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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO - FOLHA RESUMO

Solicitante:

GAP - DEPARTAMENTO DE RELAGOES
COMUNITARIAS E INSTITUCIONAIS

Interessado:

MUNICIPIO DE LAJEADO /RS E LV
ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA

Proprietario:
MUNICIPIO DE LAJEADO / RS

Objetivo da avaliagao:
DEFINIGAO DE VALOR DE MERCADO DE
COMPRA E VENDA

Finalidade:
INSTRUIR PROCESSO DE PERMUTA

Endereco completo:
Avenida dos Quinze, Bairro Florestal, Considerado como Setor 05, Quadra 36, Lote 424,

Cidade: LAJEADO UF: RS

Método utilizado:
METODO EVOLUTIVO

Especificagéo:
Grau Il de Fundamentagao

Resultado da Avaliagéao:
R$ 6.500.000,00
(seis milhdes e quinhentos mil reais)

Na data base de novembro de 2025

Perspectiva de liquidez do imovel:

doze meses

Lajeado, 28 de novembro de 2025.
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE VALOR DE MERCADO

1. SOLICITANTE

O presente laudo de avaliagdo foi solicitado pelo GAP - DEPARTAMENTO DE RELAGOES
COMUNITARIAS E INSTITUCIONAIS DO MUNICIPIO DE LAJEADO / RS.

2. FINALIDADE

Este laudo tem por finalidade instruir processo de permuta de iméveis.

3. OBJETIVO

O propésito deste laudo de avaliacido é estabelecer o valor de mercado do imodvel,
representando sua expressao financeira na data de referéncia da avaliagao. Isso é alcangado por
meio de uma analise das tendéncias e dados do mercado imobiliario, considerando também as
condicbes econdmicas do mercado em que o imével esta localizado. O objetivo é determinar o
valor mais provavel pelo qual o imdvel seria negociado, levando em conta as circunstancias

apresentadas.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O presente laudo foi elaborado conforme prescricdes contidas na NBR-14.653 — Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoéveis Urbanos), da ABNT - Associagdo de Normas
Técnicas, com obediéncia a Lei Federal n° 5.194, de 24 de dezembro de 1966, que regula o
exercicio das profissbes do Engenheiro, do Arquiteto e do Engenheiro Agrbnomo e, ainda, de
acordo com as diretrizes da Resolugao N°218 do CONFEA — Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia, que define as atribuicbes desses profissionais.

O signatario inspecionou pessoalmente o imével objeto desta avaliacdo e o laudo foi
elaborado por si e ninguém, a ndo ser o proprio autor, preparou as analises e as respectivas
conclusdes.

Esta demanda ¢é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das
pessoas que realizaram os servigos, na qual a remuneragdo nao esta condicionada a nenhuma

acao nem resulta das analises, opinides, conclusées contidas neste relatério ou de seu uso.
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Para a elaboracao deste trabalho foram adotadas as informagdes constantes na matricula
n°® 54.680 do CRI de Lajeado / RS, no Cadastro Imobiliario do Municipio de Lajedo e visita técnica,
tomando-se como verdadeiras e validas.

Foi feito consulta ao Setor de Projetos para verificagao das benfeitorias existentes na area.

5. INDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO AVALIANDO ’

5.1 DESCRIGAO DO IMOVEL

Uma area de terreno urbana com a superficie de 1.759,93 m?, situada nesta Cidade, Bairro
Florestal, na Avenida dos Quinze, distante 29,66 metros da esquina com a Rua General Flores da
Cunha, considerado como Setor 05, Quadra 36, Lote 424.
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Figura 1 - L.o.calizég.do do imével. Fonte: https://geo.lajeado.rs.gov.br/
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Figura 2 — Localizagdo do imdével. Fonte: https.//geo.lajeado.rs.gov.br/

Sobre o lote encontra-se um pavilhdo em concreto e alvenaria com 1.486,80 m? de area
construida (Privativa) distribuidos em dois pavimentos, sendo 1.386,00 m? referentes ao
pavimento térreo e 100,80m? referentes ao mezanino.

Idade aparente: 15 anos.

Estado de Conservagao: Regular necessitando de reparos simples.

Caracterizagao dos sistemas:

o Estrutura: concreto e alvenaria;

e [Esquadrias: metalica.

e Cobertura: telhas metalicas sobre estrutura metalica, sem forro;

¢ Instalagbes hidraulicas: completas e atendendo aos projetos especificos. Banheiros com

pecas sanitarias, metais e seus respectivos componentes;
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o Instalagbes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagao e
tomadas com distribuicao utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,

inclusive pontos de rede (internet/telefonia);

De modo geral a edificacao classifica-se em padrao de acabamento normal para a tipologia

e estado de conservagao regular necessitando de reparos simples.

O imovel esta localizado nesta Cidade, Bairro Florestal, na Avenida dos Quinze, n° 468,

considerado como Setor 05, Quadra 36, Lote 424.
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Figura 3 - Trecho da matricula n® 54.680.

Apos vistoria de reconhecimento da regido onde o imovel avaliado esta inserido,
constatou-se que o mesmo esta localizado proximo a regido central do Municipio.

Y

Em relagdo a micro regido, verifica-se a presenca predominante de residéncias
unifamiliares, comércios e servigcos, com o surgimento de alguns empreendimentos residenciais
nos ultimos anos.

A regido possui infraestrutura completa, com pavimentacdo em calgamento em algumas
vias e asfalto em outras, fornecimento de energia elétrica, telefone, abastecimento de agua e rede
l6gica.

Ademais, o nivel socioecondmico varia entre médio a médio-alto.
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5.2 VISTORIA

A vistoria do imével foi realizada no dia 28 de novembro de 2025 na parte da manha.

Procedeu-se a vistoria pelo aspecto interno e externo do imével e da regido em que o
imoével esta localizado, com objetivo de identificar as caracteristicas importantes na formacgao dos

precos do imoével.

5.3 DOCUMENTAGCAO

Foram analisados a matricula, o mapa georreferenciado do Municipio e o Cadastro
Imobiliario do Municipio.

O imédvel encontra-se registrado na matricula n° 54.680 do CRI de Lajeado / RS e esta

cadastrado na Prefeitura Municipal de Lajeado — RS, como sendo Setor 05, Quadra 36 e Lote 424.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO MUNICIPIO

O Municipio de Lajeado situa-se na Encosta Inferior do Nordeste, parte centro-leste do
estado do Rio Grande do Sul. Esta inserido na regido geografica do Vale do Taquari, conforme
divisdo geografica regionalizada pelo Decreto Estadual n° 40.349, de 11 Outubro 2000,
compreendendo, além do mesmo, mais outros 35 municipios.

Possui atualmente uma populagdo de aproximadamente 93.600 habitantes, e por ser um
polo regional, estd em pleno crescimento populacional e em desenvolvimento econémico,
refletindo diretamente na valorizacdo imobiliaria. Um dos principais fatores de desenvolvimento é
a construcao civil impulsionada pelas politicas publicas do Governo Federal em seus diversos
programas.

Sua localizagao geogréfica se situa entre as coordenadas de 29° 24’ 06” e 29° 29’ 52” de
latitude sul e 51° 55’ 06” e 52° 06’ 42” de longitude oeste, abrangendo uma area total de 90,14
km2, dos quais 87,5% (78,87 km?) em periferia urbana.

Lajeado conta com importantes vias de transporte rodoviario, representados pela BR 386
que corta o Municipio no sentido noroeste/sudeste, levando a capital do Estado, Porto Alegre; RS
130; RS-413; RS421 e RS-453 (Rota do Sol), esta que passando por Estrela e Teutbnia, leva a
Caxias do Sul. Essas vias, estdo conectadas ao interior de Lajeado, através de estradas vicinais
as quais sao responsaveis pelo acesso e pelo escoamento da producéo de todo o setor rural do

Municipio.
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Lajeado apresenta relativa proximidade com Porto Alegre (capital do Estado do RS), vindo
muitas vezes a suprir as necessidades internas do Municipio, no que se refere a obtengdo de
produtos, saude e educacao, podendo também apresentar razoaveis distancias em relagao a
outros centros econdmicos. No contexto geral, o municipio apresenta, apesar da distancia com os
Estados brasileiros ao norte, uma posi¢do geografica que oferece pontos favoraveis ao se tratar
das relacbes entre estes, e alguns paises do Mercosul, devido ao grande destaque que o
Municipio tem no setor agro industrial o que faz com que, inUmeras empresas, de grande

potencial concorram no mercado, nao somente nacional como também internacional.

7. DIAGNOSTICO DO MERCADO

O imoével avaliando possui boa localizagdo, situando-se nas imediagdes do Bairro Centro.
Na regido, até entdo ocupada predominantemente por residéncias unifamiliares, comércios e
servicos, estdo surgindo empreendimentos residenciais. De acordo com o padrédo do avaliando,
caracteristicas de localizacdo e o comportamento do mercado imobiliario local, observa-se que a
demanda para imdéveis similares é regular, resultando em uma regular liquidez, ocorrendo em

prazo médio sua absorgao.

8. METODOLOGIA

Conforme estabelecido pela NBR 14653-1 Avaliagbes de Bens — Parte 1 — Procedimentos
Gerais, nos itens 6 — Atividades Basicas e 7 — Metodologia Aplicavel, a escolha da metodologia
deve ser adequada a natureza do bem avaliado. Nesse sentido, os procedimentos de avaliagao
devem seguir os metodos descritos nos subitens 7.2 e 7.3 dessa norma.

Nao foi possivel a aplicagdo do MCDDM pois sera feita a desapropriagao parcial do terreno
e a posigao da edificagdo no mesmo exige a indenizagao total da mesma, devendo seu valor de
mercado ser calculado pelo método da quantificacdo de custos. Diante disso, identificou-se que a
metodologia mais adequada para refletir a condigdo de venda do imével é o METODO
EVOLUTIVO, conforme previsto no subitem 8.2.4 da Norma NBR 14653-2 Avaliagbes de Bens —
Parte 2 — Iméveis Urbanos. Esse método consiste na soma do valor do terreno com o custo de
reproducao das benfeitorias, devidamente depreciadas, e a aplicagdo de um percentual de fator

de comercializagao ao final.

8.1 METODOLOGIA PARA A AVALIAGAO DO TERRENO

Foi utilizado o consagrado METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO com uso de INFERENCIA ESTATISTICA, previsto no subitem 7.2.1 da NBR 14653-1
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Avaliacdes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais e subitem 8.2.1 da Norma NBR 14653-2
Avaliagdes de Bens — Parte 2 — Imoveis Urbanos o qual:

"Define o valor através da comparacao com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacdo dos pregos. E condicdo fundamental para a
aplicagao deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa
ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario”.

Tendo em vista que o remanescente néo restou prejudicado, 0 mesmo foi avaliado na
condicdo “antes e depois” da desapropriacdo, onde se avalia o terreno na sua totalidade e a area
remanescente apos a desapropriacdo. A diferenca entre estes dois valores representa o valor da
fragdo de terreno a ser desapropriada. Como uma das frentes do remanescente sera diminuida,
este prejuizo foi levado em consideragéao na avaliagao.

A coleta de amostra comparativa com dados heterogéneos, extraidos do mercado
imobiliario, torna imperiosa a utilizacdo de modelos estatisticos fundamentados que minimizem a
variacao nao aleatéria da média, causada pelas diferencas entre os dados disponiveis.

Para a definicdo do modelo estimativo, € necessaria a analise da varidncia amostral,
através do teste da hipotese de existéncia de regressao. Para tanto, langa-se mao da distribuicao
"F" de Fischer-Snedecor, bem como da distribuicdo "t" de Student, na analise da influéncia das
variaveis trazidas ao processo, definindo-se os niveis de incerteza aceitaveis para as diversas

hipéteses formuladas.

8.1.1 Pesquisa de Mercado

A apropriagao do real valor de mercado, para o imovel avaliando, exigiu inicialmente, a
elaboracdo de pesquisa de ocorréncias de mercado, relativos a ofertas e transacdes reais de
imoveis similares, situados na regido de influéncia. Assim, na coleta de dados para compor a
amostra do mercado, foram desenvolvidos contatos junto a imobiliarias, administradoras de
imoveis, corretores autbnomos e anudncios classificados, desprezando-se informacoes
incompletas e/ou inconsistentes (sem data; localizagao imprecisa, etc.).

Buscou-se a variagao de localizagao entre bairros e regidao central de Lajeado/RS para que
o modelo desenvolvido fosse o mais representativo possivel em niumero e qualidade de elementos

amostrais.

8.1.2 Tratamento das Amostras
A amostra obtida pela coleta de dados de mercado foi submetida a analise preliminar para

sanear eventuais erros de tabulacdo ou informacgdes iniciais. Foi desenvolvido um modelo
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estatistico baseado na amostra colhida, possibiltando a estimagdo de valor médio de
comercializacdo para o imével em estudo e um intervalo de confianca para a estimativa. A
amostra apresenta elementos analisados segundo diversos atributos de influéncia nos valores,
estando descritas, nos anexos deste relatorio, tanto as variaveis estudadas como os resultados
estatisticos mais significativos. Foram escolhidas as caracteristicas determinantes das variaveis

mais significativas para a formagao do modelo estatistico de regresséo.

8.1.3 Pressupostos do Modelo

8.1.3.1 Linearidade

A linearidade do modelo é realizada pela construgao dos graficos dos valores observados
para a variavel dependente versus cada variavel independente, analisando o comportamento
grafico da variavel dependente com cada variavel independente, ou seja, analisar o
comportamento do mercado com o comportamento atribuido para cada variavel. O presente
Laudo atende a este pressuposto, verificado nos graficos de comportamento das variaveis

constantes nos anexos.

8.1.3.2 Normalidade

A verificagdo da normalidade foi realizada pelos seguintes instrumentos:

a) Analise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, com os pontos
dispostos aleatoriamente.

b) Comparagdo das frequéncias relativas dos residuos amostrais nos intervalos
de [-1;+1], [-1,64;+1,64], [-1,96;+1,96], com as probabilidades de distribuicdo normal padrao nos
mesmos intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%.

c) Exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da distribuicdo
normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante.

O presente Laudo atende a este pressuposto, verificado no grafico de residuos
padronizados versus valores ajustados constantes nos anexos, pela aproximagéo da reta dos
residuos ordenados padronizados versus quantias da distribuicdo normal padronizada constante

NOS anexos.

8.1.3.3 Homocedasticidade e Autocorrelagao

A verificagdo da homocedasticidade e da autocorrelagao € realizada pela analise grafica
dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente,
sem nenhum padréo definido. No presente laudo o diagrama de residuos constante nos anexos
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nao apresenta mancha definida, indicando que o modelo é homocedastico e ndo ha existéncia de

autocorrelagdo no modelo.

