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FICHA RESUMO
AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO 

  
28°29'11.73" 49° 0'44.14"O 

Endereço: Rua Altamiro Guimarães esquina Rua São José  - Centro  Centro - 
CEP  88.701-300    

Objetivo e Finalidade: Apuração de valor de mercado de IMÓVEL urbano com a finalidade 
de alienação/venda. 

Solicitante: CELESC Distribuição S.A. CNPJ: 08.336.783/0001-90 Contrato: 
60496 

Matrícula: No77.205 - 2° Ofício do Registro de Imóveis Comarca Tubarão 
Tipologia: terreno urbano.  
Área do imóvel (m²): Área terreno: 851,84 m²  
Metodologia: 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. 

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÂO 
 Fundamentação Precisão 
MCDDM (terreno): Grau II Grau III 
MÉTODO QUANTIFICAÇÃO CUSTOS (benfeitoria): Grau II - 
MÉTODO EVOLUTIVO (terreno + benfeitoria) Grau II - 

Resultado da Avaliação 

Avaliação 
R$ 1.245.400,00 

Valor Mínimo: R$ 1.173.600,00 

Valor Médio: R$ 1.245.400,00

Valor Máximo: R$ 1.321.700,00 

Perspectiva de Liquidez do Imóvel: MÉDIA 
Data de Referência: 19  

Responsável Técnico: 
RRT: 15260923 

Arquiteta e Urbanista Rosane Saraiva Castanho Dagani 
CPF: 387.199.910-53 CAURS A90.595-0 
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01  INTRODUÇÃO 
 
O imóvel avaliando é constituído por terreno urbano sem edificações, cercado por muros e 
situado na Rua Altamiro Guimarães esquina com a Rua São José  Centro - CEP  88.701-300   - 
TUBARÃO/SC, onde está localizada o estacionamento de uso da SEDE da CELESC no município de 
Tubarão. 
 
02. IDENTIFICAÇÃO DA CONTRATANTE 
  
Solicitante:   CELESC Distribuição S.A.  

CNPJ: 08.336.783/0001-90 Contrato: 60496 

 
03. FINALIDADE E OBJETIVO DO LAUDO 

 
O objetivo deste trabalho é a apuração de valor de mercado de IMÓVEL URBANO para fins de 
alienação/venda. 

 
04. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES (DOCUMENTAÇÃO E OUTROS) 
 
Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas vigentes, mais 
especificamente ABNT NBR 14653  Parte 1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14653 - Parte 2 
(Imóveis Urbanos), NBR 13752 e NBR 12721, e baseia-se: 
 

na documentação fornecida, constituída Matrículas: No77.205 - 2° Ofício do Registro de 
Imóveis Comarca de Tubarão (Anexo VI: Documentação do imóvel);  
em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel; 
em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, 
compradores, intermediários, etc.), as informações obtidas foram tomadas como de boa-fé;. 
na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente se encontrava 
correta e devidamente regularizada, não cabendo a avaliadora responsabilidade sobre a 
matéria legal ou de engenharia, que não sejam as implícitas ao exercício de sua função;  
não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos.  

 
05. VISTORIA 
 
A vistoria foi realizada pela responsável técnica Arquiteta e Urbanista Rosane S. Castanho Dagani 
e pelo responsável legal da empresa Arcoplano Arquitetura Ltda, Sr. Antonio Marcos K. Soares.   

Data: 07/02/2025  Hora: 17h00m 

Com base na vistoria e com o que se pode verificar nas informações documentais a nós 
fornecidas, além dos testemunhos pessoais coletados e pesquisas próprias, foi possível 
constatar: 
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05.01  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

   

Macrorregião  Município: TUBARÃO 

 

Microrregião  Bairro: CENTRO 
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05.01.01 Macrorregião do imóvel 

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 profundas na história da região.   

Limites do municipio:  

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

O imóvel avaliando situa-se em zona urbana, no bairro Centro. Esta região apresenta densidade 
populacional elevada e com valorização imobiliária em crescimento. Possui boa infraestrutura, 
uma vez que vários órgãos do poder público e o comércio do município estão concentrados 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.  

