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Municipio de GUAIBA / RS

AO DE IMOVEL URBANO
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arquitetura
09/05/2018
Solicitante

GLEBA URBANA
Rua Raymundo Meyer, Lotes 223 a 244 da Quadra 09

Loteamento Parque Florida

LAUDO DE AVALIAC




_ AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

30°09'00.20"S 51°20'02.07"0

Endereco:

Rua Raymundo Meyer, Lotes 223 a 244 da Quadra 09 — Loteamento
Parque Florida-CEP 92500-000. Municipio de GUAIBA / RS

Objetivo e Finalidade:

Apuracao de valor do IMOVEL no mercado imobilidrio ao qual o
mesmo encontra-se inserido para fins de permuta.

Solicitante: Prefeitura Municipal de Guaiba - Processo do Edital de
Credenciamento 2017-2018 Nr.: 137/2017 Contrato Nr.: 225/2017
Tipologia: ' Gleba urbana.

Area imével (m?):

7.277,28 m?

Metodologia:

Para a avaliacdio do valor do imdével foi utilizado o método
comparativo de dados de mercado baseado no processo de

inferéncia estatistica, com adogdo de modelo de regressio
multipla.

Espe.aflﬂcaqao de Fundamentag¢do: Grau Il Precisao: Grau Il
avaliacdo:
Resultado da Avaliagao
Valor Médio de Mercado: Valor R$ 773.000,00
R$ 894.000,00 Minimo:
(Oitocentos e noventa e quatro mil reais) Medio: RS 894.000,00
Valor RS 1.034.000, 00
Maximo:
Perspectiva de Liquidez do Imoével: NORMAL
Data de Referéncia: 09/05/2018
Responsavel Técnico: Arquiteta e Urbanista Rosane Saraiva Castanho Dagani
CPF:387.199.910-53 [ CAURS A 90.595-0
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01 INTRODUCAO

Laudo de avaliagdo de imével situado & Rua Raymundo Meyer, Lotes 223 a 244 da Quadra 09 -
Loteamento Parque Florida-CEP 92500-000. Municipio de GUAIBA / RS.

02. IDENTIFICACAO DA CONTRATANTE

Solicitante: Prefeitura Municipal de Guaiba CNP): 88.811.922/0001-20
Processo do Edital de Credenciamento 2017-2018 Nr.: 137/2017 Contrato Nr.: 225/2017

03. FINALIDADE E OBJETIVO DO LAUDO

Apuragdo de valor do IMOVEL no mercado imobiliario ao qual o mesmo encontra-se inserido
para fins de permuta entre particulares e o Municipio.

04. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES (DOCUMENTACAO E OUTROS)

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas vigentes, mais
especificamente ABNT NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14653 - Parte 2
(Imdveis Urbanos), NBR 13752 e NBR 12721, e baseia-se:

» nas especificagées contidas no Termo de Referéncia do Edital Nr.: 137/2017 Contrato Nr.:
225/2017,

» em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imével:

» em informagbes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local (vendedores,
compradores, intermediarios, etc.);

» em informacdes contidas nas matriculas n% 59.253 a 51.274 do Registo de Imdveis de
Guaiba/RS;

~ em informagdes obtidas junto ao Sr. Jocir Panazzolo — Diretor de Habitac3o;

» na presente avaliagdo considerou-se que toda a documentacio pertinente se encontrava
correta e devidamente regularizada, ndo cabendo a avaliadora responsabilidade sobre a
matéria legal ou de engenharia, que ndo sejam as implicitas ao exercicio de sua funcio;

» Nao foram efetuadas investigacdes quanto a correcio dos documentos fornecidos; as
observacées “in loco” foram feitas sem instrumentos de medicdo; as informacdes obtidas
foram tomadas como de boa-fé.

CHAVE DE VERIFICACAO DE INTEGRIDADE: B4A4C44AF89F57ACF6BF20337B72E9EB

05. VISTORIA

A vistoria foi realizada em 03/05/0218 as 11h0Omin pela responsdvel técnica Arquiteta ef

Urbanista Rosane S. Castanho Dagani e pelo responsavel legal da empresa Arcoplano<
Arquitetura Ltda., Sr. Antonio Marcos K. Soares.

UTORIA: Executivo Municipal
VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf

CODIGO DO DOCUMENTO: 009472
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Com base na vistoria e com o que se pode verificar nas informagdes documentais a nds

fornecidas, além dos testemunhos pessoais coletados e pesquisas proprias, foi possivel
constatar:

05.01 CARACTERIZACAO DA REGIAO

MAPA DE ZONEAMENTO E OCUPAGCAO DO USO DO SOLO
B® Ve
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Macroregido — Municipio: Guaiba Mapa Zoneamento e Ocupagdo do Solo

05.01.01 Macrorregiao dos imoveis

Localizado na margem direita do Guaiba, um lago em que cinco rios desembocam dai para
0Oceano Atlantico apés passar pelalagoa dos Patose ponto de encontro das
duas rodovias federais que ligam o Brasil 3 Argentina e Uruguai, o municipiode Guaiba
apresenta condi¢des singulares de logistica para empreendimentos que visam atender aos
mercados do Mercosul com produtos e servicos de qualidade internacional.

Inserida na regido metropolitana de Porto Alegre, principal polo econémico e cultural da regiao,
Guaiba conta com ampla infraestrutura de energia, servicos de comunicac3o, rede de ensino eg
servicos de saude, complementados por adequada disponibilidade de mio-de-obra qualificadas
e a presenca de importantes inddstrias. O acesso em menos de
trinta minutos ao aeroporto internacional completa o quadro favoravel ao desenvolvimento:

deste municipio com grandes areas disponiveis.

