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1- INTRODUÇÃO 

Visa o presente laudo, atendendo a solicitação do Juizo da Vara 
única da Comarca de São José do Cedro, determinar o valor de mercado do 
imóvel objeto deste laudo. 

Este laudo de avaliação atende a todos os requisitos da Lei 
n°6.530/78, que regulamenta a profissão de Corretores de imóveis, e a 
Resolução n°1.066/2.007 do COFECI- CONSELHO FEDERAL DOS 
CORRETORES DE IMÓVEIS. A avaliação obedece aos critérios 
mercadológicos da Norma Brasileira da ABNT- NBR 14.653-2/2022- 
AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS. 

O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI- 
CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMÓVEIS. 

 
2- PREMISSAS E RESSALVAS 

A Perita Avaliadora declara peremptoriamente que não tem no 
presente, nem contempla para o futuro, interesse algum no bem avaliado, e 
não há qualquer outra circunstância relevante que caracterize conflito de 
interesses. 

 
As análises, opiniões e conclusões expressas no presente trabalho 

são baseadas em dados, diligências, vistorias e levantamentos realizados pela 
Perita Avaliadora em todos locais, região e cidade em que se situa o imóvel 
avaliando. 

 
Considerou-se que a Matrícula do imóvel, Títulos, Documentos, 

Informações, Pesquisas e Consultas são verdadeiras, estão corretos, não 
tendo sido efetuadas investigações em relação a defeitos ou irregularidades 
nos mesmos, não assumindo a Profissional Avaliadora responsabilidades sobre 
a matéria legal que não sejam as implícitas ao exercício de suas funções, 
estabelecidas em códigos, leis e regulamentos. 

 
A Perita assume responsabilidade em relação as matérias de 

Avaliações Mercadológicas da Corretora de Imóveis para exercício de suas 
atividades, determinadas em Resoluções e Leis. 

 
A determinação do Valor de Mercado do Imóvel não tem vinculação, 

relação, limitação e expectativas em relação aos honorários arbitrado pela 
Perita para elaboração deste Laudo. 
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3- OBJETIVO 

O objetivo do laudo é a determinação técnica do VALOR DE 
MERCADO do imóvel. 

 

4- IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

LOTE URBANO 

MATRÍCULA N°9.305-REGISTRO DE IMÓVEIS DE SÃO JOSÉ DO CEDRO-SC 

IMÓVEL: PARTE DOS LOTES URBANOS NÚMEROS 61 E 63 (sessenta e 

um e sessenta e três), com a área de 340,00m² (trezentos e quarenta metros 

quadrados) cada um, totalizando a área de 680,00m² (seiscentos e oitenta 

metros quadrados), sem benfeitorias, situado na esquina das Ruas Nossa 

Senhora de Fátima e Quinze de Novembro, na cidade de Princesa, Estado de 

Santa Catarina, com as seguintes confrontações em conjunto: ao NOROESTE, 

em 17,00 metros, com o lote urbano n°65, por linha seca; ao SUDOESTE, em 

40,00 metros, com a Rua Quinze de Novembro; ao SUDESTE, em 17,00 

metros, com a Rua Nossa Senhora de Fátima; e ao NORDESTE, em 40,00 

metros, com a parte dos lotes urbanos n°s 61 e 63, por linha seca.  

AV.7-9.305- AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL: 
EXEQUENTE: SIDINEI LUIZ STEFANELLO 
EXECUTADO: JOSMAR JOSÉ PINTO 
 
AV.9-9.305- AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA 
EXEQUENTE: COOPERATIVA DE CRÉDITO E DE LIVRE ADMISSÃO 
FRONTEIRAS DO IGUAÇU E SUDESTE PAULISTA-SICREDI FRONTEIRAS 
EXECUTADO: JOSMAR JOSÉ PINTO 
 

AV.10-9.305- AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA 
EXEQUENTE: GUILHERME CAPELIN 
EXECUTADO: JOSMAR JOSÉ PINTO 
 
