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1. INTRODUÇÃO 

 

Este Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica – PTAM, atende a todos os 
requisitos da Lei nº. 6.530/78, que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, e a 
Resolução nº 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 – Avaliação de Imóveis Urbanos e aos critérios de ética e regulamentos 
do COFECI – CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMÓVEIS. 

 
 

2. SOLICITANTE DA AVALIAÇÃO 

 

O solicitante da avaliação é a empresa ITUFERRO MATERIAIS DE CONSTRUÇÃO 
LTDA, CNPJ nº 15.692.020/0001-48. 
 

 

3. OBJETIVO 

 

O objetivo do Parecer é a determinação técnica do VALOR DE MERCADO do 
imóvel para fins de ATUALIZAÇÃO PATRIMONIAL. 

 
 

4. PRINCÍPIOS RESSALVAS E LIMITAÇÕES 

 

A Avaliadora não tem qualquer interesse atual ou futuro no imóvel objeto deste 
Parecer. 
 

Considerou-se que o Registro dos imóveis, Títulos, Documentos, Informações, 
Pesquisas e Consultas são verdadeiras, estão corretos, não tendo sido efetuadas 
investigações no tocante a defeitos ou irregularidades nos mesmos, não assumindo a 
Profissional Avaliadora responsabilidade sobre a matéria legal que não sejam as 
implícitas ao exercício de suas funções, estabelecidas em códigos, leis e regulamentos, 
assim eventuais passivos não foram considerados para valoração do imóvel.   

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

limitação e expectativas em relação aos honorários arbitrados pela Contratada para 
elaboração deste Parecer. 
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5. IDENTIFICAÇÃO DOS IMÓVEIS 

 
 A avaliadora tomou como referência a análise dos documentos enviados pela 
representante indicada pela solicitante do Parecer para levantar as informações detalhadas de 
cada imóvel.  Os mesmos nõ possuem medições topográficas: 
 

IMÓVEL 1 – MATRICULA Nº 72.509 
 

Tipo do imóvel Terreno (originalmente rural, reclassificado como urbano em 20/09/2023) 

Localização Rodovia SC-350, Localidade de Santa Tereza, Bairro Centro, Aurora/SC 

Área original 13.110,00 m² (conforme matrícula 62.646 e escritura) 

Área retificada 13.353,00 m² (conforme retificação AV-10/62.646 e matrícula 72.509) 

Matrícula atual 72.509 – Livro 2 – Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Rio do Sul/SC 

Matrícula anterior 62.646 – Livro 2 – encerrada em 01/08/2024 (AV-11) 

Registro anterior Transcrição 44.558 – Livro 3-V, fls. 161 

CIB (NIRF) 9.782.717-7 (ITR) / 4.118.800-3 (matrícula 62.646) 

Código INCRA 805.041.004.863-5 

CAR SC-4201901-F4E3.FAD8.58B9.425C.9D0D.AB74.B6CF.ABC0 (matrícula 44.558) 

Cadastro imobiliário 22446 – Inscrição: 01.05.001.7624 

Confrontações Frente: Rodovia SC-350 (49,94m); Fundos: Rio Itajaí do Sul (77,79m + 60,16m); 
Lados: matrícula 24.453 (158,39m), transcrição 57.379 (16,13m), matrícula 
62.647 (31,12m + 143,62m) 

Proprietário atual ITUFERRO MATERIAIS DE CONSTRUÇÃO LTDA – CNPJ 15.692.020/0001-48 

 
 
IMÓVEL 2 – MATRICULA Nº 72.510 
 

Tipo do imóvel Terreno com edificação (casa residencial 111,47 m²), originalmente rural, 

reclassificado como urbano em 01/08/2024 

Localização Rodovia SC-350, Localidade de Santa Tereza, Bairro Centro, Aurora/SC 

Área do terreno 3.750,00 m² (mantida na retificação) 

Área construída 111,47 m² (casa residencial, alvenaria/concreto, telha de barro) 

Matrícula atual 72.510 – Livro 2 – Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Rio do Sul/SC 

Matrícula anterior 62.647 – Livro 2 – encerrada em 01/08/2024 (AV-10) 

Registro anterior Transcrição 57.573 – Livro 3-AD 

NIRF 4.138.801-1 

Código INCRA 805.041.004.863-5 (compartilhado com matrícula 72.509/62.646) 
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CAR SC-4201901-9165294D83A548D1A4E4BAD0DA6139B9 (área 0,37 ha) 

Cadastro imobiliário 33774 (espelho) / 33782 (IPTU 2026) – Inscrição: 01.05.001.7600 

Confrontações Frente: Rodovia SC-350 (26,68m); Fundos: matrícula 62.646/72.509 (143,92m + 

153,50m); Lados: matrícula 62.648 (31,12m), transcrição 57.379 (16,13m) 

