
 Confidential#

02.26035
35

Status de ocupação: 

V

-Terreno/Terra Nua

-Construções e Benfeitorias Averbadas
-31,07%

-Construções e Benfeitorias Não - Averbadas

-Fator Comercialização (quando aplicável)

-31,07%

Data do laudo:

ART nº:

197,84

Contrato:

Área Privativa empregada na avaliação:

Indício de contaminação ambiental

Observações impactantes na avaliação

Para fins do presente laudo de avaliação, adotou-se a área privativa

conforme matricula nº 46.731 do Cartorio do 1º Ofício de Registro de Imóveis de 

Florianopolis-SC. Recomenda-se apresentação de certidão de matrícula e IPTU atualizada. 

Para fins informativos adotou-se o valor de R$ 1.886.000,00 para o apto e R$ 50.000,00 para 

cada vaga de garagem.

Área Construída Total 

(m²)*: *Somente 

averbada

% Desc:

Valor de Mercado: % Desc:Valor de Liq. Forçada: -R$                                            

1.369.000,00R$                          Valor de Mercado: 1.986.000,00R$                  Valor de Liq. Forçada:

Valor de Liq. Forçada:

Resumo de Valores

Assinatura Avaliador Inserir assinatura
Data da vistoria:

27/02/2026

24/02/2026

FC

Validade do Laudo 1 ANO

% Desc:

Valores Totais: SOMENTE Terreno/Terra nua + Construções Averbadas * FC (quando aplicável)

Valor de Mercado: 1.986.000,00R$                  Valor de Liq. Forçada:

Tipo de Imóvel:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Idade Imóvel: 30 anosMetodologia - ABNT NBR 14653:

Matrícula:

IPTU:

197,84

-

Banco Santander (Brasil) S.AProprietário:

Endereço Completo: Rua Rui Barbosa, 86 - Agronômica, Florianópolis - SC, 88025-300

Apartamento

Ocupado

Residencial

Valor de Mercado e Liquidação ForçadaFinalidade:

Uso do imóvel:

Dossiê

CREA Resp.: 5062265096Nome Avaliador: Marcos Mansour C. Awad

Metragens

Área Terreno Total (m² 

ou ha)

Empregada na avaliação:

IPTU/ITR:

Matrícula: Fração Ideal 0,024239

Levantamento 

Planialtimétrico:

Planta/Layout:

1.369.000,00R$                          % Desc:

Prazo de comercialização Liquidação Forçada: 25 meses

Valor de Mercado:

Inserir Foto do Imóvel Avaliando

Inserir Foto do Imóvel Avaliando



CEP:

Dorms Suíte(s) 2

d FOC: 0,660

R$ 1.369.000,00

Eng Civil - CREA: 5062265096

27/02/2026

197,84 m² -

Resultado da Avaliação:

Valor de Mercado:

R$ 1.986.000,00

São Paulo Responsável Técnico

Marcos Mansour Chebib Awad

Valor de Liquidação Forçada:

Estado conservação: Vida útil: 60 anos

Áreas (m²)

Privativa Comum Total Averbada Não Averbada

Fração ideal: 0,024239 Idade estimada: 30 anos

Padrão IBAPE/SP: Apartamento Padrão Médio c/elev.

Banheiro(s) Vaga(s):

Cidade - UF:

Imóvel Avaliando

Tipologia: Apartamento Matrícula: 46.731

Florianópolis - SC

Dossiê 02.26035

Resumo da Avaliação

Logradouro: Rua Rui Barbosa, 86- Apto 501+ Vaga N°15 e 14

88025-300 Condomínio: Condominio Residencial Cruz e Souza











Zona: TO: 50 CAM: 0,25

Padrão da Região

Zoneamento

Área Residencial Mista 

Ocupação Circunvizinha

Melhoramentos Públicos

Caracterização da via

Residencial Comercial Serviços Logístico Industrial

Energia elétrica Pavimentação Rede de telefonia Coleta resíduos sólidos Rede distribuição de água

Comunicação e televisão Esgotamento sanitário Águas pluviais Esgotamento sanitário Serviços postais

Limpeza Conservação viária

Pavimentação asfáltica Pavimentação em pedras Estrada de terra Guias Sarjetas Calçada

Drenagem de águas pluviais

Baixo Médio / baixo Médio Médio / Alto Alto



Mapa de localização

Fonte:

Fonte:

d

30 anos

Apartamento Padrão Médio c/elev.

