
 

 
LAUDO DE AVALIAÇÃO 

DE IMÓVEL RURAL 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tipo de Imóvel:  

Gleba em Área de Expansão Urbana  
 

Localização:  

Estrada do Gamboa – Distrito Industrial 
Localidade de Miranda 

São Francisco do Sul - SC 
Matrícula Imobiliária n° 49.464 

1° CRI – Comarca de São Francisco do Sul – PR 
Lat.:  26° 19’ 38” S              Long.:  48° 38’ 22” O  

 

Solic itante:  

MASSA FALIDA 
AGRENCO DO BRASIL S/A 

 

Finalidade da Avaliação:  

Apuração  de Valor de Venda 
 

Grau de Fundamentação:  

Grau I da NBR 14653-3 
 

Número do Laudo:  

 
V L G 0 7 2 0 2 1 8 9 2 4 0 0 0 0 0 0 1  

 

 



 

CONCLUSÕES RESUMIDAS DO LAUDO DE AVALIAÇÃO  
 

VALOR DE VENDA (VV 1):  
 

Conforme Item 04 deste laudo, o valor de mercado sugerido para 
o imóvel consistente numa gleba em área de expansão urbana  
situado na Estrada do Gamboa, localidade de Miranda,  município 
de São Francisco do Sul,  Estado de Santa Catarina ,  com área de 
terras de 117.400,00 m² (cento e dezessete mil  quatrocentos 
metros quadrados)  objeto da Matrícula Imobiliária n° 49.464 
Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de São Francisco do 
Sul ,  é de:  
 

Valor da Gleba Nua = R$ 2.634.000,00 

Valor das Construções e Benfeitorias = R$ 0,00  
 

Valor de Venda:  
 

R$ 2.634.000,00 
 

(dois milhões seiscentos e trinta e quatro mil  reais)  
 

Obs.: Valores referentes ao mês de julho de 2021. 
 

 

A pesquisa levada a efeito junto ao mercado imobil iár io se 
concentrou em áreas com perfi l  análogo ao imóvel avaliado 
(glebas urbanas ou em área de expansão urbana) na região de São 
Francisco do Sul e  adjacências,  sendo coletadas cinco ofertas 
comparat ivas cujos preços de oferta por metro quadrado de 
terreno, aplicando-se os fatores de oferta, giravam em torno de 
R$ 31,25 e R$ 42,28, concluindo por um valor médio de R$ 37,00 
por metro quadrado de terreno como o mais adequado em termos 
de mercado imobil iário para o imóvel avaliado. 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

Tem por objeto o presente laudo sugerir  o valor de venda para o 
para o imóvel consistente numa gleba em área de expansão urbana  
situado na Estrada do Gamboa, localidade de Miranda, município de 
São Francisco do Sul,  Estado de Santa Catarina,  com área de terras de 
117.400,00 m² (cento e dezessete mil  quatrocentos metros quadrados)  
objeto da Matrícula Imobiliária n° 49.464 Cartório de Registro de 
Imóveis da Comarca de São Francisco do Sul .  
 

 A avaliação do imóvel levou em consideração os seguintes 
aspectos básicos:  
 

a)  A localização geoeconômica do imóvel avaliado. 
b) O valor médio de mercado para imóveis similares ofertados na 

região. 
c)  Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e fatores 

imobil iários que influenciam no valor do imóvel.  
d) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 

e 14653-2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas 
e das recomendações técnicas do IBAPE Nacional -  Instituto 
Brasile iro de Avaliações e Perícias.  

 
 

2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Nas vistorias e dil igências datadas de 05/06/2020  visando 
caracterizar o imóvel objeto desta aval iação, nos baseamos em 
documentações fornecidas pelo contratante, onde pudemos apurar os 
seguintes pontos relevantes:  
 

2.1. Localização e roteiro de acesso do imóvel avaliado: 
O imóvel avaliado situa-se na zona de expansão urbana 
(Distr ito Industrial) pertencente aos l imites do município de 
São Francisco do Sul,  Estado de Santa Catarina, nas 
Coordenadas Geográficas 26° 19” 38” S e 48° 38’ 22” O. A 
gleba avaliada situa-se ás margens da Estrada do Gamboa, 
na localidade conhecida como Miranda. O acesso ao imóvel  
aval iado se dá conforme roteiro a seguir demonstrado:  
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Rotei ro  de  acesso ao imóvel  ava l iado,  a  part ir  d o munic íp io  d e São  Fran cisco d o Sul  
(1 )  até o  imóvel  aval iado (2) :  sa indo do per ímetro urb ano do mun ic íp io  d e São  
Fran cisco  do  Su l ,  segu e pe la  Rodovia  BR  280 (asfa ltad a)  (t racejada  em amarelo)  a  
d i stân cia  d e 4,5 Km,  acessando  a  E st rada do Gamb oa (tracejada em vermelh o)  por  
onde p ercorre a  d i stân cia  d e 1,5 Km até os l imi tes do imóvel  aval iado junto a  
aquela  est rada .   