R.11-9.305- PENHORA 
EXEQUENTE: TEREZINHA SEVALD 
EXECUTADO: JOSMAR JOSÉ PINTO 

 
MATRICULA ATUALIZADA EM 12 DE AGOSTO DE 2024- ANEXA 
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MAPA DE LOCALIZAÇÃO 

 

 
MAPA DE SITUAÇÃO 
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5- SITUAÇÃO LEGAL DO IMÓVEL 

Na matrícula atualizada em agosto de 2024 (anexa) consta três 
ações de execução e um registro de penhora, conforme descrição na 
Matrícula- ANEXA. 

 

6- DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

O imóvel caracteriza-se como lote urbano de esquina, localizado no 
centro da cidade de Princesa, estado de Santa Catarina. 

Observou-se que bem no meio do lote passa um córrego e que o 
lote é tomado por vegetação e árvores. 

 

VISTA DO MEIO DO LOTE 
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FRENTE DO LOTE 

 
MEIO DO LOTE 
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FRENTE DO LOTE 

 
FRENTE DO LOTE 
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FRENTE DO LOTE 

 

7- VISTORIA DO IMÓVEL 

A vistoria do imóvel foi realizada pela Perita Andreia Hertes Fusieger 
na data de 26/08/2024, no período da manhã, às 9:00h. 

 

8- ASPECTOS DO IMÓVEL NO CONTEXTO URBANO 

Princesa é um município brasileiro do Estado de Santa Catarina, 
localizado a uma latitude 26°26’31” e a longitude 53°35’54” Oeste, estando a 
uma altitude de 314 metros e com uma área de 85.598km², População 
estimada 2.964 em 2021. 

 
A economia é basicamente rural: milho, fumo, feijão, gado leiteiro e 

suíno, 90% da produção é comprada pela Sadia, o que contribui muito para o 
desenvolvimento local. 

 
O município foi colonizado por imigrantes italianos e alemães, 

atraídos pela madeira abundante e terras férteis e baratas. Metade da 
população é descendente de italianos, mas a cultura alemã predomina, as 
crianças aprendem o alemão antes de aprenderem o português. A principal 
festa da cidade segue as tradições alemãs: anualmente, na semana de 15 
setembro, ocorre a Kerbfest que dura dois dias, em homenagem à padroeira 
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Nossa Senhora das Dores, na Comunidade de Vista Alegre, a 4Km da sede de 
Princesa.  

 

 
MAPA DA ÁREA TERRITORIAL DE PRINCESA 

 
 

9- ANÁLISE MERCADOLÓGICA 

O mercado imobiliário brasileiro de 2008 a 2012 apresentou um 
desenvolvimento expressivo em virtude de um conjunto de fatores tais como: 

- Incentivos governamentais como juros subsidiados e taxas de juros 
atrativas. 

- Financiamentos com prazos de até 35 anos. 
- Captação de recursos pelas construtoras do eixo Rio - São Paulo - 

BH na bolsa de valores, e migração para as 5 regiões brasileiras, realizando 
aquisições e fusões com as construtoras e incorporadoras locais para a 
construções de diversos empreendimentos imobiliários. 

- Projetos de baixa renda como Minha Casa Minha Vida, 
Associativos e PRODECAR. 

- Existência de uma demanda reprimida de imóveis em virtude da 
falta de incentivos governamentais e políticas habitacionais. 
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- Situação do país de crescimento, inserção social, exclusão da 
extrema pobreza e aumento do poder de compra e de endividamento da 
população. 

 
A valorização dos imóveis nos anos de 2008/2013, segundo a 

revista Exame, foi de 145%, e representou um dos melhores investimentos em 
ativos neste período. 

 
A partir de 2014 até 2019 o mercado imobiliário entrou em processo 

de estabilização dos valores dos imóveis e readequação dos produtos 
imobiliários lançados. As Construtoras, Incorporadoras em busca de resultados 
positivos em detrimento de volume de lançamentos. 
 

