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FICHA RESUMO  
 

AVALIAÇÃO DE GLEBA URBANA 

Tipologia: TERRENO URBANO Situação e Acesso:  MUITO BOM 

    
27°18'04.11"S  50°34'22.77"O 

Propriedade:  Rua Theodoro Agostini esquina Rua Cel. Vidal Ramos - Curitibanos -  SC 

Proprietário: CELESC DISTRIBUIÇÃO S.A. 

Objetivo e 
Finalidade: 

Avaliação do valor de imóvel no mercado imobiliário com finalidade de 
alienação através de leilão público. 

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

Matrícula: Matrícula Nº: 27.179 do Ofício de Registro de Imóveis Comarca de 
Curitibanos - SC 

Área imóvel (m²): Terreno: 6.524,35 m²     

Metodologia: 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 gleba urbana. O valor de 
avaliação do imóvel foi calculado usando o valor unitário de avaliação do 
terreno (R$/m2) multiplicada à sua área.   

Resultado da Avaliação:  

Valor / m2:  
R$ 248,92  

Valor Imóvel: 
R$ 1.624.041,00 

 

Valor Mínimo:  R$ 228,30/ m² 

Valor Médio: R$ 248,92/ m² 

Valor Máximo: R$ 271,39/ m² 

Perspectiva de Liquidez do Imóvel: média 

Data de Referência: 27/06/2026 

Responsável Técnico: 
RRT 16989413 

Arquiteta e Urbanista Rosane Saraiva Castanho Dagani 

CPF: 387.199.910-53 CAURS A 90.595-0 
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01  INTRODUÇÃO 
 
O imóvel objeto desta avaliação é um terreno situado em área urbana do município de 
Curitibanos/SC. 
 
02. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 
  
Solicitante: CELESC Distribuição – Regional: Administração Central 

CNPJ: 08.336.783/0001-90 Contrato: 15064 

 
03. OBJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO 

 
O objetivo deste trabalho é a apuração de valor de mercado de terreno urbano (sem 
benfeitorias), levando em consideração aspectos de valorização e de desvalorização do imóvel 
com vistas à alienação através de leilão público. 

 
04. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES (DOCUMENTAÇÃO E OUTROS) 
 
Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas vigentes, mais 
especificamente ABNT NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais), NBR 14653 – Parte 1 
(Procedimentos Gerais), NBR 14653 - Parte 2 (Imóveis Urbanos) e, NBR 14653 - Parte 3 (Imóveis 
Rurais), além de NBR 13752 e NBR 12721, e baseia-se: 
➢ nas especificações contidas na descrição detalhada dos serviços contratados; 

➢ na documentação fornecida pela CELESC, constituída por matrícula do imóvel e croquis de 
localização. Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos 
fornecidos; 

➢ em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel. A vistoria foi feita sem 
instrumentos de medição e 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.  

 
05. VISTORIA 
 
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 o imóvel quanto às condições de sua localização, dimensões, 
relevo, cobertura vegetal, benfeitorias e outros fatores importantes na formação de valor de 
avaliação do imóvel. 

Data: 24/06/2026 – 12hs 
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05.01  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 
 

O imóvel está localizado no município de Curitibanos, distante 300 km da capital catarinense 
está estrategicamente situado no centro de Santa Catarina. O município tem fácil acesso às 
principais cidades do Sul do Brasil, pelas rodovias BR-470 e BR-282.  

ASPECTOS FÍSICOS DA REGIÃO 

Relevo Localizado na encosta do planalto catarinense no centro geográfico de Santa Catarina.  

Economia Agricultura: grande produtor agrícola, com destaque na produção de cereais como soja e milho, 
fruticultura, especialmente maçã, caqui e pêssego. Destaque, ainda, para a produção de alho, que 
lhe já conferiu o título de "capital nacional do alho" e Pecuária: destaque na criação de bovinos. 

Solo e Vegetação A vegetação predominante foi a mata dos pinhais ou mata das araucárias. 

Clima É subtropical de tipo úmido. O verão é fresco, com frio predominante durante a maior parte do 
ano. O inverno é moderadamente rigoroso, com geadas anuais e neve eventual. As chuvas são 
predominantes na primavera. 

Recursos Hídricos Curitibanos está situado na bacia do Uruguai, sendo cortado por 6 rios: rio Marombas rio das 
Pedras rio Canoas rio Correntes rio dos Cachorros rio Raso ou dos Pocinhos  

Infraestrutura Urbana e 
Acessos 

Rede de abastecimento de água adequada a população, Sistema de Esgotamento Sanitário de em 
implantação, Rede de Energia Elétrica adequada, Vias principais pavimentadas e secundárias 
pavimentadas em implantação. Iluminação pública e calçadas nas vias principais. 