Proprietário atual ITUFERRO MATERIAIS DE CONSTRUÇÃO LTDA – CNPJ 15.692.020/0001-48 

 

 
IMÓVEL 1 – MÁTRICULA Nº 24.453 
 

Tipo do imóvel Terreno com edificação (casa de madeira, 82,13 m²), zona suburbana 

Localização Rodovia SC-350, Localidade de Santa Tereza, Centro, Aurora/SC – CEP 89.186-
000 

Área do terreno 2.369,78 m² 

Área construída 82,13 m² (casa de madeira, telha de barro, isolada, situação fundos) 

Testada principal 16,52 m 

Profundidade 143,45 m (cadastro) / 143,50 m (contrato) 

Matrícula 24.453 – Livro 2 – Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Rio do Sul/SC 

Cadastro imobiliário 7110 (edificação) / 22454 (terreno) – Inscrição: 01.05.001.7640 

Confrontações Frente: Rodovia SC-350 (16,52m); Fundos: Rio Itajaí do Sul (16,52m); Lado 
direito: terras de Paulo Cesar Mees (143,50m); Lado esquerdo: terras de 
Raulino Sebold / matrícula 72.509 (143,50m) 

Situação dominial CONTRATO DE PROMESSA DE COMPRA E VENDA – sem escritura pública 
registrada 

Proprietário registral Jorge Luiz Mees (CPF 538.141.349-15) – conforme espelho cadastral de 2021 

Possuidor/Promitente 
comprador 

ITUFERRO MATERIAIS DE CONSTRUÇÃO LTDA – CNPJ 15.692.020/0001-48 

 

 

6. PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL 

 

A propriedade dos Imóveis objeto do Parecer é da empresa ITUFERRO 
MATERIAIS DE CONSTRUÇÃO LTDA, CNPJ nº 15.692.020/0001-48. 

 
 

7. SITUAÇÃO LEGAL DO IMÓVEL 

                
De acordo com os documentos levantados e informações apresentadas pelo 

solicitante do Parecer os imóveis encontra-se devidamente registrados. 
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8. VISTORIA DO IMÓVEL 

  

 A vistoria dos imóveis foi realizada no dia 26 de março de 2026 as 16:00 horas, 
pelo sr. Edmilson Caldas, integrante da equipe da Avaliadora. 
 
 

9. DESCRIÇÃO DOS IMÓVEIS 

 
 Trata-se de 3 terrenos, sendo dois deles contíguos, Matrículas nº 72.509 com 
3.750,00m² e 72.510 com 13.110,00m².  Nestes encontra-se a sede da empresa onde 
tem-se um galpão apenas com telhado e laterais abertas para estoque de produtos e 
uma casa de madeira onde fica a sede da empresa.   
 

A casa de madeira encontra-se registrada no IPTU que se refere a matrícula 
72.509 e o galpão não consta oficialmente em documentos, apenas no relatório enviado 
pelo solicitante do Parecer, constando como parte da matrícula 72.510. 

 
 Os imóveis apresentam formato irregular (poligonal), topografia 

predominantemente plana a levemente ondulada, área parcialmente preparada para 
circulação e estacionamento, além de cercamento e acesso definido. 

O terceiro terreno possui formato irregular, topografia predominantemente 
plana na parte frontal e leve declive nos fundos.   

Sobre o imóvel há uma edificação residencial em alvenaria, com 
aproximadamente 250,00 m² conforme medição via foto de satélite do Google Earth e 
não condiz com o registro de IPTu, casa de madeira com 82,13m².  A casa apresenta 
padrão construtivo simples, composta por varanda frontal, aberturas em arco e 
cobertura em telha cerâmica, além de anexo lateral destinado a garagem/cobertura.  A 
área externa conta com pátio em brita, cercamento parcial em alvenaria, vegetação 
diversificada e área de fundos com características mais naturais. Observa-se que a 
edificação apresenta estado de conservação regular, demandando manutenções, com 
indícios de fissuras, desgaste de pintura e necessidade de melhorias gerais.  Não houve 
vistoria interna do imóvel pois o mesmo encontra-se alugado. 