Todavia, o Brasil, devido a sua grande dimensão territorial, 
apresenta peculiaridades em cada uma de suas regiões, que incluem 
diferentes condições econômicas e características de oferta e demanda por 
imóveis. 

No ano de 2019 o mercado imobiliário voltou a crescer, com grande 
otimismo do setor para consolidação e valorização ainda maior nos anos 
vindouros1. Aliás, “o crescimento do mercado imobiliário deve se intensificar em 
2020”. Segundo levantamento da Associação Brasileira de Incorporadoras de 
Imobiliárias (Abrainc), “uma queda de 1% nos juros do financiamento pode 
incluir até 2 milhões de famílias no mercado imobiliário2”. 

Necessário salientar, também, que várias cidades do Estado de 
Santa Catarina, sobretudo aquelas maiores, tiveram seus imóveis valorizados 
acima da média nacional3. 

Guardadas as devidas proporções em percentuais de valorização e 
de crescimento, nos Municípios menores deste Estado (SC), principalmente 
naqueles onde se encontram instaladas empresas de grande porte (fato que 
justifica a existência de maior demanda), o mercado imobiliário seguiu a 
mesma tendência. 

Em seguida, no ano de 2020, porém, a população brasileira e 
mundial foi surpreendida com uma crise na saúde por conta da pandemia 
referente à Covid-19 (coronavírus), trazendo reflexo em toda a cadeia produtiva 
e, por conseguinte, no mercado imobiliário. Em razão disso, não obstante o 

                                                             
1 “Um termômetro e tanto da economia brasileira, o mercado imobiliário deve passar por uma 

virada em 2019. Especialistas preveem que preço do metro quadrado vai enfim, começar a 
subir e o setor viverá uma recuperação ao longo dos próximos anos. No segmento de imóveis 
corporativos, essa virada de chave revela uma última janela de oportunidade para empresas 
que precisam mudar de escritório negociarem os preços e também para investidores, que 
podem aproveitar para investir nesse segmento com foco nos próximos anos.” Disponível em: 
https://www.infomoney.com.br/onde-investir/mercado-imobiliario-em-2019-o-que-esperar/ 
2 Disponível em: https://www.infomoney.com.br/negocios/crescimento-do-mercado-imobiliario-
deve-se-intensificar-em-2020/ 
3Disponível em: https://www.nsctotal.com.br/colunistas/dagmara-spautz/cidades-de-santa-
catarina-tem-valorizacao-de-imoveis-acima-da-media 

https://www.infomoney.com.br/onde-investir/mercado-imobiliario-em-2019-o-que-esperar/
https://www.infomoney.com.br/negocios/crescimento-do-mercado-imobiliario-deve-se-intensificar-em-2020/
https://www.infomoney.com.br/negocios/crescimento-do-mercado-imobiliario-deve-se-intensificar-em-2020/
https://www.nsctotal.com.br/colunistas/dagmara-spautz/cidades-de-santa-catarina-tem-valorizacao-de-imoveis-acima-da-media
https://www.nsctotal.com.br/colunistas/dagmara-spautz/cidades-de-santa-catarina-tem-valorizacao-de-imoveis-acima-da-media
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grande otimismo no período pré-pandemia, de início, a compra e venda de 
imóveis sofreu com a desconfiança da população em relação ao investimento 
no mercado imobiliário. 

Entretanto, passado esse período inicial da pandemia, o mercado 
imobiliário foi surpreendido positivamente com o crescimento significativo das 
transações imobiliárias (compra e venda), inclusive “Houve uma revalorização 
da terra, da propriedade. Durante esses meses de pandemia, as pessoas têm 
passado muito tempo em casa, as relações pessoais, profissionais, a 
sociedade toda passa por uma grande transformação. As pessoas passaram a 
valorizar mais o ambiente em casa, muitas buscam mais conforto, um imóvel 
maior” (GRAEFF, Shaianne, Diretora de Comunicação e Assuntos da Mulher 
Corretora do CRECI/SC)4. 

