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LAUDO DE AVALIACAO

I

LOTE URBANO - RUA JULIO DE CASTILHOS -

LAJEADO/RS

MAT. N° 16.991 DO C.R.l. DE LAJEADO/RS
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Laudo simplificado de uso exclusivo do solicitante — controle interno n°202404
1. SOLICITANTE
Dociie Aiimenios

Motivo: Avaliagcdo para venda/permuta com 6rgéo publico

2. OBJETO DA AVALIACAO

Lote urbano de esquina, com superficie total dede 370,75m?2, situado a Rua
Julio de Castilhos a 42,25m esquina com a Rua Osvaldo Aranha, sem edificacdes,

junto ao setor 01, quadra 41, lote 370, pertencente ao bairro Centro, Lajeado/RS.

3. ESPECIFICACAO

Método Comparativo direto de dados de mercado. Laudo de avaliagdo na
modalidade simplificado. Utilizacdo do software TS-Sisreg para modelagem de dados
e regressao para posterior obten¢do do vaior de mercado do iote em questgo. Grau
de precisdo lll: Amplitude de 22,00%. Grau de fundamentacgao I: 14 pontos.

4. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS

Adotou-se a premissa de que os documentos e titulos de propriedade dos
bens avaliados s&o confidveis, ndo cabendo ao avaliador responsabilidade sobre
matéria legal ou de engenharia, que ndo sejam as implicitas ao exercicio de sua

funcéo, estabelecidas em cddigos, leis e regulamentos. O objeto deste laudo € a
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5. DESCRICAO DOS IMOVEIS
5.1 Localizacdo

O lote encontra-se na Rua Julio de Castilhos, a 42,25m da esquina com a

Rua Osvaidc Aranha. A microiregiac do avaliando caracieriza-se
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por assuimir um
carater comercial e de servigos, onde fica junto a via que € uma das principais no que
tange a atividade comercial da cidade e da regi&o, porém esta em trecho do centro
antigo, onde o polo comercial deixou de fazer parte e estda migrando para outras

quadras. Ha atratividade para exploracdo comercial do lote, onde os principais

COIMErcios da cidade encontraim-

OXimo a esta via, além de i
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ede bancaria, escoiar,
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prefeitura, saude e parque a um raio de 600,00m do avaliando. O bairro em que o
avaliando encontra-se caracteriza-se por estar em troca de uso nas adjacéncias do
avaliando (vias perpendiculares e entorno), onde ha inumeras residéncias
transformadas em prédios mistos, pela proximidade do centro da cidade e histérico
comercial.

Oferecemos frate e
montagem - av Benja...

ae Lajeado PROCON I ajeado

Q-

Mo JUidCcd | & a!
N- r ~ -
e Industrial de Lajeado Parque Ney
Santos Arruda O
/ Parque «F
Deselm bylvrle byl Beira-Rio o
Lia |

g

Figura 01 - Localizagéo do imével avaliando.

Fonte: Google Maps
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5.2 Caracteristica dos Avaliando

Lote urbano com 370,75m? de superficie, de meio de quadra, confrontando-se

por 8,25m pela frente ao ceste com a Rua . I0lio de Castilhos, por 9, 40m com divisa

de fundos ao leste com propriedade que foi ou € de Ludwig Ewald, ao norte por 42,00m
com propriedade que foi ou € de Marcio Ewald e ao sul, por 42,03m com propriedade

que foi ou € de Carmen Weiand e outros, formando poligono irregular, abaixo do nivel

da rua e alagavel (cheias do Rio Taquari).

Figura 02 — Localizacao do lote junto ao mapa hidrografico de Lajeado/RS.

Fonte: Mapa hidrogréafico e topografico — Revisédo 04/08/2020.



Embora haja indices favoraveis para a edificacdo de prédios residenciais e
mistos, face o indice de aproveitamento (IA) e taxa de ocupagéo (TQO), ha restricéo

devido a cota de enchente, que em Lajeado/RS prevé o minimo de 27,00m.

Ha pavimentagéo por paralelepipedo, com rede de energia elétrica, pluvial, telefonia,
coleta de lixo, calcada de passeio e meio fio. Topografia plana, abaixo do nivel da rua

e com vegetacao de grande porte.
Benfeitorias: Nao ha.

OBS.: Matricula apresentada atualizada em 17/02/2023. Fica o engenheiro avaliador

isento caso haja algum impeditivo ou restricdo que alterem as caracteristicas do

imovel na matricula ndo apresentada, que possam alterar o valor da avaliacéo.

