
  CL A UD IN EI  ROD R IG U ES 
            C O R RE TOR  D E  IM ÓVE I S   

 CRECI:023101-F 

A V EN ID A  LY ON S  Nº 1 00 6  S AL A 0 1 ,  BA IR RO  NO SS A 
S ENH OPR A A PA RE C ID A -C UR IT I BAN OS  -  SC -  C EP :8 9 52 0 -00 0 ,  

F O NE :  (4 9 )  8 84 3 -27 8 0  ( 4 9 )  32 4 1 - 3 64 2 .  
 

1

 
 
 
 
 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

TATIANE DOS SANTOS DUARTE LEILOEIRA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CURITIBANOS-SC 



  CL A UD IN EI  ROD R IG U ES 
            C O R RE TOR  D E  IM ÓVE I S   

 CRECI:023101-F 

A V EN ID A  LY ON S  Nº 1 00 6  S AL A 0 1 ,  BA IR RO  NO SS A 
S ENH OPR A A PA RE C ID A -C UR IT I BAN OS  -  SC -  C EP :8 9 52 0 -00 0 ,  

F O NE :  (4 9 )  8 84 3 -27 8 0  ( 4 9 )  32 4 1 - 3 64 2 .  
 

2

1 .  SO LI CIT ANTE:  TATIANE DOS SANTOS DUARTE 
LEILOEIRA ,  pess oa  ju r íd i ca ,  insc r i ta  no  CNPJ sob  o  
n º34 .371 .551 /0001 -83 ,  com sede  na  rua  Exped ic ionár io 
Ho lz ,  nº550 ,  sa la  212 ,  ba i r ro  Amér i ca ,  CEP 89 .201 -740,  
J o inv i l le -SC,  o  qua l  seu  adm in is t rado r  em acordo  ve rbal  
s o l i c i tou  ao  co r re to r  sup rac i tado  a  e labo ração  do  p resente  
Laudo de  ava l iação .  
 

2 .  DE CLARANTE: Eu ,  CLAUDINEI  RODRIGUES DE SOUZA ,  
b ra s i le i ro ,  casado ,  CORRETOR DE IMÓVEIS,  CRECI:  
023101 -F,  res iden te  e  d omic i l iado  na  Rua:  José Fran c isc o 
de  Carva lho ,  N .660 ,  Ba i r ro  SANTO  ANTONIO  DE PADUA 
na  c idade  de  CURI TIBANOS -  SC.  Dec la ro  para  os  dev idos 
f in s e  e fe i tos  l ega is  do imóve l .  

 
3. FINALIDADE PT AM:  Det e rm ina r  o  v a lo r  de  mercado  e  l i qu id ez  

d o  imóve l .  
 

4 .  IDE NTIF ICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL:  
 
4 .1 )  Imó ve l  reg is t rado  na  ma t r icu la  7 .018 ,  jun to  ao  Ca r tó r io  
de  Reg i s t ro  de  imóve is  na  comarca  de  Vaca r ia -RS;  
 
4.2 )  Prop r ie tá r io ;  GEOFOREST  FLO RESTAL LTDA ME ,  
pessoa  ju r íd ica ,  inscr i ta  no  CNPJ  sob  o  nº19 .725 .137 /0001 -
31 ,  com sede  na  rua  F ranc isco Cand ido  Cunha,  n º262 ,  
empresa ,  ba i r ro  bom Jesus ,  CEP 89 .520 -000 ,  Cu r i t i banos -
SC em comum com RO NALDO  CESAR PRESSANTO 
PACHECO ,  b ras i l e i ro ,  d ivo rc iado,  advogado ,  ins cr i to  no 
CPF sob o  nº499 .569 .579 -68 ,  res iden te  e  dom ic i l iado  em 
LAGES -SC.  
Obse rvação :  GEO FOREST FLO REST AL LT DA ME,  
p rop r ie tá r ia  de  70% do  imóve l ,  e  RONALDO  CESAR 
PRESSANTO PACHECO   30% do  imóve l .  
 
4 .3 )  Uma  g leba  de  te r ras  ru ra is ,  s i tuado  no  d is t r i to  de  
Cox i lha  Grande,  mun ic íp io  de  Vaca r i -RS,  no  lugar  
denom inado Fazenda da  Vassou ra ,  com área  to ta l  
supe r f ic ia l  de  230 .460 ,00m² (duzen to s e  t r i n ta  m i l  
qua t rocen tos  e  ses sen ta  met ros  quad rados ) .  
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4.4 )  A área  av a l iada  é  a  co ta  par te  de  70% da  á rea  to ta l ,  
co r responde  a  á rea  super f i c ia l  de  161 .322 ,00m² (cen to  e  
sessen ta  e  um m i l  t rezen tos  e  v in te  e  do is  met ros 
quad rados ) .  
 