A propósito, “Uma das surpresas da economia brasileira durante a 
crise do novo coronavírus é o crescimento das vendas de imóveis e 
aquecimento do setor de construção de modo geral. Entre as razões estão os 
juros mais baixos, maior oferta de crédito, auxílio emergencial e as novas 
demandas do isolamento social. Pesquisa nos três maiores municípios da 
Grande Florianópolis feita pela Brain Consultoria apontou que no primeiro 
semestre deste ano, as vendas de imóveis cresceram 85,2%, mas os 
lançamentos de edifícios caíram 56,6%. As outras regiões do Estado 
também tiveram crescimento de vendas. [...]”5 (grifo nosso). 

Para o corrente ano (2024), segundo especialistas, “o mercado 
imobiliário nacional deve ficar estável ou ter um crescimento pequeno em na 
comparação com 2023, de acordo com estimativa de representantes do setor” 
6. Para o ano vindouro (2025), o mercado imobiliário segue otimista, 
notadamente no Estado de Santa Catarina, com valorização acima da medida 
nacional. 

 

10- AVALIAÇÃO TÉCNICA DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

A Perita deve avaliar o imóvel sempre pelo "SEU MELHOR 
APROVEITAMENTO EFICIENTE", ou seja, "Aquele recomendável e 
tecnicamente possível para o local, numa data de referência, observada a 
tendência mercadológica nas circunvizinhanças, entre os diversos usos 
permitidos pela legislação pertinente". ITEM 3.1 - NBR 14653 - 2 - 
AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS. 

 
* METODOLOGIA AVALIATÓRIA: A Perita entende que a 

determinação do valor de mercado do imóvel deverá ser por meio do MÉTODO 

                                                             
4 Disponível em: https://ndmais.com.br/economia-sc/cresce-venda-de-imoveis-no-estado-e-no-pais-
durante-a-pandemia-do-coronavirus/ 
5 Disponível em: https://www.nsctotal.com.br/colunistas/estela-benetti/vendas-de-imoveis-aceleram-
na-pandemia-e-aquecem-setor-de-construcao?utm_source 
6 https://exame.com/mercado-imobiliario/mercado-imobiliario-deve-ficar-estavel-ou-ter-pequena-
expansao-em-2024/ 
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COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO por ser a Metodologia 
recomendada pela Norma Brasileira Avaliatória - NBR - 14.653 da ABNT - 
Associação Brasileira de Normas Técnicas. 

 
MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da 
Norma Avaliatória da ABNT - Associação Brasileira de Norma 
Técnicas - NBR - 14.653-2 - Avaliação de Bens - Parte 2 - Imóveis 
Urbanos. Determina-se o valor locativo de mercado do imóvel 
avaliando a partir de comparações com imóveis similares, 
semelhantes ao imóvel avaliando. 
 
O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor 

através da comparação com dados de mercados assemelhados quanto às 
características intrínsecas e extrínsecas ao imóvel avaliando. 

 
A pesquisa de mercado se baseou em imóveis similares ao imóvel 

avaliando em relação a localização, padrão construtivo, infraestrutura predial e 
destinação legal prevista. 

 
QUADRO AMOSTRAL APÓS HOMOGENEIZAÇÃO 

NBR 14.653-2:2011-AVALIAÇÃO DE BENS-PARTE 2: IMÓVEIS URBANOS 

 
N° BAIRRO VALOR ÁREA m² R$/m² FONTE 

1 centro R$135.000,00 720,00 R$187,50 Corretora de imóveis 
Daniela Keller 

2 centro R$100.000,00 500,00 R$200,00 Corretora de Imóveis  

3 centro R$85.000,00 480,00 R$177,08 Imóveis Canton 

4 centro R$90.000,00 480,00 R$187,50 Imóveis Canton 

     MÉDIA  ARITMÉTICA  R$752,08 R$/m²188,02 

 
 