A avaliadora não tem como confirmar a demarcação dos terrenos pois não há 
estudo topográfico. 
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MAPA DE LOCALIZAÇÃO TERRENOS MATRÍCULAS 72.509 E 72.510 –  
MARCAÇÃO APROXIMADA PELO GOOGLE MAPS  

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

MAPA DE SITUAÇÃO TERRENOS MATRÍCULAS 72.509 E 72.510 –  
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MAPA DE LOCALIZAÇÃO TERRENO MATRÍCULA 24453 
MARCAÇÃO APROXIMADA PELO GOOGLE MAPS  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

MAPA DE SITUAÇÃO TERRENOS MATRÍCULA 24453  
MARCAÇÃO APROXIMADA PELO GOOGLE MAPS –  
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9 REGISTRO FOTOGRÁFICO DA VISTORIA E COLETA DE AMOSTRAS 

 
FOTOS TERRENOS MATRÍCULA 72.509 E 72.510 

 
 

 
Foto 1 

 
 

 
Foto 2 
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Foto 3 

 
 

 
Foto 4 
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Foto 20 
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Foto 22 
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FOTOS TERRENO MATRÍCULA 24453 
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Foto 44 
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COLETA DE AMOSTRAS 
 
AMOSTRA 1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://imobiliariamauricio.com.br/comprar/sc/aurora/santa-tereza/terreno/71177211 

 

 

AMOSTRA 2 

 

 

 

 

 

 

https://imobiliariahit.com.br/terreno-santa-tereza-aurora-sc-ref1752 

 

 

https://imobiliariamauricio.com.br/comprar/sc/aurora/santa-tereza/terreno/71177211
https://imobiliariahit.com.br/terreno-santa-tereza-aurora-sc-ref1752
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AMOSTRA 3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://habivale.com.br/imovel/finalidade/2/codigo/2400/ 

 

AMOSTRA 4 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://vasselai.imb.br/imovel/2459/terreno-ribeirao-strey-aurora/ 

 

https://habivale.com.br/imovel/finalidade/2/codigo/2400/
https://vasselai.imb.br/imovel/2459/terreno-ribeirao-strey-aurora/
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AMOSTRA 5 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://imobvalle.com.br/terreno-aurora-bi5 

 

AMOSTRA 6 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://imobvalle.com.br/terreno-aurora 

 

 

 

 

https://imobvalle.com.br/terreno-aurora-bi5
https://imobvalle.com.br/terreno-aurora
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AMOSTRA 7 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://imobvalle.com.br/terreno-aurora-3bs 

 

AMOSTRA 8 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.h3simobiliaria.com.br/imovel/terreno-aurora-4-400-m/TE0092-H3SA?from=sale 

 

 

 

 

 

 

https://imobvalle.com.br/terreno-aurora-3bs
https://www.h3simobiliaria.com.br/imovel/terreno-aurora-4-400-m/TE0092-H3SA?from=sale
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AMOSTRA 8 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.h3simobiliaria.com.br/imovel/terreno-aurora-900-000-m/TE0084-

H3SA?from=sale 

 

AMOSTRA 9 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://imobiliariamian.com.br/sitio-santa-tereza-aurora 

 
 
 
 
 

https://www.h3simobiliaria.com.br/imovel/terreno-aurora-900-000-m/TE0084-H3SA?from=sale
https://www.h3simobiliaria.com.br/imovel/terreno-aurora-900-000-m/TE0084-H3SA?from=sale
https://imobiliariamian.com.br/sitio-santa-tereza-aurora
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AMOSTRA 10 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.domiimoveis.imb.br/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-zona-rural-em-

aurora/28734 

 

AMOSTRA 11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://realiza.imb.br/terreno-casa-a-venda-em-aurora-sc 
 
 
 

https://www.domiimoveis.imb.br/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-zona-rural-em-aurora/28734
https://www.domiimoveis.imb.br/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-zona-rural-em-aurora/28734
https://realiza.imb.br/terreno-casa-a-venda-em-aurora-sc
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 O quadro amostral geral contempla todas as amostras selecionadas e 
servirá de base para a avaliação dos três terrenos. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Nº Cidade/Localização Endereço Área (m²) Valor Total (R$) Valor m² (R$)

