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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE

Solicitante:
CNPJ:
Contrato:

2. OBJETIVO  E FINALIDADE DO LAUDO

Objetivo:
Finalidade:

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

3.1

4. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO

4.1 Vistoria

Data: Hora: 

4.2 Identificação do Imóvel

07/02/2025 13h30min

TERRENO URBANO

»» nas especificações do ANEXO I - Folha de Dados (CGL 1.1); 
»» em informações constatadas "in loco" quando da vistoria aos imóveis; 
»» na documentação fornecida (anexo A1); 
»» em informações obtidas durante a pesquisa de mercado; 
»» na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente se encontrava correta e 
devidamente regularizada, não cabendo ao avaliador (a) responsabilidade sobre a matéria legal ou de 
engenharia, que não sejam as implícitas ao exercício de sua função. 

A vistoria foi realizada pela Arquiteta e Urbanista Rosane S. Castanho Dagani (responsável técnica) e pelo 
Sr. Antonio Marcos K. Soares (responsável legal), ambos da empresa Arcoplano Arquitetura, com o 
objetivo de conhecer e caracterizar o imóvel avaliando e identificar fatores importantes para a formação 
de valor do mesmo.

Centrais Elétricas de Santa Catarina -  Grupo CELESC
08.336.783/0001-90
nº 60496

Determinação do valor de mercado de venda de imóveis urbanos
Para fins de alienação/venda.

  Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas vigentes da ABNT, em especial as NBR 
12.721:2006 e NBR nºs 14.653-1, 14.653-2,  e baseia-se:

Informações complemntares
»»  identificada em vistoria a existência de ruínas de edificação classificada como Edificação SEM VALOR, 
devido ao seu Estado de Conservação, e por este motivo esta avaliação se restringe ao Terreno Urbano 
como se nu estivesse, não sendo considerado neste documento os custos relacionados a desmobilização 
do imóvel, demolição e retirada de entulhos do terreno.   

O imóvel avaliando é identificado como terreno urbano, a qual compreende todas as construções e 
respectivos acessórios do imóvel cujo valor está sendo avaliado.

Tipologia do Imóvel
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4.3 Caracterização da região

Macrorregião

Microrregião

sim sim
sim sim
sim sim
sim sim
sim sim

parcial sim
sim sim
sim sim
sim sim

Zona:

média basico 5-maximo 6 0,7

internet correios
coleta de lixo cemitério

Uso e ocupação do 
solo

LEI COMPLEMENTAR Nº 84-2013
ZR-2 (Zona Residencial 2)

Densidade Demog. Coef. Aproveit. Taxa Ocupação

rede de água encanada transporte coletivo
rede de águas pluviais e esgoto posto de saúde
rede telefonica e TV a cabo posto policial

guias e sarjetas hospitais
iluminação pública aeroporto
energia elétrica domiciliar parques públicos e áreas de lazer

O município está localizado na região sul de Santa Catarina e é sede da Associação dos Municípios da Região 
de Laguna (Amurel), formada por 17 municípios. Está a 140 km ao sul de Florianópolis, 57,2 Km ao norte de 
Criciúma e 336 Km ao norte de Porto Alegre (distâncias de Centro a Centro). Tubarão destaca-se por ser o 
segundo centro comercial do sul do estado, principalmente na área de cerâmica. Destaque também para o 
turismo, centrado em suas estâncias hidrominerais. O Rio Tubarão é o principal rio do município. Sua linha de 
escoamento corta a cidade. O rio causou muita destruição na grande cheia em 1974 e deixou marcas 

A LC Nº 84, DE 20 DE DEZEMBRO DE 2013, dispõe sobre o plano diretor de Tubarão, e é o instrumento básico 
da política de desenvolvimento municipal e de expansão urbana do município.  

O imóvel avaliando situa-se em zona urbana, no bairro Vila Esperança. LIMITE: Ao Norte com o 
prolongamento da Rua Hermógenes Damiani, até o encontro do prolongamento em linha reta da vala da 
Fazenda Revoredo; ao Leste com a vala da Fazenda Revoredo; ao Sul com a BR 101 e ao Oeste com a SC 438. 
Esta região apresenta densidade populacional média e com valorização imobiliária em crescimento. Possui 
boa infraestrutura, uma vez que várias empresas estão instaladas nesta região, estes imóveis situam-se 
predominantemente nas avenidas principais enquanto nas ruas secundárias e bairros arredores identificamos 
o uso residencial unifamiliar e multifamiliar de padrão Normal e Baixo. 

