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LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
 

 

Solicitante: Prefeitura de Ponte Serrada 

Objetivo da avaliação: determinação de valor de mercado do imóvel rural. 

 
“Segundo a ABNT NBR 14.653-1 entende-se como valor de mercado de uma 

propriedade a quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem numa data de referência, dentro das condições do mercado 

vigente”. 

Finalidade da avaliação: Conhecimento de valor de mercado do imóvel 

 

Identificação e caracterização do bem avaliando: 

Matrícula: 10.558 Município do imóvel: Ponte Serrada/SC 

Denominação: Fração da Gleba G e Gleba L 

Área total da matrícula: 58,8177 há 

Área do imóvel estimada segundo o mapa: 48,4 ha 

CAR: SC-4213401-060A343399514E83A376BFD9660A358B 

Cartório de Registro de Imóveis: não informado 

 
Localidade: Saindo de Ponte Serrada, seguir por 7,2 km em rodovia asfaltada 

(BR-282), o imóvel estará à direita nas coordenadas 26°54'52.35"S / 

51°57'46.21"O. 

 

Resumo da Avaliação 

Valor de Mercado R$2.350.000,00 

Dois Milhões e trezentos e cinquenta mil reais. 
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1 CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

 
O trabalho a seguir foi realizado com base na ABNT NBR 14.653-3 que 

rege as diretrizes de avaliações de imóveis rurais no Brasil, respeitando os 

requisitos do artigo 473 do novo CPC (Lei n.º 13.105/15). 

 
1.1 LOCALIZAÇÃO 

 
 

Fração de 48,4 ha, localizada na zona rural do município de Ponte 

Serrada, SC, com acesso por 7,2km de asfalto. Conforme croqui abaixo: 

Coord. geográfica: 26°54'52.35"S / 51°57'46.21"O (entrada do imóvel) 

 

Imagem 01: Localização geral do imóvel. 
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Imagem 02: Representação da área do imóvel. 
 

 

2 DESCRIÇÃO DA REGIÃO 

 
O imóvel avaliando está localizado no município de Ponte Serrada no 

estado de Santa Catarina. Está situado a aproximadamente 457 km sentido 

Oeste de Florianopolis, 1.620 km ao Sul de Brasília e 92 km a leste de Chapecó. 

O município faz divisa com: Irani, Lindoia do Sul, Ipumirim, Vargeão, Passos 

Maia, Água Doce e Vargem Bonita. 

Ponte Serrada, localizado no oeste de Santa Catarina (região Grande 

Oeste), possui uma população estimada em cerca de 10.764 habitantes (em 

2024). Sua área territorial é de aproximadamente 560,731 km², resultando numa 

densidade demográfica de cerca de 18,99 habitantes por km². 

A economia de Ponte Serrada é fortemente influenciada pelo setor rural e 

pela agropecuária familiar, com ênfase na produção de grãos como milho e soja, 

além da erva-mate, maçã, hortifrutigranjeiros e cultivo de madeira de 

reflorestamento (pinus e eucalipto). O comércio local é modesto, servindo 

principalmente às necessidades internas da população. No entanto, o município 

tem potencial para o turismo ecológico e cultural: belas paisagens naturais com 
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matas de pinheiro-araucária, cachoeiras, trilhas e festividades regionais (como 

festas típicas, rodeios e encenação religiosa) atraem visitantes interessados em 

natureza e cultura local. 

Climaticamente, Ponte Serrada possui clima mesotérmico úmido, com 

verões mais amenos e invernos frios. A temperatura média anual gira em torno 

de 17-19 °C. As chuvas são bem distribuídas ao longo do ano, com precipitação 

total anual elevada (em torno de 1.900-2.200 mm), as estações não separam 

períodos tão marcados de seca como em regiões tropicais. 

