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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO LEOPOLDO

LAUDO
DE AVALIACAO

Eng? Patricia Guidali, CREA-RS n° 117.118, Elves dos Santos Ricardo, CREA n° 85955,
Eng.° Cladir Schneider, CREA 82909, Adriana Merker Candotti, CAU n°® A30161-2, Michele
Vieira Penna Duarte, Vinicius Martins Paim, Marcelo Rodrigues De Fraga e Paulo Rohr,
nomeados membros da COMISSAO DE AVALIACAO DE DESAPROPRIACOES, através
da Portaria n° 100.858, pela Prefeitura Municipal de Sdo Leopoldo, no dia 20 de junho de
2017; atribui a emissdo e Responsabilidade Técnica de laudos técnicos e Avaliacdes dirigidas
e orientadas pelos mesmos, emite este LAUDO DE AVALIACAO.

Sé&o Leopoldo, 18 de outubro de 2017.
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO LEOPOLDO

1. CONSIDERACOES INICIAIS

1.1- Generalidades:
O presente trabalho visa atender a solicitacdo do Municipio de Sdo Leopoldo,
através da Prefeitura, CNPJ 89.814.693/0001-60, para efetuar um Laudo de Avaliacdo da

area, com a finalidade exclusiva de comprovar e perpetuar os respectivos valores de mercado.

A area estd situada no municipio de Sdo Leopoldo-RS, com a seguinte

descricéo:
+ Rua Tenente Coronel Frederico Mesquita, Lote n° 07 da Quadra n° 896,
no Bairro Arroio da Manteiga.
1.2-  Vistoria:

Em vistoria realizada na éarea objeto da presente avaliacdo, no dia 13 de julho
de 2017, constatamos que 0 mesmo trata-se de terreno urbano, com ruas pavimentadas no
entorno.

No local encontram-se 0s seguintes servicos de infraestrutura urbana:

+ Agua potavel;
+ Energia elétrica;
+ lluminacdo publica, telefonia;

+ Esgoto pluvial.

A area possui topografia plana.

Microrregido do avaliando

- usos predominantes: (' ) industrial ( X) unifamiliar (X )multifamiliar ( ) comercial
- padrao const. Predominante: () popular ( X) baixo ( X)) médio ()alto

- acesso: () dificil () razoavel (X) bom () 6timo

- facilidade de estacionamento: (' ) nenhuma () pouca () razoavel ( X)) grande
- valorizagdo imobiliaria: (') ruim ( X) razodvel () boa () 6tima

- infra-estrutura e servigos da microrregiao: 1- até 500m  2- de 500 a 1000m 3- mais de 1000m

(2) bancos ( 3) pronto socorro (1) ensino fundamental (3) transporte coletivo
(2) supermercado (3) hospital ('3) universidade

(3) ambulatorio (3) farmacia (3) correio

('3) atendimento social (3) posto de abastecimento  ( 3) metrd
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1.3- Descrigéo do Terreno:

Apresentamos a seguinte matricula que constitui a area avaliada:

1.3.1- Imovel

MATRICULA 28324 — 19/05/2015.

“Um terreno, situado nesta cidade, no Bairro Scharlau, lugar denominado Parque Sinuelo, composto
do lote 07 da quadra 896 da planta geral da cidade, no quarteirdo formado pelas Ruas Tenente Coronel
Frederico de Mesquita, Santa Terezinha, Jose Francisco da Silva e Coronel Randolfo Guasque,
medindo 11,41m de frente, a suleste, no alinhamento da Rua Tenente Coronel Frederico Mesquita,
lado par da numeracdo dos prédios, e na face oposta,13,90m a noroeste a entestar com o lote 08 do
Municipio de S&o Leopoldo, por 26,12m de frente a fundos, por um lado, a sudoeste com o lote 11 de
Habitasinos Urbanizadora e Incorporadora Ltda., e na outra face, a nordeste, 26,00m com o lote 06 de
Sucessdo de Leopoldo Albino Scherer, distando esta Gltima face 54,00m da esquina da Rua Santa
Terezinha”

2. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO:

Localizacdo da &rea em questéo:

A seguir serd apresentado levantamento fotografico realizado na vistoria com
descrigéo.

Bar e Armazem

\ i~
N ®Santa Augusta
foy &%

-
EMER:Senador
de Limae Silva A AlbertolPasqualin
LR
&

Rua Tenente Coronel Frederico Mesquita, Lote n° 07 da Quadra n° 896, no Bairro Arroio da

Manteiga.
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Fotos n° 3 e 4: Vistas da area e da Rua de acesso.

3. METODOLOGIA DO TRABALHO

A éarea foi avaliada através do Método Comparativo de Dados de Mercado.
Conforme a NBR-14.653-2 — item 8.3.1. que:

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Os dados coletados contém elementos amostrais efetivamente representativos do
mercado existente, definidos e variando dentro de um intervalo de abrangéncia que contenha
também os atributos dos imoveis avaliados. Sdo apresentados localizagdo e identificacdo dos
mesmos, fontes de informacdo destes dados identificados, bem como todos os demais
atributos considerados na determinacdo do valor pela aplicacdo do método comparativo de

dados de mercado.

