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Solicitante: Secretaria Municipal da Fazenda e Planejamento Orcamentario
Objeto: area de terreno urbano (sem benfeitorias)

Localizacao: Estrada do Passo do Carvalho

Gravatai / RS

End.: Av. Independéncia, 98 / 1104 - Porto Alegre / RS
Fones: (51) 3221-2771 / 99996-1053 - CEP: 90.035-070
e-mail: chulipal0@gmail.com
site: www.chulipa.com.br
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CHULIPA AVALIAGOES SOCIEDADE SIMPLES ME -
Empresa especializada em Engenharia de Avaliacoes e
Tributacdao Imobiliaria, através de seu Responsavel Técnico,
engenheiro civil Luiz Fernando Carvalho Mdller, registrado no
CREA/RS sob n© 27.359, em conformidade com a Lei Federal n©
5.194 de 24 de dezembro de 1966, que regulamenta o exercicio
das profissoes de Engenheiros, Arquitetos e Engenheiros
Agronomos, complementada pela resolucao n°218 do CONFEA -
Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, que
atribui a emissao e Responsabilidade Técnica de Pareceres
Técnicos e Laudos de Avaliacao, Unica e exclusivamente a estes
profissionais ou a empresas constituidas, dirigidas e orientadas

pelos mesmos, vem apresentar o seguinte parecer técnico.

Por premissa, admite-se que as informacdes apresentadas
sao confiaveis e foram dadas e obtidas de boa-fé, em pesquisa ora
realizada para a formacao do valor do imdvel, além de terem sido

injetadas informacgdes outras.

Considera-se, ainda, que os documentos e titulos de
propriedade do objeto da avaliacao, sao bons e corretos, nao
tendo sido efetuadas investigacdes no tocante a defeitos nos
mesmos, nao assumindo este profissional, responsabilidade sobre
matéria legal ou de engenharia, que nao sejam as implicitas ao
exercicio de suas fungOes, estabelecidas em cddigos, leis e
regulamentos.
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1 - FINALIDADE

Visa o presente trabalho estimar o justo, atual e real valor de
uma area de terreno sem benfeitorias localizada no Bairro Parque
Santo Antonio, com frente para a Estrada do Passo do Carvalho, na
cidade de Gravatai, com o objetivo Unico de apropriar valor para

fins de subsidiar processos de alienacao da mesma.

Para a presente avaliacao foram utilizados os procedimentos
gerais da norma de avaliacao de bens — NBR 14.653-2:2019 — no
que diz respeito a avaliagao de imoveis urbanos, enquadrando-se

como Laudo de Avaliacao.

2.1 - Descricao da area

A area de terreno em andlise tem forma irregular, topografia
plana, fazendo frente para a Estrada do Carvalho, onde mede 10,00
metros, perfazendo uma area superficial de 2.999,14 m?, conforme
pode ser visualizado na imagem constante na capa deste laudo e na
descricdo constante na descricdo da matricula n® 133.108,

apresentada a seguir:
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M.133.108 - UM TERRENO URBANO, sem benfeitcrias, constituide do fragio
20, com a é&rea superficial de 2.999,14m?, proveniente do desmembramento
do terreno 02, situado no lugar denominado ESTEIO E PASSO DO CARVALHO,
neste municipio, medindo 10,00m de frente, ac Oeste a estrada Passo do
Carvalho, lade par, nos fundes, ao Leste com a largura de 41,25m
entesta com terras de Habitasul Desenvolvimento Imobiliaric Ltda,
dividindo-se por um lado, ac Sul na extensdo de 0m da frente aos
fundos, através de um linha gquebrada compos doig~3egmentos: o
primeiro partindo do alinhamento com a ~' B Carvalhoy
Oeste-Leste, na extensdo de 30,00m, | ragido 18, ©
sequndo e Gltimo segmento, Oeste-Lest £d0  de  99,50m,

divide-se com a fracdo 19 e pelo cutr e fQroeste na extensao de
111,15m da frente aocs fundos divide . SPras” de Diogo Guimardes
Barcelos. Distante 214,78m da avenida Itacolomixs
Quarteirdo: estrada Passo do axempda Itacolomi, terras de

Ilto José Mazetto, de Habita yelkximento Imobiliario Ltda e de
Dioge Guimardes Barcelcs, ] da matricula n® 129.225 de
06.04.2023. Proprietéri @ ENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA,
inscrita no CNPJ sob

01-07, com sede na rua francisco
José Lopes, n° 98¢, 801 , em Santo Anténio da Patrulha/RS.
Abertura de matricu %ﬁn o datado de 29.01.2024. .
Protocolo n° 41/3\ J.}Q\r/o\\/) de 11/04/2024. /)

3 - DIAGNOSTICO DO MERCADO

O mercado imobilidrio de Gravatai, como do restante das
cidades de economia industrial, apresenta um cendrio bastante
atomizado com indmeras transagdes concretizadas, demonstrando

um aquecimento do mercado imobiliario.

End.: Av. Independéncia, 98 / 1104 - Porto Alegre / RS
Fones: (51) 3221-2771 / 99996-1053 - CEP: 90.035-070
e-mail: chulipal0@gmail.com
site: www.chulipa.com.br




Chulipa Avaliagdes

4 - METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

A metodologia aplicavel é uma funcao, basicamente, da
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacao e da
disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no
mercado. A sua escolha é justificada pelo estabelecido nas partes 1
e 2 da NBR 14.653, com o objetivo de retratar o comportamento do
mercado por meio de modelos que suportem racionalmente o

convencimento do valor.