Infraestrutura Urbana e Equipamentos  
Rede Elétrica CELESC 
Rede de Água e Esgoto CASAN 
Rede de Telefonia/Internet Diversos 
Pavimentação, Guias e Sarjetas e Praças Prefeitura Municipal 
Iluminação Pública e Sinalização Prefeitura Municipal 
Coleta de Lixo Prefeitura Municipal 
Comércio/Instituições Públicas Diversos 
Saúde e Educação Pública e Privada 
Segurança Pública Polícia Militar, Policia Civil, Bombeiros Militar 

 
05.02 CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL  
 
05.02.01 Localização 

O terreno urbano de esquina, de formato irregular e plano, possui área de 851,84 m2, possui so 
solo com pavimentação de blocos tipo paver e está cercado com muros de alvenaria, sendo 
utilizado como estacionamento de veículos da sede da regional de Tubarão da CELESC, possui a 
seguinte localização:  Rua Altamiro Guimarães esquina com a Rua são José, no bairro: Centro - 
TUBARÃO  / SC.  

 

 
 Localização  

As confrontações do terreno e suas dimensões estão registradas em sua matrícula com área total 
de 851,84 m2. 
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05.02.02 Características Gerais 
 
A área total do terreno urbano é de 851,84 m2, localizado em uma esquina onde encontram-se 
3 ruas (Rua Altamiro Guimarães, Rua São José e Rua Santos Dumont, está sendo utilizado como 
área de estacionamento. O referido terreno está localizado em Zona denominada ZC-1A (Zona 
Comercial 1a). Na LC municipal que dispõe sobre o zoneamento, uso e ocupação do solo de 
Tubarão, diz que esta área é destinada as seguintes ocupações: Habitação unifamiliar, 
multifamiliar vertical e horizontal; Comércio e serviços vicinais; Comércio e serviços gerais; 
Comércio e Serviço Geral do Tipo A.  (Anexo IV: Documentação Fotográfica). 
 

  
    Zoneamento Plano Diretor 
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No que tange a presente avaliação e de acordo com dados obtidos na matrícula específica e nos 
valores arbitrados pela avaliadora, tem-se a seguinte ficha técnica: 

Área Total do Terreno    : 851,84 m2  
Tipologia     : terreno urbano  
Bairro:     : CENTRO 
Posição na quadra   : esquina (3 frentes) 
Zoneamento plano Diretor  : ZC-1A (Zona Comercial 1a) 

 

06. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 
Pontos Positivos: Infraestrutura adequada (rede elétrica, telefone, rede de água e esgoto pluvial, 
iluminação pública, vias pavimentadas. Terreno em área central e valorizada, região de órgãos 
institucionais e comerciais. Acesso facilitado - Frente do imóvel para avenida principal e 
secundárias.  

Pontos Negativos: não identificados 

As incertezas e mudanças no cenário da economia e política nacional com reflexos na economia 
local têm gerado incertezas no mercado imobiliário quanto a real velocidade de absorção e 
liquidez dos imóveis. No entanto, podemos analisar a possibilidade de absorção do imóvel pelo 
mercado imobiliário, sob os seguintes aspectos que influenciam na valorização do imóvel e em 
sua liquidez: 

1) Localização em região de uso predominante de órgãos institucionais e empresas comerciais 
e de serviços; 

2) Acesso facilitado por via principal e secundária. 

Assim, diante dos fatos apresentados acima, aliado a atual conjuntura econômica do país, pode-
se dizer que a liquidez do imóvel é considerada MÉDIA.  

 

07. IDENTIFICAÇÃO DOS MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 
 
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). A Inferência Estatística 
permite tirar conclusões sobre a população, ou universo, partindo de uma amostra dessa 
população, realizando, para isso, todos os cálculos e testes necessários para assegurar adequada 
confiabilidade ao trabalho. Já a Regressão Múltipla é um processo estatístico-matemático que 
permite estimar o valor de uma variável desconhecida, chamada Dependente, a partir de suas 
relações com outras variáveis conhecidas, chamadas Independentes. A avaliação foi 
desenvolvida seguindo o seguinte roteiro: 
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07.01 VISTORIA E ANÁLISE DO MERCADO LOCAL

Foi realizada detalhada vistoria ao local com o intuito de colher informações que pudessem ser 
de interesse na formação do valor de avaliação do terreno, como localização, acessos, topografia, 
uso preferencial, e outros de natureza semelhante.

07.02 PESQUISA DE MERCADO

Tendo como data base o ano de referência deste laudo, 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 fundamental para utilização do MCDDM no 
trabalho avaliatório. Assim, foi obtida uma amostra representativa do mercado específico.
(Anexo I: Tabela de dados amostrais utilizados e pesquisados). As informações obtidas foram 
tomadas como de boa-fé, pressupõe-se que todas as informações fornecidas pelas fontes estão
corretas e merecem credibilidade.