Loca l i zado  no  in te r io r  do  mun ic íp io  de  Vaca r ia -RS,  d i s t r i to  
Cox i lha  Grande ,  l oca l idade  inve rnada  da  vassou ra ,  
coordenadas geodés icas  28º12 ’30’ ’S  /  50º47 ’17 ’ ’W;  

4.5 )  O  imóve l  ob je to  de  ava l i ação ,  con tem ap t idão  pa ra 
s i l v i cu l tu ra ,  com p lan tação  d e p inus ,  recém p lan tada ,  tem 
topograf ia  mon tanhosa  com ac l i ves  e  dec l ives ,  possu i  
d i f í c i l  acesso .  

4.6 )  O  imóve l  fo i  v is to r iado  no  d ia  16 de  dezemb ro  de  
2025 ,  o  qua l  cons ta tado  pe lo  ava l iado r ,  que  es tá  com 
re f lo res tamento  re cém p lan tado ,  sem ed i f i cações ,  imóvel  
cont iguo  com as  mat r icu las  10974 e  28 .174  de  t i tu la r idade 
dos  mesmos p ropr ie tá r ios ,  pe r fa zendo  um ún ico  imóve l .   
 
4.7 )  Pa ra  me lho r  v isua l iza ção  da s i tuação  des cr i ta  nes te 
t raba lho ,  jun tamos a  es te  t raba lho  um con jun to  de  
fo tog ra f ias  do  imóve l  (anexo  I ) .   
 

5 .  PESQ UISA DE IMÓVEIS :  
 
5.1 )  A  metodo log ia  ado tada  para  de te rm inação  do va lo r  fo i  
a t ravés  do  mé todo  compara t i vo  d i re to  de  dados  de  
mercado ,  da NBR-14 .653 -2  (No rma B ras i le i ra  pa ra  
Ava l iação  de  imóve is  ru ra is ) .  
 
5 .2 )  T ra tamento  po r  fa to res  u t i l i za -se  " f a to res"  empí r ico s 
pa ra  a jus ta r  os  dados  de  mercado  à  méd ia ,  ou  se ja ,  são 
e fe tuadas  t rans fo rmações ma temát i ca s que  exp ressem,  em 
te rmo s re la t i vos ,  as  d i fe renças  en t re  os  a t r ibu tos  dos  
dados  de  mercado  e  os  do  bem ava l iando ,  que  é  es t imado 
pe la  méd ia  a jus tada  pe los  fa to res .  

 
5.3 )  É  o  p i la r  de  qua lque r  ava l ia ção ,  po is  compreende  a 
e tapa in ic ia l ,  onde  são  levan tados  dados  re la t i vos  a  
imóve is  com ca rac te r í s t i cas  seme lhan tes  ao  ava l i ando ,  
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cu jos  t ra tamentos  segu in tes  fo rnece rão  es t ru tu ra  t écn ica 
ao  Laudo de  Ava l iação .  

 
5.4 )  É  va lo r  de  um imóve l ,  que r  pa ra  locação ,  que r  para 
venda ,  se  fo rma a  par t i r  da  combinação  de  a lguns  fa to res  
ou  var iáve is  in f luenc ian tes ,  que  conco r rem de  modo ma is  
ou  menos s ign i f i ca t ivo  na  compos ição  do  va lo r ,  ex ig indo 
a tenção  espec ia l  quan to  à  sua  impo r tânc ia .  
Nes te  caso,  após  a  co le ta  de  in fo rmações  e  aná l i se  dos 
dados  pesqu isados ,  rea l izamos  es tudos  dos  segu in tes 
FATORES:  
 
VALOR POR m2:  é  o  e lemento  procu rado ,  a  i ncógn i ta  da 
ava l iação ,  é  a  var iáve l  qu e recebe  in f luênc ia  das  dema is ,  
razão pe la  qua l  é  denom inada  va r iáve l  dependente ,  sendo 
as  ou t ras  chamadas var iáve is  independentes .  Amp l i tude  da 
amost ra  ap rove i tada :  
 

De  R$ 0 ,68  a  R$0,83 
 

FATOR LOCALIZAÇÃO-  para  compen sa r  as  d i fe ren tes 
loca l izações  dos  imóve is  da  amost ra .  Quando  a  loca l i zação 
do  imóve l  ava l iando  é  me lho r  que  o  imóve l  da  amost ra ,  se 
a t r ibu i  um va lo r  ma io r  qu e 1 .  Quando a  loca l i zação  do  
imóve l  ava l iando  é  p io r  que  do  imóve l  da  amos t ra ,  se 
a t r ibu i  um va lo r  meno r  que 1 .  
 
FATO R TOPOGRAFIA –  pa ra  compensa r as  d i fe ren te s 
cond ições  de  topog ra f ia  nos  imóve is  das  amost ras ,  no  que  
se  re lac iona  com o  imóve l  ava l i ado .  Quando  o  imóve l  
ava l iando  é  me lho r  que  o  imóve l  da  amos t ra ,  se  a t r ibu i  um 
va lo r  ma io r  que  1 .  Quando a  topog ra f ia  é  p io r  que  do  
imóve l  da  amos t ra ,  se  a t r ibu i  um va lo r  meno r  que  1 .  
 
