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Transcrição. 120

Transcrição. 

120

No.  Data

                120 18/06/2025

Mínimo:

Médio:

Máximo:

RRT

Para cálculo do valor de mercado do imóvel, foi utilizado o método comparativo 

de dados de mercado baseado no processo de inferência estatística, com adoção 

de modelo de regressão múltipla levando em consideração aspectos de valoração 

de área rural.

Metodologia:

Resultado da Avaliação 

(Valor Total do Imóvel): 

Área imóvel 

(m²):

m²                     17.509.974,00 Terreno:

FICHA RESUMO
AVALIAÇÃO DE ÁREA RURAL 

Índice Agro

0,225

Situação e Acesso

75-MÁ

Classe Uso

30-VII

Tipologia

Área Rural

Solicitante: CELESC Distribuição S.A. CNPJ: 08.336.783/0001-90 Contrato: 15064

Matrícula: LocalTipo

1o Oficio de Registro de Imoveis 

Comarca SÃO FRANCISCO DO SUL
transcrição 

 26° 5'11.49"S   48°55'12.05"O

Propriedade:

Objetivo e 

Finalidade:

Avaliação área rural com finalidade de alienação .

CELESC - Centrais Elétricas SC

 R$   11.906.780,00 

 R$   10.727.080,00 

CPF: 387.199.910-53 CAURS A 90.595-014287493 (v.anexo AVI)

Perspectiva de Liquidez do Imóvel:

Data de Referência:

baixa

28/06/2026

Arquiteta e Urbanista Rosane Saraiva Castanho DaganiResponsável Técnico:

 R$   13.122.600,00 

R$ 11.906.780,00

Dez milhões, oitocentos e cinquenta e seis mil e cento e oitenta reais
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1. INTRODUÇÃO

Área: GARUVA

2. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE

Solicitante: CELESC Distribuição – Regional: Administração Central

CNPJ: 08.336.783/0001-90  Contrato: 060496

3. OBJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES (DOC. E OUTROS)

5. VISTORIA

O objetivo deste trabalho é a apuração de valor de mercado da área de terra nua (sem benfeitorias), 

levando em consideração aspectos de valorização e de desvalorização dos imóveis.

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas vigentes, mais especificamente ABNT 

NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14653 - Parte 3 (Imóveis Rurais), NBR 13752 e NBR 

12721, e baseia-se:

»» nas especificações contidas na descrição detalhada dos serviços contratados;

»» em informações constatadas "in loco" quando da vistoria aos imóveis; a vistoria foi feita sem 

instrumentos de medição. As informações obtidas foram tomadas como de boa-fé;

»» em informações obtidas durante a pesquisa de mercado;

»» na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente se encontrava correta e 

devidamente regularizada, não cabendo a avaliadora responsabilidade sobre a matéria legal ou de 

engenharia, que não sejam as implícitas ao exercício de sua função; 

A vistoria foi realizada pela responsável técnica Arquiteta e Urbanista Rosane S. Castanho Dagani e pelo 

responsável legal da empresa Arcoplano Arquitetura Ltda, Sr. Antonio Marcos K. Soares com a finalidade de 

conhecer as glebas atingidas quanto às condições de solo, dimensões, relevo, erosão, cobertura vegetal, 

localização e outros fatores importantes na formação de valor da terra nua.

O imóvel objeto desta avaliação é uma propriedade localizada em área rural do município de Garuva, em 

área de preservação de encostas e mananciais, com relevo acidentado denominado MONTE CRISTA. A área 

possui vegetação e matas nativas abundantes e bem preservadas sem nenhuma destruição aparente do 

ambiente. 

Rural (APP) Município:
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5.1 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO

Infraestrutura Pública e 

Acesso

Acesso por trilhas milenares construídas em pedras (escadarias). Sem acesso a veículos. 

Infraestrutura precária.

Predominam os solos declivosos de granito,sendo recomendado preservação permanente nas 

grandes altitudes e florestas nativas.
Solo

Área Rural de preservação de encostas e de uso controlado de mananciais.Ocupação existente

Chuvas bem distribuídas durante o ano.Clima

Área rural de formato irregular,  acidentado e em grande altitude onde encontramos o Monte 

Crista formação rochosa de puro granito, com aproximadamente 927m acima do nível do 

mar, nos contrafortes da Serra do Mar, sem benfeitorias com área de floresta e mata nativa. 

