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DATA DA AVALIAÇÃO: ▪ 31 de março de 2026 
 ▪ REVISÃO: 27 de abril de 2026 
DATA DA VISTORIA:  
(Anexo A) ▪ 6 de março de 2026 
PROPRIETÁRIO:   
 ▪ Estado de Santa Catarina 

OBJETO:  
 ▪ Terreno. 
FINALIDADE:  

 
▪ Determinação de valor de mercado para fins de alienação do bem 
mediante procedimento de leilão público. 

TIPO DE AQUISIÇÃO:  
 ▪ Aquisição Derivada (Dação em Pagamento - CODISC) 

METODOLOGIA(S):  
 ▪ Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

 

A metodologia aqui empregada está em conformidade com as normas da 
ABNT – Associação Brasileira e Normas Técnicas – NBR 14.653 (Partes 1 e 
2). 

LOCALIZAÇÃO:  
 ▪ Rodovia BR 101, km 282,5 sentido Norte – Nova Brasília – Imbituba/SC. 
COORDENADAS: ▪ (Lat. e Long.) -28.220417; -48.696833 
ÁREA TOTAL: ▪ 57.934,38 m² (área adotada no cálculo inferencial) 

 
▪ Terreno: 57.934,38 m² (Referência: Georreferenciada) 
▪ Edificação: Não informada 

DOCUMENTAÇÃO:  
▪ Matrícula 28.377 - 1º Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de 
Imbituba/SC 

 
 

PREFEITURA: 
 

▪ Inscrição: 06.01.080.601.0880 / Cadastro: 25420 
▪ Divergência de titularidade no Boletim de Cadastro Imobiliário (BCI). 
Processo de retificação em andamento junto à Secretaria de Finanças 
(SEFIN) do município, conforme Memorando 7063/2026. 

ESPECIFICAÇÃO: 
(Anexo B) 

▪ Grau III de Fundamentação 
▪ Grau III de Precisão 

AVALIAÇÃO DE MERCADO INTERVALAR 

Valor de Mínimo:  
 
 
Valor Central:  
 
 
Valor de Máximo:  

R$ 4.350.746,45 (quatro milhões trezentos e cinquenta mil setecentos e 
quarenta e seis reais e quarenta e cinco centavos). 
 
R$ 4.925.001,64 (quatro milhões novecentos e vinte e cinco mil e um reais e 
sessenta e quatro centavos). 
 
R$ 5.663.751,89 (cinco milhões seiscentos e sessenta e três mil setecentos e 
cinquenta e um reais e oitenta e nove centavos). 

 
Valor Adotado (c/ arred.):  
 

 
R$ 4.351.000,00 (quatro milhões trezentos e cinquenta e um mil reais). 
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

    O presente Laudo foi solicitado pela Gerência de Regularização Fundiária (GERF), vinculada 

à Diretoria de Gestão Patrimonial da Secretaria de Estado da Administração (DGPA/SEA). 

2. IDENTIFICAÇÃO DO PROPRIETÁRIO 

Conforme consta na Matrícula nº 28.377 (Anexo C) - 1º Ofício de Registro de Imóveis da 

Comarca de Imbituba/SC, representada em recorte na Figura 1, o avaliando pertence ao Estado de 

Santa Catarina. 

 
Figura 1 - Matrícula do avaliando. 
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3. OBJETIVO 

O presente Laudo de Avaliação tem como objetivo a apuração do valor de mercado do 

terreno, sendo tal termo definido pela NBR-14.653-1/2019 - Norma Brasileira para Avaliação de 

Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais - da ABNT (Associação Brasileira de Normas Técnicas), em seu 

item 3.1.47, como: 

“quantia mais provável pela qual se negociaria voluntária e 

conscientemente um bem, em uma data de referência, dentro 

das condições do mercado vigente”.   

4. FINALIDADE 

O presente laudo tem como finalidade a determinação do valor de mercado do imóvel para 

fins de alienação, a ser realizada mediante procedimento de leilão público. 

