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FICHA RESUMO 

AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO 

  
27°35'47.69"S  48°35'48.89"O 

Endereço: Rua Irmã Bonavita, 450 – Bairro: Capoeiras – FLORIANÓPOLIS/SC 

Objetivo e 
Finalidade: 

Apuração de valor do IMÓVEL no mercado imobiliário para fins de 
avaliação patrimonial 

Solicitante: CELESC Distribuição S.A. CNPJ: 08.336.783/0001-90  

Matrícula: Matrículas: No45132, No45133, No22945 3º ofício de Registro de Imóveis 
do Estado de Santa Catarina – Comarca da Capital 

Tipologia: Sede de lazer e esportiva da CELESC constituída por um terreno urbano 
com edificações e benfeitorias.  

Área do imóvel 
(m²): 

Área terreno: 13.270,00 m².  
Área construída não averbada em matrículas: 2.232,35 m².  

Metodologia: Para a avaliação do valor do imóvel foi utilizado o método evolutivo, onde 
o valor total do imóvel é a composição do valor do terreno, obtido através 
do método comparativo de dados de mercado acrescido os custos de 
reprodução das benfeitorias devidamente depreciadas e com a aplicação 
de fator de comercialização de acordo com a conjuntura de mercado à 
época da avaliação. 

Especificação da 
avaliação 
terreno: 

Fundamentação: Grau II Precisão: Grau III 

Resultado da Avaliação 

Valor de Mercado: 
R$ 12.525.103,00  

Valor Mínimo: R$ 11.635.659,00 

Valor Máximo: R$ 13.414.438,00 

Perspectiva de Liquidez do Imóvel: MÉDIA 

Data de Referência: 04/01/2026 

Responsável Técnico: 
RRT: 16361270 

Arquiteta e Urbanista Rosane Saraiva Castanho Dagani 

CPF: 387.199.910-53 CAURS A90.595-0 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
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01  INTRODUÇÃO 
 
O imóvel avaliando é constituído por um terreno urbano com benfeitorias e edificações, situado 
na Rua Irmã Bonavita, 450 - bairro Capoeiras, no município de FLORIANÓPOLIS / SC. 
 
02. IDENTIFICAÇÃO DA CONTRATANTE 
  
Solicitante: CELESC Distribuição – Regional: Administração Central 

CNPJ: 08.336.783/0001-90  

 
03. FINALIDADE E OBJETIVO DO LAUDO 

 
O objetivo deste trabalho é a apuração de valor do IMÓVEL AVALIANDO no mercado imobiliário 
para fins de avaliação patrimonial. 

 
04. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES (DOCUMENTAÇÃO E OUTROS) 
 
Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas vigentes, mais 
especificamente ABNT NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14653 - Parte 2 
(Imóveis Urbanos), NBR 13752 e NBR 12721, e baseia-se: 
 
➢ nas especificações contidas na Descrição Detalhada dos Serviços do edital; 

➢ na documentação fornecida, constituída por Matrículas: No 45132, No 45133, No 22945 do 3º 
ofício de Registro de Imóveis do Estado de Santa Catarina – Comarca da Capital (Anexo VI: 
Documentação do imóvel);  

➢ em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel; 
➢ em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, 

compradores, intermediários etc.); 
➢ em informações obtidas junto a Divisão de Patrimônio DPAD/DVPA;  
➢ na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente se encontrava 

correta e devidamente regularizada, não cabendo a avaliadora responsabilidade sobre a 
matéria legal ou de engenharia, que não sejam as implícitas ao exercício de sua função;  

➢ a área construída total do imóvel foi estimada através de medições expeditas e imagens de 
satélite, uma vez que não existem plantas das benfeitorias, nem registro de área na 
documentação fornecida (matrícula);  

➢ Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos; as 
observações “in loco” foram feitas sem instrumentos de medição; as informações obtidas 
foram tomadas como de boa fé. 
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05. VISTORIA 
 
A vistoria foi realizada pela responsável técnica Arquiteta e Urbanista Rosane S. Castanho Dagani 
e pelo responsável legal da empresa Arcoplano Arquitetura Ltda, Sr. Antonio Marcos K. Soares.  

