
  

 

 

RELATÓRIO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 

 
 
 
 

 
 

 
 
 

Estádio de Futebol 

Av. Deputado Diomício Freitas, 1000 

Carianos  

Florianópolis - SC 

 
 



 

2 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

Lautec Equipe Técnica Engenharia S/C Ltda., registrada no CREA/RS 

sob número 105.128-D, especializada em Engenharia Econômica, Legal e de 

Avaliações, através de seus Responsáveis Técnicos, em conformidade com 

as leis federais, resoluções e demais ditames do Conselho Federal de 

Engenharia, que regram o exercício profissional, com as normas técnicas da 

Associação Brasileira de Normas Técnicas que especificam as diretrizes que 

devem ser atendidas e respeitadas nos diversos trabalhos técnicos de 

engenharia, em especial a NBR 14.653 – Norma Brasileira Para Avaliação De 

Bens e, por fim, com o Código de Ética Profissional apresenta o Relatório 

Técnico De Avaliação que segue: 
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DA AUTORIA DESTE TRABALHO TÉCNICO 

 

Este trabalho é de responsabilidade técnica e autoria dos profissionais, 

engenheiro civil Eduardo Aquino Gonçalves, registrado no CREA sob no 

104.161-D, engenheiro civil Rodrigo Lora Brandolt, registrado no CREA sob no 

122.746-D, sendo vedada a sua cópia parcial ou integral. Sua reprodução 

parcial ou total só poderá ser feita com a devida citação e autorização dos 

autores, em conformidade com a legislação pertinente e com as diretrizes 

abaixo:  

- Item 6.3 da Parte 1 – Procedimentos Gerais da NBR 14.653 – Avaliação 

de Bens da Associação Brasileira de Normas Técnicas; 

- Artigos 17 a 23 do capítulo II da Lei Federal 5.194 de 24/12/1966 que 

regulamenta a profissão dos engenheiros em suas diversas especialidades, 

geólogos, geógrafos e meteorologistas; 

- Resoluções nos 218 e 345 do CONFEA que fixam as atribuições 

profissionais dos engenheiros; 

- Artigo 18 da Lei Federal 12.378 de 31/12/2010 que regulamenta o 

exercício das profissões de arquitetura e urbanismo; 

- Artigo 17 da Lei Federal 5.988 de 14/12/73 que regula os direitos 

autorais e dá outras providências; 

- Lei Federal 9.610 de 19/02/98 que altera, atualiza e consolida a 

legislação sobre direitos autorais e dá outras providências; 
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1. IDENTIFICAÇÃO DO LAUDO E RESUMO DA 
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SOLICITANTE AVAÍ FUTEBOL CLUBE 

OBJETO ESTÁDIO DE FUTEBOL

ENDEREÇO
AV. DEPUTADO DIOMÍCIO FREITAS, 1000 - CARIANOS - 

FLORIANÓPOLIS/SC

DATA JUNHO DE 2023

Nº DE ORDEM 06230-2023

OBJETIVO DA AVALIAÇÃO DETERMINAÇÃO DOS VALOR  DE MERCADO 

FINALIDADE DA AVALIAÇÃO GERENCIAL

VALOR DE MERCADO 

MATRÍCULAS 14.677, 18.440, 

18.441, 18.442 e 68.508

R$ 76.870.000,00                                         
(SETENTA E SEIS MILHÕES, OITOCENTOS E SENTENTA MIL REAIS)

VALOR DE MERCADO 

MATRÍCULAS 68.507
R$ 40.320.000,00                                            
(QUARENTA MILHÕES, TREZENTOS E VINTE MIL REAIS)

DATA BASE DA AVALIAÇÃO JUNHO DE 2023

METODOLOGIA EMPREGADA MÉTODO EVOLUTIVO

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO GRAU II

GRAU DE PRECISÃO GRAU I

IDENTIFICAÇÃO DO LAUDO 

RESUMO DA AVALIAÇÃO
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2. MEMORIAL DESCRITIVO E CARACTERÍSTICAS 

GERAIS DA REGIAO CIRCUNVIZINHA 

O presente item é composto pelos seguintes subitens: 

➢ Memorial Descritivo 

➢ Características Gerais da Região Circunvizinha 
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2.1 DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA 

Em atendimento ao item 7.2. da Parte 1 da NBR 14.653, foi solicitada a 

documentação legal do imóvel ao contratante que forneceu cópia das 

matrículas de nos 14.77, 18.440, 18.441, 18442, 68.507 e 68.508, expedidas 

pelo Cartório do 2º Ofício do Registro de Imóveis – Comarca de 

Florianópolis/SC. Estes documentos encontram-se em anexo ao laudo. 

 

2.2 TERRENO 

 
 

 

Forma Cota Topografia Situação Superfície

  

75.852,79Total

1.116,24

68.507 33.978,54

Zoneamento

ACI - Áreas Comunitárias Institucionais                                          

São aquelas destinadas a todos os equipamentos comunitários 

ou aos usos institucionais, necessários à garantia do 

funcionamento satisfatório dos demais usos urbanos e ao bem 

estar da população.

