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LAUDO DE AVALIAÇÃO / FOLHA RESUMO 

 
Figura 2 - Vista superior da área avaliada. Fonte: Google Earth editado 

SOLICITANTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE SERRADA 
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COMPLEMENTO: Gleba-G e L MATRÍCULA: 267 E 2482 COMARCA DE PONTE SERRADA 
CEP: 89683-000 LATITUTE: 26°54'54.8"S LONGITUTE: 51°57'50.3"W 
CIDADE: PONTE SERRADA UF: SC ÁREA DO TERRENO (m²): 484.000,00m² 

Método(s) utilizado(s): Método Involutivo pela NBR 14.653 
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1. SOLICITANTE 
 

Nome/Razão Social do Solicitante: Prefeitura Municipal de Ponte Serrada 

 
Endereço do solicitante: Rua Madre Maria Theodora, 264 3 Centro; CEP: 89683-000 

 
CNPJ: O Cadastro Nacional da Pessoa Jurídica (CNPJ) da Prefeitura do Município 

de Ponte Serrada é 82.777.236/0001-01 

2. OBJETIVO 
 

Execução do Termo de Credenciamento <Credenciamento de pessoa jurídica 

especializada e registrada junto ao conselho regional de corretores de imóveis 

(CRESCI), CREA SC ou CAU SC, para prestação de serviço técnico de avaliação de 

bens imóveis, com emissão de laudo ou parecer técnico de avaliação, nos termos 

da legislação vigente, em atendimento a demanda do município de ponte 

serrada/sc.= Especificadamente <AVALIAÇÃO IMÓVEL RURAL - Avaliação de 

imóvel rural com área acima de 10.000 m² com ou sem benfeitoria.= O 

documento apresenta um laudo avaliativo para um imóvel de 484.000,00m² com 

responsabilidade técnica advinda do  Conselho Regional de Engenharia e 

Agronomia do estado de Santa Catarina (CREA-SC). 

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES PRÉVIOS 
 

Pressupostos: 
a) Conformidade Normativa: Adota-se que todas as informações, 

critérios e procedimentos empregados na presente avaliação estão 

em conformidade com as normas técnicas brasileiras aplicáveis, em 

especial a ABNT NBR 14.653 3 Avaliação de Bens, além das diretrizes 

estabelecidas no Manual de Avaliação de Imóveis do Patrimônio da 

União, editado pelo Governo Federal.
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b) Dados de Mercado Atuais: Presume-se que os elementos de mercado 

considerados no presente estudo refletem de forma fidedigna as 

condições vigentes do mercado imobiliário na região de Ponte 

Serrada/SC, estando devidamente atualizados até a data-base desta 

avaliação. 

c) c) Metodologia: Considera-se adequado o emprego do método 

involutivo, em razão da ausência de mercado ativo comparável e da 

destinação projetada do imóvel como área industrial, hipótese que 

condiciona diretamente o resultado obtido. 

 
Ressalvas Prévias: 

a) Documentação do Imóvel: A presente avaliação foi elaborada com 

base nas informações disponibilizadas e fornecidas pelo Município 

contratante, não tendo sido realizada conferência cartorial ou 

registral além da documentação apresentada; 

b) Inspeção Física Limitada: A vistoria considerou unicamente a inspeção 

visual das condições aparentes do imóvel. Não foram realizados 

ensaios de solo, análises de aptidão agrícola, estudos hídricos, 

levantamentos topográficos detalhados ou quaisquer outras 

investigações técnicas específicas. 

c) Estudos complementares não realizados: Não foram objeto deste 

laudo análises ambientais, urbanísticas ou de demanda industrial, as 

quais poderão impactar na viabilidade futura da gleba. 

d) Valor de mercado de recursos voláteis: Constatou-se a presença de 

materiais passíveis de comercialização na gleba. Ressalta-se que a 

retirada ou exploração prévia desses recursos poderá impactar 

diretamente no valor de mercado do imóvel, devendo tal condição ser 

considerada pelo contratante. 

