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RESUMO 

 

SOLICITANTE:  COOPERATIVA DE CREDITO DOS PROFISSIONAIS DOS 

CREAS E DEMAIS ÁREAS TECNOLÓGICAS - CREDCREA 
 
CNPJ:  05.979.692/0001-85 
 
 
PROPRIETÁRIOS:  WEBER PARTICIPAÇÕES LTDA, PAULO ROBERTO 

BERTONCINI E SANDRA DA SILVA BERTONCINI 
                        
OBJETO:  IMÓVEL: LOTE URBANO 
 
DATA DA VISTORIA:   10/06/2026 
 
DATA DA AVALIAÇÃO:  14/06/2026 
  
IDENTIFICAÇÃO DO AVALIANDO:  LOTE N° 14 DA QUADRA N° 10 – CONDOMÍNIO ALTOS 

DA SERRA  
 
LOCALIZAÇÃO DO AVALIANDO:  ALAMEDA 09, SN, BOM JARDIM DA SERRA/SC  
 
FINALIDADE DO LAUDO:  DETERMINAÇÃO DE VALOR DE MERCADO  
 
METODOLOGIA:  MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO 
 
CENÁRIO DE LIQUIDEZ:  BAIXA 
 
DATA-BASE:  JUNHO DE 2026 
 
DOCUMENTAÇÃO:  LOTE N° 14 DA QUADRA N° 10 – MATRÍCULA N° 

14.357 DO OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DA 

COMARCA DE SÃO JOAQUIM/SC;  
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IMÓVEL LOCALIZADO NO MUNICÍPIO DE BOM JARDIM DA SERRA (SC) 

MATRÍCULA DO RGI Nº 14.357 – OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DA COMARCA DE SÃO JOAQUIM/SC 

OS PROCEDIMENTOS TÉCNICOS EMPREGADOS NO PRESENTE LAUDO ESTÃO DE ACORDO COM OS CRITÉRIOS 

ESTABELECIDOS PELAS NORMAS DE AVALIAÇÃO NBR 14653-1:2019 (VERSÃO CORRIGIDA), NBR 

14653-2:2011 DA ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS (ABNT) E OS CÁLCULOS 

AVALIATÓRIOS PARA DETERMINAÇÃO DOS VALORES FORAM ELABORADOS COM BASE NO MÉTODO 

COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO. 

 

 

 

 

 

 

 

Valor de Mercado R$ 375.000,00 

Valor Justo R$ 375.000,00 

Valor de Liquidez Forçada R$ 282.780,00 

 

 

Valor Justo: Para os fins deste laudo, considera-se que o Valor Justo corresponde ao Valor de 

Mercado apurado, por representar o preço pelo qual o imóvel seria negociado, na data-base 

da avaliação, entre partes independentes, conhecedoras das condições de mercado, 

devidamente informadas, interessadas na transação e atuando de forma livre, sem qualquer 

tipo de compulsoriedade. 

 

 

 

 

VALOR DETERMINADO PARA O IMÓVEL AVALIANDO: 

R$ 375.000,00 

 (Trezentos e setenta e cinco mil reais) 
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Introdução

 

O imóvel objeto deste laudo, doravante denominado avaliando, foi avaliado 

considerando suas características físicas, documentais e mercadológicas observadas na 

data-base da avaliação, independentemente da existência de eventuais ônus, 

gravames ou restrições registrais, os quais não constituem objeto da presente análise 

de valor. 

As estimativas foram baseadas nos documentos e informações, que incluem: 

 Vistoria realizada em 10 de junho de 2026; 

 

 Matrícula do Registro de Imóveis – Bom Jardim da Serra, SC; 

 

 Dados de mercado e informações fornecidos por terceiros, por entrevistas 

verbais, telefônicas ou disponibilizados através de páginas de internet não 

auditados ainda em oferta; 

 

 Pesquisa bibliográfica e normativa. 

 

Princípios, Ressalvas e Limitações de Responsabilidade

 

 
O presente relatório obedece criteriosamente aos princípios fundamentais descritos a 
seguir: 
 

 O presente Laudo atende as especificações e critérios estabelecidos pelas 
Normas de Avaliação NBR 14653-1:2019 – Procedimentos Gerais (versão 
corrigida), NBR 14653-2:2011 – Imóveis urbanos - da ABNT - Associação 
Brasileira de Normas Técnicas, além das exigências impostas pelo solicitante; 

 
 Os consultores e avaliadores não têm inclinação pessoal em relação à matéria 

objeto relatório e tampouco dela auferem qualquer vantagem; 
 

 Os honorários não estão, de forma alguma, sujeitos às conclusões deste 
relatório. 

