
 

 

1 

 

 

 

LAUDO PERICIAL JUDICIAL DE AVALIAÇÃO 

PTAM – PARECER TÉCNICO DE    

AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

 

 

 

 

EDIFÍCIO RESIDENCIAL GABRIELA 

 APARTAMENTO Nº 101 E VAGA DE GARAGEM 
RUA 232, Nº 208, BAIRRO: MEIA PRAIA, CIDADE: ITAPEMA-SC 

MATRÍCULA 23068 

 

 

 

 

 

SELO CERTIFICADOR COFECI: 117858 
 

 

 

 

 

PROCESSO Nº 0301426 12.2017.8.24.0041/SC 
 

AUTOR: MIRIAN KRUPACZ 

RÉU : VILMA TEREZINHA GROSSL WITT 

 

PERITA: HELENA REGINA BATTISTOTTI DOS SANTOS 

CRECI 34.3047 – CNAI 26.065 

PÓS-GRADUADA EM ENGENHARIA DE AVALIAÇÕE E PERÍCIAS 

 

 

 

 

DATA BASE: NOVEMBRO/2025 
 



 

 

2 

 

 

Sumário 
 
 
1) CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES ................................................................................................ 3 

1.1) Interessado: .................................................................................................................................. 3 
1.2) Proprietários do imóvel avaliando: ................................................................................................ 3 
1.3) Objetivo: ........................................................................................................................................ 3 

1.3.1) APTO 101 com vaga de garagem .......................................................................................... 3 
1.4) Atividades Básicas: ....................................................................................................................... 4 
1.5) Conceito de valor: ......................................................................................................................... 4 
1.6) Condições e limitações: ................................................................................................................ 5 
1.7) Diagnóstico de Mercado: .............................................................................................................. 6 
1.8) Diagnóstico de Mercado – Município de Itapema/SC ................................................................... 6 
1.9) Sobre o Bairro Meia Praia ............................................................................................................. 7 

2) METODOLOGA E CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO ................................................................................ 7 
2.1) Método comparativo direto de dados de mercado: ...................................................................... 7 
2.2) Especificação da avaliação: .......................................................................................................... 8 

3) DESCRIÇÃO DO OBJETO ............................................................................................................... 10 
3.1) Sobre o Edifício Residencial Gabriela ........................................................................................ 10 

3.1.2) Localização: .......................................................................................................................... 11 
3.1.3) Acesso: ................................................................................................................................. 11 
3.1.4) Tipo de ocupação circunvizinha: .......................................................................................... 11 

3.2) Apartamento 101 e Vaga de garagem ........................................................................................ 12 
3.2.1 Descrição ............................................................................................................................... 12 

4) DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO ................................................................................ 12 
4.1) Homogeneização por Fatores: .................................................................................................... 12 
4.2) Coleta de dados: ......................................................................................................................... 13 
4.3) Processamento e análise dos dados: ......................................................................................... 13 
4.4) Planilha de Homogeneização por Fatores: ................................................................................. 14 
4.5) Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: ............................................... 14 
4.6) Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: ........................................................................ 15 
4.7) Cálculo do campo de arbítrio: ..................................................................................................... 15 
4.8) Cálculo do valor de mercado ...................................................................................................... 15 
4.9) Classificação da avaliação: ......................................................................................................... 16 

5) CONCLUSÃO .................................................................................................................................... 17 
6) RESPOSTAS AOS QUESITOS ........................................................................................................ 17 
7) ENCERRAMENTO ............................................................................................................................ 21 

7.1) Anexos: ....................................................................................................................................... 21 
7.2) Declaração de conformidade com o Código de Ética: ................................................................ 21 
7.3) Termo de encerramento:............................................................................................................. 22 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

3 

 

1) CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
 

 

1.1) Interessado: 
 

Juízo da 2ª Vara Cível da Comarca de Mafra. 

 

 

1.2) Proprietários do imóvel avaliando: 
 

Conforme o ato de COMPRA E VENDA lavrado em 28/11/2008, registrado 

na matrícula nº 23.068, os proprietários são: 

 

a) VILMA TEREZINHA GROSSI WITT 

Brasileira 

Empresária 

CPF: 621.160.109-34 

Estado civil: casada pelo regime de comunhão parcial de bens com Ademar 

Witt. 

 

b) ELIANE GROSSL DERETTI 

Brasileira 

Funcionária pública 

CPF: 421.503.709-30 

Casada pelo regime da comunhão parcial de bens com Jaironi Deretti. 

 

Essas duas proprietárias adquiriram o imóvel através da Escritura Pública de 

Compra e Venda com instituição de usufruto vitalício, lavrada em 28/11/2008. 

A Matrícula: 23.068 - 1° Ofício De Registro De Imóveis Da Comarca De 

Itapema/SC, encontram-se devidamente atualizadas, conforme demonstrado 

no Anexo 04 deste PTAM - Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, 

assim como os demais documentos consultados. 

 

1.3) Objetivo: 
 

Constitui objetivo do presente trabalho a determinação do justo valor de 

mercado do imóvel abaixo especificados, dentro da finalidade indicada: 

 
1.3.1) APTO 101 com vaga de garagem 

 

►Tipo: Apartamento de uso residencial. 

 

►Área do imóvel privativa: 150,18 m². 

 

►Andar: 1º andar. 



 

 

4 

 

►Endereço: Rua 232, Nº 208, Bairro: Meia Praia, Cidade: Itapema - SC 
 

             ► Finalidade: Apuração do valor de mercado do imóvel objeto do presente 

litígio, destinada a subsidiar tecnicamente o Poder Judiciário no âmbito do 

Processo nº 0301426-12.2017.8.24.0041/SC, oferecendo fundamentos objetivos e 

imparciais para a adequada tomada de decisão judicial. 