Fatores Limitantes Prévios: 
a) Acesso a Informações: A precisão desta avaliação está condicionada à 
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veracidade e completude das informações disponibilizadas pelo 

contratante. As características físicas foram verificadas por inspeção 

visual e as dimensões adotadas foram extraídas da matrícula 

apresentada. Informações adicionais de georreferenciamento, 

acessibilidade e dados de titularidade foram fornecidas diretamente 

pelo contratante, não tendo sido objeto de verificação independente. 

b) Condições de Mercado Dinâmicas: O valor atribuído reflete as 

condições de mercado vigentes à data de referência. Ressalta-se que 

o mercado imobiliário está sujeito a variações decorrentes de fatores 

econômicos, políticos e sociais, os quais podem alterar 

significativamente o valor do imóvel em momento posterior. 

c) Liquidez de Lotes Industriais: Considera-se que o mercado para lotes 

industriais é mais restrito que o de lotes residenciais, sendo 

fortemente dependente de políticas públicas municipais de atração 

de empresas e de infraestrutura de apoio, o que pode influenciar 

substancialmente a absorção e o valor do empreendimento 

 
4. METODOLOGIA 

 
A escolha da metodologia de avaliação seguiu os critérios estabelecidos pela 

ABNT NBR 14.653 3 Avaliação de Bens, considerando as características do 

imóvel, sua inserção no mercado e o objetivo da avaliação. 

Inicialmente, verificou-se que o imóvel em questão não apresenta mercado 

ativo para transações comparáveis, inviabilizando a adoção do Método 

Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

Em seguida, avaliou-se a possibilidade de aplicação do Método da Renda, 

o qual se mostrou inadequado, tendo em vista que o imóvel não possui 

exploração produtiva ou geração contínua de fluxos financeiros que permitam 

projeção futura de rendimentos. 

Diante dessas condições, analisou-se o potencial de aproveitamento 

econômico por meio de incorporação imobiliária. Considerando a localização da 

gleba, sua inserção em área de transição urbana e a finalidade pública de 
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alteração no Plano Diretor para implantação de distrito industrial, identificou-

se potencial de parcelamento e aproveitamento urbano da área. 

Assim, adotou-se o Método Involutivo, que consiste em estimar o valor do 

imóvel a partir do valor presente líquido da sua transformação em 

empreendimento, deduzindo-se as despesas de urbanização, encargos, 

impostos, custos de comercialização e lucro do empreendedor. 

Os parâmetros utilizados (Lu, DL, Fu, Dv, L, Dc) foram definidos com base 

em pesquisa de mercado regional de lotes urbanos e industriais, bem como em 

composições de custos de infraestrutura disponíveis em sistemas de referência 

como SINAPI e TCPO. Foram ainda testados cenários conservadores e 

otimistas, a fim de conferir maior segurança ao resultado, adotando-se valor 

intermediário para fins conclusivos. 

Em resumo, a tomada de decisão metodológica se deu conforme fluxograma 

a seguir: 

 

O IMÓVEL 
POSSUI 

MERCADO 
ATIVO?

MÉTODO 
CORPORATIVO

O IMÓVEL GERA 
RENDA

MÉTODO DA 
RENDA

POTENCIAL DE 
INCORPORAÇÃO

SIM
NÃO

SIM
NÃO

SIM
NÃO

MÉTODO 
INVOLUTIVO

MÉTODOS 
AUXILIARES

RESUMO DE TOMADA 
DE DECISÃO 

METODOLÓGICA

 
Fluxograma 1 - Tomada de decisão metodológica 
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5. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

Data da vistoria in loco: 10/09/2025. 
 
Descrição Geral: 

Tipo e função: O imóvel avaliando é constituído por duas porções de 

glebas, perfazendo área total de 484.000,00 m² (48,40 ha). Trata-se de gleba 

rural em processo de transição urbana, cuja destinação projetada é a 

implantação de área industrial, em consonância com os interesses da Prefeitura 

Municipal. 

Registro Imobiliário: Conforme Certidões de Inteiro Teor expedidas pelo Ofício de 

Registro de Imóveis da Comarca de Ponte Serrada/SC, a área avaliada corresponde a 

parte da Gleba <G= da Matrícula nº 267 e parte da Gleba <L= da Matrícula nº 2482, 

conforme representado na Figura 3 deste laudo. 

Terreno: Trata-se de gleba com formato irregular, situada às margens da 

Rodovia BR-282, nas proximidades do Km 453. O relevo apresenta topografia 

variada, combinando trechos firmes e áreas alagáveis em função da presença 

de um córrego que atravessa o imóvel. O solo é de composição mista, 

apresentando tanto trechos de boa capacidade de suporte quanto áreas sujeitas 

a encharcamento. 