 
 No presente relatório, as informações recebidas de terceiros são assumidas 

como corretas, sendo que as fontes delas estão contidas no referido relatório. 
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No melhor conhecimento e crédito dos consultores, as análises, opiniões e 
conclusões expressas no presente relatório, são baseadas em dados, 
diligências, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos; 

 
 O relatório apresenta todas as condições limitativas impostas pelas 

metodologias adotadas, que afetam as análises, opiniões e conclusões contidas 
nos mesmos. 

 
 Este trabalho foi desenvolvido unicamente para o uso do solicitante, visando ao 

objetivo que se designa. Portanto, este relatório não deverá ser publicado, 
circulado, reproduzido, divulgado ou utilizado para outra finalidade que não a 
já mencionada, sem aprovação prévia e por escrito do Engenheiro Civil. 

 
 Os resultados futuros poderão vir a ser diferentes de qualquer previsão ou 

estimativa contida neste relatório, uma vez que as análises e as conclusões 
contidas neste relatório baseiam-se em diversas premissas realizadas na 
presente data, de projeções operacionais futuras, tais como: valores praticados 
pelo mercado, preços de venda, volumes, participações de mercado, receitas, 
impostos, investimentos, entre outros. 
 

 A análise jurídica da documentação apresentada restringe-se à identificação 
dos elementos necessários ao desenvolvimento do presente trabalho, não 
constituindo parecer jurídico sobre domínio, posse, ônus, gravames, ações 
judiciais, regularidade registral ou quaisquer outros aspectos legais do imóvel. 
 

 As informações constantes nas matrículas, certidões, projetos, mapas, 
memoriais descritivos, plantas, documentos fornecidos por terceiros e demais 
elementos utilizados neste trabalho foram considerados válidas e verdadeiras, 
não tendo sido objeto de auditoria documental ou pericial específica. 
 

 A avaliação foi realizada considerando as características físicas, documentais e 
mercadológicas observadas na data da vistoria e/ou levantamento dos dados, 
podendo ocorrer alterações posteriores decorrentes de fatores econômicos, 
urbanísticos, ambientais, legais ou mercadológicos. 
 

 Não foram realizados levantamentos topográficos, sondagens geotécnicas, 
ensaios laboratoriais, investigações ambientais, estudos hidrológicos ou 
verificações estruturais específicas, salvo quando expressamente indicado 
neste relatório. 
 

 Não foi objeto deste trabalho a verificação da existência de passivos 
ambientais, áreas contaminadas, restrições ambientais, arqueológicas, 
minerárias ou quaisquer outras limitações não evidentes durante a vistoria ou 
não informadas na documentação disponibilizada. 
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Descrição do Imóvel

 

CARACTERÍSTICAS DO TERRENO E SEU ENTORNO 

O terreno urbano, registrado no RGI da Comarca de São Joaquim/SC, sob o 

número 14.357, constituído pelo lote n° 14 da quadra n° 10 do Condomínio Altos da 

Serra, localiza-se na cidade de Bom Jardim da Serra/SC, com as seguintes medidas e 

confrontações: Área real privativa de 2.223,86 m²; Área de uso comum de 2.138,47 

m², área total de 4.362,33 m², cabendo-lhe uma fração ideal de terreno de 0,48%, com 

as seguintes medidas e confrontações: Norte: por 34,72m,  com a Alameda 09;  Leste: 

por 54,88m, com o lote 13 da quadra 10; Sul: por 45,16m, com Área Comum; Oeste: 

por 57,20m, com o lote 15 da quadra 10. A infraestrutura do entorno do imóvel é 

considerada regular a boa, sendo o acesso realizado por vias não pavimentadas 

(estradas de chão), tanto no trajeto até o condomínio quanto em suas vias internas. O 

sistema de drenagem ocorre predominantemente por escoamento superficial. O 

empreendimento é atendido por rede de energia elétrica, abastecimento de água por 

poço artesiano, serviços de internet, sistema de esgotamento sanitário e telefonia. 

Conta ainda com coleta regular de resíduos sólidos (lixo) e disponibilidade de 

prestadores de serviços na região. 

Situação Jurídica e Registral 

O imóvel objeto da presente avaliação encontra-se registrado no Ofício de Registro de 

Imóveis da Comarca de São Joaquim/SC sob a matrícula nº 14.357, Livro nº 2 – Registro 

Geral, correspondendo ao Lote nº 14 da Quadra nº 10 do Condomínio Altos da Serra, 

situado no município de Bom Jardim da Serra/SC. 

Conforme verificado na matrícula analisada, o imóvel integra o Condomínio Altos da 

Serra, estando sujeito às cláusulas, condições e restrições decorrentes da Convenção e 

Instituição do Condomínio, bem como às demais averbações e registros nela 

constantes. 

