
nº

100
UF

SC

ELO ENGENHARIA
Rua Doutor Washington Luis, 456, Jardim Santa Francisca, Guarulhos, SP

CPNJ: 71.584.338/0001-86

LAUDO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA - LAUDO N.º: 034.2025

Proponente CPF / CNPJ

Dalva Raitz -

Terreno

Endereço Complemento

Servidão Emília Antõnio Gonçalves (Rua Pref. Dib Cherem) -
Bairro Município CEP

Capoeiras Florianópolis 88090-205

Fachada

Logradouro

Identificação do Imóvel

Área (m²) Testada (m) Formato

360,00 20,00 Regular

Edificação - Unidades Isoladas

Área Averbada (m²) Àrea Não Averbada (m²) Área Total Construída (m²)

134,92 0,00 134,92

Idade Aparente (anos) Estado de Conservação Padrão Construtivo

30 C - Regular Médio - Baixo

Responsável Técnico / CREA Assinatura

Documentação Apresentada

Certidão de Inteiro Teor da Matrícula nº 3.039, devidamente registrada no 3º Registro de Imóveis da Comarca de

Florianópolis/SC. Emitida em 25 de fevereiro de 2025.

Observações Gerais Sobre o Imóvel e Condições de Garantia

Devido a impossibilidade de acesso ao imóvel, nos valemos de uma condição paradigma para tomada de valores,

considerando a situação hipotética do imóvel apresentar padrão construtivo médio (limite inferior) e estado de

conservação regular ao uso, com base nos aspectos externos que foram possíveis de averiguar no momento da

diligência.

Metodologia Aplicada: Método Evolutivo

Valor de Avaliação - Compra/Venda
Liquidação Forçada

Casa Isolada

R$ 683.000,00 R$ 516.000,00

Engenheiro Civil Felipe Almeida de Albuquerque

CREA 5069399225 / CPF 396.933.728-32

Data da Vistoria Data da Avaliação

15/09/2025 23/09/2025
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COMPOSIÇÃO E ACABAMENTOS DA UNIDADE

CÔMODO QTDE PAREDES PISOS TETO ACABAMENTO

ESQUADRIAS

Descrição suscinta do imóvel

Devido a impossibilidade de acesso ao imóvel, não foi possível averiguar sua divisão interna, assim como, seus acabamentos.

EMPREENDIMENTO

Nº DE BLOCOS

ANDAR TIPO - Não se aplica

COBERTURA - Nº DE ELEVADORES / BLOCO

QTDE COMPOSIÇÃO ESTRUTURA E FECHAMENTO

SUB-SOLO -

Não se aplica

Não se aplica

TÉRREO -

PlayGround Gerador Guarita Equip. Segurança

Churrasqueira Quadra Salão de Jogos Outros

ÁTICO - Não se aplica

Infra Estrutura / Equipamentos (marcar com "X")

Piscina Salão de Festas Sauna Depósito Indiviual

Rede Elétrica Iluminação Pública Paralelepípedo Fossa

Ocupação Principal Padrão Construtivo Densidade Demográfica Tráfego no Trecho

DESCRIÇÃO DA MICRO-REGIÃO

Rede de Água Águas Pluviais Rede de Gás Guias e Sargetas

Rede de Esgoto Rede Telefônica Asfalto Passeio

Comércio Local Parque / Clube Indústria

Pólo Comercial Hospital Praia

Residencial Médio-Baixo Médio Reduzido

Distâncias: A - até 500m / B - entre 500m e 1.000m / C - acima de 1.000m / D - não se aplica

Transporte Público Centros de Ensino Shopping Center

Córrego Rua de Feira Outros

PARTICULARIDADES

Risco Ambiental Favela Local Turístico

Vista do Mar Histórico de Alagamento Ruídos
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Foto Foto

Foto Foto

RELATÓRIO TÉCNICO FOTOGRÁFICO

Foto Foto

Logradouro Logradouro

Logradouro Fachada do Avaliando

Foto

Fachada do Avaliando Fachada do Avaliando

Fachada do Avaliando Circuvizinhança
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CROQUI DE LOCALIZAÇÃO DO AVALIANDO

CROQUI DE LOCALIZAÇÃO DAS AMOSTRAS
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UF:

- -

UF:

- -

UF:

- -

UF:

- -

UF:

- -

Endereço:

Bairro:

Invista Negocios Imobiliarios - Gabriel -  (48) 3222-3222

Florianópolis

Terreno

-27.58804953510597, -48.59432825537753

Link:

Data:

600.000,00 R$ / m
2
: 2.500,00R$              Status: Oferta

-

Empreendimento:

23/09/2025

Coordenada

Área de Terreno:

Valor de Venda:

Tipo:

Fonte/ telefone:

Obs.:

Felipe Leal Imóveis - Felipe - (49) 3191-1955

- -

240,00 - - - -

Empreendimento:

Empreendimento:

Empreendimento:

Empreendimento:

-

-

Invista Negocios Imobiliarios - Gabriel - (48) 3222-3222

Terreno

23/09/2025

SCColoninha Cidade:

Terreno

Florianópolis

Fonte/ telefone:

Tipo:

FlorianópolisCidade:

Endereço: Rua Jornalista Ildefonso Juvenal, 64

Valor de Venda:

Endereço: Rua Luiz Gonzaga Valente, 541

Bairro: Coloninha Cidade:

Tipo:

SC

Obs.:

Fonte/ telefone:

-

Área de Terreno:

-

238,00 - - - -

480.000,00 R$ / m
2
: 2.016,81R$              Status:

R$ / m
2
: 1.414,11R$              Oferta

-

Coordenada -27.59689318743003, -48.58272341674852

Data:

Fonte/ telefone:

Cidade: Florianópolis SC

Terreno -

23/09/2025

 Jean Packer Imóveis - Jean - (48) 3248.1555

Bairro: Capoeiras

Coordenada -27.59439248231122, -48.58948362414128

Coordenada -27.598891626699896, -48.58548877914188

Área de Terreno:

Área de Terreno:

-

Auxiliadora Predial - Luciano - (48) 4004-2814

SC

600.000,00 R$ / m
2
: 2.142,86R$              Status: Oferta

AMOSTRAS

SC

Valor de Venda:

Tipo:

Bairro:

Fonte/ telefone:

Status:

Obs.:

Endereço: Rua Kurt Rantour, 139

Capoeiras Cidade: Florianópolis

23/09/2025

Terreno

461.000,00

-

Coordenada -27.59382937611031, -48.58811255106185

Link:

Link:

Link:

Área de Terreno:

23/09/2025

Obs.:

Valor de Venda:

-

Rua Pedro Cunha, 425

Endereço: Rua Francisco Belmiro, 322

Tipo:

Valor de Venda:

Bairro: Capoeiras

-

340,00 - - - -

450.000,00 R$ / m
2
: 1.323,53R$              Status: Oferta

-

280,00 - - -

Link:

Oferta

Amostra n.º 01

foto

foto

foto

foto

foto

Amostra n.º 05

Amostra n.º 04

Amostra n.º 03

Amostra n.º 02

-

-

Obs.:

Data:

Data:

Data:

---326,00

-
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Amostra
Área do 

Terreno
Fator Oferta Fator Localização Topografia

Fator 

Topografia
Via Principal

Fator Via 

Principal

Fator Área do 

Terreno
Acesso Fator Acesso

Soma dos 

Fatores

Valor Unitário 

Final

1 326,00 0,90 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 1,00 0,88 R$ 1.120,43

2 340,00 0,90 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 0,99 1,00 1,00 0,89 R$ 1.058,52

3 280,00 0,90 0,60 1,00 1,00 1,00 1,00 0,95 1,00 1,00 0,55 R$ 1.062,60

4 240,00 0,90 0,60 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92 1,00 1,00 0,52 R$ 1.174,74

5 238,00 0,90 0,60 1,00 1,00 1,00 1,00 0,92 1,00 1,00 0,52 R$ 944,89

AV 360,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

R$ 1.072,24

R$ 1.393,91

R$ 750,57

R$ 1.072,24

R$ 85,63

VALOR DE NEGOCIAÇÃO

VALOR MÁXIMO DE NEGOCIAÇÃO

VALOR MÍNIMO DE NEGOCIAÇÃO

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA

Amplitude Máxima

Amplitude Mínima

Amplitude Total

GRAU III

0,00

60,00

134,92

296.931,16

0,00

50%

0,20

2.200,79

Valor unitário homogeneizado da edificação (R$/m²) 2.200,79

Valor total da edificação (R$) 296.931,16

 Vida Útil Referencial: 

3,51%

-3,51%

7,03%

VALOR DE NEGOCIAÇÃO

R$ 683.000,00

R$ 516.000,00

GRAU DE PRECISÃO

R$ 707.000,00

R$ 659.000,00

3,51%

-3,51%
 Área Total da Benfeitoria (m²) 

