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Autos nº 0004440-86.2021.8.16.0194 

 

 

 AUTO DE AVALIAÇÃO  

 

Aos vinte e quatro dias do mês de março do ano de dois mil e vinte e três, em cumprimento ao 
respeitável mandado expedido por ordem da MM. Juíza da 23ª Vara Cível de Curitiba-PR, 

AVALIEI O IMÓVEL DESCRITO NA MATRÍCULA Nº 112.688 DA 6ª CIRCUNSCRIÇÃO DE 

REGISTRO DE IMÓVEIS DA COMARCA DE CURITIBA pelo método comparativo, tomando por 
referência imóveis com características semelhantes e disponíveis para venda no mercado 
imobiliário. 

 

1. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

Trata-se de apartamento localizado no Bairro Água Verde, em condomínio de alto padrão, 
nas proximidades dos Bairros Batel e Rebouças, região com atividade de comércio e 
serviços: supermercados, farmácias, escolas, academias, clínicas de saúde, bares, 
restaurantes, entre outros. Possui facilidade de acesso às principais vias da cidade.  
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O imóvel foi adquirido juntamente com duas vagas simples de garagem, com matrículas 
individualizadas e que não integram a presente avaliação.  

 

2. METODOLOGIA UTILIZADA 

Método comparativo direto de dados de mercado, através de pesquisa eletrônica, entre os 
dias 14 e 24 de março, priorizando anúncios semelhantes ao imóvel avaliando.  

A avaliação foi realizada sem vistoria. Em contato com o zelador do condomínio, Sr. 
Emídio, no dia 22/03 às 11h15min, obtive a informação de que o apartamento 206, torre 
Essência, não fora ocupado e possivelmente se encontre nas condições de entrega pela 
construtora.  

Em razão da baixa disponibilidade de apartamentos sem garagem em condomínios com 
padrão construtivo, área privativa e localização semelhantes, foram considerados imóveis 
com duas garagens para a composição da amostra, agregando o valor das garagens ao 
valor unitário do apartamento. Para compensar, na etapa de evolução dos cálculos do 
imóvel avaliando, o item xiii desconta o valor da garagem do valor do apartamento 
completo, viabilizando a obtenção do valor dissociado do apartamento.  

 

3. LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO – APARTAMENTO COM 
DUAS VAGAS DE GARAGEM 

ORDEM ANÚNCIO 
ÁREA 
(m²) 

VALOR (R$) 
VAGAS DE 
GARAGEM 

VU (R$/m²) 

1 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-

venda-3-quartos-com-garagem-pr-curitiba-agua-verde-
171m2-RS1050000/id-7773216/ 

107 1050000,00 2 9813,08 

2 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-

venda-3-quartos-com-garagem-pr-curitiba-agua-verde-
194m2-RS1050000/id-10993748/?gal=1 

120,81 1050000,00 2 8691,33 

3 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-

venda-2-quartos-com-garagem-pr-curitiba-agua-verde-
106m2-RS990000/id-5515988/?gal=1 

91,15 990000,00 2 10861,22 

4 
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-

venda-2-quartos-com-garagem-pr-curitiba-agua-verde-
116m2-RS935000/id-10218092/?gal=1 

71 935000,00 2 13169,01 

5 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-

em-curitiba-pr-no-bairro-agua-verde-2977507725.html 
120 1450000,00 2 12083,33 

6 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-

apartamento-2-quarto-2-vagas-no-bairro-agua-
2960438826.html 

91 990000,00 2 10879,12 

7 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-

com-2-quartos-a-venda-91-m-sup2--2958940936.html 
91 1040000,00 2 11428,57 
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8 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/ap.-

younique-agua-verde-vista-pra-serra-mar-2-dorm.1-
2973884935.html 

77 850000,00 2 11038,96 

9 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-
a-venda-3-quartos-1-suite-2-banheiros-1-2976271506.html 

88,63 1300000,00 2 14667,72 

10 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/beaumont-
apart-3-dormitorios-3-suites-2-vagas-2964543636.html 

136 1500000,00 2 11029,41 

11 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-

2-suites-ao-lado-do-curitibano-2975911484.html 
82 977000,00 2 11914,63 

 

 

4. LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO – GARAGEM 

 
ORDEM 

ANÚNCIO Vagas VALOR (R$) VU (R$/vaga) 

1 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/box-garagem-a-
venda-por-r$40.000-alto-da-gloria-2954136195.html 

1 40000,00 40000,00 

2 

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/garagem-a-venda-com-
garagem-pr-curitiba-juveve-15m2-RS59000/id-

6360191/?utm_source=Lifull-
connect&utm_medium=CPC&utm_campaign=br-premium-

mitula-|-venda 

1 49000,00 49000,00 

3 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-garagem-cabral-
curitiba-pr-12m2-id-2576223260/ 

1 40000,00 40000,00 

4 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/garagem-a-venda-com-
garagem-pr-curitiba-batel-10m2-RS60000/id-3468810/ 

1 60000,00 60000,00 

5 https://www.chavesnamao.com.br/imovel/garagem-a-venda-com-
garagem-pr-curitiba-centro-23m2-RS46000/id-8220976/ 

1 42000 42000,00 

6 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-
em-bigorrilho-2949302017.html 

2 30000,00 15000,00 

7 
https://www.barcelonaimoveis.net/imovel/box-garagem-na-rua-
barao-do-rio-branco-763-centro-curitiba-pr-a-venda-por-r-60-

000/GR0001-BAVE?from=sale 

1 60000,00 60000,00 

8 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/garagem-para-
venda-em-curitiba-centro-2-vagas-2965461779.html 

2 70000 35000,00 

 

5. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO PARA DUAS VAGAS DE 
GARAGEM 

Evolução dos cálculos 

i. Média aritmética dos dados da amostra (preço/vaga) = R$42.625,00/vaga 

ii. Média aritmética -20% = R$34.100,00/vaga. 

iii. Média aritmética +20% = R$51.150,00/vaga. 

iv. Foram descartados os dados inferiores a R$34.100,00/vaga e superiores a 

R$51.150,00/vaga  
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v. Média saneada = soma dos VUs remanescentes / quantidade de dados 

Média saneada da amostra = R$41.200,00/vaga 

vi. Valor para duas vagas = R$82.400,00. 

  

6. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
AVALIANDO 

Evolução dos cálculos 

vii. Média aritmética dos dados da amostra (preço/m²) = R$11.416,04/m² 

viii. Média aritmética -20% = R$9.132,83/m² 

ix. Média aritmética +20% = R$13.699,24/m² 

x. Foram descartados os dados inferiores a R$9.132,83/m² e superiores a 

R$13.699,24/m²  

xi. Média saneada = soma dos VUs remanescentes / quantidade de dados 

Média saneada da amostra = R$11.357,48/m² 

xii. Valor do imóvel avaliando = 84,69m² x R$11.357,48 = R$961.865,25 

xiii. Desconto do valor das garagens, incluído no preço divulgado dos imóveis que 

compõem a amostra = R$961.865,25 – R$82.400,00. 

xiv. Valor do apartamento = R$879.465,25 

xv. Arredondamento/Percepção da avaliação = R$880.000,00  

 

7. ENCERRAMENTO 

Assim, pelo acima exposto, avalio o bem por estimativa em R$880.000,00 (oitocentos 

e oitenta mil reais).  

Do que, para constar e produzir os efeitos legais, lavrei o presente auto que lido e achado 

conforme vai devidamente assinado. 
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