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| 1. INTRODUGAO

Visa o presente Laudo, atender a solicitacdo da secretaria da fazenda do municipio
de Tubardo, determinar o valor de mercado atualizado do imdvel objeto deste Laudo.

Este Laudo de avaliacdo atende a todos os requisitos da Lei n2.
6.530/78, que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e a Resolugdo n?
1.066/2.007 do COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Imédveis. A avaliacdo
obedece aos critérios mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 — 2 —
Avaliagao de Imdveis Urbanos.

O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI -
CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS, e do IBAPE — INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

| 2. OBJETIVO |

O objetivo do laudo é a determinacdo técnica do valor de mercado do
imoével.

| 3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

AREA INDUSTRIAL — CONDOMINIO JOSE ROBERTO TOURNIER

PROPRIETARIO — MUNICiPIO DE TUBARAO
LOCAL — SAO JOAO
MATRICULA: n. 70371

Lote 06

Area Total: 1.250,00m?

NORTE: Extremando 25,00 metros com a rua Manoel Jovéncio de Castro;

SUL: Extremando 25,00 metros com o lote 10;

LESTE: Extremando 50,00 metros com o lote 07;

OESTE: Extremando 50,00 metros com o lote 05.




4. PROPRIETARIO DO IMOVEL

Conforme boletim de cadastro imobilidrio (BCl) o imdvel encontra-se em nome da
PREFEITURA MUNICIPAL DE TUBARAO.

| 5. SITUACAO LEGAL DO IMOVEL |

Na matricula ndo constam pendéncias ou a¢des judiciais.

| 6. DESCRICAO DO IMOVEL |

O imovel localizado na area industrial no bairro Sdo Jodo, Tubardo, SC.
Registrado sob a matricula n® 70.371 do 2° oficio de registro de imoveis da comarca de
Tubardo, livro n° 02 registro geral., fica localizado a poucos metros da br 101 e
também com facil acesso ao centro da cidade. Conforme a matricula o terreno possui
1.250 m?2. O terreno possui uma localizagdo estratégica, com facil acesso a br 101 e
com isso faz com que seu valor agregado seja maior.

MAPA LOCALIZAGAO

7. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria do imovel foi realizada no dia 18/06/2025 as 14:00 horas pelo
avaliador Fabio Odair da Rosa costa, CRECI/SC 36647 e CNAI 28882, apenas foi feita
visita externa no imével.
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8. ASPECTOS DO IMOVEL NO CONTEXTO URBANO

Tubardo é uma das principais cidades da AMUREL.

Tubardo, uma cidade no sul de Santa Catarina, destaca-se pela sua localizacao
privilegiada, proxima a praias e montanhas, e pela sua economia diversificada, com
foco no comércio, servicos, agropecudria e industria. Além disso, a cidade possui uma
rica histdria e cultura, com diversos atrativos turisticos e eventos.

Situada na regido sul de Santa Catarina, a cerca de 140 km de Floriandpolis e 57 km
de Criciuma, Tubardo é uma cidade estratégica no estado, com boa infraestrutura de
transporte e acesso a outras regides.

A economia local é diversificada, com destaque para o comércio, servicos,
industria e agropecudria. A cidade possui um PIB forte e um ndmero significativo de
empresas, gerando uma grande quantidade de empregos formais.

Tubardo conta com diversos atrativos culturais, como o Centro Municipal de
Cultura, o Museu Willy Zumblick e o Museu Ferroviario. Além disso, a cidade possui
estancias termais e eventos que atraem visitantes de diferentes regides.

Tubardo é considerada uma cidade tranquila e com boa qualidade de vida,
com bairros que oferecem um ambiente seguro e agradavel para morar.

A cidade possui uma rica histdéria, com raizes na colonizacdo europeia e na
influéncia indigena. O nome Tubardo tem origem na lingua tupi-guarani, referindo-se
ao rio que a atravessa, e a cidade foi fundada em 27 de maio de 1870.

Tubardo tem uma populacdo de cerca de 110.088 habitantes, de acordo com
o IBGE. Em resumo, Tubardo é uma cidade com uma combinacdo de desenvolvimento
econdmico, riqueza cultural e boa qualidade de vida, tornando-a um destino atraente
para morar e visitar.



MurliCIpiO Secretaria
de Tubarao deFazenda

e a0 0w o amsETw
N IMARLI

SAD LUDGERO

PEDRAS
CRANDES

TREZE DE MAIO

JAGUARUINA = =

] 2 4 8w,

BANGAD

O bairro Sdo Jodo possui facil acesso as principais vias da cidade, como a BR-101

Nos ultimos anos o bairro tem experimentado uma significativa valorizagdao imobilidria.
O desenvolvimento de empreendimentos como o Loteamento Silvestre, que oferece
infraestrutura completa e localizagdo privilegiada, tem atraido investidores e novos

moradores.

A proximidade com a BR-101 torna o bairro uma opg¢do estratégica para residéncias e
negocios. A infraestrutura vidria facilita o deslocamento e contribui para o

desenvolvimento econ6mico da regiao.