5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO 

O imóvel avaliando consiste em um terreno com área total de 57.934,38 m² (Anexo D), 

situado na Rodovia BR 101, km 282,5 – Nova Brasília – Imbituba/SC. Conforme ilustrado na Figura 2 

abaixo, identifica-se sobre a gleba a incidência de Áreas de Preservação Permanente (APP) que, 

somadas, representam 23,80% do terreno (13.789,12 m²). Esta restrição ambiental divide-se em 

duas porções distintas: a primeira, medindo 7.310,46 m² (12,62% da área total), encontra-se 

averbada na matrícula e foi devidamente constatada na vistoria; a segunda, medindo 6.478,66 m² 

(11,18% da área total), é apontada em relatório do Instituto do Meio Ambiente – IMA (conforme 

detalhado na página 11 do ANEXO E) e situa-se aos fundos do terreno. Cumpre ressaltar que esta 

porção aos fundos não foi identificada in loco. Desse modo, infere-se que, a despeito do registro 

junto ao órgão ambiental, seja bastante provável a viabilidade de sua descaracterização. O bem 

possui o código patrimonial 5708 junto ao Sistema Integrado de Patrimônio, Administração e 

Contratos (SIPAC). 
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Figura 2 – Localização do avaliando. Coordenadas (Lat. e Long.) -28.220417; -48.696833 

O levantamento topográfico (georreferenciamento) não apontou divergência de área em 

relação àquela registrada na transcrição (diferença de 0,00 m²). 

A região do imóvel avaliando encontra-se no perímetro urbano do município de Imbituba, 

no bairro Nova Brasília, inserido em zoneamento industrial, porém com predominância de uso 

comercial no entorno. O local conta com infraestrutura completa. 

É de suma importância destacar uma divergência cadastral identificada durante as 

diligências deste trabalho. Enquanto a Matrícula nº 28.377 atesta a propriedade do Estado de Santa 

Catarina (adquirida via Dação em Pagamento em que figurou como transmitente a Companhia de 

Distritos Industriais de Santa Catarina - CODISC), o Boletim de Cadastro Imobiliário (BCI – Anexo F) 

da Prefeitura de Imbituba (Inscrição nº 06.01.080.601.0880 / Cadastro nº 25420) aponta como 

contribuinte a empresa "CELIO NUNES DO NASCIMENTO EIRELI - EPP". 

Visando mitigar riscos jurídicos e solucionar a inconsistência, a equipe avaliadora oficializou 

a Prefeitura de Imbituba através do Ofício nº 51/2026/SEA/GERF (inserido no Processo SEA 

00006952/2026 – Anexo G). Conforme retorno oficial do município (Memorando 7063/2026), a 

Gerência de Cadastro Imobiliário e Topografia (GCIT) atestou a propriedade do Estado de Santa 

Catarina e procedeu com a atualização dos dados físicos do lote no sistema em 02/04/2026. Quanto 

à efetiva alteração do contribuinte, o processo foi encaminhado à Secretaria Municipal de Finanças 
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(SEFIN), setor competente pela troca de titularidade, onde o trâmite de retificação encontra-se em 

andamento. 

6. DOCUMENTAÇÃO, DADOS E INFORMAÇÕES UTILIZADAS  

Este Laudo fundamenta-se no que estabelece as normas técnicas da ABNT, Avaliação de 

Bens, 14.653 – Partes 1 e 2, e baseia-se em: 

a) Matrícula nº 28.377 - 1º Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Imbituba/SC; 

b) Vistoria realizada em 6 de março de 2026; 

c) Verificação das características dos elementos da amostra localizados no entorno onde o 

imóvel avaliando se encontra inserido (Anexo H);  

d) Verificação dos aspectos ligados à infraestrutura pública, tais como: energia elétrica, 

sistema de abastecimento d’água, telefonia, sistema viário e outros;  

e) Relatório de Informações Geográficas nº 101787 do Instituto do Meio Ambiente do 

Estado de Santa Catarina; 

f) Plano Diretor do Município e seus anexos (Anexo I) 

g) Boletim de Cadastro Imobiliário (BCI) do município de Imbituba, Inscrição nº 

06.01.080.601.0880;  

h) Ofício nº 51/2026/SEA/GERF (Processo SEA 00006952/2026) e registros de comunicação 

oficial com a Prefeitura de Imbituba; e 

j) Memorando 7063/2026 – Solicitação de retificação de cadastro imobiliário (Inscrição nº 

25420) (Anexo J). 