1 Santa Tereza, Aurora/SC Rodovia SC-350, Distrito Industrial de Santa Tereza 16.614,00 9.800.000,00 589,86

2 Santa Tereza, Aurora/SC Margens da SC-350, Santa Tereza 1.712,00 2.000.000,00 1.168,22

3 Ribeirão Areias, Aurora/SC Ribeirão Areias (Loteamento Aurora, Lote 1, Quadra E) 3.434,45 314.000,00 91,43

4 Ribeirão Strey, Aurora/SC Rodovia SC-350, Ribeirão Strey 5.508,00 850.000,00 154,32

5 Nova Itália, Aurora/SC Nova Itália, Aurora/SC 1.250,00 1.900.000,00 1.520,00

6 Braço Aurora, Aurora/SC Braço Aurora (2km da SC-350) 37.000,00 579.000,00 15,65

7 Ribeirão Areias, Aurora/SC Ribeirão Areias, Aurora/SC 125.000,00 530.000,00 4,24

8 Santa Teresa, Aurora/SC Santa Teresa, Aurora/SC 4.400,00 1.100.000,00 250,00

9 Santa Teresa, Aurora/SC Santa Teresa, Aurora/SC 9.000,00 2.800.000,00 311,11

10 Santa Tereza, Aurora/SC Sítio, Santa Tereza, Aurora/SC 25.000,00 320.000,00 12,80

11 Zona Rural, Aurora/SC Rio Batalha (4km da Unidavi de Ituporanga) 5.596,32 125.000,00 22,34

12 Aurora/SC SC-350, próximo à Madesch, Aurora/SC 1.669,00 1.100.000,00 659,08

13 Santa Tereza, Aurora/SC Rodovia SC-350, Santa Tereza (frente Artefatos de Cimento)3.000,00 Não informado N/A

QUADRO AMOSTRAL GERAL - PESQUISA - TERRENOS EM AURORA/SC - REGIÃO SANTA TEREZA / SC-350
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10. AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

 

DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
 

 
A Avaliadora deve avaliar os imóveis 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”. 

 
É primordial entender que o mercado Imobiliário atua com base em dois princípios 

regulatórios fundamentais que são as definições de: 
 

VALOR: Determinação Técnica do Valor de um imóvel, com amostragem e 
pesquisas reais do mercado imobiliário, na data da avaliação e nas condições em que o 
imóvel se encontra na data da vistoria. 

 
PREÇO: Determinado pelo proprietário, por meio de um sentimento, uma 

necessidade, uma intuição. Não tem fundamentação técnica do mercado imobiliário.  O 
imóvel é de sua propriedade, ele estabelece o valor que em seu entendimento é o certo. 
 

A Avaliadora entende que considerando a particularidade do imóvel e das 

recomendações da Norma Brasileira – ABNT – Associação Brasileira de Normas 

Técnicas - NBR 14.653, a melhor Metodologia Avaliatória para determinação técnica do 

valor de mercado   do imóvel é o MÉTODO EVOLUTIVO, onde avalia-se o terreno pelo 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO e as benfeitorias 

separadamente.  

 

Para aplicação da metodologia a avaliadora pesquisou em sites e portais os 
imóveis com características que mais se aproximam dos imóveis avaliandos, detectou 
também a escassez de amostras e grande intervalo de valores e áreas entre as amostras 
encontradas. 
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IMÓVEL 1 – MATRÍCULA 72.509 

Terreno com 13.353 m² e edificação galpão com aproximadamente 588,00m²  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PARTE DO TERRENO PERTENCE A MATRÍCULA Nº 72.509 COM 13.110,00M²  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

GALPÃO COM APROXIMADAMENTE 588,00 M² - FONTE GOOGLE EARTH 
 

A avaliadora utilizou a informação repassada pela solicitante do Parecer que a 
edificação Galpão está sobre o terreno da matrícula nº 72.509. 
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A – VALOR DO TERRENO COM 13.353,00 M²  
 

Utilizando o princípio da Norma Técnica de Avaliação de Imóveis NBR 14.653-2 

que as amostras devem refletir o real valor do imóvel avaliando, a avaliadora utilizou as 

amostras que refletem apenas os terrenos mais próximos e utilizou índices para 

correção do fator área, que segundo a NBR 14.653-2, quando maior o térreo menor o 

valor do m². 

 
 

 

Dado o baixo percentual de amostras encontrados e que refletem as condições 
do terreno a avaliadora entende que deve trabalhar apenas com essas já corrigidas a 
distorção das áreas. 
 

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

 

MÉDIA ARITMÉTICA = Valor Médio/m²  
MA = SOMA DO R$/ m² DAS 03 AMOSTRAS 

Nº DAS AMOSTRAS 

MA=R$/m² 1.686,24= 
03 

MA = R$/m² 562,08 

 
 

FATOR CORREÇÃO OFERTA 
 
Considerando que as amostras utilizadas na análise referem-se, em sua maioria, a 

imóveis ofertados no mercado, a avaliadora entende que se faz necessária a adequação dos 
valores, tendo em vista que os preços de oferta não refletem, necessariamente, os valores 
efetivamente praticados nas transações. 

 
Ressalta-se que, em conformidade com a ABNT NBR 14.653 – Avaliação de Bens, os 

dados de mercado devem ser tratados de forma a representar, com a maior fidelidade 
possível, as condições reais de negociação. Nesse contexto, os valores anunciados podem 
incorporar margens de negociação, custos indiretos, expectativas dos ofertantes e eventuais 
honorários de intermediação, os quais não se traduzem diretamente no valor de mercado do 
bem. 