O bairro abriga estabelecimentos comerciais e industriais e o constante surgimento de
novas empresas e empreendimentos imobilidrios reflete o dinamismo do bairro. A
combinacdo de infraestrutura adequada, localizacdo estratégica e ambiente propicio

aos negocios torna o bairro um polo de crescimento e desenvolvimento em Tubardo.

Em resumo, o bairro S3o Jodao em Tubardao destaca-se como uma regiao em plena
expansdo, oferecendo qualidade de vida, oportunidades de investimento e um
ambiente favoravel ao crescimento econdmico.
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9. ANALISE MERCADOLOGICA

O mercado imobilidrio brasileiro de 2008 a 2012 apresentou um
desenvolvimento expressivo em virtude de um conjunto de fatores tais como:

- Incentivos governamentais como juros subsidiados e taxas de juros
atrativas.

- Financiamentos com prazos de até 35 anos.

- Captacdo de recursos pelas construtoras do eixo Rio — S3o Paulo — BH
na bolsa de valores, e migragao para as 5 regides brasileiras, realizando aquisi¢des e
fusdes com as construtoras e incorporadoras locais para a construcdes de diversos
empreendimentos imobilidrios.

- Projetos de baixa renda como Minha Casa Minha Vida, Associativos e
PRODECAR.

- Existéncia de uma demanda reprimida de imdveis em virtude da falta
de incentivos governamentais e politicas habitacionais.

- Situacgdo do pais de crescimento, inser¢do social, exclusdo da extrema
pobreza e aumento do poder de compra e de endividamento da populagao.

A valorizacdo dos imdveis nos anos de 2008/2013, segundo a revista
Exame, foi de 145 %, e representou um dos melhores investimentos em ativos neste
periodo.

A partir de 2014 até 2019 o mercado imobilidrio entrou em processo de
estabilizacdo dos valores dos imoveis e readequacdo dos produtos imobilidrios
lancados. As Construtoras, Incorporadoras em busca de resultados positivos em
detrimento de volume de lancamentos. O setor da construcdo civil entrou em uma
crise significativa que afetou todos os processos do mercado imobiliario.

O Brasil, devido a sua grande dimensdo territorial, apresenta
peculiaridades em cada uma de suas regides, que incluem diferentes condicOes
econdmicas e caracteristicas de oferta e demanda por imdveis.

No inicio do ano de 2020 o planeta Terra entrou em um estado de
Pandemia causada pelo virus COVID -19. A contaminagao iniciou na China e alastrou-se
para os demais paises da Asia e posteriormente para a Europa. Em margco intensificou-
se nos Estados Unidos e chegou ao Brasil. Hoje estamos vivendo uma situagdo critica
de enfrentamento ao virus que afeta diretamente todos os setores vitais de um pais.

O setor imobilidrio reagiu de modo diferenciado ao enfrentamento
dessa situagao. O setor construtivo, na sua maioria, continuou a rotina de edifica¢des e
incorporacdes com adocbes de medidas preventivas de contaminacdo. As
intermedia¢des imobiliarias sofreram uma reducdo, mas foram direcionadas de modo
satisfatério para os canais de atendimento digitais. Os novos lancamentos Imobiliarios,
em grande parte foram suspensos, mas projetos especificos, pontuais, em mercados
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bem definidos e caracterizados, tanto do Minha Casa Minha Vida, como Altissimo
Padrdo, em algumas cidades foram mantidos e tiveram grande éxito.

Iniciamos 2021 com a perspectiva de vacinagdao da populagdo e que as
condicdes de convivéncia social e profissional se normalizem, e enquadrem-se dentro
dos padrdes normais de sociabilidade.

O pais apresenta condicdes econOmicas favoraveis como taxa de Juros,
demanda reprimida, percentual de financiamento muito baixo em relacdo ao PIB, que
permitem projetar que nos préximos anos havera valorizagdo do mercado como um

todo. No médio e longo prazo, as perspectivas do mercado imobilidrio sdo altamente
positivas.

O momento atual do mercado imobilidrio é favoravel para quem deseja
adquirir um imovel, pois os valores atingiram o patamar mais baixo dos ultimos anos,

ha uma grande oferta de negociacdes, facilidade de negocia¢des, reducdo das taxas
de juros e diminuicdo da inflagao.

A compra de imodveis, além da valorizacdo, ha a rentabilidade que ele
representa, através de uma locacdo segura. O imével é um dos investimentos mais
seguros existentes por sua concretitude e possibilidade de retorno pela locagao.

O indice FIPE ZAP, FIPE — Fundacao Instituto de Pesquisas Econbmicas e

ZAP maior portal de imdveis da América do Sul, mensalmente apresenta os dados do
mercado imobilidrio.