 
Vegetação: 

 
A vegetação predominante na área rural do município de Ponte Serrada, 

em Santa Catarina, é composta por remanescentes da Mata Atlântica, 

especialmente do tipo Floresta Ombrófila Mista, também conhecida como 

Floresta com Araucária. Essa formação florestal caracteriza-se pela presença 

marcante do pinheiro-do-paraná (Araucaria angustifolia), associado a espécies 

como imbuia, erva-mate, cedro e canela. Nas áreas de relevo mais acidentado 

e com solos férteis, encontram-se matas densas e diversificadas, enquanto nas 

partes de uso agropecuário predominam campos abertos e áreas de 

reflorestamento, principalmente com pinus e eucalipto. Ao longo dos cursos 

d’água, surgem matas ciliares, que desempenham papel fundamental na 

proteção dos rios e nascentes. 

 
Relevo: 

 
O relevo predominante na área rural do município de Ponte Serrada, em 

Santa Catarina, insere-se no Planalto Meridional Catarinense, com altitudes 

médias variando entre 800 e 1.200 metros. O terreno é caracterizado por formas 

onduladas a fortemente onduladas, resultantes de processos de dissecação 

fluvial sobre rochas basálticas da Formação Serra Geral. Essa conformação gera 

solos em geral férteis, mas de profundidade variável, muitas vezes rasos e 

pedregosos em áreas de maior declividade. As condições de relevo favorecem 

a presença de matas com araucária em áreas mais altas, além de campos e 
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pastagens em setores suavemente ondulados. Também são comuns vales 

encaixados, encostas íngremes e planícies fluviais restritas ao longo dos 

principais rios que cortam o município, compondo uma paisagem bastante 

diversificada. 

 
2.1 INFRAESTRUTURA REGIONAL 

 
Aspectos Sociais: 

 
Ponte Serrada, município de Santa Catarina, tem estimativa de população 

de 10.764 habitantes em 2024. Com área territorial de aproximadamente 

560,731 km², isso implica densidade demográfica de cerca de 18,99 habitantes 

por km². 

No que toca à educação básica, em 2022 cerca de 99,68 % das crianças 

de 6 a 14 anos estavam matriculadas no ensino regular em Ponte Serrada. Não 

localizei dados recentes específicos de abandono escolar ou distorção idade- 

série para o Ensino Fundamental (6º ao 9º ano) no município. 

Economicamente, o município apresenta PIB de aproximadamente R$ 

291 milhões e PIB per capita em torno de R$ 24.929,88 (em 2021). A 

participação dos setores do município no valor adicionado é aproximadamente: 

serviços (~ 38,7 %), seguido de agropecuária (~ 29,5 %), administração pública 

(~ 22,1 %), e indústria (~ 9,7 %). Entre 2006 e 2021, o crescimento do PIB 

municipal foi de cerca de 88,9 % em termos nominais; nos últimos cinco anos 

desse período, cerca de 33,4 %. 

A agropecuária, incluindo cultivo de grãos (milho e soja), erva-mate, e a 

pecuária, além de atividades florestais (reflorestamento, madeira), fazem parte 

do núcleo da economia rural de Ponte Serrada. O comércio e os serviços 

também têm papel importante, atendendo tanto à demanda local quanto de 

municípios vizinhos, reforçando o papel do município como um centro regional 

de influência modesta. 
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Considerações: 

 
A fração ideal de 48,4ha, localizada na beira da rodovia BR-282, na zona 

rural do município de Ponte Serrada, SC, próximo à divisa com o município de 

Irani. Trata-se de um imóvel rural utilizado com características para agropecuária 

e atualmente utilizando com reflorestamento de pinus. 

 
3 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

 
3.1 CARACTERÍSTICAS DA ÁREA OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 
 

Vegetação: 

O imóvel é composto principalmente por área de reflorestamento com 

65,5% de sua área e mata nativa característica do bioma mata Atlântica, 

perfazendo 34,5%, que está de acordo com a Legislação vigente do Novo Código 

Florestal Brasileiro através da Lei nº 12.651, de 25 de maio de 2012, que 

condiciona que imóveis rurais situados no bioma mata atlântica devem possuir 

pelo menos 20% de Reserva Legal preservada. 