Data: 27/12/2026 Hora: 12h30min 

Com base na vistoria e com o que se pode verificar nas informações documentais a nós 
fornecidas, além dos testemunhos pessoais coletados e pesquisas próprias, foi possível 
constatar: 

 

05.01  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 
 

  
 Macrorregião – Município: Florianópolis 

 
 

 

 

  

P

I

O

X 

 
Microrregião – Bairro: CAPOEIRAS 

P

I

O

X 
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05.01.01 Macrorregião do imóvel 

 

Florianópolis se caracteriza por altos índices de crescimento ao longo dos anos com ocupação 
intensa a partir do desenvolvimento urbano-turístico da ilha iniciado na década de 70, gerando 
grande impacto sobre os ecossistemas naturais, assim como na infraestrutura urbana. A 
ocupação do solo considerada "ordenada" tem apresentado problemas à cidade, formando áreas 
pouco articuladas com as comunidades locais e com a estrutura da cidade. Do ponto de vista 
ambiental, os empreendimentos muitas vezes são construídos sobre áreas de preservação, 
infringindo a legislação ambiental existente. Na ilha quase toda a porção passível de urbanização, 
ou seja, sem limitantes físicos à sua implantação, é ocupada. As regiões de maior crescimento 
são os balneários e região interiorizada ao norte.  

 

05.01.02 Microrregião do imóvel 

O imóvel avaliando fica em Capoeiras, na região continental de Florianópolis, o principal 
logradouro que atende o bairro é a Avenida Governador Ivo Silveira, o comércio do bairro é 
dinâmico e nele se encontram lojas e empresas de grande porte. O bairro possui uma densidade 
populacional bastante alta e conta com poucas áreas de lazer, de acordo com últimos censos, o 
bairro Capoeiras é o bairro mais populoso na região continental de Florianópolis (ficando atrás 
apenas do Centro). Os imóveis do bairro são bastante valorizados. Capoeiras é um bairro que 
mescla área comercial e residencial. Seu comércio é dinâmico e variado, estando concentrado ao 
longo das vias principais, como a Avenida Ivo Silveira e as ruas Santos Saraiva e Rua Prefeito Dib 
Cherem. Nas avenidas principais o predomínio de comércio e nas vias secundárias do bairro 
identifica-se a existência de condomínios e prédios residenciais de padrão Normal e Normal-
Baixo. 

 

Infraestrutura Urbana e Equipamentos no bairro 

Rede Elétrica CELESC 

Rede de Água e Esgoto CASAN 

Rede de Telefonia/Internet Diversos 

Pavimentação, Guias e Sarjetas e Praças Prefeitura Municipal 

Iluminação Pública e Sinalização Prefeitura Municipal 

Coleta de Lixo COMCAP 

Transporte Coletivo Consórcio Fênix 

Comércio/Instituições Públicas Diversos 

Saúde e Educação Pública e Privada 

Segurança Pública Polícia Militar, Policia Civil, Bombeiros Militar, IGP e Detran 
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05.02 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL  
 
05.02.01 Localização 

Três terrenos urbanos sem delimitações físicas com acesso principal pela Rua Irmã Bonavita nº 
450. – Bairro Capoeiras, em Florianópolis/RS. Os terrenos possuem formato irregular perfazendo 
uma área total de 13.270,00 m2, nesta área estão assentadas edificações e benfeitorias. 

As seguintes confrontações dos terrenos foram registradas nas matrículas: 

Matricula nº: 
22.945 

Área Terreno: 
10.420,00 m2 

Posição 
Geográfica 

Alinhamento Extensão 
(metros) 

SUL Propriedade de vendedores e com a R. Projetada que parte da 
Rua Pref. Dib Cherem. 