Melhoramentos Públicos e Infraestrutura Urbana
pavimentação escolas
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4.4 Caracterização do terreno

Bairro:
Estado:

número 1.585 data:

Cobertura vegetal
área com vegetação rala e abundante com gramíneas e árvores de pequeno e 

médio porte em pontos isolados do terreno
Recursos hídricos não identificado

Solo solo seco, sem passivo ambiental aparente

Via de acesso frente secundária
Nível mesmo nível

Acessibilidade direto 

Situação meio de quadra
Formato poligonal regular

Topografia semiplano

Testada (m) 24,2

Limites e Confrontações (de acordo com documentação fornecida)
frente frente | Rua Germano Kuerten | 24,20m
fundos fundos |Rua Luiz Marques Pinto | 24,20m
lateral lado esquerdo | Rui Acacio Lima | 100m
lateral lado direito| CELESC Distribuição |100m

Características Físicas
Superfície  (m²) 2.420,00                                                                                                                            

Município: TUBARÃO SC
Documento

Documento: matrícula 24/08/2011
1º Ofício do Registro de Imóveis da Comarca de Tubarão

Uso Efetivo: terreno urbano com edificações térreas em ruínas, onde funcionou a Divisão de Operação e 
Manutenção da Agência Regional da CELESC de Tubarão

Uso Potencial: comercial, industrial e residencial
Endereço: Rua Germano Kuerten,  nº 553 VILA ESPERANÇA

Localização e Zoneamento

Coordenadas:  28°28'1.26"S   49° 0'52.47"O
Tipo: TERRENO URBANO
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5. DIAGNÓSTICO DE MERCADO

6. METODOLOGIA

7. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO (item 9 da ABNT NBR 14653-2)

Pontuação Precisão
16 Pontos GRAU III

(anexo A5: Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de fundamentação e precisão)
GRAU II 20,29%

Os seguintes indicadores do mercado imobiliário foram identificados: 

Com base na pesquisa de dados amostrais no mercado imobiliário da região do imóvel 
avaliando observamos que a variação de valor ocorre em função das condições e 
características de cada imóvel e ainda flutuam em função do aumento da oferta e procura. 

normal
média
média

Desempenho do mercado: 
Número de ofertas semelhantes ao avaliando: 
Absorção pelo mercado (estimado): 

Assim, diante dos fatos apresentados acima, aliado as incertezas e 
mudanças no cenário da economia e política nacional com reflexos na 
economia local, que têm gerado incertezas no mercado imobiliário 
quanto a real velocidade de absorção e liquidez dos imóveis, pode-se 
dizer que a liquidez do imóvel é considerada : 

média

Para a avaliação do valor do terreno foi utilizado o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE 
DADOS DE MERCADO (MCDDM), conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, que identifica o 
valor de mercado do imóvel por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 
comparativos constituintes da amostra. Baseado no processo de INFERÊNCIA ESTATÍSTICA, 
com adoção de modelo de REGRESSÃO MÚLTIPLA, bem como as recomendações da 
Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), e particularmente às Normas para 
avaliações de imóveis urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 
(IBAPE).

Fundamentação Amplitude
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8. AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

8.1.1ANÁLISE DO MERCADO LOCAL E PESQUISA DE MERCADO

37 30

*
*

*
*

*

Tendo como data base o ano de referência, foi realizada ampla pesquisa de mercado junto a 
empresas imobiliárias, corretores independentes e empresas especializadas no sentido de colher 
informações relacionadas com ofertas e transações de imóveis semelhantes e/ou de equivalente 
comportamento diante do mercado imobiliário a fim de compor uma amostra representativa do 
respectivo mercado, condição esta fundamental para utilização do MCDDM no trabalho avaliatório.  
Foram utilizadas amostras obtidas de imóveis urbanos situados no município. (anexo A3: Tabela de 
dados amostrais utilizados e pesquisados)