O imóvel possui uma frente lindeira à BR-282 , fator que favorece sua 

atratividade logística. 
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Figura 3 - Escopo da area do terreno e divisão legal das partes fornecido pela Prefeitura. Fonte: Prefeitura Municipal 

de Ponte Serrada. 

 
5.1 Acesso 

  O imóvel avaliado (Figura 4) localiza-se às margens da BR-282, próximo ao 

Km 453, o que lhe confere acesso direto por via pavimentada de padrão federal. 

Internamente, ramais vicinais de chão estendem-se para o interior da gleba, 

mas apresentam condições precárias em períodos chuvosos. 
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A distância até o centro urbano de Ponte Serrada é de aproximadamente 

7,5 km, com tempo de deslocamento variável conforme condições climáticas e 

conservação das estradas. 

Essa localização estratégica, junto à BR-282, favorece atividades industriais 

e logísticas, mas demandará investimentos em obras de acesso interno para 

viabilizar a circulação de veículos pesados e máquinas. 

 
Figura 4 - Vista aérea do terreno alvo da avaliação. Fonte: Google Earth editado 
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5.2 Relevo 
O relevo da gleba é heterogêneo, com áreas de encostas suaves, vales, 

porções onduladas e trechos planos próximos a um córrego que o transpõe. A 

presença de declividades acentuadas em determinados pontos limita a 

mecanização agrícola e eleva os custos de terraplanagem em eventual 

urbanização. 

A necessidade de cortes e aterros justifica os parâmetros de Despesas de 

Urbanização (DL) adotados no método involutivo. Áreas planas próximas ao 

córrego oferecem melhor aproveitamento, mas podem exigir atenção quanto à 

drenagem. 

5.3 Solo 
Com base em levantamentos de solo da região de Ponte Serrada, o 

município insere-se na formação geológica da Formação Serra Geral, com 

rochas vulcânicas principalmente basálticas ou intermediárias. Os solos 

predominantes incluem Latossolos Brunos, Nitossolos Brunos, e Cambissolos, 

além de associações com Neossolos em áreas de encosta ou afloramento 

rochoso. Fonte: EMBRAPA 

As características gerais incluem: superfície variável, horizonte superficial 

com boa infiltração em solos mais bem drenados, e em vales ou áreas próximas 

ao córrego possível presença de solo argiloso ou solos com drenagem limitada, 

suscetíveis a encharcamento em períodos chuvosos. A fertilidade natural pode 

ser moderada, porém mais restrita em solos secundários em encostas ou em 

Neossolos com contato rochoso. Fonte: EMBRAPA 

Os detalhes de solo da gleba, conforme vistoria in loco, seguem os padrões 

da cidade sem macro divergências. 

5.4 Vegetação 
No imóvel, há indícios de vegetação remanescente em margens de cursos 

d’água (mata de galeria), árvores nativas ou árvores de reflorestamento nas 

bordas de glebas, e plantação de pinus para comércio em áreas já degradadas 

ou usadas no passado para fim similar. Em áreas alagáveis ou junto ao córrego, 

a vegetação tende a ser mais densa e adaptada à umidade. Tal heterogeneidade 

representa uma divisão aproximada de 50,51% como área de Pinus e 48,49% 
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como demais vegetações. A divisão é visível e calculada por imagens de satélite, 

conforme Figura 5 e foi confirmada em visita in loco pelo engenheiro responsável 

pelo laudo. 

A área das hachuras coloridas somam um total de 244.485,78m², ou seja, 

50,51% da área de interesse. 

Figura 5 - Vista aérea do terreno com divisões da área de pinus alvo da avaliação. Fonte: Google Earth editado 
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5.5 Potencial de Utiliczação do Imóvel 

Dadas as características observadas, o imóvel apresenta os seguintes potenciais: 

• Uso florestal/reflorestamento: áreas de Latossolos/Nitossolos são aptas à 

continuidade de plantios de Pinus ou Eucalipto. 

• Uso urbano/industrial: sua posição lindeira à BR-282 e proximidade ao perímetro 

urbano favorecem implantação de loteamentos industriais, com necessidade de 

obras de terraplanagem, drenagem e infraestrutura. 

• Uso misto rural-urbano: possível em setores de transição, conciliando 

reflorestamento e atividades agropecuárias com áreas destinadas a urbanização. 