 

05.02  CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Terreno urbano, semiplano, de esquina com superfície total de 6.524,35 m². Localizado no Bairro 
Água Santa. Possui vegetação rasteira, arbustos e árvores de médio porte, encontra-se cercado 
e desocupado (depósito de postes). 

 

Matrícula 
/Transcrição 

Matríc. Nº: 27.179 Ofício de Registro de Imóveis da 
Comarca de Curitibanos- SC 

Área registrada  
Terreno: 6.524,35m²  

Endereço   Rua Teodoro Agustini esquina Rua Cel. Vidal Ramos Bairro: Água Santa - Curitibanos -  SC 

Classificação Tamanho: (pequeno/médio/grande)  Terreno grande 

Exploração: (não explorado/de lazer-turismo/de 
agricultura/de pecuária/de silvicultura/agro-
industrial/residencial/comercial/industrial/misto) 

Uso Comercial 

Confrontações (conforme matrícula): 

Posição 
Geográfica 

Alinhamento Extensão (metros) 

N Rua Teodoro Agostine 27,54m + 43,28m 

S Propriedade de Ana Aparecida Alves Pereira 
Propriedade de Ivanor Maziero 
Propriedade de Dirceu Antunes Vieira 
Propriedade de Nelson Rogerio de Paula 

30,15m 
13,37m 
13,98m 
13,48m 

L Rua Vidal Ramos 91,51 m 

O Propriedade de CELESC Distribuição SA 92,12 m 

mailto:arcoplano@gmail.com
http://www.arcoplano.com.br/
https://pt.wikipedia.org/wiki/Bovinos
https://pt.wikipedia.org/wiki/Vegeta%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Mata_dos_pinhais
https://pt.wikipedia.org/wiki/Mata_das_arauc%C3%A1rias
https://pt.wikipedia.org/wiki/Subtropical
https://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%9Amido
https://pt.wikipedia.org/wiki/Bacia_do_Uruguai
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Marombas
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_das_Pedras_(Santa_Catarina)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_das_Pedras_(Santa_Catarina)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Canoas_(Santa_Catarina)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_Correntes_(Santa_Catarina)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Rio_dos_Cachorros
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Rio_Raso&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Rio_dos_Pocinhos&action=edit&redlink=1
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Localização Plano Diretor 

 

27°18'04.11"S  50°34'22.77"O 

 

ZCP – zona comercial predominante 

ZRP2 – zona residencial predominante 

Características Gerais: (v. Anexo III – Doc.Fotográfica) 

Terreno urbano de formato regular, topografia plana a semiplana com declive para o fundo do terreno. Possui duas frentes, uma 
para via pavimentada com paralelepípedos, com calçada e iluminação pública e faz esquina com outra via de acesso com asfalto 
fino, com sarjetas sem calçadas, sendo que no prolongamento desta rua dá acesso ao centro da cidade. O terreno de uso 
comercial possui farta vegetação em taludes na lateral esquerda e ao fundo do terreno.  

 
06. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 
Com base na pesquisa de dados amostrais no mercado imobiliário da região do imóvel avaliandos 
observamos que o número de ofertas semelhantes ao imóvel, objeto desta avaliação é baixa e a 
variação de valor ocorre em função das condições de acesso, distância do centro de 
comercialização, topografia do terreno e ainda flutuam em função do aumento da oferta e 
procura.  
 
Os seguintes indicadores foram identificados:  

• Desempenho do mercado: Normal 

• Número de ofertas semelhantes ao avaliando: Baixa 

• Absorção pelo mercado (estimado): Média  

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:  MÉDIA. 
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07. METODOLOGIA 
 
Para a avaliação do valor de mercado do terreno 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 todos os atributos 
de valoração de terreno. O valor de avaliação foi calculado usando o valor do R$/m2 do terreno 
aplicado à área total do imóvel.  
 
08.  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
 

Fundamentação (  ) Grau I    ( X  ) Grau II   (  ) Grau III 

Precisão (  ) Grau I    (   ) Grau II   ( X ) Grau III 

Pontuação 16 pontos 

 (v.Anexo II: Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de fundamentação e precisão) 
 
09.  AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO  
A avaliação foi desenvolvida seguindo o seguinte roteiro: 
 
09.01 ANÁLISE DO MERCADO LOCAL E PESQUISA DE MERCADO 
 
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 urbanos situados no município e 
arredores. 
 