(*) Variáveis utilizadas no modelo, as demais variáveis foram testadas no modelo porém se mostraram 
inconsistentes ou não significativas.

vagas - dicot. Isolada (+)

Com base em teoria existente, conhecimentos adquiridos, senso comum e outros atributos, 
as seguintes variáveis foram escolhidas por interferirem no valor unitário de forma 
consistente e significativa:

área - escala quantitativa (-)

nº frentes - quantitativa (+)

vocação - cód. Alocado (+)

renda - proxy (+)

Atratividade do imóvel para seu uso vocacional (de acordo com PD): 0-pouco atrativo e 1-muito atrativo.atrativo - dicot. Isolada (+)

Existência de vagas privativas do imóvel:0-não 1-sim

Relevo predominante: 0-acidentado 1-semiplano 2-plano

Nível do imóvel em relação ao logradouro: 0-acima/abaixo 1-mesmo

Forma geométrica do terreno: 0-irregular 1-regular

topografia - cód. Alocado (+)

nível - dicot. Isolada (+)

forma - dicot. Isolada (+)

Renda média domicilios permanentes por bairro.(IBGE)

Valor % de depreciação do imóvel levando em consideração: idade, padrão construtivo e estado de conservação - Tabela Ross Heidecke 

Padrão construtivo para a tipologia, sendo 0=baixo, 1=médio e 2= alto

deprec. - proxy (-)

padrão - cód. Alocado (+)

acesso - dicot. Isolada (+)

tam. frente - escala quantitativa (+)

dist. polo - quantitativa (-)

PIB - proxi (+)

Via de acesso à frente do imóvel:0-secundária 1-principal

Medida da frente, em metros.

Distância em metros do imóvel ao pólo central do município 

Produto Interno Bruto municipal ou per capita dos municípios

Variáveis Independentes:
Área do terreno pesquisado, em m²

Posição do terreno na quadra: 1-Meio 2-Esquina

Vocação de uso do terreno: 1-residencial, 2-comercial 3-industrial

Dados Pesquisados Dados Utilizados

Variável Dependente: Valor Unitário do imóvel, R$/m²
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8.1.2 TRATAMENTO DOS DADOS

X5 Renda
Renda Bairro dos domicilios permanentes do municipio de acordo com 
IBGE (ver ANEXO 8)
Tipo: Proxy
Amplitude: 1553,28 a 5667,45
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 2,16 % na estimativa 

<h imagem: 2,5cm>

Os elementos coletados foram tratados através da Estatística Inferencial, ou seja, identificadas as variáveis que 
interferem no valor unitário e as formas como estas se relacionam foram feitos testes estatísticos e formuladas 
hipóteses regidas pela teoria das probabilidades, visando identificação do modelo matemático que melhor 
explica a variação do valor mercadológico de imóveis similares ao avaliando na região em que este se localiza. 
Foram analisados diferentes modelos matemáticos e realizados todos os testes exigidos para o enquadramento 
dos elementos de comparação e das variáveis nas exigências normativas para o caso.   

Y vunit
R$/m2.
Tipo: Dependente
Amplitude: 236,84 a 651,77 
Micronumerosidade: atendida.

fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)

<h imagem: 2,5cm>

X1 area

X2 n°frentes

<h imagem: 2,5cm>

X3 Topografia

<h imagem: 2,5cm>

X4 Acesso

Topografia predominante, sendo: 0 - acidentada, 1 - semiplana 2 - plana
Tipo: Código Alocado
Amplitude: 0,00 a 2,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 1,25 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida.

Característica da via de acesso à frente do imóvel, sendo: 0 - via 
secundária, 1 -  via principal.
Tipo: Dicotômica Isolada
Amplitude: 0,00 a 1,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferença entre extremos: 11,00 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida.