Consta ainda registro de alienação fiduciária vigente em favor da Cooperativa de 

Crédito dos Profissionais dos CREAS e Demais Áreas Tecnológicas – CREDCREA, 

conforme registro R-7 da matrícula. 

A presente análise restringe-se à verificação dos elementos registrais constantes na 

matrícula disponibilizada para a elaboração deste trabalho, não constituindo parecer 
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jurídico acerca da propriedade, posse, domínio, ônus, gravames, ações judiciais ou 

quaisquer outros aspectos legais eventualmente incidentes sobre o imóvel. 

Condições Urbanísticas 

Não foi disponibilizada consulta de viabilidade urbanística emitida pela Prefeitura 

Municipal de Bom Jardim da Serra/SC para o imóvel avaliando. 

A presente avaliação considerou as características físicas, documentais e 

mercadológicas observadas durante a vistoria, bem como as informações constantes 

na matrícula imobiliária e nos demais documentos disponibilizados para a realização 

deste trabalho. 

O imóvel encontra-se inserido no Condomínio Altos da Serra, empreendimento 

regularmente instituído, destinado predominantemente ao uso residencial, lazer e 

turismo. 

Ressalta-se que a presente avaliação não contempla análise urbanística específica 

quanto aos parâmetros de ocupação, índices construtivos, usos permitidos ou 

eventuais restrições administrativas que dependam de consulta formal junto ao órgão 

municipal competente. 

Situação de Ocupação 

 

Na data da vistoria, constatou-se que o imóvel objeto da presente avaliação 

corresponde a um lote urbano não edificado, encontrando-se desocupado e sem 

benfeitorias construtivas implantadas. Não foram identificados ocupantes, edificações 

ou indícios de utilização permanente do terreno. 

 

Características do Município e Região 

Bom Jardim da Serra é um município brasileiro localizado na região serrana do estado 

de Santa Catarina, situando-se a uma latitude de aproximadamente 28º20' sul e 

longitude 49º38' oeste, com altitude média superior a 1.200 metros em relação ao 

nível do mar. Possui área territorial de aproximadamente 935 km² e população de 

cerca de 4.900 habitantes, conforme o Censo Demográfico de 2022 do IBGE. O 

município destaca-se por suas paisagens naturais, clima de montanha e vocação 

turística, sendo reconhecido como uma das cidades mais frias do Brasil. 
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A economia local está baseada principalmente no turismo, na agropecuária e na 

silvicultura. Entre seus principais atrativos destacam-se a Serra do Rio do Rastro, 

cânions, mirantes, cachoeiras e áreas de campos de altitude, que atraem visitantes 

durante todo o ano. O município conta com infraestrutura urbana básica, concentrada 

principalmente na área central, onde se localizam os principais estabelecimentos 

comerciais, serviços públicos, instituições financeiras, unidades de saúde e 

equipamentos de apoio à população. 

O imóvel objeto desta avaliação está localizado no Condomínio Altos da Serra, 

empreendimento de padrão diferenciado voltado ao turismo e lazer, situado em área 

de expansão imobiliária do município. O entorno é caracterizado por 

empreendimentos turísticos, áreas de campos naturais e baixa densidade de 

ocupação, proporcionando elevado grau de privacidade, integração com a paisagem 

serrana e qualidade ambiental. Considerando as características da região e o perfil do 

empreendimento, o entorno do imóvel avaliando é considerado bom dentro do 

contexto mercadológico local. 

 A seguir, um resumo dos principais aspectos que rodeiam o imóvel: 

ASPECTOS FÍSICOS  

OCUPAÇÃO Baixa 

NÍVEL SÓCIO ECONÔMICO 
 

Médio 

BAIRRO 
 

Em desenvolvimento 

USO PREDOMINANTE 
 

Residencial/Lazer  

AMBIENTE 
 

Rural 

 

SERVIÇOS COMUNITÁRIOS  

TRANSPORTE PÚBLICO Existente, áreas urbanas 

COMÉRCIO 
 

Distante aproximadamente 
14.000m 

ENSINO E CULTURA 
 

Inexistente nas proximidades 
do condomínio 

REDE BANCÁRIA Distante aproximadamente 
14.000m 

INFRAESTRUTURA URBANA 
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ILUMINAÇÃO Existente nas áreas comuns e 
vias internas do condomínio 

ENERGIA ELÉTRICA 
 

Existente 

TELEFONE 
 

Existente 

ABASTECIMENTO DE ÁGUA 
 

Existente, realizado por sistema 
próprio de poço artesiano do 
empreendimento. 

