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1. INTRODUÇÃO 

1.1. Proprietário do imóvel 

Bento 188 Empreendimentos Imobiliários SPE LTDA, cadastrado sob, sito 

à Av. Carlos Gomes 700, conjunto 1112, Bairro Auxiliador, Porto Alegre / RS, CEP 

90480-000. 

 

1.2. Solicitante pela avaliação 

A proprietária, Bento 188 Empreendimentos Imobiliários LTDA. 

 

1.3. Objeto:  

Imóvel localizado na cidade de Porto Alegre – RS, matrícula número 

66.149 registrada no Ofício de Registro de Imóveis da Comarca da 2ª Zona da 

Comarca de Porto Alegre – RS, constante de terreno urbano. 

 

1.4. Finalidade do laudo 

A finalidade do laudo é subsidiar a transação imobiliária do referido 

imóvel localizado no município de Porto Alegre – RS, sito à Av. Bento 

Gonçalves número 188. 

 

1.5. Objetivo da avaliação 

O objetivo do Laudo de Avaliação é a determinação do valor de mercado 

com base no mercado imobiliário de Porto Alegre - RS, apresentando como 
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conclusão a convicção do valor de mercado após tratamento dos dados, 

possibilitando a transação imobiliária do referido imóvel. 

 

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

2.1. Vistoria 

A vistoria foi realizada no dia 15 de dezembro de 2023, na cidade de Porto 

Alegre – RS. 

 Para efeito de avaliação, o imóvel foi considerado livre de penhoras, 

hipotecas, contaminação do solo, passivos ambientais ou ônus de qualquer 

natureza. 

2.2. Requisição e Conhecimento da documentação 

Conforme preconiza a NBR 14.653-1 : 2019, itens 6.1 e 6.2, tomamos 

conhecimento da documentação referente ao imóvel através da matrícula e 

demais documentação listada anteriormente.  

 

Este imóvel está registrado no Oficio de Registro de Imóveis da Comarca 

de Porto Alegre, Livro nº 2 matricula número 66.149 possuindo data de 

expedição de 26 de janeiro de 2024. A matrícula apresentada, consta de 5 

páginas sendo as duas primeiras frente e verso e a ultima apenas de frente.   

 

2.3. Condições limitantes e Pressupostos 

Conforme preconiza a NBR 14.653-1: 2019, item 6.9, são exemplos de 

pressupostos, ressalvas e condições limitantes: idoneidade das fontes de 

informação, adoção de uma área específica no caso de informações 

divergentes, não exame de condições dominiais, não exame de passivos 
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ambientais sobre imóveis, não exame de vícios ocultos, não verificação de 

medidas, impossibilidade de vistorias, entre outros. 

Adotamos como pressuposto de que as áreas, dimensões e localização 

do terreno estão corretas.   

3. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

3.1. Localização do imóvel 

Endereço: Av. Bento Gonçalves 188 

Bairro: Partenon 

Município: Porto Alegre – RS 

Coordenadas Geográficas (GPS):  30º03’03.50” S; 51º12’41.60” W 

Padrão Econômico: Normal 

Categoria de Uso Predominante: Residencial / Comercial 

Vocação presente na região: Residencial / Comercial 

Casa bancárias: Sim 

Crescimento imobiliário: Normal 

Acessibilidade: Boa 

Intensidade do tráfego: Alta 

3.2. Equipamentos Públicos e Serviços Comunitários 

Transporte coletivo: sim 

  Coleta de Lixo: sim 

  Abastecimento de água: sim 

  Rede de esgoto: interna 

  Energia elétrica: sim 

  Iluminação pública: sim 

  Rede de telecomunicações: sim 

  Rua Pavimentada: asfalto 
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3.3. Legislação e Postura 

  Residencial: sem restrições 

  Comercio: sem restrições 

  Serviços: sem restrições 

  Gerais: todos 

  Institucional: sem restrições 

  Recuo comercial frontal: não 

  Recuo residencial: sim 

  Número de pavimentos permitidos: com restrições 

 

4. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
O imóvel é composto por terreno urbano, podendo ser utilizado para 

diversos fins. 