 

 

1.4) Atividades Básicas: 
 

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realização do presente 

 trabalho avaliatório: 

 

► Vistoria: Efetuada no dia 03 de outubro de 2025, iniciando às 14:20 com 

término às  15:00 horas, na presença da senhora  Sônia Araújo síndica. 

 

Registra-se que nenhuma das partes esteve presente durante a vistoria 

técnica. Todavia, a síndica, Sra. Sônia Araújo, acompanhou a inspeção e 

forneceu informações relevantes acerca das condições do apartamento, 

contribuindo para o adequado entendimento do objeto avaliado e para a 

consolidação dos elementos necessários à presente avaliação pericial. 

 

► Diagnóstico do mercado. 

 

► Coleta de dados: Procedida através de levantamentos realizados em 

anúncios classificados, empresas  imobiliárias, corretores de imóveis e contato direto 

na região onde se situa o imóvel. 

 

► Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliação. 

 

► Cálculo do valor de mercado dos imóveis. 

 

► Considerações finais e conclusão. 

 

1.5) Conceito de valor: 
 

Entendemos como valor de mercado, a expressão monetária do bem, à data 

de referência da avaliação, numa situação em que as partes, conhecedoras das 

possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transação, não estejam compelidas à 

negociação. 

 

O referencial adotado nesta avaliação encontra respaldo na NBR-14.653-1 

da ABNT (Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos 

Gerais), onde, no seu  

item 3.1.47, preceitua: 
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“valor de mercado: quantia mais provável pela qual se negociaria  

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referência, 

dentro das condições do mercado vigente.” 

 

Esse valor corresponde também ao preço que se definiria em um mercado 

de concorrência adequada, caracterizado pelas seguintes premissas: 

 

 homogeneidade dos bens levados a mercado; 

 

 número elevado de compradores e vendedores de tal sorte que não 

possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado; 

 

 inexistência de influências externas; 

 

 racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o 

bem, o mercado e as tendências deste; 

 

 perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez com 

liberdade plena de entrada e saída do mercado. 

 

De acordo com a União Panamericana de Associações de Avaliação 

(UPAV): 

 

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliação e da definição 

aplicável para o caso específico em análise, no momento estabelecido para o 

trabalho avaliatório. 

 

2. A União Panamericana das Associações de Avaliações (UPAV) adota a 

definição contida na Norma IVS-1: 

 

 

 “5.2 – Valor de Mercado – a quantia estimada pela qual um bem poderia 

ser negociado na data da avaliação, entre um comprador disposto a comprar e um 

vendedor disposta a vender, em uma transação livre, através de comercialização 

adequada, em que as partes tenham agido com informação suficiente, de maneira 

prudente e sem coação.” 

 

 

1.6) Condições e limitações: 
 

Este parecer técnico avaliatório segue as condições e limitações abaixo 

relacionadas: 

 

► Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais 

consultados e as informações prestadas por terceiros, de boa fé e confiáveis. 
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► O trabalho apresentado e os resultados finais são válidos apenas para a 

seqüência metodológica apresentada, sendo vedada a utilização deste parecer em 

conexão com qualquer outro. 

 

► A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada 

na legislação que disciplina o exercício da profissão, bem como em regulamentos  

elaborados pelo respectivo conselho profissional. 

 

► Por fugir à finalidade principal deste trabalho, dispensamos 

considerações legais de mérito, concernentes a títulos, invasões, hipotecas, 

superposição de divisas etc., providências estas que consideramos de caráter 

jurídico. 

 

 

1.7) Diagnóstico de Mercado: 
 

Para a tipologia do imóvel em questão, tratando-se APARTAMENTO COM 

GARAGEM, na microrregião avaliatória MEIA PRAIA, município da região 

denominada ITAPEMA no Estado de SC, nos termos do imóvel aqui avaliado, para 

venda, pode-se considerar o Mercado Imobiliário como tendo performance de 

Comportamento Ativo e ALTO, Nível de Ofertas de Comportamento MÉDIO/ALTO e 

Liquidez de Comportamento MÉDIO/ALTO.  

 

 

1.8) Diagnóstico de Mercado – Município de Itapema/SC 
 

O município de Itapema, localizado na região da Costa Esmeralda, 

apresenta um dos mercados imobiliários mais dinâmicos e valorizados do Estado de 

Santa Catarina. Sua economia é fortemente impulsionada pelo setor da construção 

civil, turismo, serviços e comércio, fatores que contribuem diretamente para o 

comportamento do mercado de imóveis residenciais e comerciais. 

Nos últimos anos, Itapema consolidou-se como polo de verticalização e 

destino de investimentos imobiliários de médio e alto padrão, especialmente nos 

bairros Meia Praia, Centro, Morretes e Jardim Praia Mar, regiões que concentram os 

maiores lançamentos e valorizações. A presença de grandes construtoras regionais 

e nacionais elevou o nível de oferta de empreendimentos de alto padrão, 

impactando positivamente a liquidez e os valores unitários de venda. 

O mercado apresenta características de comportamento ativo, com oferta 

constante de unidades novas e seminovas e movimento de absorção relativamente 

rápido, sobretudo em imóveis com boa localização, vista mar, proximidade de 

avenidas principais, comércio local, infraestrutura urbana consolidada e facilidades 

de acesso à BR-101. Observa-se, ainda, uma procura crescente por imóveis para 

moradia permanente, decorrente do fluxo migratório interestadual, bem como por 

unidades destinadas a segundas residências ou investimento para locação por 

temporada. 

Em termos de valor, Itapema apresenta valores unitários entre os mais  
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elevados do país, especialmente na região de Meia Praia, onde os valores de m² em 

edifícios novos ou de alto padrão frequentemente superam os praticados em capitais 

brasileiras. O perfil de compradores é composto por famílias locais, investidores de 

outras cidades do Estado e também de outros estados do Sul e Sudeste. 