 

2.2. Característica geoeconômica da região do imóvel avaliado: 
São Francisco do Sul  é um município brasi leiro do estado de 
Santa Catar ina. Local iza-se a uma lat itude 26º14'36" Sul  e a uma 
longitude 48º38'17" Oeste,  estando a uma alt itude de nove 
metros.  Sua população aferida pelo IBGE no censo demográfico  
em 2010 era de 42 520 habitantes e a população estimada para 
1.º de julho de 2019 era de 52 721 habitantes.  Sua área é de 
493,718 km². 

 

Possui as seguintes característ icas geográficas:  
 

•  Área total:  493,718 km² 

•  População total  (est imativa IBGE/2019[3])  52.721 hab.  

•  Densidade 106,8 hab./km² 

•  Clima Subtropical  (Alt itude 10 metros) 
 
Possui ainda os seguintes indicadores econômicos:  

•  IDH (PNUD/2000):  0,7629 — médio 

•  PIB ( IBGE/2008):  R$ 4.348.280 mil  

•  PIB per capita ( IBGE/2008): R$ 100.410,59 
 

2.3. Uso do imóvel:  
Conforme vistoria, constatamos que a área avaliada é gleba 
em área de expansão urbana, sem uti l ização específ ica.  

 
 
 
 
 
 

2 

 

1 
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2.4. Documentação e dados legais do imóvel:  
De acordo com os dados constantes da Matrícula 
Imobiliária n° 49.464 do Cartório de Registro de Imóveis da 
Comarca de São Francisco do Sul ,  cuja certidão acha-se 
juntada no ANEXO 01  deste laudo, o imóvel possui área 
total de terreno de 117.400,00 m² (cento e dezessete mil  
quatrocentos metros quadrados) ,  com a seguinte descrição 
de divisas:  
 

 
 

2.5. Descrição do Imóvel:  
 

2.5.1. Dimensões:  
De acordo com o item anterior, a área de terreno que 
compõe o imóvel avaliado é de 117.400,00 m² (cento e 
dezessete mil  quatrocentos metros quadrados) .  

  
2.5.2. Topografia:  

O imóvel avaliado possui topografia plana em 
aproximadamente 21% de sua área total ,  ou 25.000,00 m² 
(vinte e cinco mil metros quadrados).  Os 92.400,00 m² 
(noventa e dois mil  quatrocentos metros quadrados) 
restantes é formado por área de topografia mista e com 
vegetação nativa, o que restringe o aproveitamento 
efetivo do imóvel.  

 

2.5.3. Restrições de Uso e Ocupação do Solo: 
De acordo com a Lei Municipal Complementar n° 44 de 
05 de setembro de 2013  (Lei de Zoneamento, Uso e 
Ocupação do Solo de São Francisco do Sul),  atualmente o 
imóvel avaliado é integrante da chamada ZI-5 -  Zona 
Industrial  05 ,  que são porções do território destinados 
aos usos industr iais,  de serviços e de logística, em 
consonância com a legis lação ambiental.  
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2.6. Aproveitamento do Imóvel:  
Conforme descrito no item 2.5.2. o imóvel possui 21% de 
sua área total,  ou 25.000,00 m² (vinte e cinco mil metros 
quadrados), sendo 92.400,00 m² (noventa e dois mil  
quatrocentos metros quadrados) restantes formado por 
área de topografia mista e com vegetação nat iva, o que 
restringe o aproveitamento efetivo do imóvel. Com essas 
características o valor do metro quadrado deve ser 
diferenciado entre as classes de aproveitamento, sendo:  
 

25.000,00  m² -  Fator  1,00 (100% )  
92.400,00  m² -  Fator  0,50 (50%)  
 
Então temos:  
 

Área = (25.000,00  m² x  1,00)  + (92.400,00 m ² x  0,50)  
Área = 71.200,00 m ²  

 

A área de 71.200,00 m² (setenta e um mil e duzentos 
metros quadrados),  objeto da proporcionalidade de classes 
de aproveitamento do terreno será aquela efetivamente 
considerada para fins de avaliação.  
 