 

Topografia: Plano 

Cota: no nível do logradouro 

Superfície: Seco 

Situação: Meio de quadra 

Índice de Aproveitamento (IA) = 2,4 

 

5. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 

O imóvel está inserido na zona urbana na cidade de Porto Alegre, de 

frente para a Av. Bento Gonçalves, a cerca de 200 metros do Instituto (Mãe de 

Deus) de Cardiologia, 300 metros do Hospital Ernesto Dornelles. 
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Em suas divisas encontram-se edificações residenciais, do tipo conjuntos 

horizontais. Também ao entorno do imóvel avaliando, em um raio de até 600 

metros existem diversas lojas do tipo magazine, duas agências bancárias, 

uma agência de correios, uma farmácia e alguns restaurantes. 

 

O imóvel está dentro de uma zona da cidade na qual não identificamos 

estar em expansão imobiliária, porém, acaba sendo um dos raros imóveis 

disponíveis na região para investidores, seja na área comercial ou na área 

residencial ou mesmo propícia a área de laser faltante nas imediações. 

 

Acreditamos que apesar da ótima localização em relação aos pontos de 

atratividade de comércio, hospitais e segurança pública em seu entorno, 

acreditamos que o imóvel possua média liquidez. 

 

6. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 

6.1. Referencias normativas 

A metodologia aplicada neste laudo técnico para a avaliação do imóvel, 

fundamenta-se na NBR 14.653 – Avaliação de bens, conforme suas partes, 1: 

Procedimentos gerais (válida a partir de junho de 2019) e 2: Imóveis Urbanos 

(válida a partir de março de 2011). 

 

6.2. Metodologia e Procedimentos utilizados 

A metodologia aplicada nesta avaliação é o Método Comparativo de 

Dados de Mercado. Para a determinação do valor unitário do terreno 
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(R$/m2), os cálculos foram elaborados com base na metodologia de modelo 

de regressão linear, com o auxílio do software TS-Sisreg. 

6.3. Especificação da avaliação 

6.3.1. Grau de Precisão 

Conforme NBR 14653-1:2011, o Grau de Precisão é estabelecida quando se 

é possível medir o grau de certeza e o nível de erro tolerável em uma 

avaliação. Conforme a NBR 14.653-2:2011, o Grau de Precisão depende 

exclusivamente das características do mercado e da amostra coletada. 

O Grau de Precisão varia de I a III, sendo o III o nível máximo, tendo sido 

obtido o seguinte Grau de Precisão para esta avaliação: 

 

III II I

≤ 30 % ≤ 40 % ≤ 50 %

3.538,27 3.135,16 2.777,98

GRAU DE PRECISÃO

Descrição
GRAU

GRAU DE PRECISÃO: III

Amplitude do intervalo de 

confiança de 80 % em torno 

da estimativa de tendência 

central

GRAU DE PRECISÃO

AMPLITUDE
VALOR MÁXIMO VALOR ADOTADO VALOR MÍNIMO

 

6.3.2. Grau de Fundamentação 

Quanto ao grau de fundamentação, o mesmo é realizado através da 

soma dos pontos obtidos nos dez itens constante na tabela 2 e conferido o 

grau conforme a tabela 1. 
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III II I

1
Caracterização

do imóvel 

avaliando

Completa quanto a todas as variáveis 

analisadas

Completa quanto às variáveis utilizadas no 

modelo
Adoção de situação paradigma

2

Quantidade 

mínima de dados 

de mercado, 

efetivamente 

utilizados

6 (k+1), onde k é o número de variáveis 

independentes

4 (k+1), onde k é o número de variáveis 

independentes

3 (k+1), onde k é o número de variáveis 

independentes

3
Identificação dos 

dados de mercado

Apresentação de informações relativas a 

todos os dados e vaiáveis analisados na 

modelagem, com foto e características 

observadas no local pelo autor do laudo

Apresentação de informações relativas a 

todos os dados e variáveis analisados na 

modelagem

Apresentação de informações relativas 

aos dados e vaiáveis efetivamente 

utilizadas no modelo

4 Extrapolação Não Admimitida

Admitida para apenas uma variável, desde 

que:

a) as medidas das características do imóvel 

avaliando não sejam superiores a 100% do 

limite amostral superior, nem inferiores à 

metade do limite amostral inferior;

b) o valor estimado não ultrapasse 15% do 

valor calculado no limite da fronteira 

amostral, para a referida variável, em módulo

Admitida, desde que:

a) as medidas das características do 

imóvel avaliando não sejam superiores a 

100% do limite amostral superior, nem 

inferiores à metade do limite amostral 

inferior;

b) o valor estimado não ultrapasse 20% 

do valor calculado no limite da fronteira 

amostral, para as referidas variáveis, de 

per si e simultaneamente, e em módulo

5

Nível de 

significância á 

(somatório do 

valor das duas 

caudas) máximo 

para a rejeição da 

hipótese nula de 

cada regressor 

(teste bicaudal)

10 % 20 % 30 %

6

Nível de 

significância 

máximo admitido 

para a rejeição da 

hipótese nula do 

modelo através do 

teste F de 

Snedecor

1 % 2 % 5 %

III II I

16 10 6

2, 4, 5 e 6 no Grau III e os demais no 

mínimo no Grau II

2, 4, 5 e 6 no Grau II e os demais no 

mínimo no Grau I
Todos, no mínimo no Grau I

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO - TABELA 1

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO - TABELA 2

PONTUAÇÃO: (5*3)+(1*2)= 17 PONTOS OBTIDOS

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO III

Graus

Pontos mínimos

Itens Obrigatórios

GRAU

Item Descrição

 

Conforme explicitado acima, finalizamos este laudo de avaliação com 

Grau de Precisão III e Grau de Fundamentação III. 
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6.4. Avaliação do terreno 

 
 

 
Vista frontal do terreno avaliado 

 
 

6.4.1. Planilha de dados utilizados 

Realizamos a pesquisa de mercado no mês da avaliação do laudo, ou 

seja, todos os dados possuem a mesma data de coleta, foram considerados 

na mesma situação mercadológica que o bem avaliando e conforme 

explicitado no item 6.2, todos os itens são de oferta, tendo sido aplicada a taxa 

de desconto conforme preconiza a NBR 14653-2:2011 Item 8.2.1.4.1. Em nossa 

busca aos bancos de dados da empresa e imobiliárias, foram obtidos 82 

dados de mercado que satisfazem o modelo de regressão linear e que foram 

utilizados para esta avaliação, conforme apresentamos na tabela abaixo. 
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6.4.2. Descrição das Variáveis e Intervalo de Variações 

As variáveis estudadas e adotadas para este trabalho de avaliação 

seguem descritas abaixo. 

6.4.2.1. Variável Dependente 

Valor Unitário 
Variável dependente do tipo quantitativa. Representa o valor em reais 

por metro quadrado do imóvel. (R$/m²). 

 

6.4.2.2. Variáveis Independentes 

Área do Terreno 
 

Variável independente do tipo quantitativa apresenta crescimento 

negativo. Indica a área total do terreno averbada na matrícula total do 

imóvel, em m². OBS. A área do terreno é empírica por nós calculada 

conforme medidas da matricula e vista aérea do GOOGLE. Pode haver 

pequena diferença que não invalida a avaliação. 

Testada 
 

Variável independente do tipo Quantitativa apresenta crescimento 

positivo.  

Frente do terreno para a via pública, em metros. 

Esquina 
 

Variável independente do tipo Dicotômica Isolada apresenta 

crescimento negativo.  

Imóvel em esquina =1; outra situação =0; 
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Distância para a Avenida 
 

Variável independente do tipo Quantitativa apresenta crescimento 

positivo.  