Na coleta de dados realizada — pesquisa de mercado - foram estabelecidos

parametros — variaveis - para que os dados pudessem ser considerados como paradigmas.
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Descrevemos a seguir as variaveis consideradas e os critérios adotados para

justificar tecnicamente cada um dos parametros estabelecidos.

- Area: Variavel quantitativa, medida em m2 a area total do terreno.

- Testada: Variavel quantitativa, medida em metros a frente do terreno.

- Data: Variavel quantitativa, a data da informacéo da pesquisa de dados, variando entre 76
(abril de 2006) a 217 (janeiro de 2016).

- Local: Variavel de cddigo alocado onde defini a diferenca de regides entre os dados. Sua
escala é de 1 a 10, onde 1 equivale a pior localizacdo e 10 a melhor localizacdo, dentro da
cidade de Sédo Leopoldo.

- Vocacdo: Variavel de codigo alocado indica o potencial da rua, onde 1 sdo setores
residenciais, 2 sdo setores industriais e 3 sdo setores comerciais.

- Pavimentacdo: Variavel dicotdmica isolada que indica a pavimentacao da rua em frente ao
lote, onde 1 é com pavimentacdo e 0 é sem pavimentacao.

- Situacdo: Variavel dicotbmica isolada que indica a situacdo do lote na quadra, onde 0 é no
meio da quadra e 1 é de esquina.

- Pedologia: Variavel dicotdmica isolada que indica a pedologia do lote, onde 1 é seco e 0 €
alagavel/inundavel.

- Pélo: Variavel dicotbmica isolada que indica se o lote localiza-se préximo a areas de alta
intensidade comercial e alta valorizacdo imobiliaria (Rua Independéncia; McDonald’s,

Unimed, Shopping), onde 1 é pélo e 0 ndo é pélo.

3.1-  Pesquisa de Dados de Terrenos Urbanos:

A amostra contempla 412 (quatrocentos e doze) dados significativos para formulacao
do modelo matematico e avaliacdo dos imdveis. As tabelas que contemplam informacGes
relativas aos dados coletados estdo apresentadas no anexo 1.

A fundamentacgédo para o caso especifico se enquadra no Grau Ill, de acordo
com a NBR 14.653-2.
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3.2-  Modelo Matemético para Avaliacéo do Terreno:
Os dados pesquisados foram submetidos a analise estatistica de correlacdo
maltipla e para tanto foi utilizado o software especifico: TS-Sisreg. Foi gerada equagdo a
partir dos elementos da pesquisa, obteve-se o seguinte modelo:

UNIT. =133,52641 *AREA ~ -0,18142136 *TESTADA * 0,12444284 *e ~ (0,0033736398 * DATA) *e ~ (0,22633574 * LOCAL )*e
A (-0,16905842 *1/VOCAGAOQ ) *e » (0,17663206 * PAVIM )*e ~ (0,055186274 *SITUAGAO ) *e ~ (0,083546834 * PEDOL) *e »
(0,56409969 * POLOS )

Os aspectos estatisticos importantes para que a modelagem estatistica seja confiavel
e representativa do séo:

Linear

Coeficiente de correlagdo: 0,918733
Coeficiente de determinagéo: 0,844070
Coeficiente de determinacdo ajustado: 0,840579
Fisher-Snedecor: 241,79

Significancia: 0,01

N&o-Linear
Coeficiente de determinagéo: 0,838253

Normalidade dos residuos

74% dos residuos situados entre -1 e +1 s

90% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
94% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

A precisdo de um trabalho avaliatério esta diretamente relacionada com as
informagfes do mercado imobiliario. Sendo, desta forma, independente da vontade do
avaliador. O rigor do modelo sera tanto mais elevado quanto menor for a subjetividade
presente no trabalho.

Calculos estatisticos apresentados no anexo 2.

3.3-  Valor Unitario e Total do Terreno:
A partir do modelo estatistico ja& conhecido podemos determinar o valor
unitario para o conjunto de terrenos em estudo, considerando as varidveis indicadas nas

tabelas a seguir.
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Variaveis Resultado dos Valores R$/
. Valor Valor Total
Matricula 3 Adotad R$
Area | Testada | Local |Vocag. | Pavim. | Situagc. | Pedol. | Minimo Médio Méaximo otaco em
28324 364,46 13,90 3 1 1 0 1 273,58 285,41 297,76 297,76 108.521,61

Tabela 1 — Variaveis adotadas para formacgdo do valor unitario, resultados obtidos na inferéncia estatistica e
valor unitéario adotado para Terrenos que compdem os Imdveis.

A norma determina que o avaliador calcule o intervalo de confianca em torno
do valor médio calculado, definindo este intervalo como o Campo de Arbitrio do Avaliador,

que limite-se a 15% para mais ou para menos.