CHAVE DE VERIFICACAO DE INTEGRIDADE: B4A4C44AF89F57ACF6BF20337B72E9EB

u

A macrorregido onde o imdvel se localiza apresenta topografia plana e semiplana, com aclives e
declives moderados.

- AUTORIA: Executivo M

Coleta de lixo, Transporte Coletivo, Comércio, Instituicdes Pliblicas e Privadas, Educac3o, Saude,

Seguranca, além de servigos comunitarios e de lazer atendem a populacio do municipio de
Guaiba.

VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf

CODIGO DO DOCUMENTO: 009472
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O crescimento urbano do municipio mantém o seu regramento em conformidade ao Plano

Diretor do municipio estabelecido pela Lei Lei Municipal 2.146 — Plano Diretor de Planejamento
e Gestdao Municipal.

05.01.02 Microrregidao dos imoveis

O imével avaliando encontra-se localizado no Bairro denominado Florida. Este bairro possui
densidade ocupacional média, caracterizada por ocupagdes de imodveis de uso
predominantemente residencial. O padrio das edificagdes ¢ Normal-Baixo. A localizacio
dentro do contexto urbano, permite facil acesso ao niicleo central e zonas comerciais da cidade
através dos eixos urbanos que fazem a conexao dos bairros a zona central. A principal Avenida
do bairro faz a ligagdo do municipio com o seu vizinho Barra do Ribeiro, e pode-se verificar o
desenvolvimento de industrias, comércio e servi¢os nas vias principais do bairro.

O bairro possui infraestrutura em implantagio, sendo que foi possivel identificar que 0s imoveis
se encontram atendidos pela rede de dgua, rede de energia elétrica e telefone, no entanto
carece de rede de esgotamento, as vias principais do bairro possuem pavimentacdo e
iluminagdo, e em alguns logradouros a infraestrutura urbana é deficiente.

De acordo com o mapa de zoneamento do municipio, os imdveis estdo localizados em zona
denominada ZM3 - Zona Mista 3, esta Zona, é destinada a ocupacdo mista, em padrdes médios
de densidade, taxa de ocupagdo, altura e dimensdes de lotes, sendo que as normas de
parcelamento, uso e ocupacio do solo devem possibilitar a concretizacio destas diretrizes.

L]
/{;
R R
e

i Lote_min 300m® e 450m*
Testada 10m e 15m

oo 5
Cat_usos :;I';RZ‘\J C2C351;52531

CHAVE DE VERIFICACAO DE INTEGRIDADE: B4A4C44AF89F57ACF6BF20337B72E9EB

05.02 CARACTERIZACAO DO IMOVEL

05.02.01 Localizagdo

16/2018 - AUTORIA: Executivo Municipal
VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf

A gleba urbana com drea superficial de 7.277,28 m? é constituido por 15 lotes e fica situado em3

u . 4 ” 1N}
zona urbana do municipio de Guaiba, objetos da matricula do registro de Iméveis n2s 51.253 ag

CODIGO DO DOCUMENTO: 009472
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51.274, e esta localizado Rua Raymundo Meyer, Lotes 223 a 244 da Quadra 09 — Loteamento
Parque Florida-CEP 92500-000. Municipio de GUAIBA / RS, e possui as caracteristicas e
confrontacdes conforme planta fornecida:

Lotes individualizados (223 a 244)

Situacdo Proposta — Gleba Urbana

CHAVE DE VERIFICACAO DE INTEGRIDADE: B4A4C44AF89F57ACF6BF20337B72E9EB
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05.02.02 Caracteristicas Gerais

A: Executivo Municipal
VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf

CODIGO DO DOCUMENTO: 009472

stituida pelos lotes 223 a 244, sdo planos e de formato regular, com testadg
voltada a Sudoeste, localizados de fundo para a vala de drenagem aberta pelo Municipio. Temg
testada entre 10,00 (dez metros) e 15,00 (quinze metros) e profundidade equivalente a 30,00¢
(trinta metros). possui vegetagao nativa e algumas arvores de pequeno porte, nao esté@
cercados. Nio foram identificadas edificagdes no interior da gleba. No que tange a present§
avaliacio, tem-se a seguinte ficha técnica da gleba:

A gleba urbana con
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Area Total ' 7.277,28 m?

Tipo de solo seco

Cercamento o Nao possui

Topografia plano

Posicao na quddra Quadra inteira

Vocagdo de Uso Erﬁpreendimento residencial
Acesso _ Via secundaria pavimentada

06. DIAGNOSTICO DE MERCADO

As incertezas e mudancas no cenario da economia e politica nacional com reflexos na economia
local tém gerado incertezas no mercado imobilidrio quanto a real velocidade de absorgdo e
liquidez dos iméveis. No entanto, podemos analisar a possibilidade de absor¢do dos imoveis
pelo mercado imobilidrio, sob os seguintes aspectos que influenciam na valorizacdo dos

mesmos e em sua liquidez:

Pontos Positivos: Terreno plano em Zona Mista e loteamento consolidado, proximo a via de
acesso principal e eixo de ligagdo do municipio.

Pontos Negativos: Infraestrutura em desenvolvimento: rede de esgoto, esgoto pluvial,
iluminacdo publica, pavimentagdo das vias.

Assim, diante dos fatos apresentados acima, aliado a atual conjuntura econdmica do pais,
podemos dizer que a liquidez do imével é considerada MEDIA.

07. IDENTIFICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para a avaliacdo do valor do terreno foi utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS

DE MERCADO (MCDDM), conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, que identifica o valor de
mercado do imével por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparativos

constituintes da amostra. Baseado no processo de INFERENCIA ESTATISTICA, com adoc3o de

modelo de REGRESSAO MULTIPLA, bem como as recomendacdes da Associacdo Brasileira deg
Normas Técnicas (ABNT), e particularmente as Normas para avaliagbes de imdveis urbanos do§

Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE). =
2

3
A Inferéncia Estatistica permite tirar conclusdes sobre a populagdo, ou universo, partindo deg

uma amostra dessa populacdo, realizando, para isso, todos os calculos e testes necessarios para

assegurar adequada confiabilidade ao trabalho. J& a Regressao Multipla € um processdy
estatistico-matematico que permite estimar o valor de uma variavel desconhecida, chamad&

Dependente, a partir de suas relagdes com outras varidveis conhecidas, chamadas'
Independentes. A avaliagdo foi desenvolvida seguindo o seguinte roteiro:

IATE

PLE 016/2018* A

VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf
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07.01 VISTORIA E ANALISE DO MERCADO LOCAL

Foi realizada detalhada vistoria aos locais com o intuito de colher informagdes que pudessem
ser de interesse na formacdo do valor de avaliagdo do terreno, como localizacdo, acessos,
topografia, uso preferencial, e outros de natureza semelhante.

07.02 PESQUISA DE MERCADO

Tendo como data base o ano de 2018, foi realizada ampla pesquisa de mercado junto a
empresas imobilidrias, corretores independentes e empresas especializadas no sentido de
colher informacdes relacionadas com ofertas e transagdes de imoveis semelhantes e/ou de
equivalente comportamento diante do mercado imobilidrio a fim de compor uma amostra
representativa do respectivo mercado, condi¢ao esta fundamental para utilizagdo do MCDDM
no trabalho avaliatorio. Assim, foi obtida uma amostra constituida de 54 elementos
comparativos, que constituiram uma amostra representativa do mercado especifico, dos quais
44 efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido. (Anexo I: Tabela de dados amostrais
utilizados e pesquisados). As informagdes obtidas foram tomadas como de boa-fé, pressupde-
se que todas as informagdes fornecidas pelas fontes estdo corretas e merecem credibilidade.

07.03 SELECAO DE VARIAVEIS

Os elementos coletados foram tratados através da Estatistica Inferencial, ou seja: identificadas
as variaveis que interferem no valor unitario e as formas como estas se relacionam foram feitos
testes estatisticos e formuladas hipoteses regidas pela teoria das probabilidades, visando
identificacdo do modelo matematico que melhor explica a variagdo do valor mercadolégico de
iméveis similares ao avaliando na regido em que este se localiza. Apos os tratamentos,
homogeneizacdes e testes, foi escolhido o modelo de regressao, onde as seguintes variaveis
mostraram-se consistentes e significativas:

07.03.01 Variavel Dependente

Y vunit -
R$/m2

Tipo: Dependente

Amplitude: 75.00 a 625.00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.

07.03.02 Variaveis Independentes

Xi area
Area total terreno em m?. Junit = f( area )
Tipo: Quantitativa 400
; A ) =
Amplitude: 300,00 a 19000,00 ' %
Impacto esperado na dependente: Negativo
200

10% da amplitude na média: -13,50 % na estimativa

5000 10000 15000
area

PLE 016/2018 - AUTORIA: Executivo Municipal
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X2 renda ) )
Renda bairro padriio utilizado pela CEF- tabela do Municipio de Guaiba. wunit = f( renda )
Tipo: Quantitativa _ 300
Amplitude: 1161,00 a 5411.33 S 250
Impacto esperado na dependente: Positivo 200
10% da amplitude na média: 5,88 % na estimativa -
2000 4,000
renda

X: uso S
uso: yunit = f( uso )
1 - residencial . 300
2 - comercial, industrial 3 om0

. o 100
Tipo: Dicotdmica Isolada 0

Amplitude: 1a2.00
Impacto esperado na dependente: Positivo uso
Diferenga entre extremos: 37,20 % na cstimativa
Micronumerosidade: atendida.

X4 acesso o
Acesso a0 imoével: 0 via secundaria 2- via principal/rodovia vunit = 1 acesso )
Tipo: Codigo Alocado

Amplitude: 0Oa |1

Impacto esperado na dependente: Positivo 100
10% da amplitude na média: 22,00 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida. 0 1
acesso

200

vunt

Xs topografia :
topografia predominantc do terreno. sendo O=acidentado, 1 = semiplana e vuntt = 1 topografia )
2=plana

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 0a 200 220
Impacto esperado na dependente: Positivo 200

10% da amplitude na média: 2.86 % na estimativa 0 1
topografia

240

wunit

As variaveis descritas a seguir, também foram testadas no modelo, porém NAO se mostraram
consistentes ou significativas, e por esta razdo foram excluidas do modelo:

* data i

data: AAAAMM. onde AAAA=ano pesquisa e MM=mes pesquisa
Tipo: Proxy

Amplitude: 201712.00 a 201804.00

Impacto esperado na dependente: Positivo

CHAVE DE VERIFICACAO DE INTEGRIDADE: B4A4C44AF89F57ACF6BF20337B72E9EB

* Frentes ) B o

nro de frentes para vias piblicas.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf
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07.04 ANALISE DO MODELO

Com utilizacdo das variaveis indicadas no item anterior, foram analisados diferentes modelos
matematicos representativos da equacdo de formagdo do valor, e realizados todos os testes
exigidos para o enquadramento dos elementos de comparagao e das varidveis nas exigéncias
normativas para o caso. O modelo inferencial abaixo foi o que mostrou melhor ajuste aos
pontos da amostra:

Y = 1208.]23286 o Xw 0256087 % 2.718_11.‘\&}1‘)_‘:1.‘ - I‘_\':]* 2.7]8”"”“.\('2 * \‘] % 2_7 lgm 198792 = _\(4;* 2‘718“}‘]—1()35‘)‘ }(:‘;

0 modelo acima mostrou um comportamento normal do mercado de areas urbanas. Podendo-
se concluir que o modelo utilizado pode ser considerado logicamente coerente e adequado na
determinacio dos valores de avaliagdo. (v. Anexo Il: Meméria de calculo do terreno e gréficos).