No segmento de usados, imóveis bem conservados e localizados em áreas 

consolidadas mantêm boa liquidez, com comportamento de mercado classificado 

como normal a aquecido, dependendo da tipologia. Já unidades antigas, sem 

elevador ou afastadas dos eixos principais, apresentam liquidez média, com maior 

sensibilidade a preço. 

 

1.9) Sobre o Bairro Meia Praia 
 

O bairro Meia Praia configura-se como a região mais valorizada e dinâmica 

do município de Itapema, destacando-se como polo de verticalização, turismo e 

investimentos imobiliários. Trata-se de um dos mercados mais aquecidos do litoral 

catarinense, apresentando elevada demanda por unidades residenciais e 

comerciais, tanto para uso próprio quanto para investimento. A infraestrutura urbana 

é plenamente consolidada, com ampla disponibilidade de serviços, comércio, 

escolas, unidades de saúde, supermercados, shopping centers, eixos de mobilidade 

e proximidade imediata à BR-101. Essa estrutura contribui diretamente para a alta 

atratividade da região e para a manutenção dos elevados valores unitários de venda 

e locação. 

Nos últimos anos, o bairro tem recebido empreendimentos de médio, alto e 

altíssimo padrão, impulsionados por construtoras de grande porte que adotam 

padrões construtivos sofisticados, plantas amplas, áreas de lazer completas e 

fachadas modernas. Essa tendência estabeleceu Meia Praia como um dos bairros 

com maior valorização imobiliária do Sul do Brasil, com valores de m² comparáveis 

aos de grandes capitais. 

 

 

2) METODOLOGA E CRITÉRIO DE AVALIAÇÃO 
 
 

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado: 
 

A metodologia adotada para determinação do valor foi através do método 
comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-14.653-
1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens – Parte 1: Procedimentos Gerais), onde 
encontramos a seguinte definição: 

 
"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado Identifica o valor de 

mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, 
constituintes da amostra.” 

 

Este método é aquele que define o valor através da comparação com dados 
de mercado assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas. As 
características e os atributos dos dados pesquisados que exercem influência na 
formação dos preços e consequentemente, no valor, devem ser ponderados por  
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homogeneização por fatores ou por inferência estatística, respeitados os níveis de 
fundamentação e precisão definidos em Norma. É condição fundamental para 
aplicação deste método a existência de um conjunto de dados que possa ser 
tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliário. 
 
 
2.2) Especificação da avaliação: 

 
A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 1: 

Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliação será 
especificada em decorrência de prazos demandados, recursos despendidos, 
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado, 
tudo isto relativo a fundamentação e precisão, assim definidos: 

 

 “A fundamentação será função do aprofundamento do trabalho avaliatório, 
com o envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, 
qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis. 

 
A precisão será estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e 

o nível de erro tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do objetivo 
da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de 
dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos 
utilizados.” 

 
Os graus de fundamentação e precisão foram definidos na NBR-14.653-2 

(Norma Brasileira para Avaliação de Bens - Parte 2: Imóveis Urbanos), a seguir 
reproduzidos: 

 Método Comparativo:  
 

  “9.2.2 O grau de fundamentação, no caso de utilização de modelos de 
homogeneização por fatores, deve ser determinado conforme a Tabela 1. 
 
Tabela 1 – Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de 
homogeneização por fatores: 
 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Caracterização do imóvel 

avaliando 

Completa quanto a 

todos os fatores 

analisados 

Completa quanto aos 

fatores utilizados no 

tratamento 

Adoção de situação 

paradigma 

2 

Quantidade mínima de 

dados de mercado, 

efetivamente utilizados 

12 5 3 

3 
Identificação dos dados 

de mercado 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisadas, 

com foto e 

características 

conferidas pelo autor do 

laudo 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados analisadas 

Apresentação de 

informações relativas a 

todas as características 

dos dados 

correspondentes aos 

fatores utilizados 

4 

Intervalo admissível de 

ajuste para o conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50  

a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de  0,80 a 1,25, 
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pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

 

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, 

devem ser considerados os seguintes critérios: 

- na tabela acima, identificam-se três campos (graus III, II e I) e quatro itens; 

- o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois 

pontos; e do grau III, três pontos; 

- o enquadramento global do laudo deverá considerar a soma de pontos 

obtidos para o conjunto de itens, atendendo à tabela. 

 

Tabela de Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso 

de utilização de tratamento por fatores: 

 

Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios  

Itens 2 e 4 no grau 

III, com os demais 

no mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo 

no grau II e os demais 

no mínimo no grau I 

Todos, no mínimo 

no grau I 

 

  9.2.3 Grau de precisão conforme a Tabela 5. 
 

Tabela 5 - Grau de precisão no caso de utilização de modelos de homogeneização por fatores: 

Descrição 
Grau 

III II I 

 
Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno da estimativa de 
tendência central 

 

30% 40% 50% 

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há 
classificação do resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no 
diagnóstico de mercado. 

 
 
2.3) Aproveitamento eficiente: 
 
 

O princípio que norteou o trabalho avaliatório é o do aproveitamento 
eficiente, determinado por análise do mercado imobiliário, cujo conceito encontra-se 
assim definido na NBR-14.653-2 da ABNT: 
 

"Aquele recomendável e tecnicamente possível para o local, numa data de 
referência, observada a tendência mercadológica nas circunvizinhanças, entre os 
diversos usos permitidos pela legislação pertinente". 
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3) DESCRIÇÃO DO OBJETO 
 

 

3.1) Sobre o Edifício Residencial Gabriela 
 
O Edifício Residencial Gabriela trata-se de um empreendimento multifamiliar 

de padrão médio, composto por quatro pavimentos sobre o térreo, edificado em 
alvenaria estrutural convencional. Apresenta volumetria regular, com linhas 
arquitetônicas simples e varandas frontais em todos os pavimentos. 