<h imagem: 2,5cm>

Área do imóvel em m²
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 288,00 a 3440,00
Impacto esperado na dependente: Negativo
10% da amplitude na média: -4,55 % na estimativa 

N° de frentes para vias públicas. 1 meio de quadra , 2 esquina 
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 1,00 a 2,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 24,90 % na estimativa 
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fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X 
Valor Calculado)

Histograma de Resíduos Padronizados X 
Curva Normal Padrão

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos 
Padronizados
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8.1.3 Resultado do Valor do Terreno (VT)

Resultados para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 

Mínimo Amplitude Máximo

9. RESULTADO AVALIAÇÃO (VI)

10. QUALIFICAÇÃO LEGAL E ASSINATURA 

Antonio Marcos K Soares Arquiteta Rosane Saraiva Castanho Dagani
CPF 350432700-63 CPF: 387199910-53 - CAU/RS A 90.595-0
Responsável Legal Responsável Técnica

Médio Máximo

646.382,00               711.961,00          
R$ 646.382,00

Área Terreno (m²): 2.420,00                         

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de Avaliação, atribuímos 
ao imóvel em questão, o seguinte valor de mercado arredondado, conforme permitido pelos 

padrões normativos:

Área Construída (m²): -                        

Minimo

Valor Terreno  (R$) 580.794,00                    

Valor Total  Máximo (R$)

Resultado da Avaliação 

<IMAGEM DA TELA SISREG|AO LADO= 
INFORMAÇÕES CONSTANTES NA TABELA - DIGITAR NOS CAMPOS>

646.382,00R$                                          711.960,75R$                                 

VALOR DO TERRENO

Valor Unitário (R$/m²) Mínimo Valor Unitário (R$/m²) Médio Valor Unitário (R$/m²) Máximo

-10,15% 20,29% 10,15%
240,00R$                                                 267,10R$                                                  294,20R$                                         

Valor Total  Mínimo (R$) Valor Total  Médio (R$)
580.794,13R$                                         

quarta-feira, 19 de fevereiro de 2025PORTO ALEGRE, 
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A1: Documentação do Imóvel (Matrículas, Registros, Croquis, Plantas, etc.)

A1



A1



A1



A1



A1



A1



Fotos de vistoria 2022

A2: Documentação Fotográfica (*)

A2



Fotos de vistoria 2019

A2



Fotos vistoria 2025

A2



A3: Dados de Mercado Pesquisados e Utilizados

Na tabela acima a lista da totalidade dos dados e variáveis testadas, ou seja, os dados/variáveis utilizadas e os dados/variáveis 
que foram excluídos do modelo estão indicados nas linhas/colunas com (*).

A3



A3



Data de referência:

19/02/2025 19:50

Informações complementares:

Número de variáveis: 14

Número de variáveis consideradas: 6

Número de dados: 37

Número de dados considerados: 30

Resultados Estatísticos:

Linear

Coeficiente de correlação: 0,863288

Coeficiente de determinação: 0,745266

Coeficiente de determinação ajustado: 0,692196

Fisher-Snedecor: 14,04

Significância: 0,01

Não-Linear

Coeficiente de determinação: 0,745266

Normalidade dos resíduos

73% dos resíduos situados entre -1 e +1 s

93% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s

100% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Equação

Regressores Equação T-Observado Significância Crescimento Não-Linear

area ln(x) -4,79 0,01 -4,55%

n°frentes x 3,29 0,31 24,90%

Topografia x 1,32 19,82 1,25%

Acesso x 1,6 12,3 11,00%

Renda x 1,32 19,91 2,16%

vunit y

Moda:

1.5.9, fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)

vunit =729,10866 +-79,276085 * ln(area) +87,652616 * n°frentes +23,804944 * Topografia +39,780115 * Acesso 
+0,019952306 * Renda

A4: Memória de Cálculo

A4



III Ptos II Pto I Pto

PRECISÃO (para um intervalo de confiança de 80% em torno do valor central da estimativa)

A5: Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de fundamentação e precisão

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

FUNDAMENTAÇÃO

It
e

m Descrição
Pontos obtidos

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO GRAU II

PONTUAÇÃO 16 Pontos

Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011

Amplitude do intervalo de confiança

Valor central estimado no modelo de regressão 267,10

20,29%
GRAU DE PRECISÃO GRAU III

A5



A6: Renda Bairro

A7



A7: RRT

A8
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A : Fotos Dados Amostrais 

CELESC TUBARÃO TERRENOS 509M2  600M2  2420M2 INSERVÍVEL FEV/25 
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