2.7. Benfeitorias e Construções:  
Não constam benfeitorias ou construções que agreguem 
valor ao imóvel avaliado.  

 

3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO  
  

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no 
presente laudo, foi realizada vistoria com levantamento fotográfico no 
local em 05/06/2020 ,  cujos aspectos mais relevantes constam a seguir:  

 
Fotografia 01 – Aspecto geral  do imóvel aval iado (terreno à direi ta),  junto ao 
al inhamento da Estrada do Gamboa.  
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Fotografia 02 – Aspecto geral  do imóvel aval iado.  
 

 
 

 
Fotografia 03 – Aspecto geral  do imóvel aval iado.  
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Fotografia 04 – Aspecto geral  do imóvel aval iado.  
 
 
 

 
Fotografia 05 – Aspecto geral  do imóvel aval iado.  
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Fotografia 06 – Aspecto geral  do imóvel aval iado.  
 
 
 

 
Fotografia 07 – Aspecto do entorno do imóvel aval iado junto à  Estrada do 
Gamboa.  
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Avaliação da Gleba Rural 
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL  
 

4.1. Valor da Gleba Nua:  
Para concluirmos pelo valor do hectare da gleba rural,  
procedemos pesquisa de áreas com perfi l  análogo ao imóvel 
aval iado (glebas em área de expansão urbana) na região de São 
Francisco do Sul),  sendo coletadas cinco ofertas comparativas.  
Com relação ás ofertas comparativas coletadas,  foram 
estabelecidos os seguintes critérios de fatores de 
homogeneização:  
 

• Fator Oferta – Deságio de 10% sobre os valores de oferta 
= 0,90, em função da elasticidade das negociações entre 
o valor ofertado e aquele efetivamente comercializado.  

 

Fator Aproveitamento -  O  imóvel possui 21% de sua área 
total,  ou 25.000,00 m² (vinte e cinco mil  metros quadrados), 
sendo 92.400,00 m² (noventa e dois mil  quatrocentos 
metros quadrados) restantes formado por áreas de 
topografia mista e com vegetação nativa, o que restringe o 
aproveitamento efetivo do imóvel. Com essas 
características o valor do metro quadrado deve ser 
diferenciado entre as classes de aproveitamento, sendo:  
 

25.000,00 m² -  Fator 1 ,00 (100%) 
92.400,00 m² -  Fator 0 ,50 (50%) 
 

Então temos:  
 

Área = (25.000,00 m² x 1,00) + (92.400,00 m² x 0,50)  
Área = 71.200,00 m²  

 

A área de 71.200,00 m² (setenta e um mil e duzentos 
metros quadrados),  objeto da proporcionalidade de classes 
de aproveitamento do terreno será aquela efetivamente 
considerada para fins de avaliação.  
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Elementos Comparativos 
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ELEMENTO COMPARATIVO 01 

 

Loca l ização:  

Miran da – São Fr anc isco do Su l  -  SC  

 

Área:  

712.000,00 m ²  

 

Va lor  d e Ofer ta:  

R$ 28.800.000,00  

 

Infor mante:  

Immob i Imó veis  

Te l. :  (47)  3801-4460 

Lin k da  Ofer ta:  

https://www.vivar ea l .com.br/ imo vel/ lote-terr eno-m ir anda-b airr os-sao-franc isco -

do-sul -712000m2-vend a-RS28480000- id -2512457391/  

 

Fator es :  

Oferta :  0 ,90  
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ELEMENTO COMPARATIVO 02 

 

Loca l ização:  

Miran da – São Fr anc isco do Su l  -  SC  

 

Área:  

120.000,00 m ²  

 

Va lor  d e Ofer ta:  

R$ 4.200.000,00  

 

Infor mante:  

Anagê Imó veis  

Te l. :  (47)  3025-3001 

Lin k da  Ofer ta:  

https://www.vivar ea l .com.br/ imo vel/ lote-terr eno-m ir anda-b airr os-sao-franc isco -

do-sul -vend a-RS4200000- id -2479891584/  

 

Fator es :  

Oferta :  0 ,90  
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ELEMENTO COMPARATIVO 03 

 

Loca l ização:  

