
 

PODER JUDICIÁRIO 
JUÍZO DE DIREITO DA 20ª (VIGÉSIMA) VARA CÍVEL DE CURITIBA – FORO CENTRAL 
DA COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 
Rua Mateus Leme, 1142, 9ºandar – Centro Cívico, Curitiba/PR – CEP: 80.530-010 

AUTO DE AVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de mov. 187.1, para instruir os Autos nº 0018412-

09.2010.8.16.0001 (PROJUDI), movido por ESPÓLIO DE WALTER JOSÉ MATTNER (CPF 

018.785.067-49), em face de ARUTHIUN KASABIAN (CPF 014.032.758-40), DEUZELITA GNATA 

FERNANDES (CPF 451.442.069-72), e WALTEMIR FERNANDES (CPF 006.074.959-87), 

procedo à AVALIAÇÃO dos seguintes bens, imóveis de Matrículas nº 81.912, 81.812 e 81.813, 

todas do 3º Registro de Imóveis de São Paulo/SP, Cadastro Municipal nº 072.064.0862-1. 
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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) Apartamento sob nº 43, localizado no 4º andar do Bloco B do EDIFÍCIO RESIDENCIAL 

COPACABANA, situado à Rua Copacabana, 415, no 8º subdistruti – Santana, São 

Paulo/SP, contendo a área útil de 142,740 m², área comum de 50,395 m², área total de 

193,135 m², com demais confrontações, medições e características na Matrícula nº 

81.912 do 3º Registro de Imóveis de São Paulo/SP, Cadastro Municipal nº 072.064.0862-

1. Localização: Rua Copacabana, 415, Bairro Chora Menino, São Paulo/SP. 

(2) Vaga de garagem sob nº 107, localizada no 2º subsolo do EDIFÍCIO RESIDENCIAL 

COPACABANA, situado à Rua Copacabana, 415, no 8º subdistruti – Santana, São 

Paulo/SP, contendo a área útil de 10,350 m², área comum de 27,892 m², área total de 

38,242 m², com demais confrontações, medições e características na Matrícula nº 

81.812 do 3º Registro de Imóveis de São Paulo/SP, Cadastro Municipal nº 072.064.0862-

1. Localização: Rua Copacabana, 415, Bairro Chora Menino, São Paulo/SP. 

(3) Vaga de garagem sob nº 108, localizada no 2º subsolo do EDIFÍCIO RESIDENCIAL 

COPACABANA, situado à Rua Copacabana, 415, no 8º subdistruti – Santana, São 

Paulo/SP, contendo a área útil de 10,350 m², área comum de 27,892 m², área total de 

38,242 m², com demais confrontações, medições e características na Matrícula nº 

81.813 do 3º Registro de Imóveis de São Paulo/SP, Cadastro Municipal nº 072.064.0862-

1. Localização: Rua Copacabana, 415, Bairro Chora Menino, São Paulo/SP. 
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VISTA DA FACHADA DO IMÓVEL 

4. AVALIAÇÃO 

Foram utilizadas 15 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel avaliado, em diferentes 

imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses imóveis de R$ 7.817,87, conforme tabela 

abaixo. 

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

1 R$ 780.000,00 118,00 R$ 6.610,17 
2 R$ 1.800.000,00 273,00 R$ 6.593,41 
3 R$ 1.500.000,00 296,00 R$ 5.067,57 
4 R$ 1.350.000,00 135,00 R$ 10.000,00 
5 R$ 1.050.000,00 137,00 R$ 7.664,23 
6 R$ 1.050.000,00 140,00 R$ 7.500,00 
7 R$ 690.000,00 80,00 R$ 8.625,00 
8 R$ 1.290.000,00 135,00 R$ 9.555,56 
9 R$ 409.000,00 50,00 R$ 8.180,00 