 
Topografia e aptidão ao uso da terra: 

Predominância de relevo suave ondulado com inclinação média de 3,8% 

a Ondulado tendo sua inclinação máxima em 10,7%, sendo sua aptidão para 

produção agropecuária e silvicultura. 
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Imagem 03: Porcentagem de declividade do imóvel. 

Abaixo imagens do satélite Sentinel das datas 17 de novembro de 2024, 

01 de maio e 13 de setembro de 2025, mostrando que a área está atualmente 

recoberta por reflorestamento de pinus e vegetação nativa. 

 

Imagem 04: Vista do dia 17 de novembro de 2024. 
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Imagem 05: Vista do dia 01 de maio de 2025. 

 

Imagem 06: Vista do dia 13 de setembro de 2025. 

 

3.2 DIMENSÕES E FORMA GEOMÉTRICA DA MATRÍCULA 

 
No que diz respeito às dimensões e forma do imóvel, se trata de imóvel 

rural contendo 48,4 hectares conforme mapa apresentado pelo solicitante. 

 
3.3 USO E VOCAÇÃO DO SOLO 

 
 

Atualmente, a área do imóvel é composta por aproximadamente 65,5% 

de reflorestamento de pinus e 34,5% de mata nativa. 
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Abaixo, seguem as classes de uso e aproveitamento do solo. 
 

Aproveitamento da área 

Classe Descrição (ha) (%) 

I 
Terras cultiváveis, sem problemas de conservação, 
fertilidade, exige adubação de manutenção. 

- - 

II 
Terras cultiváveis, com pequenos problemas de 
conservação, fertilidade exige práticas simples. 

- - 

III 
Terras cultiváveis, com sérios problemas de conservação, 
fertilidade exige práticas complexas. 

- - 

IV 
Terras cultiváveis apenas ocasionalmente ou em extensão 
limitada, com sérios problemas de conservação. 

- - 

V Terras só de pastagens, sem problemas de conservação. - - 

VI 
Terras só de pastagens, pequenos problemas de 
conservação, fertilidade exige práticas simples. 

- - 

VII 
Terras de florestas, sérios problemas de conservação, 
fertilidade exige práticas complexas. 

31,67 65,5 

 
VIII 

Terras de abrigo de vida silvestre, impróprias para cultura, 
pastagem ou reflorestamento. 

 
16,73 

 
34,5 

4 DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 
 

 
4.1 MÉTODO E PROCEDIMENTOS 

 
A metodologia adotada para determinação do valor da terra nua foi 

através do método comparativo direto de dados de mercado, que consiste 

na obtenção do valor através da comparação de imóveis com características 

semelhantes, obtendo amostras no mercado atual da Região geoeconômica em 

que o imóvel está situado. 

Com base nisso, foi feita uma pesquisa de mercado para encontrar 

imóveis rurais a venda ou com negociação já realizada nos últimos meses, 

semelhantes a área objeto do presente trabalho. 

Os dados pesquisados exercem forte influência na formação de preços e 

por isso devem passar por homogeneização por fatores ou por inferência 

estatística, respeitando os níveis de fundamentação e precisão definidos em 

Norma ABNT 14.653-3. 



12 

 

 

Dessa forma, no presente trabalho optou-se por utilizar a 

homogeneização por fatores, por acreditar ser um modelo adequado e que 

possibilita através dos dados amostrais homogeneizados, chegar a um grau de 

fundamentação preciso, encontrando um valor de mercado que corresponde 

com a realidade da região para imóveis com características semelhantes. 

 
4.2 PESQUISA DE MERCADO E FORMAÇÃO DE VALOR 

 

 
QUADRODEHOMOGENEIZAÇÃO 

Nº VALOR(R$) ÁREA(HA) R$/há Ff Fa Fta Fds Ft Fdh Fextra Limit Hom. R$/há 

1  
Ita, SC- Área de 8,42 ha composta por reflorestamento e mata nativa. Aproximadamente 4Km da cidade, margem da rodovia. Topografia: Declive regular. Boa 

disponibilidade de água. Fonte:https://imobiliariaideal.imb.br/comprar/sc/ita/interior/sitio/76475784 (Imóbiliaria Ideal). Acesso em16/09/2025. 