8.1.3.4 Multicolinearidade

A verificagdo da multicolinearidade é realizada pela analise da matriz das correlagdes que
retrata as dependéncias lineares de primeira ordem entre as varidveis independentes, com
atencao especial para resultados superiores a 0,80. Contudo, segundo a Norma Brasileira (NBR
14653), um modelo com colinearidade elevada pode ser utilizado sem restricbes, desde que
respeitados os limites colineares da amostra. O melhor indicador de respeito aos limites

colineares da amostra é a amplitude do intervalo de confianca. Por caracteristica, esta amplitude é

reduzida no centro da amostra e ampla nos seus extremos. No presente laudo a amplitude do
intervalo de confianga para o imével avaliando é reduzida, mostrando que o mesmo esta inserido

no contexto da amostra, respeitando os limites colineares.

8.2 METODOLOGIA PARA A AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
Para a estimativa dos custos de reedigao das benfeitorias sera empregado o Método da
Quantificagao de Custo, utilizando os custos unitarios de construgdo obtidos junto ao Setor de

Projetos da Secretaria de Planejamento, Urbanismo e Mobilidade de Lajeado — SEPLAN.
9. AVALIAGAO DO IMOVEL
9.1 ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO PELO METODO EVOLUTIVO
9.1.1 Grau de Fundamentacgao

Com base nas tabelas da NBR 14653 que tratam o enquadramento dos laudos de

avaliagdo, podemos determinar que o presente trabalho se encontra enquadrado no Grau Il de

Fundamentacgao.
Item Descrigao Grau T 5

¢ obtidos

] | I
Grau lll de fundamen- | Grau Il de fundamen- | Grau | de fundamen-
1 Estimativa do tagcdo no método tacado no método tacao no método >
valor do terreno comparativo ou no comparativo ou no comparativo ou no
involutivo involutivo involutivo
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Estimativa dos Grau lll de fundamen- | Grau Il de fundamen- Gra_u | de f“f‘dame”'
. ~ X ~ . tacao no método da
2 | custos de reedi- tagcdo no método da tacao no método da e 2
~ e e~ quantificagao do cus-
cao quantificagdo do custo | quantificagdo do custo o
3 thor Eie comerci- | Inferido em mercado Justificado Arbitrado 1
alizagao semelhante
Graus ] | |
Pontos Minimos 8 5 3 5
. o 1e2,como3no 1 e 2, no minimo Grau | Todos, no minimo
Itens obrigatérios .
minimo Grau Il Il Grau |

Grau de Fundamentacao do Laudo | |l

As tabelas com os enquadramentos de cada método utilizado, bem como a tabela de

enquadramento geral do laudo, encontram-se nos anexos deste laudo.

9.2 AVALIAGAO DO TERRENO

Foi utilizado o programa de regresséao linear multipla e de redes neurais artificiais “TS-
Sisreg”.

9.2.1 Planilha de dados utilizados

Considerando que todos os dados levantados sao valores de oferta e que as transacgbes a
vista geralmente ocorrem abaixo desses valores, foi aplicado um fator de comercializagéo
amplamente adotado, correspondente a 0,90 (noventa por cento), resultando em uma redugéao de
10% nos valores pesquisados.

A planilha de dados utilizados encontra-se no Anexo “11.4” deste laudo.

9.2.2 Variaveis utilizadas no modelo

Apobs os procedimentos de tratamento, homogeneizacao e analise estatistica, foi elaborado
um modelo de regressdo. Nele, o valor unitario (R$/m?) foi considerado como variavel
dependente, enquanto seis outras variaveis independentes foram incorporadas por se destacaram

por sua consisténcia e significancia estatistica:

Endereco: Rua Carlos Spohr Filho, 3510 / 204) — Jardim Botanico — Lajeado / RS — CEP 95904-500
engfranki@yahoo.com.br — Fone: (51) 98119-5393



FRANKI BERSCH - Engenheiro Civil - CREA RS 114.424
Especialista em Auditoria, Pericias e Avaliagcdes de Engenharia

AREA DO LOTE - variavel independente quantitativa expressa em metros quadrados (m?)
de terreno, tendo relagdo negativa com a variavel dependente (valor unitario), denominada
“AREA” no programa de regressao utilizado;

TIPO DE VIA - variavel independente do tipo codigo alocado, utilizada para diferenciar o
porte/fluxo da via de acesso, sendo “01” para vias arteriais com alto fluxo de veiculos; “02” para
vias arteriais e coletoras com fluxo médio e “03” para vias coletoras e locais com fluxo reduzido,
denominada “VIA” no programa de regressao utilizado;

INDICE DE APROVEITAMENTO - variavel independente do tipo codigo alocado, utilizada

para diferenciar o potencial construtivo do terreno conforme o Plano Diretor de Lajeado, sendo

“01” para lotes localizados em zona 01; “02” para lotes localizados em zona 02, “03” para lotes
localizados em Z3 e “03” para lotes localizados em Z4, denominada “INDOCE APROV” no
programa de regressao utilizado;

FRENTE - variavel independente quantitativa expressa em metros (m) de frente para a via
de acesso, tendo relagdo positiva com a variavel dependente (valor unitario), denominada
‘FRENTE” no programa de regressao utilizado;

LOCALIZACAO - variavel independente, do tipo proxy, expressa em saldrios minimos por

habitante, fornecida pelo IBGE (RENDA BAIRRO), utilizada para diferenciar o valor dos imoveis
com relagao a sua localizagdo, denominada “LOCAL” no programa de regressao utilizado;

DATA - variavel independente quantitativa expressa em meses, tendo relagao positiva com
a variavel dependente (valor unitario), denominada “DATA” no programa de regressao utilizado;

VALOR UNITARIO - variavel dependente, expressa em R$/m? sendo resultado do

quociente entre valor em reais do imével ofertado ou transacionado e a area em metros

quadrados.

Relatério das variaveis extraido do programa de regressao utilizado:

X1 AREA

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 238,99 a 2717,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -14,60 % na estimativa
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X2VIA

Tipo: Cédigo Alocado

=
5 o
Amplitude: 1,00 a 3,00 3 3 g
1 5CO
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: -4,22 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.
X3 INDICE APROV
Tipo: Cddigo Alocado
Lotk
Amplitude: 1,00 a 4,00 R
R i i
1 CCC
Impacto esperado na dependente: Negativo ; * x :
MLICE Ao
10% da amplitude na média: -6,33 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.
X4aFRENTE
Tipo: Quantitativa
Lz. Lo
Amplitude: 10,00 a 51,53 :‘. i son
{ CO0-
Impacto esperado na dependente: Positivo £ .
13 20 s £
FREMTE
10% da amplitude na média: 19,20 % na estimativa
X5 LOCAL
Tipo: Proxy
i 1 ECC
; Z jacc
Amplitude: 2,55 a 4,30 et P
| CoC
Impacto esperado na dependente: Positivo : 5
el

10% da amplitude na média: 6,30 % na estimativa
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Xe DATA

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 35,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
10 xl 3

DATA
10% da amplitude na média: 3,70 % na estimativa

Y V_UNIT

Tipo: Dependente
Amplitude: 521,31 a 4075,47

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

9.2.3 Tratamento dos dados e identificagdao dos resultados

Para determinar o valor de mercado do terreno por meio de regresséao linear e inferéncia
estatistica, foi formulado um modelo matematico/estatistico. Esse modelo foi construido com base
em 40 elementos coletados, sendo 26 efetivamente utilizados, em conformidade com os requisitos
da Norma NBR 14653-2 Avalia¢des de Bens — Parte 2 — Imoveis Urbanos. Nesse contexto, o valor
unitario (R$/m?) foi considerado como variavel dependente, enquanto seis outras variaveis foram
tratadas como independentes.

Equacao adotada:

V_UNIT =13958,297 *AREA ~ -0,47611272 *e ~ (1,3926954 * 1/VIA Y*e A (-0,21787615 *INDICE APROV ) *e A (-15,114467
*1/FRENTE ) *e A (0,34900474 * LOCAL) *e ~ (0,010680058 * DATA)

9.2.4 Avaliagao do Terreno

Dados do terreno:

Area: 1.759,93 m?
Via: 2
Indice Aprov: 1
Frente: 36,84 m
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Local: 3,43
Data 35

A aplicagdo do modelo inferido ao imdvel exige a adequagéo de seus atributos intrinsecos
e extrinsecos as caracteristicas numéricas estudadas na amostra. Conforme relatério de
simulagao de valor mostrado nos anexos deste trabalho, a substituicdo de suas caracteristicas no
modelo explicitado fornece a estimativa de valor unitario para este tipo de imével, bem como a

estimativa de valores da Moda para 80% de confiancga, de acordo com a NBR 14653, resultando:

VALOR UNITARIO ESTIMADO PARA O LOTE (R$/m?)
MiNIMO CENTRAL MAXIMO
1.479,99 1.647,54 1.834,05

Amplitude: 21,49% - Precisao Grau lll.

Na presente avaliagdo se adotou o valor central.

Substituindo e calculando:

Valor do terreno = Area do terreno * Valor Unitario Médio
Valor do terreno = 1.759,93 m?2 * R$ 1.647,54 /m?

Valor do terreno = R$ 2.899.555,07

Ou, arredondando-se até o limite de 1%, conforme item 6.8.1 — item a, da NBR 14.653-1/2019,

temos o seguinte valor:

Valor do terreno = R$ 2.900.000,00

(Dois milhées e novecentos mil reais)

9.3 AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

Considerando a tipologia e o padrdo construtivo do imével é estimado o Custo Unitario da
edificagcdo. Esses custos foram estimados com base em projetos e orgamentos de edificagdes

similares elaborados recentemente pelo Setor de Projetos do Municipio de Lajeado.
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9.3.1 Calculo da area equivalente de construgao

A area construida, também conhecida como area equivalente, é calculada de acordo com a

NBR - 12.721, de acordo com a seguinte formula:
S=Ap+AgxP

Onde:

S = Area Equivalente de Construgdo

Ap = Area construida padrao

Aq = Area construida de padrao diferente

P = Coeficiente de equivaléncia de area

Tabela 1: Tabela de coeficientes (Subitem 5.7.3 da NBR 12.721)

Projeto Padrao Coeficiente
Garagem (Subsolo) 0,50 a 0,75
Area privativa (unidade auténoma padrao) 1,00
Area privativa (salas com acabamento) 1,00
Area privativa (salas sem acabamento) 1,00
Area de loja sem acabamento 0,40 a 0,60
Varandas 0,75a1,00
Terracos ou areas descobertas sobre lajes 0,30 a 0,60
Estacionamento sobre o terreno 0,05a0,10
Area de projec&o do terreno sem benfeitoria 0,00
Area de servico — Res. Unif. Padréo Baixo (aberta) 0,50
Barrilete 0,50 a 0,75
Caixa d’agua 0,50a0,75
Casa de maquinas 0,50 a 0,75
Piscinas 0,50a0,75
Quintais, calgadas, jardins etc. 0,10 a 0,30

Area Construida: 1.486,80 m?:
Area construida padréo, Coef. 1,00 x 1.386,00 m?

Area construida de padréo diferente, Coef. 0,50 x 100,86 m?2

Substituindo e calculando:

Area Eq. De Construgcdo = Area construida padrdo + Area construida de padrdo diferente x

Coeficiente de equivaléncia de area
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Area Eq. De Construgao = 1.386,00 + 100,86 x 0,5

Area Eq. De Construgio = 1.436,43 m?

9.3.2 Estimativa do Custo Unitario de Construgao

Na presente avaliagdo adotou-se o custo unitario de R$ 2.992,76 por metro quadrado, ob-
tido junto ao Setor de Projetos do Municipio de Lajeado, com base em orgcamentos e projetos de
edificagcdes similares elaborados recentemente, ja considerando o lucro e as despesas indiretas
que oneram a construgdo nos percentuais recomendados por bibliografia e metodologia consa-

grada, conforme justificado abaixo:

DISCRIMINACAD BDI - CALCULO

karas e senicos de angenhana — Com degoneracao

Farm cikdn on ndicn o BRI pameobras de Frifcapies sera apicada a

seyurie Hnrda basca,

B ={[1+AC+R+ 5+ GLIH+DFT LY -1
1-1

Forarn S001ad08 O3 sedquiries indices peroerlusis ra semula adma:

A = |G '.-|-'J|||||5i:u|,:5u veriral UL
S5 = o de sEqunes B g O] %
B o= s de neiod @ inpredsios 087 %
NF =S e despesas Anancaras IUE R

L = o remunenag 3o bnss oo constnahor f16 %

1= laxa de redEnon de mpestng

Pi5 - 0,554,
COFRS - 30,
155 - 230
CFRE = £ 00 T
ToTaAL = 19,668 %

BEOl= (14 Q030 + L OEET = OO0805 (1 1 2006051 + BOETEY -1
1 -0,1065)

BDi=3522 %

9.3.3 Depreciagao

O calculo do custo unitario basico adicionado as despesas indiretas resultou no valor das
benfeitorias como novas. O valor da area construida no seu estado atual foi obtido entao,
utilizando-se o Método de Ross-Heidecke de calculo da depreciagao fisica, considerando-se a
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idade e O estado de conservagao da construgao, bem como a proje¢ao da vida util de acordo com

recomendacdes bibliograficas.

9.3.4 CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias foram avaliadas utilizando-se a equacao geral que segue:

VC = (S x C) x (kd)

Onde:

VC = Valor da Construgao (R$);

S= Area Equivalente de Construgéo (m?), calculada no item 9.3.1 deste laudo;

C = Custo unitario considerando todas as despesas para a reedicdo da construcdo e
facilidades existentes (R$/m?), calculado no item 9.3.2 deste laudo;

Kd = Coeficiente de depreciagéo = R + Kx (1-R);

R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal;

K = coeficiente de Hoss-Heidecke

9.3.4.1 Residéncia unifamiliar:

O diagnéstico do estado de conservacdo do edificio foi determinado com base nas
descobertas da inspecédo, levando em conta a aparéncia atual do sistema estrutural, cobertura,
instalagcdes hidraulicas e elétricas, paredes, pisos, forros e seus revestimentos. Considerando as
particularidades construtivas, idade e estado de conservagdo de cada componente, juntamente

com os métodos e critérios adotados, tém-se:

o Coeficiente de Ross — Heidecke — K

O coeficiente “K” de Ross-Heidecke foi extraido da tabela de Ross-Heidecke, parcialmente
reproduzida abaixo e inserida na integra nos anexos deste laudo, levando-se em consideragao as

seguintes caracteristicas:

Idade da edificacao Na avaliagao (1€)........cuueeii i 15 anos
Vida referencial da edificac@o (IF)..........oeeeiiiiiiiii e 70 anos
Yo da VId@ ULil ... 21,42 %
Estado de Conservagao...........c.ccceveeeiiiiiiicieeeeeeee e, E — Reparos Simples
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Tabela de Ross-Heidecke - Deprecia¢ado Fisica - Fator "K"

D - entre F - entre H - entre
o B - entre E - repa-
Yode A C -regu- | regular e : reparos G - reparos reparos
. -novo | novoe ros sim- - . .
Vida lar reparos simples e |importantes | importantes
regular . ples .
simples importantes e sem valor
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4
4 2,08 2,11 4,55 10 19,8 34,6 53,6 75,7
6 3,18 3,21 5,62 11 20,7 35,3 541 76
8 4,32 4,35 6,73 121 21,6 36,1 54,6 76,3
10 5,5 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24.6 38,5 56,4 77,2
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57 77,5
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8
20 12 12 14,2 19,1 27,9 41,2 58,3 78,2
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59 78,5
24 14,9 14,9 17 21,8 30,3 431 59,6 78,9
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 441 60,4 79,3
Fator K e =(100-29,10)/100
K=0,709

e Calculo de kd

Para o céalculo do fator de depreciagdo (kd), extrai-se da tabela abaixo o valor residual (R) para a tipologia.