Os procedimentos avaliatorios usuais tém a finalidade de
identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, do seu
custo, bem como determinar indicadores de viabilidade técnica e/ou

economica.

4.1 — Pesquisa de mercado de terrenos

Através de levantamento de dados de mercado, realizado
para este apreco, entre imoveis assemelhados foram identificados
nove conjuntos de dados. Os elementos utilizados para
determinagcdo do valor da area objeto da avaliacdo estao

apresentados a seguir:
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Endereco n° |loc| area | test. pe Valor Vu
Rua José Bonifacio 574 0 | 556,98 10 55,7 | 240.000,00 | 430,90
Rua Doutor Jorge C. da Costa | 550 0 | 300,00 10 30 204.800,00 | 682,67
Rua Vinte de Setembro 1887 | 0 | 390,20 10 | 39,02 | 260.000,00 | 666,32
Rua José Do Patrocinio 185 0 | 585,18 10 | 58,52 | 350.000,00 | 598,11
Rua Francisco Balboa 370 1 | 300,00 10 30 143.620,00 | 478,73
Rua Cristovao Colombo 960 1 | 600,00 20 30 550.000,00 | 916,67
Rua Giovani Salvatti 965 1 | 900,00 30 30 700.000,00 | 777,78
Rua Mario Lanza 592 1 | 769,76 35 | 21,99 |1.300.000,00| 1.688,84
Avenida Itacolomi 3409 | 1 | 571,08 | 47,7 | 11,97 | 998.000,00 | 1.747,57

Os elementos comparativos validos, de acordo com as NBR-
14.653 — Norma Brasileira de Avaliacao de Bens, da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, possuem o0s seguintes

fatores de equivaléncia:

a) Equivaléncia de Situagao

Os dados coletados tém a mesma situacdao socio e geoecondmica
(mesmo bairro e zoneamento) do imovel avaliando.

b) Equivaléncia de Tempo

Os elementos comparativos apresentam contemporaneidade com
avaliacao.

c) Equivaléncia de Caracteristicas

Os dados coletados sao semelhantes ao imovel objeto da avaliacao

no que tange a situacao, grau de aproveitamento, caracteristicas

fisicas, adequacao ao meio, utilizacao etc.

4.2 — Calculos e resultados

Estatistica regressdo

R multiplo 0,76
R-Quadrado 0,58
R-quadr. Ajust. 0,52
Erro padrao 342,35
Observacgoes 9,00
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ANOVA
gl 5Q MQ F F signif.

Regressao 1,00 1.124.546,34 1.124.546,34 9,60 0,02
Residuo 7,00 820.408,19 117.201,17
Total 8,00 1.944.954,53

Coeficientes  Erro padréo Statt valor-P 95%inf.  95% sup.
Intersecao 571,35 153,10 3,73 0,01 209,32 933,37
loc 711,37 229,65 3,10 0,02 168,33 1.254,41

Equacao de Regressao Linear:
valun = 571,351 + 711,37 * loc

4.3 — Parametros adotados para o terreno em analise

Para a avaliaggo do terreno padrao do bairro (lote
influenciante) foi utilizado os seguintes parametros:
Loc = 1 (localizagao préxima aos polos de valorizagao);

Loc = 0 (localizacao distante de polos de valorizacao).

4.4 — Resultados (campo de arbitrio)

Aplicando-se as variaveis do imovel avaliando na equacao
do modelo encontrado, obtém-se os seguintes valores do campo

de arbitrio:

Loc vu livu Isvu
0 571,35 | 485,65 657,05

Posto tratar-se de uma area de terreno que, mesmo nao
fazendo frente direta para o polo de valorizacao da regiao,
tem excelente acessibilidade ao mesmo, neste trabalho foi
utilizado o limite superior do campo de arbitrio, a saber, R$
657,05 / m2,
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5 — AVALIACAO DA AREA DE TERRENO EM ANALISE

Conforme o critério avaliatorio apresentado, o valor do imdvel

é calculado através da seguinte expressao:

VT = area x valun x fp

onde:
area = area superficial do terreno = 2.999,14 m?;
valun = valor unitario do m2 = R$ 657,05 / m2;
fp = fator de profundidade = (60/pe)®> = 0,4472
ou seja:
VT = 2.999,14 m? x R$ 657,05 / m2 x 0,4472
VT = R$ 881.248,94

(arredondado)
VT = R$ 880.000,00

O valor do imovel descrito neste laudo de avaliacao
totaliza a importancia de R$ 880.000,00 (oitocentos e oitenta

mil reais).
6 — OBSERVACOES COMPLEMENTARES

O profissional que elaborou este trabalho nao tem no
presente, nem contempla no futuro, interesse algum no imdvel
objeto deste laudo de avaliacao.

Este trabalho é composto por nove folhas digitadas de um sé
lado, sendo esta Ultima datada e assinada.

Gravatai, 22 de maio de 2025.

Documento assinado digitalmente

b LUIZ FERNANDO CARVALHO MOLLER
g Ll Data: 10/07/2026 14:04:23-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

CHULIPA AVALIAC(N_)ES SS ME
LUIZ FERNANDO C. MOLLER, M.Eng.
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