 
 

TRATAMENTO DOS DADOS:ITEM 8.2.1.4.3 
NBR 14.653-2:2011-AVALIAÇÃO DE BENS-PARTE 2: IMÓVEIS URBANOS 

 

MÉDIA ARITMÉTICA= Valor médio/m² 
 

MA=SOMA DO R$/m² DAS 4 AMOSTRAS 
N° DAS AMOSTRAS 

 

MA=R$/m² 
 

MA=752,08=R$/m²188,02 
                           4 

MA=R$m²188,02 
 

 
                                        MA+20%                                        +20% = R$/m²225,62 

      
. MÉDIA FINAL=                                R$/m²188,02     

 
                    MA-20%                                         -20% = R$/m²150,42 
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Observando o quadro amostral, dentro da tolerância de 20% de variação, não se 
elimina nenhuma das amostras. 
 
 

QUADRO AMOSTRAL APÓS TRATAMENTO MATEMÁTICO DAS AMOSTRAS 

N° BAIRRO VALOR ÁREA m² R$/m² FONTE 

1 centro R$135.000,00 720,00 R$187,50 Corretora de imóveis 
Daniela Keller 

2 centro R$100.000,00 500,00 R$200,00 Corretora de Imóveis  

3 centro R$85.000,00 480,00 R$177,08 Imóveis Canton 

4 centro R$90.000,00 480,00 R$187,50 Imóveis Canton 

     MÉDIA  ARITMÉTICA  R$752,08 R$/m²188,02 

 
 
 

MÉDIA ARITMÉTICA= Valor médio/m² 
 

MA=SOMA DO R$/m² DAS 4 AMOSTRAS 
N° DAS AMOSTRAS 

 

MA=R$/m² 
 

MA=752,08=R$/m²188,02 
                           4 

MA=R$m²188,02 
 

 
 
FATOR CORREÇÃO OFERTA: 

Considerando que as amostras se referem a imóveis sem divisas com 
córregos, nascentes entre outros, ou seja, imóveis com possibilidades de 
construções, a perita avaliadora entende que deve ser deduzido o percentual 
de 35% (trinta e cinco por cento) 
 

 
VALOR FINAL MÉDIO DO m² DE VENDA 

VALOR MÉDIO DO m² de 
venda 

FATOR DE CORREÇÃO VALOR FINAL MÉDIO DO 
m² DE VENDA 

R$188,02 (-35%) R$122,21 

 
 

DETERMINAÇÃO DO VALOR FINAL DO IMÓVEL 

ÁREA DO IMÓVEL VALOR MÉDIO DO m² DE VENDA VALOR FINAL 

680,00m² R$122,21 R$83.102,80 
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11- CONCLUSÃO 

É DO ENTENDER DA PERITA AVALIADORA QUE O VALOR DE 
MERCADO PARA O IMÓVEL AVALIANDO É DE: 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

VALOR MÉDIO ESTIMADO: 
 

R$83.000,00 
 

(OITENTA E TRÊS MIL REAIS) 
LIMITE INFERIOR: R$ 77.000,00 

LIMITE SUPERIOR: R$89.000,00 

- VALORES DE MERCADO, COM GRAVAMES E NAS CONDIÇÕES EM QUE O IMÓVEL SE ENCONTRA NA 

DATA DA AVALIAÇÃO- VALORES SEM HOORÁRIOS DE INTERMEDIAÇÃO. 
 

 

12- ENCERRAMENTO 

O presente parecer de avaliação é composto de 25 páginas, todas 
de um lado só, rubricadas pela avaliadora, que subscreve esta última. 
 

São Miguel do Oeste, 31 de dezembro de 2024. 
 