5.3 Data da vistoria

Vistoria externa realizada pelo Engenheiro Civil Eduardo Black Kroth no dia
11 de janeiro de 2024.

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Fatores valorizantes: Proximo a Prefeitura, Praca da Matriz, em via principal da
cidade.

Fatores desvalorizantes: Regido antiga da cidade, com vegetagio nativa de grande
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porte e em cota de enchente.
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Conforme mapa hidrografico e informacdo fornecida pela Prefeitura

Municipal de Lajeado, o lote encontra-se em area alagavel, sendo a cota estimada
entre 24,00m e 25,00m.

MUNICIPAL PARA ESTE CASQ ESPECIFICO E ADAPTACOES NECESSARIAS
NO PROJETO PARA CONTEMPLAR TAL OBRIGATORIEDADE.
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Figura 03 — Localizacao do lote junto ac mapa de Zoneamento de Lajeado/RS.
Fonte: Mapa de Zoneamento — Reviséo 14/06/2023.
TABELA DE INDICES
RTE ALTURA TOTAL | ALTURADA RECUO DE
ZONAS usgs Fﬁnl) A L i H {m) BASE Hb (m) | JARDIM (m)
H1/H2/H3 450 | 80% | 10% LIVRE 13,20 4,00
8R/C/CA/CC/CD/CRICY/
2 DG Classes | até 520 kg (Portaria 27 DNC)/ - 4,50" 80% 10% LIVRE 13,20 ISENTO
E/EC/GC/OP/PC/S1/52/53/54/SA1/SA2/SA3/SC/T
11/12/13/7r . 1,50 80% 10% LIVRE 13,20 ISENTO

Figura 04 — Tabela de indices construtivos de Lajeado/RS (Zoneamento Z1).

Fonte: Tabela 04 — Plano Diretor — Lajeado/RS



7. DESENVOLVIMENTO

Para se obter o valor atual de mercado do lote urbano, utilizou-se o método
de comparacdo direta de dados de mercado, através de pesquisa de ofertas e
negociacoes concretizadas de Iotes na regiao do avaliando.

Portanto, buscou-se a homogeneizacédo dos dados e regressado, através de
estatistica inferencial para obtencéo do valor real de mercado do lote.



7.1 DADOS

Em cota

5 Area do . Testada| Em via |Unitario| Valor
N e lote (mz) | =59U2)  9€ | (m) |principal | (R$/m?) | (RS)
Rua Cap. Leopoldo
1 Heineck 1155,00 Sim Nao 36,00 Nao 4129,87 | 4770000
Rua Pinheiro
2 Machado 664,97 Nao Nao 19,85 Nao 4511,48 | 3000000
Rua Saldanha
3 Marinho 436,80 Nao Nao 12,00 Nao 4853,48 12120000
Av. Benjamin
4 Constant 450,00 Nao Nao 15,00 Sim 5777,78 | 2600000
5 Rua Tiradentes 474,00 Nao Nao 18,50 Nao 3354,43 | 1590000
Rua Bento
6 Gongalves 1091,00 Sim Nao 34,00 Sim 4857,93 | 5300000
Rua 15 de
7 Novembro 518,50 Nao Nao 16,00 Nao 2700,10 | 1400000
Av. Benjamin
9 Constat 363,00 Sim Nao 13,00 Sim 4672,18 | 1696000
10 Rua Jodo Abott 394,12 Sim Nao 12,00 Nao 3805,95 | 1500000
Rua Fiaino de
11 Vargas 385,00 Sim Nao 13,50 Nao 5506,49 | 2120000
Av. Alberto
12 Pasqualini 1536,00 Sim Nao 27,00 Sim 4140,63 | 6360000
Av. Alberto
13 Pasqualini 744 50 Sim Nao 2415 Sim 4969,78 | 3700000
Av. Alberto
14 Pasquaiini 450,00 Nao Nao 15,00 Sim 4000,00 | 1800000
15 Rua Julio May 480,00 Nao Nao 16,00 Nao 1875,00 | 900000
16 Rua Julio May 360,00 Nao Nao 12,00 Nao 2777,78 | 1000000
17 Rua Jodo Abott 1223,82 Sim Sim 22,00 Nao 612,84 | 750000
Rua Oswaldo
18 Aranha 374,00 Sim Sim 11,00 N&o 521,39 | 195000
19 Rua Jodo Abott 726,00 Nao Sim 15,00 Nao 1022,04 | 742000
Rua Bento
20 Gongalves 1176,00 Nao Sim 28,00 Nao 680,27 | 800000