Para a area avaliada, objeto da Matricula n® 28324, foi considerada a area de
364,46m?2 e adotado o valor maximo. Valor esse devido a proximidade com a rua Randolfo
Guasque, préximo também da Escola Municipal Senador Alberto Pasqualini, assim como
importante via dentro do bairro. A regido possui infraestrutura completa, com pavimentacao,

iluminacdo publica, transporte pablico, recolhimento de lixo e atendimento de salde.

O terreno se localiza em uma &rea de média valorizagdo imobiliéria, possuindo
liqguidez de mercado médio e desempenho de mercado normal, em que, o predominio das

edificacbes sdo de médio e baixo padréo.

A partir da determinacdo dos valores unitarios adotados apresentados e

justificados anteriormente, € possivel determinar o valor total do lote.

A partir da determinacdo dos valores unitarios adotados apresentados e

justificados anteriormente, € possivel determinar o valor total dos lotes.

Valores Unitario Adotado  x Area Avaliada

Valor Total do Terreno

Para o terreno avaliado, o valor total é de:

VALOR TOTAL DO LOTE: R$ 108.521,61

(Cento e oito mil, quinhentos e vinte e um reais e sessenta e um centavos)
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4. GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO DA AVALIACAO

Método comparativo direto de dados de mercado

De acordo com a NBR 14653-2/2011, é o seguinte o Grau de Fundamentacéo e
Precisdo da Avaliacdo para 0 método comparativo direto de dados de mercado utilizado para a
determinacdo do valor de mercado do terreno e da quantificacdo do custo das construcdes,
empregados na presente avaliacao:

Tabela 1 — Graus de fundamentacao no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

Item Descrigdo

Grau

1 Caracterizagdo do imével avaliando X

Quantidade minima de dados de
mercado, efetivamente utilizados

Extrapolacdo

2
3 Identificacdo dos dados de mercado
4

regressor (teste bicaudal)

Nivel de significancia somatério do
valor das duas caudas) méaximo para a
rejeicdo da hip6tese nula de cada

Nivel de significancia maximo admitido
6 para a rejeigdo da hipétese nula do X
modelo através do teste F de Snedecor.

SOMA DEPONTOS=3x4+2x2=16

Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso de
utilizacdo de modelos de regressdo linear

Graus 111 11 |
Pontos Minimos 16 10 6
2,4,5e6nograullle 2,4,5 e 6 no minimo no grau |l -
S - O - L Todos, no minimo no
Itens obrigatérios 0s demais no minimo no e 0s demais no minimo no grau grau |

grau Il

A pontuacdo atingiu 16, suficiente para atingir grau G. I1l.
Porém o item 4 ndo atingiu o grau I, portanto o Grau de Fundamentacio é “G.II".

Tabela 3 - Grau de fundamentacao no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Item Descricéo m Grlalu I
1 Caracterizacdo do  imdvel | Completa quanto a todos Completa quando aos fatores Adocdo de situacéo
avaliando os fatores analisados utilizados no tratamento paradigma
Quantidade minima de dados
2 de mercado, efetivamente 12 5 3
utilizados
Apresentacéo de
informacdes relativas a Apresentacédo de
todas as caracteristicas Apresentacéo de informacdes informagcdes relativas a
3 Identificacdo dos dados de dos dados analisados, relativas a todas as todas as caracteristicas
mercado com foto e caracteristicas dos dados dos dados
caracteristicas analisadas. correspondentes aos
observadas pelo autor do fatores utilizados.
laudo
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Intervalo admissivel de ajuste

- 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50a
para o conjunto de fatores

a-No caso de utilizacao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste e de 0,80 a 1,25, pois e desejavel
que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogenea.

SOMA DEPONTOS=3x2+2x2=10

Tabela 4- Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo no caso de utilizacéo
de tratamento por fatores

Graus 11 1l [
Pontos Minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau 111, com - .
L - P Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e Todos, no minimo no
Itens obrigatérios 0s demais no minimo no . P
grau Il 0s demais no minimo no grau | grau |

A pontuacdo atingiu 10, no entanto o item 4 atingiu Grau Ill.
Portanto o Grau de Fundamentacao é “G.II1".

Grau de precisdo

Tabela 5 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo
de modelos de regressdo linear

Descrigédo Grau
¢ I I [
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da o o o
estimativa de tendéncia central. < 30% < 40% < 50%

Nota: Quando a amplitude de confianca ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisao e é necessaria justificativa com
base no diagnéstico do mercado.

A amplitude foi de 8,47% para o terreno em questao.
Portanto o Grau de Precisao € I11.

Atenciosamente

Eng.? Patricia Guidali Advog. Paulo Rohr
Arg. Adriana Merker Candotti Elves dos Santos Ricardo
Eng.° Cladir Schneider Marcelo Rodrigues De Fraga
Michele Vieira Penna Duarte Vinicius Martins Paim
ANEXOS:

Anexo 1: Pesquisa de Dados
Anexo 2: Calculos Estatjsticos
Anexo 3: Matricula da Area
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