Medida na seguinte escala: 4 = Na Avenida; 3 = Até 200 m; 2 = Entre 201 e 

400 m. 1 = A partir de 401 m. 

Topografia 
 

Variável independente do tipo Código Alocado apresenta crescimento 

positivo.  

Medida de topografia do terreno, sendo Plano e/ou aclive para os fundos 

em até 5% = 3; Aclive para os fundos entre 5 e 10% = 2; Abaixo do greide, 

declive para os fundos e aclive para os fundos maior que 10% = 1. 

Índice Construtivo (IA) 
 

Variável independente do tipo Quantitativa apresenta crescimento 

positivo. Potencial construtivo definido pelas posturas municipais.  

Incorporação Residencial 
 

Variável independente do tipo Dicotômica em grupo apresenta 

crescimento negativo. Vocação de incorporação residencial =1. Outra 

vocação = 0. Se Incorporação Mista, então Incorporação Residencial e 

Incorporação Comercial = 0. 

Incorporação Comercial 
 

Variável independente do tipo Dicotômica em grupo apresenta 

crescimento positivo. Vocação de incorporação Comercial =1. Outra vocação 

= 0. Se Incorporação Mista, então Incorporação Residencial e Incorporação 

Comercial = 0. 
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6.4.3. Tratamento de Dados – Regressão Linear 

6.4.3.1. Gráficos de Valores Calculados x Observados 

 
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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6.4.4. Resultados estatísticos 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA  
 

DADOS VARIÁVEIS 

Total da Amostra : 95  Total : 13 
Utilizados : 84  Utilizadas : 9 
Outlier : 3  Grau Liberdade : 75 

***Outliers foram validados pela matem ática de cook e pelo teste de aut o-regressão e não são influienciantes 
no modelo matemático, desta forma foram mantidos no modelo 

 
MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: ln(y) 
 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 

Correlação : 0,91401  Total : 25,66515 

Determinação : 0,83541  Residual : 404755187,19348 

Ajustado : 0,81786  Desvio Padrão : 0,23732 

 
 

F-SNEDECOR D-WATSON 

F-Calculado : 47,58601  D-Calculado : 2,31300 

Significância : < 0,01000  Resultado Teste : Não auto-regressão 98% 

 
 

NORMALIDADE 

Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 73 

-1,64 a +1,64 90 90 

-1,96 a +1,96 95 96 

 
 
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR  
 

Y = 855,467674 * X1
-0,214183 * X2

0,436090 * 2,718(-0,211248 * X
3
) * X4

0,173594 * 2,718(0,202464 * 

X
5
) * X6

0,527662 * 2,718(-0,395189 * X
7
) * 2,718(0,479275 * X

8
)  

 
 
MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 
 

AMOSTRA MODELO 

Média : 1889,47  Coefic. Aderência : 0,80760 

Variação Total : 107289381,15  Variação Residual : 20642643,78 

Variância : 1277254,54  Variância : 275235,25 

Desvio Padrão : 1130,16  Desvio Padrão : 524,63 
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Relatório Completo  

 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 
 
VARIÁVEL Escala 

Linear 
T-Student  
Calculado 

Significância  
(Soma das Caudas) 

Determ. Ajustado  
(Padrão = 0,81786) 

 

X1 Área terreno ln(x)  -3,91  0,02  0,78359 
 

X2 Testada ln(x)   6,50  0,01  0,71908 
 

X3 Esquina x  -2,82  0,61  0,80114 
 

X4 Dist.Avenida ln(x)   2,43  1,73  0,80606 
 

X5 Topografia x   4,57  0,01  0,77018 
 

X6 IA Base ln(x)   3,42  0,10  0,79223 
 

X7 Inc.Residencial x  -5,89  0,01  0,73700 
 

X8 Inc.Comercial x   6,60  0,01  0,71591 

 
 
 
 
MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 
 

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 
 
• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS  
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X1  ln(x)    73  16  13  28  12  26  18  41  