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Foram tomados como pressupostos influenciadores no desenvolvimento do trabalho e na 

convicção do valor do imóvel: 

a) O presente laudo é de uso restrito e não tem validade para uso com finalidade diversa 

à que se destina; 

b) Os profissionais envolvidos neste trabalho não têm interesse financeiro no imóvel 

objeto desta avaliação, caracterizando assim sua independência; 

c) Parte-se do pressuposto da veracidade e idoneidade das informações apresentadas 

pelos órgãos e terceiros envolvidos; 
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d) O resultado desta avaliação está condicionado às premissas especificadas neste Laudo 

e não tem relação com quaisquer outras análises feitas para o imóvel; e 

e) Foram realizadas análises e procedimentos considerados adequados, contudo não há 

responsabilidade por informações fornecidas por terceiros e não haverá 

responsabilidade, sob qualquer hipótese, por quaisquer danos ou perdas resultantes 

da omissão de informações por parte de órgãos públicos ou de terceiros consultados 

durante o desenvolvimento deste laudo; e 

f) A presente avaliação assume como premissa a plena titularidade e posse do Estado de 

Santa Catarina sobre o imóvel, amparada na certidão de matrícula. A divergência de 

titularidade verificada no cadastro municipal (BCI), que aponta terceiros como 

contribuintes, constitui uma questão estritamente administrativo-jurídica que não 

altera a metodologia de cálculo do valor de mercado estipulada neste laudo. Ressalta-

se que a Prefeitura de Imbituba já reconheceu a documentação do Estado e o processo 

de retificação do cadastro encontra-se em tramitação junto à Secretaria Municipal de 

Finanças, conforme atestado no Memorando 7063/2026. 

8. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

A partir da coleta de informações com profissionais que trabalham no ramo imobiliário, foi 

possível constatar que o mercado local atualmente apresenta as seguintes características:  

• Desempenho do mercado: Normal; 

• Absorção do bem pelo mercado: Média; 

• Quantidade de ofertas de bens similares: Baixa; 

• Público-alvo: pessoas físicas e jurídicas com interesse em utilização para atividades 

comerciais.  

Dessa forma, com relação à localidade em estudo, e considerando o cenário atual, existe 

previsão de absorção média do bem pelo mercado imobiliário local. 

9. METODOLOGIA, PESQUISAS E CÁLCULOS APLICADOS 

A metodologia avaliatória aplicada no presente trabalho se embasou nos preceitos da NBR-

14.653 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Partes 1 e 2) da ABNT. 
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De acordo com o item 6.6 da NBR 14.653-1/2019: 

“A metodologia escolhida deve ser compatível com a natureza do bem avaliando, 

o objetivo e a finalidade da avaliação e os dados de mercado disponíveis. Para a 

identificação do valor de mercado, sempre que possível, preferir o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme definido em 7.2.1.”  

(Grifos nossos) 

E, conforme definido no subitem 7.2.1 da aludida Norma: 

“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado 

do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, 

constituintes da amostra”. (Grifos nossos) 

O método de comparação com dados de mercado consiste em estabelecer uma equação de 

regressão para estimar o valor de mercado, utilizando-se dados coletados de imóveis nas 

proximidades do bem avaliando e obedecendo, tanto quanto possível, às características de 

similaridade. 

9.1. VARIÁVEIS ESTUDADAS 

Para análise pelo método comparativo de dados de mercado foi utilizada a Inferência 

Estatística com a utilização de 3 variáveis independentes: Renda IBGE, Área terreno e Taxa de 

Ocupação (TO).  

Foram realizadas pesquisas e testes estatísticos com outras variáveis, como: Logradouro, 

Posição, Topografia, Soleira, CA, Gabarito, Distância ao Mar e Testada, porém, a análise destas 

variáveis apresentou significância elevada, micronumerosidade e/ou outras situações estatísticas 

que não representaram adequadamente o modelo inferencial do imóvel em questão. 

Segue a descrição das variáveis escolhidas para a presente avaliação: 

Variável Dependente: 

Preço Unitário: Foi utilizado como variável dependente o preço, em reais, por metro 

quadrado do imóvel.  

Variáveis Independentes: 

a) Renda IBGE: variável proxy que representa a Renda IBGE 2022, que diferencia as unidades 

conforme pesquisas de renda por região realizada pelo IBGE no ano de 2022. Tem-se como 
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pressuposto que imóveis localizados em regiões com renda maior possuam valor de mercado 

mais elevado; 

b) Área terreno: variável quantitativa indicando a área total do terreno, em m²; e 

c) TO: variável quantitativa indicando a Taxa de Ocupação permitida para o lote. 