 

 
 
_____________________________________________ 

ANDREIA HERTES FUSIEGER 
PERITA AVALIADORA  

CRECISC 29468-F CNAI 17031 
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13- ANEXOS 

 

 MATRÍCULA DO IMÓVEL 

 DECLARAÇÃO AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 BIBLIOGRAFIA 

 DADOS DA AVALIADORA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

___________________________________________________________________ 
Avaliação expedida em conformidade com a Resolução n.º1.066/2007 do COFECI        

17 
 

 



 

___________________________________________________________________ 
Avaliação expedida em conformidade com a Resolução n.º1.066/2007 do COFECI        

18 
 

 



 

___________________________________________________________________ 
Avaliação expedida em conformidade com a Resolução n.º1.066/2007 do COFECI        

19 
 

 



 

___________________________________________________________________ 
Avaliação expedida em conformidade com a Resolução n.º1.066/2007 do COFECI        

20 
 

 



 

___________________________________________________________________ 
Avaliação expedida em conformidade com a Resolução n.º1.066/2007 do COFECI        

21 
 

 



 

___________________________________________________________________ 
Avaliação expedida em conformidade com a Resolução n.º1.066/2007 do COFECI        

22 
 

 



 

___________________________________________________________________ 
Avaliação expedida em conformidade com a Resolução n.º1.066/2007 do COFECI        

23 
 

 

 



 

___________________________________________________________________ 
Avaliação expedida em conformidade com a Resolução n.º1.066/2007 do COFECI        

24 
 

BIBLIOGRAFIA 

ABNT- NBR 14.653 2/2011 - AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS. 

ABUNAHMAN, Sérgio Antonio - Curso Básico de Engenharia Legal de 

Avaliações- Editora PINI - 2008. 

AYRES, Antônio. Como Avaliar Imóveis.Sem mistérios. Ed. Imobiliária. 

DANTAS, Rubens Alves; Cordeiro, Gauss Moutinho. Caderno Brasileiro de 

Avaliações e Perícias. Porto Alegre, IBAPE, n° 26. p49, agosto de 1991. 

FIKER, José, Manual de Avaliações e Perícias em imóvel Urbano - Oficina de 

Textos 2019 

HAMMITT, W.E & COLE, D.N. Wildland Recreation - Ecology and 

Management. Golden; North American Press. 1990 

HEENDEE, J.C & DAWSON, C.P. Wilderness Management - Stewardships and 

Protection od Resources and Values. Ogden: Fulcrum Publishing, 2002. 3° Ed. 

IBAPE SP - Perícias de Engenharia - 2008 

IBAPE SP - Engenharia de Avaliações - 2013 

MAIA NETO, Francisco. Caderno Brasileiro de Avaliações e Perícias. Porto 

Alegre, IBAPE, n°114, p 187, dezembro de 1998. 

MARCELLO, João Diniz, Avaliação Mercadológica de Imóveis - WDL - Porto 

Alegre - 2012 

MEYER, Rivadavia Maciel Correa - Avaliação de Imóveis. Lumem Juris - 2003 

SALDANHA, Marcelo Suarez. Caderno Brasileiro de Avaliações e Perícias. 

Porto Alegre, IBAPE, nº 111, p 79 e 83, setembro de 1998. 

  

 

 

 



 

___________________________________________________________________ 
Avaliação expedida em conformidade com a Resolução n.º1.066/2007 do COFECI        

25 
 

DADOS DA AVALIADORA 

Andreia Hertes Fusieger 
E-mail:corretoraandreia@outlook.com 

Contato: (49) 9 9146-9188  

 Corretora de Imóveis 

 Perita Avaliadora Judicial 

 Cadastro no CNAI- Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários 

 Assistente Técnica 

 Diplomada Curso Técnico em transações Imobiliárias; 

 Diplomada Curso Avaliação de Imóveis; 

 Diplomada Curso Técnica de vendas. A venda com foco no cliente; 

 Diplomada Curso Criatividade em vendas. Atitude inovadora e 
Motivadora para resultados. 

 Especialista em Avaliação imobiliária   
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