 Valor Total da Benfeitoria (R$) 

 Idade em %: 

 Residual: 

 Valor Unitário (R$/m²) 

VALOR DA EDIFICAÇÃO

Área Construída (m²) 134,92

Valor unitário homogeneizado do terreno (R$/m²) 1.072,24

0,609
Valor total do terreno (R$) 386.005,26

 c 

Idade Aparente

30

Estado de Conservação

desvio padrão:

DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO

2993,04

VALOR DO TERRENO

Área de Terreno (m²) 360,00

VALOR DA EDIFICAÇÃO

 1.2.3 - Casa Padrão Econômico (Médio) 

1,070

R8N - Agosto/2025

PLANILHA PARA DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL - HOMOGENEIZAÇÃO 

Valor Unitário Localização

R$ 1.272,70 1,00

R$ 1.191,18 1,00

R$ 1.928,57 1,50

R$ 2.250,00 1,50

R$ 1.815,13 1,50

0,90

Média:

limite superior:

limite inferior:

média saneada:
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GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:

GRAU DE PRECISÃO:

GRAU II

GRAU III

VALOR MÍNIMO

R$ 1.137,88VALOR MÁXIMO

R$ 1.006,60

LIQUIDAÇÃO FORÇADA

 
Taxa de 

Desconto:
15,00%

VP = Valor de Liquidação Forçada Número de 

Meses:
24

VM = Valor de Mercado

i = Taxa de Desconto Adotada (%)
Deságio 75,61%

 VALOR MÉDIO

 RESULTADO

 FÓRMULA

4

R$ 1.072,24

65,6411

T X S/(N-1)^0,5

R$ 85,63

1,533205705

T= (N-1) = 

 DESV. PADRÃO

STUDENT 

n = Prazo (meses)

R$ 0,00

R$ 200,00

R$ 400,00

R$ 600,00

R$ 800,00

R$ 1.000,00

R$ 1.200,00

R$ 1.400,00

R$ 0,00 R$ 500,00 R$ 1.000,00 R$ 1.500,00 R$ 2.000,00 R$ 2.500,00

U
n

i
t
á

r
i
o
s
 O

b
s
e
r
v

a
d

o
s
 (

R
$

/
m

²
)

Unitários Estimados pelo Modelo (R$/m²)

Gráfico de Unitários Observados versus Unitários Estimados pelo Modelo (venda)

𝑉𝑃 =
𝑉𝑀

1 + 𝑖
𝑛
12
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 Cálculo de Atualização Monetária

Dados básicos informados para cálculo
Descrição do cálculo  
Valor Nominal R$ 683.000,00

Indexador e metodologia de cálculo TJSC - Tabela Tribunal Just SC ICGJ - Calculado pelo
critério mês cheio.

Período da correção Setembro/2025 a Agosto/2026

Dados calculados
Fator de correção do período 334 dias 1,046716
Percentual correspondente 334 dias 4,671648 %
Valor corrigido para 01/08/2026 (=) R$ 714.907,35
Sub Total (=) R$ 714.907,35

Valor total (=) R$ 714.907,35

Memória analítica do cálculo

Valor inicial 683.000,00
Data inicial 01/09/2025
Data final 01/08/2026
Periodicidade Mensal
Metodologia de cálculo Calculado pelo critério mês cheio.

Termo inicial Termo final Variação do período Valor
01/09/2025 01/10/2025 0,4800 (%) 686.278,40
01/10/2025 01/11/2025 0,0900 (%) 686.896,05
01/11/2025 01/12/2025 0,1800 (%) 688.132,46
01/12/2025 01/01/2026 0,3300 (%) 690.403,30
01/01/2026 01/02/2026 0,3300 (%) 692.681,63
01/02/2026 01/03/2026 0,7000 (%) 697.530,40
01/03/2026 01/04/2026 0,8800 (%) 703.668,67
01/04/2026 01/05/2026 0,8100 (%) 709.368,39
01/05/2026 01/06/2026 0,6500 (%) 713.979,28
01/06/2026 01/07/2026 0,1400 (%) 714.978,85
01/07/2026 01/08/2026 -0,0100 (%) 714.907,35

