


‭Poder Judiciário‬
‭JUSTIÇA FEDERAL‬
‭Seção Judiciária de Santa Catarina‬
‭Central de Mandados‬

‭LAUDO DE AVALIAÇÃO‬

‭O‬ ‭presente‬ ‭laudo‬ ‭tem‬ ‭por‬ ‭objetivo‬ ‭a‬ ‭avaliação‬ ‭do‬

‭imóvel‬ ‭registrado‬ ‭sob‬ ‭matrícula‬ ‭nº‬ ‭135.463‬ ‭no‬ ‭2º‬

‭Registro‬ ‭de‬ ‭Imóveis‬ ‭da‬ ‭Comarca‬ ‭de‬ ‭Florianópolis,‬

‭consistente‬‭no‬‭terreno‬‭de‬‭forma‬‭irregular‬‭designado‬

‭por‬ ‭"ÁREA‬ ‭A2"‬ ‭do‬ ‭desmembramento‬ ‭02/12,‬ ‭com‬

‭área‬‭de‬‭22.759,10m²,‬‭situado‬‭a‬‭122,00m‬‭da‬‭esquina‬

‭da‬‭Rua‬‭Vera‬‭Linhares‬‭de‬‭Andrade,‬‭Córrego‬‭Grande,‬

‭4º subdistrito da Trindade, Florianópolis/SC.‬

‭1) Considerações Iniciais:‬

‭Conforme‬ ‭endereço‬ ‭eletrônico‬ ‭https://geoportal.pmf.sc.gov.br/‬‭,‬ ‭disponibilizado‬ ‭pela‬

‭Prefeitura‬ ‭de‬‭Florianópolis,‬‭o‬‭imóvel‬‭está‬‭localizado‬‭em‬‭regiões‬‭de‬‭zoneamento‬‭diferentes:‬

‭8,24%‬ ‭em‬ ‭ZIP‬ ‭(Zona‬ ‭de‬ ‭Interesse‬ ‭para‬ ‭Proteção);‬‭27,35%‬‭em‬‭ARP-2.5‬‭(Área‬‭Residencial‬

‭Predominante);‬ ‭47,37%‬ ‭em‬‭APL-E‬‭(Áreas‬‭de‬‭Preservação‬‭de‬‭Uso‬‭Limitado‬‭de‬‭Encosta);‬‭e‬

‭17,05% em AUC (Áreas de Unidade de Conservação).‬

https://geoportal.pmf.sc.gov.br/
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‭Conforme‬‭Consulta‬‭Automatizada‬‭para‬‭Fins‬‭de‬‭Construção‬‭N°‬‭033817/2024‬‭(anexa),‬

‭consta que o imóvel está situado nas seguintes áreas previstas no Plano Diretor:‬

‭-‬ ‭ZIP‬ ‭(Zona‬ ‭de‬ ‭Interesse‬ ‭de‬ ‭Proteção)‬ ‭-‬ ‭condomínio‬ ‭residencial‬ ‭multifamiliar‬

‭horizontal, vertical e condomínio de lotes são proibidos no zoneamento;‬

‭-‬ ‭ARP-2.5‬ ‭(Zona‬ ‭Residencial‬ ‭Predominante)‬‭-‬‭Condomínio‬‭Residencial‬‭Multifamiliar‬

‭Horizontal e Vertical adequados ao zoneamento, e proibição de Condomínio de Lotes,;‬

‭-‬ ‭APL-E‬ ‭(‬‭Áreas‬ ‭de‬ ‭Preservação‬ ‭de‬ ‭Uso‬ ‭Limitado‬ ‭de‬ ‭Encosta)‬ ‭-‬ ‭Condomínio‬

‭Residencial‬ ‭Multifamiliar‬ ‭Horizontal‬ ‭e‬ ‭Condomínio‬ ‭de‬ ‭Lotes‬ ‭adequados‬ ‭ao‬ ‭zoneamento,‬‭e‬

‭proibição de Condomínio Residencial Multifamiliar Vertical;‬

‭-‬ ‭AUC‬ ‭(Áreas‬ ‭de‬ ‭Unidade‬ ‭de‬ ‭Conservação):‬ ‭por‬ ‭se‬ ‭tratar‬ ‭de‬ ‭Área‬ ‭de‬ ‭Unidade‬