Fonte

Pedo Imdbveis - 3729-8505 - c6d.82966

Pedd Imdbveis - 3729-8505 - c¢6d.58047

Pedd Imdveis - 3729-8505 - ¢6d.31712

Pedd Imoveis - 3729-8505 - c6d.80737

Pedd Imoveis - 3729-8505 - c6d.37554
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Jacques imoéveis - 3714-7200 - ¢6d. V8631

Marcelo Munhoz - 3714-4460 - c6d.3754

Arruda e Munhoz - 3710-2611 - c6d.2495

Arruda e Munhoz - 3710-2611 - c6d.8958

Dressler Imdveis - 3714-4266 - c6d.139004
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Dressler Imaveis - 3714-4266 - cdd. 139013

s
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Dressier imoveis - 3714-4266 - c6d.139014

Imob. Kroth - 3748-7900 - informacao verbal

Imob. Kroth - 3748-7900 - informacao verbal

Arruda e Munhoz - 3710-2611 - c6d.1754

Jacques Iméveis - 3714-7200 - ¢dd.V13999

Arruda e Munhoz - 3710-2611 - c6d.4037
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7.2 RELATORIO SINTETICO DO MODELO

Data de referéncia:
12/01/2024 13:11:44

Informacdes complementares:

e NUmero de variaveis: 5

e NUmero de variaveis consideradas: 5
e NUmero de dados: 19

e Numero de dados considerados: 19

Resultados Estatisticos:

Linear

o Coeficiente de correlagdo: 0,959224

o Coeficiente de determinac&o: 0,920112

e Coeficiente de determinacao ajustado: 0,897286
e Fisher-Snedecor: 40,31

e Significancia: 0,01

Nao-Linear

o Coeficiente de determinacao: -1,148401

Normalidade dos residuos

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

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

Qutliers do Modelo: 1

Equacao

Unitario =1/ ( -0,0012453626 +0,23310776 * 1/Areaterreno +-0,00011491199 *
Emavenida principal +0,0013686954 * Em cotade enchente +0,0003884026 *
In(Testada) )
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8. FOTOGRAFIAS

Vista 02 do logradouro em frente ao avaliando.
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Vista frontal do imdvel avaliando.

Vista interna de frente a fundos do lote.
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Vista aérea 02 do lote.



9. RESULTADO E ENCERRAMENTO

Valor de mercado do imovel (setor 01 - quadra 41 — lote 370 — mat. 16.991 do C.R.I.
de Lajeado/RS):

Estimativa de valor para o lote com intervalo de confianca de 80%:

VALOR ESTIMADO PARA LOTE URBANO

*Adotou-se arredondamento do valor final, conforme previsto na NBR 14.653.

al Sﬂ‘uacéﬂ_paracgma' terrenc seco DA 1.00
biTerreno situado em regido inundavel, gue mpede ou dificulta o S&0 acessd ' e ;
m;s N30 atinge o prdprio temeno, situsdo em posiclo mais alts 280
citerrenc siuado em regiio inundavel e Gue & atingido ou afet erodicamente
3 nan B Gue HNCO OU afetado pen Y
pela nundacso e R i T S T

djTereno permanentemente alagado ... 0.70

i T e
abela 1 — Fatores sugeridos em relacdo a consisténcia do terreno devido 3 presem
acao da agua. A
Fonte: Norma Para Avaliagio de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2005.

Tabela 01 - Tabela de fatores de depreciacéo para terrenos alagaveis.

Fonte: hitos.//www.ibape-sp.orqg.br/adm/upload/uploads/16286198710-1544211208-NORMA-PARA-
AVALIACAO-DE-IMQVEIS-URBANO S-IBAPESP-2005-MAIQ%20(1).pdf

A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencgol freatico ou
acdes da natureza, tais como inundagdes periddicas, alagamentos, terrenos brejosos

ou pantanosos rotineiramente pode ser considerada como desvalorizante, condigdo

essa que deve ser verificada no mercado da vizinhancga do elemento avaliando.

Admitindo que o lote encontra-se entre as cotas 24,00m e 25,00m, sendo este
periodicamente afetado pelas cheias do Rio Taquari, € condizente com sua realidade

a aplicacdo do coeficiente sugerido pela tabela 01, resultando em:
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MONILTA DA
NGENHARIA

L

235.893,39 x 0,7 = R$ 165.125,37

VALOR TOTAL DA AVALIACAO: R$ 165.000,00

(Cento e sessenta e cinco mil reais)

Lajeado, 12 de janeiro de 2024.

Eduardo Black Kroth
Engenheiro Civil

CREA/RS 219.737