A fachada é caracterizada por revestimento texturizado na cor verde, com 
detalhes em pintura lisa nos elementos estruturais. As sacadas possuem guarda-
corpos em alumínio com painéis de vidro, garantindo estética contemporânea, 
ventilação e boa iluminação natural às unidades. 

O pavimento térreo é destinado às garagens privativas, com fechamentos 
metálicos do tipo portão basculante. O acesso ao edifício se dá por entrada 
independente lateral, com hall simples compatível ao padrão simples construtivo do 
empreendimento. 

O edifício possui quatro níveis residenciais, cada um deles com 
apartamentos organizados de forma simétrica, com destaque para as coberturas e 
unidades de frente, dotadas de amplas varandas. Nota-se, pela tipologia 
arquitetônica, que se trata de construção voltada ao uso exclusivamente residencial. 

Os acabamentos aparentes sugerem precisar de melhor manutenção, 
algumas patologias visíveis na fachada, como manchas e algumas fissuras. O 
condomínio encontra-se inserido em área urbana consolidada da Meia Praia, região 
reconhecida por sua vocação residencial e turística, dotada de completa 
infraestrutura urbana. 

 
 
Descrição do Pavimento Térreo e Áreas Comuns 
 
O pavimento térreo apresenta piso cerâmico antiderrapante, em padrão 

claro. Os pilares e elementos estruturais recebem pintura em tom verde, coerente 
com a identidade visual da fachada. 

A circulação interna com áreas destinadas ao estacionamento de bicicletas, 
devidamente organizadas junto ao fechamento lateral. O fechamento frontal do 
condomínio é composto por portões metálicos, permitindo o acesso dos veículos. 

Observa-se também um espaço frontal pavimentado, com possibilidade de 
manobra de veículos, além de pequenos recuos laterais que favorecem ventilação e 
iluminação do térreo.  

No interior do hall de acesso, há ambiente de recepção simples, com piso 
cerâmico bicolor, aparentemente com manutenção regular. O hall conduz 
diretamente ao elevador social, que atende todos os pavimentos do edifício. O 
equipamento aparenta estar em funcionamento adequado, com porta metálica 
padrão, botoeiras atualizadas e sinalização obrigatória conforme normas de 
segurança. No hall, encontram-se instalados equipamentos de prevenção e combate 
a incêndio, como extintor e sinalização de emergência, atendendo às exigências do 
Corpo de Bombeiros. 

O acesso às escadas está integrado ao mesmo ambiente do elevador, 
permitindo opção de circulação vertical por meios independentes. 
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3.1.2) Localização: 
 
O posicionamento do imóvel no contexto urbano possui as seguintes 

características: 
 

          ► Logradouro frontal do condomínio : Rua 232 nº 208. 

 

                        ► Bairro: Meia  Praia 
 

3.1.3) Acesso: 
 
Tratando-se de imóvel situado em região urbanizada, o acesso é 

facilitado pela Avenida Nereu Ramos. 
 

 
3.1.4) Tipo de ocupação circunvizinha: 

 
A região é ocupada predominantemente por construções e padrões de 

acabamento abaixo classificados: 
 
                      ► Tipo de imóvel: Residencial e Comercial; 
 
               ► Padrão construtivo: Médio e Alto. 

 
Para melhor visualização da situação descrita juntamos a este trabalho 

um conjunto de fotografias do imóvel (ANEXO Nº 1), bem como foto aérea da região 
abaixo: 
 

 
Fonte: Google Maps. 
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Fonte: Google Earth. 
 
 
3.2) Apartamento 101 e Vaga de garagem 
 
 
3.2.1 Descrição  
 

O imóvel objeto da presente avaliação não pôde ser acessado no 
momento da vistoria em razão da ausência dos ocupantes. Contudo, considerando 
que as unidades do pavimento tipo apresentam layout padronizado, e que o 
apartamento nº 208 serviu como referência material, tal circunstância não 
compromete a precisão da avaliação, conforme permitido pelas práticas aceitas 
de vistoria indireta e análise comparativa entre unidades idênticas. 

 
A unidade apresenta tipologia residencial e é composta por: 
 

• 03 dormitórios, sendo 01 suíte; 
• sala de estar e jantar integradas; 
• cozinha com acesso à área de serviço; 
• banheiro social; 
• sacada com churrasqueira; 
• 01 vaga de garagem, adequada ao estacionamento de veículo de porte 

médio, localizada no pavimento térreo. 
 

 
4) DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

 
 
4.1) Homogeneização por Fatores: 

 
No Tratamento por fatores utiliza-se "fatores" empíricos para ajustar os 

dados de mercado à média, ou seja, são efetuadas transformações matemáticas 
que expressem, em termos relativos, as diferenças entre os atributos dos dados de 
mercado e os do bem avaliando, que é estimado pela média ajustada pelos fatores. 
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4.2) Coleta de dados: 
 

É o pilar de qualquer avaliação, pois compreende a etapa inicial, onde 
serão levantados dados relativos a imóveis com características semelhantes ao 
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerão estrutura técnica ao Laudo de 
Avaliação. 
 

Para uma melhor comparação entre todos os elementos da amostra, foi 
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imóveis semelhantes ao avaliando  
são APARTAMENTOS 3 QUARTOS COM UMA VAGAS DE GARAGEM, localizados 
no BAIRRO MEIA PRAIA  na CIDADE ITAPEMA, fazendo um recorte bem 
representativo do mercado imobiliário local.  

 
 

4.3) Processamento e análise dos dados: 
 
 

O valor de um imóvel, quer para locação, quer para venda, se forma à partir 
da combinação de alguns fatores ou variáveis influenciantes, que concorrem de 
modo mais ou menos significativo na composição do valor, exigindo atenção 
especial quanto à sua importância. 