 
 

Nº Cidade/Localização Endereço Área (m²) Valor Total (R$) Valor m² (R$) Vl m² ajustado

1 Santa Tereza, Aurora/SC Rodovia SC-350, Distrito Industrial de Santa Tereza 16.614,00 9.800.000,00 589,86 589,86

2 Santa Tereza, Aurora/SC Margens da SC-350, Santa Tereza 1.712,00 2.000.000,00 1.168,22 700,93

12 Aurora/SC SC-350, próximo à Madesch, Aurora/SC 1.669,00 1.100.000,00 659,08 395,45

Total R$/m² 2.417,17 1.686,24

Média R$/m² 805,72 562,08

Nº de Amostras 3 3

QUADRO AMOSTRAL GERAL - PESQUISA - TERRENOS EM AURORA/SC - REGIÃO SANTA TEREZA / SC-350
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Dessa forma, aplica-se um fator de correção de oferta, com o objetivo de ajustar os 

valores observados às condições mais prováveis de fechamento de negócio, refletindo a 
realidade do mercado imobiliário e garantindo maior precisão e confiabilidade ao valor de 
avaliação apurado. 

 
VALOR AJUSTADO DO IMÓVEL TERRENO MATRÍCULA 72.509 – 13.353,00M² 

VALOR ENCONTRADO FATOR DE 
CORREÇÃO 

VALOR FINAL 

R$ 7.505.476,16 FATOR (0,70) R$ 5.253.883,31 

 
 

B – VALOR DA EDIFICAÇÃO 

 
 Para a determinação do valor da edificação, adota-se o Custo Unitário Básico 
(CUB) como referência técnica, conforme preconizado pela ABNT NBR 14.653 – 
Avaliação de Bens, sendo este amplamente utilizado como parâmetro para estimativa 
de custos de construção no âmbito do mercado imobiliário. 
 

Ressalta-se que o CUB representa um custo padrão, devendo ser devidamente 
ajustado para refletir as características específicas do imóvel avaliando, tais como 
padrão construtivo, tipologia, estado de conservação e eventuais particularidades 
construtivas. 
 

Para a edificação residencial (casa) foi utilizado o CUB representativo de padrão 
galpão industrial (G1), conforme tabela do CUB vigente, divulgada pelo Sinduscon-SC 
(referência: abril de 2026). 
 

Os valores unitários foram ajustados às condições observadas no imóvel 
avaliando e, posteriormente, multiplicados pelas respectivas áreas construídas, 
resultando na estimativa do valor das edificações.  Tal procedimento busca refletir, de 
forma consistente, o custo de reprodução depreciado e características peculiares, em 
consonância com as boas práticas de avaliação e com as diretrizes normativas aplicáveis. 

 
 

VALOR DA EDIFICAÇÃO –  GALPÃO COM ARPOXIMADAMENTE 588,00M² (GOOGLE EARTH) 

ÁREA DA EDIFICAÇÃO VALOR CUB RP1Q 
AJUSTADO (0,5) 

VALOR DO GALPÃO 

588,00 M2² R$ 453,86 R$ 266.873,80 
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VALOR DO IMÓVEL ( TERRENO + EDIFICAÇÃO) 

VALOR DE TERRENO VALOR DA EDIFICAÇÃO 
(GALPÃO) 

VALOR DO IMÓVEL) 

R$ 5.253.833,31 R$ 266.8743,80 R$ 5.520.707,11 

 
 
 

A AVALIAÇÃO ENQUADRA-SE NO GRAU II DA NBR 14.653-2 -2011– AVALIAÇÃO DE 

IMÓVEIS URBANOS – TABELA Nº 10 

  ABNT – ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS 

 
 
 

 
 

 
IMÓVEL 2 – MATRÍCULA 72.510 

Terreno com 3.750,00 m² 
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IMÓVEL 2 – MATRÍCULA 72.510 
Terreno com 3.750,00 m² e edificação casa de madeira com medidas adotadas do 

cadastro de IPTU 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PARTE DO TERRENO PERTENCE A MATRÍCULA 72.510 COM 3.750,00M2 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CASA DE MADEIRA COM 111,47M² (ADOTADA) – APROXIMADAMENTE 109,00m2 – 
ENCONTRADO GO GOOGLE EARTH  
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Através do Google Earth a medida encontrada para a edificação ficou muito 

próxima ao registrado no cadastro de IPTU, assim a avaliadora usará as medidas 
constante do mesmo cadastro, ou seja 111,47m², porém observa-se pela vistoria que 
trata-se de uma casa de madeira. 

 
 

A – VALOR DO TERRENO COM 3.750,00 M²  
 

Utilizando o princípio da Norma Técnica de Avaliação de Imóveis NBR 14.653-2 

que as amostras devem refletir o real valor do imóvel avaliando, a avaliadora utilizou as 

amostras que refletem apenas os terrenos mais próximos e utilizou índices para 

correção do fator área, que segundo a NBR 14.653-2, quando maior o térreo menor o 

valor do m². 

 

 

 
 
 
 
 

Dado o baixo percentual de amostras encontrados e que refletem as condições 
do terreno a avaliadora entende que deve trabalhar apenas com essas já corrigidas a 
distorção das áreas. 
 