Vida referencial el
Grupo Padrdo construtivo residual "R"
Ir (anos)
(%)
1.1 - Padréo Rustico 5 0%
1- Barraco

1.2 - Padrdo Simples 10 0%

2.1 - Padrio Rustico 60 20%

2.2 - Padrio Proletario 60 20%

2.3 - Padrdo Econdmico 70 20%

- 30 Si 70 20%

2. Casa 2.4 - Padrdo Simples

2.5 - Padrdo Médio 70 20%

2.6 - Padrdo Superior 70 20%

2.7 - Padrdo Fino 60 20%

2.8 - Padrio Luxo 60 20%

3.1 - Padréo Econdmico 60 20%

- 30 Si 60 20%

3- Galpdo 3.2 - Padrdo Simples

3.3 - Padrdo Médio 80 20%

3.4 - Padrdo Superior 80 20%
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4.1 — Padrdo Simples 20 10%
4 - Cobertura 4.2 — Padrio Médio 20 10%

4.3 — Padrdo Superior 30 10%
Valor reSidUal (R) .oeeiei i 20%
Coeficiente de de Ross — Heidecke (K).........ooiiiiiiiiiiiiicii e 0,528
Substituindo e calculando:
kd=R+Kx(1-R)
kd = 0,20 + 0,709 x (1 — 0,20)
kd = 0,7672
Custo de reedicao da benfeitoria
C (Custo unitario (item 9.3.2 deste laudo)...........ccccevvviiiceiiiieneeeens R$ 2.992,76/m? (jun/2025)
S (Area equivalente de CONSIIUGAO) .........cveoveeee e 1.436,43 m?
o PR 0,7672

Substituindo e calculando:
VC=CxSxkd
VC =2.992,76 x 1.436,43 x 0,7672

Custo de reedicao das benfeitorias = R$ 3.298.106,39

Ou, arredondando-se até o limite de 1%, conforme item 6.8.1 — item a, da NBR 14.653-1/2019,

temos o seguinte valor:

Valor das benfeitorias = R$ 3.298.000,00

(Trés milhoes duzentos e noventa e oito mil reais)

9.4 FATOR DE COMERCIALIZAGAO OU VANTAGEM DA COISA FEITA

A vantagem da coisa feita € o acréscimo do valor que tem um determinado imével pela sua
vantagem de estar construido e pronto para ser utilizado em relagdo a outro semelhante, mas
ainda por construir.

Seguindo o previsto na Norma NBR 14653-2 Avaliagbes de Bens — Parte 2 — Imodveis
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Urbanos, subitem 8.2.4, o fator de comercializagdo deve ser levado em conta, admitindo-se que

pode ser maior ou menor que a unidade, em fungdo da conjuntura do mercado no momento da

avaliagdo.

Na presente avaliagcao, adotou-se o método evolutivo, conforme estabelece a NBR 14653-

2:2011 — Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, considerando-se separadamente o valor

do terreno e o custo de reproducgdo da edificacdo, ajustado por seu grau de depreciagao.

O fator de ajuste, comumente aplicado em avaliagées pelo Método Evolutivo para refletir a

vantagem de um imodvel estar concluido e pronto para uso ("acabado" versus "a construir"), foi

revisado e reduzido de 1,15 para 1,05 neste laudo.

ESTRUTURA FATORES DE COMERCIALIZACAD
Novos de0 a l0anos| delDd a 20anos | de20 a 30anos| de 30 a 4Danos
Grande estrutura 1,62 1,62 a 1,39 1,39 a 116 116 [a i 0,00
Peguena estrutura 1,36 1,36 a 1,23 1,23 a 1,10 1,10 ja i 0,00
Industrial comum 1,36 1,36 a 127 1,27 a 1,18 1,18 a 1,09 1,09 a 4]
Residencial modes. 1,21 1,21 a 1,15 1,15 a 1,09 1,09 a 0,69 103 a 1,00

Figura 4 - Fator de Comercializacdo - Fonte: O CALCULO FUNDAMENTADO DO FATOR DE
COMERCIALIZACAO - NELSON ROBERTO PEREIRA ALONSO e MONICA D'AMATO

Esta reducdo se justifica integralmente pela natureza da transagdo (permuta) e pelas

condi¢des de entrega do bem avaliado.

Motivagéo da Redugéo (1,15 — 1,05)

e Fator de Comercializagao Original (1,15): Este fator é tipicamente utilizado para majorar o

valor de um imovel (pavilhdo) que se encontra **totalmente pronto, com habite-se e em

condigdes imediatas de ocupagéao, representando a vantagem temporal e financeira de nao

ter que esperar pela construgao e incorrer em riscos de atraso ou custos adicionais.

¢ Condigao da Permuta: A avaliagao atual esta vinculada a uma operagao de permuta onde o

pavilhdo avaliado s6 sera efetivamente entregue ao permutante apdés a conclusdo e

entrega do novo pavilhdo a ser construido em outra area.

Em resumo, a redugéo do fator de ajuste para 1,05 assegura que a avaliagao reflita de

forma justa a real condicdo de uso e disponibilidade do imével dentro do contexto

especifico da permuta, evitando superestimar a vantagem de conclusao.
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9.5 AVALIAGAO TOTAL DO IMOVEL

O valor de mercado do imovel avaliando é calculado pela soma do valor total do terreno,
acrescido do valor estimado par as construgdes, depreciadas devido a idade aparente e ao estado

de conservagao das mesmas e

VT = (VA + VB) x FVCF

Onde:

VT = Valor Total

VA = Valor da Area

VC = Valor da Construcao

FVCF = Fator Vantagem da Coisa Feita

AVALIAGAO TOTAL DO IMOVEL:
VT = (R$ 2.900.000,00 + R$ 3.298.000,00) x 1,05
VT = R$ 6.507.900,00

Valor Total do Imével = R$ 6.507.900,00

Ou, arredondando-se até o limite de 1%, conforme item 6.8.1 — item a, da NBR 14.653-1/2019,

temos o seguinte valor:

Valor Total do Imével = R$ 6.500.000,00

(Seis milhoes e quinhentos mil reais)

10. CONCLUSAO
Conforme estudo efetuado estimo o valor de mercado de venda para o imével, nesta data,

em:

VALOR DO IMOVEL
R$ 6.500.000,00

(SEIS MILHOES E QUINHENTOS MIL REAIS)
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11. ENCERRAMENTO
Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho € encerrado com 23 paginas, sendo a

ultima datada e assinada, além dos seguintes anexos:

11.1 Relatdrio Fotografico;

11.2 Documentacéo do Avaliando;

11.3 Relatdrios do programa de avaliagao utilizado;

11.4 Tabela de dados de mercado;

11.5 Tabelas de enquadramento de Graus de Precisdo e de Fundamentacao;
11.6 Tabela de renda-bairro do IBGE;

Lajeado/RS, 28 de novembro de 2025

Cuscumperle dernazhy dipislie o

gorbr T e

e iz 2w e e B Gk ok
Franki Bersch, Engenheiro Civil
CREA/RS 114.424
CPF 895.148.660-53
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11.1 Relatério Fotografico

Fachada Principal.

Avenida dos Quinze em frente ao imdvel.
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Vista interna do mezanino — Sem utilizagdo atualmente.
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Vista interna do pavimento térreo - copa.
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11.2 Documentac¢ao do Avaliando

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
‘COMARCA DE LAJEADO Pégina 1 de 1
REGISTRO DE IMOVEIS
JULIANA FOLLMER BORTOLIN LISEOA
REGISTRADORA

CERTIDAO

CERTIFICO, usando afaculdade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revendo neste
Oficio, o Livre n® 2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o seguinte teor:

CHM: DBT281 2 0DE48A0-32

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL REGISTRO
REGISTRO DE IMOVEIS DE LAJEADO - RS
M psraniin

'Umimdeﬁmuhmnmamﬁdﬁd&l.?ﬂ.ﬂ&ﬂ(mmﬂ.mmx
cingiienta ¢ nove virgula noventa e trés metros quadrados), sem edificacBes, sinmda nesta
- Bairro Florestal, na Avenida dos Quinge, distante 29,66 metros da esquina com a
ua General Flores da Cunha, eom as seguntes dimensies ¢ confrontaches: ao
ORDESTE, na extensio de 3500 metros, confronta-se com 2 Avemda dos Quinze, o
seynur forma anpulo interno de 92°58', an NOROESTE, na exrensio de 25,82 merros,
confromta-se com propriedade de Valmor Sched, a seguir forma dngulo interno de 262°34°,

a0 NORDESTE, na extensio de 15.00 metros, confronta-se com proprcdade de Valmaor
Scheid, a sepuir forma anpulo mtemo de 93°17, ao NOROESTE, na extensio de 16,00
mmW—nrmmﬂnMchﬁclemm-wm
mmm&swi' o SUDOESTE, na extensio de 51,98 metros, ta-g¢ COm

de Clube Esporiive Lajeadense, a seguir forma dngulo intemo de 90°%47", ao

qUDEﬂEmmﬂnde4immmmmmeEdtm
Eaporrivo mmuwmmmmﬂmamm-
PROPRIETARICO:  Clube Espowivo Lajesdense, inscito oo CHPf sob o
91.157.800,/0001-76, com scdc na Rua Cllia Jacger Petd n® 21, Baire Floresml,

Lajeado(RS).- Protocolo n® 142.845, Livro 1, de 02 de absil de 2007. 2 eficicia
ida prenotcio, considerando-se que a ultmpassagem dos 30 (ointa) se deu por
jomissio do interessado.- o, Isabel C. Haas, Awaliae, digivel.- £ nz Egon
[Richter), Registrador-Substituto, procedi 4 abertura desta Matricula.- DOU

Emol.R§9,40.-

) - Baxpropriado: Clube Esportive
|_sjeadense, swhﬁemlo ESCI?R’.O Municipic _de  Lajeado.- VALOR:
RL%326.400,00 (mmmemcumﬂeqmmmiﬂ).— FORMA DO TITULO:
O ficio n™ 380/ 2007, datado de 19 de margo de 2007, devidamente assinado pela MM®. Juiza
de Diiresto da 2* Var Civel da Comarea de Lajeadof{RS), D Nara Crsting Neomann Caneo
Saraiva, expedido dos auros do Processo n® 017/1.06.0000211-7 - Desapropriagio,
finstruido com Oficio n™ 5682007, dnmlod:mdenhﬂd:m? devidamente assinado
pcla MM® Juiza de Dircito da 2° Vara Civel da Comarnca de Dira. Carmen Lanza
mrmnw.-mmwum.m.l,*m#.hm4:m,

dios

Mmmﬂb-na:ﬁcnﬂ-dap:mmﬂm s gue a ultrapassagem 30 (ooeea)
diag nio s deu por dea wcher.- Tsabel C. Hong, Avxibiae, digitei- DOLU
FE. - - Registmdor-Substtuto (Luiz Egon 5 Emol: R$1.062,10.-

Nada mais consta. O referido & verdade e dou fé.
Lajeado-RS, quinta-faira, 14 de dezembro de 2023, 4s 14:16:23, [———— o
Total: A% 30,30 - |

m\mmm“.wlmﬂ? Z200000 12585 =

Birca om Hw0s a arquives. AS 12 10

Proce=ss sk sheirdnico de m H!E A
“Gumwrm uﬂﬂ. Schm

Escrevente Autorizado

CIONTINUA MO VERSD —-""

WJ!%MM!MHM
Chave de sutenticdade ara consulta
097261 53 2023 DDOR3IBAE 0B

Rua Irméan Emilio Conrado, 110 - Sala 204 - Baimo Florestal - Lajeado - RS - CEP: 95.900-704 - Fone: {(51)3710.2688
CERTIDAO VALIDA POR TRINTA (30) DIAS
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11.3 Relatérios do programa de avaliagao utilizado

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS

Total da Amostra :69

Utilizados 152

Outlier 1

VARIAVEIS
Total :9
Utilizadas 17

Grau Liberdade :45

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES
Correlagao :0,92026
Determinacao :0,84689

Ajustado :0,82647

F-SNEDECOR
F-Calculado :41,48333

Significancia :<0,01000

NORMALIDADE

Intervalo % % Modelo
Classe Padrao

-1a1 68 73
-1,64a+1,64 90 92
-1,96a+1,96 95 96

VARIACAO
Total :14,02857
Residual :2,14796

Desvio Padrao :0,21848

D-WATSON
D-Calculado :1,81983

Resultado Teste :Nao auto-regressao 90%
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MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y= 13958,297322 * X1-0’476113 * 2,71 8(1,392695 * 1/X2) * 2,71 8(-0’21 7876 * X3) * 2,71 8(-15’114467 % 1IX4) *
2,71 8(0,349005 * X5) * 2,71 8(0’010680 * XB)

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO

Média :1533,73 Coefic. Aderéncia :0,78093
Variagao Total :37264917,71 Variagao Residual :8163640,46
Variancia :716633,03 Variancia :181414,23
Desvio Padrao :846,54 Desvio Padrao :425,93

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao
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PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear
Calculado (Soma das (Padrao = 0,82647)
Caudas)
X1AREA In(x) -4,18 0,01 0,76425
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X2VIA 1/x 9,45 0,01 0,49346
X3 INDICE APROVx -5,99 0,01 0,69491
X4FRENTE 1/x -5,32 0,01 0,72332
Xs LOCAL X 4,28 0,01 0,76116
Xe DATA X 5,31 0,01 0,72388