• Restrições potenciais: presença de áreas alagáveis, declividades acentuadas, APPs 

e vegetação nativa que limitam a ocupação integral da gleba. 

O uso industrial se mostra o mais aderente à estratégia municipal, alinhado ao objetivo 

da Prefeitura em estabelecer uma área voltada ao desenvolvimento econômico local. 

 
6. DIAGNÓSTICO DO MERCADO 

 
O presente diagnóstico de mercado tem como finalidade analisar o contexto 

econômico e setorial do município de Ponte Serrada/SC e região adjacente, 

buscando identificar fatores que impactam direta ou indiretamente o valor e a 

atratividade do imóvel avaliando. Para tanto, consideram-se aspectos de 

destaque econômico local, tendências do setor imobiliário rural e urbano-

industrial, liquidez e demais condicionantes de mercado. 

Setores de Destaque e Crescimento Econômico: O município de Ponte 

Serrada e seu entorno inserem-se em uma economia predominantemente 

voltada para a agropecuária e a agroindústria, com presença significativa de 

pequenas e médias propriedades rurais. A região apresenta ainda indústrias de 

transformação ligadas à madeira, móveis e alimentos, além do comércio e 

serviços voltados à população regional. Nos últimos anos, observa-se dinamismo 

crescente no setor de serviços e na expansão urbana em áreas próximas ao 

perímetro municipal. De forma alinhada, diversos municípios da região têm 
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buscado implantar áreas industriais como forma de atrair investimentos e 

diversificar suas economias, contexto no qual se insere a estratégia da 

Prefeitura Municipal. 

Economia Local: A base econômica de Ponte Serrada concentra-se em 

atividades de silvicultura, agricultura familiar, pecuária de leite e corte, e 

cooperativas agroindustriais que estruturam a comercialização da produção 

local. A BR-282 constitui o principal corredor logístico, conectando o município 

a polos como Joaçaba, Chapecó e Lages. Essa condição viária valoriza 

especialmente glebas lindeiras à rodovia, sobretudo aquelas em transição para 

uso urbano ou industrial. 

Tendências e Fatores Influenciadores: O mercado rural da região 

apresenta baixa liquidez, sobretudo em áreas improdutivas. Contudo, fatores 

como o avanço urbano, readequações do zoneamento e políticas públicas de 

incentivo configuram potenciais de valorização. 

Destacam-se: 

•  Infraestrutura viária: a BR-282 eleva a atratividade logística do 

imóvel para usos não agrícolas; 

•  Políticas públicas: alterações no Plano Diretor e incentivos 

municipais influenciam diretamente a ocupação de glebas periurbanas; 

•  Perfil de comprador: predominam compradores institucionais, como 

entes públicos, empresas industriais e incorporadoras, em detrimento do 

pequeno produtor rural. 

Liquidez: O imóvel avaliado apresenta liquidez reduzida no mercado rural 

tradicional. Entretanto, sua localização estratégica junto ao perímetro urbano 

e à rodovia lhe confere liquidez moderada a alta no mercado institucional, 

especialmente em cenários de implantação de distrito industrial. 

Outros Aspectos Relevantes: 

• Valorização Potencial: a expectativa de expansão urbana e de 

implantação de área industrial configura vetor relevante de valorização futura; 



GABRIEL DOS SANTOS KRETZER \ CREA-SC 186081-9 

Laudo de Avaliação Rural Prefeitura de Ponte Serrada 

218/2025 INEX N. 28/2025 

15 / 37 

   

 

•  Dependência de infraestrutura: a efetiva valorização está 

condicionada à realização de investimentos municipais em acessos internos, 

terraplanagem, energia e saneamento; 

•  Riscos de Mercado: eventual retração da economia regional, 

ausência de política pública efetiva ou restrições ambientais podem reduzir 

significativamente o interesse de investidores e empresas; 

•  Vocação do Imóvel: o imóvel apresenta vocação prioritária para 

incorporação urbana/industrial ou uso institucional, em detrimento do 

aproveitamento agropecuário intensivo. 

7. APLICAÇÃO DA METODOLOGIA 

A aplicação da metodologia de avaliação foi conduzida em conformidade com os 

preceitos estabelecidos pela ABNT NBR 14.653 – Avaliação de Bens, Parte 3 – Imóveis 

Rurais, bem como pelas recomendações do Manual de Avaliação de Imóveis do 

Patrimônio da União. 