‭Conservação,‬ ‭para‬ ‭informações‬ ‭sobre‬ ‭tipos‬ ‭de‬ ‭uso‬ ‭e‬ ‭limites‬ ‭de‬ ‭ocupação‬ ‭deve‬ ‭ser‬

‭consultada a Fundação Municipal do Meio Ambiente (FLORAM).‬

‭Conforme‬ ‭Consulta‬ ‭Ambiental‬ ‭n°‬ ‭17235680004697/2024,‬ ‭também‬ ‭disponível‬ ‭na‬

‭página‬‭https://geoportal.pmf.sc.gov.br/‬‭(anexa),‬‭verifica-se‬‭que‬‭o‬‭imóvel‬‭possui‬‭as‬‭seguintes‬

‭restrições‬‭ambientais‬‭proibitivas:‬‭faixa‬‭marginal‬‭de‬‭proteção‬‭de‬‭30‬‭m‬‭(APP)‬‭de‬‭curso‬‭d'água‬

‭natural;‬ ‭faixa‬ ‭de‬ ‭proteção‬ ‭de‬ ‭50‬ ‭metros‬ ‭de‬ ‭nascente/olho‬ ‭d'água,‬ ‭considerada‬ ‭APP;‬

‭encostas com declividade superior a 30% (16,69°); e Unidade de Conservação.‬

https://geoportal.pmf.sc.gov.br/
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‭2) Metodologia:‬

‭A‬ ‭ABNT‬ ‭(Associação‬ ‭Brasileira‬ ‭de‬ ‭Normas‬ ‭Técnicas)‬ ‭estabelece‬ ‭a‬ ‭norma‬ ‭NBR‬

‭14653‬ ‭para‬ ‭a‬ ‭avaliação‬ ‭de‬ ‭imóveis,‬ ‭que‬ ‭prevê‬ ‭critérios‬ ‭técnicos‬ ‭e‬ ‭metodológicos‬ ‭para‬

‭garantir‬ ‭a‬ ‭padronização‬ ‭e‬ ‭precisão‬ ‭das‬ ‭avaliações.‬ ‭Entre‬ ‭os‬ ‭principais‬ ‭métodos‬ ‭previstos‬

‭pela‬ ‭Norma,‬ ‭optou-se‬ ‭pelo‬ ‭“Método‬ ‭Comparativo‬ ‭Direto‬ ‭de‬ ‭Dados‬ ‭de‬ ‭Mercado”,‬

‭comparando‬ ‭o‬ ‭imóvel‬ ‭avaliado‬ ‭a‬ ‭outros‬ ‭com‬ ‭características‬ ‭semelhantes‬ ‭que‬ ‭estão‬

‭disponíveis à venda na região.‬

‭3) Amostras:‬

‭Em‬‭pesquisa‬‭realizada‬‭07/10/24,‬‭foram‬‭obtidas‬‭as‬‭seguintes‬‭amostras‬‭ref.‬‭a‬‭imóveis‬

‭com‬ ‭características‬ ‭semelhantes‬ ‭(em‬ ‭especial,‬ ‭áreas‬ ‭com‬ ‭grande‬ ‭extensão‬ ‭territorial),‬

‭disponíveis à venda no bairro Córrego Grande, Florianópolis:‬

‭a)‬‭https://www.bellafloripaimoveis.com.br/imovel/terreno-florianopolis-44-900-m/TE0429-B89‬
‭?from=sale‬
‭Endereço: Córrego Grande - R$ 12.500.000,00 : 44.900 m‬‭2‬ ‭= R$278,40/m‬‭2‬

‭b)‬‭https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-corrego-grande-flori‬
‭anopolis-sc-4086m2-id-2558522489/‬
‭Endereço: R. Sebastião Laurentino da Silva, Córrego Grande - R$ 950.000,00 : 4.086 m‬‭2‬ ‭=‬
‭R$ 232,50/m‬‭2‬

‭c)‬‭https://www.imobiliariainvista.com.br/imovel/terreno-florianopolis-28-061-m/TE1061-INYT?f‬
‭rom=sale‬
‭Endereço: R. Vera Linhares de Andrade, Córrego Grande - R$4.990.000,00 : 28.061 m‬‭2‬ ‭=‬
‭R$ 177,82/m‬‭2‬