500.000,00 8,420 59.382,42 0,90 1,00 0,90 1,00 1,05 1,00 1,00 0,85 50.504,75 

2 
Agua Doce, SC- Área de 235,49 ha composta por benfeitorias, pastagem, reflorestamento e mata nativa. Aproximadamente 14Km da cidade, margem da rodovia. 

Topografia: Plana irregular. Muito boa disponibilidade de água. Fonte:https://imovago.com.br/imovel/40126527 (Anzanello e Peretti Gestão Imobiliária). Acesso 

em16/09/2025. 

15.500.000,00 235,490 65.820,20 0,90 0,85 1,10 1,00 1,00 0,95 1,00 0,80 52.618,32 

3  
Vargem Bonita, SC- Área de 48,44 ha composta por pastagem, reflorestamento e mata nativa. Aproximadamente 24Km da cidade. Topografia: Plana irregular. boa 

disponibilidade de água. Fonte:https://bensavenda.clcoop.com.br/?57755e97b0c013fd1bc0b1d15dcd8cbf=217. Acesso em16/09/2025. 

2.450.000,00 48,440 50.578,03 0,90 0,95 1,00 1,20 1,00 1,00 1,00 1,03 51.893,06 

4  

Concordia, SC- Área de 16,4 ha composta por erva mate, reflorestamento e mata nativa. Aproximadamente8Km da cidade. Topografia: Declive regular. Boa 

disponibilidade de água. Fonte:https://imobiliariaideal.imb.br/comprar/sc/concordia/interior/sitio/70280201( Ideal Imobiliaria). Acesso em16/09/2025. 

775.000,00 16,400 47.256,10 0,90 1,00 0,95 1,10 1,05 1,00 1,00 0,99 46.666,58 

5  

Agua Doce, SC- Área de 5,2 ha composta por reflorestamento. Aproximadamente 20Km da cidade. Topografia: Plana regular. Boa disponibilidade de água. 

Fonte:https://imovago.com.br/imovel/40149884 (Horizonte Engenharia e Topografia). Acesso em16/09/2025. 

350.000,00 5,200 67.307,69 0,95 0,90 0,85 1,15 0,95 1,00 1,00 0,79 53.440,58 

6 Lindoia do Sul, SC- Área de 19,5 ha composta por vegetação rasteira e mata nativa. Aproximadamente 24Km da cidade. Topografia: Declive irregular. Média 

disponibilidade de água. 

Fonte:https://www.facebook.com/marketplace/item/24274628785535527/?rdid=i2vvKPa9eC62HOW1&share_url=https%3A%2F%2Fwww.facebook.com%2Fshar 

e%2F166bQEWsou%2F#( CRECI SC: 20343). Acesso em16/09/2025. 

500.000,00 19,500 25.641,03 0,90 1,18 0,95 1,20 1,10 1,05 1,00 1,40 35.854,75 

HOMOGENEIZAÇÃO DEVALORES 

Ff= Utilizado para descontar a superestimativa dos dados de oferta; Fa = Fator aproveitamento; Fta =Fator tamanho área Fds= Fator distância da sede; Ft = Fator 

topografia; Fdh= Fator disponibilidade hídrica. Fextra =Fator Extra. 

