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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 
 
 
 

- SOLICITANTE – Juízo de Direito da 1ª Vara da 
Comarca de São João Batista – SC. 
 
 
 

- Autos – 5002058- 84.2022.8.24.0062. 
- Autor: Estrela Administração e Participações S/S Ltda.  
- Réu: SC Solados Ltda / Hamilton Elias de Oliveira. 
 

 
- OBJETO – Avaliação de imóvel em área localizada no 
Município de SÃO JOÃO BATISTA – SC. 
 
 
- FINALIDADE – Determinação de valor do imóvel. 
 
 
- DATA DE INÍCIO DA PERÍCIA – Os trabalhos de avaliação 
iniciaram na data de 06 de agosto de 2024.  

 
 

 
- AVALIADOR – Eng. Civil Airton Diegoli 
                             CREA – SC – 15.911-3 
                             CPF – 416.553.629-68 
                             Tel.: (47) 3513-7227 - (47) 99922-7756 
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1 – INFORMAÇÕES GERAIS SOBRE O IMÓVEL. 
 
- PROPRIETÁRIOS – Hugo Salvador de Oliveira 97% da matrícula e 
Hamilton Elias de Oliveira 3% da matrícula. 
- O imóvel está localizado na Rua Marcos Silva, S/N, Cardoso – São 
João Batista SC. 
- Matrícula – 9.617 
 
 

2 – OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
 
A presente avaliação tem como objetivo a determinação do valor do 
imóvel e benfeitorias. 
 
 
 

3 – AVALIAÇÃO 
 
 
Iniciaremos a avaliação do terreno, das benfeitorias existentes na 
propriedade e sua utilização.  
 
3.1 – SERVIÇOS PÚBLICOS 

 
3.1.1 Localização e Atividades Existentes 

 
Uso Predominante             

Resid. 
Multifamiliar 
Resid. Unifamiliar 

Comercial/Serviços 
Industrial 
Rural 
 

 

X 

 

X 

 

Densidade de 
Ocupação 

Alto 
Médio/alto 
Médio 
Médio/baixo 
Baixo 
 

 

 

X 

 

 

Padrão Econômico 
Alto 
Médio/alto 
Médio 
Médio/baixo 
Baixo 
 

 

 

X 

 

 

Distribuição da 
Ocupação 

Horizontal 
Vertical 
 

Área Sujeita a 
enchentes 

Sim 
Não 
 

X 

 

 

X 
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3.2 Melhoramentos Públicos 

 
Coleta de resíd. 
sólidos 
Água Potável 
Águas pluviais 

 
 
 

X 

X 

X 

 
Energia 

Elétrica 
Telefone 
 

X 

X 

 

 
Redes de cabeamento para transm. de 
dados 
Redes de comunicação e televisão 
Esgotamento sanitário 

 
 
 

X 

X 

 

3.3 Infraestrutura Urbana 
 

Transportes Coletivos 
Ônibus 
Lotação 
Metrô 
Trem 
 

X 

 

 

 

 

Equipamentos 
Comunitários 

Segurança 
Educação 
Saúde 
Cultura 
Lazer 
 

X 

X 

X 

X 

X 

Intensidade de Tráfego 

 
Nível de Escoamento 

 
 

 Alta x Média  Baixa 

  Bom x Regular  Ruim 

3.4 Considerações Gerais 
 
O local possui infraestrutura urbana oferecida pelo município:  

energia elétrica, sistema de telefonia fixa e móvel, transporte 
coletivo, coleta de lixo etc.  
Via de acesso: Rua Marcos Silva. 
 
 
 

4 – QUANTO AO IMÓVEL 
 
4.1 DO ACESSO – Rua Marcos Silva. 
4.1.1   Rua Marcos Silva: 

Mãos de Direção: Dupla Pistas: 2 Traçado: Reto 

Perfil: Plano Pavimentação: 
Asfalto 

Calçadas: Existente 
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5 – METODOLOGIAS 

Considerações Gerais Sobre a Técnica de Avaliações 
 

Objetivando facilitar a compreensão da técnica de avaliações, 
esclarecemos, a seguir, alguns conceitos e definições pertinentes à 
matéria.   
 

A melhor técnica de avaliação baseia-se na experiência do 
avaliador, mas há regras científicas que o avaliador não pode 
dispensar. 
 

A avaliação de imóveis baseia-se em fatos e acontecimentos 
que influenciam, em cada momento, o resultado do valor do imóvel, 
convindo, sempre que possível, não nos atermos a um único aspecto 
da questão e, pelo contrário, considerar simultaneamente os fatores 
“custo” e “utilidade”, este especialmente porque todo valor decorre 
da utilidade. 
  

STANLEY L. McMICHAEL, em seu “Tratado de Transación”, 
afirma: 

“Os avaliadores de propriedades imobiliárias não têm o Dom 
da profecia e será útil recorrer-se a eles para que estimem o valor 
puramente especulativo da propriedade, muito embora freqüente 
desejar o proprietário precisamente este tipo de informações, 
especialmente quando se tem em vista uma transação”. 
 