66,80 m 

NORTE Ayres Serafim Martins e “também com rua ali existente”  59,12 m 

OESTE Jose Santos da Silva 166,00 m 

LESTE Antenor Belarmino 165,00 m 

Matricula nº: 
45.132 

Área Terreno: 
1.320,00 m2 

 

Posição 
Geográfica 

Alinhamento Extensão 
(metros) 

SUL Jose Santos da Silva 11,30 m 

NORTE Rua projetada  4,60 m 

Frente-
OESTE 

Rua Irma Bonavita 166,00 m 

LESTE Centrais Elétricas SC 166,00 m 

Matricula nº: 
45.133  
Área Terreno: 
1.530,00 m2 

Posição 
Geográfica 

Alinhamento Extensão 
(metros) 

SUL Chames Ossim da Silva 18,00 m 

NORTE Victor Guimaraes  18,00 m 

OESTE Centrais Elétricas SC 85,00 m 

LESTE Otto Julio Malina e parte com Osvaldo Ramos 85,00 m 

 

  
 Localização  
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05.02.02 Características Gerais 
 

Os terrenos possuem formato irregular com declive para os fundos, com área total de 13.270,00 
m2, nesta área estão assentadas edificações e benfeitorias. 

As edificações são isoladas em alvenaria, onde os seguintes usos puderam ser identificados 
durante a vistoria: 1 guarita, 1 ginásio de esportes com área de restaurante, 2 salões de festas 
com churrasqueiras, 1 área de administração, 1 salão coberto com canchas de bocha e área de 
churrasqueira, ainda a existência quadras de esportes sem cobertura e amplo estacionamento 
nas áreas abertas do pátio interno. O imóvel teria sido utilizado como Sede Social da CELESC, mas 
atualmente encontra-se sem utilização e em estado de avançada degradação, com sistemas 
construtivos importantes suprimidos ou destruídos.  

As edificações totalizam 2.232,35 m2 de área construída todas as edificações são térreas, com 
estruturas de concreto aparente e paredes de tijolos aparentes. Possuem cobertura em telhas 
cerâmicas, sendo que o ginásio de esportes e a cancha de bocha a cobertura é metálica, sem 
telhas que foram retiradas. Os revestimentos de piso interno são de cerâmica e as paredes são 
de tijolos aparentes sem revestimento, os revestimentos de piso externo são de blocos 
intertravados ou de cimento. O forro nos salões de churrasqueira e festas são em PVC ou 
madeira, mas na sua maior parte as estruturas de cobertura e telhado ficam aparentes. As 
esquadrias e aberturas são de madeira e ferro. Devido falta de utilização o terreno encontra-se 
com as áreas verdes necessitando manutenção. 

No dia da vistoria pode ser constatado que as edificações encontram-se em estado precário de 
conservação, podendo ser caracterizada como: NECESSITANDO REPAROS IMPORTANTES A 
EDIFICAÇÃO SEM VALOR, ou seja, necessitam reparos e manutenção para evitar sua completa 
deterioração, identifica-se a necessidade de: substituição de revestimentos de pisos internos e 
externos, revisão de instalações elétricas e sanitárias, revisão de coberturas, revisão e pintura de 
esquadrias e manutenção de áreas externas e jardins. As estruturas de concreto das edificações 
estão aparentemente em estado regular. (Anexo IV: Documentação Fotográfica): 

No que tange a presente avaliação e de acordo com dados obtidos na matrícula específica e nos 
valores arbitrados pela avaliadora, tem-se a seguinte ficha técnica: 

➢ Área Terreno    : 13.270,00 m2  
➢ Área Construída    : 2.232,35 m2  
➢ Tipologia     : terreno urbano com edificações e benfeitorias 
➢ Idade Aparente     : mais de 50 anos (59 anos)  
➢ Estado conservação do imóvel  : NECESSITA REPAROS IMPORTANTES A EDIFICAÇÃO  

SEM VALOR 
➢ Vagas de Estacionamento  : disponível no pátio 
➢ Bairro:     : CAPOEIRAS 
➢ Posição na quadra   : acesso pela Rua Irmã Bonavita e outro acesso  

pelos fundos em Rua Antonio dos Santos Silveira. 
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06. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 
Pontos Positivos: Infraestrutura adequada (rede elétrica, telefone, rede de água e esgoto pluvial, 
iluminação pública, vias pavimentadas, transporte urbano). Amplo terreno. Proximidade a área 
valorizada, com alto índice populacional e intenso comércio. Possibilidade de expansão (ampla 
área de estacionamento).   

Pontos Negativos: Possui no seu entorno comunidade de renda mais baixa, topografia do terreno 
em declive para o fundo. Edificação Degradada em Estado de Conservação: NECESSITA REPAROS 
IMPORTANTES A EDIFICAÇÃO SEM VALOR. 