Média aritmética (R$ / ha): R$  48.496,34 Coeficiente variação(%): 13,68 

Limite superior: R$  55.460,13 Limite inferior: R$  41.532,56 

Valor doimóvel (R$ / ha): R$  48.496,34 Tamanhoimóvel (ha): 48,4000 

Valor de mercado(R$): R$  2.347.222,90 Valor final* de mercado(R$): R$  2.350.000,00 

* Valor final arredondadoem até +-1%, conforme permite a NBR14.653-3:2019. 

http://www.facebook.com/marketplace/item/24274628785535527/?rdid=i2vvKPa9eC62HOW1&share_url=https%3A%2F%2Fwww.facebook.com%2Fshar
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VALOR DE MERCADO obtido = R$ 2.347.222,90 
 

VALOR DE MERCADO final = R$ 2.350.000,00 
(ajuste de +-1% conforme permite a Norma ABNT 14.653-3:2019) 

Formação dos Valores 

 
Intervalo de confiança de 95,00% para o valor estimado: 

 
Mínimo: R$/hectare 41.532,56 
Máximo: R$/hectare 55.460,13 
Médio: R$/hectare 48.496,34 

Para uma ÁREA de 48,4 ha teremos: 
 

 

 
Dessa forma, o valor de mercado da terra nua encontrado para a área de 

1.434,648 hectares equivale a R$ 2.350.000,00 (Dois milhões e trezentos e 

cinquenta mil reais). 

 
4.2.1 Justificativa para o uso do método comparativo 

 
 

Entre os métodos de avaliação descritos pela Norma Brasileira – ABNT, 

NBR 14653-3 da Associação Brasileira de Normas Técnica para Imóveis Rurais, 

foi utilizado no presente trabalho o Método Comparativo de dados de Mercado, 

com Grau de Fundamentação II, por representar a realidade de mercado. 

A Norma orienta a usar, preferencialmente, este método, com a utilização 

dos demais métodos somente na impossibilidade de usar este. É considerado 

por muitos autores e experientes na área de engenharia de avaliações, o método 

mais direto de obtenção de valores de imóveis (terra nua e benfeitorias) pela 

eficiência e simplicidade de sua execução, onde o resultado é sempre satisfatório 

e justo. 

Por este método, o valor de mercado é determinado pela comparação 

direta com outros imóveis semelhantes ao avaliando, cujas informações ou 

dados de mercado são obtidos valendo-se de entrevistas, visitas técnicas, 

anúncios de jornais, revistas, documentos de transferências, cadastros ou 

informações de corretores. 
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Desta forma, cabe ao avaliador comparar as informações de mercado, 

levando em consideração todas as características intrínsecas e extrínsecas do 

imóvel avaliado (DESLANDES, 2002). 

 
4.2.2 Pontuação para o estabelecimento do grau de fundamentação e 

precisão 

Classificação do Laudo de Avaliação 
 

 
ESPECIFICAÇÃO DO GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E DE PRECISÃO 

 

De acordo com NBR 14.653-3/2019, os dados abaixo permitem enquadrar a presente avaliação nos seguintes graus: 

 

FUNDAMENTAÇÃO II PRECISÃO III  

     

a) Amplitude do intervalo de confiança de 80% 28,72 %  

b) Cálculo da Pontuação conforme Tabela 4 da NBR 14653-3:2019 - Onde para cada Especificação que tiver Grau III soma-se 3 pontos; Grau II soma-se 2 pontos e Grau I soma-se 1 ponto. 

 
Item 

Especificação das avaliações de 

imóveis rurais 

Grau Condição 

III II I Pontuação 

1  
Caracterização do bem avaliando 

Completa quanto a todos os atributos 

analisados 

Completa quanto aos atributos utilizados 

no tratamento 

Adoção de uma situação 

paradigma 

 
3 

2 
Quantidade mínima de dados 

efetivamente utilizados 

 
8 

 
6 

 
4 

 
2 

3  

 
Apresentação dos dados 

Atributos relativos 

a todos os dados e 

variáveis analisados 

na modelagem, com 

foto 

Atributos relativos 

a todos os dados 

e variáveis analisados na 

modelagem 

Atributos relativos 

aos dados e variáveis 

efetivamente utilizados 

no modelo 

 

 
2 

4 Origem dos 

fatores de 

homogeneização 

(conforme 7.7.2.1) 

