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1. INTRODUÇÃO 
 
                               Visa o presente Laudo, atendendo à solicitação da senhora Teresinha 
Reinert, determinar o valor de mercado do imóvel objeto deste Laudo. 

 
Este Laudo de avaliação atende a todos os requisitos da Lei nº. 6.530/78, 

que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, e a Resolução nº 1.066/2.007 do 
COFECI  Conselho Federal dos Corretores de Imóveis. A avaliação obedece aos critérios 
mercadológicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653  2  Avaliação de Imóveis 
Urbanos. 

 
O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI  

CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMÓVEIS, e do IBAPE  INSTITUTO 
BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA. 
 

2. OBJETIVO 
 
O objetivo do laudo é a determinação técnica do valor mercadológico do 

imóvel.   
 

3. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Matrícula n° 18.077 do Ofício do Registro de Imóveis da Comarca de Gaspar 
IMÓVEL: Um Terreno com 3.417,40 m2 na RUA LUIZ LEAL, com um galpão principal 
não averbado de aproximadamente 588,00 m2, localizado no Município de Ilhota/SC. 

 
 

4. PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL 
 
FRIGORIFICO SANTOS & REINERT LTDA, inscrito no CNPJ nº 05.526.228/0001-33, sede 
na Rua Luiz Leal nº 1609, barri Baú Baixo, cidade de Ilhota/SC.  
 
 

5. SITUAÇÃO LEGAL DO IMÓVEL 
                

 Na matrícula do imóvel atualizada em 17 de março de 2023 não constam 
gravames, ações reais pessoais ou reipersecutórias. 
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6. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

   
  O Imóvel caracteriza-se como um imóvel industrial para o ramo frigorifico, 
portanto nesse laudo o Perito está avaliando a planta industrial completa para o funcionamento 
dessa atividade.  
                             A área do terreno com 3.417,40 m2 que fica 20 metros acima do nível do rio, é 
cercado e conta com portão principal com abertura de 10,00 metros para acesso de caminhões 
e carretas.  
                             No galpão principal funciona a produção e o escritório da empresa, edificado 
em alvenaria e painel frigorífico com uma área total de aproximadamente 588,00 m2 com piso 
de concreto, toda instalação preparada e adequada para o funcionamento de operação 
frigorífica. 
                             Também possui uma segunda área coberta com aproximadamente 269,00 m2 
de aluzinco onde funciona a lavanderia, refeitório e sala de reuniões, sendo sua estrutura de 
contêiners com 58,00 m2 revestida de ISOBONEL.  
                             Entre a lavanderia e o galpão principal possui uma área coberta de 
aproximadamente 60,00 m2 onde funciona a caldeira sendo sua estrutura de metal e coberta 
por aluzinco. 
                              Possui uma estrutura pré-moldada com 525,00 m2 coberta e sem paredes, 
onde funciona a oficina da empresa, essa estrutura fica localizada fora do terreno que está sendo 
avaliado, portanto por se tratar de um patrimônio da empresa será utilizado o valor contábil do 
mesmo após a devida depreciação. 
                              Foi identificado uma mangueira para animais com estrutura de aço medindo 
cerca de 360,00 m2 no qual também não consta no terreno objeto dessa avaliação, portanto 
também será utilizado o valor contábil do mesmo após a devida depreciação. 
                               A empresa possui uma área para tratamento de resíduos com 
aproximadamente 194,00 m2 com estrutura de alvenaria e cobertura feita com madeira de 
eucalipto e coberta com chapas de fibrocimento, também fora da área avaliada, no qual por se 
tratar de uma estrutura de pouco valor comercial devido ao seu tipo de construção não será 
considerada nessa avaliação. 
 