ESGOTAMENTO PLUVIAL 
 

Realizada por escoamento 
superficial e dispositivos de 
drenagem implantados no 
empreendimento 

COLETA DE LIXO 
 

Existente 

SISTEMA VIÁRIO 
 

Existente 

 

DESCRIÇÃO DO LOGRADOURO  

TOPOGRAFIA Apresentando declividades 
variáveis compatíveis com o relevo 
típico da Serra Catarinense. 

PAVIMENTAÇÃO 
 

Revestimento primário 
(cascalho/saibro) 

MOVIMENTO DE PEDESTRES 
 

Baixo 

MOVIMENTO DE VEÍCULOS 
 

Baixo 
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Imagem 01 - Vista Aérea da cidade de Bom Jardim da Serra (SC), com a localização do imóvel avaliando, 

suas coordenadas e alguns dos principais polos de referência da região, são eles: Centro de Bom Jardim 

da Serra, Mirante da Serra do Rio do Rastro e Serra do Rio do Rastro (SC-390) (Fonte: Google Earth) 

Diagnóstico de Mercado

 

O mercado imobiliário local se apresenta Normal como se observou 

durante a vistoria e a pesquisa. Essas informações são relevantes para formação do 

valor de mercado do imóvel avaliando. Cabe ressaltar que o mercado imobiliário no 

entorno do imóvel avaliado, segundo análises, constatações e pesquisas na região, 

pode ser classificado atualmente, como tendo: 

AVALIAÇÃO DO MERCADO IMOBILIÁRIO 

DESEMPENHO DE MERCADO Normal 

NÚMERO DE OFERTAS DISPONÍVEIS Normal 

ABSORÇÃO PELO MERCADO Entre 12 a 18 meses, adotando-se 15 meses como 
período de absorção para fins de cálculo da liquidez. 

LIQUIDEZ Baixa  

CARACTERÍSTICAS FAVORÁVEIS 
 

Empreendimento inserido em região de relevante 
interesse turístico, com elevada qualidade ambiental, 
privacidade, contato com a natureza e potencial para 
utilização residencial, lazer ou exploração turística. 

PÚBLICO ALVO PARA ABSORÇÃO Residencial, lazer, segunda residência e investidores do 
segmento turístico. 

PARECER FINAL Razoável 
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Tendência do Mercado Local

 

O mercado imobiliário de Bom Jardim da Serra/SC, especialmente nos segmentos 

relacionados a terrenos destinados à segunda residência, lazer e empreendimentos 

turísticos, apresenta tendência de estabilidade com viés de valorização moderada no 

longo prazo. Tal comportamento está associado ao crescente interesse pela região 

serrana catarinense, impulsionado pelo turismo, pela busca por imóveis inseridos em 

ambientes naturais e pela expansão de empreendimentos voltados ao lazer e à 

qualidade de vida. 

O Condomínio Altos da Serra está inserido nesse contexto, beneficiando-se de 

atributos como privacidade, qualidade ambiental, potencial paisagístico e proximidade 

de importantes atrativos turísticos da região. Embora o mercado local apresente 

liquidez moderada quando comparado a centros urbanos consolidados, observa-se 

demanda consistente por imóveis com características semelhantes às do avaliando. 

Considerando as condições verificadas na data-base desta avaliação, não foram 

identificados fatores que indiquem tendência de desvalorização relevante para o 

segmento analisado, permanecendo a expectativa de manutenção dos valores de 

mercado, com potencial de valorização gradual ao longo do tempo. 

Metodologia  Adotada

 

Método Comparativo de Dados de Mercado 

Esta metodologia consiste em fazer a comparação direta do imóvel que se 

deseja avaliar, através da comparação de outros imóveis com propriedades 

semelhantes, que são denominados dados de mercado. 

Para Dantas (2012, p.16), este método é definido da seguinte maneira:  

“[...] o valor do bem é estimado através da comparação com dados de 

mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas. É 

condição fundamental para aplicação deste método a existência de um 

conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do 

mercado. Isto é, por este método, qualquer bem pode ser avaliado, desde 

que existam dados que possam ser considerados como uma amostra 

representativa para o mesmo”. 
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Pesquisa de Dados de Mercado

 

Na elaboração do banco de dados de mercado, buscou-se obter uma 

amostra representativa de elementos comparativos compatíveis com o imóvel 

avaliando e com o segmento imobiliário em análise. Para tanto, foram coletados dados 

de terrenos localizados no mesmo empreendimento, em empreendimentos similares e 

em regiões com características mercadológicas comparáveis no município de Bom 

Jardim da Serra/SC. 