07.05 COEFICIENTES DE CORRELAGAO E DE DETERMINAGAQ

O Coeficiente de Correlacdo (R), indica a intensidade da relagdo entre a varidvel dependente e
as diversas variaveis independentes utilizadas no modelo, representando um nimero abstrato,
sem dimens3o. No presente caso, o Coeficiente de Correlagdo Linear foi: R = 0, 84506, o que
indica uma correlacdo de 84,50 % entre as variaveis. (Até 40%-fraca, Até 60%-média, Até 75%-
forte, Até 85%-muito forte, Acima de 85%-fortissima).

O Coeficiente de Determinacio corrigido (R2), por outro lado, define o percentual do valor que
é explicado pelo modelo de regressio, tendo um sentido fisico, numérico. No presente caso foi:
R2 =0,67652. indica que 67,65% do valor s3o explicados pelo modelo de regressédo, devendo os
32,35% restantes serem atribuidos a varidveis de menor importancia ndo consideradas no
modelo e a falhas de amostragem e a causas aleatérias diversas, comuns em trabalhos dessa
natureza.

COEFICIENTES VARIACAO
Correlacio - 0.84506 Total - 8.95667
Determinacio  : 0.71413 Residual : 2.56044
Ajustado 2 0.67652 Desvio Padrao : 0,25958

07.06 TESTES DE HIPOTESES

uto Municipal
VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf

CODIGO DO DOCUMENTO: 009472

Os Testes de Hipoteses sdo realizados para verificar a probabilidade de os coeficientes quez
multiplicam cada variavel independente ser igual a zero (teste bilateral), o que significaria queg
as variaveis correspondentes nio seriam importantes na formacao do valor, dentro do grau dé'
incerteza estabelecido em fungio do grau de fundamentagao esperado na avaliagao. g
No presente caso, com significdncia (somatério do valor das duas caudas) maximo para rejei¢ads
da hipotese nula de cada regressor (teste bicaudal) inferior a 10% dentro do limite normativc?.o
para o grau de fundamentagdo a ser adotado ( Nivel Ill: 10%; Nivel 1l: 20% e Nivel |: 30%E
indicando que as variaveis utilizadas mostraram-se altamente representativas na formagdo d@
valor de avaliagdo.
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PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala  T-Student Significincia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrio = 0,67652)
X, area In(x) -5.17 0.01 0.46278
X->renda 1/x -4.19 0.0158684 0.53899
X3us0 X 2.82 0,76 0.61898
X1 acesso X 2.03 489 0,65048
Xs lopografia X 2.41 2,08 0.63659

07.07 ANALISE DE SIGNIFICANCIA (teste F-Snedecor)

A Analise de Significancia visa determinar a probabilidade de o modelo, como um todo, ndo ser
suficientemente importante na formacao do valor, com probabilidade (significancia) superior a
1,00 % para avaliacdes no nivel de fundamentac¢do adotado.
A probabilidade calculada, no presente caso, foi de 0,01 (1%), indicando que o modelo é
altamente representativo na formagao do valor de avaliagao.

F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 18.98556 D-Calculado - 1,80439
Significincia < 0,01000 Resultado Teste  : Nio auto-regressao 90%

07.08 ANALISE DOS RESIDUOS

Os residuos do modelo sdo representados pela diferenca entre o valor observado do dado da
pesquisa e os correspondentes valores da média estimada e calculada na equagdo do modelo
de regressio. Na andlise dos residuos NAO foram observadas evidéncias de
Heterocedasticidade (distribuicio dos pontos em torna da reta da média NAO apresenta
comportamento bem definido), Multicolinearidade, Auto-Correlacdo e de existéncia de
elementos atipicos prejudiciais, bem como, foi constatada a sua normalidade, condi¢do
fundamental na teoria das regressdes, atendendo também a exigéncias contidas na Norma que
rege a matéria.

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrio % Modelo

-lal 68 68
-1.64a+1.64 90 88
-1.96a +1.96 95 100

07.09 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo com a NBR - 14.653 - Parte 2 - Avaliacdo de Iméveis Urbanos, foram contabilizadas a
pontuacdes exigidas para os graus de fundamentagdo e precisdo (Anexo Il Tabe
demonstrativa da pontuacio para o grau de fundamentagao e precisdo):

PLE 016/2918~ AUTORIA: Executivo Municipal

VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo: Grau |l.
Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos: 16 pontos

GRAU DE PRECISAO
Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau lll.

07.10 VALOR UNITARIO, INTERVALO DE CONFIANCA e CAMPO DE ARBITRIO

07.10.01 Atributos de Entrada

Varisvel Forma | Valorda | Minimoda | Maximoda | Médiada i
| Linear Yanavel Amostra | Amostra Amostra
f| area In(x) L 1.2771.28 300,00  19.000,00 246414
7 renda 1/% 1.710.76 1.161,00 5.411.33 2555,48
uso % 1.00 1,00 2,00 1,27
acesso X 0.00 0.00 1.00 057
topograhia ® 2.00 0,00 2,00 1.61
wunit In(y) 122.89 75,00 625.00 283,82

Onde:
area= 7.277,28 m2 que é area total da gleba;
renda= 1.710,76 que é a renda média dos domicilios permanentes para bairro Florida;

uso=1 vocacio de uso incentivado residencial e comercial;
acesso= 0 - via de acesso secundério com pavimentacdo;

topografia=2 — terreno plano.

Resultados para a moda, com intervalo de confianga ao nivel de 80%:

Minimo Unitario Calculado (RS/m?) Maximo
RS 106,27 /m2 R$ 122,89 /m2 RS 142,12 /m?2
RS 773.354,14 RS 894.304,94 _ RS 1.034.243,66

Resultados para o campo de arbitrio: os valores de campo de arbitrio estao expressos neste
laudo por exigéncia normativa, nao sendo aplicados nesta avaliagao.

