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AUTO DE PENHORA E AVALIAÇÃO  

 

Aos quat ro  d ias  do  mês  de  junho d e 2025,  após  rea l izar  ex ternamente  a  

v i s toria  ao  prédio  s i tuado à  R.  São  Manoel ,  1970,  Bai rro  Santana ,  Por to 

Alegre ,  p rocedi  à  PENHORA e AVALIAÇÃO d o apar tamento  406 do  Ed.  

Maracaibo ,  com área  pr ivat iva  de  85, 4162m 2  e  área  rea l  to ta l  de  105, 4088m 2 ,  

imóvel  mat r icu lado sob  nº  66.209 do Ofíc io  de  Regis t ro  de  Imóveis  da  2ª  Zona 

de  Por to  Alegre /RS.  Para  a  aval iação ,  efe tuei  pesquisa  de  dados  de  mercado 

de  apar tamentos  na  mesma rua  e  em ruas  próximas ,  conforme segue:  

  
V i s t a s  d o  E d .  M a ra c a i b o ,  o n d e  e s t á  l o c a l i z a d o  o  ap a r t a m en t o  n º  4 0 6 ,  d e  ma t r í cu l a  n º  

6 6 .2 0 9  d o  R . I .  d a  2 ª  Zo n a  d e  P .  A l eg r e / R S  

 

O método aval ia tório  u t i l i zado  fo i  o  Comparat ivo  Dire to ,  com o uso d a 
es ta t í s t i ca  c láss ica ,  a  par t i r  da  amost ra  de  ofer tas  de  imóveis  s imi lares  no 
mesmo bai r ro ,  sendo que os  quat ro  pr imei ros  dados  se  referem a  apar tamentos 
de  cober tura .  
 

Amostra: 

Dado Endereço Preço de oferta Área (m2) Valor por m2 

1 R. Vicente da Fontoura, 1179 R$    460.000,00 95,00 R$      4.842,11 

2 R. Leopoldo Bier, 591 R$    490.000,00 80,00 R$      6.125,00 

3 R. Vead7or Porto, 368 R$    480.000,00 84,00 R$      5.714,29 

4 R. Leopoldo Bier, 591 R$    480.000,00 79,00 R$      6.075,95 

5 R. São Manoel, 1587 R$    600.000,00 93,00 R$      6.451,61 

6 R. São Manoel, 2061 R$    636.000,00 71,00 R$      8.957,75 

7 R. São Manoel, 1584 R$    530.000,00 68,00 R$      7.794,12 

8 R. São Manoel, 1573 R$    575.000,00 88,00 R$      6.534,09 

9 R. São Manoel, 1340 R$    365.000,00 90,00 R$      4.055,56 
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Valor do m2 calculado pela média  R$ R$ 6.283,38/m2 

Valor por m2 x área (85,4162m2) R$ R$ 536.702,86 

Abatimento da corretagem / regateio (menos 10%) R$ 53.670,29 

Valor Calculado R$ 483.032,57 

Abatimento relativo ao box dos elementos da amostra R$ 45.000,00 

Valor do apartamento 406 R$ 438.032,57 

 
Fonte  dos  Dados:  
 
Dado 1: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-bairros-porto-
alegre-com-garagem-95m2-venda-RS460000-id-2806354922/?source=ranking%2Crp 
Dado 2: https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-1-quartos-santana-bairros-porto-alegre-
com-garagem-80m2-venda-RS490000-id-2793975915/?source=ranking%2Crp 
Dado 3: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-santana-bairros-porto-
alegre-com-garagem-84m2-venda-RS480000-id-2806221750/?source=ranking%2Crp 
Dado 4: https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-2-quartos-santana-bairros-porto-alegre-
com-garagem-79m2-venda-RS480000-id-2745010311/?source=ranking%2Crp 
Dado 5: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-bairros-porto-
alegre-com-garagem-93m2-venda-RS600000-id-2752936003/?source=ranking%2Crp 
Dado 6: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-bairros-porto-
alegre-com-garagem-71m2-venda-RS636000-id-2748209531/?source=ranking%2Crp 
Dado 7: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-santana-bairros-porto-
alegre-com-garagem-68m2-venda-RS530000-id-2747248679/?source=ranking%2Crp 
Dado 8: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-santana-bairros-porto-
alegre-com-garagem-88m2-venda-RS575000-id-2740719994/?source=ranking%2Crp 
Dado 9: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-santana-bairros-porto-
alegre-90m2-venda-RS365000-id-2791611447/?source=ranking%2Crp 

 
 

   
Valor do Imóvel :  O valor  do  bem penhorado fo i  es tabelecido  pelo  método 

comparat ivo  d i re to,  contemplando imóveis  s imi lares  e  na  mesma região  do  

aval iando.  Em razão  de  todos  os  dados  da  amost ra  conterem box de 

es tac ionamento ,  foi  deduzido  o  valor  de  R$ 45 .000,00 do valor  médio 

ca lcu lado ,  uma vez  que o  imóvel  penhora do  não  possui  espaço  de 

es tac ionamento .  Foi  a inda deduzido do  valor  médio o  chamado “fa tor  ofer ta” ,  

ora  a t r ibuído  em menos  10% ,  tendo em vis ta  que  todos  os  e lementos  amost ra i s  

se  referem a  ofer tas ,  que  embutem o va lor  da  corre tagem,  em gera l  de 6%,  e 

uma parcela  a  t í tu lo  do  chamado “regate io” ,  t ípico  das  negociações  de  

imóveis ,  se ja pelo s imples  abat imento ,  se ja  pelas  condições  de  pagamento  ou  

acei tação  de  out ro  bem  no negócio.  Este  fa tor  se  just i f ica,  a inda ,  para  não 

haver  dupl ic idade nos  cus tos  de  venda,  uma vez  que,  no  caso  dos  le i lões ,  os  

honorár ios  de  le i loei ro  são  adic ionados  ao  valor  de  ar rematação .  
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Assim, a t r ibuímos ao  imóvel  penhorado o  valor  que  segue:  

 

Valor do imóvel  penhorado:  R$ 438.000,00  (quatrocentos  e  tr inta  e o i to  

mil  reais ) .  

 

 

 
       Geraldo da Rocha Ozio  

                Of ic ia l  de  Just iça  Aval iador  Federa l  

 

 

 

 

 

 

 
 