FATOR AP ROVEITAMENTO-  pa ra  c ompensar  os d i fe ren tes  
índ ices  de  aprove i tamento  dos  imóve is  da  amos t ra .  Quando 
o  í nd ice s de  ap rove i tamento  d o imóve l  ava l iado  é  me lho r  
que  o  imóve l  da  amost ra ,  se  a t r ibu i  um va lo r  ma io r  que  1 .  
Quando índ ices  de  ap rove i tamento  do  imóve l  ava l i ando  é  
p io r  que  do  imóve l  da  amost ra ,  se  a t r ibu i  um  va lo r  menor  
que  1 .  
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Estes  FATORES- fo ram en tão  ca lcu lados  d i re tamen te  pe lo  
s i s tema  de  aná l i se  po r  fa to res  d ispon ib i l i zados  pe la  
p la ta fo rma cá lcu lo  exa to  que  u t i l i za  métodos  consag rados 
pa ra  a  rea l i zação  do  cá lcu lo  do  va lo r  de  gue l  
(h t t ps : / / c a l cu loexa to .com.br / ) .  Dos  3  poss íve is  dados  da  
pesqu isa ,  todos  fo ram e fe t ivamente  ap rove i tados  na  
p lan i lha .  
 

Imóvel R$/m² F1 F2 F3 R$/m² homog. 
1 1,60 0,70 0,80 0,90 0,81 
2 1,25 0,80 0,70 0,80 0.56 
3 2.68 0,80 0,60 0,70 0,90 

 

  
6 .  DETERMINAÇÃO DO IMÓVEL AVALI ADO-  
Te rm inadas as e tapas  desc r i tas  nos i t ens  an te r io re s,  
c a lcu lamos  até  es ta  e tapa  o  va lo r  un i tá r io  do  imóvel  
a va l ian do.  Para  de te rm inarmos  o  va lo r  de  venda,  fa remos  a 
mu l t ip l i cação  destes  va lo res  pe la  á rea  des cr i t a  aba ix o e ,  
den t ro  do  novo  in te rva lo  encon t rado ,  a rb i t ra remos um va lo r  
i n te i ro ,  s i tuado  ent re  os  l im i tes  ca lcu la dos .  

 
Uma gleba de  ter ras  rura is ,  s i tuado no d is tr i to  de  
Cox i lha  Grande,  munic íp io  de  Vacar i -RS ,  no  lugar  

denominado Fazenda  da  Vassoura .  
 

Á rea  to ta l  =  230 .460 ,00  x  0 ,81m2  R$ =186 .672 ,60  
 

F ração  id ea l  70%  =  161 .322 ,00  x  0 ,81m2 R$=130 .670,82  
 

VALO R TOTAL DE MERCADO DO IMÓVEL PARA VENDA É 
DE:  

R$186.672 ,60  
 

VALO R DA FRAÇÃO IDEAL DE MERCADO DO IMÓVEL 
PARA VENDA É DE :  

R$130.670 ,82  
 

 
VALIDADE DA AVALIAÇÃO: 12  MES ES 
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6.CO NCLUS ÕES DO PTAM: 
Sendo ass im,  após  a  ve r i f i cação  das  ca rac te r í s t i cas  da  amost ra  
ob t ida ,  os  resu l tados  do  t ra tamento  e fe tuado  e  ana l i sando  todos 
os  fa to res  in f l uenc iáve is  conc luo  que  o  va lo r  de  mercado  do  
imóve l  à  da ta  da  ava l iação  se ja :  

 
O  VALOR DA FRAÇÃO  IDEAL DE VENDA DO IMÓVEL É:   

R$130.670 ,00  
 

(cento e  t r in ta  mi l  se iscentos  e  se tenta  reais ) .   
  

CURITIBANOS-SC,  16  de  dezembro de  2025 .  
 
 
 

____ _____________________ 
CLAUDINEI  RODRIGUES 

Corre to r  de  imóve is  
CRECI :  023101 -F 
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Ane xo  I :  
Reg is t ro  fo tográ f ico  do  imóve l  ava l iado :  

 
Fo to  1 :  v i s ta  da  v ia  de  acesso  ao  imóv e l  BR 116  d iv isa RS e  SC.  

 

 
Fo to  2 :  v i s ta  de  acesso  a  pon te  es t rada  mun ic i pa l  que acessa  o  

imóve l .  
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Fo to  3 :  imagem das  á reas  do  imóve l .  

 
Fo to  4 :  imagem áreas  com re f lo res tamento  do  imóve l .  
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Fo to  5 :  imagem do  imóve l  ao  fundo .  

 

 
Fo to  6 :  imagem da  topog ra f ia  do  imóve l .  
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Anexo  I I :  Ca lcu lo  es ta t ís t i co  do  imóve l  
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Anexo  I I I  
Mat r icu la  do  imóve l :  
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