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

Forma INDICE
Variavel | Linear | AREA | VIA | APROV | FRENTE | LOCAL | DATA | V_UNIT
X4 In(x) 54 |25 90 29 37 53
Xz 1/x 45 52
X3 X
Xa 1/x
Xs X
Xe X
Y In(y)
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11.2 Tabela de dados de mercado:

No

Endereco / Fonte / Cédigo

AREA

VIA

INDICE
APROV

FRENTE

LOCAL

DATA

V_UNIT

Av. sete de setembro, 0, Lajeado,
RS, 95900000 -
pedoimoveis/34327

238,99

10

3,23

35

1596,72

Rua Leonora Vivian, 0000,
Lajeado, RS, 95901122 -
pedoimoveis/86100

366

4.00

12,2

3,3

18

521,31

Rua Dona Theresa Christina, 626,
Lajeado, RS, 95900628 -
pedoimoveis/53118

651,17

22

3,38

18

1313,02

*4

Rua Carlos Jacob Kieling Com
Albano Leng, 0000, Lajeado, RS,
95900000 - pedoimoveis/44362

524,7

19,64

3,42

18

727,27

*5

Rua Carlos Sphor Filho, 1731,
Lajeado, RS, 95901178 -
pedoimoveis/86112

3050,1

41

3,43

18

442,61

R. Cristiano Griin, 64, Lajeado,
RS, 95900000 -
pedoimoveis/999897

308,1

10

3,47

35

1121,42

Av. Benjamin Constant, esq Rua
Ernesto Guilherme Berner, 0,
Lajeado, RS - pedoimoveis/96361

2000

51,53

3,47

18

3816

Rua Felipe Mallmann, 157,
Lajeado, RS, 95900000 -
pedoimoveis/64259

2301,61

41,02

3,48

35

1173,09
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1189,8

20,07

3,6

35

1361,57

10

Rua Santos Dumont, 268,
Lajeado, RS, 95900862 -
pedoimoveis/9943

330

11

3,68

35

667,36

11

R. sao pedro, 370, Lajeado, RS,
95900000 - pedoimoveis/59875

319

11.00

3,69

18

1128,53

*12

Rua Olavo Bilac, 251, Lajeado,
RS, 95900568 -
pedoimoveis/99984

540

18

3,77

18

3666,67

13

Rua Osvaldo Cruz, 98, Lajeado,
RS - pedoimoveis/12463

540,03

19,4

3,91

18

2499,86

*14

R. Joao Matte Sobrinho, 151,
Lajeado, RS, 95900000 -
pedoimoveis/963216

217,25

10

4,03

18

3952,13

15

Rua Liberato Salzano Vieira da
Cunha, 219, Lajeado, RS,
95900470 - pedoimoveis/6033

1093

16

4,16

35

745,2

*16

Rua Irmao Emilio Conrado, esq
Rua 15 de Novembro -

pedoimoveis/66262

377,33

12,57

3,68

35

2285

17

Rua Carlos Spohr Filho, -
29.466644659460343, -
51.97908626297398 -

jacquesimoveis/v4423

1080

18

3,2

35

358,33

18

Rua José Schmatz, -

510

17

3,58

35

2805,88
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19

Rua Barao do Cerro Largo, -
29.45357290112408, -
51.973493301852066 -

jacquesimoveis/v1313742

330

11

3,51

35

1598,18

20

Av. Sete de Setembro, -
29.466356333699654, -
51.97693386501079 -

jacquesimoveis/va5242

783

22

3,35

35

1218,39

21

Rua Cristiano Grun, -
29.460414766714024, -
51.97591943828491 -

jacquesimoveis/v1313321

396,5

13

3,67

35

965,83

22

Rua Cristiano Grun, -
29.4539450853567, -
51.97476613635831 -

jacquesimoveis/v1313059

308

10

3,47

35

1119,16

23

Rua Duque de Caxias, 665
(04/009/0353) -
imobiliariakroth/2922907

512

16,57

3,93

35

2636,72

*24

Rua Santos Dumont, (-
29.461938860240085, -
51.97151072063477) -

imobiliariakroth/3146071

330

1

3,69

35

1011,82

*25

Rua Arno Dahmer, esq Rua
Reinoldo oscar Zarth (-
29.461633917396398, -

376,8

12,56

3,3

35

477,71
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Av. Senador Alberto Pasqualini -

26 pedoimoveis/02186 397,5 16,89 | 3,84 | 27 |3169,81
RUA CEARA (7/12/246) -
27 JACQUES/V14565 319 11 3,59 1 [1269,59
RUA CEARA (07/12/224) -
28 JACQUES/V14188 638 22 3,59 | 33 [1794,36
RUA IRENE HILDA SCHARDONG
KREUTZ, ESQ RUA FRANCISCO
DE OLIVEIRA (7/63/332) -
29 JACQUES/V13745 330 11 418 | 33 | 763,64
RUA OTELO ROSA (7/28/233) -
*30 JACQUES/V13705 660 22 395 | 33 |872,73
RUA CAMPOS SALES, AO LADO
DO N 220 (8/39/399) -
*39 JACQUES/V13521 384,79 14,68 | 2,47 1 | 495,85
RUA SAO PAULO, AO LADO DO
N° 239 (8/19/258) -
32 JACQUES/V13250 330 11 2,55 1 | 578,18
RUA BRASILIA ESQ RUA
ALAGOAS (7/32/170 E 181) -
33 JACQUES/V7227 660 22 3,76 | 33 |1445,45
RUA CEARA ESQ RUA MINAS
34 | GERAIS (7/13/183) - GUIA/V2875 | 812 23,44 | 3,59 1 |1662,56
*35 427,92 12 2,71 1 | 557,35

RUA ARNO RITTER, 421
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36

RUA 11 DE JUNHO, 149 (8/2/22) -
JACQUES/V9133

240

11

3,67

1593,75

37

RUA ALFREDO AVELINO
NEUMANN (8/37/466) -
JACQUES/V9067

397,62

12

2,93

599,82

38

RUA ALFREDO AVELINO
NEUMANN (8/37/478) -
JACQUES/V9069

398,51

12

2,93

598,48

*39

RUA REINOLDO ALBERTO
HEXSEL, 923 (8/104/435) -
JACQUES/V10017

390

13

2,26

590,77

*40

RUA DR ROBERTO FLEISCHHUT,
(8/39/120) - JACQUES/V10332

432

12

2,31

416,67

41

RUA FRANCISCO DE OLIVEIRA,
(7/58/22) - JACQUES/V11307

330

11

3,91

600

*42

RUA MOISES CANDIDO VELOSO
(7/51/119) - JACQUES/V11329

396

12

4,4

409,09

43

RUA PIAUI (7/14/222) -
JACQUES/V11939

1204

28

3,7

971,76

44

RUA JOAO NORBERTO
HEBERLE, ESQ COM RUA
LEOPOLDO LAMPERT (7/59/159)
- JACQUES/V12514

330

1

4,04

681,82

45

RUA PERNAMBUCO, 128 (7/11/55)
- JACQUES/V12720

330

1

3,47

33

872,73
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RUA CEARA (7/23/261) -
JACQUES/V12827
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308

1

3,88

993,51

47

AV. SENADOR ALBERTO
PASQUALINI ESQ RUA EMILIO
ABICHEQUER (8/94/219) -
JACQUES/V13164

397,5

16,7

3,36

33

3169,81

48

AV. SENADOR ALBERTO
PASQUALINI ESQ RUA ALAGOAS
(7/10/15) - VIVER/-

640

13,8

3,47

2250

49

RUA FABIO BRITO DE
AZAMBUJA (8/63/148) -
ARRUDA/-

517,37

18,2

2,85

885,09

50

AV. SENADOR ALBERTO
PASQUALINI (7/105/394) -
JACQUES/V1312897

1432,67

21,65

3,79

33

3009,07

51

AV. SENADOR ALBERTO
PASQUALINI ESQ RUA FELIPE
CRAIDE (8/9/414) - ITBI/-

2717

34,9

3,21

1656,24

52

RUA WASHINGTON LUIS
(07/26/33 E 44) -
JACQUES/V1312245

660

22

3,93

33

2176,36

53

RUA ARTHUR BERNARDES
(07/45/305) - JACQUES/86721

319

1

4,3

33

1500,94

54

RUA ARTHUR BERNARDES
(07/45/294) - JACQUES/891199

354,2

11,34

4,3

33

1270,47

55

RUA ARTHUR BERNARDES
(07/45/283) - JACQUES/86712

330

1

4,3

33

1450,91
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56 GUIA/V8463 363 11 3,37 | 33 [1576,86
RUA 11 DE JUNHO (08/07/223) -
57 JACQUES/33433 354,75 11 325 | 33 |1522,2
RUA RIO DE JANEIRO, 135
58| (8/13/152) - JACQUES/59670 660 22 2,72 | 33 |1445,45
RUA LINDOVINO FANTON
*59| (07/65/110) - JACQUES/63297 330 11 428 | 33 | 545,45
RUA COELHO NETO
60 (08/202/0465) - GUIA/V7499 360 12 3 33 | 1590
RUA MAURICIO CARDOSO
*61 (08/06/33) - GUIA/VA7923 746 22 3,25 | 33 |2310,32
RUA OTELO ROSA (7/28/233) -
*62 JACQUES/V13705 660 22 413 | 33 | 872,73
RUA CEARA (07/12/224) -
63 JACQUES/V14188 638 22 3,59 1 |1570,06
RUA IRENE HILDA SCHARDONG
KREUTZ, ESQ RUA FRANCISCO
DE OLIVEIRA (7/63/332) -
64 JACQUES/V13745 330 11 418 1 |709,09
RUA OTELO ROSA (7/28/233) -
65 JACQUES/V13705 660 22 3,95 1 | 872,73
RUA BRASILIA ESQ RUA
ALAGOAS (7/32/170 E 181) -
66 JACQUES/V7227 660 22 3,76 1 |1445,45
67 330 11 3,47 1 | 867,27

RUA PERNAMBUCO, 128 (7/11/55)
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AV. SENADOR ALBERTO

PASQUALINI ESQ RUA EMILIO

ABICHEQUER (8/94/219) -

68 JACQUES/V13164 397,5 | 1 2 16,7 | 3,36 | 1 |4075,47
AV. SENADOR ALBERTO
PASQUALINI (7/105/394) -

69 |[FERNANDO BECKER CORRETOR|1432,67| 1 2 21,65 | 3,78 | 1 |2826.89

De acordo com o subitem 9.2.3, da NBR 14.653-2, o Grau de precisdo deve estar conforme a tabela abaixo:

*Dados desconsiderados.

11.5 Tabelas de enquadramento de Graus de Precisao e de Fundamentagao

Descricho
Armplibide do idervals de conhanca de B
wrm loirmee da sstimativa de enddncia cemtrm

Grau de precisdo obtido: 15,46 %, portanto, enquadrando assim no Grau Il de precisdo.

De acordo com o subitem 9.2.1, da NBR 14.653-2, o Grau de Fundamentacao, utilizado no método comparativo direto

de dados de mercado em modelos de regressao linear, deve estar determinado conforme a tabela abaixo:

Item Descrigao Grau Pontos
¢ obtidos
] Il I
o . Completa quanto a Completa quanto as - . ~
Caracterizagdao do imo- P 9 . .,p . q. . Adocdo de situagdo
1 . todas as varidveis variaveis utilizadas no . 2
vel avaliando . paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de | 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k éo 3 (k+1), onde k é o
2 dados de mercado, numero de varidveis numero de varidaveis | numero de varidveis 3

efetivamente utilizados

independentes

independentes

independentes
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Apresentagao de
informagdes relativas

Apresentagao de Apresentagao de
a todos os dados e . o ~<; . . P ~g .
e . . informagdes relativas | informagdes relativas
Identificagdo dos dados | varidveis analisados o
a todos os dados e aos dados e variaveis 2
de mercado na modelagem, com DR . . .
e varidveis analisados efetivamente utiliza-
foto e caracteristicas
na modelagem dos no modelo

observadas pelo autor
do laudo

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imodvel avaliando ndo
sejam superiores a
100 % do limite amos-
tral superior, nem

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: a) as medidas
das caracteristicas do
imoével avaliando nao
sejam superiores a
100% do limite amos- |. . . N

. inferiores a metade
tral superior, nem .
~ ~ , . . X do limite amostral
Extrapolagdo N3do admitida inferiores a metade 2

. inferior
do limite amostral .
. . b) o valor estimado
inferior, b) o valor

) - ndo ultrapasse 20 %
estimado ndo ultra-
o do valor calculado no
passe 15% do valor

. limite da fronteira
calculado no limite da

. amostral, para as
fronteira amostral, A L
. ., referidas variaveis, de
para a referida varia-

per si e simultanea-

vel .
mente, e em modulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
) 10% 20% 30% 3

para a rejeicdo da hipé-
tese nula de cada re-
gressor (teste bicaudal)

Nivel de significancia

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese 1% 2% 5% 3
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

16

10

2,4,5e6nograullle |2,4,5e 6 no minimo
os demais no minimo | no grau Il e os demais
no grau Il no minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentac¢ao do Laudo |
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De acordo com o subitem 9.3, da NBR 14.653-2, o Grau de Fundamentacdo, utilizado no método da quantificagdo do

custo de benfeitorias, deve estar determinado conforme a tabela abaixo:

Pela utilizagdo de Pela utilizagdo de
S Pela elaboragdo de | custo unitdrio basico | custo unitario basico
Estimativa do custo . . . .
direto orgamento, no mini- para projeto seme- | para projeto diferente 2
mo sintético lhante ao projeto do projeto padrao,
padrdo com devidos ajustes
BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por levan-
tamento do custo de .
~ Calculada por méto-
recuperagdo do bem, .
. dos técnicos consa-
para deixa-lo no esta- .
P grados, considerando- .
Depreciagdo fisica do de novo . o Arbitrada 2
ou se idade, vida util e
estado de conserva-
Casos de bens novos 30
ou projetos hipotéti- s
cos

1, com demais no
minimo no Grau

1 e 2, no minimo Grau
Il

Todos, no minimo no
Grau |

Grau de Fundamentac¢ao do Laudo

De acordo com o subitem 9.5, da NBR 14.653-2, o Grau de Fundamentacao, utilizado no método evolutivo, deve estar

determinado conforme a tabela abaixo:

Estimativa do valor do
terreno

Grau Ill de fundamen-
tagdo no método
comparativo ou no
involutivo

Grau Il de fundamen-
tacdo no método
comparativo ou no
involutivo

Grau | de fundamen-
tagdo no método
comparativo ou no
involutivo
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Grau Ill de fundamen-
tagdo no método da

