PR), data da assinatura digital.

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA
Leiloeiro Publico Oficial Designado
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PROJUDI - Processo: 0014648-10.2013.8.16.0001 - Ref. mov. 583.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933

15/07/2025: JUNTADA DE CERTIDAO. Arq:

AUTO DE AVALIACAO

1) INFORMAGCOES BASICAS:

Autor:

Modelo:

Data do modelo:
Tipologia:

0014648-10.2013.8.16.0001
MCDDM

terga-feira, 8 de julho de 2025
Apartamentos

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

24

Dados utilizados no modelo:

24

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada

Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? Sim

Dormitérios Numérica Quantitativa Quantidade de dormitérios da unidade, Sim
incluindo o numero de dormitdrios

Suites Numérica Quantitativa Quantidade de suites e semi-suites Ndo

Vagas de garagem  Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as Sim
cobertas e descobertas

Idade real Numérica Quantitativa Idade real do imével Sim

Valor total Numérica Dependente Valor total do imdvel Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio

Area privativa 102,00 422,00 320,00 214,13

Dormitérios 3,00 5,00 2,00 3,54

Vagas de garagem 1,00 4,00 3,00 2,38

Idade real 1,00 44,00 43,00 29,96

Valor total 895.000,00 4.200.000,00 3.305.000,00 1.937.810,50

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo

Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0,9451649 / 0,9477140
Coeficiente de determinagdo: 0,8933367
Fisher - Snedecor: 39,78
Significancia do modelo (%): 0,00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigdo dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1 e + 16 68% 83%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 91%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 91%
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7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 2
% de outliers: 8,33%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 4,696 4 1,174 39,783
Ndo Explicada 0,561 19 0,030
Total 5,257 23

9) EQUAGAO DE REGRESSAO:

In (Valor total) = +17,5916467 -226,0803134 / Area privativa -0,2816449868 * Dormitérios -1,014205317 / Vagas de
garagem -0,1653798245 * In (Idade real)

. FUNGAO ESTIMATIVA (moda):

Valor total = +42377885,38 * e”(-226,0803134 / Area privativa) * e”(-0,2816449868 * Dormitdrios) * e”(-1,014205317
/ Vagas de garagem) * e”(-0,1653798245 * In (Idade real)

. FUNGAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor total = +43647069,43 * e”(-226,0803134 / Area privativa) * e”(-0,2816449868 * Dormitdrios) * e”(-1,014205317
/ Vagas de garagem) * e”(-0,1653798245 * In (Idade real)

. FUNGAO ESTIMATIVA (média):

Valor total = +44295845,23 * e”(-226,0803134 / Area privativa) * e”(-0,2816449868 * Dormitdrios) * e”(-1,014205317
/ Vagas de garagem) * e”(-0,1653798245 * In (Idade real)

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area privativa 1/x -9,49 0,00
Dormitorios X -3,71 0,15
Vagas de garagem 1/x -3,65 0,17
Idade real In(x) -3,25 0,42
Valor total In(y) 47,15 0,00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 %

Area privativa x1 0,00 -0,57 0,36 -0,30 -0,76
Dormitdrios x2 -0,57 0,00 -0,23 0,32 0,17
Vagas de garagem x3 0,36 -0,23 0,00 0,19 -0,62
Idade real x4 -0,30 0,32 0,19 0,00 -0,16
Valor total y -0,76 0,17 -0,62 | -0,16 0,00
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12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 X3 x4 %