 
Neste caso, após a coleta de informações e análise dos dados pesquisados, 

realizamos estudos dos seguintes FATORES: 
 

► V/M2: é o elemento procurado, a incógnita da avaliação, é a 
variável que recebe influência das demais, razão pela qual é denominada 
variável dependente, sendo as outras chamadas variáveis independentes. 
Amplitude da amostra aproveitada: 

 
 
F1 ► FATOR OFERTA / TRANSAÇÃO 
 
Aplicado para equalizar diferenças entre imóveis apenas 

ofertados no mercado, sujeitos a negociações e descontos,  e imóveis 
transacionados, cujo valor registrado reflete o preço efetivamente 
praticado. Este fator visa aproximar todos os valores à realidade de 
fechamento de negócio. 

 
F2 ► FATOR ÁREA PRIVATIVA 
 
Aplicado para compensar as diferenças de dimensão entre os 

imóveis da amostra. Considera que unidades menores tendem a 
apresentar valor unitário mais elevado, enquanto unidades maiores 
tendem a ter valor unitário reduzido. O fator ajusta as amostras para uma 
área de referência. 

 
F3 ► FATOR LAZER 
 
Aplicado para equalizar as amostras quanto ao lazer no 

empreendimento e até mesmo considerações de proximidades com 
pontos relevantes e considerados. 
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F4 ► FATOR CONSERVAÇÃO DO CONDOMÍNIO 
 
Aplicado para equalizar diferenças no estado de conservação das 

áreas comuns do condomínio, O objetivo é compensar amostras cujas 
condições de conservação sejam superiores ou inferiores ao imóvel 
avaliando. 

 
 

Esses FATORES foram então tabuladas em uma planilha, onde o valor 
(variável dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado 
juntamente com suas variáveis independentes, anteriormente descritas. Dos 13 
dados da pesquisa, todos foram efetivamente aproveitados na planilha.  
 

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa encontra-
se no Anexo 2. 
 
Imóvel R$/m² F1 F2 F3 F4 R$/m² homog.

1 5600 0,9 1,13 1,02 0,95 5518,65

2 7925,17 0,9 1 0,9 0,9 5777,45

3 7857,14 0,9 0,99 1 0,85 5950,61

4 8029,2 0,9 0,99 1 0,85 6080,91

5 7407,41 0,9 0,99 0,9 1 5940

6 9469,7 0,9 0,98 0,95 0,85 6744,46

7 9689,92 0,9 0,98 0,95 0,85 6901,31

8 8162,42 0,9 0,97 1 0,9 6413,21

9 9150 0,9 0,97 1 0,75 5990,96

10 10000 0,9 0,97 0,95 0,85 7049,48

11 8050,85 0,9 0,97 1 0,8 5622,71

12 8260,87 0,9 0,97 1 0,85 6129,98

13 7950 0,9 0,95 1 0,75 5097,94  
 
 
4.4) Planilha de Homogeneização por Fatores: 

 
Segue abaixo a planilha com o tratamento dado aos FATORES do 

presente modelo de avaliação. 
 
 

Média:  X = ∑(Xi)/n 
 X = 6.093,67 

  

Desvio padrão:  S = √(∑(X - Xi) ²)/(n-1) 
 S = 562,10 

  

 
4.5) Verificação dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet: 

 
O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrão deve ser 

menor que o valor crítico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet. 
Ou seja: d = |Xi - X|/S < VC 
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Valor crítico para 13 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 2,07 
  

Amostra 1:  d = |5.518,65 - 6.093,67| / 562,10  =  1,02 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 2:  d = |5.777,45 - 6.093,67| / 562,10  =  0,56 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 3:  d = |5.950,61 - 6.093,67| / 562,10  =  0,25 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 4:  d = |6.080,91 - 6.093,67| / 562,10  =  0,02 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 5:  d = |5.940,00 - 6.093,67| / 562,10  =  0,27 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 6:  d = |6.744,46 - 6.093,67| / 562,10  =  1,16 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 7:  d = |6.901,31 - 6.093,67| / 562,10  =  1,44 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 8:  d = |6.413,21 - 6.093,67| / 562,10  =  0,57 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 9:  d = |5.990,96 - 6.093,67| / 562,10  =  0,18 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 10:  d = |7.049,48 - 6.093,67| / 562,10  =  1,70 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 11:  d = |5.622,71 - 6.093,67| / 562,10  =  0,84 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 12:  d = |6.129,98 - 6.093,67| / 562,10  =  0,06 < 2.07 (amostra pertinente)

Amostra 13:  d = |5.097,94 - 6.093,67| / 562,10  =  1,77 < 2.07 (amostra pertinente)  
 
4.6) Cálculo da amplitude do intervalo de confiança: 

 

Os limites do intervalo de confiança (Li e Ls) são os extremos dentro dos 
quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar. 

Eles são determinados pelas fórmulas:  Li = X - tc * S/√(n-1)   e    Ls = X + 
tc * S/√(n-1), 

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuição t de Student, 
para 80% de confiança e 12 (n-1) graus de liberdade. 

  

Limite inferior do intervalo de confiança (Li): 

 Li  =  6.093,67 - 1.36 * 562,10/√(13 - 1)  =  5.872,99 
  

Limite superior do intervalo de confiança (Ls): 
 Ls  =  6.093,67 + 1.36 * 562,10/√(13 - 1)  =  6.314,35 

 
 
4.7) Cálculo do campo de arbítrio: 

 

Considerando-se a dilatação do intervalo de confiança, o campo de arbítrio 
é idêntico ao intervalo de confiança. 