Miran da – São Fr anc isco do Su l  -  SC  

 

Área:  

83.000,00  m²  

 

Va lor  d e Ofer ta:  

R$ 3.570.000,00  

 

Infor mante:  

Sa lazar  Imó veis  

Te l. :  (47)  3801-0547 

Lin k da  Ofer ta:  

https://www.vivar ea l .com.br/ imo vel/ lote-terr eno- iper oba-bairro s-sao-franc isco -

do-sul -vend a-RS3570000- id -2514289450/  

 

Fator es :  

Oferta :  0 ,90  
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ELEMENTO COMPARATIVO 04 

 

Loca l ização:  

Iperob a – São Fran cisco  do Su l  -  SC  

 

Área:  

84.000,00  m²  

 

Va lor  d e Ofer ta:  

R$ 4.200.000,00  

 

Infor mante:  

Duda Imó veis  

Te l. :  (48)  3468-7777 

Lin k da  Ofer ta:  

https://www.vivar ea l .com.br/ imo vel/ lote-terr eno- iper oba-bairro s-sao-franc isco -

do-sul -84000m 2-venda-RS4200000- id -1040361259/  

 

Fator es :  

Oferta :  0 ,90  
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ELEMENTO COMPARATIVO 05 

 

Loca l ização:  

Bairro  dos  Pau las – São Franc isco do  Su l  -  SC  

 

Área:  

83.000,00  m²  

 

Va lor  d e Ofer ta:  

R$ 2.970.000,00  

 

Infor mante:  

Marke l l i  Im óveis  

Te l. :  (47)  99770-8887 

Lin k da  Ofer ta:  

https://www.vivar ea l .com.br/ imo vel/ lote-terr eno-d o-p au las-ba irro s-sao-

franc isco -do -sul -83000m2-venda-RS2970000- id -2486472668/  

 

Fator es :  

Oferta :  0 ,90  
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Relatório de Avaliação 
(software Avalub 5.1) 
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 V.Hom.(R$/m2)

1 28.800.000,00 712.000,00 40,45 0,90 36,40

2 4.200.000,00 120.000,00 35,00 0,90 31,50

3 3.570.000,00 83.000,00 43,01 0,90 38,71

4 4.200.000,00 84.000,00 50,00 0,90 45,00

5 2.970.000,00 83.000,00 35,78 0,90 32,20

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: Localização

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

1) Ident: S FRANCISCO DO SUL Tipo: Laudo completo Solicitante: MF AGRENCO

Lograd.: ESTADO DO GAMBOA Complemento:

MIRANDABairro: Cidade: SÃO FRANCISCO DO SUL Estado: Santa Catarina

Nº:
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO:

Número de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2):

Número de intervalos de classe (Ud):

Amplitude de classe (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrão (R$/m2):

Variância (R$/m2) ^ 2:

5

4

31,50

45,00

183,82

4

3,38

13,50

36,76

36,40

4,073112

5,482859

30,061741

___________________________________________________________________________________________

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)

e) Amplitude de classe = At / Ni

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N

Sendo:

N = Número de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

Sendo:

N = Número de amostras.

At = Amplitude total;

Sendo:

Ni = Número de intervalos de classe.

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Número de Amostras.
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

___________________________________________________________________________________________

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ):

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MAIOR valor =

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MENOR valor =

1,65

1,5021

0,9601

4.3) CONCLUSÃO:

* TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) *

Coeficiente de Variação (%) = ( Desvio Padrão / Média ) x 100

___________________________________________________________________________________________

5) DISTRIBUIÇÃO AMOSTRAL:

CV = Coeficiente de Variação ( % ) = 14,91

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N 

Sendo:

h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1) }

Sendo:

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1)

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Número de amostras.

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras.

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras;

2 1/222 2 2

2 2 2 2 2

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

Indica a dispersão relativa em torno da média do grupo de amostras.
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANÇA:

Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Adotado a distribuição " t "  de Student, onde:

Nível de confiança (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533

Limite inferior unitário ( Li ) ( R$/m2 ) = 

Ls = Limite superior unitário (R$/m2) =

8) CONCLUSÃO FINAL:

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 )

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) =

33,01

40,52

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) =

VALOR TOTAL ( R$ ) =

71.200,00

37,00

Amplitude do intervalo de confiança em torno da Est. de tendência central (%) =

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendência central (%) = 

10,22

10,22

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 36,76

2.634.400,00

Grau de fundamentação (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

Grau de precisão (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

2

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

dois milhões, seiscentos e trinta e quatro mil, quatrocentos reais

VALOR DA GLEBA NUA: R$ 2.634.000,00 (DOIS MILHÕES SEISCENTOS E TRINTA E QUATRO MIL REAIS)