9.2. ANÁLISE DO MODELO 

Após a coleta e organização dos dados, procedeu-se à busca por modelos matemáticos 

capazes de explicar o comportamento do mercado de forma adequada e consistente, mediante a 

utilização de técnicas de inferência estatística. Os modelos assim obtidos constituem uma 

representação simplificada do mercado, uma vez que consideram uma amostra representativa e 

não a totalidade do universo amostral (população). 

Para que os resultados sejam confiáveis, a metodologia de análise deve possuir rigor 

científico e robustez estatística. Nesse sentido, utilizou-se o software TS-Sisreg para o tratamento 

dos dados por regressão linear. Concluídas as análises recomendadas pela ABNT NBR 14.653, o 

modelo que melhor se ajustou aos dados da pesquisa apresentou os seguintes resultados presentes 

nos Quadros 1, 2 e 3 abaixo: 

Estatísticas do modelo Valor 
Coeficiente de correlação: 0,8659 

Coeficiente de determinação (R² ajustado): 0,9399 
Fisher - Snedecor: 50,51 

Significância do modelo: 0,01 
Quadro 1 – Resultados estatísticos obtidos 

  Unitário (R$/m²) Total (R$) Amplitude 
Mínimo 75,10 4.350.746,45         -11,66% 
Médio 85,01  4.925.001,64 - 

Máximo 97,93  5.673.601,89 +15,2% 
Quadro 2 – Resultado para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 80% 

  Unitário (R$/m²) Total (R$) Amplitude 
Mínimo 72,26 4.186.251,40 -15% 
Médio 85,01  4.925.001,64 - 

Máximo 97,76  5.663.751,89 +15% 
Quadro 3 – Campo de Arbítrio 

9.2.1. INTERVALO DE CONFIANÇA 

O intervalo de confiança representa a faixa de valores dentro da qual se pode, 
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estatisticamente, admitir o valor de mercado, considerando o nível de confiança de 80% exigido 

pela ABNT NBR 14.653-2 para o modelo, conforme relatório estatístico anexo. 

 Segundo o item A.10.1.1 da referida norma, quando for adotada a estimativa de tendência 

central, o intervalo de valores admissíveis (Figura 3) deve estar limitado simultaneamente: 

a) Ao intervalo de predição ou ao intervalo de confiança de 80% para a estimativa de 

tendência central; e 

b) Ao campo de arbítrio.  

 
Figura 3 – Valores admissíveis quando for adotada a estimativa de tendência central 

Adicionalmente, o item 8.2.1.5.1 da mesma norma estabelece que: 

“O campo de arbítrio é o intervalo com amplitude de 15%, para mais 

e para menos, em torno da estimativa de tendência central utilizada 

na avaliação”. 

Como o intervalo de confiança de 80% obtido neste modelo é mais restritivo que o campo 

de arbítrio (± 15%), os limites de valores mínimos e máximos admissíveis devem obedecer 

estritamente ao intervalo de confiança, conforme os valores demonstrados a seguir. 

9.3. CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

Para esta avaliação, o valor de mercado do imóvel foi obtido por meio da multiplicação da 

área do terreno adotada pelo preço unitário definido pelo valor INFERIOR do intervalo de confiança 

de 80% para o valor estimado do metro quadrado, obtido do modelo de regressão. 

Assim, temos: V = Pu x A  

Onde: V – Valor do imóvel, em R$; 

 Pu – Preço Unitário em R$/m2, obtido do modelo de regressão; e 
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 A – Área do terreno, em m2. 

Em atenção às características intrínsecas e à situação fática do imóvel avaliando, optou-se 

tecnicamente por adotar o Limite Inferior do Intervalo de Confiança (𝐿𝐼௜௖) da modelagem estatística 

para a definição do valor do terreno, fixando-o em R$ 75,10/m². 