10 R$ 1.100.000,00 143,00 R$ 7.692,31 
11 R$ 1.200.000,00 130,00 R$ 9.230,77 
12 R$ 1.200.000,00 270,00 R$ 4.444,44 
13 R$ 1.300.000,00 130,00 R$ 10.000,00 
14 R$ 1.490.000,00 135,00 R$ 11.037,04 
15 R$ 1.500.000,00 296,00 R$ 5.067,57 
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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$ 8.079,40 o m2. Depois o valor encontrado foi 

multiplicado pela respectiva metragem do imóvel avaliado (área útil) 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, vistoria externa “in loco”, vistorias aéreas com drone, bem como as 

características e condições observadas acima, e as demais características constantes das 

Matrículas, avalio os imóveis pelo valor total de R$ 1.160.000,00 (Um Milhão Cento e 

Sessenta Mil Reais), sendo:  

(1) Apartamento sob nº 43, Matrícula nº 81.912 do 3º Registro de Imóveis de São 

Paulo/SP, avaliado por R$ 1.020.000,00 (Um Milhão e Vinte Mil Reais); 

 

(2) Vaga de garagem sob nº 107, Matrícula nº 81.812 do 3º Registro de Imóveis de São 

Paulo/SP, avaliado por R$ 70.000,00 (Setenta Mil Reais); 

 

(3) Vaga de garagem sob nº 108, Matrícula nº 81.813 do 3º Registro de Imóveis de São 

Paulo/SP, avaliado por R$ 70.000,00 (Setenta 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.imovelweb.com.br/propriedades/imprimir/cobertura-a-venda-118-m-por-r$-

780.000-00-santana-2957773817.html  

AMOSTRA 02 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-santana-4-quartos-

273-m-sup2-2963890673.html 
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AMOSTRA 03 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-santana-4-quartos-

296-m-sup2-2965544356.html  

AMOSTRA 04 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-rua-copacabana-3-dormitorios-

2-suites-2963394969.html  
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AMOSTRA 05 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-3-dormitorios-na-

santa-teresinha-2962283916.html  

AMOSTRA 06 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-residencial-santana-

2957798086.html  
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AMOSTRA 07 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-residencial-santana-

2963506144.html  

AMOSTRA 08 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-no-waldorf-santana-

2959335203.html  
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AMOSTRA 09 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-com-2-dormitorios-e-

1-vaga-de-2962031742.html  

AMOSTRA 10 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-4-quartos-santa-teresinha-

2962671289.html 
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AMOSTRA 11 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-130-m-santa-teresinha-3-

suites-3-vagas-2957363365.html 

AMOSTRA 12 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-santana-5-quartos-

270-m-sup2-2963878261.html 
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-130-m-santa-teresinha-3-suites-3-vagas-2957363365.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-130-m-santa-teresinha-3-suites-3-vagas-2957363365.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-santana-5-quartos-270-m-sup2-2963878261.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-santana-5-quartos-270-m-sup2-2963878261.html


AMOSTRA 13 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-3-quartos-a-venda-em-santa-

teresinha-2964732405.html 

AMOSTRA 14 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-de-135-m-sup2--03-suites-03-

vagas-em-2962069705.html 
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AMOSTRA 15 

 

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-4-dormitorios-e-4-

banheiros-a-venda-em-2964895905.html  
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ANEXO II 
Memória de Cálculo 

  

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
JX

9A
 6

K
G

5B
 S

8M
62

 M
E

U
Z

A

PROJUDI - Processo: 0018412-09.2010.8.16.0001 - Ref. mov. 404.3 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
03/08/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO DE CERTIDÃO. Arq: Laudo



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) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado 

 

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 
 

média  7.817,87 

intervalo de confiança 80% 

 n-1  14 

n 15 

t Student  1,345 

 desvio padrão  1987,306879 

raiz de n 3,872983346 

resultado 690,146978 

inferior 7.127,72 

superior 8.508,02 

% em torno da média 0,1766 

Grau III ≤ 30%  17,66% 
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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$/m2) = R$ 8.079,40 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 142,74 

 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 1.160.000,00 
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ANEXO III 
Documentação do Imóvel 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel 
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