Do alto do cume a vista da Mata Atlantica, suas encostas, vales e árvores centenárias, onde 

correm o rio Três Barras e o Rio Crista com diversas cascata.O caminho ao alto foi utilizada 

por padres jesuítas há mais de 200 anos, com trilhas (escadaria) de pedrasfeita por humanos 

com mais de 1000 anos e ainda bem conservadas

ASPECTOS FÍSICOS

A topografia da área é acidentada, com grandes formações e altas elevações na região do cume 

de Monte Crista.
Relevo

Monte Crista está situado no Município de Garuva, no litoral norte do Estado de Santa 

Catarina, próximo do Município de Joinville, a uns 40 Km de quem vai a Curitiba, à esquerda, 

trafegando pela Rodovia Federal BR-101. É uma formação rochosa de puro granito.

Além do patrimônio histórico, o Monte Crista possui um grande patrimônio natural e 

paisagístico, proporcionado pela exuberante beleza da floresta, campos de altitude, rios, 

cachoeiras e as diversas formações rochosas que são a sua identidade.
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5.2 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL

Matrícula/Transcrição/Outro Nº: Data:

120 18/06/2025

Endereço  

Tipologia:

Tamanho (

Uso

Formato

Relevo

6. DIAGNÓSTICO DE MERCADO

Assim, diante dos fatos apresentados acima, aliado as incertezas e mudanças 

no cenário da economia e política nacional com reflexos na economia local, que 

têm gerado incertezas no mercado imobiliário quanto a real velocidade de 

absorção e liquidez dos imóveis, pode-se dizer que a liquidez do imóvel é 

considerada : 

baixa

Localização

acidentado

•         Número de ofertas semelhantes ao avaliando: 

•         Absorção pelo mercado (estimado): 

Com base na pesquisa de dados amostrais no mercado imobiliário da região dos imóveis 
Os seguintes indicadores foram identificados: 

normal

baixa

alta >= 6m

•         Desempenho do mercado: 

Sul

Leste

Oeste

Posição Geográfica

Norte

Transcrição. 120

Área Rural

Estrada Geral Monte Crista - GARUVA/SC

Proprietário:Área Rural Nº: 

transcrição 

Classificação Terreno

Área Registrada (m²) :                      17.509.974,00 

CELESC - Centrais Elétricas SC

(gleba rural/gleba urbana)

(pequeno/médio/médio-grande/grande/super): super

Confrontações (conforme matricula):

(não explorado/lazer e turismo/ agricultura/ 

pecuária/silvicultura/agro-industrial/misto)

terras devolutas de Miguel Rosa

Rio Crista

com terras de Paulo Wech

com terras devolutas

Alinhamento / Extensão (m)

de lazer e turismo

(regular/irregular) irregular
(plano/semiplano/acidentado)
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7. METODOLOGIA

8. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO (item 9 da ABNT NBR 14653-3)

9. AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

9.1 ANÁLISE DO MERCADO LOCAL E PESQUISA DE MERCADO

9.2 SELEÇÃO DE VARIÁVEIS

Para a avaliação do valor de mercado de áreas rurais foi utilizado o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE 

DADOS DE MERCADO (MCDDM), baseado no processo de INFERÊNCIA ESTATÍSTICA, com adoção de modelo 

de REGRESSÃO MÚLTIPLA, conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, que identifica o valor de mercado do 

imóvel por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparativos constituintes da 

amostra, levando em consideração atributos de valoração de área rural. 