7) CAMPO DE ARBÍTRIO:

LAi = Limite de arbítrio inferior unitário (R$/m2) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 

LAs = Limite de arbítrio superior unitário (R$/m2) =
________________________________________________________________________________________

31,25

36,76

42,28
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Classe

1

2

3

4

De:

31,50

34,88

38,25

41,63

INTERVALO

Até

34,88

38,25

41,63

45,00

Freq.

2

1

1

1

---------------------------------------------------------
___________I

9) GRÁFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( Nº de Classes ( c ) x Frequência ( F ))

F

15

10

5

0 1 2 3 4 5 6 C
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

B) Preços Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

0 Po

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

40,45

35,00

43,01

50,00

35,78

Q26

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

36,40

31,50

38,71

45,00

32,20

Q46

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

0,90

0,90

0,90

0,90

0,90

Q66

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersão dos Preços Observados em Relação a Média

Po

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

40,45

35,00

43,01

50,00

35,78

Q26

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

0,399

5,849

2,163

9,151

5,066

Q46

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

0,98

14,32

5,30

22,40

12,40

Q66

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Do = Dispersão em relação a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 40,85

Po = Preços observados.

|

Mo
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersão dos Valores Homogeneizados em Relação a Média

Vh

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16x8x7x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

36,40

31,50

38,71

45,00

32,20

Q26

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

0,360

5,264

1,947

8,236

4,559

Q46

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

0,98

14,32

5,30

22,40

12,40

Q66

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Dh = Dispersão em relação a média.

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 36,76

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data:   /  /    ___________________________________

Mh
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Grau de Fundamentação do Laudo:  
 

Para enquadrarmos o presente laudo no item 09 da NBR 14653-
2 da ABNT, temos o seguinte demonstrat ivo:  

 

Item Descrição 
Grau PONTOS DO 

LAUDO III (03 pontos) II (02 pontos) I (01 ponto) 

1 
Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto á 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados para 
tratamento 

Adoção de 
situação 
paradigma 

3 

2 Coleta de dados de mercado 
Características 
conferidas pelo autor 
do laudo 

Características 
conferidas por 
profissional 
credenciado pelo autor 
do laudo 

Podem ser 
utilizadas 
fornecidas por 
terceiros 

3 

3 
Quantidade mínima de dados 
de mercado efetivamente 
utilizados 

12 6 3 1 

4 
Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 
com foto 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados 
correspondentes 
aos fatores 
utilizados 

3 

5 Extrapolação conforme B.5.2 Não admitida 
Admitida para apenas 
uma variável 

Admitida 2 

6 
Intervalo admissível de ajuste 
para cada fator e para o 
conjunto de fatores 

0,90 a 1,10 0,80 a 1,20 0,50 a 1,50 1 

    
TOTAL DE PONTOS 13 

     

Graus III II I 

Pontos Mínimos 15 9 6 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

Itens 3,5 e 6, com os 
demais no mínimo 
no Grau II 

Item 3,5 e 6 no mínimo 
no Grau II 

Todos, no mínimo 
no Grau I 

 
Total  de pontos: 13 (aval iação enquadrada no Grau I  de Fundamentação)  
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5. ENCERRAMENTO  
 

Encerramos o presente laudo com 27 (vinte e sete) páginas 
digitadas somente no anverso que fundamentam as conclusões deste 
trabalho, 01 (um) anexo e 07 (sete) fotografias que compõe a memória 
fotográfica da vistoria ao imóvel.  

 

Informamos ainda que os profissionais que assinam o presente 
trabalho estão devidamente habil itados e se enquadram nas exigências 
previstas pela Resolução CONFEA n° 345 de 27/07/1990 e estão 
devidamente cadastrados no Portal de Auxil iares de Justiça do TJSP.  

 

São Paulo, 28 de julho de 2021.  
 
 
 
 
 
 

MARCELLO CORDEIRO SANGIOVANNI 
CREA 5060368556 

 
 
 
 
 
 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
CNPJ 11.129.545/0001-19 
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Anexo 01 
Matrícula Imobiliária n° 49.464 
Cartório de Registro de Imóveis  

São Francisco do Sul – SC 
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