197,84 m²

2

Descrição da Propriedade

Matrícula

Matrícula

regular / reparos simples

Área privativa: 

Vagas:

Estado de conservação:

Padrão Construtivo (IBAPE/SP):

Idade estimada:



Comentários documentações

c

Documentações

Numeração Área (m²) Fração Ideal

12,00 0,001550

O bairro Agronômica, localizado na região central de Florianópolis, destaca-se como uma das áreas mais valorizadas da 

capital. Situado entre o Centro e a Trindade, às margens da Beira-Mar Norte, possui infraestrutura urbana consolidada, 

fácil acesso às principais vias da cidade, às pontes que ligam a ilha ao continente e ao Aeroporto Internacional de 

Florianópolis. Predominantemente residencial e de alto padrão, o bairro abriga a Casa d'Agronômica e conta com vista 

para a Baía Norte, além de proximidade a serviços, áreas de lazer e centros institucionais. A Agronômica consolida-se 

como uma região estratégica, com alta valorização imobiliária e qualidade de vida.

0,024239

0,001550

Diagnóstico de Mercado

Para fins do presente laudo de avaliação, adotou-se a área privativa

conforme matricula nº 46.731 do Cartorio do 1º Ofício de Registro de Imóveis de 

Florianopolis-SC. Recomenda-se apresentação de certidão de matrícula e IPTU atualizada. 

Para fins informativos adotou-se o valor de R$ 1.886.000,00 para o apto e R$ 50.000,00 

para cada vaga de garagem.

Matricula

Matricula Vaga

46.731

46.740

197,84

12,00

Matricula Vaga 46.741



Vaga(s): 2 Dorm(s): Suíte(s): Wc(s): 

Vaga(s): 2 Dorm(s): Suíte(s): Wc(s): 

Vaga(s): 2 Dorm(s): Suíte(s): Wc(s): 

Vaga(s): 2 Dorm(s): Suíte(s): Wc(s): 

Vaga(s): 2 Dorm(s): Suíte(s): Wc(s): 

Dossiê 02.26035

CEP: 88025-301 Bairro: Agronômica Cidade / UF: Florianópolis - SC

ELEMENTO COMPARATIVO 01

Preço: R$ 4.000.000,00

Tel.: (48) 3257-0121

Idade estimada: 15 anos

End.: Rua Rui Barbosa, 35 

End.: Rua Rui Barbosa, 86

CEP: 88025-300 Bairro: Agronômica Cidade / UF: Florianópolis - SC

Idade estimada: 30 anos

Pad. IBAPE/SP: Apartamento Padrão Médio c/elev.

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-agronomica-bairros-florianopolis-com-garagem-197m2-venda-RS2700000-id-2851264523/?source=ranking%2Crp

Imob.: ENTRÉE Imobiliária Cont: Sr Felipe

Área útil: 197 m² Data: 27/02/26 Preço: R$ 2.700.000,00

Est.Cons.: c

Tel.: (48) 3879-8500

ELEMENTO COMPARATIVO 02

ELEMENTO COMPARATIVO 03

ELEMENTO COMPARATIVO 04

Pad. IBAPE/SP: Apartamento Padrão Médio c/elev. Est.Cons.: c

Imob.: Corretor Cont: Bruno Rocha Imóveis

Cont: Caio

Pad. IBAPE/SP: Apartamento Padrão Médio c/elev. Est.Cons.: c

Imob.: Imobiliária Executive

Área útil: 283 m² Data: 27/02/26

End.: Avenida Governador Irineu Bornhausen, 3770 

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-agronomica-bairros-florianopolis-com-garagem-283m2-venda-RS4000000-id-2740014436/?source=ranking%2Crp

End.: Avenida Governador Irineu Bornhausen, 3770 

CEP: 88025-201 Bairro: Agronômica Cidade / UF: Florianópolis - SC

Idade estimada: 15 anos

Tel.: (48) 991292859

Área útil: 168 m² Data: 27/02/26 Preço: R$ 2.360.000,00

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-agronomica-bairros-florianopolis-com-garagem-168m2-venda-RS2360000-id-2804162023/?source=ranking%2Crp