Os elementos coletados foram tratados através da Estatística Inferencial, ou seja: identificadas as 

variáveis que interferem no valor unitário e as formas como estas se relacionam foram feitos 

testes estatísticos e formuladas hipóteses regidas pela teoria das probabilidades, visando 

identificação do modelo matemático que melhor explica a variação do valor mercadológico de 

imóveis similares ao avaliando na região em que este se localiza.  Após os tratamentos, 

homogeneizações e testes, foi escolhido o modelo de regressão, onde as seguintes variáveis 

mostraram-se consistentes e significativas:

(v.Anexo II: Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de fundamentação e precisão)

A avaliação foi desenvolvida seguindo o seguinte roteiro:

Tendo como data base o ano de referência, foi realizada ampla pesquisa de mercado junto a empresas 

imobiliárias, corretores independentes e empresas especializadas no sentido de colher informações 

relacionadas com ofertas e transações de imóveis semelhantes e/ou de equivalente comportamento diante 

do mercado imobiliário a fim de compor uma amostra representativa do respectivo mercado, condição esta 

fundamental para utilização do MCDDM no trabalho avaliatório.  Foram utilizadas amostras obtidas de 

imóveis rurais situados no município e arredores da região.

(v.Anexo I: Tabela de dados amostrais utilizados e pesquisados)

29 24

Dados UtilizadosDados PesquisadosGleba

Transcrição. 120

Fundamentação PrecisãoPontuação

III 84 III
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Variável Tipo

Área Quantitativa (-)

(*) Acesso Proxy (+)

Indagro Proxy (+)

Benfeitoria

Dicotômica 

Isolada (+)

Topografia

Dicotômica Grupo 

(+)

(*) variável não utilizada, indiceagro representa a variável acesso.

X1 area

Área do imóvel em m²

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 708110,00 a 22500000,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -0,89 % na estimativa 

X2 indagro

Tipo: Proxy

Amplitude: 0,14 a 0,6

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 3,00 % na estimativa 

X3 benfeitorias

Tipo: Dicotômica Isolada

Amplitude:  0 a  1

Impacto esperado na dependente: Positivo

Diferença entre extremos: 28,30 % na estimativa 

Micronumerosidade: atendida.

X4 topografia

Tipo: Código Alocado

Amplitude:  0 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 52,80 % na estimativa 

Micronumerosidade: atendida.

Y vunit

Valor unitário do imóvel por metro quadrado R$/m2 (ou R$/ha).

Tipo: Dependente

Amplitude: 0,5 a 2,54

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

tabela de dupla entrada: classe de capacidade de uso e 

situação (anexo A5).

existência de benfeitorias (construções e instalações no 

imóvel), sendo: 0 não possui 1 possui

relevo predominante no imóvel, sendo 0 acidentada 1 

semiplana 2 plana

Relevo predominante no imóvel, sendo 0 acidentada 1 semiplana 2 plana

Descrição

Área do imóvel em m²

Situação do imóvel em relação as condições de acesso e distância às vias de circulação. (anexo 

A5)
Tabela de dupla entrada: classe de capacidade de uso e situação (anexo A5).

Existência de benfeitorias (construções e instalações no imóvel), sendo: 0 não possui 1 possui
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9.3 ANÁLISE DO MODELO

Fonte: Informações extraídas do programa de computador TS-Sisreg – Sistema de Regressão Linear múltipla Versão 1.5.9, 

fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)

Com utilização das variáveis indicadas no item anterior, foram analisados diferentes modelos 

matemáticos representativos da equação de formação do valor, e realizados todos os testes 

exigidos para o enquadramento dos elementos de comparação e das variáveis nas exigências 

normativas para o caso.  
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9.4  VALOR UNITÁRIO E INTERVALO CONFIANÇA

área (m²)=

indagro=30-VII MÁ 0,23

benfeitor=

topografia= 

Resultados para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 

10. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA

11. QUALIFICAÇÃO LEGAL E ASSINATURA 

PORTO ALEGRE, 28/06/2026

11.906.782,32              13.122.604,49  

Resultado da Avaliação em:

28/06/2026

Valor Total Imóvel (R$) 10.727.076,33               

R$ 11.906.780,00

0,68 0,75

MáximoMédioMinimo

Valor Unitário (R$/m²) 0,61

0,61 0,68 0,75

17.509.974,00  

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de Avaliação, 

atribuímos ao imóvel em questão, o seguinte valor de mercado arredondado, conforme 

permitido pelos padrões normativos:

ÁREA RURAL nº Transcrição. 120

Área Imóvel (m²): 

0-não possui

Valor Unitário (R$/m²)

Mínimo

Valor Unitário (R$/m²)

Médio

Valor Unitário (R$/m²)

Máximo

17.509.974,00 

0-acidentada
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Nota:

AI: Tabela de dados amostrais utilizados e pesquisados para avaliação

Na tabela acima a lista da totalidade das variáveis testadas, ou seja, as variáveis utilizadas e as variáveis que 

foram excluídos do modelo que estão indicados nas colunas com (*).