A adoção deste patamar justifica-se pela presença de fatores depreciativos e passivos que 

impactam negativamente a liquidez, a atratividade e o aproveitamento pleno do imóvel por parte 

de um futuro adquirente, a saber: 

 Restrições Ambientais: Aponta-se formalmente a incidência de 2 (duas) Áreas de 

Preservação Permanente (APP) no interior do polígono do terreno (conforme mapeamento 

do IMA e dados da matrícula, ilustrados na Figura 2). Contudo, a redução efetiva da área útil 

edificável e as restrições legais ao uso e ocupação do solo consolidam-se sobre a porção 

averbada na matrícula (7.310,46 m²). A segunda área (6.478,66 m²), apontada pelo IMA, não 

foi constatada in loco e apresenta provável viabilidade de descaracterização, o que atenua a 

severidade do impacto restritivo sobre o potencial construtivo do imóvel; 

 Ocupação Irregular: A vistoria in loco identificou a presença de ocupações por terceiros 

dentro dos limites territoriais do imóvel, materializadas por 5 (cinco) edificações irregulares 

já consolidadas (Figura 3 e Fotos 05, 06, 12, 13, 14, 15 e 16 do Anexo A). Adicionalmente, 

constatou-se no lote a existência de uma edificação incompleta estruturada em alvenaria e 

desprovida de cobertura (telhado). Devido à ausência de informações sobre o histórico dessa 

obra, a benfeitoria é relatada estritamente em seu estado físico atual de inconclusão. 

Cumpre destacar que a existência dessas estruturas e a necessidade de reintegração de 

posse, desocupação, demolição e limpeza do terreno configuram um passivo para o imóvel, 

impondo evidente ônus jurídico, financeiro e temporal a um futuro adquirente; 

 Instabilidade Geotécnica/Ambiental: Observou-se, durante as diligências locais, a 

movimentação de areia/terra na duna localizada na porção anterior do terreno (o que pode 

ser observado na Figura 2 e nas Fotos 03, 04, 12 e 15), indicando uma instabilidade que 

demandará estudos específicos e eventuais obras de contenção ou manejo ambiental. 

P
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Figura 3 – Ocupações irregulares 

Diante desse cenário atípico, o recuo do valor unitário para a margem inferior de 

confiabilidade estatística é a medida avaliatória mais cautelosa, justa e aderente à realidade do bem. 

𝑉 = 𝑅$75,10/𝑚ଶ ∗ 57.934,38𝑚² = 𝑅$4.350.871,94 

Considerando o arredondamento admissível pela ABNT NBR 14.653-1, em seu item 6.8.1, 

inferior a 1%, temos: 

Valor adotado = R$ 4.351.000,00 (quatro milhões trezentos e cinquenta e um mil reais) 

É importante ressaltar que o valor definido para o imóvel, dentro dos critérios e 

procedimentos usuais da Engenharia de Avaliações, não representa um número exato, e sim uma 

expressão monetária teórica e mais provável do preço pelo qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um imóvel, numa data de referência, dentro das condições de mercado 

vigentes. Isto não significa que eventuais negociações efetivas não possam ser feitas por valores 

diferentes destes, dependendo de aspectos relacionados aos interesses das partes envolvidas. 
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10. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Conforme as diretrizes da ABNT NBR 14.653, a especificação da avaliação visa qualificar o 

nível de rigor do trabalho apresentado. Este enquadramento baseia-se em dois pilares: o Grau de 

Fundamentação, referente ao aprofundamento das informações e dados de mercado utilizados, e 

o Grau de Precisão, atrelado à amplitude do intervalo de confiança gerado pelo modelo estatístico. 

10.1. GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

O detalhamento do enquadramento final deste laudo encontra-se na Tabela 1 (referente 

ao subitem 9.2.1 da ABNT NBR 14.653-2:2011) e na Tabela 2 (referente ao subitem 9.2.1.6.1 da 

mesma norma): 
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Tabela 1 – Graus de Fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear 

Item Descrição 
Grau Pontuação 

Obtida 
III II I 

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 
modelo 

Adoção de situação 
paradigma 3 

2 Quantidade mínima de 
dados de mercado 
efetivamente utilizados 

6 (k+1), onde k é o 
número de 
variáveis 
independentes 

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes 3 

3 Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações 
relativas a todos os 
dados e variáveis 
analisados na 
modelagem, com 
foto e 
características 
observadas no local 
pelo autor 

Apresentação de 
informações relativas a 
todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem 

Apresentação de 
informações relativas aos 
dados e variáveis 
efetivamente utilizados 
no modelo 2 

4 Extrapolação Não admitida 
 

Admitida para apenas 
uma variável, desde que: 
a) as medidas das 
características do imóvel 
avaliando não sejam 
superiores a 100% do 
limite amostral superior, 
nem inferiores à metade 
do limite amostral 
inferior 
 
b) o valor estimado não 
ultrapasse 15% do valor 
calculado no limite da 
fronteira amostral, para a 
referida variável em 
módulo 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 
características do imóvel 
avaliando não sejam 
superiores a 100% do 
limite amostral superior, 
nem inferiores à metade 
do limite amostral 
inferior 
b) o valor estimado não 
ultrapasse 20% do valor 
calculado no limite da 
fronteira amostral, para 
as referidas variáveis, de 
per si e simultaneamente 
em módulo 