EVOLUCAO DO INDICE FIPEZAP flpC Zap

Comportamento do Indice FipeZAP de venda residencial e de outros indices de preco (variagdes acumuladas em 12 meses)
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10. AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

O Perito Avaliador entende que considerando a particularidade do
imével e as recomendagdes da Norma Brasileira — ABNT — Associa¢ao Brasileira de
Normas Técnicas - NBR 14.653-2 - 2011, o melhor aproveitamento eficiente do imével
€ como um imdvel comercial , e que de acordo com as suas caracteristicas particulares,
gue nao permitem a comparacao com outros imdveis similares ao imdvel avaliando
gue tenham sido comercializados ou que estejam em oferta, a melhor Metodologia
Avaliatéria para determinagdo técnica do valor do imével é o O METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO da Norma Avaliatéria da ABNT -
Associacao Brasileira de Norma Técnicas — NBR — 14.653-2 — Avaliagao de Bens —
Parte 2 — Imdveis Urbanos. Determina-se o do valor de mercado do imével avaliando a
partir de comparagdes com iméveis similares, semelhantes ao imével avaliando.

A pesquisa de Terrenos concentrou-se em imoveis com caracteristicas
similares ao terreno do imdvel avaliando quanto a localizacdo, dimensdes e
infraestrutura urbana, e buscou-se  principalmente os imdveis efetivamente
comercializados, entretanto, a maior fonte de amostras se deu através de imoveis em
oferta.. As fontes de pesquisa foram Imobilidrias e Corretores de Imdveis que atuam
na regido. Todavia devido a peculiaridade do bem deste laudo, buscou-se também
imoveis em regides proximas e de mesmo padrao.

QUADRO AMOSTRAL

PESQUISA DE MERCADO — IMOVEIS SIMILARES AO IMOVEL AVALIANDO

Ne BAIRRO Valor RS AREA m? RS/m? Fonte
01 | SAOJOAO M.E. 699.000,00 2.164,61 322,92 | e s
rodovia-em-tubarao-sc
02 | SAOJOAO M.E. 699.000,00 2.164,61 322,92 PN
rodovia-em-tubarao-sc
03 | SAO MARTINHO | 3.000.000,00 10.000 300,00 | M e
04 280.000,00 1.180 237,28 imovelcmen ot réndac1180m2-
SAO JOAO M . E . sao-bernardo-tubarao-sc-id-151
SAO JOAO M.E. 126.000,00 397 317,38 | Mwsdlwwwvivareal.combr/imovel/
05 tubarao-397m2-venda-RS$126000-id-
2784552951/?source=ranking%2Crp
06 | SAOJOAO M.E. 1.000.000,00 1.182 846,02 | e
O 21380
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07 | SAOJOAO M.E. 320.000,00 392 816,33 | bl e o
o ooy saoetr)
08 | SAOJOAO M.E. 250.000,00 300 833,33 | .
B eonto)ie adssnses).
10 | SAOJOAO M.E. 428.000,00 1.107 386,63 e o
tubarao/humaita/
11 | SAOJOAO M.E. | 4.689.846,00 4.466 1.050,12 oG oveis.com/
e e oo oe
id-93
12 | SAO JOAO M.E. 550.000,00 1.400 392,85 tviiieians
1411903667 ?lis=listing_1100
TOTAL > 5.825,78
MEDIA 529,61RS$
ARITMETICA
MEDIA ARITMETICA = Valor Médio/m? MA =RS/m? 5.825,61= RS/m?
MA = SOMA DO RS/ m? DAS 12 AMOSTRAS 12
N2 DAS AMOSTRAS MA = 529,61 RS/m?

VALOR DO TERRENO = AREA DO TERRENO X VALOR DA MEDIA FINAL

VALOR DO TERRENO = 1.250 m? X R$/m? 529,61 = RS 662.012,50

FATOR CORRECAO:

Considerando que a pesquisa se baseou em imdveis OFERTADOS no mercado
imobilidrio, e que como recomenda a NBR 14653, a definicdo de VALOR considera o
valor efetivamente negociado, sem honordrios de intermediacdo. O Perito entende
que deve ser descontado o percentual de 10% dez por cento em relagdo aos
honorarios conforme valores praticados no mercado, embutidos nas amostras coletas

bem como e possiveis variagdes de valores anunciados.

VALOR DE MERCADO FINAL DO IMOVEL

VALOR R$ FATOR DE VALOR FINAL DO IMOVEL
CORRECAO
VALOR FINAL DO IMOVEL R$662.012,50 (-10%) R$ 595.811,25
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11. CONCLUSAO

E DO ENTENDER DO AVALIADOR QUE OS
VALORES DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIANDO SAO:

VALOR DE MERCADO MEDIO ESTIMADO:
RS 595.811,00

(QUINHENTOS E NOVENTA CINCO MIL OITOCENTOS E ONZE
REAIS. )

- VALORE ARREDONDADO E SEM HONORARIOS DE INTERMEDIACAO

12. ENCERRAMENTO

O presente parecer de avaliagdo é composto de 13 paginas, assinadas de forma
digital via através de plataforma de certificado e assinatura digital.

TUBARAO 25 DE FEVEREIRO DE 2026
FABIO ODAIR Assinado de forma

digital por FABIO

DA ROSA ODAIR DA ROSA
COSTA:0369 COSTA:03699360946

Dados: 2026.02.25

9360946 09:23:44 -03'00"

FABIO ODAIR DA ROSA COSTA
CRECI-SC 36647 E CNAI 28882
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13. ANEXOS
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