X2  ln(x)  70    38  8  28  23  28  45  60  

X3  x  19  32    13  11  13  27  28  31  

X4  ln(x)  10  16  19    25  11  5  6  27  

X5  x  12  7  8  9    2  10  11  47  

X6  ln(x)  2  4  11  31  32    9  23  37  

X7  x  -15  -19  -25  -32  -37  -32    18  56  

X8  x  -13  -12  16  35  33  23  -40    61  

Y  ln(y)  8  29  16  46  55  49  -68  63    
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6.4.5. Resultados Obtidos e Justificativas do Resultado  

ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 
 

 
Característica 

Escala  
Adotada 

Justificativa para a Escala 
Adotada 

Extp
(%)  

Mínimo 
Amostra 

Máximo  
Amostra 

Área terreno  1.288,96   Averbada na matricula   115,50  3.386,00  

Testada  33,00   Averbada na matrícula   3,00  100,00  

Esquina  0,01  Terreno meio de quadra   0,01  1,00  

Dist. Avenida  4,0   Na avenida   1,00  4,00  

Topografia  3,0   Plano   1,00  3,00  

IA Base  2,4   Conforme Plano Diretor   1,00  2,40  

Inc.Residencial  0,0   Incorporação Mista   0,00  1,00  

Inc.Comercial  0,0   Incorporação Mista   0,00  1,00  

Unitário  3.135,16   Adotado Tendência Central    390,39  6.153,84  

 

INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 
 
 

 Valor 
Mínimo  

Valor 
Estimado 

Valor  
Máximo 

Desvio 
Mínimo 

Desvio  
Máximo 

Desvio 
Total 

 

Confiança (80 %) 2.777,98  3.135,16  3.538,27  -11,39% 12,86% 24,25% 

Predição (80%) 2.256,30  3.135,16  4.356,35  -28,03% 38,95% 66,98% 

Campo de Arbítrio 2.664,89  3.135,16  3.605,43  -15,00% 15,00% 30,00% 

 

INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 
 

 Mínimo (R$) Estimativa (R$) Máximo (R$) 
 

Confiança (80 %) 3.580.705,10  4.041.095,83  4.560.688,50  

Predição (80%) 2.908.280,45  4.041.095,83  5.615.160,90  

Campo de Arbítrio 3.434.936,61  4.041.095,83  4.647.255,05  

 
VALOR UNITÁRIO ARBITRADO R$ 3.135,16 
 

Justificativa:  Adotado o valor da tendência central conforme a NBR 14.653. 
 

VALOR DE AVALIAÇÃO 
 

R$ 4.040.000,00 (quatro milhões e quarenta mil reais) 
 
INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO 
 

Mínimo (R$): 3.580.705,10 

Arbitrado (R$): 4.040.000,00 

Máximo (R$): 4.560.688,50 

 
CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 
 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 24,25 % 
Classificação para a estimativa: Grau III de Precisão  
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7. ENCERRAMENTO 

 

Avaliamos o imóvel em R$ 4.040.000,00 (QUATRO MILHÕES E 

QUARENTA MIL REAIS) com data de referência de avaliação em 16 de 

janeiro de 2024. 

 

 

Encerramos o presente laudo de avaliação de imóvel, composto por 29 

(vinte e nive) páginas, sendo esta página assinada pelos autores do trabalho. 

 

 

Também são partes integrantes do presente laudo de avaliação os 

anexos do item 8. 

 

 

 Esse é nosso Laudo de Avaliação. 

 

 

Santo Ângelo, 30 de janeiro de 2024. 
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8. ANEXOS 

8.1. Anexo 01 – Relatório Fotográfico 

 
Vista logradouro 

 

 
Vista logradouro 
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Vista Frontal do imóvel 

 
 
 

 
Vista Interna do terreno 

 
 



 
 

 P
ág

in
a2

3 

 
 

 
Vista aérea do terreno 

 
 
 

 
 

Vista aérea do terreno 
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8.2. Matricula nº 66.149 de teor completo 
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8.3. Anexo 02 – ART – Anotação de Responsabilidade Técnica 
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