DIMENSÕES

18.441

18.442

68.508

6.058,54

1.209,00

27.370,47

TERRENO

Área (m²)

6.120,00

Matrícula

14.677

18.440

Irregular

Regular

Nível logradouro

abaixo nível log

Acima nível log

Plana

Acidentada

Muito acidentada

Esquina

Meio de quadra

Mais de uma frente

Seca

Alagável
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Planta de Zoneamento 

 

2.3 EDIFICAÇÕES E BENFEITORIAS 

O Estádio tem seu formato oval. A cobertura protege parcialmente o 

estádio, estando localizadas no setor das sociais "A" e "D", ambas localizadas 

ao centro do campo e nas arquibancadas "C" e "E", ambas ao lado da social 

"D". Os refletores encontram-se nos dois lados das sociais, num total de 4 

torres. 

O acesso ao gramado dá-se por meio de três acessos e dois túneis 

subterrâneos que começam nos vestiários. Existem três vestiários no estádio, 

um para cada time que disputa uma partida de futebol e outro para a 

arbitragem. 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Ovo
https://pt.wikipedia.org/wiki/Vesti%C3%A1rio
https://pt.wikipedia.org/wiki/Futebol
https://pt.wikipedia.org/wiki/Arbitragem
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Setorização 

 

Setor(es) Capacidade Estrutura

• Térreo: 1 elevador, setor administrativo, refeitório, memorial dos 

atletas, auditório para coletivas de imprensa, Avaí Store e 2 
• Primeiro Pavimento: Alojamento para 50 atletas da categoria de 

base;
• Primeiro nível acima da arquibancada: 14 camarotes, sanitários 

adaptados e 2 lanchonetes;
• Segundo nível acima da arquibancada: 4 camarotes, sanitários 

adaptados, 16 cabines de rádio e 5 cabines de televisão.

B 3.321 cadeiras
• Térreo: 1 vestiário da categoria de base, salas da comissão técnica, 1 

vestiário da equipe profissional, academia e sala antidoping.

C
993 cadeiras e 11 

camarotes

• Térreo: 2 vestiários para arbitragem, sendo 01 feminino e outro 

masculino e departamento médico com sala para fisioterapia e 

D
5.154 cadeiras e 908 

em camarotes.
• Térreo: 2 elevadores, estacionamentos, 2 lanchonetes e sanitários.

E
993 cadeiras e 11 

camarotes

• Térreo: 1 vestiário da categoria de base, sala de avaliação, academia, 

departamento médico e sala de massagem.

F, G e H 3.320 cadeiras
• Térreo: 1 vestiário da equipe visitante, sala da comissão técnica e 

sala para entrevistas.

DETALHES DOS SETORES

A
2.778 cadeiras e 333 

em camarotes
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Planta - Térreo 

 

Planta - Camarotes 1º e 2º piso setor A, Camarote 1º, 2º e 3º setor C, D e E 
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2.4 CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 
 

 
 

 

Coordenadas: -27.665865651255498, -48.53153309554893 

      Vista da região através do Google Earth (detalhe dos estabelecimentos na região) 

 

  

 

 

Serviços Públicos e Comunitários (5 km entorno)

  

CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO

 

  

 

 

 

 

Usos Predominantes Infra-estrutura Urbana

 

 

 

Órgãos públicos

Templos

Rural 

Residencial Multifam 

Residencial Unifam 

Industrial 

Comercial 

Coleta de lixo

Telefone

Energia elétrica

Água

Esgoto sanitário

Lazer

Rede bancária

Comércio

Escolas

Transporte coletivo

Postos abastecim

Segurança Pública

Serviços de saúde

Pavimentação

Esgoto Pluvial

Gás canalizado

Iluminação pública

Tv à cabo

Nível Sócio Econômico
Padrão Construtivo 

Região

  
Acessibilidade Geral Gabarito Viário Intensidade Tráfego

     

     

   

Condições de Acessibilidade

Baixo

Normal

Elevado

Médio

Baixo

Alto

Boa

Normal

Ruim

Via coletora

Via arterial

Via rápida

grande

média

pouca
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Mapa – localização do imóvel (detalhe dos estabelecimentos na região) 
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3. PROCEDIMENTO AVALIATÓRIO 

O presente item é composto pelos seguintes subitens: 

➢ Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes 

➢ Diagnóstico de Mercado 

➢ Metodologia Avaliatória  

➢ Valores de Mercado 
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3.1 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

É importante observar o que segue: 

Não é objeto do presente trabalho a análise da situação legal dos imóveis, 

seja no que diz respeito ao domínio, a incidência de quaisquer ônus e 

gravames, ou quaisquer problemas de natureza legal. Portanto, os 

documentos de titulação foram utilizados somente para fins descritivos do 

imóvel. 

As medidas constantes das matrículas foram adotadas como reais e, 

embora aparentemente correspondam às medidas “in loco”, não foram 

efetuadas medições de conferência, por fugirem ao escopo do trabalho. 

Todas as informações obtidas junto à contratante, às imobiliárias e 

agentes imobiliários consultados na pesquisa de mercado e quaisquer outras 

utilizadas neste laudo, foram recebidas como verdadeiras e utilizadas como 

tal. 

A vistoria técnica do imóvel é feita com o intuito de verificação das 

características arquitetônicas, construtivas, de funcionalidade e estado de 

conservação e manutenção. Vícios e problemas construtivos, estruturais e de 

instalações, casos existentes, são citados e ponderados na determinação do 

valor de mercado, todavia, não é escopo do presente trabalho a análise 

minuciosa dos mesmos para a determinação das causas, sintomas, 

consequências e reparos necessários.  