As incertezas e mudanças no cenário da economia e política nacional com reflexos na economia 
local têm gerado incertezas no mercado imobiliário quanto a real velocidade de absorção e 
liquidez dos imóveis. No entanto, podemos analisar a possibilidade de absorção do imóvel pelo 
mercado imobiliário, sob os seguintes aspectos que influenciam na valorização do imóvel e em 
sua liquidez: 

1) terreno com declive acentuado, pode restringir determinados usos;  
2) edificação em estado de conservação necessitando de reparos importantes; 
3) localização próxima a grandes avenidas de intenso comércio e valorizadas; 
4) Acesso facilitado por via secundária de movimento médio e amplo estacionamento; 

Assim, diante dos fatos apresentados acima, principalmente ao seu porte e identidade de uso 
restrita, aliado a atual conjuntura econômica do país, que não se apresenta favorável aos grandes 
investimentos, pode-se dizer que a liquidez do imóvel é considerada MÉDIA.  

 
07. IDENTIFICAÇÃO DOS MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 
 
Para a avaliação do valor do imóvel foi utilizado o método evolutivo, no qual a composição do 
valor total do imóvel avaliando pode ser obtida a partir do valor do terreno (obtido através do 
método comparativo de dados de mercado) acrescido os custos de reprodução das benfeitorias 
(obtido através de método de quantificação de custo), devidamente depreciados e com a 
aplicação do fator de comercialização de acordo com a conjuntura de mercado na época da 
avaliação, ou seja:  VI =  (VT + VB) * FC onde: VI é o valor do imóvel; VT é o valor do terreno; VB 
é o valor  da benfeitoria e FC é o fator de comercialização. 

O método evolutivo, quando puder ser empregado, pode ser considerado como método eletivo 
para a avaliação dos imóveis cujas características atípicas impliquem na inexistência de dados de 
mercado em número suficiente para fazer o uso do método comparativo direto de dados de 
mercado. Neste caso, a característica da tipologia do imóvel avaliando, ou seja, terrenos grandes 
com edificações atípicas determinou a escolha do método evolutivo para esta avaliação, pois não 
foram encontrados uma quantidade de elementos amostrais suficiente de imóveis de 
características semelhantes para o uso do método comparativo de dados de mercado. 
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08. VALOR DO TERRENO 
 
Para a avaliação do valor do terreno foi utilizado o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS 
DE MERCADO (MCDDM), conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, que identifica o valor de 
mercado do imóvel por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparativos 
constituintes da amostra. Baseado no processo de INFERÊNCIA ESTATÍSTICA, com adoção de 
modelo de REGRESSÃO MÚLTIPLA, bem como as recomendações da Associação Brasileira de 
Normas Técnicas (ABNT), e particularmente às Normas para avaliações de imóveis urbanos do 
Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia (IBAPE). A Inferência Estatística 
permite tirar conclusões sobre a população, ou universo, partindo de uma amostra dessa 
população, realizando, para isso, todos os cálculos e testes necessários para assegurar adequada 
confiabilidade ao trabalho. Já a Regressão Múltipla é um processo estatístico-matemático que 
permite estimar o valor de uma variável desconhecida, chamada Dependente, a partir de suas 
relações com outras variáveis conhecidas, chamadas Independentes. A avaliação foi 
desenvolvida seguindo o seguinte roteiro: 
 
08.01 VISTORIA E ANÁLISE DO MERCADO LOCAL 
 
Foi realizada detalhada vistoria ao local com o intuito de colher informações que pudessem ser 
de interesse na formação do valor de avaliação do terreno, como localização, acessos, topografia, 
uso preferencial, e outros de natureza semelhante. 
  
08.02 PESQUISA DE MERCADO 
 
Tendo como data base o ano de referência deste laudo, foi realizada ampla pesquisa de mercado 
junto a empresas imobiliárias, corretores independentes e empresas especializadas no sentido 
de colher informações relacionadas com ofertas e transações de imóveis semelhantes e/ou de 
equivalente comportamento diante do mercado imobiliário a fim de compor uma amostra 
representativa do respectivo mercado, condição esta fundamental para utilização do MCDDM no 
trabalho avaliatório. Assim, foi obtida uma amostra constituída de elementos comparativos, que 
constituíram uma amostra representativa do mercado específico. (Anexo I: Tabela de dados 
amostrais utilizados e pesquisados).  As informações foram tomadas como de boa-fé, pressupõe-
se que todas as informações fornecidas pelas fontes estão corretas e merecem credibilidade. 
 