CEP: 88025-201 Bairro: Agronômica Cidade / UF: Florianópolis - SC

Idade estimada: 15 anos

Pad. IBAPE/SP: Apartamento Padrão Médio c/elev. Est.Cons.: c

Idade estimada: 25 anos

Imob.: Daga Imóveis Cont: Diego Tel.: (48) 99804-1021

Área útil: 166 m² Data: 27/02/26 Preço: R$ 2.900.000,00

ELEMENTO COMPARATIVO 05

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-agronomica-bairros-florianopolis-com-garagem-166m2-venda-RS2900000-id-2871334877/?source=ranking%2Crp

End.: Rua Rui Barbosa, 46 

CEP: 88025-201 Bairro: Agronômica Cidade / UF: Florianópolis - SC

Link: https://www.ferreiraimoveissc.com.br/imoveis/1156-apartamento-a-venda-no-ed.-victor-mendes/

Pad. IBAPE/SP: Apartamento Padrão Médio c/elev. Est.Cons.: c

Imob.: Ferreira Imóveis Cont: Leonardo Tel.: (48) 99107-0959 

Área útil: 121 m² Data: 27/02/26 Preço: R$ 2.000.000,00



Parcela 

Benfeitoria

Fator de 

Adequação ao 

Obsoletismo e 

ao Estado de 

Conservação 

(Foc)

Fator Padrão 

Construtivo

Fator 

Área

Fator 

Andar

Fator 

Au/Vagas

Parcela 

Terreno

Fator 

Transposição

1 Rua Rui Barbosa, 86 2.700.000,00 0,90 197,00 10.964,47 80% 0,9595 1,0000 0,9989 1,0000 0,9995 20% 1,0000 -372,87 10.591,60 0,966 10.591,60

2 Rua Rui Barbosa, 35 4.000.000,00 0,90 283,00 11.307,42 80% 0,7687 1,0000 1,0458 1,0000 1,0458 20% 1,0000 -1.057,22 10.250,20 0,907 10.250,20

3 Avenida Governador Irineu Bornhausen, 3770 2.360.000,00 0,90 168,00 11.238,10 80% 0,7687 1,0000 0,9600 1,0000 0,9798 20% 1,0000 -2.756,78 8.481,31 0,755 8.481,31

4 Avenida Governador Irineu Bornhausen, 3770 2.900.000,00 0,90 166,00 13.975,90 80% 0,7687 1,0000 0,9571 1,0000 0,9783 20% 1,0000 -3.488,98 10.486,93 0,750 10.486,93

5 Rua Rui Barbosa, 46 2.000.000,00 0,90 121,00 13.223,14 80% 0,8798 1,0000 0,9404 1,0000 0,9404 20% 1,0000 -2.848,19 10.374,95 0,785 10.374,95

10.037,00 - 10.037,00

#REF!

Resultado da Avaliação

Valor de Mercado
R$ 1.986.000,00

12,01%

Dossiê 02.26035

Cálculo do Valor do Imóvel - Tratamento por Fatores 

Resumo do Resultado:
Valor Unitário Saneado

(R$ / m²)
Desvio Padrão (R$ / m²)

Saneamento + 30%

(R$ / m²)

Saneamento - 30%

(R$ / m²)

Coeficiente de Variação

Final

Amplitude do Intervalo

de Confiança
Valor de Mercado

Preço 

Compra/Venda 

(R$)

10.037,00 878,90 13.048,10 7.025,90 8,76%

Variação 

Monetária 

final 

(R$/m²)

Valor 

Homogeneizado 

(R$/m²)

Fator acumulado
Valor Saneado 

(R$/m²)

R$ 1.985.719,47

Área útil 

(m²)

Valor unitário 

descontado 

fator oferta 

(R$/m²)

Média

Aplicado na Parcela do 

Terreno

Aplicado em 100% do valor 

unitário (R$/m²)

Nº do 

item
Endereço

Aplicado na Parcela das Benfeitorias

Fator Oferta



Mapa Av x Elementos 

#REF!