VALOR DE MERCADO é aquele encontrado por um vendedor 
desejoso de vender, mas não forçado e um comprador desejoso de 
comprar, mas também não forçado, tendo ambos pleno 
conhecimento das condições de compra e venda e da utilidade da 
propriedade. 
 

VALOR VENAL ou de mercado é o maior preço em dinheiro que 
produziria a terra se fosse posta à venda no mercado, por tempo 
razoável, para encontrar comprador que adquirisse, com pleno 
conhecimento de todos os usos e finalidades a que se adapta e a 
que pode ser submetida. 
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5.1 METODO UTILIZADO – METODO COMPARATIVO 
 
 

O Método Comparativo exige similaridade entre os imóveis 
pesquisados e o imóvel avaliado para comparação direta ou a 
aplicação de parâmetros homogeneizados para a transposição de 
dados dos lotes pesquisados para o lote avaliado, o qual poderá ter 
características de frente, profundidade e área distintas dos lotes 
tomados como amostragem. 
Os modelos matemáticos frequentemente utilizados na avaliação de 
imóveis, são, na realidade, derivados do método comparativo, pois 
baseiam-se no preço unitário do lote referido e devem ter sido frutos 
de pesquisas e observações do mercado local. 

Estas fórmulas são bastante utilizadas quando não se tem 
elementos de comparação. 

Entretanto, nas avaliações de RESPONSABILIDADE que 
importem em transações ou garantias, a aplicação das fórmulas 
matemáticas é bastante  

limitada devido à sua IMPRECISÃO, DEVENDO SER UTILIZADO 
O METODO COMPARATIVO OU RESIDUAL.  
 
 
O imóvel avaliando, é classificado, conforme item 7.7.2 da NBR 

14.653-1 como:  

a)  liquidez: NORMAL. 

b)  desempenho de mercado: NORMAL. 

c)  número de ofertas: NORMAL.  

d)  absorção pelo mercado:  NORMAL.  

e)  público-alvo para absorção do bem: NORMAL. 
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6 – RESSALVAS E PRINCÍPIOS 
 
O presente Laudo de Avaliação obedeceu aos seguintes princípios: 
a) O laudo apresenta todas as condições limitativas impostas pela 

metodologia empregada, que podem afetar as análises, opiniões 
e suas conclusões; 

b) Para a propriedade em estudo foi empregado o método mais 
recomendado, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado e 
devida compatibilização e homogeneização; 

c) O signatário inspecionou pessoalmente a propriedade avaliada e 
o laudo foi elaborado por si e ninguém, a não ser o próprio 
avaliador, preparou as análises e as respectivas conclusões; 

d) O laudo foi elaborado com estrita observância dos postulados 
constantes do Código da Ética Profissional; 

e) Os honorários profissionais do avaliador não estão, de qualquer 
forma, subordinados às conclusões deste laudo; 

f) O avaliador não tem nenhuma inclinação pessoal em relação à 
matéria envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o 
futuro, qualquer interesse nos bens objeto desta avaliação; 

 
 

7 – OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
 
A presente avaliação tem como objetivo a determinação do valor do 
imóvel, visando a fixação do valor de comércio dele.  
 
 

8 – AVALIAÇÃO 
 
Para elaboração deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo 
de Dados de Mercado”, com tratamento técnico dos dados, 
conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT – NBR 14.653, cujo 
período de pesquisa deu-se em janeiro e fevereiro de 2024, com 
verificação de imóveis comercializados recentemente, bem como 
potenciais vendedores, além de consultas informais a Imobiliárias 
da Região. 
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Traz-se para fundamentação 11 casos que não destoam das 
pesquisas efetuadas, conforme planilha de homogeneização e 
saneamento de valores anexa. 
 
Portanto, possuímos 11 amostras, que representaram um valor 
médio de R$ 582,83 (quinhentos e oitenta e dois reais e oitenta e três 
centavos) por metro quadrado de terra nua. 
Obs.: O terreno em questão possui área ocupada por terceiros de 
boa fé 
 
ÁREA TOTAL DE MATRÍCULA: 24.520,00 m². 
 
Área Tv. Marcos Silva (em amarelo no mapa): 1.084,48m² - terceiros. 
Área construções (em vermelho no mapa): 3.446,05m² - terceiros. 
 
ÁREA TOTAL UTILIZADA POR TERÇEIROS: 4.530,53m². 
 
ÁREA TOTAL REMANESCENTE DA MATRÍCULA: 24.520,00 m². 
 
ÁREA REMANESCENTE: 19.989,47 m². 
 