08.03 SELEÇÃO DE VARIÁVEIS 
 
Os elementos coletados foram tratados através da Estatística Inferencial, ou seja: identificadas 
as variáveis que interferem no valor unitário e as formas como estas se relacionam foram feitos 
testes estatísticos e formuladas hipóteses regidas pela teoria das probabilidades, visando 
identificação do modelo matemático que melhor explica a variação do valor mercadológico de 
imóveis similares ao avaliando na região em que este se localiza.   
Após os tratamentos, homogeneizações e testes, foi escolhido o modelo de regressão, onde as 
seguintes variáveis mostraram-se consistentes e significativas: 
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08.03.01 Variável Dependente  
 
Y vunit 
 

R$/m2.  

Tipo: Dependente  

Amplitude: 625,00 a 1649,35  

 

Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 

 

 
08.03.02 Variáveis Independentes  
 

X1 area 
 

Área do imóvel em m²  

Tipo: Quantitativa  

Amplitude: 4174,00 a 16000,00  

Impacto esperado na dependente: Negativo  

10% da amplitude na média: -6,95 % na estimativa  

 

 
X2 n°frentes 
 

N° de frentes para vias públicas. 1 meio de quadra , 2 esquina  

Tipo: Quantitativa  

Amplitude: 1,00 a 2,00  

Impacto esperado na dependente: Positivo  

10% da amplitude na média: 30,10 % na estimativa 

 

 

 
X3 Renda 
 

Renda Bairro dos domicilios permanentes do municipio de acordo com 

IBGE (ver ANEXO 8)  

Tipo: Proxy  

Amplitude: 2242,29 a 14431,68  

Impacto esperado na dependente: Positivo  

10% da amplitude na média: 1,90 % na estimativa  

 

 
X4 Atrativo 
 

Atratividade do imóvel para seu uso vocacional (de acordo com PD), sendo 

0 pouco atrativo e 1 muito atrativo.  

Tipo: Dicotômica Isolada  

Amplitude: 0,00 a 1,00  

Impacto esperado na dependente: Positivo  

Diferença entre extremos: 20,70 % na estimativa  

Micronumerosidade: atendida. 

 

 
X5 Forma 
 

Forma geométrica do terreno, 0 irregular e 1 regular  

Tipo: Dicotômica Isolada  

Amplitude: 0,00 a 1,00  

Impacto esperado na dependente: Positivo  

Diferença entre extremos: 18,10 % na estimativa  

Micronumerosidade: atendida. 
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08.04 ANÁLISE DO MODELO 
 
Com utilização das variáveis indicadas no item anterior, foram analisados diferentes modelos 
matemáticos representativos da equação de formação do valor, e realizados todos os testes 
exigidos para o enquadramento dos elementos de comparação e das variáveis nas exigências 
normativas para o caso.  O modelo inferencial abaixo foi o que mostrou melhor ajuste aos pontos 
da amostra e mostrando um comportamento normal do mercado de áreas urbanas.: 
 

 Y = 1054,378118 + -0,065166 * X1 + 315,669101 * X2 + 0,017271 * X3 + 216,906011 * X4 + 184,402311 * X5   
 
Pode-se concluir que o modelo utilizado pode ser considerado logicamente coerente e adequado 
na determinação dos valores de avaliação.  
 
08.05 COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO E DE DETERMINAÇÃO 
 

O Coeficiente de Correlação (R), indica a intensidade da relação entre a variável dependente e as 
diversas variáveis independentes utilizadas no modelo, representando um número abstrato, sem 
dimensão.  No presente caso, o Coeficiente de Correlação Linear foi:  R = 0, 0,92605, o que indica 
uma correlação de 92,60% entre as variáveis. (Até 40%-fraca, Até 60%-média, Até 75%-forte, Até 
85%-muito forte, Acima de 85%-fortíssima). O Coeficiente de Determinação corrigido (R2), por 
outro lado, define o percentual do valor que é explicado pelo modelo de regressão, tendo um 
sentido físico, numérico. No presente caso foi: R2 = 0,83384, indica que 83,38% do valor são 
explicados pelo modelo de regressão, devendo os 16,62% restantes serem atribuídos  a  variáveis 
de  menor  importância  não consideradas  no modelo e a falhas de amostragem e a causas 
aleatórias diversas, comuns em trabalhos dessa natureza.  
 