Cabe salientar que a presente avaliação não engloba o valor de 

máquinas, equipamentos e fundo de comércio.  

 

3.2 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Para elaboração de parecer mercadológico consistente acerca do 

desempenho do imóvel avaliando no mercado imobiliário específico, é 

indispensável que se analisem todos os aspectos intrínsecos e extrínsecos 

influenciadores deste comportamento. 
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Sua localização, caracteriza-se pela ocupação predominante de imóveis 

de padrão construtivo normais e população de poder aquisitivo médio. A 

referida localização permite boa acessibilidade, possibilitando acesso até a 

porta do imóvel através de malha constituída por vias pavimentadas, dotadas 

de gabarito viário regular. 

A região onde o imóvel se encontra inserido apresenta infraestrutura 

urbana completa, verifica-se que o mesmo se encontra abastecido de redes 

de: energia elétrica, abastecimento de água, além de iluminação pública, 

coleta de lixo e pavimentação dos logradouros. Verifica-se ainda que a região 

apresenta oferta normal de serviços públicos e privados em um raio de até 5 

km do entorno do imóvel avaliando, onde pode ser encontrado: transporte 

coletivo, comércio, serviços de saúde, segurança pública, etc.  

O imóvel de uso específico apresenta características intrínsecas como: 

padrão construtivo, estado de conservação, área, etc desejáveis, as 

características arquitetônicas do mesmo apresentam adequadas ao atual uso 

do imóvel e, portanto, constituem atributos de boa valorização. 

Com base no exposto acima, o diagnóstico de mercado para o imóvel 

avaliando é normal, considerando-se a absorção do mesmo pelo mercado 

imobiliário de longo prazo se ofertado pelos valores apresentados neste laudo 

de avaliação. 

 

3.3 METODOLOGIA APLICADA 

Foi empregado no presente trabalho avaliatório o Método Evolutivo, 

com utilização de tratamento científico de dados, ou seja, a aplicação de 

Tratamento por Fatores (Homogeneização) para determinação do valor do 

terreno e custo de reedição das edificações, benfeitorias e instalações.  

Uma explanação minuciosa acerca das definições, da aplicação e da 

forma de utilização da metodologia aplicada, é apresentada nos itens 

subsequentes do laudo. 

Em anexo estão apresentadas as pesquisas mercadológicas e a memória 

de cálculo do tratamento de dados. 
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3.4 RESUMO DA AVALIAÇÃO 

Conforme o desenvolvimento do procedimento avaliatório, o valor de 

mercado do imóvel avaliando, na data de junho de 2023, resultou em: 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Item
Matrículas                      

14.677,18.440,18.441,
18.442 e 68.508

Matrícula 68.507

a) Terreno R$ 47.660.000,00 R$ 40.320.000,00

b) Edificações, instalações e benfeitorias R$ 29.210.000,00 R$ 0,00

c) Valor de Mercado [(a + b) x fc] R$ 76.870.000,00 R$ 40.320.000,00
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4. INFORMAÇÕES BÁSICAS E INTRODUTÓRIAS DA NBR 14.653 

O presente item é composto pelos seguintes subitens: 

➢ Habilitação Legal 

➢ Referências Normativas 
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4.1 HABILITAÇÃO LEGAL 

A Lei Federal 5.194 que regulamenta o exercício das profissões de 

Engenheiro, Arquiteto e Engenheiro Agrônomo, em seu artigo 7°, "Atribuições 

Profissionais E Coordenação De Suas Atividades", alínea "c", estabelece como 

atribuição destes profissionais as seguintes atividades:  

Estudos, projetos, análises, avaliações, vistorias, perícias, pareceres e 

divulgação técnica. 

A Resolução n° 345, de 27 de julho de 1990, dispõe quanto ao exercício 

por profissional de nível superior das atividades de Engenharia de Avaliações 

e Perícias de Engenharia, estabelecendo que: 

Art. 2º: Compreende-se como atribuição privativa dos Engenheiros em 

suas diversas especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros Agrônomos, 

dos Geólogos, dos Geógrafos e dos Meteorologistas, as vistorias, perícias, 

avaliações e arbitramentos relativos a bens móveis e imóveis, suas partes 

integrantes e pertences, máquinas e instalações industriais, obras e serviços 

de utilidade pública, recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer forma, 

para a sua existência ou utilização sejam atribuições destas profissões. 

 Art. 3º: Serão nulas de pleno direito as perícias e avaliações e demais 

procedimentos indicados no art. 2º quando efetivados por pessoas físicas ou 

jurídicas não registradas no CREA. 

Art. 5º: As infrações à presente resolução importarão, ainda, na 

responsabilidade penal e administrativa pelo exercício ilegal da profissão, nos 

termos dos artigos 6º e 7º  da Lei no 5.194/66. 