3 

5 Nível de significância α 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 
para a rejeição da 
hipótese nula de cada 
regressor (teste 
bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

6 Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese 
nula do modelo através 
do teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 

TOTAL DE PONTOS 17 
ÍTENS ATINGIDOS NO GRAU 

CORRESPONDENTE 
1, 2, 4, 5 e 6 3 - GRAU 3 

 

 

Tabela 2 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de 
modelos de regressão linear 

Graus III II I 
Pontos Mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

2, 4, 5 e 6, com os demais 
no mínimo no grau II 

2, 4, 5 e 6, com os demais 
no mínimo no grau I 

Todos, no mínimo no 
grau I 
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10.2. GRAU DE PRECISÃO 

Para a determinação do grau de precisão do laudo, calcula-se a amplitude do intervalo de 

confiança de 80% em torno do valor central da estimativa, utilizando-se a seguinte fórmula: 

𝐴𝑚𝑝𝑙𝑖𝑡𝑢𝑑𝑒 =  
𝑉𝑎𝑟𝑖𝑎çã𝑜 𝑑𝑜 𝐼𝐶

𝑉𝑎𝑙𝑜𝑟 𝑚é𝑑𝑖𝑜
=

𝐿𝑆௜௖ − 𝐿𝐼௜௖

𝐿𝑀௜௖
 

Sendo: 

● Limite inferior de Intervalo de Confiança (𝐿𝐼௜௖): R$ 75,10/m²; 

● Limite superior de Intervalo de Confiança (𝐿𝑆௜௖): R$ 97,93/m²; 

● Valor médio do Intervalo de Confiança (𝐿𝑀௜௖): R$ 85,01/m². 

Logo:  

𝐴𝑚𝑝𝑙𝑖𝑡𝑢𝑑𝑒 =
(97,93 − 75,10)

85,01
= 0,2686 = 26,86% 

Portanto, a amplitude calculada indica uma variação de 26,86%, enquadrando a estimativa 

no Grau III de Precisão, conforme a Tabela 5 do item 9.2.3 da ABNT NBR 14.653-2 (reproduzida na 

Tabela 3 abaixo).  

Tabela 3 – Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou do 
tratamento por fatores 

Descrição 
Grau 

III II I 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em 
torno do valor central da estimativa ≤ 30% ≤ 40%  ≤ 50% 

11. CONCLUSÃO 

Em face dos levantamentos realizados, das pesquisas de mercado e da metodologia 

estatística aplicada, em estrita obediência aos preceitos da ABNT NBR 14.653 (Partes 1 e 2), conclui-

se que o valor de mercado para fins de alienação do imóvel avaliando, para a data de referência 

desta avaliação, é de: 

R$ 4.351.000,00 (quatro milhões, trezentos e cinquenta e um mil reais). 

Conforme fundamentado no corpo deste Laudo, o valor adotado baseia-se no Limite 

Inferior do Intervalo de Confiança (80%). Esta adoção técnica e cautelosa justifica-se pelos passivos 

e restrições fáticas constatadas no imóvel, notadamente a presença de 2 (duas) Áreas de 

Preservação Permanente (APP), a existência de ocupações irregulares por terceiros materializadas 

por 5 (cinco) edificações que demandarão desocupação e demolição por parte do adquirente, e a 

movimentação de terra constatada em duna, fatores que reduzem a liquidez e o pleno 
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aproveitamento do bem. 

Adicionalmente, registra-se a constatação de divergência pretérita de titularidade no 

cadastro imobiliário municipal (BCI), que apontava a empresa "CELIO NUNES DO NASCIMENTO 

EIRELI - EPP" como contribuinte. Informa-se, contudo, que o ente municipal já foi oficiado (Processo 

SEA 00006952/2026) e o devido saneamento administrativo encontra-se em trâmite final de 

retificação junto à Secretaria de Finanças da Prefeitura, conforme documentado no Memorando 

7063/2026. 

O presente trabalho técnico atinge a seguinte especificação normativa: 

 Grau III de Fundamentação; 

 Grau III de Precisão. 