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

 

MÉDIA ARITMÉTICA = Valor Médio/m²  
MA = SOMA DO R$/ m² DAS 02 AMOSTRAS 

Nº DAS AMOSTRAS 

MA=R$/m² 1.735,94= 
02 

MA = R$/m² 867,97 

 
 

FATOR CORREÇÃO OFERTA 
 
Considerando que as amostras utilizadas na análise referem-se, em sua maioria, a 

imóveis ofertados no mercado, a avaliadora entende que se faz necessária a adequação dos 
valores, tendo em vista que os preços de oferta não refletem, necessariamente, os valores 
efetivamente praticados nas transações. 

 
 
 
 

Nº Cidade/Localização Endereço Área (m²) Valor Total (R$) Valor m² (R$) Vl m² ajustado

2 Santa Tereza, Aurora/SC Margens da SC-350, Santa Tereza 1.712,00 2.000.000,00 1.168,22 1.109,81

12 Aurora/SC SC-350, próximo à Madesch, Aurora/SC 1.669,00 1.100.000,00 659,08 626,12

Total R$/m² 1.827,30 1.735,94

Média R$/m² 913,65 867,97

Nº de Amostras 2 2

QUADRO AMOSTRAL GERAL - PESQUISA - TERRENOS EM AURORA/SC - REGIÃO SANTA TEREZA / SC-350
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Ressalta-se que, em conformidade com a ABNT NBR 14.653 – Avaliação de Bens, os 

dados de mercado devem ser tratados de forma a representar, com a maior fidelidade 
possível, as condições reais de negociação. Nesse contexto, os valores anunciados podem 
incorporar margens de negociação, custos indiretos, expectativas dos ofertantes e eventuais 
honorários de intermediação, os quais não se traduzem diretamente no valor de mercado do 
bem. 

 
Dessa forma, aplica-se um fator de correção de oferta, com o objetivo de ajustar os 

valores observados às condições mais prováveis de fechamento de negócio, refletindo a 
realidade do mercado imobiliário e garantindo maior precisão e confiabilidade ao valor de 
avaliação apurado. 

 
VALOR AJUSTADO DO IMÓVEL TERRENO MATRÍCULA 72.510 – 3.750,00M² 

VALOR ENCONTRADO FATOR DE 
CORREÇÃO 

VALOR FINAL 

R$ 3.254.880,96 FATOR (0,70) R$ 2.278.880,96 

 
 

B – VALOR DA EDIFICAÇÃO 

 
 Para a determinação do valor da edificação, adota-se o Custo Unitário Básico 
(CUB) como referência técnica, conforme preconizado pela ABNT NBR 14.653 – 
Avaliação de Bens, sendo este amplamente utilizado como parâmetro para estimativa 
de custos de construção no âmbito do mercado imobiliário. 
 

Ressalta-se que o CUB representa um custo padrão, devendo ser devidamente 
ajustado para refletir as características específicas do imóvel avaliando, tais como 
padrão construtivo, tipologia, estado de conservação e eventuais particularidades 
construtivas. 
 

Para a edificação residencial (casa) foi utilizado o CUB representativo de padrão 
galpão industrial (G1), conforme tabela do CUB vigente, divulgada pelo Sinduscon-SC 
(referência: abril de 2026). 
 

Os valores unitários foram ajustados às condições observadas no imóvel 
avaliando e, posteriormente, multiplicados pelas respectivas áreas construídas, 
resultando na estimativa do valor das edificações.  Tal procedimento busca refletir, de 
forma consistente, o custo de reprodução depreciado e características peculiares, em 
consonância com as boas práticas de avaliação e com as diretrizes normativas aplicáveis. 
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VALOR DA EDIFICAÇÃO – CASA DE MADEIRA COM 111,47M²  

ÁREA DA EDIFICAÇÃO VALOR CUB RP1Q 
AJUSTADO (0,5) 

VALOR DO GALPÃO 

111,47 M2² R$ 587,54 R$ 65.493,98 

 
 
 

VALOR DO IMÓVEL ( TERRENO + EDIFICAÇÃO) 

VALOR DE TERRENO VALOR DA EDIFICAÇÃO 
(GALPÃO) 

VALOR DO IMÓVEL) 

R$ 2.278.880,96 R$ 65.493,98 R$ 2.343.910,65 

 
 
 

A AVALIAÇÃO ENQUADRA-SE NO GRAU II DA NBR 14.653-2 -2011– AVALIAÇÃO DE 

IMÓVEIS URBANOS – TABELA Nº 10 

  ABNT – ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS 

 
 
 

 
 

 
IMÓVEL 2 – MATRÍCULA 72.510 

Terreno com 3.750,00 m² 
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IMÓVEL 3 – MATRÍCULA 24.453 
Terreno com 2.639,78 m² e edificação casa em alvenaria com aproximadamente 

250,00m² (Google Earth) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TERRENO MATRÍCULA 24453 COM 2.369,78M² - FONTE GOOGLE EARTH 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
CASA DE ALVENARIA COM APROXIMADAMENTE 250,00 M² - FONTE GOOGLE EARTH 
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Através do Google Earth a medida encontrada para a edificação ficou muito 
longe ao registrado no cadastro de IPTU, assim a avaliadora usará as medidas constante 
no Google Earth, ou seja aproximadamente 250,00m², porém observa-se pela vistoria 
que trata-se de uma casa de alvenaria e não de madeira. 
 