 

_________________JEFERSON FERNANDO MÜLLER_________________ 
Perito Avaliador e Corretor de Imóveis - CRECI/SC 38606      CNAI 040551

5 

 

 
Descrição aérea do imóvel desse laudo 

 
 

 
Aéreo do Terreno 
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Galpão Principal 

 

 
Acesso ao Imóvel 
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Acesso ao Administrativo 

 

 
Recepção 
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Escritório 1 

 
Escritório 2 
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Acesso aos Escritórios 

 
 
 

 
Interior Galpão Principal 
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Interior Galpão Principal 

 
 

 
Interior Galpão Principal 
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Interior Galpão Principal 

 

 
Interior Galpão Principal 
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Interior Galpão Principal 

 

 
Interior Galpão Principal 
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Interior Galpão Principal 

 
 

 
Gerador 
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Caldeira 

 

 
Refeitório e Lavação 
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Interior Lavação 

 
 
 

 
Interior Refeitório 
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Sala de Reuniões 

 
 
 

 
Tratamento de Resíduos 
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Mangueira para animais 

 
 
 

 
Estrutura Pré-Moldada da Oficina 
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Galpão Principal Externo 

 
 
 

7. VISTORIA DO IMÓVEL 

  
  A vistoria do imóvel foi realizada no dia 16/03/2023 no período matutino, 
e foi acompanhada pela senhora Teresinha Reinert e pelo senhor Mário. 
 

8. ASPECTOS DO IMÓVEL NO CONTEXTO URBANO 
 

O município de Ilhota faz parte da região do Baixo Vale do Itajaí. Situa-se numa posição estratégica devido 

a proximidade com o Porto de Itajaí, Aeroporto de Navegantes e entre grandes centros industriais e 

turísticos como Blumenau e Balneário Camboriú. 

 Microrregião: Foz do Rio Itajaí 

 Localização Geográfica: Longitude 48°49'38" oeste / Latitude 26°53'59" sul 

 Área: 253,9 Km²  

 Altitude: 15 m 

 População: 20.319 habitantes (Fonte: Estimativa IBGE-2022)  
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Localização da cidade de Ilhota/SC 

 

Clima 

Mesotérmico úmido, com verão quente; 

Temperatura média de 20,1 °C; 

Médias das temperaturas: mínimas mensais (região de Itajaí) - 16°C 

máximas mensais (região de Itajaí) - 24,2 ºC 

Umidade relativa média mensal (região Itajaí) - 81,7 %; 

Precipitação anual total média (região Itajaí); 1350,1 mm; 

 

Relevo 

Apresenta extensas áreas de várzeas e planícies sedimentares, entremeadas de morros, altitudes de seis 

a 819 metros acima do nível do mar. O município tem um dos picos mais altos da região, denominado 

Morro do Baú, com 819 metros. 
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Economia 

A economia do município tem como principais atividades a confecção e o comércio de roupas íntimas e 

moda de praia, atividade que gera mais de cinco mil empregos diretos na cidade. 

 

Cultura 

O Município de Ilhota foi colonizado por imigrantes belgas, através de um empreendimento comercial 

liderado por Charles Maximiliano Luiz Van Lede, pesquisador e engenheiro que veio àquelas terras movido 

pelo desejo de encontrar riquezas minerais. A colônia belga foi aprovada pela Câmara de Deputados em 

julho de 1845. A emancipação do município, desmembrado de Itajaí, deu-se em 21 de junho de 1958. 
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9. AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA DO VALOR DO IMÓVEL 

 
    O Perito Avaliador entende que considerando a particularidade do imóvel e as 
recomendações da Norma Brasileira  ABNT  Associação Brasileira de Normas 
Técnicas - NBR 14.653-2 - 2011, o melhor aproveitamento eficiente do imóvel é como 
um imóvel industrial frigorífico, e que de acordo com as suas características, e 
principalmente por apresentar sobre o terreno a edificação de um galpão principal onde 
funciona a empresa e mais algumas estruturas suplementares para o funcionamento da 
mesma, e que essas estruturas possuem padrões construtivos diferentes, a melhor 
Metodologia Avaliatória para determinação técnica do valor do imóvel é o MÉTODO 
EVOLUTIVO. 
             VALOR DO IMÓVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DAS EDIFICAÇÕES + VALOR 
DOS EQUIPAMENTOS  
 
A - VALOR DO TERRENO  
  

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma 
Avaliatória da ABNT - Associação Brasileira de Norma Técnicas  NBR  14.653-
2  Avaliação de Bens  Parte 2  Imóveis Urbanos. Determina-se o do valor de 
mercado do imóvel avaliando a partir de comparações com imóveis similares, 
semelhantes ao imóvel avaliando. 