08.06 TESTES DE HIPÓTESES 
 

Os Testes de Hipóteses são realizados para verificar a probabilidade de os coeficientes que 
multiplicam cada variável independente ser igual a zero (teste bilateral), o que significaria que as 
variáveis correspondentes não seriam importantes na formação do valor, dentro do grau de 
incerteza estabelecido em função do grau de fundamentação esperado na avaliação.  
No presente caso, com significância (somatório do valor das duas caudas) máximo para rejeição 
da hipótese nula de cada regressor (teste bicaudal) inferior a 10% dentro do limite normativo 
para o grau de fundamentação a ser adotado ( Nivel III: 10%; Nível II: 20% e Nível I: 30%), 
indicando que as variáveis utilizadas mostraram-se altamente representativas na formação do 
valor de avaliação.  
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08.07 ANÁLISE DE SIGNIFICÂNCIA (teste F-Snedecor) 
 

A Análise de Significância visa determinar a probabilidade de o modelo, como um todo, não ser 
suficientemente importante na formação do valor, com probabilidade (significância) superior a 
10 % para avaliações no nível de fundamentação adotado. A probabilidade calculada, no caso, 
foi de 0,01 (1%), indicando que o modelo é altamente representativo na formação do valor de 
avaliação. 
 
 
 
 
 
08.08 ANÁLISE DOS RESÍDUOS  
 

Os resíduos do modelo são representados pela diferença entre o valor observado do dado da 
pesquisa e os correspondentes valores da média estimada e calculada na equação do modelo de 
regressão. Na análise dos resíduos NÃO foram observadas evidências de Heterocedasticidade 
(distribuição dos pontos em torna da reta da média NÃO apresenta comportamento bem 
definido), Multicolinearidade, Auto-Correlação e de existência de elementos atípicos prejudiciais, 
bem como, foi constatada a sua normalidade, condição fundamental na teoria das regressões, 
atendendo também a exigências contidas na Norma que rege a matéria. 
 
 
 
 

 

 

 
08.09 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  
 
De acordo com a NBR - 14.653 - Parte 2 - Avaliação de Imóveis Urbanos, foram contabilizadas as 
pontuações exigidas para os graus de fundamentação e precisão (Anexo III: Tabela demonstrativa 
da pontuação para o grau de fundamentação e precisão):  
 
GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação: Grau II. 
Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos: 18 pontos 
GRAU DE PRECISÃO  
Grau de precisão da estimativa do valor: Grau III. 
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08.10 VALOR UNITÁRIO, INTERVALO DE CONFIANÇA e CAMPO DE ARBÍTRIO 
 
Atributos de entrada: 

 
 
Onde: 
area=13.270,00 m2 – área registrada em matrícula. 
nºfrentes=2 – frente para a Rua Irmã Bonavita e outra para rua sem denominação. 
Renda= renda média dos domicílios permanentes por bairro do município segundo o IBGE, sendo 
CAPOEIRAS=R$ 3.450,15 (ver Anexo X:Renda Bairro - IBGE). 
Atrativo=atratividade do imóvel ao fim que se destina, sendo: 0 – pouco atrativo. 
Forma=forma geométrica o terreno, sendo 0=polígono irregular. 
 