Area privativa x1 0,00 0,73 0,47 0,63 0,91
Dormitdrios x2 0,73 0,00 0,48 0,26 0,65
Vagas de garagem x3 0,47 0,48 0,00 0,17 0,64
Idade real x4 0,63 0,26 0,17 0,00 0,60
Valor total y 0,91 0,65 0,64 0,60 0,00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
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Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook
1 14,53 14,12 0,42 2,8747% 2,432042 0,15656400
2 14,72 14,81 -0,08 -0,5545% -0,475299 0,57821300
3 14,84 14,69 0,15 1,0414% 0,899755 0,01783600
4 13,70 13,85 -0,14 -1,0268% -0,819173 0,03514500
5 15,01 15,09 -0,09 -0,5699% -0,497977 0,01399500
6 13,81 13,78 0,03 0,2120% 0,170458 0,00621200
7 14,65 14,53 0,12 0,8387% 0,715151 0,02269400
8 15,11 15,10 0,01 0,0504% 0,044361 0,00011100
9 14,40 14,63 -0,23 -1,5882% -1,331117 0,06187900
10 15,20 15,03 0,17 1,0862% 0,961080 0,11504900
11 13,96 13,91 0,05 0,3226% 0,262108 0,00248000
12 15,25 15,12 0,13 0,8805% 0,781672 0,06107800
13 13,76 13,74 0,02 0,1776% 0,142280 0,03409900
14 14,06 14,41 -0,34 -2,4533% -2,008269 0,11254700
15 14,15 14,14 0,01 0,0529% 0,043585 0,00005100
16 14,05 14,10 -0,05 -0,3262% -0,266915 0,00159000
17 14,08 14,04 0,04 0,2551% 0,209069 0,00109900
18 14,34 14,33 0,02 0,1131% 0,094438 0,00018400
19 14,60 14,53 0,07 0,4947% 0,420548 0,00442800
20 14,22 14,09 0,13 0,8927% 0,738993 0,01234500
21 14,00 14,02 -0,03 -0,1948% -0,158727 0,00065800
22 13,71 13,76 -0,05 -0,3798% -0,303127 0,00584500
23 14,48 14,69 -0,21 -1,4593% -1,230401 0,20267800
24 14,06 14,20 -0,14 -1,0075% -0,824533 0,01391900
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15/07/2025: JUNTADA DE CERTIDAO. Arg: AUTO DE AVALIACAO

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI6K4 6B726 NNVAG GHPKK

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% 3
(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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RS 2.750.000,00 (Dois Milh&es Setecentos e Cinquenta Mil Reais)

Parte ideal de 37,548%

RS 1.032.570,00 (Um Milh3o e Trinta e Dois Mil Quinhentos e Setenta Reais)

w
Q
[
a
2
17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA: S
=
a— 3.
Variaveis Texto: 5_C_>
[}
Ve . Yol © x
Variaveis Numéricas: S ¥
oI
20
(o]
ID Desabilitado | Area privativa | Dormitérios Suites Vagas de garagem | Idade real Valor total § 2
1 133,00 3 1 2 13| 2.050.000,00 g 5
2 141,00 3 3 3 1| 2.479.552,00 8 i
3 256,00 4 3 3 29| 2.790.000,00 2 N
4 127,00 3 1 2 41 895.000,00 : 3
5 420,00 4 4 4 33| 3.300.000,00 e 3
—_—
6 102,00 3 1 3 12 995.000,00 gao
7 227,00 4 4 2 14| 2.300.000,00 g g
8 422,00 4 4 4 32| 3.650.000,00 8 _§
9 194,00 3 2 2 15| 1.790.000,00 2 %
10 302,00 3 3 3 441 3.990.000,00 8_ =
o
11 159,00 4 1 2 441 1.150.000,00 3
12 305,00 3 3 3 28| 4.200.000,00 % '%
13 162,00 3 1 1 37 950.000,00 aE) g'
14 181,00 3 1 2 34| 1.280.000,00 S5 g
15 150,00 3 1 2 35] 1.399.900,00 § g
16 180,00 4 1 2 38| 1.270.000,00 & g
17 172,00 4 1 2 38| 1.300.000,00 S %
18 206,00 4 2 2 25] 1.697.000,00 Tg %
19 274,00 4 2 2 38| 2.199.000,00 23
20 179,00 4 1 2 38| 1.499.000,00 K<) ‘é
21 168,00 4 2 2 35| 1.199.000,00 g o
22 121,00 3 1 2 40 899.000,00 § ‘g
23 415,00 5 2 3 39| 1.950.000,00 g g
24 143,00 3 1 2 16| 1.275.000,00 2's
3z
8s
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
elmoével avaliando 1: —
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisao e
Valor Minimo 2.528.298,78 2.604.019,32 2.642.725,81 7,28% =
Valor Médio 2.726.887,19 2.808.555,30 2.850.302,04 - 1 —
Valor Maximo 2.941.073,99 3.029.156,82 3.074.182,61 7,85% —
Dados do imével avaliando: —_—
Variavel Conteldo Extrapolagdo e
Area privativa 315,61 Nao —
Dormitérios 4,00 Nao —
Vagas de garagem 3,00 Nao —
Idade real 30,00 Nédo —
19) VALOR ARREDONDADO: —_—
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