 
 

A – VALOR DO TERRENO COM 3.750,00 M²  
 

Utilizando o princípio da Norma Técnica de Avaliação de Imóveis NBR 14.653-2 

que as amostras devem refletir o real valor do imóvel avaliando, a avaliadora utilizou as 

amostras que refletem apenas os terrenos mais próximos e utilizou índices para 

correção do fator área, que segundo a NBR 14.653-2, quando maior o térreo menor o 

valor do m². 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Dado o baixo percentual de amostras encontrados e que refletem as condições 
do terreno a avaliadora entende que deve trabalhar apenas com essas já corrigidas a 
distorção das áreas. 
 

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

 

MÉDIA ARITMÉTICA = Valor Médio/m²  
MA = SOMA DO R$/ m² DAS 02 AMOSTRAS 

Nº DAS AMOSTRAS 

MA=R$/m² 1.827,30= 
02 

MA = R$/m² 913,65 

 
 

FATOR CORREÇÃO OFERTA 
 
Considerando que as amostras utilizadas na análise referem-se, em sua maioria, a 

imóveis ofertados no mercado, a avaliadora entende que se faz necessária a adequação dos 
valores, tendo em vista que os preços de oferta não refletem, necessariamente, os valores 
efetivamente praticados nas transações. 

 
 
 

Nº Cidade/Localização Endereço Área (m²) Valor Total (R$) Valor m² (R$)

2 Santa Tereza, Aurora/SC Margens da SC-350, Santa Tereza 1.712,00 2.000.000,00 1.168,22

12 Aurora/SC SC-350, próximo à Madesch, Aurora/SC 1.669,00 1.100.000,00 659,08

Total R$/m² 1.827,30

Média R$/m² 913,65

Nº de Amostras 2

QUADRO AMOSTRAL GERAL - PESQUISA - TERRENOS EM AURORA/SC - REGIÃO SANTA TEREZA / SC-350
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Ressalta-se que, em conformidade com a ABNT NBR 14.653 – Avaliação de Bens, os 

dados de mercado devem ser tratados de forma a representar, com a maior fidelidade 
possível, as condições reais de negociação. Nesse contexto, os valores anunciados podem 
incorporar margens de negociação, custos indiretos, expectativas dos ofertantes e eventuais 
honorários de intermediação, os quais não se traduzem diretamente no valor de mercado do 
bem. 

 
Dessa forma, aplica-se um fator de correção de oferta, com o objetivo de ajustar os 

valores observados às condições mais prováveis de fechamento de negócio, refletindo a 
realidade do mercado imobiliário e garantindo maior precisão e confiabilidade ao valor de 
avaliação apurado. 

 
VALOR AJUSTADO DO IMÓVEL TERRENO MATRÍCULA 24453 – 2.369,78M² 

VALOR ENCONTRADO FATOR DE 
CORREÇÃO 

VALOR FINAL 

R$ 3.426.190,48 FATOR (0,70) R$ 2.398.333,34 

 
 

B – VALOR DA EDIFICAÇÃO 

 
 Para a determinação do valor da edificação, adota-se o Custo Unitário Básico 
(CUB) como referência técnica, conforme preconizado pela ABNT NBR 14.653 – 
Avaliação de Bens, sendo este amplamente utilizado como parâmetro para estimativa 
de custos de construção no âmbito do mercado imobiliário. 
 

Ressalta-se que o CUB representa um custo padrão, devendo ser devidamente 
ajustado para refletir as características específicas do imóvel avaliando, tais como 
padrão construtivo, tipologia, estado de conservação e eventuais particularidades 
construtivas. 
 

Para a edificação residencial (casa) foi utilizado o CUB representativo de padrão 
galpão industrial (G1), conforme tabela do CUB vigente, divulgada pelo Sinduscon-SC 
(referência: abril de 2026). 
 