  
Campo de arbítrio: de R$5.872,99 a R$6.314,35 

 
 
             Valor unitário do imóvel avaliando: R$6.018,49 

  
  

 
4.8) Cálculo do valor de mercado 

 
Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos até esta 

etapa o valor unitário do imóvel avaliando. 
Para determinarmos o valor de mercado do imóvel, faremos a multiplicação 

destes valores pela área descrita abaixo e, dentro do novo intervalo encontrado, 
arbitraremos um valor inteiro, situado entre os limites calculados. 
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          Valor final  =  Valor unitário * área 
 
 Valor final  =  R$6.018,49 * 150,18  =  R$903.857,13 

 

VALOR DE MERCADO APARTAMENTO E VAGA 
 

R$ 904.000,00 
NOVECENTOS E QUATRO MIL REAIS 

 

Regras de Arredondamento segundo a NBR 14653-1:2019:6.8.1 

É permitido arredondar o resultado da avaliação, bem como os limites do 

intervalo de confiança e do campo de arbítrio, em até 1%. 

 
 
 
4.9) Classificação da avaliação: 

 
♦ Quanto ao grau de fundamentação: 

 
   O grau de fundamentação obtido na presente avaliação será 
demonstrado nos quadros a seguir. 
 

Item Descrição Grau Obtido Pontos 

1 Caracterização do imóvel avaliando III 3 

2 
Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente 
utilizados 

III 3 

3 Identificação dos dados de mercado III 3 

4 
Intervalo admissível de ajuste para o conjunto de 
fatores 

III 3 

Pontuação atingida 12 

 

Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios  

Itens 2 e 4 no grau 

III, com os demais 

no mínimo no grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo 

no grau II e os demais 

no mínimo no grau I 

Todos, no mínimo 

no grau I 

 

◼ Classificação quanto à fundamentação: Grau III. 
 

♦  Quanto ao grau de precisão: 
 
 O grau de precisão da estimativa de valor obtido na presente avaliação será 
obtido através do cálculo a seguir, cujo enquadramento seguirá o quadro respectivo. 
 

            

   Ic = Vmáx. – Vmín. = 5.872,99 –  6.314,35= 7,33% 

                                 Vmédio                 6.018,49 
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Descrição 
Grau 

III II I 

 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da 
estimativa de tendência central 

 

30% 40% 50% 

Amplitude atingida Sim - - 

 
Classificação quanto à precisão: Grau III 

 

 
 
 

5) CONCLUSÃO 
                    

 

Dessa forma, considerando as características do imóvel avaliando, os 

resultados obtidos no tratamento das amostras e a análise dos fatores influenciáveis de 

ordem social, econômica, governamental, física e natural,  conclui-se que o valor de 

mercado do bem, na data de referência da avaliação, corresponde: 

 
 
 

VALOR DE MERCADO  
 

R$ 904.000,00 
(NOVECENTOS E QUATRO MIL REAIS) 

 
 
 
 

6) RESPOSTAS AOS QUESITOS 
 
 

 

Foram encaminhados os quesitos formulados pelo advogado Leonardo 

César Stockschneider, inscrito na OAB/SC 41.742 e OAB/PR 77.305, os quais passam a 

ser devidamente e integralmente transcritos e respondidos no presente laudo. 

 

 
A parte vem apresentar os quesitos da perícia técnica: 
 

1) Queira o Senhor Perito informar qual a metodologia utilizada na 
avaliação segundo a NBR 14653-2 da ABNT, justificando a sua adoção. 
RESPOSTA: A metodologia utilizada na presente avaliação foi o Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme estabelece a ABNT NBR 14.653-2 

Avaliação de Bens Imóveis Urbanos, item 9.2, que disciplina os procedimentos 

específicos para avaliações por inferência a partir de amostras de mercado. 

Tal método identifica o valor de mercado do imóvel avaliando mediante 

tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, estruturando-se na 



 

 

18 

 

pesquisa, análise e homogeneização dos dados coletados, conforme determina o item 

7.2.1 da ABNT NBR 14.653-1 – Procedimentos Gerais, o qual conceitua: 

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos 

atributos dos elementos comparáveis constituintes da amostra.” 

 

A adoção desse método justifica-se porque: Existe oferta suficiente de 

imóveis comparáveis (apartamentos de 3 dormitórios e 1 vaga no bairro Meia Praia, 

Itapema), conforme listado no Anexo 2 do laudo. 

A amostra é estatisticamente representativa, contendo 13 dados, atendendo 

à quantidade mínima exigida pela norma para fundamentação Grau III. 

O método é o mais indicado para determinação de valor de mercado em 

imóveis urbanos residenciais, quando há disponibilidade de dados confiáveis, situação 

plenamente atendida conforme demonstrado na etapa de coleta e tratamento dos dados. 

Permite adoção de tratamento por fatores, conforme prevê a NBR 14.653-2, 

possibilitando equalizar as diferenças entre as amostras quanto a oferta/transação, área 

privativa, lazer, conservação e demais atributos influenciadores. 

Assim, o método comparativo direto de dados de mercado foi escolhido por 

ser o mais adequado, tecnicamente aceito e normativamente indicado para a tipologia 

do imóvel avaliando, permitindo a obtenção de valor de mercado objetivo, fundamentado 

e estatisticamente validado. 

 
 
2) Queira o Senhor Perito caracterizar o imóvel objeto da lide, no que se refere 
às suas características físicas, de acabamento e estado de 
Conservação. 

 RESPOSTA: O imóvel objeto da presente lide refere-se ao Apartamento nº 

101, localizado no 1º pavimento do Edifício Residencial Gabriela, situado na Rua 232, nº 

208, Bairro Meia Praia, Itapema/SC, conforme matrícula nº 23.068. 

Durante a vistoria realizada em 03/10/2025, não foi possível acessar a 

unidade devido à ausência dos ocupantes; entretanto, considerando que o edifício 

possui layout padronizado entre os pavimentos tipo, procedeu-se à análise técnica com 

base no apartamento nº 208, unidade idêntica situada no mesmo empreendimento. Tal 

procedimento está de acordo com as práticas aceitas de vistoria indireta em avaliações 

de imóveis multifamiliares de tipologia repetitiva. 