 

4.2 REFERÊNCIAS NORMATIVAS 

“A ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas – é o Fórum 

Nacional de Normalização. As Normas Brasileiras, cujo conteúdo é de 

responsabilidade dos Comitês Brasileiros (ABNT/CB) e dos Organismos de 

Normalização Setorial (ABNT/NOS), são elaboradas por Comissões de 
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Estudo, formadas por representantes dos setores envolvidos, delas fazendo 

parte: produtores, consumidores e neutros (universidades, laboratórios e 

outros). ” 

Laudo apresentado pela Lautec Equipe Técnica foi elaborado seguindo 

as exigências e procedimentos estabelecidos pela NBR 14653 – Norma 

Brasileira Para Avaliação de Bens, constituída pelas seguintes partes: 

➢ NBR 14.653-1 - Procedimentos Gerais 

➢ NBR 14.653-2 - Imóveis Urbanos 

➢ NBR 14.653-3 - Imóveis Rurais 

➢ NBR 14.653-4 - Empreendimentos 

➢ NBR 14.653-5 - Máquinas Equipamentos e Bens Industriais em 
Geral 

Neste laudo, também são acatadas as disposições das leis, decretos, 

restrições e normas relacionadas a seguir, quando não conflitarem com as 

disposições contidas na NBR 14653: 

➢ Resolução do CONMETRO nº 12, de 12.10.1988 – Quadro Geral 
de Unidades de Medida; 

➢ Leis Federais nº 6766/79 e 9785/99, que dispõem sobre o 
parcelamento do solo urbano; 

➢ Lei Federal nº 8.245/91, que dispõe sobre locações de imóveis 
urbanos; 

➢ Decreto-Lei nº 9760/46, que dispõe sobre os terrenos de marinha 
e acrescidos de marinha; 

➢ ABNT NBR 12721:1999 – Avaliação de custos unitários e preparo 
de orçamento de construção para incorporação de edifícios em 
condomínio – Procedimento. 

➢ Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP -2005.   
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5. FUNDAMENTAÇÃO TÉCNICA DO LAUDO - 

METODOLOGIA AVALIATÓRIA UTILIZADA 

CONFORME NBR 14.653-2 

O presente item é composto pelos seguintes subitens: 

➢ Método Evolutivo 
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5.1 MÉTODO EVOLUTIVO 

Conforme NBR 14.653, Parte 2, método evolutivo é aquele que: 

 “A composição do valor total do imóvel avaliando pode ser obtida através da 

conjugação de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de 

reprodução das benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercialização, ou 

seja,”:    

VI = (VT+ CB) x FC 

 Onde:  

VI é o valor do imóvel; 

VT é o valor do terreno; 

CB é o custo de reedição da benfeitoria;  

FC é o fator de comercialização = 1,00 – Utilizou-se um fator de 

comercialização de 1,00 considerando as características intrínsecas e 

extrínsecas do imóvel. 

A aplicação do método evolutivo exige que:  

a) “o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado 

ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo”;  

b) “as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo 

método da quantificação de custo”;    

c) “o fator de comercialização seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior 

ou menor do que a unidade, em função da conjuntura do mercado na época da 

avaliação”.   

8.2.4.1. “Quando o imóvel estiver situado em zona de alta densidade urbana, onde o 

aproveitamento eficiente é preponderante, o engenheiro de avaliações deve analisar 

a adequação das benfeitorias, ressaltar o subaproveitamento ou o super 

aproveitamento do terreno e explicitar os cálculos correspondentes”. 

8.2.4.2. “Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser considerado 

método eletivo para a avaliação de imóveis cujas características sui generis impliquem 

a inexistência de dados de mercado em número suficiente para a aplicação do método 

comparativo direto de dados de mercado”. 
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8.2.4.3. “O método evolutivo pode também ser empregado quando se deseja obter o 

valor do terreno ou o custo de reedição da benfeitoria a partir do conhecimento do seu 

valor total, considerada a equação de 8.2.4”. 

Quando puder ser empregado, o método evolutivo pode ser considerado método 

eletivo para a avaliação de imóveis cujas características sui generis impliquem a 

inexistência de dados de mercado em número suficiente para a aplicação do método 

comparativo direto de dados de mercado”. 

 

5.2 AVALIAÇÃO DO TERRENO 

Metodologia Aplicada 

Método Comparativo de Dados de Mercado: 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 homogeneização ou por inferência estatística, respeitados os 

Graus de Fundamentação preconizados pela NBR 14.653. 

É condição fundamental para aplicação deste método a existência de um 

conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do 

mercado imobiliário. 

Pesquisa de Mercado 

Planejamento da pesquisa segundo a NBR 14.653: 

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composição de uma 

amostra representativa de dados de mercado de imóveis com características, tanto 

quanto possível, semelhantes às do avaliando, usando-se toda a evidência disponível. 

Esta etapa que envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela 

caracterização e delimitação do mercado em análise, com o auxílio de teorias e 

conceitos existentes ou hipóteses advindas de experiências adquiridas pelo avaliador 

sobre a formação do valor. 
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Na estrutura da pesquisa são eleitas as variáveis que, em princípio, são relevantes 

para explicar a formação de valor e estabelecidas as supostas relações entre si e com 

a variável dependente. 

A estratégia de pesquisa refere-se à abrangência da amostragem e às técnicas a 

serem utilizadas na coleta e análise dos dados, como a seleção e abordagem de fontes 

de informação, bem como a escolha do tipo de análise (quantitativa ou qualitativa) e a 

elaboração dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, 

roteiros de entrevistas, entre outros).” 