Os valores unitários foram ajustados às condições observadas no imóvel 
avaliando e, posteriormente, multiplicados pelas respectivas áreas construídas, 
resultando na estimativa do valor das edificações.  Tal procedimento busca refletir, de 
forma consistente, o custo de reprodução depreciado e características peculiares, em 
consonância com as boas práticas de avaliação e com as diretrizes normativas aplicáveis. 
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VALOR DA EDIFICAÇÃO – CASA DE ALVENARIA COM APROXIMADAMENTE 250,00M²  

ÁREA DA EDIFICAÇÃO VALOR CUB RP1Q 
AJUSTADO (0,5) 

VALOR DO GALPÃO 

250,00 M2² R$ 881,32 R$ 220.330,50 

 
 
 

VALOR DO IMÓVEL ( TERRENO + EDIFICAÇÃO) 

VALOR DE TERRENO VALOR DA EDIFICAÇÃO 
(CASA DE ALVENARIA) 

VALOR DO IMÓVEL) 

R$ 2.398.333,34 R$ 220.330,50 R$ 2.618.663,84 

 
 
 

A AVALIAÇÃO ENQUADRA-SE NO GRAU II DA NBR 14.653-2 -2011– AVALIAÇÃO DE 

IMÓVEIS URBANOS – TABELA Nº 10 

  ABNT – ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS 

 
 
 

 
 

 
IMÓVEL 2 – MATRÍCULA 72.510 

Terreno com 3.750,00 m² 
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11. CONCLUSÃO 

 
 

É DO ENTENDER DA AVALIADORA QUE O 
 VALOR PARA O IMÓVEL AVALIANDO 1 (MATRÍCULA 72.509) É: 

VALOR DE MERCADO MÉDIO ESTIMADO: 

R$ 5.500.000,00 
(CINCO MILHÕES E QUINHENTOS MIL REAIS) 

▪ LIMITE INFERIOR: R$4.950.000,00 
▪ LIMITE SUPERIOR: R$6.050.000,00 

- VALORES DE MERCADO, NAS CONDIÇÕES EM QUE O IMÓVEL SE ENCONTRA NA DATA DA AVALIAÇÃO 
- VALORES SEM HONORÁRIOS DE INTERMEDIAÇÃO 

 
 

É DO ENTENDER DA AVALIADORA QUE O 
 VALOR PARA O IMÓVEL AVALIANDO 2 MATRÍCULA 72.510 É): 

VALOR DE MERCADO MÉDIO ESTIMADO: 

R$ 2.300.000,00 
(DOIS MILHÕES E TREZENTOS MIL REAIS) 

▪ LIMITE INFERIOR: R$ 2.070.000,00 
▪ LIMITE SUPERIOR: R$ 2.530.000,00 

VALORES DE MERCADO, NAS CONDIÇÕES EM QUE O IMÓVEL SE ENCONTRA NA DATA DA AVALIAÇÃO 
- VALORES SEM HONORÁRIOS DE INTERMEDIAÇÃO 
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É DO ENTENDER DA AVALIADORA QUE O 
 VALOR PARA O IMÓVEL AVALIANDO 3 (MATRÍCULA 24.453) É: 

VALOR DE MERCADO MÉDIO ESTIMADO: 

R$ 2.600.000,00 
(DOIS MILHÕES E SEISCENTOS MIL REAIS) 

▪ LIMITE INFERIOR: R$2.340.000,00 
▪ LIMITE SUPERIOR: R$2.860.000,00 

- VALORES DE MERCADO, NAS CONDIÇÕES EM QUE O IMÓVEL SE ENCONTRA NA DATA DA VALIAÇÃO 

- VALORES SEM HONORÁRIOS DE INTERMEDIAÇÃO 
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12. ANEXOS 

 
TERRRENO 1 CERTIDÃO INTEIRO TEOR- MATRÍCULA 72.509 
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TERRRENO 2 CERTIDÃO INTEIRO TEOR- MATRÍCULA 72.510 
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TERRRENO 2 CERTIDÃO INTEIRO TEOR- MATRÍCULA 4.453 
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TABELA CUB – ABRIL-26 
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14. FONTES DE PESQUISA 

 
Domini Imóveis 

Habivale Imoveis 

h3s Imobiliáris 

Imobiliaria Mauricio 

Imobiliária Mian 

Imobiliária Realiza 

Imobiliaria Hit 

Imobvalle 

Google Maps  

Sinduscon – SC 

Vasselai Imobiliaria 

 

 



 

 
 

 

 

 

www.fksolucoesvaluation.com.br 
Rua Fúlvio Aducci, 627 | Florianópolis | SC  

(48) 3030-3210 | (48) 99177-0330 
 

Página 85 de 85 

 

 

 

15. CURRÍCULO DA AVALIADORA 
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• Cadastro Nacional de Avaliadores de Imóveis – CNAI 30431 
• Perita Avaliadora Judicial e Extrajudicial 
• Especialização em Avaliação de Imóveis UNISINDIM 
• Especialização em Perícias Judiciais ZAPE 
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