Considerando as características do imóvel avaliando 4 gleba de 484.000 m² localizada 

às margens da BR-282, em área de transição urbana e com destinação projetada para uso 

industrial 4, constatou-se a inexistência de mercado ativo comparável, o que inviabilizou 

o uso do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. De igual modo, a ausência de 

exploração produtiva contínua inviabilizou a aplicação do Método da Renda. 

Nessas condições, adotou-se o Método Involutivo como abordagem principal, por ser o 

mais adequado para estimar o valor presente de imóveis passíveis de parcelamento ou 

incorporação. Esse método fundamenta-se na projeção de um loteamento hipotético, a 

partir do qual se determina o valor realizável líquido do empreendimento, deduzindo-se 

todas as despesas e encargos. 

Para aplicação da metodologia, foram observados e definidos: 

•  As características físicas, legais e ambientais da gleba; 

•  Os parâmetros de aproveitamento do solo (Fu = 30%); 

•  Os custos unitários de urbanização, extraídos de composições de referência 

(SINAPI/TCPO); 
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•  As despesas de aquisição (Dc) e de comercialização (Dv); 

•  A margem de lucro (L) do empreendedor, compatível com o risco do 

empreendimento. 

Foram testados cenários conservadores, médios e otimistas para o valor unitário 

de lotes (Lu), de modo a abranger diferentes hipóteses de absorção e liquidez do mercado 

regional. O valor final foi obtido a partir da análise crítica desses cenários e da adoção de 

premissa intermediária, conferindo maior consistência e prudência técnica. 

A memória de cálculo detalhada foi desenvolvida em planilha específica, contendo 

todas as fórmulas e etapas de apuração, possibilitando rastreabilidade e transparência do 

resultado. 

7.1 Parâmetros Adotados 

7.1.1 Cracterísticas da Gleba 

Parâmetro Valor 
Área total da gleba (Ag) 484.000,00m² 
Fator de aproveitamento da gleba (Fu) 15,00 
Valor unitário médio dos lotes na região (Lu)* R$ 235,00/m² 
Área aproveitável da gleba (Au) 145.200,00m² 
Valor realizável com a venda dos lotes (VL) R$ 34.122.000,00 
Taxa referente a escrituras, certidões, ITBI, etc (%) (Dc) 7,00 

*Dados tratados de 21 anuncios em Ponte Serrada, Passos Maia, Irani, Vargeão, Faxinal dos Guedes, Xanxerê, Vargem Bonita; 
Considerando uma mínima conservadora de R$200,00/m² e uma máxima otimista de R$270,00/m². 

7.1.2 Para Urbanização do Loteamento 

Parâmetro com base no SINAPI/TCPO 1º Semestre/25 Valor 
Projetos, aprovações, etc. (R$ por m2 de área útil): 5,00 
Administração da obra (R$ por m2 de área útil): 3,00 
Serviços topográficos (R$ por m2 de área útil): 2,00 
Terraplanagem leve (R$ por m2 de área útil): 5,00 
Terraplanagem média (R$ por m2 de área útil): 8,00 
Terraplanagem pesada (R$ por m2 de área útil): 12,00 
Rede de água potável (R$ por m2 de área útil): 10,00 
Rede de esgoto (R$ por m2 de área útil):  15,00 
Drenagem de águas pluviais - galerias (R$ por m2 de área 
útil): 

8,00 

Drenagem de águas pluviais - guias e sargetas (R$ por m2 de 
área útil): 

5,00 

Pavimentação (R$ por m2 de área útil): 25,00 
Rede de iluminação pública (R$ por m2 de área útil): 6,00 
Obras complementares (R$ por m2 de área útil): 6,00 
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Outros (R$ por m2 de área útil): 0,00 
 

Despesas unitárias totais com a urbanização (R$ por m2 de 
área útil) (DL) 

110,00 

 

7.1.3 Para Venda do Empreendimento 

Parâmetro Valor 
Taxa referente a corretagem e administração das vendas (%) 
(Dv) 

7,00 

Taxa referente ao lucro do empreendimento (%) (L) 30,00 % 
 

7.2 Metodologia em Prática 

Sendo: 

Área útil loteável: �ÿ = �� × �ÿ ∴ 484.000 × 15% = Ćā. ąÿÿþ²  
Receita bruta: �� = �ÿ × �ÿ  ∴ 235 ×  72.600 =  �$ ĀĆ. ÿąĀ. ÿÿÿ, ÿÿ 