Na tabela acima os dados  pesquisados e os dados efetivamente utilizados no modelo. Os dados excluídos do 

modelo estão indicados nas linhas com (*).

A1



Na tabela acima os dados efetivamente utilizados no modelo. 

A1



Condição pt Condição pt Condição pt

1
Número de dados de mercado, 

efetivamente utilizados

3(K+1) e no mínimo 

5
18  5 9

2
Qualidade dos dados colhidos no 

mercado de mesma exploração 
todos 15 maioria 7

minoria ou 

ausência
0

3
Visita dos dados de mercado por 

engenheiro de avaliações
todos 10 maioria 6

minoria ou 

ausência
0

4
Critério adotado para avaliar 

construções e instalações

custo de reedição por 

planilha especifica
5

custo de reedição 

por caderno de 

preços

3
como variável, 

conforme anexo A
3

5
Critério adotado para avaliar 

produções vegetais
conforme em 10.3 5

por caderno de 

preços
3

como variável, 

conforme anexo A
3

6
Apresentação do laudo, conforme 

seção 11
completo 16 simplificado 1

7
Utilização do método comparativo 

direto de dados de mercado

tratamento científico, 

conforme em 7.7.3 e 

anexo A

15

tratamentos por 

fatores, conforme 

em 7.7.2 e anexo B

12 outros tratamentos 2

fotográfica 2

coordenadas 

geodésicas ou 

geográficas

2

roteiro de acesso ou 

croqui de 

localização

1

fotográfica 4

coordenadas 

geodésicas ou 

geográficas

4
croqui de 

localização
2

certidão dominial 

atualizada
2

levantamento 

topográfico 

planimétrico de 

acordo com as 

normas

2

levantamento 

topográfico 

planimétrico

2

I II III

Limite mínimo 12 36 71

Limite máximo 35 70 100

Precisão

III II I

30% 30%-50% >50%

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do 

valor central da estimativa – Amplitude =22,77%

Nota: Observar de 9.1 a 9.3 desta Norma.

Documentação do imóvel avaliando 

apresentada pelo contratante refere-se 

a

Pontos = 84
Grau

10

Identificação dos dados amostrais

Grau

AII: Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de fundamentação e precisão

Descrição

It
em

Especificações das Avaliações de 

Imóveis Rurais

Para determinação da pontuação, os valores na horizontal não são cumulativos

8

9
Documentação do avaliando, que 

permita sua identificação e localização

A2



PV1

PV2

AII: Documentação Fotográfica

A3



A3



AIV:  Documentação do imóvel (Matricula)

A4
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Classe

Classe I

Classe II

Classe III

Classe IV

Classe V

Classe VI

Classe VII

Classe VIII

Classificação do imóvel quanto à situação - localização e acesso (segundo Otávio Teixeira Mendes 

Sobrinho, em Avaliações para Garantia, Editora Pini) :

Indice agronômico - situação e classe de capacidade de uso do solo (segundo José Carlos Pellegrino, 

em Avaliações para garantia – Editora Pini):

40%Pastagem com práticas simples

Pastagem com práticas intensas - Florestas

Abrigo da vida silvestre

30%

20%

Lavoura com práticas intensas

Lavoura esporádica

Pastagem sem restrições

AV:  Tabelas de classificação de imóveis rurais

95%

75%

55%

50%

Classe Aptidão Agrícola (segundo SILVA KOZMAN, Miguel Carlos Fontoura da: Avaliações de 

Propriedades Rurais. Editora PINI Ltda., pag.103/110 – São Paulo/SP-Brasil):

Escala de ValoresValor da Terra

Lavouras sem restrições 100%

Lavoura com práticas simples
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AVI: RRT

A6



A6



A6



A6



A6



A6



A6



A6



A6



A6



A6



AVII: Fotos Dados Amostrais 

CELESC GARUVA/MONTE CRISTA TERRENO 17.509.974 M2 (170 HC) ALIENAÇÃO 
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