Acréscimos de juro, multa e honorários
Sub Total (=) R$ 714.907,35

Valor total (=) R$ 714.907,35

Retornar   Imprimir

http://www.drcalc.net/
http://www.drcalc.net/
javascript:history.back();
javascript:window.print();
https://cat.us5.us.criteo.com/delivery/ck.php?cppv=3&cpp=42pJdz5s63eUA9NNKlUyQ770NBcmp0Wvg5VmFKqil3_HhyOivAmSEzw4TzuJPtwcctx1SuxX_IYj-Cy5su56zkUCTfxrJiQU3Rv58Szzw7rGUDiCyy6_mhZa_IfuD7pZqzu9zkCrV9CyIWzbQWH1G_sMkdL6oS4Pq1ncxeoxPBXVKzfIrArx6UPK5S-CAq5wNrlGK2EbDwjteYbzMZyhgPdgwi0vW8dsR-eVUYYgnhKkezu6AdKWIzhQQMxEass_srwOeun4j7umeTJspU-KRXK3sSRGak22FARiaBA9c4x1zxHaB-k-G7gY3Wp-IF7vXsvw9gdpkisNPmaHEFp5SzfODETC6Ld89fiWDLlIVNwmwvRdu23JtXMOo-YfKUA3JS0WfCCzS2GQYtxawkxrlq_9HFzBTNnYsV-XbkRwJi19hyOdAsgDwmQyTK58hpLLNdirwGLgOgr5YWzrhOjyc3LK0Kwtq3eNT0bFGWJGNSVKaUmExLO6ni4G1SGE5Hlh2z6Odf6xPMIAPHbFzJrc1BSSNVRM5j6C4AhV9FeIrAuNvTuLZmkp662edj0JpQi5w89Ywhq1Uw4hbbyD5QSLQemcaurK9EZH_x75I_iNiEze_W_ecKZlvfnJVI-6Mobluwmf6-R7ouwGz6jBRK6oXCBO6NDKNQ6IVCiq0uqCM_JgozFSB977NrKRIKkBGpeyltio5w&maxdest=https%3A%2F%2Fwww.asaas.com%2F%3Futm_campaign%3DP_Fundo_Conv_LPJ_GO%26utm_medium%3Dads%26utm_source%3Dcriteo%26utm_term%3DP_Fundo_Conv_LA_Aquisicao%26utm_content%3Dconversion%26utm_id%3D548490%26cto_pld%3DQ66uZgthAQAm1hJRLd56AA
https://cat.us5.us.criteo.com/delivery/ck.php?cppv=3&cpp=WNWFcz5s63eUA9NNKlUyQ770NBcmp0Wvg5VmFKqil3_HhyOivAmSEzw4TzuJPtwcctx1SuxX_IYj-Cy5su56zkUCTfxrJiQU3Rv58Szzw7rGUDiCyy6_mhZa_IfuD7pZqzu9zkCrV9CyIWzbQWH1G_sMkdL6oS4Pq1ncxeoxPBXVKzfIgPfqNVS0WRsOMPS_feJ5bFBWZ5Jq2vHnFozhbKFjDkQdMtSsvxapqwGUBEwuDMAHbrrK0QrAoPfuzNLqFr3dYZgO-9aAKXilSpsoU5Bf0ct8Gpuy5IcC6D3BnigRVX1vknOom-pcm8rIB7plyQLeNtkK9NFD86cHpOMVqkO1lbLWG1mS1f0xH7ZKcX-l-tILbsORiNpeIvqxQKrnwHVeypy2MKcjYlZQvLBG1dqpsop6e3XWkvI-E2S1x6-GhjWY5T01Co6Pq2Xej0piAVS0zBxnaIKQM3reHSCaown5O3meNCWdWPpaaJAImNWS1cErAUkfp-eIfluXMiYNWw8kC3kME56x1hLx8THrct5udC8L3_u0x9bMLtjy29NCA5eSSwcJphFnTYWtd6KnI2ASqriEFvpWalXZf02KLCuTTNIPrVu2NKiji9fr0fAaYca_nSsHIomFvrlDK8_GXeahr9WjYRB1YaoX3EaXFX8XN9wU7DHct_gEtWdXd0K8ookPzo4H758Z1t2yTPgrxdyBe1uUofOcxrOfLosVnq-HAhk&maxdest=https%3A%2F%2Fwww.asaas.com%2Fconta-digital%3Futm_campaign%3DP_Fundo_Conv_LPJ_GO%26utm_medium%3Dads%26utm_source%3Dcriteo%26utm_term%3DP_Fundo_Conv_LA_Aquisicao%26utm_content%3Dconversion%26utm_id%3D548490%26cto_pld%3DGu7wNAthAQC5Phxa4p-aNw