Na presente avaliação foram obtidos junto a imobiliárias locais, eventos 

de mercado relativos a imóveis similares. Nesta amostra foi efetuada uma 

análise das características intrínsecas e extrínsecas dos elementos, 

objetivando detectar quais os atributos responsáveis pela formação dos 

valores de mercado. A pesquisa de mercado está apresentada na memória de 

cálculo do procedimento avaliatório em anexo ao laudo. 

Recomenda-se que no tratamento por fatores a amostra seja composta 

por dados de mercado com características físicas, socioeconômicas e de 

localização as mais semelhantes possíveis entre si e em relação ao imóvel 

avaliando, de forma a exigir apenas pequenos ajustes na homogeneização. 

Para a utilização deste tratamento é recomendável que seja evitado o uso 

de fatores que, aplicados isoladamente em relação ao avaliando ou ao 

paradigma, heterogeneizem os valores originais. Essa recomendação só é 

válida com a confirmação do efeito de heterogeneização, após a aplicação 

conjunta dos fatores. 

Tratamento de Dados 

Conforme recomendação da NBR 14.653, em seu item 8.2.1.4.1 – 

Preliminares, preliminarmente procedeu-se a sumarização das informações 

obtidas sob a forma de gráficos que mostraram as distribuições de frequência 

para cada uma das variáveis, bem como as relações entre elas. Nesta etapa, 

verificaram-se o equilíbrio da amostra, a influência das possíveis variáveis-

chave sobre os preços e a forma de variação das dependências entre elas, 

identificação de pontos atípicos, entre outros. Assim, confrontaram-se as 

respostas obtidas no mercado com as hipóteses levantadas a priori e 
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formularam-se novas hipóteses. 

Foi dispensado à amostra o tratamento por fatores, isto é, aquele em que 

as evidências empíricas são tratadas com o uso de metodologia científica que 

leve à indução de modelo validado para o comportamento do mercado. 

Deverão ser utilizados fatores de homogeneização calculados conforme 

8.2.1.4.2, por metodologia científica, que reflitam, em termos relativos, o 

comportamento do mercado com determinada abrangência espacial e 

temporal. 

Determinação do Valor de Mercado do Terreno 

O modelo utilizado, devidamente explicitado e testado, em conformidade 

com as diretrizes preconizadas pela NBR 14.653, conta da memória de cálculo 

do procedimento avaliatório em anexo ao laudo.  

Na referida memória de cálculo constam as definições dos fatores que se 

mostraram importantes na formação do modelo calculado por metodologia 

científica, todos os parâmetros estatísticos exigidos pela NBR-14.653 e, 

justificados do ponto de vista teórico e prático, com a inclusão da validação, 

quando pertinente. Devem caracterizar claramente sua validade temporal e 

abrangência regional e ser revisados no prazo máximo de quatro anos ou 

prazo inferior sempre que for necessário. 

 

5.3 AVALIAÇÃO DE EDIFICAÇÕES  E BENFEITORIAS  

Metodologia Aplicada 

Conforme indicado pela NBR 14.653, utilizou-se o Método da 

Quantificação do Custo, assim definido pelo item 8.3.1 da referida norma: 

8.3.1 Método da quantificação do custo: “Utilizado para identificar o custo de reedição 

de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitário básico de construção ou por 

orçamento, com citação das fontes consultadas”. 
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Identificação de custo pelo custo unitário básico (ABNT 

NBR 12721) 

Para a estimação do custo de construção, pode-se aplicar o modelo a 

seguir: 

C = (CUB + OE + OI + (OFe – OFd) (1+ A)(1+ F)(1+ L) 
       _________________________________________ 
                                          S 

Onde: 

C é o custo unitário de construção por metro quadrado de área 

equivalente de construção; 

CUB é o custo unitário básico; 

OE é o orçamento de elevadores; 

OI é o orçamento de instalações especiais e outras, tais como geradores, 

sistemas de proteção contra incêndio, centrais de gás, interfones, antenas, 

coletivas, urbanização, projetos etc.; 

OFe é o orçamento de fundações especiais; 

OFd é o orçamento de fundações diretas; 

S é a área equivalente de construção, de acordo com a ABNT NBR 

12721; 

A é a taxa de administração da obra; 

F é o percentual relativo aos custos financeiros durante o período da 

construção; 

L é o percentual correspondente ao lucro ou remuneração da construtora. 

O BDI – Benefícios e Despesas Indiretas, segundo a fórmula acima 

apresentada – item 8.3.1.1.3 da NBR 14.653-2 é dada pela expressão: 

[ (1 + A) x (1 + F) x (1 + L) ] -1 

A taxa de administração adotada foi de 10%; 

O custo de financeiro adotado foi de 1,0% am.; 
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A taxa de lucro adotada foi de 5%; 

O BDI foi calculado individualmente para cada edificação descrita no 

presente laudo. As taxas aplicadas estão explicitadas na planilha de reedição 

em anexo. 

Depreciação Física 

Segundo item 8.3.1.3 da NBR 14.653, o cálculo da depreciação física 

pode ser realizado de forma analítica – por meio de orçamento necessário a 

recomposição do imóvel na condição de novo – ou por meio da aplicação de 

coeficiente de depreciação, que leve em conta a idade e o estado de 

conservação. Esse coeficiente deve ser aplicado sobre o valor depreciável. 