Grau Il de fundamen-
tacdo no método da

Grau | de fundamen-
tagdo no método da

¢do

semelhante

~ e e e a 2
reedicao quantificagdo do quantificagdo do quantificagdo do
custo custo custo
Fator mercializa- Inferi m mer o .
ator de comercializa erido e ercado Justificado Arbitrado 1

le2,como3no
minimo Grau Il

1 e 2, no minimo Grau
Il

Todos, no minimo
Grau |

Grau de Fundamentac¢ao do Laudo
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11.6 Tabela de renda-bairro do IBGE

Tabela 1384 - Heggpas de 10 anos oo mais de wade, por classes de rendunenio nomins! menssl - Unessso
Clsses de rendinnanto nomnagl meisal

Evarm Toial I LRI ) Blan s fal “..ldl:lﬂg.l.:.-il‘l! Plals e 105 35 | Maks s 23 BT T-:rﬂiﬂ.:d:
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Cengn [ W taz [EEE {ER LT 21z | T& V07T | 615 | &67
LAMmETns 1821 13 138 05 FIE 110 = | 11 FIES UG | 3,59
Flomsial J5EE| ] T 1282 1351 =T 118 | FI 5L 36 | 5,51
SAD Crisiowan €407 or 5B e 642 7] 120 | 0 1150 | 5192 | 3,09
| ithin 3781 &7 455 [ TR | 185 & | q ReE | PREd | 2R
‘Mrnranha K| £ Ane 133 FL 178 = | 11 BhL | OFdd | 26
Floresia 4z i E] T2 T [ G 5 | Fl ] HE | 7,35
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Sig flnle 1317 L 203 S6 Ll [ LE - | - 24 HITsS | 1,75
e fi R S04 1 137 236 7 = £ = 1A a7 | 17
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D Wairey A5 7 i 88 ] i - | - Fa JET | 158
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bz 1 =& ceegara "ZeT Mencmerios” . 2 peimoos 28 e abier porrer e e e
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO - FOLHA RESUMO

Solicitante:

GAP - DEPARTAMENTO DE RELAGOES
COMUNITARIAS E INSTITUCIONAIS

Interessado:

MUNICIPIO DE LAJEADO IRS ELV
ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA

Proprietario:
LV ADMINISTRADORA DE IMOVEIS LTDA

Objetivo da avaliagao:
DEFINIGAO DE VALOR DE MERCADO DE
COMPRA E VENDA

Finalidade:
INSTRUIR PROCESSO DE PERMUTA

Endereco completo:

Rua Clelia Jaeger Betti, Bairro Florestal, distante 16,95 metros da Rua General Flores da Cunha, no
quarteirdao formado pelas ruas Clelia Jaeger Betti, General Flores da Cunha, Guilherme Kreutz e
Vinte e Cinco de Julho. Area proveniente de desmembramentos e remembramento.

Cidade: LAJEADO UF: RS

Método utilizado:
METODO EVOLUTIVO

Especificagéo:
Grau Il de Fundamentagao

Resultado da Avaliagao:
R$ 6.500.000,00
(seis milhdes e quinhentos mil reais)

Na data base de fevereiro de 2026

Perspectiva de liquidez do imovel:

Imével a ser construido.

Lajeado, 24 de fevereiro de 2026.
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE VALOR DE MERCADO

1. SOLICITANTE

O presente laudo de avaliagdo foi solicitado pelo GAP - DEPARTAMENTO DE RELAGOES
COMUNITARIAS E INSTITUCIONAIS DO MUNICIPIO DE LAJEADO / RS.

2. FINALIDADE

Este laudo tem por finalidade instruir processo de permuta de iméveis.

3. OBJETIVO

O propésito deste laudo de avaliacido é estabelecer o valor de mercado do imodvel,
representando sua expressao financeira na data de referéncia da avaliagao. Isso é alcangado por
meio de uma analise das tendéncias e dados do mercado imobiliario, considerando também as
condigbes econdmicas do mercado em que o imével esta localizado. O objetivo é determinar o
valor mais provavel pelo qual o imdvel seria negociado, levando em conta as circunstancias

apresentadas.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O presente laudo foi elaborado conforme prescricdes contidas na NBR-14.653 — Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoéveis Urbanos), da ABNT - Associagdo de Normas
Técnicas, com obediéncia a Lei Federal n° 5.194, de 24 de dezembro de 1966, que regula o
exercicio das profissbes do Engenheiro, do Arquiteto e do Engenheiro Agrbnomo e, ainda, de
acordo com as diretrizes da Resolugao N°218 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia, que define as atribuicbes desses profissionais.

O signatario inspecionou pessoalmente o imével objeto desta avaliacdo e o laudo foi
elaborado por si e ninguém, a ndo ser o proprio autor, preparou as analises e as respectivas
conclusdes.

Esta demanda ¢é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das
pessoas que realizaram os servigos, na qual a remuneragdo nao esta condicionada a nenhuma

acao nem resulta das analises, opinides, conclusées contidas neste relatério ou de seu uso.
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Para a elaboracao deste trabalho foram adotadas as informagdes constantes na Matricula
n® 118.956 do Registro de Iméveis da Comarca de Lajeado, no Cadastro Imobiliario do Municipio
de Lajedo, nos documentos do Processo n® 44741/2025 e visita técnica, tomando-se como

verdadeiras e validas as informacdes.

5. INDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO AVALIANDO

5.1 DESCRIGAO DO IMOVEL

Uma area de terreno urbana com a superficie de 1.511,17 m?, situada nesta Cidade, Bairro
Florestal, na Clelia Jaeger Betti, Bairro Florestal, distante 16,95 metros da Rua General Flores da
Cunha, no quarteirdo formado pelas ruas Clelia Jaeger Betti, General Flores da Cunha, Guilherme
Kreutz e Vinte e Cinco de Julho, Matricula n°® 118.956 do Registro de Iméveis da Comarca de
Lajeado.

Figura 1 - Localizagéo do imdvel. Fonte: https://geo.lajeado.rs.gov.br/
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Figura 2 — Localizagéo do imdvel. Fonte: https://geo.lajeado.rs.gov.br/

Sobre o lote sera feito um pavilhdo em concreto e alvenaria com 1.349,95 m? de area
construida (Privativa) distribuidos em dois pavimentos, sendo 1.258,95 m? referentes ao
pavimento térreo e 91,00 m? referentes ao mezanino.

Idade aparente: Novo.

Estado de Conservagao: Novo.

Caracterizagao dos sistemas:

e Estrutura: concreto e alvenaria;

e Esquadrias: metalica.

e Cobertura: telhas metalicas sobre estrutura metalica, sem forro;

¢ Instalagbes hidraulicas: completas e atendendo aos projetos especificos. Banheiros com

pecas sanitarias, metais e seus respectivos componentes;
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o Instalagbes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagao e
tomadas com distribuicdo utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade,

inclusive pontos de rede (internet/telefonia);

De modo geral a edificacao classifica-se em padrao de acabamento normal para a tipologia
e estado de conservagao novo.

Apés vistoria de reconhecimento da regido onde o imovel avaliado esta inserido,
constatou-se que o mesmo esta localizado proximo a regido central do Municipio.

Em relagdo a micro regido, verifica-se a presenga predominante de residéncias
unifamiliares, comércios e servigos, com o surgimento de alguns empreendimentos residenciais
nos ultimos anos.

A regiao possui infraestrutura completa, com pavimentagdo em calgamento em algumas
vias e asfalto em outras, fornecimento de energia elétrica, telefone, abastecimento de agua e rede
logica.

Ademais, o nivel socioecondmico varia entre médio a médio-alto.

5.2 VISTORIA

A vistoria do imoével foi realizada no dia 28 de novembro de 2025 na parte da manha.

Procedeu-se a vistoria pelo aspecto interno e externo do imével e da regido em que o
imoével esta localizado, com objetivo de identificar as caracteristicas importantes na formacgao dos

precos do imoével.

5.3 DOCUMENTACAO
Foram analisados a matricula do imével, o mapa georreferenciado do Municipio de

Lajeado e os documentos acostados ao Processo Administrativo n® 44741/2025.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO E DO MUNICIPIO

O Municipio de Lajeado situa-se na Encosta Inferior do Nordeste, parte centro-leste do
estado do Rio Grande do Sul. Esta inserido na regido geografica do Vale do Taquari, conforme
divisdo geografica regionalizada pelo Decreto Estadual n° 40.349, de 11 Outubro 2000,

compreendendo, além do mesmo, mais outros 35 municipios.
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Possui atualmente uma populagdo de aproximadamente 93.600 habitantes, e por ser um
polo regional, estd em pleno crescimento populacional e em desenvolvimento econémico,
refletindo diretamente na valorizagcdo imobiliaria. Um dos principais fatores de desenvolvimento é
a construcao civil impulsionada pelas politicas publicas do Governo Federal em seus diversos
programas.

Sua localizagcao geogréfica se situa entre as coordenadas de 29° 24’ 06” e 29° 29’ 52” de
latitude sul e 51° 55’ 06” e 52° 06’ 42” de longitude oeste, abrangendo uma area total de 90,14
km2, dos quais 87,5% (78,87 km?) em periferia urbana.

Lajeado conta com importantes vias de transporte rodoviario, representados pela BR 386
que corta o Municipio no sentido noroeste/sudeste, levando a capital do Estado, Porto Alegre; RS
130; RS-413; RS421 e RS-453 (Rota do Sol), esta que passando por Estrela e Teutbnia, leva a
Caxias do Sul. Essas vias, estdo conectadas ao interior de Lajeado, através de estradas vicinais
as quais sao responsaveis pelo acesso e pelo escoamento da producao de todo o setor rural do
Municipio.

Lajeado apresenta relativa proximidade com Porto Alegre (capital do Estado do RS), vindo
muitas vezes a suprir as necessidades internas do Municipio, no que se refere a obtengao de
produtos, saude e educagao, podendo também apresentar razoaveis distancias em relacdo a
outros centros econdmicos. No contexto geral, o municipio apresenta, apesar da distancia com os
Estados brasileiros ao norte, uma posi¢do geografica que oferece pontos favoraveis ao se tratar
das relacbes entre estes, e alguns paises do Mercosul, devido ao grande destaque que o
Municipio tem no setor agro industrial o que faz com que, inUmeras empresas, de grande

potencial concorram no mercado, nao somente nacional como também internacional.

7. DIAGNOSTICO DO MERCADO

O imoével avaliando possui boa localizagdo, situando-se nas imediagdes do Bairro Centro.
Na regido, até entdo ocupada predominantemente por residéncias unifamiliares, comércios e
servigos, estdo surgindo empreendimentos residenciais. De acordo com o padrdo do avaliando,
caracteristicas de localizagdo e o comportamento do mercado imobiliario local, observa-se que a
demanda para iméveis similares é regular, resultando em uma regular liquidez, ocorrendo em

prazo médio sua absorgao.

8. METODOLOGIA
Conforme estabelecido pela NBR 14653-1 Avaliagbes de Bens — Parte 1 — Procedimentos

Gerais, nos itens 6 — Atividades Basicas e 7 — Metodologia Aplicavel, a escolha da metodologia
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deve ser adequada a natureza do bem avaliado. Nesse sentido, os procedimentos de avaliagéo
devem seguir os métodos descritos nos subitens 7.2 e 7.3 dessa norma.

Nao foi possivel a aplicagdo do MCDDM pois sera feita a desapropriagao parcial do terreno
e a posicao da edificacdo no mesmo exige a indenizacao total da mesma, devendo seu valor de
mercado ser calculado pelo método da quantificacdo de custos. Diante disso, identificou-se que a
metodologia mais adequada para refletir a condicdo de venda do imével é o METODO
EVOLUTIVO, conforme previsto no subitem 8.2.4 da Norma NBR 14653-2 Avaliagbes de Bens —
Parte 2 — Iméveis Urbanos. Esse método consiste na soma do valor do terreno com o custo de
reproducdo das benfeitorias, devidamente depreciadas, e a aplicagdo de um percentual de fator

de comercializagao ao final.

8.1 METODOLOGIA PARA A AVALIAGAO DO TERRENO

Foi utilizado o consagrado METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO com uso de INFERENCIA ESTATISTICA, previsto no subitem 7.2.1 da NBR 14653-1
Avaliagdes de Bens — Parte 1 — Procedimentos Gerais e subitem 8.2.1 da Norma NBR 14653-2
Avaliagdes de Bens — Parte 2 — Iméveis Urbanos o qual:

"Define o valor através da comparacao com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. As
caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacdo dos pregos. E condicdo fundamental para a
aplicacao deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa
ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario”.

Tendo em vista que o remanescente néo restou prejudicado, 0 mesmo foi avaliado na
condicdo “antes e depois” da desapropriacdo, onde se avalia o terreno na sua totalidade e a area
remanescente apos a desapropriagdo. A diferenca entre estes dois valores representa o valor da
fragdo de terreno a ser desapropriada. Como uma das frentes do remanescente sera diminuida,
este prejuizo foi levado em consideragéo na avaliagao.

A coleta de amostra comparativa com dados heterogéneos, extraidos do mercado
imobiliario, torna imperiosa a utilizagdo de modelos estatisticos fundamentados que minimizem a
variacao nao aleatéria da média, causada pelas diferencas entre os dados disponiveis.

Para a definicdo do modelo estimativo, € necessaria a analise da varidncia amostral,
através do teste da hipotese de existéncia de regressao. Para tanto, langa-se mao da distribuicao
"F" de Fischer-Snedecor, bem como da distribuicdo "t" de Student, na analise da influéncia das
variaveis trazidas ao processo, definindo-se os niveis de incerteza aceitaveis para as diversas

hipéteses formuladas.
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8.1.1 Pesquisa de Mercado

A apropriagao do real valor de mercado, para o imovel avaliando, exigiu inicialmente, a
elaboragcdo de pesquisa de ocorréncias de mercado, relativos a ofertas e transacdes reais de
imoéveis similares, situados na regiao de influéncia. Assim, na coleta de dados para compor a
amostra do mercado, foram desenvolvidos contatos junto a imobiliarias, administradoras de
iméveis, corretores autbnomos e anuncios classificados, desprezando-se informacgodes
incompletas e/ou inconsistentes (sem data; localizagao imprecisa, etc.).

Buscou-se a variagao de localizacao entre bairros e regido central de Lajeado/RS para que
o modelo desenvolvido fosse 0 mais representativo possivel em niumero e qualidade de elementos

amostrais.

8.1.2 Tratamento das Amostras

A amostra obtida pela coleta de dados de mercado foi submetida a analise preliminar para
sanear eventuais erros de tabulacdo ou informacgdes iniciais. Foi desenvolvido um modelo
estatistico baseado na amostra colhida, possibilitando a estimagdo de valor médio de
comercializacdo para o imével em estudo e um intervalo de confianca para a estimativa. A
amostra apresenta elementos analisados segundo diversos atributos de influéncia nos valores,
estando descritas, nos anexos deste relatorio, tanto as varidveis estudadas como os resultados
estatisticos mais significativos. Foram escolhidas as caracteristicas determinantes das variaveis

mais significativas para a formagéo do modelo estatistico de regressao.