A pesquisa foi realizada no período de 09/06/2026 a 14/06/2026. A 

procura dos dados foi feita através de contatos com imobiliárias locais, pesquisas de 

sites na internet, empresas do segmento e telefonemas com proprietários de imóveis à 

venda.  

Ressalta-se que os dados utilizados na presente avaliação correspondem, 

predominantemente, a imóveis em oferta, não sendo possível obter informações 

suficientes acerca de transações efetivamente realizadas durante o período da 

pesquisa. Dessa forma, os valores ofertados foram devidamente tratados e 

homogeneizados conforme os procedimentos previstos na ABNT NBR 14653, de modo 

a representar, da forma mais adequada possível, as condições de mercado na data de 

referência da avaliação. 

Tratamento dos Dados

 

Tratamento científico, é determinado através de modelos resultantes de 

métodos científicos apoiados pela estatística inferencial e aplicado a um modelo de 

regressão linear múltipla, para isso foi utilizado o Software TS – Sisreg (Tecsys 

Engenharia), versão 1.7.2. 

Descrição das Variáveis

 

Variável Dependente:  

 Valor Unitário: Variável quantitativa, expressa em número 

decimal positivo. Tem por objetivo indiciar o valor unitário de 

área do dado amostral e/ou avaliando, expresso em R$/m². É o 

resultado da divisão entre o Valor Total e a Área. 
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Variáveis Independentes: 

 Área Privativa Terreno (m²): Esta Variável Quantitativa tem por 

objetivo indicar a área privativa do dado amostral e/ou avaliando. 

Tem como hipótese diminuir o valor unitário caso aumente a área 

do terreno.  

 

 Testada: Variável quantitativa correspondente à extensão da frente 

do terreno, expressa em metros lineares. Tem por objetivo 

representar a influência da dimensão frontal do lote na formação 

de seu valor de mercado. Em regra, terrenos com maior testada 

tendem a apresentar melhor aproveitamento urbanístico, maior 

flexibilidade de implantação e maior potencial construtivo, 

podendo contribuir positivamente para o aumento do valor unitário 

do imóvel. 

 Topografia: Variável qualitativa tratada por meio de Código Alocado, 

expressa em número inteiro positivo de crescimento positivo. Tem 

por objetivo representar as condições topográficas dos terrenos 

amostrais e do imóvel avaliando, considerando aspectos 

relacionados à declividade, conformação do relevo e facilidade de 

aproveitamento construtivo. A hipótese adotada é que terrenos 

com topografia mais favorável apresentem menor necessidade de 

movimentação de terra, melhor aproveitamento da área útil e 

menores custos de implantação, contribuindo positivamente para o 

aumento do valor unitário do imóvel. 

3 = Favorável 

(Curvas de nível espaçadas, Baixa necessidade de movimentação de terra, 

Implantação simplificada, Melhor aproveitamento construtivo do lote); 

2 = Intermediária 

(Curvas de nível moderadamente espaçadas, Necessidade usual de            

terraplanagem, Implantação viável sem grandes contenções, Aproveitamento 

construtivo satisfatório) 

1 = Desfavorável 

(Curvas de nível próximas entre si, Declividade acentuada, Necessidade de cortes, 

aterros ou contenções, Maior complexidade e custo para implantação de 

edificações) 
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 IQP – Índice de Qualidade da posição: Variável quantitativa de 

crescimento positivo, expressa em pontos, destinada a representar 

a atratividade locacional específica de cada elemento da amostra 

em relação ao seu entorno imediato. O índice foi desenvolvido para 

mensurar características que influenciam a percepção de valor do 

mercado imobiliário, considerando atributos como privacidade, 

relação com áreas verdes, potencial paisagístico (vista), intensidade 

de tráfego e interferência de equipamentos, edificações ou áreas de 

uso coletivo. 

Para os imóveis inseridos em condomínios ou loteamentos 

planejados, o índice considera a posição relativa do lote dentro do 

empreendimento. Para os imóveis localizados fora desses 

empreendimentos, o índice considera a inserção do terreno em seu 

entorno imediato, observando características equivalentes que 

influenciam sua atratividade mercadológica. 

Adota-se como hipótese que imóveis com melhores condições de 

privacidade, qualidade ambiental, potencial paisagístico e menor 

interferência de fatores externos apresentem maior atratividade 

perante o mercado e, consequentemente, maior valor unitário. 

O IQP é obtido pelo somatório das pontuações atribuídas aos 

critérios analisados, variando de 0 a 11 pontos, sendo que valores 

mais elevados representam posições consideradas mais atrativas 

sob a ótica mercadológica. 

Privacidade 

0 = Elevada interferência do entorno, confrontação próxima com edificações 

vizinhas ou exposição significativa a vias e áreas de circulação. 