07.03 SELEÇÃO DE VARIÁVEIS

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. 
Após os tratamentos, homogeneizações e testes, foi escolhido o modelo de regressão, onde as 
seguintes variáveis mostraram-se consistentes e significativas:

07.03.01 Variável Dependente

07.03.02 Variáveis Independentes
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07.04 ANÁLISE DO MODELO

Com utilização das variáveis indicadas no item anterior, foram analisados diferentes modelos 
matemáticos representativos da equação de formação do valor, e realizados todos os testes 
exigidos para o enquadramento dos elementos de comparação e das variáveis nas exigências 
normativas para o caso.  O modelo inferencial abaixo foi o que mostrou melhor ajuste aos pontos 
da amostra e mostrando um comportamento normal do mercado de áreas urbanas.:

Pode-se concluir que o modelo utilizado pode ser considerado logicamente coerente e adequado 
na determinação dos valores de avaliação.
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07.05 COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO E DE DETERMINAÇÃO 

O Coeficiente de Correlação (R), indica a intensidade da relação entre a variável dependente e as 
diversas variáveis independentes utilizadas no modelo, representando um número abstrato, sem 
dimensão.  No presente caso, o Coeficiente de Correlação Linear foi:  o que indica 
uma correlação de 94,22% entre as variáveis. (Até 40%-fraca, Até 60%-média, Até 75%-forte, Até 
85%-muito forte, Acima de 85%-fortíssima). O Coeficiente de Determinação corrigido (R2), por 
outro lado, define o percentual do valor que é explicado pelo modelo de regressão, tendo um 
sentido físico, numérico. No presente caso foi: 2 indica que 86,23% do valor são 
explicados pelo modelo de regressão, devendo os 13,77%  restantes  serem atribuídos  a  
variáveis de  menor  importância  não consideradas  no modelo e a falhas de amostragem e a 
causas aleatórias diversas, comuns em trabalhos dessa natureza.  
 

 
07.06 TESTES DE HIPÓTESES 

Os Testes de Hipóteses são realizados para verificar a probabilidade de os coeficientes que 
multiplicam cada variável independente ser igual a zero (teste bilateral), o que significaria que as 
variáveis correspondentes não seriam importantes na formação do valor, dentro do grau de 
incerteza estabelecido em função do grau de fundamentação esperado na avaliação. No presente 
caso, com significância (somatório do valor das duas caudas) máximo para rejeição da hipótese 
nula de cada regressor (teste bicaudal) inferior a 20% dentro do limite normativo para o grau de 
fundamentação a ser adotado (Nivel III: 10%; Nível II: 20% e Nível I: 30%), indicando que as 
variáveis utilizadas se mostraram altamente representativas na formação do valor de avaliação.  
 

07.07 ANÁLISE DE SIGNIFICÂNCIA (teste F-Snedecor) 

A Análise de Significância visa determinar a probabilidade de o modelo, como um todo, não ser 
suficientemente importante na formação do valor, com probabilidade (significância) superior a 
1,00 % para avaliações no nível de fundamentação adotado.  
A probabilidade calculada, no caso, foi de 0,01 (1%), indicando que o modelo é altamente 
representativo na formação do valor de avaliação. 
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07.08 ANÁLISE DOS RESÍDUOS  

Os resíduos do modelo são representados pela diferença entre o valor observado do dado da 
pesquisa e os correspondentes valores da média estimada e calculada na equação do modelo de 
regressão. Na análise dos resíduos NÃO foram observadas evidências de Heterocedasticidade 
(distribuição dos pontos em torna da reta da média NÃO apresenta comportamento bem 
definido), Multicolinearidade, Auto-Correlação e de existência de elementos atípicos prejudiciais, 
bem como, foi constatada a sua normalidade, condição fundamental na teoria das regressões, 
atendendo também a exigências contidas na Norma que rege a matéria. 

 
07.09 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  
 
De acordo com a NBR - 14.653 - Parte 2 - Avaliação de Imóveis Urbanos, foram contabilizadas as 
pontuações exigidas para os graus de fundamentação e precisão (Anexo III: Tabela demonstrativa 
da pontuação para o grau de fundamentação e precisão):  

 Fundamentação Precisão 
MCDDM (terreno): Grau II Grau III 

 
07.10  VALOR UNITÁRIO, INTERVALO DE CONFIANÇA e CAMPO DE ARBÍTRIO 

area=851,84 m2  área terreno 
nr.frentes= 2  esquina 
topografia= 2 - topografia plana  
Atratividade=1  atrativo (esquina em zona central 
valorizada) 
Local= 4.353,61-renda média de domicílios do 
bairro CENTRO, segundo o IBGE, (v. Anexo X). 