Na presente avaliação, a depreciação das edificações, benfeitorias e 

instalações civis foram determinadas pela aplicação do Método de Ross-

Heidecke, onde o coeficiente de depreciação é um fator “K” extraído de uma 

tabela de dupla entrada, em que na coluna entra-se com a relação entre idade 

aparente e vida útil e na linha com o estado de conservação. 

Custo de reedição de Edificações, Benfeitorias e 

Instalações  

Segundo o item 8.3.1.4 da NBR 14.653, o custo de reedição é o resultado 

da subtração do custo de reprodução da parcela relativa à depreciação. 

Os custos de reedição de edificações, benfeitorias e instalações estão 

apresentados em planilha anexa ao laudo. 

 

5.4 DETERMINAÇÃO DO VALOR MERCADO COM O MÉTODO 

EVOLUTIVO  

Quando da aplicação desta metodologia, a memória de cálculo em anexo 

ao laudo apresenta todo o procedimento avaliatório com uso do método 

comparativo direto de dados de mercado para avaliação do terreno, isto é, a 

pesquisa de mercado, definições das variáveis e o tratamento de dados, assim 
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como a determinação do custo unitário de construção, a depreciação e custo 

de reedição das edificações, instalações e benfeitorias, em conformidade com 

as diretrizes preconizadas pela NBR 14.653-2.  
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6. ANEXOS 

 

Foram anexados ao presente laudo: 

Anexo 1: Documentação fotográfica 

Anexo 2: Pesquisa de mercado e memória de cálculo do procedimento 

avaliatório 

Anexo 3: Especificação da avaliação 

Anexo 4: Documentação fornecida 

 
 
 
 
Porto Alegre, junho de 2023. 
 
 
 
 
 
 
 

Eduardo Aquino Gonçalves  Rodrigo Lora Brandolt 

Eng. Civil - CREA 104.161-D  Eng Civil – CREA 122.746-D 
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ANEXO 1: DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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ANEXO 2: PESQUISA DE MERCADO E MEMÓRIA DE CÁLCULO DO PROCEDIMENTO 

AVALIATÓRIO 
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ELEMENTOS PESQUISADOS  
 

 
 
 
 

 

 

 

Endereço: Avenida Alberto Santos Dumont Bairro: Carianos

Pto. Referência: - Cidade/Estado: Florianopólis/SC

Vocação Entorno: Mista Testada: 95,06                                 

Situação: Meio de quadra Área Terreno (m²): 7.026,00

Topografia: Plana Valor (R$) 18.000.000,00                    

Tipo de via: Principal Valor unit.(R$/m²) 2.561,91                            

Data: jun/23 Formato terreno: Regular Cota: No nível do logradouro

Fonte: Carlos Pimenta Negócios Telefone:  (48) 3365-3992 

Link:https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-carianos-bairros-florianopolis-7026m2-venda-RS18000000-id-2568530636/Cod. Imob: -

Endereço: Avenida Alberto Santos Dumont Bairro: Carianos

Pto. Referência: - Cidade/Estado: Florianopólis/SC

Vocação Entorno: Mista Testada: -

Situação: Mais de uma frente (2 frentes) Área Terreno (m²): 4.871,76

Topografia: Plana Valor (R$) 5.000.000,00                      

Tipo de via: Principal Valor unit.(R$/m²) 1.026,32                            

Data: jun/23 Formato terreno: Regular Cota: No nível do logradouro

Fonte:  F1 Cia Imobiliária Telefone: (48) 3364-1364

Link:https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-carianos-bairros-florianopolis-4864m2-venda-RS5000000-id-2536253376/Cod. Imob: -

Endereço: Avenida Alberto Santos Dumont Bairro: Carianos

Pto. Referência: - Cidade/Estado: Florianopólis/SC

Vocação Entorno: Mista Testada: -

Situação: Esquina Área Terreno (m²): 1.200,00

Topografia: Plana Valor (R$) 2.600.000,00                      

Tipo de via: Principal Valor unit.(R$/m²) 2.166,67                            

Data: jun/23 Formato terreno: Regular Cota: No nível do logradouro

Fonte: Luiz Henrique Telefone:  (48) 98460-7063

Link:https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-carianos-bairros-florianopolis-1200m2-venda-RS2600000-id-2614645397/Cod. Imob: -

Endereço: Rua Pedro Fernandes,598 Bairro: Carianos

Pto. Referência: - Cidade/Estado: Florianopólis/SC

Vocação Entorno: Residencial Testada: -

Situação: Meio de quadra Área Terreno (m²): 720,00

Topografia: Plana Valor (R$) 1.075.000,00                      

Tipo de via: Secundária Valor unit.(R$/m²) 1.493,06                            

Data: jun/23 Formato terreno: Regular Cota: No nível do logradouro

Fonte: Cataldo Imóveis Telefone: (48) 99111-3535 

Link:https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-sc-florianopolis-carianos-720m2-RS1075000/id-14872320/?gal=1Cod. Imob: -

Endereço: Rua Arco-Íris, 595 Bairro: Carianos

Pto. Referência: - Cidade/Estado: Florianopólis/SC

Vocação Entorno: Residencial Testada: -

Situação: Esquina Área Terreno (m²): 1.440,00

Topografia: Plana Valor (R$) 2.500.000,00                      

Tipo de via: Secundária Valor unit.(R$/m²) 1.736,11                            

Data: jun/23 Formato terreno: Regular Cota: No nível do logradouro

Fonte: Hot Imobiliaria Telefone: (48) 3065-0787

Link:https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-carianos-bairros-florianopolis-1440m2-venda-RS2500000-id-2629207654/Cod. Imob: -