A pesquisa de Terrenos concentrou-se em imóveis com características 
similares ao imóvel avaliando quanto a localização, dimensões e infraestrutura urbana, 
e considerou principalmente os imóveis efetivamente comercializados. As fontes de 
pesquisa foram Imobiliárias e Corretores de Imóveis que atuam na região. 

 
PESQUISA DE MERCADO  IMÓVEIS SIMILARES AO IMÓVEL AVALIANDO 

Nº BAIRRO Valor R$ ÁREA m² R$/m² Fonte 
01 Baú Baixo 125.000,00 375,00 333,33 Santiago Imóveis 
02 Baú Baixo 90.000,00 375,00 240,00 Santiago Imóveis 
03 Baú Baixo 3.000.000,00 15.000,00 200,00 Alles Imóveis 
04 Baú Baixo 1.800.000,00 24.079,55 74,75* Ailos 
05 Braço do Baú 585.000,00 1.311,30 446,16* AZ Imóvel 
06 Pocinho 1.890.000,00 2.031,00 930,57* Neto Imóveis 
07 Centro 3.500.000,00 27.560,00 127,00* Tomio Imóveis 
08 Centro 2.400.000,00 10.575,00 226,95* Tomio Imóveis 
09 Centro 550.000,00 1.029,60 534,18* Tomio Imóveis 

    3.112,94  
   MÉDIA 

ARITMÉTICA  
345,88 
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OBS: BAIRRO RODOVIA DUTRA SIGNIFICA QUE OS IMÓVEIS PESQUISADOS CONCENTRAM-SE EM UMA 
DISTÂNCIA MÁXIMA DE 400M DA RODOVIA DUTRA

MÉDIA ARITMÉTICA = Valor Médio/m²
MA = SOMA DO R$/ m² DAS 09 AMOSTRAS

Nº DAS AMOSTRAS

MA =R$/m² 3.112,94 = R$/m² 
                     09
               MA = R$/m² 345,88

                                          MA + 20%                                          + 20 % = R$/m² 415,05

MÉDIA FINAL =                                 R$/m² 345,88

                                         MA 20%                                            - 20 % = R$/m²   276,70

Eliminando as amostras foras dos intervalos determinados pela tolerância 
de 20% de variação (Tolerância arbitrada pelos Peritos Avaliadores conforme NBR 
14.653-3) temos a eliminação de 06 amostras (nº 04, 05, 06, 07, 08 E 09)

PESQUISA DE MERCADO IMÓVEIS SIMILARES AO IMÓVEL AVALIANDO
Nº BAIRRO Valor R$ ÁREA m² R$/m² Fonte
01 Baú Baixo 125.000,00 375,00 333,33 Santiago Imóveis
03 Baú Baixo 90.000,00 375,00 240,00 Santiago Imóveis
04 Baú Baixo 3.000.000,00 15.000,00 200,00 Alles Imóveis

773,33
MÉDIA
FINAL

257,78

MÉDIA FINAL = Soma do R$/m² das 05 Am. Restantes =   773,33   = R$/m 257,78
                                                   07                                                     03

VALOR DO TERRENO = ÁREA DO TERRENO X VALOR DA MF

VALOR DO TERRENO = 3.417,40 m² X R$/m² 257,78 =   R$ 880.937,37

VALOR DO TERRENO = R$  880.937,37
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B - VALOR DAS EDIFICAÇÕES 
 
B.1 - GALPÃO PRINCIPAL (SEDE) 
 