Custos/Despesas: 

• Urbanização: �� × �ÿ ∴ 110 ×  72.600 =  �$ Ć. Ĉćą. ÿÿÿ, ÿÿ 

• Comercialização: �Ā × �� ∴ 0,07 ×  17.061.000 =  �$ Ā. ĀĈă. āĆÿ, ÿÿ 

• Lucro do empreendedor: � × �� ∴ 0,30 ×  17.061.000 =  �$ Ą. ĀĀć. Ăÿÿ, ÿÿ 

Despesas de aquisição (Dc) aplicadas sobre o valor do terreno (ITBI, registro etc.): 

 ����Āÿ = �� 2 (�� × �ÿ + �Ā × �� + � × ��)1 + �ā  

 ����Āÿ = �$ 17.061.000,00 2 (�$ 7.986.000,00 + �$ 1.194.270,00 + �$ 5.118.300,00)1 + 7%  

 

 

��ýþĀÿ = �$ ā. ĄćĀ. ĆĀÿ, āć 
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Ou também: 
 

 
7.3 Grau de Fundamentação do Laudo 

Para enquadrarmos o presente laudo no item 09 da NBR 14653 da ABNT, temos o 

seguinte demonstrativo: 

Item  Descrição  
Grau   PONTOS DO 

LAUDO  
III (03 pontos)  II (02 pontos)  I (01 ponto)  

1  Caracterização do imóvel 
avaliando  

Completa quanto á 
todas as variáveis 
analisadas  

Completa quanto aos 
fatores utilizados para 
tratamento  

Adoção de 
situação 
paradigma  

3  

2  Coleta de dados de mercado  
Características 
conferidas pelo 
autor do laudo  

Características 
conferidas por 
profissional  
credenciado pelo 
autor do laudo  

Podem ser 
utilizadas 
fornecidas por 
terceiros  

3  

3  

Quantidade mínima de 
dados  
de mercado efetivamente  
utilizados  

12  6  3  2  

4  Identificação dos dados de 
mercado  

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 
com foto  

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  

3  

5  Extrapolação conforme 
B.5.2  Não admitida  Admitida para apenas 

uma variável  Admitida  1 

6  
Intervalo admissível de 
ajuste para cada fator e 
para o conjunto de fatores  

0,90 a 1,10  0,80 a 1,20  0,50 a 1,50  2  

TOTAL DE PONTOS 14 

 

Graus  III  II  I  
Pontos Mínimos  15  9  6  

Itens obrigatórios no grau 
correspondente  

Itens 3,5 e 6, com 
os demais no 
mínimo  
no Grau II  

Item 3,5 e 6 no 
mínimo no Grau II  

Todos, no mínimo 
no Grau I  

�þþýĀ� ÿþÿýĀÿý�~�$ Ą, ĂĂ/�² 
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8. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 
 

Após a aplicação da metodologia involutiva, em conformidade com a ABNT NBR 

14.653 (Partes 1 e 3), foram considerados os parâmetros técnicos definidos para o 

imóvel avaliando: área total da gleba, fator de aproveitamento, custos de urbanização, 

despesas de aquisição e de comercialização, além da margem de lucro do 

empreendedor. 

A área total da gleba corresponde a 484.000,00 m², sendo aplicado fator de 

aproveitamento de 15%, resultando em 72.600,00 m² de área útil loteável. A partir de 

pesquisa de mercado regional, adotou-se como valor unitário de lotes (Lu) a quantia de 

R$ 235,00/m² de área útil, valor compatível com os preços praticados em municípios 

do entorno e ajustado à finalidade de implantação de distrito industrial. 

Os cálculos consideraram ainda o custo de urbanização de R$ 110,00/m² de área 

útil, despesas de aquisição de 7%, despesas de comercialização de 7% e lucro do 

empreendedor de 30%. Após todas as deduções, chegou-se ao valor residual de: R$ 

5.162.479,44 (cinco milhões, cento e sessenta e dois mil, quatrocentos e setenta e nove 

reais e quarenta e quatro centavos). 

Esse montante corresponde, em valores unitários, a: 

• R$ 10,67/m² de gleba bruta (sobre 484.000,00 m²); 

• R$ 106.748,75/ha (48,40 hectares); 

• R$ 35,57/m² de área útil suposta. 