Considerações

% %

IPTU 0,05% ao mês 15,00% Taxa Selic

0,60% ao mês 5,06% IPCA 12 Meses

0,06% ao mês 9,46% ao ano

0,71% ao mês 0,79% ao mês

fixas + financeiras

-31%

Alto x médio

Alto x médio

Rápida normal x

Aquecido normal x

VALOR FINAL DO IMÓVEL

R$ 1.986.000,00

Despesas fixas: (sobre o valor 

do imóvel)

Despesas Financeiras: ( Taxas de 

Mercado)

R$ 9.930,00 Taxa da aplicação financeira

 (deve ser estimado o prazo de liquidação do imóvel 

de acordo com a região, o mercado local e 

condições de oferta)

Manutenção/Administração Inflação média ao ano

Comissão de venda Custo financeiro 

Total 1 Total 2

Despesas totais(Total 1+Total2) = 1,50%

Prazo de comercialização 25 Meses

O valor de liquidação forçada será dado pelo valor presente líquido no 

prazo de venda estimado. R$ 1.369.000,00

Diagnóstico de Mercado

Nível de Oferta: médio/alto médio/baixo baixo

Nível de Demanda: médio/alto médio/baixo baixo

Absorção: normal/rápida normal/difícil difícil

Desempenho Atual: normal/aquecido normal/recessivo recessivo

Considerações



Tabela 1 – Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

x

X

X

X

7

Tabela 2 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no caso de 
utilização de tratamento por fatores

X

X

Tabela 3 - Graus de precisão da estimativa do valor no caso de utilização de tratamento 
por fatores

Item Descrição
Grau

Pontos
III II I

1
Caracterização do 

imóvel avaliando
1Completa quanto atodas as 

variáveis analisadas

Completa quanto aos fatores 

utilizados no tratamento
Adoção de situação paradigma

2

Quantidade mínima de 

dados de mercado 

efetivamente utilizados

2

12 5 3

3
Identificação dos dados 

de mercado
2

Apresentação de informações 

relativas a todas as características 

dos dados analisadas, com foto e 

caractrísticas observadas 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 cada fator e 

para o conjunto de 

fatores

2

0,80 a 1,25 0,5 a 2,0 0,40 a 2,5

No caso de utilização de menos de cinco dados do mercado, o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, 

pois é desejável que, com número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea.

Pontuação Total:

Descrição
Graus

III II I

Pontos Mínimos
10 6 4

Itens obrigatórios no grau correspondente
Itens 2 e 4 no grau III, com os demais no 

mínimo no grau II

Itens 2 e 4 no mínimo no grau II, com os 

demais no mínimo no grau I
Todos, no mínimo no grau I

Grau de Precisão Grau III

Especificação

Amplitude do intervalo de confiança de 

80% em torno daestimativa de tendência 

central

<  30% <  40% <  50%

Amplitude do intervalo de confiança: 12,01%

Grau de Fundamentação Grau II

Descrição
Grau

III II I



Fotos do Avaliando

Fachada

Vizinho Identificação Numerica

Vista da via Vista da via



ANEXO

DOCUMENTAÇÕES
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Poder Judiciário
Estado de Santa Catarina

Selo Digital de Fiscalização
Normal

HMW56606-6JBZ
Confira os dados do ato em:
www.tjsc.jus.br/selo

CERTIDÃO DE INTEIRO TEOR

 emitida nos termos do art. 19 da Lei 6.015/73, art.41 da Lei 8.935/94, e LeiCERTIDÃO
14.382/2022. O presente documento foi emitido eletronicamente sendo transcrição fiel
da matrícula n.º  O original encontra-se devidamente arquivado neste 1° RI. O46.740.
referido é verdade e dou fé.

Florianópolis, 10 de junho de 2025. 

Documento assinado digitalmente por Marcia Fernanda Vieira da Silva CPF
020.615.369-48

A presente certidão tem prazo de validade de 30 dias a contar da data de expedição. 

 Emolumentos: R$ 0,00
VALOR DO FRJ: R$ 0,00 
Total: 0,00 
N° Certidão: 149.875
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Estado de Santa Catarina

Selo Digital de Fiscalização
Normal
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Confira os dados do ato em:
www.tjsc.jus.br/selo

CERTIDÃO DE INTEIRO TEOR

 emitida nos termos do art. 19 da Lei 6.015/73, art.41 da Lei 8.935/94, e LeiCERTIDÃO
14.382/2022. O presente documento foi emitido eletronicamente sendo transcrição fiel
da matrícula n.º  O original encontra-se devidamente arquivado neste 1° RI. O46.741.
referido é verdade e dou fé.

Florianópolis, 10 de junho de 2025. 

Documento assinado digitalmente por Marcia Fernanda Vieira da Silva CPF
020.615.369-48

A presente certidão tem prazo de validade de 30 dias a contar da data de expedição. 

 Emolumentos: R$ 0,00
VALOR DO FRJ: R$ 0,00 
Total: 0,00 
N° Certidão: 149.875
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