CHAVE DE VERIFICACAO DE INTEGRIDADE: B4A4C44AF89F57ACF6BF20337B72E9EB

Data de Referéncia: 09/05/2018

VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf

Minimo Unitario Calculado (R$/m?) Maximo ]
RS 104,46 /m2 RS 122,89 /m2 RS 141,32/m2 % |
8. RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA E N
> N~
= <
Fundamentados nos elementos e condi¢des consignados no presente Laudo de Avaliagéc&jﬁ §
atribuimos ao imével em questio, o seguinte valor de mercado arredondado, conformg c'lg'
permitido pelos padrbes normativos: T E G
cEE3
- ~ < U
Resultado da Avaliagao _ , Q
Minimo [ Médio Maximo = Q
RS 773.000,00 | R$ 894.000,00 R$ 1.034.000,00 g o
oz o
r o]
o (@]
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9. QUALIFICACAO LEGAL E ASSINATURA

1

;/\__/ ‘ [ Fa ) \.'- \
/‘/ WA eer G4 Lo Nuiis ‘%:——-
Antonio Marcos K Soares Arquiteta Rosang Saraiva Cas\tinho Da{gani
CPF 350&32700/63 ./CPF 387.199.910-53 - CAU/RS —-A"90.595-0
Responsavel Legal Responsavel Técnica
PORTO ALEGRE, 09/05/2018.
10. ANEXOS

» Anexo I: Tabela de dados amostrais (utilizados e pesquisados)

» Anexo Il: Memoria de célculo e graficos

» Anexo [: Tabela demonstrativa da pontuagdo para o grau de

Fundamentacao e Precisao

» Anexo V: Documentacao Fotografica

» Anexo V: Documentacio do imével (documentos analisados)

» Anexo VI: RRT
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Anexo |: Tabela de dados amostrais efetivamente utilizados no modelo

Dado|Enderega Qbrorvagan arca |renda |uwro|acosre topografidvunit
Z|Flarida Imabiliaria Guaiba S540] 3591 1 1 2] 333,32
3| RuaLlindalfa Collar orq Generd Imakiliaria Guaika 420 24724 1 1 Fa £25
4| Aleqria Imakiliaria Guaiba 363 ¥d7z4] 1 0 2| 2306
S|Ermo, lotc B Imaobiliaria Guaiba 2000 20267 1 0 1] 1832
&|Ermo ia Guaib-a 1727 2026,7] o 1 2| 207.5
T|Ermo,lote T Imobiliaria Guaiba zann]| 20287 1 0 2| 1379
2|Podrar Brancar Imabiliaria Guaiba 10/ 161 1 0 2] 14E2
4l Enqenha Imakiliaria Guaiba A3 5412 1 0 2| di5A
10] BER116 late A3 Imobiliaria Guaiba | 2979  1604) 2 1 g| Re#5,F
11| Aleqria Imakiliaria Guaiba T4l 24724] 9 0 2| 5219
12| Jardim dor Laqar Imakbiliaria Guaiba I00) 1452.2 1 1 2| 343>
1Z|Ermo Imabiliaria Guaika E76] Z02é,7 1 0 i 2604
14| Capian Hova Imabiliaria Guaiba 300 541, 1 0 2| 2833
16| Fedrar Brancar Imakiliaria Guaiba 2000 164 1 0 0 100
17| Frimavera Imakiliaria Guaiba 1500] 1%53.9 1 0 ol 16,7 ﬁ
13| Fodrar Brancar Imakiliaria Guaikba | 2000 164 1 0 1 75 8}
19| Centro Imakiliaria Guaik-a 1403 54113 o 1 gl 3551 Q
20|Flarida Imaokiliaria Guaiba 10E49] 3596 1 1 0 z| iz om
22| Alvarada Imabiliaria Guaiba | 783] 1939,6] 1 1 z| 4725 ™
zd|[SantaRitafronte para a BR 1Y Imabiliaria Guaiba | T200]  1604] 2 1 2] 1781 8
Z&| BER11% Imakiliaria Guaib-a 250 1604] & 1 2| 24g.2 E
27| Altar daAlegria Imokbiliaria Guaiba 1525] 1762,% 1 1 e 2619 8
22| Av Adao Faquer Imakiliaria Guaiba 1534 35961 1 0 z] 2934 LL
29| Fua dar Fresidentor BuwcaAdmimaveir | 1056] 35961] 1 0 Z| 37,9 2
30| Padre Cacique AuxiliadaraPredial @ 2900| 13472 1 0 2] 1652 5
3% Fadre Cacique AuxiliadoraFredial d 2900] 1347.2] 1 0 L ERLER gg
2d| Alfreda o Oliveira AuxiliadaraPredial d $$%| 2026,7] 1 1 2 125 OLE
35| ERi116 junto ao viaduta Santa | Kafrunilmoveir 2974 1604] 2 1 2| 2853 <
36| RuiBarkora AuxiliadoraFPredial @ 2400] 3596 1 1 1 gl 325 g
37| Liberdade Froxime an CMPC |Imabiliaria Trokembd 1415] 24724 Z 1 2| 270 5 &r)
3%|Rua FuiBarbora AusiliadaraPredial d 1100] 2472,4] 2 1 2| >34 % g
39| Av Santa Maria AuxiiadaraFredial @ 1152] 1952.2] ¢ 1 2] 29492 -8 as]
40| Fiua Teofila Yarcancelor Jardid AuxiliadoraPredial d 1080 17626 1 0 o] 1574 g ]
41| Av Adao Foquer 2 AuxiliadoraFPrediald 1534] 17626 2 1 2l 3398 iE o
42| Rua Anchicta 164 AuxiliadoraPredial  $47] 34724 1 1 | 2597 Q <D(
42| Rua Breno Guimaraer AuxiliadoraPredial] 2413] 20267 2 1 1 372 % o
44| Av Borreqard 300 AuxiliadoraPredial | 1130] 24724] 2 1 ol 3305 % (O]
45| Ermn Imokiliaria Tretemby 1650] 20267 1 1 2l edzd g I-|I—J
4| CoranclMarruca Imabiliaria Tretembd 1713 23325 1 1 o 1372 % =z
47| Aleqria AuxiliadoraFredialf 1587 2472,4] 1 0 0 26d,T g g
42| BR11% Entre Guaiba o Eldoradd AuxiliadoraPredial d 7200 1604 2 1 z| zzege % o
50| &v SantaMaria-Ramada CFlmaveir 8| 22192 2 1 z| zie s <
52| Altar daAleqria Imabkiliaria Guaiba 00| 1762,% 1 1 2| 4333 E g:)
54| Altar daAleqria Imakilieria Guaika 1$25] 17626 1| L] 2] 2619 pel O
S T
2
5 S
Ew
Nota: Q a
1) Na tabela acima somente os dados efetivamente utilizados no modelo. ] % z
2) Na tabela acima somente as varidveis utilizadas no modelo. S =S T
sg°
s E
o N
woo
<0 &
X - w
oz s
E w35
2 =0
<20
? < 5
o w A
N D
S 98
S RTHIS
4 g9
o > O
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Nota:

1) Na tabela acima os dados pesquisados e os dados efetivamente utilizados no modelo. Os dados excluido

do modelo estdo indicados nas linhas com (*). '

2) Na tabela acima a lista da totalidade das variaveis testadas, ou seja, as variaveis utilizadas e as variaveis
que foram excluidos do modelo que estdo indicados nas colunas com (*).

Desconsiderado/a - - - l
DaddgEnderego Bairro Observacdo [od. Imovel|Telefone valor |area |renda |data |uso|acessqFrenteqtopografijvunit
- 1|vila Elsa Alegria Imobiliaria Gualba 60 34803639| 1E+06| 1428| 34724| 26+05] 2 1 2 2| 805,32
2|Fiorida Fiorida Imobiliaria Guaiba 1218 34803639| 180000| 540| 3596,1| 26+05| 1 1 1 2| 333,33
3|Rua Lindoifo Collor |Alegria Imobiliaria Guaiba 847 34803639| 300000 480| 34724 2E+05] 1 1 2 2 625
4|Alegria Alegria imobiliaria Gualba 267 34803639| 120000 363| 3472.4| 26-05] 1 c 1 2| 330,58
5|Ermo, lote B Ermo Imobiliaria Guaiba 42 34803639| 490000] 3000| 2026,7| 2E+05| 1 0 1 1| 163,33
6|Ermo Ermo Imobiliaria Guaiba 312 34803639| 531000 1727| 2026,7| 2£+05) 1 1 1 2| 30747
7|Eimo, lote C Ermo Imobiliaria Guaiba 650 34803639| 400000 2900| 2026,7] 26+05] 1 0 1 2| 137,93
8|Pedras Brancas Pedras Brancas Imobiliaria Guaiba 1261 34803639| 120000) 810] 1161) 2E+05] 1 0 2 2| 14815
9|Engenho Centro Imobiliaria Guaiba 1225 34803639| 220000 473] 54113 26«05 1 0 1 2| 46512
10{BR116 lote A3 Santa Rita imobiliaria Guaiba 857 34803639| 850000| 2579 1604| 2E+05] 2 1 2 2| 285,33
11|Alegria Alegria Imobiliaria Guaiba 1205 34803639 370000 709] 34724| 2E+05] 1 0 1 2| 52186
12|Jardim dos Lagos _ |Jardim dos Lagos mobiliaria Guaiba 1198 34803639| 103000 300| 1952.2| 2E+05] 1 1 1 2| 343,33
13|Ermo Ermo Imobiliaria Guaiba 1189 34803639] 150000| 576| 2026,7) 2£+05| 1 0 1 1| 260,42
] 14(Cap8o Nove Centro Imobiliaria Guaiba 1175 34803639 85000 300| 54113| 2E+05| 1 0 1 2| 28333 m
b 15|Centro Centro Imobiliaria Guaiba 1135 34803639| 650000] 550| 5411,3] 26+05| 2 1 1 2| 11818 L
16|Pedras Brancas Pedras Brancas Imobiliaria Guaiba 1118 34803639| 200000| 2000 1161] 26+05] 1 0 1 0 100 83
17 |Primavera Passo Fundo _|!mobiliaria Guaiba 1108 34803639 250000| 1500| 1853,9| 26-05] 1 0 1 0] 166,67 Clll
18|Pedras Brancas Pedras Brancas Imobiliaria Guaiba 1046 34803639| 150000] 2000| 1161) 26+05| 1 o 1 1 75 m
19|Centro Centro Imobiliaria Guaiba 165 34803639 | 500000| 1408| 5411,3] 2E+05] 1 1 1 2| 355,11 ("T)
20|Flonda Florda Imobiliana Guaiba 1016 34803639| 230000| 1089| 3596,1] 2E+05| 1 0 1 2| 2112 ™
e 21|Pedras Brancas Pedras Brancas imobiliaria Guaiba 1047 34803639 55000| 1000| 1161| 2E+05] 1 0 1 2 55 8
22{Alvorada Alvorada imobiliana Guaiba 1037 34803639| 370000 783| 1939,6| 2E-05] 1 1 1 2| 472,54 LL
- 23|Bonfim frente para |Bonfim Imobiliaria Guaiba 685 34803639| 26+06| 3311| 1079,3] 2E+05] 2 1 1 2| 453,04 Eg
24|Santa Rita frente paSanta Rita imobiliana Guaiba 856 34803639| 1E-06| 7300 1604| 2E+05) 2 1 1 2| 178,08 LL
» 25|Santa Rita Santa Rita imobiliaria Guaiba 1%0 34803639| 6E+06| 1E+05 1604| 26+05] 2 1 2 2 50| &E)
26|BR116 Santa Rita imobiliaria Guaiba 851 34803633| 800000| 3250| 1604| 2£+05| 2 1 1 2| 246,15 N~
27]Altos da Alegria Altos da Alegria imobiliaria Guaiba 659 34803639] 478000] 1825| 1762,6] 2E+05] 1 1 2 2| 261,92 &