Cabe destacar que foram testados cenários conservadores e otimistas para o valor 

unitário dos lotes, sendo o resultado final fixado a partir de premissa intermediária, a 

fim de conferir maior equilíbrio e prudência técnica. 

O laudo, em função da metodologia adotada, da profundidade da análise e da base 

de dados empregada, é classificado no Grau de Fundamentação II (Intermediário), 

conforme critérios da ABNT NBR 14.653. 

O valor ora apurado deve ser compreendido como referência técnica de mercado, 
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destinado a subsidiar negociações institucionais de aquisição pelo ente público e a 

orientar o planejamento urbano municipal. 

 
9. RESSALVAS, FATORES RELEVANTES E LIMITANTES GERAIS 

 
A presente avaliação foi elaborada a partir de dados disponíveis em fontes 

oficiais e de mercado, interpretados em conformidade com as normas técnicas 

vigentes (ABNT NBR 14.653; Manual de Avaliação de Imóveis do Patrimônio da 

União) e diretrizes do Instituto Catarinense de Avaliações e Perícias de 

Engenharia (IBAPE-SC). Nesse contexto, destacam-se as seguintes ressalvas e 

fatores condicionantes: 

• Fontes de dados: As informações utilizadas derivam de registros oficiais, 

site da Prefeitura, certidões imobiliárias, inspeção visual e referências de 

mercado regionais. Não foram realizados levantamentos técnicos 

aprofundados de solo, geotécnicos ou ambientais. Quando necessário, 

adotaram-se dados aproximados em conformidade com a NBR 14.653, 

influenciando o Grau de Fundamentação do presente laudo. 

• Base normativa e metodológica: Os resultados estão fundamentados em 

normas reconhecidas e na aplicação do método involutivo, justificando-se 

pela inexistência de mercado ativo comparável e pela destinação do imóvel 

como área industrial. Ressalta-se que os parâmetros adotados (Lu, DL, Fu) 

são sensíveis a oscilações e impactam diretamente o valor final. 

• Mercado e liquidez: O tempo de negociação pode impactar 

expressivamente o valor do imóvel. Lotes industriais possuem mercado mais 

restrito e dependem da existência de políticas municipais de incentivo e 

demanda real de empresas. Assim, há possibilidade de valorização em caso 

de consolidação do distrito industrial, mas também risco de redução de 

valor diante de baixa absorção. 

• Condições hídricas: A influência do córrego que atravessa a gleba não foi 
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objeto de análise detalhada. Para avaliação precisa de restrições 

ambientais e eventuais áreas de preservação permanente, será necessário 

estudo hídrico específico. 

• Recursos florestais: A madeira de Pinus existente carece de estudo 

ambiental e extrativo para apuração da viabilidade legal e econômica de 

sua exploração, não sendo objeto da presente avaliação. 

• Aproveitamento da gleba: O fator de aproveitamento adotado baseou-se 

em referências de empreendimentos semelhantes. Entretanto, sua efetiva 

viabilidade urbanística depende de alteração e regulamentação na 

legislação municipal. Ressalta-se que, sendo a contratante a Prefeitura 

Municipal, há possibilidade de influência direta deste ente público na 

definição ou alteração do Plano Diretor, o que pode modificar 

substancialmente o potencial de uso e o valor do bem. 

• Estudos complementares recomendados: Recomenda-se a realização de 

análises ambientais, hídricas, geotécnicas e urbanísticas adicionais, bem 

como estudo de demanda industrial regional, especialmente quanto à 

viabilidade de transporte de cargas, infraestrutura de serviços públicos e 

atratividade empresarial, para refinar os parâmetros de viabilidade. 
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10. RESPONSABILIDADE TÉCNICA 
 

O presente trabalho foi elaborado sob a responsabilidade técnica 

do profissional subscritor, devidamente habilitado e registrado no 

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Santa Catarina 

(CREA-SC), conforme Anotação de Responsabilidade Técnica (ART) de 

número 10118738-8 específica emitida para este fim. 

O responsável técnico mantém à disposição do contratante 

documentação complementar, incluindo registros fotográficos e 

anotações de vistoria, que permanecerão arquivados por até 3 (três) 

meses contados da data de entrega deste laudo, podendo ser 

consultados mediante solicitação. 

Para eventuais esclarecimentos ou dúvidas, o responsável poderá 

ser contatado através do e-mail gabrielskretzer@hotmail.com ou 

pelo telefone (48) 98484-3150. 