 
O terreno possui desnível médio de 1,60 metros em relação à Rua 
Marcos Silva, possui vegetação de grande porte, sendo necessário 
projeto de corte desta vegetação e projeto de aterro do terreno para 
que possa ser utilizado. 
Existe área de APP junto ao rio Tijucas com afastamento de 50,00 
metros, ocupando uma área em torno de 3.800,00 m² nos fundos do 
terreno. Esta área tem o valor reduzido em 80% pois pode ser 
utilizada como área de crédito de carbono. 
Esta área é valorada em R$ 116,66 /m². 
A área remanescente de 16.189,47 m², que necessita de aterro tem 
seu valor reduzido em 15% pois sem aterro sua utilização é restrita, 
sujeita a enchentes. 
Esta área é valorada em R$ 496,25 /m² 
 
Valor total do imóvel = R$ 8.477.332,40 (oito milhões, quatrocentos e 
setenta e sete mil, trezentos e trinta e dois reais e quarenta 
centavos). 
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VALOR TOTAL DA AVALIAÇÃO = R$ 8.477.332,40 
(oito milhões, quatrocentos e setenta e sete mil, 
trezentos e trinta e dois reais e quarenta centavos). 
 
Obs: Esta avaliação não incluiu as terras e benfeitorias de terceiros 
de boa fé. 
  
 
 
                                                     Brusque, 20 de outubro de 2024. 

 

 

 

 

AIRTON DIEGOLI 
Eng. Civil – Perito Judicial – Perito Avaliador 

Tec. Em Segurança no Trabalho 
CREA 15.911-3 
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9 – VISTA ÁEREA DO TERRENO COM INDICAÇÕES 
DAS BENFEITORIAS DE TERÇEIROS DE BOA FÉ. 
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10 - ÁREA UTILIZADA POR TERÇEIROS DE BOA FÉ. 
 

 
 

Área Tv. Marcos Silva (em amarelo no mapa): 1.084,48m² 
Área construções (em vermelho no mapa): 3.446,05m² 

 

ÁREA TOTAL UTILIZADA: 4.530,53m² 
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01:  Casa de Madeira – Frente para Tv. Marcos Silva. 
Área construída aproximada: 36,00m² - Terceiro de boa fé. 

 

 
 
 
 
02: Rancho de Madeira – Frente para Tv. Marcos Silva. 
Área construída aproximada: 29,00m² - Terceiro de boa fé. 
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03: Casa - Frente para Tv. Marcos Silva. 
Área construída aproximada: 72,00m² - Terceiro de boa fé. 

 

 
 
 
04: Casa - Frente para Tv. Marcos Silva. 
Área construída aproximada: 68,00m² Terceiro de boa fé. 
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05: Galpão - Frente para Tv. Marcos Silva. 
Área construída aproximada: 160,00m² - Terceiro de boa fé. 

 

 

 
 
 
 
06: Galpão - Frente para Tv. Marcos Silva. 
Área construída aproximada: 555,00m² - Terceiro de boa fé. 
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07:  Casa de Madeira – Frente para Tv. Marcos Silva. 
Área construída aproximada: 30,00m² - Terceiro de boa fé. 
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11 - TERMO DE COMPARECIMENTO 
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12 – MATRÍCULA 
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13 – PLANILHA DE HOMOGENEIZAÇÃO  
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14 – FOTOS DO IMÓVEL 

 
Foto 01- Frente do terreno. 
 

 
Foto 02- Entrada travessa Marcos Silva. 
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Foto 03- Frente do terreno. 
 

 
Foto 04- Frente do terreno. 
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Foto 05- Frente do terreno. 
 

 
Foto 06- Frente do terreno. 
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Foto 07- Frente do terreno. 
 

 
Foto 08- Frente do terreno. 
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Foto 09- Entrada travessa Marcos Silva. 
 

 
Foto 10- Limite lateral direita do terreno. 
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Foto 11- Limite lateral direita do terreno. 
 
 

 
Foto 12- Limite lateral direita do terreno. 
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Foto 13- Rua Marcos Silva. 
 

 
Foto 14- Limite lateral direita do terreno. 
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Foto 15- Frente do Terreno. 
 

 
Foto 16- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 17- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 18- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 



 

Airton Diegoli 
Engenheiro Civil 

CREA-SC 015911-3 
 
 

Rua Rodrigues Alves, 233 / Fone: (47) 3044.1177–99922-7756 Centro / Brusque – SC 

 
Foto 19- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 20- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 21- Frente do terreno. 
 

 
Foto 22- Aterro sendo realizado. 
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Foto 23 – Aterro sendo realizado. 
 

 
Foto 24- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 25- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 26- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 27- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 28- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 



 

Airton Diegoli 
Engenheiro Civil 

CREA-SC 015911-3 
 
 

Rua Rodrigues Alves, 233 / Fone: (47) 3044.1177–99922-7756 Centro / Brusque – SC 

 
Foto 29- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 30- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 31- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 32- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 33- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 34- Fundos Rio Tijucas. 
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Foto 35- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 36- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 37- Fundos Rio Tijucas. 
 

 
Foto 38- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 39- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 40- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 41- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 42- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 43- Fundos Rio Tijucas. 
 

 
Foto 44- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 45- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 46- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 47- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 48- Tv. Marcos Silva. 
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Foto 49- Tv. Marcos Silva. 
 

 
Foto 50- Tv. Marcos Silva. 
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Foto 51- Tv. Marcos Silva. 

 

 
Foto 52- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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Foto 53- Benfeitoria de terceiro – Tv. Marcos Silva. 
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