1 = Situação intermediária de privacidade. 

2 = Elevada privacidade, decorrente da posição do lote, baixa interferência de 

confrontantes, localização em extremidade, fundos para áreas livres ou 

condições equivalentes. 

Área Verde / APP 

0 = Sem influência significativa de áreas verdes ou espaços livres relevantes. 

1 = Próximo ou beneficiado por áreas verdes, praças, parques, APPs ou espaços 

livres. 

2 = Confrontante ou diretamente beneficiado por áreas verdes, APPs, parques, 

áreas institucionais ou elementos naturais de destaque. 

Vista Potencial 

0 = Sem destaque paisagístico relevante. 
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1 = Vista favorável para áreas abertas, paisagens urbanas ou naturais. 

2 = Vista muito favorável, com ampla percepção visual do entorno. 

3 = Vista excepcional, panorâmica ou de elevado apelo paisagístico. 

Tráfego 

0 = Localizado em via principal, corredor de circulação ou área sujeita a elevado 

fluxo de veículos e/ou pessoas. 

1 = Localizado em via secundária ou área de fluxo moderado. 

2 = Localizado em área de baixo fluxo, rua sem saída, cul-de-sac ou situação 

equivalente que proporcione maior tranquilidade. 

Interferência de Equipamentos e Áreas de Uso Coletivo: 

0 = Próximo a equipamentos urbanos, comerciais, institucionais, áreas de lazer 

coletiva ou locais geradores de maior movimentação. 

1 = Distância intermediária em relação aos equipamentos e polos de atração. 

2 = Distante de fontes de movimentação intensa, proporcionando maior 

tranquilidade, privacidade e conforto ambiental. 

 

 Localização: Variável qualitativa tratada por Código Alocado, 

expressa em número inteiro positivo de crescimento positivo, 

destinada a representar a inserção locacional e mercadológica dos 

imóveis em relação ao contexto urbano do município de Bom 

Jardim da Serra/SC. A classificação considera aspectos relacionados 

à infraestrutura disponível, acessibilidade, nível de consolidação 

urbana, oferta de serviços, liquidez imobiliária e atratividade 

percebida pelo mercado. 

Adota-se como hipótese que imóveis localizados em regiões mais 

consolidadas, com maior oferta de infraestrutura e serviços, melhor 

acessibilidade e maior demanda imobiliária, tendam a apresentar 

valores unitários superiores em relação aos imóveis situados em 

regiões menos consolidadas ou predominantemente rurais. 

4 = Região Central 

Imóveis inseridos em regiões centrais ou plenamente consolidadas; 

 Ampla oferta de infraestrutura, comércios e serviços; 

3 = Urbano Consolidado 

Imóveis localizados em regiões urbanas consolidadas; 

Boa oferta de serviços, comércio e infraestrutura; 

Boa acessibilidade e liquidez imobiliária; 

2 = Expansão Urbana 

Imóveis localizados em regiões de expansão e desenvolvimento imobiliário; 
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Áreas com ocupação em processo de consolidação e crescimento urbano; 

Boa qualidade ambiental; 

Infraestrutura disponível ou em expansão, porém com menor oferta de comércio 

e serviços em comparação às áreas urbanas consolidadas; 

1 = Rural 

Imóveis localizados em áreas rurais ou com reduzida influência urbana; 

Baixa oferta de infraestrutura e serviços; 

 

 Valor Total: Variável quantitativa positiva, expressa em unidade 

monetária (R$), destinada a representar o valor total de mercado 

dos imóveis integrantes da amostra de mercado e do imóvel 

avaliando. 
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Verificação dos Pressupostos do Modelo
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Parâmetro de Análise das Variáveis Independentes

 

 

TESTE DAS HIPÓTESES

 

VALOR UNITÁRIO X ÁREA PRIVATIVA 
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VALOR UNITÁRIO X TESTADA 

 

 

VALOR UNITÁRIO X TOPOGRAFIA 
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VALOR UNITÁRIO X IQP – ÍNDICE DE QUALIDADE DA POSIÇÃO 

 

 

VALOR UNITÁRIO X LOCALIZAÇÃO 
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GRÁFICOS DE ADERÊNCIA

 

 

HOMOCEDASTICIDADE E VERIFICAÇÃO DE AUTOCORRELAÇÃO

 

GRÁFICO – RESÍDUOS PADRONIZADOS X VALORES AJUSTADOS 
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Teste de Resíduos
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Colinearidade ou Multicolinearidade
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Matriz de Correlação entre Variáveis

 

 

Projeção e Resultados 
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Determinação do Valor de Mercado

 

 

          Valor unitário adotado: R$ 168,62/m² 

Valor Total = Área privativa × Valor unitário 
Valor Total = 2.223,86m² × R$ 168,62/m² 

 

Valor Total = R$ 375.000,00 
 

Valor Mínimo = R$ 372.282,20 
Valor Médio = R$ 389.775,94 

Valor Máximo = R$ 408.069,95 
Obs. O campo de arbítrio definido na NBR 14653 é o intervalo com amplitude de 15%, para mais e para menos, em torno da 

estimativa de tendência central utilizada na avaliação. 
 