Dados Pesquisados Dados Utilizados 

34 23 

(Anexo I: Tabela de dados amostrais utilizados e pesquisados) 
 
09.02 SELEÇÃO DE VARIÁVEIS 
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: 
 
  

mailto:arcoplano@gmail.com
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Variável Descrição Tipo Impacto esperado na dependente 

ÁREA Área do imóvel em m². quantitativa Negativo - o preço unitário do terreno diminui 
com o aumento da área total do imóvel. 

TOPOGRAFIA 
 

Topografia predominante que indica o 
nível de regularidade do terreno. Escala: 0 
- acidentada, 1 – semiplana 2 – plana.  

código 
alocado 

Positivo – o preço unitário de terrenos planos é 
maior do que o dos imóveis com terreno 
acidentado. 

RENDA Renda média dos domicílios permanentes 
por bairro de acordo com IBGE (2018-
2020) 

quantitativa Positivo - o preço unitário do terreno aumenta 
com o aumento do valor da renda média do 
bairroproxy. 

FORMA Atratividade do imóvel em relação ao 
polígono que descreve seu perímetro. 
Escala: 0- irregular, 1 – regular 

dicotômica Positivo - o preço unitário dos imóveis com 
formato de polígono regular é maior do que os 
dos imóveis em formato irregular. 

 
09.03 ANÁLISE DO MODELO 
 
Com utilização das variáveis indicadas no item anterior as quais apresentaram comportamento 
esperado, 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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GRÁFICO DE ADERÊNCIA 

(Valor Observado X Valor 

Calculado) 

Histograma de Resíduos 

Padronizados X Curva Normal 

Padrão 

Distribuição de Valores Ajustados 

X Resíduos Padronizados 

   
   

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) 

 
09.04  VALOR UNITÁRIO e INTERVALO DE CONFIANÇA 
 

 

 

Área= 6.524,35 m2 

Topografia=1 (semiplano com aclive 

para o fundo) 

Renda= 1526,44 –renda bairro ÁGUA 

SANTA  

Forma=1 – regular 

Resultados para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%:  
Mínimo Médio (R$/m²) Máximo 

R$ 226,30 /m² R$ 248,92 /m² R$ 271,39 /m² 

R$ 1.489.517,99 R$ 1.624.041,20 R$ 1.770.663,93 

 
10. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 
 
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: 
 

Resultado da Avaliação 

Mínimo Médio Máximo 

R$ 1.489.517,00 R$ 1.624.041,00 R$ 1.770.663,00 

 
11. QUALIFICAÇÃO LEGAL E ASSINATURA  

 

 
 

PORTO ALEGRE, 27/06/2026. 
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12.  ANEXOS  

 
➢ Anexo  I: Tabela de dados amostrais (utilizados e pesquisados) 
➢ Anexo  II:  Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de  

Fundamentação e Precisão 
➢ Anexo  III: Documentação Fotográfica 
➢ Anexo  IV: Documentação do imóvel (documentos analisados) 
➢ Anexo  V: RRT 
➢ Anexo VI: Renda Bairro 
➢ Anexo  VII:  Fotos Dados Amostrais 
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Anexo I: Tabela de dados amostrais utilizados e pesquisados para avaliação do terreno 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 Nota: 

1) Na tabela acima os dados  pesquisados e os dados efetivamente utilizados no modelo. Os dados excluídos 
do modelo estão indicados nas linhas com (*). 

2) 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 (*). 

mailto:arcoplano@gmail.com
http://www.arcoplano.com.br/


 

 
   ARCOPLANO ARQUITETURA LTDA                                                                                                                                                                                                   Página 12 de 28 
   Rua Almirante Cockrane, 16 – Tristeza – Porto Alegre/RS 
   (51) 999698255 / (51) 999459170 / (51) 32649268 
   e-mail: arcoplano@gmail.com / www.arcoplano.com.br 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Nota: 
1) Na tabela acima os dados  efetivamente utilizados no modelo.   
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Anexo II: Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de fundamentação e precisão 
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Anexo III: Documentação Fotográfica 
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,
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Anexo IV: Documentação do imóvel: 
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Fonte: Matricula e documentos digitalizados, fornecidos pela CELESC.  
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Anexo V: Renda Bairro 
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Anexo VI: RRT   
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Anexo VII: Fotos Dados Amostrais 

CELESC TERRENO CURITIBANOS 6.524 M2 
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