Estudos embasados 

em metodologia 

científica 

 
Publicações 

 
Análise do avaliador 

 
2 

5 Intervalo 

admissível de 

ajuste para o 

conjunto de fatores 

 
0,80 a 1,25 

 
0,70 a 1,40 

 
0,50 a 2,00a 

 
2 

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

Total 11 

 Enquadramento segundo o grau de fundamentação no caso de utilização  

GRAUS III II I 
Pontos mínimos 13 8 5 

 
Itens obrigatórios 

2, 4 e 5 no grau III e 

os demais no mínimo 
no grau II 

2, 4 e 5 no grau 

II e os demais no 
mínimo no grau I 

Todos, no 

mínimo no grau I 

Com base no quadro acima o Grau de Fundamentação obtido no Laudo foi o GRAU II 

 

 Grau de precisão da estimativa de valor – NBR 14653-3/2019  

Descrição 
GRAU 

III II I 
Amplitude do intervalo de confiança de 80 

% em torno do valor central da 

estimativa 

 
≤30% 

 
≤ 40% 

 
≤ 50% 
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5 CONCLUSÃO SOBRE O VALOR DO IMÓVEL 
 

 
Após realizar a vistoria in loco, coletar imagens de satélite atuais do imóvel 

para verificação das características agronômicas, coletando informações e 

posterior busca de dados amostrais na Região Geoeconômica de Ponte Serrada 

SC, que representassem situações similares com o imóvel avaliando, acredita- 

se que o objetivo foi cumprido de forma adequada e seguindo os parâmetros 

técnicos estabelecidos pela ABNT NORMA 14.653-3 Avaliação de Imóveis 

Rurais. O que permite ter maior segurança quanto ao valor real de mercado do 

imóvel. 

A presente avaliação foi baseada no mapa enviado pelo solicitante, que 

indicava a área de 48,4 há dentro do CAR SC-4213401- 

060A343399514E83A376BFD9660A358B. 

A matrícula do imóvel não foi fornecida pelo solicitante, sendo 

recomendado a sua análise. 

A capacidade de uso do solo é regular, com potencial de uso agropecuário 

e florestal. 

O acesso ao imóvel se dá por estrada asfaltada, sendo a localização da 

área ás margens da BR-282. 

Sua topografia é plana ondulada, sendo uma característica dos imóveis 

da região. 

Sendo assim, o valor de mercado para terra nua remete a realidade. 
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Para melhor esclarecer, o quadro abaixo expõe resumidamente as 

informações relacionadas às conclusões dos valores obtidos. 

 

MATRÍCULA ÁREA (hectares) VALOR DE MERCADO (R$) 

10.558 48,4 R$ 2.350.000,00 

 
Com isso, o valor total do imóvel objeto da avaliação fazendo o 

arredondamento é de R$ 2.350.000,00 (Dois milhões e trezentos e cinquenta 

mil reais) de Valor de Mercado. 

 
Ponte Serrada, 16 de setembro de 2025. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

CLAUDIUS VINICIUS DELFINO GRALEWSKI 
ENGENHEIRO CIVIL 
 CREA -SC: 165032-7 
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ANEXOS 

 

 

Imagem 07: Localização da fração de 48,4 há dentro do CAR SC-4213401- 

060A343399514E83A376BFD9660A358B. 

 

 

Imagem 08: Consulta do CAR, mostrando que o mesmo encontra-se com status Ativo. 
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Imagem 9: Consulta a base de dados do SIGEF/INCRA, mostrando que nenhuma matrícula 

georreferenciada e certificada pelo INCRA sobrepõe a fração avaliada ou o CAR do imóvel. 
 

 
Imagem 10: Imagens mostrando que a área avaliada não fica dentro de nenhuma unidade de 

conservação, sendo a mais próxima o PARQUE NACIONAL DAS ARAUCARIAS. 
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Imagem 11: Territórios indígenas mais próximos. 
 
 
 
 
 

 

Imagem 11: Inexistência de alerta de desmatamento no mapbiomas e histórico de utilização 

para silvicultura desde 1985, segundo o mapbiomas . 
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FOTOS 
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MATRÍCULA 
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