8.1.3 Pressupostos do Modelo

8.1.3.1 Linearidade

A linearidade do modelo é realizada pela construgao dos graficos dos valores observados
para a variavel dependente versus cada variavel independente, analisando o comportamento
grafico da variavel dependente com cada variavel independente, ou seja, analisar o
comportamento do mercado com o comportamento atribuido para cada variavel. O presente
Laudo atende a este pressuposto, verificado nos graficos de comportamento das variaveis

constantes nos anexos.

8.1.3.2 Normalidade

A verificagdo da normalidade foi realizada pelos seguintes instrumentos:

a) Analise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, com os pontos
dispostos aleatoriamente.

Endereco: Rua Carlos Spohr Filho, 3510 / 204) — Jardim Botanico — Lajeado / RS — CEP 95904-500
engfranki@yahoo.com.br — Fone: (51) 98119-5393



FRANKI BERSCH - Engenheiro Civil - CREA RS 114.424
Especialista em Auditoria, Pericias e Avaliagcdes de Engenharia

b) Comparagcdo das frequéncias relativas dos residuos amostrais nos intervalos
de [-1;+1], [-1,64;+1,64], [-1,96;+1,96], com as probabilidades de distribuicdo normal padrao nos
mesmos intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%.

c) Exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da distribuicdo
normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante.

O presente Laudo atende a este pressuposto, verificado no grafico de residuos
padronizados versus valores ajustados constantes nos anexos, pela aproximagéo da reta dos
residuos ordenados padronizados versus quantias da distribuicdo normal padronizada constante

NOS anexos.

8.1.3.3 Homocedasticidade e Autocorrelagao

A verificagdo da homocedasticidade e da autocorrelagao € realizada pela analise grafica
dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente,
sem nenhum padréo definido. No presente laudo o diagrama de residuos constante nos anexos
nao apresenta mancha definida, indicando que o modelo € homocedastico e ndo ha existéncia de

autocorrelagdo no modelo.

8.1.3.4 Multicolinearidade

A verificagdo da multicolinearidade é realizada pela analise da matriz das correlagdes que
retrata as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis independentes, com
atencao especial para resultados superiores a 0,80. Contudo, segundo a Norma Brasileira (NBR
14653), um modelo com colinearidade elevada pode ser utilizado sem restricbes, desde que
respeitados os limites colineares da amostra. O melhor indicador de respeito aos limites

colineares da amostra é a amplitude do intervalo de confianca. Por caracteristica, esta amplitude é

reduzida no centro da amostra e ampla nos seus extremos. No presente laudo a amplitude do
intervalo de confianga para o imével avaliando é reduzida, mostrando que o mesmo esta inserido

no contexto da amostra, respeitando os limites colineares.

8.2 METODOLOGIA PARA A AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
Para a estimativa dos custos de reedigao das benfeitorias sera empregado o Método da
Quantificagao de Custo, utilizando os custos unitarios de construgdo obtidos junto ao Setor de

Projetos da Secretaria de Planejamento, Urbanismo e Mobilidade de Lajeado — SEPLAN.
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9.1.1

Grau de Fundamentacgao
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ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO PELO METODO EVOLUTIVO

Com base nas tabelas da NBR 14653 que tratam o enquadramento dos laudos de

avaliagdo, podemos determinar que o presente trabalho se encontra enquadrado no Grau Il de

Fundamentacgao.
Item Descrigao Grau T 5
¢ obtidos
] | I
Grau lll de fundamen- | Grau Il de fundamen- | Grau | de fundamen-
1 Estimativa do tagcdo no método tacdo no método tacao no método >
valor do terreno comparativo ou no comparativo ou no comparativo ou no
involutivo involutivo involutivo
Estimativa dos Grau lll de fundamen- | Grau Il de fundamen- ?;a;ol :c? Egt%adg]zg'
2 | custos de reedi- tagcdo no método da tacado no método da ugntifica 50 do Cus- 2
céao quantificacdo do custo | quantificagdo do custo q fo
3 thor Eie comerci- | Inferido em mercado Justificado Arbitrado 1
alizagao semelhante
Graus ] | I
Pontos Minimos 8 5 3 5

Itens obrigatorios

1e2,como 3no
minimo Grau Il

1 e 2, no minimo Grau
Il

Todos, no minimo
Grau |

Grau de

Fundamentacao do Laudo

As tabelas com os enquadramentos de cada método utilizado, bem como a tabela de

enquadramento geral do laudo, encontram-se nos anexos deste laudo.

9.2

AVALIAGAO DO TERRENO

Foi utilizado o programa de regressao linear multipla e de redes neurais artificiais “TS-

Sisreg”.
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9.2.1 Planilha de dados utilizados

Considerando que todos os dados levantados sao valores de oferta e que as transacgdes a
vista geralmente ocorrem abaixo desses valores, foi aplicado um fator de comercializagédo
amplamente adotado, correspondente a 0,90 (noventa por cento), resultando em uma reducao de
10% nos valores pesquisados.

A planilha de dados utilizados encontra-se no Anexo “11.4” deste laudo.

9.2.2 Variaveis utilizadas no modelo

Ap0ds os procedimentos de tratamento, homogeneizagao e analise estatistica, foi elaborado
um modelo de regressdo. Nele, o valor unitario (R$/m?) foi considerado como variavel
dependente, enquanto seis outras variaveis independentes foram incorporadas por se destacaram

por sua consisténcia e significancia estatistica:

AREA DO LOTE - variavel independente quantitativa expressa em metros quadrados (m2)

de terreno, tendo relagdo negativa com a variavel dependente (valor unitario), denominada
“AREA” no programa de regressao utilizado;

TIPO DE VIA - variavel independente do tipo cédigo alocado, utilizada para diferenciar o
porte/fluxo da via de acesso, sendo “01” para vias arteriais com alto fluxo de veiculos; “02” para
vias arteriais e coletoras com fluxo médio e “03” para vias coletoras e locais com fluxo reduzido,
denominada “VIA” no programa de regressao utilizado;

INDICE DE APROVEITAMENTO - variavel independente do tipo codigo alocado, utilizada

para diferenciar o potencial construtivo do terreno conforme o Plano Diretor de Lajeado, sendo

“01” para lotes localizados em zona 01; “02” para lotes localizados em zona 02, “03” para lotes
localizados em Z3 e “03” para lotes localizados em Z4, denominada “INDOCE APROV” no
programa de regresséao utilizado;

FRENTE - variavel independente quantitativa expressa em metros (m) de frente para a via
de acesso, tendo relagdo positiva com a variavel dependente (valor unitario), denominada
‘FRENTE” no programa de regresséo utilizado;

LOCALIZACAO - variavel independente, do tipo proxy, expressa em salarios minimos por

habitante, fornecida pelo IBGE (RENDA BAIRRO), utilizada para diferenciar o valor dos imoveis
com relagao a sua localizagao, denominada “LOCAL” no programa de regresséo utilizado;
DATA - variavel independente quantitativa expressa em meses, tendo relacdo positiva com

a variavel dependente (valor unitario), denominada “DATA” no programa de regressao utilizado;
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VALOR UNITARIO - variavel dependente, expressa em R$/m? sendo resultado do

quociente entre valor em reais do imével ofertado ou transacionado e a area em metros

quadrados.

Relatério das variaveis extraido do programa de regressao utilizado:
X1 AREA

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 238,99 a 2717,00

Impacto esperado na dependente: Negativo
1.000 I 0oo

AREs
10% da amplitude na média: -14,60 % na estimativa

X2VIA

Tipo: Cédigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: -4,22 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.

X3 INDICE APROV

Tipo: Cédigo Alocado

'—z' 1 ELCC
Amplitude: 1,00 a 4,00 14
=" 1 ItC
. 1 CCC
Impacto esperado na dependente: Negativo ; ' 1 x
MLICE AT

10% da amplitude na média: -6,33 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.
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Tipo: Quantitativa

AHIT

Lo
Amplitude: 10,00 a 51,53 <) 1=
{ CO0-
Impacto esperado na dependente: Positivo
13 20 s £
FREMTE
10% da amplitude na média: 19,20 % na estimativa
X5 LOCAL
Tipo: Proxy
= 1 ECC
Amplitude: 2,55 a 4,30 D fuce
| CCC
Impacto esperado na dependente: Positivo T x
" LocaL
10% da amplitude na média: 6,30 % na estimativa
Xe DATA
Tipo: Quantitativa
t
= .
Amplitude: 1,00 a 35,00 5

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 3,70 % na estimativa

Y V_UNIT

D0 A cal
[ATA

Tipo: Dependente
Amplitude: 521,31 a 4075,47

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

9.2.3 Tratamento dos dados e identificagdao dos resultados

Para determinar o valor de mercado do terreno por meio de regressao linear e inferéncia

estatistica, foi formulado um modelo matematico/estatistico. Esse modelo foi construido com base

em 40 elementos coletados, sendo 26 efetivamente utilizados, em conformidade com os requisitos

da Norma NBR 14653-2 Avaliacdes de Bens — Parte 2 — Imdéveis Urbanos. Nesse contexto, o valor
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unitario (R$/m2) foi considerado como variavel dependente, enquanto seis outras variaveis foram
tratadas como independentes.

Equacao adotada:

V_UNIT =13958,297 *AREA ~ -0,47611272 *e ~ (1,3926954 * 1/VIA Y*e ~ (-0,21787615 *INDICE APROV ) *e ~ (-15,114467
*1/FRENTE ) *e A (0,34900474 * LOCAL) *e ~ (0,010680058 * DATA)

9.2.4 Avaliagao do Terreno

Dados do terreno:

Area: 1.511,17 m?
Via: 3
Indice Aprov: 1
Frente: 31,00 m
Local: 3,43
Data 35

A aplicacdo do modelo inferido ao imovel exige a adequagao de seus atributos intrinsecos
e extrinsecos as caracteristicas numéricas estudadas na amostra. Conforme relatério de
simulagao de valor mostrado nos anexos deste trabalho, a substituicdo de suas caracteristicas no
modelo explicitado fornece a estimativa de valor unitario para este tipo de imével, bem como a

estimativa de valores da Moda para 80% de confiancga, de acordo com a NBR 14653, resultando:

VALOR UNITARIO ESTIMADO PARA O LOTE (R$/m?)
MINIMO CENTRAL MAXIMO
1.521,95 1.727,40 1.960,58

Amplitude: 25,39% - Precisao Grau lll.

Na presente avaliagcdo se adotou o valor central.
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Substituindo e calculando:

Valor do terreno = Area do terreno * Valor Unitario Médio
Valor do terreno = 1.511,17 m?* R$ 1.727,40 /m?

Valor do terreno = R$ 2.610.395,06

Ou, arredondando-se até o limite de 1%, conforme item 6.8.1 — item a, da NBR 14.653-1/2019,

temos o seguinte valor:

Valor do terreno = R$ 2.610.000,00

(Dois milhoes seiscentos e dez mil reais)

9.3 AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

Considerando a tipologia e o padrao construtivo do imovel é estimado o Custo Unitario da
edificagcdo. Esses custos foram estimados com base em projetos e orgamentos de edificagdes

similares elaborados recentemente pelo Setor de Projetos do Municipio de Lajeado.

9.3.1 Calculo da area equivalente de construcéo
A area construida, também conhecida como area equivalente, é calculada de acordo com a
NBR — 12.721, de acordo com a seguinte formula:
S=Ap+AgxP
Onde:
S = Area Equivalente de Construcéo
Ap = Area construida padrao
Aq = Area construida de padrao diferente

P = Coeficiente de equivaléncia de area

Tabela 1: Tabela de coeficientes (Subitem 5.7.3 da NBR 12.721)

Projeto Padrao Coeficiente
Garagem (Subsolo) 0,50 a 0,75
Area privativa (unidade autdnoma padr&o) 1,00
Area privativa (salas com acabamento) 1,00
Area privativa (salas sem acabamento) 1,00
Area de loja sem acabamento 0,40 a 0,60
Varandas 0,75 a 1,00
Terragos ou areas descobertas sobre lajes 0,30 a 0,60
Estacionamento sobre o terreno 0,05a0,10
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Area de projegao do terreno sem benfeitoria 0,00
Area de servico — Res. Unif. Padréo Baixo (aberta) 0,50
Barrilete 0,50 a0,75
Caixa d’agua 0,50a0,75
Casa de maquinas 0,50 a 0,75
Piscinas 0,50a0,75
Quintais, calcadas, jardins etc. 0,10 a 0,30

Area Construida: 1.349,95 m?:
Area construida padrao, Coef. 1,00 x 1.258,95 m?

Area construida de padrao diferente, Coef. 0,50 x 91,00 m?
Substituindo e calculando:
Area Eq. De Construcdo = Area construida padrdo + Area construida de padrdo diferente x
Coeficiente de equivaléncia de area

Area Eq. De Construgéo = 1.258,95 + 91,00 x 0,5

Area Eq. De Construgdo = 1.304,45 m?

9.3.2 Estimativa do Custo Unitario de Construcao

Na presente avaliagdo adotou-se o custo unitario de R$ 2.992,76 por metro quadrado, ob-
tido junto ao Setor de Projetos do Municipio de Lajeado, com base em orcamentos e projetos de
edificagdes similares elaborados recentemente, ja considerando o lucro e as despesas indiretas
que oneram a construcao nos percentuais recomendados por bibliografia e metodologia consa-

grada, conforme justificado abaixo:
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DISCRIMINACAD BDI - CALCULO
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9.3.3 Depreciagao

Por se tratar de imével novo nao ha depreciacao a ser calculada.

9.3.4 CALCULO DO VALOR DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias foram avaliadas utilizando-se a equacao geral que segue:

VC = (S x C)

Onde:

VC = Valor da Construcao (R$);

S= Area Equivalente de Construcdo (m?2), calculada no item 9.3.1 deste laudo;

C = Custo unitario considerando todas as despesas para a reedicdo da construcéo e

facilidades existentes (R$/m?), calculado no item 9.3.2 deste laudo;
Substituindo e calculando:

VC =1.304,45 x 2.992,76
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Custo de reedigcao das benfeitorias = R$ 3.903.905,78

Ou, arredondando-se até o limite de 1%, conforme item 6.8.1 — item a, da NBR 14.653-1/2019,

temos o seguinte valor:

Valor das benfeitorias = R$ 3.904.000,00

(Trés milhées novecentos e quatro mil reais)

9.4 FATOR DE COMERCIALIZAGAO OU VANTAGEM DA COISA FEITA

Por se tratar de imovel a ser construido o fator de comercializagéo € igual a “01” (um).