 

 

 

 

Obs. Foi considerado o valor mínimo (arredondado até 1% conforme NBR-14653) obtido pelo modelo de regressão linear, tendo 

em vista que a amostra utilizada contempla apenas valores de ofertas. 

VALOR DETERMINADO PARA O IMÓVEL AVALIANDO: 

R$ 375.000,00 

 (Trezentos e setenta e cinco mil reais) 

 Reais) 
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Determinação do Valor de Liquidez

 

O valor de liquidez forçada corresponde ao valor pelo qual, provavelmente, o imóvel 

seria absorvido pelo mercado de forma imediata ou em prazo inferior ao normalmente 

observado para bens com características semelhantes. 

A determinação deste valor corresponde à aplicação de um desconto financeiro sobre 

o valor de mercado apurado, considerando o custo de oportunidade do capital durante 

o período necessário para a comercialização do imóvel, acrescido dos riscos inerentes 

ao processo de negociação. 

Sob a ótica da Engenharia Econômica, o valor de liquidez pode ser representado pelo 

fluxo de caixa a seguir. 

 

Conforme ilustrado, o valor presente do fluxo de caixa corresponde ao Valor de 

Liquidez, sendo obtido a partir do desconto financeiro do Valor de Mercado pelo 

período estimado de absorção do imóvel. 

O cálculo é dado pela seguinte expressão: 

Valor de Liquidez = Valor de Mercado / (1 + i)ⁿ 

Onde: 

i = composição da taxa mínima de atratividade (TMA) e da taxa de risco da negociação. 

Quando o período de absorção é expresso em meses, adota-se a taxa efetiva mensal 

obtida por: 

i = ((1 + TMA)^(1/12)) - 1 + Taxa de Risco 
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n = período de absorção, correspondente ao intervalo compreendido entre a 

colocação do imóvel em oferta (t1) e a efetiva realização da venda (t2). 

Para o imóvel avaliando, considerou-se a hipótese de absorção pelo mercado 

imobiliário local como baixa, com prazo estimado de comercialização de 15 meses. 

Adotou-se como Taxa Mínima de Atratividade (TMA) a remuneração de aplicações 

financeiras referenciadas pela taxa básica de juros da economia (CDI/Selic), 

equivalente a 1,15% ao mês, acrescida de 0,75% ao mês referente ao risco da 

negociação imobiliária, resultando em taxa total de 1,90% ao mês. 

Assim: 

Valor de Liquidez = R$ 282.780,00 

Por arredondamento, o Valor de Liquidação Forçada do imóvel avaliando 

corresponde a R$ 283.000,00 (duzentos e oitenta e três mil reais). 
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Especificação da Avaliação

 

De acordo com o item 10 – “Especificação das Avaliações” – Normas Brasileiras 

NBR-14653-2, o presente trabalho que utilizou o Método Comparativo de Dados de 

Mercado, enquadra-se em: 

Método Comparativo Dados de Mercado: 

 GRAU DE PRECISÃO EM GRAU III 

 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO EM GRAU II 

GRAU DE PRECISÃO (referente ao modelo estatístico) - GRAU III 

Descrição 

Grau 

III 

(≤30%) 

II 

(30%-50%) 

I 

(≤50%) 

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno do valor central da 

estimativa 

≤ 30 % ≤ 40 % ≤ 50 % 
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GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO - GRAU III 

Item Descrição 

Grau 

III 

(3 pontos) 

II 

(2 pontos) 

I 

(1 ponto) 

1 Caracterização do imóvel avaliando 

Completa quanto a 

todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto as 

variáveis utilizadas 

no modelo 

Adoção de situação 

paradigma 

2 
Quantidade mínima de dados 

de mercado, efetivamente utilizados 

6 (k + 1), onde k e o 

número de variáveis 

independentes 

4 (k + 1), onde k e o 

número de variáveis 

independentes 

3 (k + 1), onde k e o 

número de variáveis 

independentes 

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 do laudo 

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 

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 a 

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 

modulo 

Admitida, desde que: a) 

as medidas das 

características do imóvel 

avaliando não sejam 

superiores a 100 % do 

limite amostral superior, 

nem inferiores a 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, e em 

módulo 

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 % 

6 
Nível de significância máximo admitido para 

a rejeição da hipótese nula do modelo 

através do teste F de Snedecor 

1 % 2 % 5 % 
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Conclusão

 

    O presente trabalho descreve os procedimentos técnicos empregados para a 

determinação do valor de mercado do imóvel objeto desta avaliação, consistente em 

um lote urbano localizado no município de Bom Jardim da Serra/SC, registrado no 

Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de São Joaquim/SC sob a matrícula nº 

14.357. 