28 |Av Adao Foques Florida Imobiiiara Guaiba 336 34803639| 450000] 1534| 3596,1| 26+05) 1 0 1 2] 29335 [o)]
29|Rua dos Presidente|Florida Busca Adm Imoveis 103|(51) 33321810 | 398000| 1056| 3596,1| 2E+05| 1 0 1 2| 376,88 CLE
30|Padre Cacique Ermo Auxiliadora Predial Gi 219960{(51) 34010077 | 479000] 2900| 1847.2] 2E+05] 1 [ 1 2| 165,17 <C
- 31|Centro Centro Kasa Imoveis v00240{(51) 34765500 [ 2£+06] 23257| 54113| 2E+05] 2 1 2 2| 7095 g
® 32|Proximo ao CTG da YBom fim Velho Foxter Cia Imobiliarial 157578|(51) 30837777 | 6E+06| 50000 1079,3| 2E+05] 2 0 1 2 114 (@)
33|Padre Cacique Ermo Auxiliadora Predial G 77595[(51) 34010077 | 560000 2900| 1847,2| 2E-05] 1 D! 1 1] 1931 g
34 |Alfredo de Oliveira |Ermo Auxiliadora Predial Gi 225437|i51) 34010077 | 2E+06| 13955| 2026,7] 2E+05| 1 1 1 2] 12504 <
35|BR116 junto ac viad|Santa Rita Kafruni Imoveis 4390(51) 599876864 850000 2079| 1604| 2E+05| 2 1 1 2| 28533 o
36|Rui Barbosa Florida Auxiliadora Predial Gf 167474](51) 34010077 | 750000 2400| 3596,1| 26405 1 1 1 2| 3125 Lii
37|Liberdade Proximo jAlegria imobiliaria 7 setemb: 935](51) 34804066 | 430000| 1815| 34724 2E+05) 2 1 1 2] 26397 o
38|Rua Rui Barbosa  |Alegria Auxiliadora Predial Gi 231297|(51) 34010077 | 425000| 1100| 34724| 2E+05] 2 1 2 2| 386,36 <D(
39|Av Santa Maria Jardim dos Lagos  |Auxiliadora Predial G 130531|(51) 34010077 | 460000| 1152| 1952.2] 2E<05| 2 1 3 2] 39331 =
40|Rua Teofilo Vascon{Altos da Alegria Auxiliadora Predial G 160076[(51) 34010077 | 170000| 1080| 1762,6| 2€+05] 1 0 1 o] 157,41 E.;
41|Av Adao Foques 2 |Altos da Alegria Auxiliadora Predial G 169565](51) 34010077 | 598000] 1534 1762,6] 2E«05| 2 1 2 2| 389,83 T}
42|Rua Anchieta 164  |Alegria Auxiliadora Predial Gf 180868|(51) 34010077 | 220000| 847| 3472,4] 2E+05] 1 1 1 2| 259,74 =
43|Rua Breno GuimaralErmo Auxiliadora Predial W 171714]{51) 30831313 | s00000| 2413] 2026,7| 26405 2 1 1 1] 372,98 Z
44|Av Borregard 300 Alegria Auxiliadora Prediai P 165786 |(51) 30856644 | 430000| 1130| 34724| 2E+05 2 1 1 0] 380,53 L
45|Ermo Ermo Imobiliaria 7 setemb 906(51) 34804066 | 400000| 1650 2026,7| 2E-05| 1 1 1 2| 24242 a)
46|Coronel Nassuca  [Coronel Nassuca | imobiliania 7 setemb 691|(51) 34804066 | 235000] 1713| 23325 26405 1 1 1 0] 137,19 (@]
allalegria Alegria Auxiliadora Predial Pq 217543|(51) 32161187 [ 420000| 1587| 34724| 2€-05| 1 0 1 0] 264,65 5
48(BR116 Entre Guaiba|Santa Rita Auxiliadora Pregia! G 130527](51) 34010077 | 26+06] 7200| 1604| 26+05| 2 1 1 2| 222,22 <
- 49|Estrada Passo Fund|Passo Fundo Auxiliadora Predial G 132679|({51) 34010077 | 320000| 1627| 1853.9} 2E+05 2 1 1 2] 196,68 (@]
50|Av Santa Maria - Ra{Columbia City CP Imoveis 9240|(51) 33443377 S5E-06| 15000| 2219,3| 2E+05 2 1 2 2] 23684 E
* S1{alegna Alegria Imobiliaria 7 setemiy 770|(51) 34804066 | 150000| 1208| 3472.4| 2E+05| 2 1 1 2| 12417 o
b 52|Altos da Alegria Aitos da Alegria Imobiliana Guaiba 554|(51) 34801070 | 424000 800| 1762,6| 2€+05] 1 1 1 o] 47111 g
53|Altos da Alegria Altos da Alegria imobiliaria Guaiba 1003](51) 34801070 | 145000] 300| 1762.6) 2E+05) 1 1 1 2| 483,33 w
54|Altos da Alegria Altos da Alegria imobitiaria Guaiba 659|(51) 34801070 | 478000| 1825| 1762,6] 26+05] 1 o 2 2| 261,92 Ia)
5 £ 5
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Data de referéncia:
09/05/2018 11:24:40