OBS: Zoneamento ARM 3.5

4
Terreno

OBS: Zoneamento ARM 3.5

5
Terreno

OBS: 40% área em  Zoneamento AMS 3.5 e 60% em ARP 2.5

3
Terreno

OBS: Zoneamento AMC 6.5

Terreno

1
Terreno

OBS: Zoneamento AMS 3.5 

2
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MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO POR FATORES 

MATRÍCULAS 14.677,18.440,18.441,18.442 e 68.508 

 

 

 

 

 

 

 

Elementos Amostrais:

Amostra
Área  Terreno        

(m²)
Zoneamento Via Fonte

 Valor                                  

(R$) 

 Definir Unit.                              

(R$/m²) 

1 7.026,00                 0,95 1,00 0,90 18.000.000,00R$          2.561,91                            

2 4.871,76                 0,70 1,00 0,90 5.000.000,00R$             1.026,32                            

3 1.200,00                 1,00 1,00 0,90 2.600.000,00R$             2.166,67                            

4 720,00                     0,80 0,80 0,90 1.075.000,00R$             1.493,06                            

5 1.440,00                 0,80 0,80 0,90 2.500.000,00R$             1.736,11                            

Avaliando:

Área Fonte

1,00

Via

41874,25 1,00 1,00

Zoneamento

Avaliação de Imóveis com Homogeneização por Tratamento de Fatores

Forma Exp Lin Lin Lin

1 0,70                          0,90                          1,05                          1,00                          Lim. Superior ok

2 0,65                          0,90                          1,43                          1,00                          Lim. Inferior ok

3 0,49                          0,90                          1,00                          1,00                          Valor Unitário 1.138,14                

4 0,44                          0,90                          1,25                          1,25                          Des Padrão 345,89                   

5 0,51                          0,90                          1,25                          1,25                          Vlr Adotado Médio

Valor Total 47.660.000,00     

Fundamentação Grau II

Precisão Grau I

Int Confiança 46,59%

958,26                                                           

931,57                                                           

1.244,29                                                        

*Os fatores calculados atendem os limites recomendados pela NBR-14.653-2, Item 9.2.3.

Análise Esatística e Enquadramento Técnico 

na NBR-14.653-2

1.698,38                                                        

858,18                                                           

Valores Limites

Critério Chauvenet

Zoneamento Via Valor Unit. Homogêneo Item B.3 da 

NBR 14.653-2

Imóvel Área Fonte

Variável que expressa o tipo de amostra, se valor de oferta=0,90 ou de transação efetivada=1,00

VIA Variável que identifica a via do terreno, sendo: 1,00= via principal e 0,80=demais vias secundárias

ZONEAMENTO Variável que identifica o zoneamento de acordo com tabela de indices do imóvel, sendo: AMS 3.5 = 0,95; ARP = 0,70; AMC 6.5/ACI = 1,00 e ARM 3.5 = 0,80

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS

ÁREA Variável que homogeniza a área total do imóvel

FONTE

Tab 2 - conforme n-1 Resumo:

Tcrit 1,533 Lim sup da amostragem 1.698,38         

Xmin 873,01            Lim inf da amostragem 858,18            Valor Máximo: 58.760.000,00     

Xmax 1.403,26         Dist Média 01 560,25            Valor Médio: 47.660.000,00     

Amplitude 530,24            Dist Média 02 279,96            Valor Mínimo: 36.560.000,00     

Amplitude 80% 46,59% Z 49,22%
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MEMÓRIA DE CÁLCULO DO TRATAMENTO POR FATORES 

MATRÍCULA 68.507 

 

 

 

 

 

 

 

Elementos Amostrais:

Amostra
Área  Terreno        

(m²)
Zoneamento Via Fonte

 Valor                                  

(R$) 

 Definir Unit.                              

(R$/m²) 

1 7.026,00                 0,95 1,00 0,90 18.000.000,00R$          2.561,91                            

2 4.871,76                 0,70 1,00 0,90 5.000.000,00R$             1.026,32                            

3 1.200,00                 1,00 1,00 0,90 2.600.000,00R$             2.166,67                            

4 720,00                     0,80 0,80 0,90 1.075.000,00R$             1.493,06                            

5 1.440,00                 0,80 0,80 0,90 2.500.000,00R$             1.736,11                            

Via Fonte

33978,54 1,00 1,00 1,00

Zoneamento

Avaliando:

Área

Avaliação de Imóveis com Homogeneização por Tratamento de Fatores

Forma Exp Lin Lin Lin

1 0,73                          0,90                         1,05                         1,00                         Lim. Superior ok

2 0,68                          0,90                         1,43                         1,00                         Lim. Inferior ok

3 0,51                          0,90                         1,00                         1,00                         Valor Unitário 1.186,70                

4 0,46                          0,90                         1,25                         1,25                         Des Padrão 360,65                   

5 0,53                          0,90                         1,25                         1,25                         Vlr Adotado Médio

Valor Total 40.320.000,00     

Fundamentação Grau II

Precisão Grau I

Int Confiança 46,59%

1.770,86                                                        

894,80                                                           

999,15                                                           

971,32                                                           

1.297,39                                                        

*Os fatores calculados atendem os limites recomendados pela NBR-14.653-2, Item 9.2.3.