A avaliação foi desenvolvida em conformidade com os preceitos da ABNT NBR 

14653, mediante levantamento de dados de mercado, vistoria do imóvel, análise da 

documentação disponibilizada e aplicação do Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, com tratamento por inferência estatística. 

Consideradas as características físicas, locacionais, documentais e 

mercadológicas do imóvel, bem como as condições observadas na data de referência 

desta avaliação, conclui-se que o seu Valor de Mercado para Compra e Venda é de: 

R$ 375.000,00 (Trezentos e setenta e cinco mil reais). 

O valor ora apresentado corresponde à melhor estimativa técnica de mercado 

para o imóvel avaliando na data de referência do laudo, observadas as premissas, 

critérios, condicionantes, ressalvas e limitações descritas ao longo deste trabalho. 

Encerram-se os trabalhos, sendo o presente Laudo de Avaliação composto por 

53 (cinquenta e três) folhas, das quais 30 (trinta e uma) folhas integram o corpo 

principal e 22 (vinte e duas) folhas correspondem aos anexos, numerados 

sequencialmente. 

 

Tubarão (SC), 15 de junho de 2026. 

 

 

Guilherme Elias Volpato 
Engenheiro Civil 

Esp. Auditoria, Avaliações e Perícias 
CREA-SC 139.907-1 
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Anexos 

ANEXO 01 – MAPAS DE LOCALIZAÇÃO 

ANEXO 02 – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO 

ANEXO 03 – MATRÍCULA DO IMÓVEL 

ANEXO 04 – MAPA DO CONDOMÍNIO ALTOS DA SERRA 

ANEXO 05 – CROQUI DE LOCALIZAÇÃO 

ANEXO 06 - ART 

ANEXO 07 – DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

ANEXO 08 – DADOS DA AMOSTRA 
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Anexo 01 – Mapas de Localização

 

 
Imagem  02 – Mapa de localização da cidade de Bom Jardim da Serra (SC). (Fonte Google Earth) 

 
Imagem 03 – Mapa de localização do imóvel avaliando na cidade de Bom Jardim da Serra (SC). (Fonte 

Google Earth) 
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Anexo 02 – Relatório Fotográfico do Imóvel Avaliando 

 
Imagem 04 – Fachada do Condomínio(Fonte: Arquivo do Autor) 

 

 
Imagem 05 – Logradouro – Vista Leste (Fonte: Arquivo do Autor) 
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Imagem 06 – Logradouro – Vista Acesso ao Condomínio (Fonte: Arquivo do Autor) 

 

 
    Imagem 07 – Fachada do Avaliando (Fonte: Arquivo do Autor) 
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Imagem 08 – Vista Lateral Direita (Fonte: Arquivo do Autor) 

 

 
Imagem 09 – Vista Lateral Esquerda (Fonte: Arquivo do Autor) 
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Imagem 10 – Vista Leste da Alameda 09 (Fonte: Arquivo do Autor) 

 
Imagem 11 – Identificação (Fonte: Arquivo do Autor) 

 

 

 

 



 

GUILHERME ELIAS VOLPATO 
Engenheiro Civil 
CREA/SC 139907-1 

 

GUILHERME ELIAS VOLPATO 
Engenheiro Civil  
Especialista em Auditoria, Avaliações e Perícias 
CREA/SC 139907-1 

38/53 

 

 

 
Imagem 12 – Vista frontal ao imóvel (Iluminação/Energia elétrica/Internet) (Fonte: Arquivo do Autor) 

 

 
Imagem 13 – Vista Fachada e Logradouro 
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Imagem 14 – Vista Oeste da Aalameda 09 

 
Imagem 15 – Equipamentos comuns (Quadra) 
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Imagem 16 – Equipamentos comuns (Playground) 

 

 
Imagem 16 – Identificação 
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Anexo 03 – Matrícula do Imóvel 
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Anexo 04 – Mapa do Condomínio Altos da Serra
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Anexo 05 – Croqui de Localização 
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Anexo 06 – ART 
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Anexo 07 – Descrição das Variáveis 
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Anexo 08 – Dados da Amostra 
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