Com base nas informações obtidas in loco, na tipologia padrão do edifício e 

nos elementos documentais, o imóvel apresenta as seguintes características: 

 

a) Características físicas e distribuição interna 

03 dormitórios, sendo 01 suíte; 

sala de estar e jantar integradas; 

cozinha com acesso à área de serviço; 

banheiro social; 

sacada com churrasqueira; 

01 vaga de garagem privativa localizada no térreo, dimensionada para 

veículo de porte médio; 

Área privativa: 150,18 m². 
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b) Acabamentos 

 

Com base na unidade de referência e no padrão visível das áreas comuns, 

infere-se que o imóvel possui acabamentos compatíveis ao padrão construtivo médio, 

caracterizado por: 

Piso cerâmico nas áreas sociais e molhadas; 

Paredes internas com acabamento em massa corrida e pintura acrílica; 

Portas internas em madeira; 

Esquadrias em alumínio; 

Sacada com guarda-corpo em alumínio e vidro, típico das edificações da 

região; 

Banheiros com revestimento cerâmico até o teto, louças padrão e ventilação; 

Cozinha com revestimento cerâmico parcial, conforme tipologia observada. 

 

c) Estado de conservação 

 

Com relação ao estado geral, considerando: observações diretas no edifício, 

informações da síndica presente na vistoria, e o padrão arquitetônico das demais 

unidades o imóvel apresenta estado de conservação compatível com sua idade e 

padrão construtivo, sem registros de reformas recentes. 

 O condomínio apresenta: fachadas com patologias superficiais (manchas e 

pequenas fissuras), pintura externa demandando manutenção, áreas comuns com 

manutenção considerada regular, elevador em funcionamento adequado, hall 

simples, porém preservado. 

Para fins avaliatórios, o estado de conservação do imóvel foi classificado 

como regular, sem fatores depreciativos graves que comprometam o valor de mercado. 

 
 
3) Queira o Senhor Perito descrever o entorno do imóvel avaliando, sua 
localização e infraestrutura do logradouro, bem como o padrão e tipo de 
edificações situadas nas circunvizinhanças. 

RESPOSTA: O imóvel avaliando está localizado na Rua 232, nº 208, Bairro 

Meia Praia, Município de Itapema/SC, inserido em região urbanizada e consolidada. 

Localização 

Conforme descrito no laudo (item 3.1.2), o imóvel possui como logradouro 

frontal a Rua 232, no bairro Meia Praia, área reconhecida pela forte presença de 

edificações residenciais e comerciais, com infraestrutura urbana plenamente 

estabelecida. 

Acesso 

No que se refere ao acesso, o laudo informa (item 3.1.3) que a região é 

servida pela Avenida Nereu Ramos, importante via de circulação que facilita a 

mobilidade urbana no entorno imediato do imóvel. 

Infraestrutura e características do logradouro 

A Rua 232 apresenta características compatíveis com região urbanizada, 

com vias pavimentadas e acesso facilitado aos serviços e comércios locais, conforme 

demonstrado pela foto aérea anexada ao laudo (item 3.1.4). 
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Padrão e tipo das edificações circunvizinhas 

De acordo com o laudo (item 3.1.4), a ocupação circunvizinha é 

predominantemente composta por: 

Imóveis residenciais e comerciais; 

Padrão construtivo médio e alto, característicos do bairro Meia Praia. 

Essas informações encontram-se confirmadas na imagem aérea 

apresentada no laudo, que evidencia o adensamento urbano e a predominância de 

edifícios multifamiliares ao redor do imóvel avaliando. 

 
4) Queira o Senhor Perito demonstrar detalhadamente os cálculos efetuados 
para obtenção do valor arbitrado. 
RESPOSTA: Os cálculos efetuados para a obtenção do valor arbitrado encontram-
se detalhadamente demonstrados ao longo do item 4 – DETERMINAÇÃO DO 
VALOR DE MERCADO, especialmente nos subitens 4.3 a 4.8, bem como no  
 
Em síntese, nesses trechos estão expostos: 

• o tratamento por fatores aplicado às 13 amostras de mercado (F1 a F4), com 
apresentação da planilha de homogeneização; 

• o cálculo da média (X) e do desvio-padrão (S) da amostra; 
• a verificação pelo Critério Excludente de Chauvenet para confirmação da 

pertinência das amostras; 
• o intervalo de confiança de 80% e o consequente campo de arbítrio do valor 

unitário; 
• a obtenção do valor unitário homogeneizado do imóvel avaliando e, na 

sequência, a multiplicação pela área privativa (150,18 m²) para alcançar o 
valor global; 

• o arredondamento final do valor de mercado para R$ 904.000,00, em 
conformidade com a NBR 14.653-1:2019, quanto às regras de 
arredondamento. 

 
5) Queira o Senhor Perito informar quem são os atuais ocupantes do 
imóvel objeto da presente lide. Se está locado ou ocupado pelos proprietários. 
Caso esteja locado, qual o valor da locação? 

• RESPOSTA: No momento da vistoria realizada em 03/10/2025, não foi 
possível acessar a unidade em razão da ausência dos ocupantes, conforme 
registrado no item 3.2.1 do laudo. Assim, a perita limita-se a registrar a 
ausência de dados suficientes para responder de forma conclusiva somente 
este quesito, não sendo possível identificar se o imóvel está ocupado pelos 
proprietários ou locado, tampouco o eventual valor de locação. 
 

• Ressalta-se que essa limitação não altera a confiabilidade do valor do 
imóvel, uma vez que a avaliação se fundamentou em metodologia 
comparativa de mercado, independente da situação de ocupação da 
unidade. 