Nada mais havendo a acrescentar, encerra-se o presente trabalho, 

composto por 83 (oitenta e três) folhas, emitido em formato PDF. O 

documento foi devidamente assinado digitalmente pelo portal do 

CREA-SC, com certificação válida pelo sistema GOV.BR, garantindo 

sua autenticidade, integridade e validade jurídica. 

Ponte Serrada, 11 de Setembro de 2025 

Gabriel dos Santos Kretzer 
Engenheiro Civil e Técnico em Edificações 

CREA-SC – 186081-9 
CPF 3 093.839.779-65 

 
Anexos: 

I. Documentação Fotográfica do Imóvel Avaliado 
II. Ordem de Serviço da Prefeitura de Ponte Serrada 
III. Croqui Fornecido Pela Prefeitura de Ponte Serrada 
IV. Nota Fiscal do serviço 
V. Anotação de Responsabilidade Técnica - ART 
VI. Comprovante de Pagamento da ART 
VII. Certidões de Inteiro Teor Fornecidas Pela Prefeitura de Ponte Serrada 
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ANEXO I – DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA DO AVALIANDO 

 
Figura 6 - Entrada a Oeste do terreno, demonstrando mata nativa e rede de energia da cidade. 

 

 
Figura 7 - Entrada a Oeste do terreno, demonstrando área alagável de mata  aparentemente ciliar 

 



 

 
GABRIEL DOS SANTOS KRETZER \ CREA-SC 186081-9 

Laudo de Avaliação Rural Prefeitura de Ponte Serrada 

218/2025 INEX N. 28/2025 

24 / 37 

 
Figura 8 - Vista do outro lado da rodovia direção fachada Oeste-Leste 

 

 
Figura 9 - Rede pública de energia cortando o terreno beirando a rodovia com mata simples ao redor 
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Figura 10 - Espaço adentro da entrada Oeste demosntrando área de plantio de Pinus 

 

 
Figura 11 - Córrego que transpõe o terreno localizado próximo a entrada Oeste 
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Figura 12 - Córrego visto da BR-282 

 
Figura 13 - Área adentro do terreno próximo ao limite Oeste indicando miscigenação de matas 
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Figura 14 - Demonstração de topografia acidental variando de "h" (nível do solo) até "~h-5m" até "~h+3m" ao fundo 

 
Figura 15 - Entrada a Leste do terreno com apenas uma cerca simples 



 

 
GABRIEL DOS SANTOS KRETZER \ CREA-SC 186081-9 

Laudo de Avaliação Rural Prefeitura de Ponte Serrada 

218/2025 INEX N. 28/2025 

28 / 37 

 
Figura 16 - Estrada não pavimentado próximo a entrada Leste de acesso às áreas de plantio do terreno 

 
Figura 17 - Área adentro do terreno próximo ao limite Leste indicando miscigenação de matas 
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Figura 18 - Caminho próximo ao centro do terreno demonstrando miscigenação da mata 

 
Figura 19 - Vista da estrada a Leste do imóvel com direção à área com maior plantio de Pinus 
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Figura 20 - Vista da rodovia BR-282 da fachada do imóvel na direção Leste-Oeste 

 
 

As especificações direcionais de Leste e Oeste são com base nas cidades 

de Joaçaba e Centro de Ponte Serrada como disposto na Figura 4. Bem como as 

áreas de plantio de Pinus e estrada/caminhos são possíveis de ver na Figura 5. 
Todas as fotos estão georreferenciadas, com mapa e bússulo indicando 

campo de visão da fotografia. 
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ANEXO II - ORDEM DE SERVIÇO DA PREFEITURA DE PONTE SERRADA 
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ANEXO III - CROQUI FORNECIDO PELA PREFEITURA DE PONTE SERRADA 
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ANEXO IV - NOTA FISCAL DO SERVIÇO 

A Nota Fiscal do Serviço foi gerada e protocolada diretamente com a 

Prefeitura Municipal de Ponte Serrada dada retenção de ISS e afins, com isso, 

o documento será anexado no corpo do e-mail de envio do processo completo. 
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ANEXO V - ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA – ART 
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ANEXO VI - COMPROVANTE DE PAGAMENTO DA ART 
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ANEXO VII - CERTIDÕES DE INTEIRO TEOR FORNECIDAS PELA PREFEITURA DE 

PONTE SERRADA 
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