Resultados para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%: Para esta avaliação foi 
adotado o valor de estimativa de tendência central dentro do intervalo de confiança de 80% 
expresso na tabela abaixo: 

Mínimo Unitário Calculado (R$/m²) Máximo 

R$ 813,52 /m2  R$ 880,55 /m2 R$ 947,57 /m2 

R$ 10.795.454,40 R$ 11.684.898,50 R$ 12.574.232,80 

 
9. VALOR BENFEITORIAS 
 

No Método de Quantificação do Custo, o custo das benfeitorias no estado de novos é estimado 
utilizando os custos unitários básico padrão publicados pelo Sinduscon-Florianópolis/SC, no site: 
http://sinduscon-fpolis.org.br/?dep=57&nomeDep=planilha-completa e calculado com 
atendimento as normas específicas para cada caso.   
Devido as características da edificação, podemos enquadrá-la em PROJETOS PADRÃO - GI 
(GALPÃO INDUSTRIAL), portanto o CUB/m2 obtido na tabela CUB/m2 do SINDUSCON/SC para o 
mês de referência a ser usado em DEZEMBRO/2025 é de R$ 1.499,04 (v. Anexo V:Tabela CUB 
SINDUSCON-SC). 
 

Área Construída (m2) CUB/m2  Total 

2.232,35 1.499,04 R$ 3.346.381,94 
 

Considerando um BDI de 22,12%: 
Área Construída (m2) CUB/m2  BDI Total 

2.232,35 1.415,48 22,12% R$ 4.086.601,63 

 
Considerando a depreciação física das benfeitorias, em função da vida útil e idade aparente das 
edificações, com utilização de metodologia consagrada na área de engenharia de avaliações, 
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conforme Anexo VII: Tabela de depreciação física Ross Heidecke para imóveis COMERCIAL-
GALPÕES-SIMPLES: 
 

Idade em % de duração: (Idade Aparente=59)/(Vida Útil=60) : 0,9833 → 98,33%  
Estado de conservação:  NECESSITA REPAROS IMPORTANTES A SEM VALOR = H  
Fator de depreciação: K=0,007 →  Depreciação= ((20/100)+(0,007*(1-(20/100)))=0,2056 
Total benfeitorias depreciado = R$ 4.086.601,63*0,2056 = R$ 840.205,30 
 
10. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 
   

 Mínimo Médio Máximo 

Valor terreno: R$ 10.795.454,40 R$ 11.684.898,50 R$ 12.574.232,80 

Valor benfeitorias: R$ 840.205,30 

Total (valor terreno + benfeitorias):  R$ 11.635.659,70     R$ 12.525.103,80    R$13.414.438,14  

 
(*) Fator de comercialização: percentual aplicado sobre a soma do terreno e do custo das benfeitorias, também 
conhecido como “vantagem da coisa feita”. (anexo A7), no caso de prédios muito antigos pode existir desvantagem 
com a desmobilização devido a ônus de licenciamentos, aprovações, demolições, etc, e por esta razão não foi 
considerado o fator de comercialização nesta avaliação. 
 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de Avaliação, 
atribuímos ao imóvel em questão, o seguinte valor de mercado arredondado, conforme 
permitido pelos padrões normativos: 
 

Data de Referência: 04/01/2026 

Valor Mínimo Valor Médio Valor Máximo  

 R$ 11.635.659,00     R$ 12.525.103,00    R$13.414.438,00 

 
11. QUALIFICAÇÃO LEGAL E ASSINATURA  

 
 

PORTO ALEGRE, 04/01/2026. 
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12.  ANEXOS  

 
➢ Anexo  I: Tabela de dados amostrais (utilizados e pesquisados) 
➢ Anexo  II: Memória de cálculo e gráficos 
➢ Anexo  III:  Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de  

Fundamentação e Precisão 
➢ Anexo  IV: Documentação Fotográfica 
➢ Anexo  V: Tabela do CUB SINDUSCON-SC (2019) 
➢ Anexo  VI: Documentação do imóvel (documentos analisados) 
➢ Anexo  VII:  Tabela de depreciação física (Ross Heidecke) 
➢ Anexo VIII: Fator de comercialização 
➢ Anexo  IX: RRT 
➢ Anexo X: Renda Bairro – IBGE 
➢ Anexo  XI: Fotos Dados Amostrais 
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Anexo I:Tabela de dados amostrais utilizados para avaliação do terreno 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nota: 

1) Na tabela acima os dados efetivamente utilizados no modelo.  
2) Na tabela acima as variáveis testadas, ou seja, as variáveis utilizadas no modelo.  

mailto:arcoplano@gmail.com
http://www.arcoplano.com.br/


 

 
   ARCOPLANO ARQUITETURA LTDA                                                                                                                                                                                                   Página 18 de 35 
   Rua Almirante Cockrane, 16 – Tristeza – Porto Alegre/RS 
   (51) 999698255 / (51) 999459170 / (51) 32649268 
   e-mail: arcoplano@gmail.com / www.arcoplano.com.br 

Anexo I:Tabela de dados amostrais utilizados e pesquisados para avaliação do terreno 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Nota: 

3) Na tabela acima os dados  pesquisados e os dados efetivamente utilizados no modelo. Os dados excluídos 
do modelo estão indicados nas linhas com (*). 