 
 
6) Queira o Senhor Perito apresentar quaisquer outros esclarecimentos que 
entenda necessários para o deslinde da demanda. 

RESPOSTA: O imóvel tem uma dívida de IPTU de R$ 17.576,48 (anexo). 

Sem mais esclarecimentos a acrescentar. Agradeço a oportunidade de apresentar o 
presente trabalho pericial. 
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7) ENCERRAMENTO 
 

7.1) Anexos: 
 

1 – Relatório Fotográfico; 

2 – Listagem com os elementos pesquisados; 

3 – Memórias de Cálculo  

4 – Documentos consultados 

5 – Selo COFECI 

6 – Certificados Avaliadora 

 

 

7.2) Declaração de conformidade com o Código de Ética: 
 

Essa signatária atesta que o presente trabalho obedece aos seguintes 

princípios: 

 

► Os itens objeto deste trabalho, foram inspecionados pessoalmente por 

essa perita. 

 

► A signatária não tem no presente, nem contemplam no futuro, interesse 

nos bens envolvidos neste trabalho. 

 

► A signatária não tem inclinações nem interesse em relação ao assunto 

deste trabalho, tão pouco em relação à solicitante. 

 

► Este trabalho apresenta as condições limitativas apresentadas na 

introdução, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as análises, 

opiniões ou conclusões nele contidas. 

 

► O trabalho encontra-se abrigado por absoluta confidencialidade, sendo 

garantido o sigilo quanto às razões que motivaram a presente contratação, bem 

como aos resultados alcançados. 
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7.3) Termo de encerramento: 
 

E para que produza os seus efeitos legais eu, HELENA REGINA 

BATTISTOTTI DOS SANTOS, Corretora de Imóveis inscrita no CRECI-SC sob nº 

3.4307 e Perita Avaliadora de Imóveis inscrita no COFECI / CNAI sob nº 026-065, 

assina e certifica este Laudo Pericial de Avaliação Mercadológica (Parecer Técnico 

de Avaliação Mercadológica), contendo 45 (Quarenta e cinco) páginas, sendo que 

este documento foi elaborado de acordo com a legislação vigente. 

 

 

 

 

 

 

 

ATENÇÃO 

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodução nos casos legais 

cabíveis, vedando sua cópia ou qualquer forma de reprodução que caracterize plágio ou represente 

utilização dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violação acarretará as penalidades civis 

e/ou criminais previstas no art.184 do Código Penal Brasileiro e Lei nº 9.610. 

 
 

Balneário Camboriú, 24 de novembro de 2025. 
 

 

 

 

 

HELENA REGINA BATTISTOTTI DOS SANTOS 

Corretora de Imóveis inscrita no CRECI-SC sob nº 3.4307 

Perita Avaliadora de Imóveis inscrita no COFECI / CNAI sob nº 026-065 

Pós-graduada em Engenharia de Avaliações e Perícias 
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ANEXO 1 – RELATÓRIO FOTOGÁFICO 

 

  
Foto 1 –  Frente do Residencial Gabriela.  

   

 
Foto 2 –  Vaga de garagem 
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Foto 3 –  Acesso a vaga e circulação 

 

 

Foto 4 –  Acesso aos apartamentos por escada 
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Foto 5 –  Acesso aos apartamentos por elevador 

 

 
Foto 6 –  Foto frente do imóvel avaliando 
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Foto 6 –  Foto lateral do imóvel avaliando 

 

 

ANEXO 2 - AMOSTRAS 

 

Listagem com os elementos pesquisados: 

 

ID Munícipio Bairro Endereço Dormitórios Vagas de Garagem Área total Valor unitário Valor total Contato

1 Itapema Meia Praia Rua 284 3 1 400 5600,00 2240000,00 Imobille Negócios Imobiliários

2 Itapema Meia Praia Rua 313-B, Nº 208 3 1 147 7925,17 1165000,00 Pb Imóveis Exclusivos

3 Itapema Meia Praia Rua 236, Nº 61 3 1 140 7857,14 1100000,00 Eraci Eponina Jaques De Oliveira

4 Itapema Meia Praia Rua 208, Nº 85 3 1 137 8029,20 1100000,00 Pb Imóveis

5 Itapema Meia Praia Rua 265, Nº 73 3 1 135 7407,41 1000000,00 Pb Imóveis

6 Itapema Meia Praia Rua 295, Nº 100 3 1 132 9469,70 1250000,00 Conceito Imóveis Ponta Grossa

7 Itapema Meia Praia Rua 248, Nº 233 3 1 129 9689,92 1250000,00 Eraci Eponina Jaques De Oliveira

8 Itapema Meia Praia Rua 298, Nº 381 3 1 120 8162,42 979490,00 Newcore

9 Itapema Meia Praia Rua 210 3 1 120 9150,00 1098000,00 Le Ativa Imoveis

10 Itapema Meia Praia Rua 264, Nº 155 3 1 120 10000,00 1200000,00 Pb Imóveis Exclusivos

11 Itapema Meia Praia Rua 210, Nº 161 3 1 118 8050,85 950000,00 Sadi Junior Pereira Bitencourt

12 Itapema Meia Praia Rua 244, Nº 145 3 1 115 8260,87 950000,00 Mariana Naegeli Soares

13 Itapema Meia Praia Rua 286 3 1 100 7950,00 795000,00 Sollo48 Litoral  
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ANEXO 3 - MEMÓRIAIS DE CÁLCULOS DA ÁREA  
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ANEXO 4 – DOCUMENTOS CONSULTADOS  

 

Matrícula
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DÍVIDA DE IPTU 
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 ESPELHO IMOBILIÁRIO 
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ANEXO 5 – SELO CERTIFICADOR DO COFECI 
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ANEXO 6 – CERTIFICAÇÃO DA AVALIADORA 
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