9.5 AVALIAGAO TOTAL DO IMOVEL

O valor de mercado do imoével avaliando é calculado pela soma do valor total do terreno,
acrescido do valor estimado par as constru¢des, depreciadas devido a idade aparente e ao estado

de conservacao das mesmas e

VT = (VA + VB) x FVCF

Onde:

VT = Valor Total

VA = Valor da Area

VC = Valor da Construcao

FVCF = Fator Vantagem da Coisa Feita

AVALIAGAO TOTAL DO IMOVEL:
VT = (R$ 2.610.000,00 + R$ 3.904.000,00) x 1,00
VT = R$ 6.514.000,00

Valor Total do Imével = R$ 6.514.000,00

Ou, arredondando-se até o limite de 1%, conforme item 6.8.1 — item a, da NBR 14.653-1/2019,

temos o seguinte valor:
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Valor Total do Imével = R$ 6.500.000,00

(Seis milhoes e quinhentos mil reais)

10. CONCLUSAO
Conforme estudo efetuado estimo o valor de mercado de venda para o imével, nesta data,

em:

VALOR DO IMOVEL
R$ 6.500.000,00

(SEIS MILHOES E QUINHENTOS MIL REAIS)

11. ENCERRAMENTO
Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho € encerrado com 19 paginas, sendo a

ultima datada e assinada, além dos seguintes anexos:

11.1  Relatério Fotografico;

11.2 Documentacéo do Avaliando;

11.3 Relatérios do programa de avaliagao utilizado;

11.4 Tabela de dados de mercado;

11.5 Tabelas de enquadramento de Graus de Precisdo e de Fundamentacgao;
11.6 Tabela de renda-bairro do IBGE;

Lajeado/RS, 24 de fevereiro de 2026
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Franki Bersch, Engenheiro Civil
CREA/RS 114.424
CPF 895.148.660-53
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11.1 Relatério Fotografico

Vista frontal.

Vista interna.
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Rua de acesso em frente ao imdvel.

11.2 Documentagao do Avaliando
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11.3 Relatérios do programa de avaliagao utilizado

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS

Total da Amostra :69

Utilizados 152

Outlier 1

VARIAVEIS
Total :9
Utilizadas 17

Grau Liberdade :45

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES
Correlagao :0,92026
Determinagcao :0,84689
Ajustado :0,82647
F-SNEDECOR
F-Calculado :41,48333

Significancia :<0,01000

NORMALIDADE

Intervalo % % Modelo
Classe Padrao

-1a1 68 73
-1,64a+1,64 90 92

-1,96 a+1,96 95 96

VARIACAO
Total :14,02857
Residual :2,14796

Desvio Padrao :0,21848
D-WATSON
D-Calculado :1,81983

Resultado Teste :Nao auto-regressao 90%
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MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 13958,207322 * X, 0476113 * 9 74 g(1392695~ /X, ) ¥ 2 71g(0217876" X ) % 2 74g(15,114467 " 1/X ) »
2,71 8(0,349005 * X5) * 2,71 8(0’010680 * XB)

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO

Média :1533,73 Coefic. Aderéncia :0,78093
Variagao Total :37264917,71 Variagado Residual :8163640,46
Variancia :716633,03 Variancia :181414,23
Desvio Padrao :846,54 Desvio Padrao :425,93

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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L BT § O DT A
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fnslse Wt

Wiekar e GOTRUS PSR LD PSR 2080

Residus fDF

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

e L 1

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear
Calculado (Soma das (Padrao = 0,82647)
Caudas)
X1AREA In(x) -4,18 0,01 0,76425
X2 VIA 1/x 9,45 0,01 0,49346
X3 INDICE APROVXx -5,99 0,01 0,69491
X4FRENTE 1/x -5,32 0,01 0,72332
Xs LOCAL X 4,28 0,01 0,76116
Xs DATA X 5,31 0,01 0,72388

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
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Forma INDICE
Variavel | Linear VIA| APROV | FRENTE | LOCAL | DATA | V_UNIT
X4 In(x) 54 |25 90 29 37 53
Xz 1/x 45 52 46 57 82
X3 X -9 31 53 38 67
Xa 1/x -88 -37 42 62
Xs X -3 -13 |30 54
Xe X -4 -16 |4
Y In(y) |32 67 |-52

11.2 Tabela de dados de mercado:

INDICE
No Endereco / Fonte / Cédigo AREA |VIA| APROV [FRENTE|LOCAL|DATA|V_UNIT
Av. sete de setembro, 0, Lajeado,
RS, 95900000 -
1 pedoimoveis/34327 238,99 | 2 3 10 3,23 35 |1596,72
Rua Leonora Vivian, 0000,
Lajeado, RS, 95901122 -
2 pedoimoveis/86100 366 3 4.00 12,2 3,3 18 | 521,31
Rua Dona Theresa Christina, 626,
Lajeado, RS, 95900628 -
3 pedoimoveis/53118 651,17 | 3 2 22 3,38 18 |1313,02
Rua Carlos Jacob Kieling Com
Albano Leng, 0000, Lajeado, RS,
*4 | 95900000 - pedoimoveis/44362 5247 | 3 3 19,64 3,42 18 | 727,27
*5 3050,1 | 2 2 41 3,43 18 | 442,61
Rua Carlos Sphor Filho, 1731,
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R. Cristiano Griin, 64, Lajeado,
RS, 95900000 -
pedoimoveis/999897

308,1

10

3,47

35

1121,42

Av. Benjamin Constant, esq Rua
Ernesto Guilherme Berner, 0,

Lajeado, RS - pedoimoveis/96361

2000

51,53

3,47

18

3816

Rua Felipe Mallmann, 157,
Lajeado, RS, 95900000 -
pedoimoveis/64259

2301,61

41,02

3,48

35

1173,09

Avenida Sete de Setembro, 513,
Lajeado, RS, 95900000 -
pedoimoveis/8653

1189,8

20,07

3,6

35

1361,57

10

Rua Santos Dumont, 268,
Lajeado, RS, 95900862 -
pedoimoveis/9943

330

11

3,68

35

667,36

11

R. sao pedro, 370, Lajeado, RS,
95900000 - pedoimoveis/59875

319

11.00

3,69

18

1128,53

*12

Rua Olavo Bilac, 251, Lajeado,
RS, 95900568 -
pedoimoveis/99984

540

18

3,77

18

3666,67

13

Rua Osvaldo Cruz, 98, Lajeado,
RS - pedoimoveis/12463

540,03

19,4

3,91

18

2499,86

*14

R. Joao Matte Sobrinho, 151,
Lajeado, RS, 95900000 -
pedoimoveis/963216

217,25

10

4,03

18

3952,13
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Rua Liberato Salzano Vieira da
Cunha, 219, Lajeado, RS,
95900470 - pedoimoveis/6033
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1093

16

4,16

35

745,2

*16

Rua Irmao Emilio Conrado, esq
Rua 15 de Novembro -

pedoimoveis/66262

377,33

12,57

3,68

35

2285

*17

Rua Carlos Spohr Filho, -
29.466644659460343, -
51.97908626297398 -

jacquesimoveis/v4423

1080

18

3,2

35

358,33

18

Rua José Schmatz, -
29.455053422697656, -
51.974433683321266 -

jacquesimoveis/v1313867

510

17

3,58

35

2805,88

19

Rua Barao do Cerro Largo, -
29.45357290112408, -
51.973493301852066 -

jacquesimoveis/v1313742

330

11

3,51

35

1598,18

20

Av. Sete de Setembro, -
29.466356333699654, -
51.97693386501079 -

jacquesimoveis/va5242

783

22

3,35

35

1218,39

21

Rua Cristiano Grun, -
29.460414766714024, -
51.97591943828491 -

jacquesimoveis/v1313321

396,5

13

3,67

35

965,83

22

Rua Cristiano Grun, -
29.4539450853567, -
51.97476613635831 -

308

10

3,47

35

1119,16
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23

Rua Duque de Caxias, 665
(04/009/0353) -
imobiliariakroth/2922907

512

16,57

3,93

35

2636,72

*24

Rua Santos Dumont, (-
29.461938860240085, -
51.97151072063477) -
imobiliariakroth/3146071

330

1

3,69

35

1011,82

*25

Rua Arno Dahmer, esq Rua
Reinoldo oscar Zarth (-
29.461633917396398, -

51.98395225120379) -
imobiliariakroth/3433453

376,8

12,56

3,3

35

477,71

26

Av. Senador Alberto Pasqualini -
pedoimoveis/02186

397,5

16,89

3,84

27

3169,81

27

RUA CEARA (7/12/246) -
JACQUES/V14565

319

1"

3,59

1269,59

28

RUA CEARA (07/12/224) -
JACQUES/V14188

638

22

3,59

33

1794,36

29

RUA IRENE HILDA SCHARDONG
KREUTZ, ESQ RUA FRANCISCO
DE OLIVEIRA (7/63/332) -
JACQUES/V13745

330

1"

4,18

33

763,64

*30

RUA OTELO ROSA (7/28/233) -
JACQUES/V13705

660

22

3,95

33

872,73

*31

RUA CAMPOS SALES, AO LADO
DO N 220 (8/39/399) -

384,79

14,68

2,47

495,85
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32

RUA SAO PAULO, AO LADO DO
N° 239 (8/19/258) -
JACQUES/V13250

330

1

2,55

578,18

33

RUA BRASILIA ESQ RUA
ALAGOAS (7/32/170 E 181) -
JACQUES/IV7227

660

22

3,76

33

1445,45

34

RUA CEARA ESQ RUA MINAS
GERAIS (7/13/183) - GUIA/V2875

812

23,44

3,59

1662,56

*35

RUA ARNO RITTER, 421
(8/108/88) - JACQUES/V8485

427,92

12

2,7

557,35

36

RUA 11 DE JUNHO, 149 (8/2/22) -
JACQUES/V9133

240

11

3,67

1593,75

37

RUA ALFREDO AVELINO
NEUMANN (8/37/466) -
JACQUES/V9067

397,62

12

2,93

599,82

38

RUA ALFREDO AVELINO
NEUMANN (8/37/478) -
JACQUES/V9069

398,51

12

2,93

598,48

*39

RUA REINOLDO ALBERTO
HEXSEL, 923 (8/104/435) -
JACQUES/V10017

390

13

2,26

590,77

*40

RUA DR ROBERTO FLEISCHHUT,
(8/39/120) - JACQUES/V10332

432

12

2,31

416,67

41

RUA FRANCISCO DE OLIVEIRA,
(7/58/22) - JACQUES/V11307

330

11

3,91

600
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RUA MOISES CANDIDO VELOSO
(7/51/119) - JACQUES/V11329
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396

12

4,4

409,09

43

RUA PIAUI (7/14/222) -
JACQUES/V11939

1204

28

3,7

971,76

44

RUA JOAO NORBERTO
HEBERLE, ESQ COM RUA
LEOPOLDO LAMPERT (7/59/159)
- JACQUES/V12514

330

1

4,04

681,82

45

RUA PERNAMBUCO, 128 (7/11/55)
- JACQUES/V12720

330

1

3,47

33

872,73

46

RUA CEARA (7/23/261) -
JACQUES/V12827

308

1"

3,88

993,51

47

AV. SENADOR ALBERTO
PASQUALINI ESQ RUA EMILIO
ABICHEQUER (8/94/219) -
JACQUES/V13164

397,5

16,7

3,36

33

3169,81

48

AV. SENADOR ALBERTO
PASQUALINI ESQ RUA ALAGOAS
(7/10/15) - VIVER/-

640

13,8

3,47

2250

49

RUA FABIO BRITO DE
AZAMBUJA (8/63/148) -
ARRUDA/-

517,37

18,2

2,85

885,09

50

AV. SENADOR ALBERTO
PASQUALINI (7/105/394) -
JACQUES/V1312897

1432,67

21,65

3,79

33

3009,07

51

AV. SENADOR ALBERTO
PASQUALINI ESQ RUA FELIPE

2717

34,9

3,21

1656,24
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RUA WASHINGTON LUIS
(07/26/33 E 44) -

52 JACQUES/V1312245 660 22 393 | 33 [2176,36
RUA ARTHUR BERNARDES
53| (07/45/305) - JACQUES/86721 319 11 4,3 33 (1500,94
RUA ARTHUR BERNARDES
54 | (07/45/294) - JACQUES/891199 | 354,2 11,34 4,3 33 [1270,47
RUA ARTHUR BERNARDES
55| (07/45/283) - JACQUES/86712 330 11 4,3 33 [1450,91
RUA 11 DE JUNHO (08/05/566) -
56 GUIA/V8463 363 11 3,37 | 33 [1576,86
RUA 11 DE JUNHO (08/07/223) -
57 JACQUES/33433 354,75 11 325 | 33 |1522,2
RUA RIO DE JANEIRO, 135
58| (8/13/152) - JACQUES/59670 660 22 2,72 | 33 |1445,45
RUA LINDOVINO FANTON
*59| (07/65/110) - JACQUES/63297 330 11 428 | 33 | 545,45
RUA COELHO NETO
60 (08/202/0465) - GUIA/V7499 360 12 3 33 | 1590
RUA MAURICIO CARDOSO
*61 (08/06/33) - GUIA/VA7923 746 22 3,25 | 33 [2310,32
RUA OTELO ROSA (7/28/233) -
*62 JACQUES/V13705 660 22 413 | 33 | 872,73
63 ) 638 22 3,59 1 |1570,06
RUA CEARA (07/12/224) -
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JACQUES/V14188

RUA IRENE HILDA SCHARDONG
KREUTZ, ESQ RUA FRANCISCO
DE OLIVEIRA (7/63/332) -

64 JACQUES/V13745 330 (3| 4 11 418 | 1 |709,09

RUA OTELO ROSA (7/28/233) -
65 JACQUES/V13705 660 3 2 22 3,95 1 | 872,73

RUA BRASILIA ESQ RUA
ALAGOAS (7/32/170 E 181) -
66 JACQUES/V7227 660 | 3 3 22 3,76 1 |1445,45

RUA PERNAMBUCO, 128 (7/11/55)
67 - JACQUES/V12720 330 3 2 1 3,47 1 | 867,27

AV. SENADOR ALBERTO
PASQUALINI ESQ RUA EMILIO
ABICHEQUER (8/94/219) -
68 JACQUES/V13164 397,5 | 1 2 16,7 3,36 1 |4075,47

AV. SENADOR ALBERTO
PASQUALINI (7/105/394) -
69 |FERNANDO BECKER CORRETOR|1432,67| 1 2 21,65 | 3,78 | 1 |2826.89

*Dados desconsiderados.