https://cat.us5.us.criteo.com/delivery/ck.php?cppv=3&cpp=6J0Baz5s63eUA9NNKlUyQ770NBcmp0Wvg5VmFKqil3_HhyOivAmSEzw4TzuJPtwcctx1SuxX_IYj-Cy5su56zkUCTfxrJiQU3Rv58Szzw7rGUDiCyy6_mhZa_IfuD7pZqzu9zkCrV9CyIWzbQWH1G_sMkdL6oS4Pq1ncxeoxPBXVKzfIRQXj32LQ_MhSU4b4nU_B6m0_ikW4jSMYH0lFpfk6kVQu1Y7Tq8S_10byCWChdfDtAZlSzfFsRUsQ0d-1i4KFKtFgGuRE1OKnyj76MxAOxVcb2cbWArhfn-RK7jabhAr3ERGUfM1Z7PK3fWqvJIoLklo5QGZyVFAacn1bptRL0gGyc1vzWpWjc2hJgM_iR-IMfg4UuFwqzrVBmwIrth5II2MJpBm6OmkZxFXzGSYBmnVp-Fq-9_ru0ecqWertEd2qevL2Pb0MnoVJ9r_sfqRnE3JGrdHfzQpxhPrjShy6G1ZGb1jvP2HjhD_i1QoO1a5N9JGyWu6i7RrRSD-4E-TpBkgH_Zb2F3rFCbHZW_s6Bp55SOKw5NeLjCrawas6FDQmXHlg80thDcn_69mWwCRH-bXsmUebK8MxE53weXb6RhlpRevY7x86DacmBr-NnpUK7GlhsvgvdfJUaoqzhi_GZS0S8UhOsamn7O0v2nL6yUADW7sa5EBuMrdjqHhTZvaALfogi8G7mmMtqcAMgxUI-aKlkIEeBmyt6XtkpLx2YcI&maxdest=https%3A%2F%2Fwww.asaas.com%2Fboleto-bancario%3Futm_campaign%3DP_Fundo_Conv_LPJ_GO%26utm_medium%3Dads%26utm_source%3Dcriteo%26utm_term%3DP_Fundo_Conv_LA_Aquisicao%26utm_content%3Dconversion%26utm_id%3D548490%26cto_pld%3DwRyGFgthAQAqo4d6_K5iuA
https://cat.us5.us.criteo.com/delivery/ck.php?cppv=3&cpp=ugjj-T5s63eUA9NNKlUyQ770NBcmp0Wvg5VmFKqil3_HhyOivAmSEzw4TzuJPtwcctx1SuxX_IYj-Cy5su56zkUCTfxrJiQU3Rv58Szzw7rGUDiCyy6_mhZa_IfuD7pZqzu9zkCrV9CyIWzbQWH1G_sMkdL6oS4Pq1ncxeoxPBXVKzfIaTjk92k9zKbz8GsqUzqu9yF696pmZIZM2fbwk8oxJLtArgqaldCBkEvbzO4yM2nS3TbdFuN5aALPpM8RNEi1U0yjZDowZqR2qvj3cAjC7rlPXzqz4SPhxb2e8QHb0lZO4VNQwzK0Su26PZrgaeGpTWaRmSQQCJOPb0isNflq1G6aFQHr0pSSwAoh9jDkJGMfLi6UtEDxGd4JMtHQD0am6nsNKfr26al6H6syZYho8aTMpVNmH5khGa_asdQIcoe8rqvOTHmG_k4Iw_oG3LqAAVq-YnjH4fR-L7F5Ur28EsbuAi5E1MBXZZEn5ciEWSPurtesMVzkZHQ730RoJQo_0g9S0S7mBBztuJvxEKm_zU7iHVi1JQ3aoMvv66zJj_GThLeZjVIoEFSRcDOj5-4fgSjxBIb1lGqscGpVW76LWKgF3yK4EGukCwjACvg04rE9XIX9Boxc5OxTeR6EMzZs5-A2psvQGAZHuTSLsc8J1ps-8o6sEuW-rEJvVFun2Y4ILBwyxE_kb48-C5cfke7DnLlZlcbY4GZ_3929EO3fGsk&maxdest=https%3A%2F%2Fwww.asaas.com%2Flink-de-pagamento%3Futm_campaign%3DP_Fundo_Conv_LPJ_GO%26utm_medium%3Dads%26utm_source%3Dcriteo%26utm_term%3DP_Fundo_Conv_LA_Aquisicao%26utm_content%3Dconversion%26utm_id%3D548490%26cto_pld%3DwGtEjQthAQDPvUfz--yWyA
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