‭d)‬‭https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-corrego-grande-flori‬
‭anopolis-sc-13000m2-id-2559980380/‬
‭Endereço: R. Desdren, Córrego Grande - R$ 4.000.000,00 : 13.000,00 m‬‭2‬ ‭= R$ 307,69/m‬‭2‬

‭e)‬‭https://liderancaimobiliaria.com.br/imovel/terreno-corrego-grande-florianopolis-sc-T060‬
‭Endereço: Córrego Grande - R$ 11.500.000,00 : 45.000 m‬‭2‬ ‭= R$ 255,53/m2‬

‭Obs. Fotos dos anúncios ao final do laudo.‬

‭Conforme‬ ‭os‬ ‭dados‬ ‭coletados,‬‭apurou-se‬‭que‬‭o‬‭preço‬‭médio‬‭na‬‭região‬‭de‬‭terrenos‬

‭de grandes dimensões é R$250,50/m‬‭2‬‭.‬
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‭Insta‬ ‭salientar‬ ‭que‬ ‭não‬ ‭foram‬‭considerados‬‭no‬‭campo‬‭amostral‬‭os‬‭terrenos‬‭com‬

‭menores‬ ‭dimensões,‬ ‭localizados‬ ‭em‬ ‭loteamentos‬ ‭já‬ ‭estabelecidos,‬‭porque,‬‭por‬‭óbvio,‬‭não‬

‭se‬‭assemelham‬‭ao‬‭imóvel‬‭ora‬‭avaliado.‬‭Os‬‭imóveis‬‭menores‬‭certamente‬‭alcançarão‬‭valores‬

‭maiores,‬ ‭porque‬ ‭possuem‬ ‭maior‬ ‭liquidez‬ ‭e‬ ‭estão‬ ‭localizados‬ ‭em‬ ‭condomínios‬

‭fechados/loteamentos‬ ‭já‬ ‭dotados‬ ‭de‬ ‭infraestrutura‬ ‭(re‬‭de‬ ‭de‬ ‭esgoto,‬ ‭pavimentação,‬ ‭rede‬

‭elétrica‬ ‭e‬ ‭de‬ ‭iluminação,‬ ‭equipamentos‬‭de‬‭escoamento‬‭das‬‭águas‬‭pluviais,‬‭abastecimento‬

‭de água potável, sistema viário, incluindo ciclovias, vias de pedestre e as calçadas).‬

‭Já‬‭o‬‭imóvel‬‭avaliado‬‭é‬‭de‬‭menor‬‭liquidez‬‭(menor‬‭número‬‭de‬ ‭potenciais‬‭compradores‬

‭de‬ ‭alto‬ ‭poder‬ ‭aquisitivo‬ ‭dispostos‬ ‭comprar‬ ‭terrenos‬ ‭grandes)‬ ‭e‬ ‭demandará‬ ‭gastos‬ ‭com‬

‭infraestrutura‬ ‭a‬ ‭serem‬ ‭arcados‬‭pelo‬‭proprietário‬‭na‬‭hipótese‬‭de‬‭loteamento,‬‭resultando‬‭em‬

‭valor‬ ‭médio‬ ‭de‬ ‭metro‬ ‭quadrado‬ ‭menor,‬ ‭como‬ ‭comprovam,‬ ‭inclusive,‬ ‭os‬ ‭anúncios‬

‭mencionados.‬

‭4) Conclusão:‬

‭Considerando‬ ‭a‬ ‭área‬ ‭de‬ ‭22.759,10‬ ‭descrita‬ ‭na‬ ‭matrícula‬ ‭135.463‬ ‭do‬ ‭2º‬ ‭R.I.‬ ‭de‬

‭Florianópolis,‬ ‭e‬ ‭o‬ ‭valor‬ ‭médio‬ ‭de‬ ‭R$250,50‬ ‭praticado‬ ‭pelo‬ ‭mercado‬ ‭imobiliário‬ ‭da‬ ‭região,‬

‭fica‬ ‭o‬ ‭imóvel‬ ‭avaliado‬ ‭em‬‭R$5.701.154,55‬‭(cinco‬‭milhões‬‭e‬‭setecentos‬‭e‬‭um‬‭mil‬‭e‬‭cento‬‭e‬

‭cinquenta e quatro reais e cinquenta e cinco centavos).‬

‭Florianópolis,      de outubro de 2024.‬

‭Eduardo Fortes de Almeida‬
‭Oficial de Justiça Avaliador‬

‭Matrícula 11.645‬
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