4) Na tabela acima a lista da totalidade das variáveis testadas, ou seja, as variáveis utilizadas e as variáveis 
que foram excluídos do modelo que estão indicados nas colunas com (*).  
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Anexo II: Memória de cálculo do terreno e gráficos 
 
Data de referência: 
04/01/2026 13:02:58 
 
Informações complementares: 
• Número de variáveis: 14 
• Número de variáveis consideradas: 6 
• Número de dados: 44 
• Número de dados considerados: 36 
 
Resultados Estatísticos: 
Linear 

• Coeficiente de correlação: 0,926053 
• Coeficiente de determinação: 0,857575 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,833837 
• Fisher-Snedecor: 36,13 
• Significância: 0,01 
Não-Linear 
• Coeficiente de determinação: 0,857575 
 
Normalidade dos resíduos 

• 72% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
• 91% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
• 100% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 
 
Outliers do Modelo: 0 
 
Equação 
Regressores Equação T-Observado Significância Crescimento Não-Linear 
• area x -10,20 0,01 -6,95 % 
• n°frentes x 5,69 0,01 30,10 % 
• Renda x 2,45 2,01 1,90 % 
• Atrativo x 4,92 0,01 20,70 % 
• Forma x 4,84 0,01 18,10 % 
• vunit y    
 
 
vunit =1054,3781 +-0,065166443 * area +315,6691 * n°frentes +0,017271202 * Renda +216,90601 * Atrativo +184,40231 * 
Forma 

 
 

Fonte: Informações extraídas do programa de computador TS-Sisreg – Sistema de Regressão Linear 
Múltipla Versão 1.5.9, fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br) 
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Anexo II: Memória de cálculo do terreno e gráficos 
 

Gráfico de Aderência (Valor Observado X Valor Calculado)  

                                          
  Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão  

                                                 
Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados  

 
 

Fonte: Informações extraídas do programa de computador TS-Sisreg – Sistema de Regressão Linear Múltipla 
Versão 1.5.9, fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)  
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Anexo III: Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de fundamentação e precisão 
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Anexo IV: Documentação Fotográfica 
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Anexo  V: Tabela CUB SINDUSCON-SC  
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Anexo VI: Documentação do imóvel : 
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Fonte: Matricula digitalizada, fornecida pela CELESC. 
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Anexo  VII:  Tabela de depreciação física (Ross Heidecke) 
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Anexo VIII: Fator de comercialização 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Fator de Comercialização: Também chamado de 3º componente ou Vantagem da coisa feita, é determinado de 
forma mais prática através de um percentual aplicado sobre a soma do “capital terreno” e “custo da construção”. É 
calculado pela soma dos juros correspondentes à imobilização do “capital-terreno” e do ”capital-construção” 
durante o período de construção, mais o lucro do empresário pelos riscos e trabalho de montagem do conjunto. O 
conceito da “vantagem da coisa feita” é semelhante ao do “valor em marcha”, também chamado pelos ingleses de 
“going value” ou “going concern value”.  
Para facilidade de cálculos são apresentadas a seguir as tabelas percentuais, para os tipos mais encontráveis de 
imóveis, considerando os prazos normais de execução das respectivas construções, principalmente quando em 
avaliações expeditas. 
Fonte: MEDEIROS JÚNIOR, Joaquim da Rocha. Vantagem da coisa feita no método do custo. São Paulo: Ibape/Pini 
(Engenharia de Avaliações), 1974. MEIRELLES . 
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Anexo IX: RRT 
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Anexo X: Renda Bairro - IBGE 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fonte: IBGE - Censo Demográfico - Informações extraídas de htttps://SIDRA.IBGE.gov.br/tabela 
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Anexo XI:Fotos Dados Amostrais 
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