Resultados para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%: Para esta avaliação foi 
adotado o valor de estimativa de tendência central dentro do intervalo de confiança de 80% 
expresso na tabela abaixo: 

Mínimo (R$/m²) Médio Calculado (R$/m²) Máximo (R$/m²) 
R$ 1.377,73/m2  R$ 1.462,09/m2 R$ 1.551,62/m2 
R$ 1.173.604,18 R$ 1.245.466,75 R$ 1.321.728,27 
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8. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 

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: 
 

Valor Mínimo Valor Médio Valor Máximo  
R$ 1.173.600,00 R$ 1.245.400,00 R$ 1.321.700,00

 
9. QUALIFICAÇÃO LEGAL E ASSINATURA  

 

 
PORTO ALEGRE, 19/02/2025. 

10.  ANEXOS   
 

Anexo  I: Tabela de dados amostrais (utilizados e pesquisados) 
Anexo  II: Memória de cálculo e gráficos 
Anexo  III:  Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de  

Fundamentação e Precisão 
Anexo  IV: Documentação Fotográfica 
Anexo  V: Documentação do imóvel (documentos analisados) 
Anexo  VI: RRT 
Anexo VII: Renda Bairro  IBGE 
Anexo  VIII: Fotos Dados Amostrais  
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Anexo I:Tabela de dados amostrais pesquisados e utilizados para avaliação do terreno 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Nota: 

1) Na tabela acima os dados  pesquisados e os dados efetivamente utilizados no modelo. Os dados excluídos 
do modelo estão indicados nas linhas com (*). 

2) Na tabela acima a lista da totalidade das variáveis testadas, ou seja, as variáveis utilizadas e as variáveis 
que foram excluídos do modelo que estão indicados nas colunas com (*). 
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Anexo I:Tabela de dados amostrais utilizados para avaliação do terreno

 
 
 Nota: 

3) Na tabela acima os dados efetivamente utilizados no modelo.  
4) Na tabela acima as variáveis testadas, ou seja, as variáveis utilizadas no modelo. 
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Anexo II: Memória de cálculo do terreno e gráficos 

Data de referência:
19/02/2025 12:33:46

Informações complementares:
Número de variáveis: 8
Número de variáveis consideradas: 6
Número de dados: 38
Número de dados considerados: 28

Resultados Estatísticos:
Linear

Coeficiente de correlação: 0,942253
Coeficiente de determinação: 0,887840
Coeficiente de determinação ajustado: 0,862349
Fisher-Snedecor: 34,83
Significância: 0,01

Não-Linear
Coeficiente de determinação: 0,893011

Normalidade dos resíduos
71% dos resíduos situados entre -1 e +1 s
89% 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 x -4,94 0,01 -4,89 %
n°frentes x 3,13 0,49 20,00 %
Topografia x 6,34 0,01 42,90 %
Atratividade x 2,30 3,12 15,50 %
Local 1/x -1,48 15,38 1,66 %
vunit ln(y)

Moda:

vunit =531,29414 *e ^ (-0,00010802233 *area ) *e ^ (0,18197005 * n°frentes ) *e ^ (0,35702696 *Topografia ) *e ^ (0,1439202 
*Atratividade ) *e ^ (-511,94361 * 1/Local)

Fonte: Informações extraídas do programa de computador TS-Sisreg  Sistema de Regressão Linear 
Múltipla Versão 1.5.9, fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)
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Anexo II: Memória de cálculo do terreno e gráficos

Gráfico de Aderência (Valor Observado X Valor Calculado) 

                                        
  Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão

                                               
Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados

Fonte: Informações extraídas do programa de computador TS-Sisreg Sistema de Regressão Linear Múltipla 
Versão 1.5.9, fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)
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Anexo IV: Tabela demonstrativa da pontuação para o grau de fundamentação e precisão 
Tabela 1 , 2 e 3  Tabela para modelos de regressão linear - TERRENO 

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

FUNDAMENTAÇÃO

Item Descrição
Pontos obtidos

III Ptos II Ptos I Ptos

PONTUAÇÃO 13 Pontos

Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO GRAU II

PRECISÃO

Valor central estimado no modelo de regressão 1462,09

Amplitude do intervalo de confiança
GRAU DE PRECISÃO GRAU III
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Anexo V: Documentação Fotográfica 
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  Anexo VI: Documentação do imóvel: 
MAT77205
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Anexo VII: RRT 
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Anexo X: Renda Bairro  IBGE 
 
  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Fonte: IBGE - Censo Demográfico - Informações extraídas de htttps://SIDRA.IBGE.gov.br/tabela 



   

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 