VALOR DA EDIFICAÇÃO = (AE X CUB) X 1,10 X FATOR DE CORREÇÃO 
                    
 AE = ÁREA EDIFICADA = m² 
 CUB: CUSTO UNITÁRIO BÁSICO DO m² -SINDUSCON SC 
CUB GALPÃO INDUSTRIAL MARÇO 2023  SINDUSCON SC  R$ 1.354,63 
ÍNDICE DE 1,10 = Índice médio fixo referente a despesas indiretas e equipamentos 
especiais não inclusas no Cálculo do Valor do CUB 
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FATOR DE CORREÇÃO: Razão entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de 
edição ou reedição NBR 14.653 ABNT
FC =           Valor de Mercado do m²           =  R$ 1.823,04 = 1,35
        Valor do Custo de Construção do m²      R$ 1.354,63

Valor de mercado do m² = Valor de venda do m² de imóveis similares ao imóvel 
avaliando com base na pesquisa realizada no mercado imobiliário.

Valor do Custo de Construção do m² = Valor do CUB + 10% referente a despesas 
indiretas e equipamentos especiais não inclusas no Cálculo do Valor do CUB

VALOR DA EDIFICAÇÃO = (AE X CUB) X 1,10 X FATOR DE CORREÇÃO

VALOR DA EDIFICAÇÃO = (588m²X R$ 1.354,63) X 1,10 X 1,35

DEPRECIAÇÃO CONFORME TABELA DE ROSS-HEIDECKE = 4,20%

B.2 - GALPÃO DA LAVANDERIA/REFEITÓRIO

VALOR DA EDIFICAÇÃO = (AE X VM) + EP

                          
AE = ÁREA EDIFICADA = 269,00m²

VM = VALOR DE MERCADO = R$ 260,00 m² (FONTE: SERRARIA SILVA)
EP = ESTRUTURAS PRONTAS (CONFORME RELATÓRIO PATRIMONIAL) = R$ 74.971,14

VALOR DO GALPÃO B.1 = R$ 1.182.835,82

VALOR DO GALPÃO B.1 COM DEPRECIAÇÃO = R$ 1.133.156,71
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VALOR DA EDIFICAÇÃO = (AE X VM) + EP

VALOR DA EDIFICAÇÃO = (269,00m² X R$ 260,00) + R$ 74.971,14

DEPRECIAÇÃO CONFORME TABELA DE ROSS-HEIDECKE = 2,11%

B.3 - GALPÃO DA CALDEIRA

VALOR DA EDIFICAÇÃO = (AE X VM) 

                          
AE = ÁREA EDIFICADA = 60,00m²

VM = VALOR DE MERCADO = R$ 260,00 m² (FONTE: SERRARIA SILVA)

VALOR DA EDIFICAÇÃO = AE X VM

VALOR DA EDIFICAÇÃO = 60,00m² X R$ 260,00

DEPRECIAÇÃO CONFORME TABELA DE ROSS-HEIDECKE = 2,11%

VALOR DO GALPÃO B.2   = R$ 144.911,14

VALOR DO GALPÃO B.2 COM DEPRECIAÇÃO = R$ 141.853,51

VALOR DO GALPÃO B.3   = R$ 15.600,00

VALOR DO GALPÃO B.3 COM DEPRECIAÇÃO = R$ 15.270,84
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B.4 - GALPÃO DA OFICINA

VALOR DA EDIFICAÇÃO = (VP x DP) 

                          
VP = VALOR PATRIMONIAL = R$ 139.651,09

DP = DEPRECIAÇÃO CONFORME TABELA DE ROSS-HEIDECKE = 1,05% (100% 1,05% = 
98,95%)

VALOR DA EDIFICAÇÃO = VP x DP

VALOR DA EDIFICAÇÃO = R$ 139.651,09 X 98,95%

B.5 MANGUEIRA PARA ANIMAIS

VALOR DA EDIFICAÇÃO = (VP x DP) 

                          
VP = VALOR PATRIMONIAL = R$ 222.256,80

DP = DEPRECIAÇÃO CONFORME TABELA DE ROSS-HEIDECKE = 1,05% (100% 1,05% = 
98,95%)