11.5 Tabelas de enquadramento de Graus de Precisao e de Fundamentagao

De acordo com o subitem 9.2.3, da NBR 14.653-2, o Grau de precisdo deve estar conforme a tabela abaixo:

Grau
Descricho
I i |
) }
Armplibide do idervals de conhanca de B 40 bery
wrm loirmee da sstimativa de enddncia cemtrm "

Grau de precisdo obtido: 25,39 %, portanto, enquadrando assim no Grau Il de precisdo.
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De acordo com o subitem 9.2.1, da NBR 14.653-2, o Grau de Fundamentacao, utilizado no método comparativo direto

de dados de mercado em modelos de regressao linear, deve estar determinado conforme a tabela abaixo:

Caracterizagdo do imé-
vel avaliando

Completa quanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adocdo de situagdo
paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

6 (k+1), onde k é o
numero de variaveis
independentes

4 (k+1), onde k éo
numero de variaveis
independentes

3 (k+1), ondek é o
numero de variaveis
independentes

Identificagdo dos dados
de mercado

Apresentagao de
informacdes relativas
a todos os dados e
variaveis analisados
na modelagem, com
foto e caracteristicas
observadas pelo autor
do laudo

Apresentagao de
informacgdes relativas
a todos os dados e
varidveis analisados
na modelagem

Apresentagao de
informacdes relativas
aos dados e variaveis
efetivamente utiliza-
dos no modelo

Extrapolagdo

N3do admitida

Admitida para apenas
uma variavel, desde
que: a) as medidas
das caracteristicas do
imoével avaliando nao
sejam superiores a
100% do limite amos-
tral superior, nem
inferiores a metade
do limite amostral
inferior, b) o valor
estimado nao ultra-
passe 15% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral,
para a referida varia-
vel

Admitida, desde que:
a) as medidas das
caracteristicas do
imoével avaliando ndo
sejam superiores a
100 % do limite amos-
tral superior, nem
inferiores a metade
do limite amostral
inferior

b) o valor estimado
ndo ultrapasse 20 %
do valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de
per si e simultanea-
mente, e em maddulo

Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da hipé-
tese nula de cada re-
gressor (teste bicaudal)

10%

20%

30%
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Nivel de significancia

maximo admitido para a

rejeicdo da hipdtese 1%
nula do modelo através

do teste F de Snedecor

2%

5%

16

10

2,4,5e6nograullle
os demais no minimo
no grau Il

2,4,5e 6 no minimo
no grau Il e os demais
no minimo no grau |

Todos, no minimo no
grau |

Grau de Fundamentac¢ao do Laudo

De acordo com o subitem 9.3, da NBR 14.653-2, o Grau de Fundamentacdo, utilizado no método da quantificagdo do

custo de benfeitorias, deve estar determinado conforme a tabela abaixo:

Pela elaboragdo de

Estimativa do custo .
orgamento, no mini-

Pela utilizagdo de
custo unitario basico
para projeto seme-

Pela utilizagdo de
custo unitario basico
para projeto diferente

direto . . . o
mo sintético Ihante ao projeto do projeto padrdo,
padrdo com devidos ajustes
BDI Calculado Justificado Arbitrado 2
Calculada por levan-
tamento do custo de )
~ Calculada por méto-
recuperagdo do bem, .
o dos técnicos consa-
para deixa-lo no esta- .
P grados, considerando- .
Depreciagdo fisica do de novo . o Arbitrada 2
ou se idade, vida util e

Casos de bens novos
ou projetos hipotéti-
cos

estado de conserva-
¢ao

1, com demais no
minimo no Grau

1 e 2, no minimo Grau
Il

Todos, no minimo no
Grau |
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Grau de Fundamentac¢ao do Laudo |

De acordo com o subitem 9.5, da NBR 14.653-2, o Grau de Fundamentagao, utilizado no método evolutivo, deve estar

determinado conforme a tabela abaixo:

Grau Ill de fundamen- | Grau Il de fundamen- | Grau | de fundamen-
Estimativa do valor do tagdo no método tagdo no método tagdo no método 5
terreno comparativo ou no comparativo ou no comparativo ou no

involutivo involutivo involutivo

Grau lll de fundamen- | Grau Il de fundamen- | Grau | de fundamen-
Estimativa dos custos de | tagdo no método da | tagdo no método da | tagdo no método da )
reedigdo quantificagdo do quantificagdo do quantificagdo do

custo custo custo

Fi\tor de comercializa- Inferido em mercado Justificado Arbitrado 1
¢do semelhante

le2,como3no 1 e 2, no minimo Grau | Todos, ho minimo
minimo Grau Il Il Grau |

Grau de Fundamentac¢ao do Laudo |
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11.6 Tabela de renda-bairro do IBGE

Tabela 1384 - Heggpas de 10 anos oo mais de wade, por classes de rendunenio nomins! menssl - Unessso
Clsses de rendinnanto nomnagl meisal

Evarm Toial I LRI ) Blan s fal “..ldl:lﬂg.l.:.-il‘l! Plals e 105 35 | Maks s 23 BT T-:rﬂiﬂ.:d:
aod Ak ke | ko mindees | Aabldbo minises | ol dnie mecknn | ealiok rednimen folito redniion | abivio mineen | Berdlines ona | | gedan ) BEED

Bl iz Paryue 1481 [ [ f I 218 ] | T 5L s [ 208
Amencana 240 1% 07 [ 125 =0 = | ] 401 2027 | 40
T Uy s 11 FL] BAL [TE] 214 =) T A 1623 | LBE
Mcinhes FIFe ] T3 1421 [ETTS &7 146 (] Tz | 304 | 368
Cengn [ W taz [EEE {ER LT 21z | T& V07T | 615 | &67
LAMmETns 1821 13 138 05 FIE 110 = | 11 FIES UG | 3,59
Flomsial J5EE| ] T 1282 1351 =T 118 | FI 5L 36 | 5,51
SAD Crisiowan €407 or 5B e 642 7] 120 | 0 1150 | 5192 | 3,09
| ithin 3781 &7 455 [ TR | 185 & | q ReE | PREd | 2R
‘Mrnranha K| £ Ane 133 FL 178 = | 11 BhL | OFdd | 26
Floresia 4z i E] T2 T [ G 5 | Fl ] HE | 7,35
campesae  f1vwt| o5 | ey | ews | ams | 48 4 | % | am |ews|aas
o Paiior 5T ] hT T 10 iF i 7 ] 751 | 305
Wl O R T T B T | = z | - J5E 1 |
CRIMATATIG 150 i1y M7 A% 2h &'l 1 | = e T | 185
Iarehies & Cades | 349A1 e ARR 15377 AR | A5 A 3 T3 | ¥ | 1R
Tlariis THE7 F3 BT i a0 = 3 2 ETF T | 1,05
Sig flnle 1317 L 203 S6 Ll [ LE - | - 24 HITsS | 1,75
e fi R S04 1 137 236 7 = £ = 1A a7 | 17
Torrenniys I [ ik [EITE] e ] 4 ] LIS 25 | 1,64
ol fwkn i il Tn il L] ik i - TSR ET
Lomsereas 1574 ) T 721 iEE] 20 | BEE T3 | 161
Flunslls 1255 14 e =l 120 2 - | - ) uzZi | 1,58
D Wairey A5 7 i 88 ] i - | - Fa JET | 158
WFTlEna iCE 12 149 a6z ] 1 | T GiC | 1,25
Moo Wi e Cnico [ 1007 ) ) 428 [E] 4 F | - 251 T3 | 1,8
Gamio ANk PR 1 5D =00 = [E i | Az TET | 1,38
bz 1 =& ceegara "ZeT Mencmerios” . 2 peimoos 28 e abier porrer e e e
Feors [255
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Proprietario: LV Administradora de Iméveis Ltda.

Obra: Ginasio de Esportes Florestal

Endereco: Rua Clélia Jaeger Betti, Bairro Florestal, Setor 05, Quadra 21, Lote 410 — Lajeado/RS
Area total da edificagdo: 1.205,15 m?

Vagas de estacionamento: 7

Responsavel Técnico: Bruna Brock Parise Federhen
Registro Profissional (CAU): A120768-7

Matricula do terreno: 118.956

Area do terreno: 1.511,17 m?
1. OBJETO

O presente memorial tem por finalidade descrever as caracteristicas construtivas, materiais,
sistemas e acabamentos do Ginasio de Esportes Florestal, conforme projeto arquitetdnico
apresentado para analise e aprovacao junto a Prefeitura Municipal e Camara de Vereadores de
Lajeado.

As especificacdes representam o padrao de execucdo e acabamento da obra, e eventuais
duvidas podem ser esclarecidas por meio dos desenhos especificos e projeto arquiteténico.

O projeto foi elaborado em conjunto com a Comunidade, sendo aprovado por esta, e
registrado em ata de reuniao do Conselho de Bairro, garantindo alinhamento entre as expectativas

da Comunidade e as necessidades da regiao.

2. CARACTERISTICAS GERAIS DA EDIFICAGAO

A edificacao sera destinada a pratica de atividades esportivas e contara com quadra coberta,
além de espacos de apoio para os usuarios durante a utilizacdo do Ginasio.
O projeto contempla area para publico espectador, com acomodagéo por cadeiras méveis (n&o
havera arquibancadas fixas),areas de circulagdo, sanitarios, vestiarios feminino e masculino,
depdsito para materiais esportivos, cozinha fechada, copa e espagco de convivéncia com

churrasqueira.



O Mezanino tem a area aproximada de 88,35 m?, destinado a convivéncia e integragcao dos
usuarios, sendo equipado com churrasqueira e local de apoio as atividades esportivas e eventos.

A entrada do Ginasio conta com uma cobertura metalica, com acabamento e vedagao em
telhas de Aluzinco, funcionando como abrigo para o publico.

A quadra possui protecdo com rede especificas para a pratica esportiva, envolvendo todo o
perimetro da area esportiva.

A obra sera executada com sistema estrutural em concreto pré-fabricado de alto padrao,
composto por pilares, vigas e demais elementos produzidos industrialmente e montados no local

da obra, garantindo durabilidade, precis&o construtiva e elevado padréo de execugéo.

3. FUNDAGOES

As fundagbes serdao executadas conforme projeto estrutural especifico e caracteristicas do
solo, podendo ser utilizadas sapatas, blocos de fundagdo ou estacas, dimensionadas por

profissional habilitado.
4. ESTRUTURA

Estrutura principal: elementos pré-fabricados de concreto armado (pilares, vigas, trelicas e
demais componentes). Produgao industrial sob rigoroso controle de qualidade, montados no local
da obra.

Areas internas(sanitarios, depdsito, cozinha, copa e mezanino): serdo executadas in loco,
estruturadas por pilares e vigas em concreto armado com vedagdes em blocos de concreto.
Escada de acesso ao mezanino: Estrutura metalica, com guarda-corpo na escada no

mezanino, atendendo as normas de seguranga e acessibilidade.

Reservatorios de agua serao instalados sobre o volume dos banheiros.
5. MATERIAIS E SERVICOS

5.1. PRECEDENTES

Eventuais duvidas podem ser consultados junto ao escritério de arquitetura e engenharia
responsavel pela elaboragao deste memorial. Todos os profissionais envolvidos na obra deverao
seguir este memorial descritivo e projeto arquitetdnico, respeitando suas respectivas areas de

atuacao.
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5.2. SERVICOS PRELIMINARES

5.2.1. Limpeza da obra

Limpeza do terreno e remogao de obstaculos a fim de garantir circulagdo segura e a

execugao das etapas de acordo com o cronograma definido.
5.2.2. Barracao provisorio

Construgao de espacgo temporario para armazenamento e protecdo de materiais, a ser

demolido apds a concluséo da obra.
5.2.3. Locacao da obra

A locacgéo sera realizada apoés a limpeza do terreno, conforme dimensdes e niveis definidos

no projeto arquiteténico.
5.3. INSTALAGOES HIDROSSANITARIAS E PLUVIAIS

Executadas conforme projeto hidrossanitario dimensionado por profissional habilitado.

Tubos e conexdes em PVC rigido, adequados a fungéo.
5.4. INSTALACOES ELETRICAS

Executadas conforme projeto elétrico, com materiais certificados e incombustiveis.
Eletrodutos: rigidos nas lajes, flexiveis nas paredes.

Cddigo de cores:

Fase: Preto

Neutro: Azul

Terra: Verde ou Marrom

Retorno/sinalizagao: Vermelho ou Amarelo

Caixas embutidas alinhadas com revestimentos. Saida do QD livre para futuras ampliagdes.

5.5. IMPERMEABILIZAGAO

Alicerces aparentes: impermeabilizagado interna com argamassa aditivada. Vigas de

fundagao: manta asfaltica soldada.
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5.6. COBERTURA

Telhas superiores metalicas zipadas AZM 0,50mm natural, isolamento térmico composto por
& de rocha 50mm, telhas inferiores metalicas tp40 0,50mm natural. As tesouras da construgao
serdo de concreto protendido pré-moldado. Tracamento metalico ZAR. Calhas na espessura
0,65mm, rufos e algerozes na espessura 0,50mm em chapa galvanizada, com emendas soldadas

e rejuntadas.
Cobertura metalica na entrada com telhas Aluzinco tp40 0,43mm, funcionando como abrigo.
5.7. PISOS

Sanitarios: piso e azulejos ceramicos brancos.

Cozinha e copa: paredes rebocadas e pintadas, exceto areas com pia, que receberao
azulejos brancos até 1,60 m.

Deposito e demais areas: paredes rebocadas e pintadas.

Piso da quadra esportiva: concreto polido ou sistema esportivo especifico.
5.8. FORROS
Sanitarios, depdsito, cozinha e copa: laje rebocada e pintada.

5.9. ESQUADRIAS

Esquadrias em aluminio, conforme dimensdes e funcionamento do projeto arquitetdnico. A

perfeita vedacao é de responsabilidade da empresa executante.
5.10. PINTURA

Paredes internas: tinta acrilica de alta resisténcia.

Paredes externas: tinta acrilica para area externa.

Estruturas metalicas: pintura epoxi ou esmalte sintético, garantindo durabilidade.
Quadra: marcagdes esportivas com tinta apropriada.

5.11. SEGURANCA, ACESSIBILIDADE E OUTROS

Escada metélica e guarda-corpos atendendo as normas vigentes.



Saidas de emergéncia sinalizadas e dimensionadas conforme normas.
lluminacdo de emergéncia em pontos estratégicos.

Acessibilidade conforme NBR 9050.

Protecao da quadra com rede em todo o perimetro.

6. CONSIDERAGOES FINAIS

O Ginasio sera entregue com a estrutura geral acima especificada, obedecendo todas as
normas pertinentes e atendendo tanto a necessidade quanto a expectativa da Comunidade local,

pois este é 0 objetivo maior do empreendimento
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