O valor acima refere-se ao terreno com área de 57.934,38 m², situado na Rodovia BR 101, 

km 282,5, Nova Brasília, Imbituba/SC. 

Nada mais havendo a declarar, encerra-se o presente Laudo de Avaliação, que segue 

assinado pelos profissionais responsáveis e instruído com as respectivas Anotações de 

Responsabilidade Técnica (ART) no Anexo K. 

 
Florianópolis/SC, 27 de abril de 2026 

 
 
 

Eng. Bruno Ceotto Sobrinho 
CREA/SC: 181.647-1 
Mat. 645.756-8-01 

 

Eng. Bruno Löff Ferreira Leite 
Visto no CREA-SC: 226814-5 

Registro no CREA-RS: 230454 
Mat. 761831-0-01 
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ANEXO A – REGISTRO FOTOGRÁFICO 

ANEXO B – RELATÓRIO ESTATÍSTICO E AVALIAÇÃO TS-SISREG 

ANEXO C – CERTIDÃO DE MATRÍCULA 

ANEXO D – LEVANTAMENTO TOPOGRÁFICO 

ANEXO E – RELATÓRIO DO INSTITUTO DO MEIO AMBIENTE DO ESTADO DE SANTA 

CATARINA 

ANEXO F – BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIÁRIO 

ANEXO G – OFÍCIO Nº 51/2026/SEA/GERF E COMUNICAÇÕES COM A PREFEITURA 

ANEXO H – AMOSTRA DE DADOS DE MERCADO  

ANEXO I – ANEXOS 2 e 3 DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL 
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ANEXO A - REGISTRO FOTOGRÁFICO 
 
 

 

 

 

  
Fotos 01 e 02 – Vista frontal e Vista frontal esquerda. 

  
Fotos 03 e 04 – Vista anterior direita e Vista anterior esquerda. 

  
Fotos 05 e 06 – Invasão 1 e Invasão 2. 
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Fotos 07 e 08 – Via de acesso frontal - BR 101 e Via de acesso frontal - BR 101. 

  
Fotos 09 e 10 – Via de acesso anterior e Via de acesso anterior. 

  
Fotos 11 e 12 – Via de acesso anterior - Copia e Vista lateral invasão 1 e duna. 
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Fotos 13 e 14 – Invasão 1 e Invasão 2. 

  
Fotos 15 e 16 – Invasão 2 e Invasão 2. 
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ANEXO B - RELATÓRIO ESTATÍSTICO E AVALIAÇÃO TS-SISREG 
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ANEXO C – CERTIDÃO DE MATRÍCULA 
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ANEXO F – BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIÁRIO 
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ANEXO G – OFÍCIO Nº 51/2026/SEA/GERF E COMUNICAÇÕES COM A PREFEITURA 
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ANEXO H – AMOSTRA DE DADOS DE MERCADO 
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ANEXO I – ANEXOS 2 e 3 DO PLANO DIRETOR MUNICIPAL 
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ANEXO J – MEMORANDO DA PREFEITURA MUNICIPAL DE IMBITUBA 
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ANEXO K – ANOTAÇÕES DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA 
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Assinaturas do documento

Código para verificação: Y2S7OE80

Este documento foi assinado digitalmente pelos seguintes signatários nas datas indicadas:

BRUNO LÖFF FERREIRA LEITE (CPF: 846.XXX.230-XX) em 22/05/2026 às 13:12:20
Emitido por: "SGP-e", emitido em 11/02/2026 - 13:39:31 e válido até 11/02/2126 - 13:39:31.

(Assinatura do sistema)

BRUNO CEOTTO SOBRINHO (CPF: 653.XXX.807-XX) em 22/05/2026 às 14:08:26
Emitido por: "SGP-e", emitido em 04/08/2022 - 14:34:54 e válido até 04/08/2122 - 14:34:54.

(Assinatura do sistema)

Para verificar a autenticidade desta cópia, acesse o link https://portal.sgpe.sea.sc.gov.br/portal-externo/conferencia-
documento/U0VBXzcwMDBfMDAwMDg0OTNfODU4MF8yMDI2X1kyUzdPRTgw ou o site

https://portal.sgpe.sea.sc.gov.br/portal-externo e informe o processo SEA 00008493/2026 e o código Y2S7OE80
ou aponte a câmera para o QR Code presente nesta página para realizar a conferência.