Análise Esatística e Enquadramento Técnico 

na NBR-14.653-2

Valores Limites

Critério Chauvenet

Imóvel Área Fonte Zoneamento Via Valor Unit. Homogêneo Item B.3 da 

NBR 14.653-2

Variável que expressa o tipo de amostra, se valor de oferta=0,90 ou de transação efetivada=1,00

VIA Variável que identifica a via do terreno, sendo: 1,00= via principal e 0,80=demais vias secundárias

ZONEAMENTO Variável que identifica o zoneamento de acordo com tabela de indices do imóvel, sendo: AMS 3.5 = 0,95; ARP = 0,70; AMC 6.5/ACI = 1,00 e ARM 3.5 = 0,80

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS

ÁREA Variável que homogeniza a área total do imóvel

FONTE

Tab 2 - conforme n-1 Resumo:

Tcrit 1,533 Lim sup da amostragem 1.770,86         

Xmin 910,27            Lim inf da amostragem 894,80            Valor Máximo: 49.720.000,00     

Xmax 1.463,14         Dist Média 01 584,15            Valor Médio: 40.320.000,00     

Amplitude 552,87            Dist Média 02 291,91            Valor Mínimo: 30.930.000,00     

Amplitude 80% 46,59% Z 49,22%
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MEMÓRIA DE CÁLCULO - CUSTO DE REEDIÇÃO DAS EDIFICAÇÕES, 
BENFEITORIAS E INSTALAÇÕES 
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ANEXO 3: ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
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b) Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por 

fatores 

Tabela 3 página 25 da NBR 14.653-2 

item Descrição  Graus  

  III II l 

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 analisados, 

com foto e 
características 

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 o 
conjunto de fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50ª 

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

seja menos heterogênea 

Pontuação alcançada: 7 pontos 
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Tabela 4 página 26 da NBR 14.653-2 - Enquadramento  

Graus 
 

Ill 
 

lI 
 

l 
 

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 grau II e os 
demais no mínimo 

grau I 
 

todos, no mínimo 
no grau l 

 

NOTA        Observar subseção 9.1. a 9.2. 
 

 

Segundo as tabelas acima o método da quantificação de custo de 

benfeitorias alcançou o Grau de Fundamentação I. 

 

c) Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de 

regressão linear ou do tratamento por fatores 

Tabela 5 página 26 da NBR 14.653-2 

Descrição Grau 

 
 

III II I 

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

tendência central 
≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

 

O Grau de Precisão alcançado é I. 
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a) Graus de fundamentação no caso da utilização do método da 

quantificação de custo de benfeitorias 

Tabela 7 página 20 da NBR 14.653-2 

item Descrição  Graus  

  III II l 

1 

Estimativa do custo 
direto 

Pela elaboração de 
orçamento, no 

mínimo sintético 

Pela utilização de 
custo unitário básico 

para projeto 
semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de 
custo unitário 

básico para projeto 
diferente do projeto 

padrão, com os 
devidos ajustes 

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 

3 Depreciação física 

Calculada por 
levantamento do 

custo de 
recuperação do 

bem, para deixá-lo 
no estado de novo 

Calculada por 
métodos técnicos 

consagrados, 
considerando-se 
idade, vida útil e 

estado de 
conservação 

Arbitrada 

Pontuação alcançada: 5 pontos 

 

Tabela 8 página 21 da NBR 14.653-2 - Enquadramento  

Graus 
 

Ill 
 

lI 
 

l 
 

Pontos mínimos 
 

7 
 

5 
 

3 
 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 
 

1 , com os demais 
no mínimo no grau 

II 
 

1 e 2, no mínimo no 
grau II 

 

todos, no mínimo 
no grau l 

 

NOTA        Observar subseção 9.1. 
 

 

Segundo as tabelas acima o método da quantificação de custo de 

benfeitorias alcançou o Grau de Fundamentação I. 
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b) Graus de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo 

Tabela 10 página 29 da NBR 14.653-2 

Item Descrição Grau 
 
 

 
 

III II I 

1 Estimativa do valor 
do terreno 

Grau III de 
fundamentação no 

método 
comparativo ou no 

involutivo 

Grau II de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no involutivo 

Grau I de 
fundamentação no 

método comparativo 
ou no involutivo 

2 Estimativa dos 
custos de reedição 

Grau III de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

Grau II de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

Grau I de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

3 Fator de 
comercialização 

Inferido em 
mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrado 

NOTA        Observar subseção 9.1 a 9.5 
Pontuação alcançada: 5 pontos. 

 

Tabela 11 página 30 da NBR 14.653-2 - Enquadramento do laudo 

segundo seu grau de fundaentação no caso de utilização do método evolutivo 

Graus Ill lI l 

Pontos mínimos 8 5 3 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1 e 2, com o 3 no 
mínimo grau II 

1 e 2, no mínimo no 
grau II 

Todos, no mínimo 
no grau l 

NOTA        Observar subseção 9.1 a 9.5 

Segundo as tabelas acima o método evolutivo alcançou o Grau de 

Fundamentação I. 
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