VALOR DA EDIFICAÇÃO = VP x DP

VALOR DA EDIFICAÇÃO = R$ 222.256,80 X 98,95%

VALOR DO GALPÃO B.4   = R$ 138.184,75

VALOR DA MANGUEIRA PARA ANIMAIS B.5   = R$ 219.923,10
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VALOR DAS EDIFICAÇÕES = B.1 + B.2 + B.3 + B.4 + B.5

VALOR DAS EDIFICAÇÕES = R$ 1.133.156,71 + R$ 141.853,51 + R$ 15.270,84

+ R$ 138.184,75 + R$ 219.923,10

C - VALOR DAS INSTALAÇÕES E EQUIPAMENTOS

Para chegar aos valores das instalações e equipamentos foi utilizado a RELAÇÃO 

PATRIMONIAL fornecida pela Itajaí Contabilidade na qual é o escritório contábil

da empresa solicitante desse Laudo.

Foi utilizado o valor residual para chegar ao resultado total, somando 

MÁQUINAS E EQUIPAMENTOS(ME) + MÓVEIS E UTENSÍLIOS (MU) + 

INSTALAÇÕES (INS) + COMPUTADORES E PERIFÉRICOS (CP):

VALOR DAS INTALAÇÕES E EQUIPAMENTOS = ME + MU + INS + CP

VALOR DAS INTALAÇÕES E EQUIPAMENTOS = R$ 551.743,83 + R$ 20.568,88 + 

R$ 84.860,15 + R$ 5.721,92

VALOR DAS INSTALAÇÕES E EQUIPAMENTOS   = R$ 662.894,78

VALOR DAS EDIFICAÇÕES   = R$ 1.648.388,91
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VALOR DO IMÓVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DAS EDIFICAÇÕES + VALOR 

DAS INSTALAÇÕES E EQUIPAMENTOS

V.I = R$ 880.937,37 + R$ 1.648.388,91 + R$ 662.894,78

VALOR DO IMÓVEL   = R$ 3.192.221,06
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10. CONCLUSÃO 

 

É DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS 
 VALORES DE MERCADO PARA O IMÓVEL AVALIANDO SÃO: 

 

R$ 3.192.000,00 
(TRÊS MILHÕES CENTO E NOVENTA E DOIS MIL REAIS) 

 
 LIMITE INFERIOR: R$ 3.032.400,00 
 LIMITE SUPERIOR: R$ 3.351.600,00 

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDIÇÕES EM QUE O IMÓVEL SE 
ENCONTRA NA DATA DA AVALIAÇÃO 

- VALORES SEM HONORÁRIOS DE INTERMEDIAÇÃO 
 

 
11. ENCERRAMENTO 

 
O presente parecer de avaliação é composto de 38 páginas, todas de um 

lado só, assinado digitalmente pelo avaliador, que subscreve esta última. 
 
 

                                                                                           Ilhota, 20 de março de 2023.  
 

 
______________________________________________________________________ 

Jeferson Fernando Müller 
Perito Avaliador 

CRECI/SC 38606    CNAI 040551 
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14. FONTES DE PESQUISA 

 
- IMÓVEIS SC 
https://www.imoveis-sc.com.br/ 
 
- VIVA REAL IMÓVEIS 
https://www.vivareal.com.br/ 
 
- TOMIO IMÓVEIS ILHOTA 
https://www.tomioimoveisilhota.com.br/ 
 
AZ IMÓVEL 
https://www.azimovel.com.br/ 
 
NETO IMÓVEIS 
https://netoimoveissc.com.br/ 
 
AILOS 
https://www.viacredi.coop.br/bens-a-venda/ 
 
ALLES IMÓVEIS 
https://www.allesimoveis.com.br/ 
 
- PREFEITURA MUNICIPAL DE ILHOTA 
https://www.ilhota.sc.gov.br/ 
 
SERRARIA SILVA 
(47) 99160-9295 (JOÃO DA SILVA) 
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