Informacoes complementares:
« Nimero de varidveis: 9

« Numero de varidveis consideradas: 6
« Nimero de dados: 54
« Numero de dados considerados: 44

Resultados Estatisticos:

Linear

Coeficiente de correlagéo: 0,845062

Coeficiente de determinagao: 0,714131
Coeficiente de determinagao ajustado: 0,676516
Fisher-Snedecor: 18,99

Significancia: 0,01

Né&o-Linear

« Coeficiente de determinacéo: 0,568211

Normalidade dos residuos

* 68% dos residuos situados entre -1 e +1 s

« 88% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 5
« 100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Equagao

Regressores Equagao
e area In(x)

« renda 1/x

s USO X

e acesso X

« topografia X

* vunit In(y)
Moda:

Anexo II: Memoria de calculo do terreno e graficos

T-Observado Significancia Crescimento Ndo-Linear

-5,17 0,01
-4,19 0,02
2,82 0,76
2,03 4,89
2,41 2,08

-13,50 %
5,88 %
37,20 %
22,00 %
2,86 %

vunit =1208,1233 *area ~ -0,25698728 *e ~ (-1023,9192 * 1/renda) *e ~ (0,31656164 * uso ) *e ~ (0,19879185 * acesso) *e ™

(0,14085943 *topografia )

Fonte: Informagdes extraidas do programa de computador TS-Sisreg — Sistema de Regressdo Linear
Multipla Versdo 1.5.9, fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)

PLE 016/2018 - AUTORIA: Executivo Municipal

VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf

CODIGO DO DOCUMENTO: 009472

CHAVE DE VERIFICACAO DE INTEGRIDADE: B4A4C44AF89F57ACF6BF20337B72E9EB

ARCOPLANO ARQUITETURA LTDA

Rua Almirante Cockrane, 16 - Tristeza - Porto Alegre/RS
(51) 999698255 / (51) 999459170 / (51) 32649268
e-mail: arcoplano@gmail.com / www.arcoplano.com. br

Pdgina 17 de 31 E Ay




larquitetura

Anexo |I: Meméria de calculo do terreno e graficos

Grafico de Aderéncia (Valor Observado X Valor Calculado)
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao
Distribuigao de Frequéncia
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035
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n1s
0,1
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-181a-1,20 058a0M 062a1,.23
Distribuicdao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
Analise Mista
YValor calculado versus residuo padronizado
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o L3 L] Y o®
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3
5 B
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Fonte: Informacdes extraidas do programa de computador TS-Sisreg — Sistema de Regressao Linear Mdltipla
Versao 1.5.9, fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)
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Anexo llI: Tabela demonstrativa da pontuagdo para o grau de fundamentacéo e precisio
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

Pontos obtidos

P

Item Descrigao
[} Ptos ] Ptos | Ptos
;| Caracterizagao do imovel | Completa quanto a todas E;rigpleta ‘:L",a"g' i Adacio de situacio
avaliando as variaveis analisadas T Llccan o X paradigma
modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é 0 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1), onde k € 0
2 dados de mercado, numero de variaveis X numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados. independentes independentes independentes
Apresentacao de
infi Oe i N .
;2 dn;;n:g?;;z‘r;lsgwas a Apresentacao de Apresentagao de
Identificagao dos dados variaveis analisados na informagdes relativas a informag:ﬁes?‘relz_alivas 208
3 de mercado modelagem, com foto e mdf).s o dadn.s o X dadgs S vanavs
Earailardatioas variaveis analisados na efetivamente utilizados no
observadas no local pelo i o
autor do laudo
Admitida para apenas Admitida, desde que:
uma variavel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracteristicas do imével avaliando nao sejam
avaliando nao sejam superiores a 100% do
superiores a 100% do limite amostral superior,
limite amostral superior, nem inferiores a metade
4 Extrapolacao Nao admitida X nem inferiores a metade do limite amostral inferior;
do limite amostral inferior; b) o valor estimado ndo
b) o valor estimado nao ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para
fronteira amostral, para a as referidas variaveis, de
referida variavel, em per si e simultaneamente,
modulo e em modulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das
§ [cschaie; midmn 10% x 20% 30%
para a rejeicéo da
hipétese nula de de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de Significancia
maximo admitido para a
6 rejeicao da hipotese nula 1% X 2% 5%
do modelo através do
teste F de Snedecor
PONTUAGCAO 16 Pontos
=
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011 3
g
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido) S
<
a) | Apresentacao do laudo na modalidade completa. X
[¢
b Apresentacao da analise do modelo no laudo de avaliagao, com verificagao da coeréncia do comportamento das variagao das X L’L
) variaveis em relagao ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagao. .
— =
c) Identificacao completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagao. E
<
d) Adocao da estimativa central X o(':
=
N
&
=
g
L
=

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

GRAU I
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PRECISAQ

(para um intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa)

2 '}r 21 ANO

|
L/ 1CO2L (
arquitetura

Valor central estimado no modelo de regressao 122,89
MAX 142,12
Valores do intervalo de confianga ‘
MiN 106,27
15,64%
Desvios relativos do Intervalo de confianga L
N 13,53%
Amplitude do intervalo de confianga 29.17%
GRAU DE PRECISAO GRAU Il
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Anexo IV: Documentacgao Fotografica

Via de Acesso
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Fonte: Matriculas dos imoveis digitalizado fornecidos pela PM Guaiba.
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LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

M

GLEBA URBANA (fracdo de area)
Rua Ad3ao Eni Boeira Duarte
(Rua Projetada F esquina Rua Projetada C) — Quadra 13,
Loteamento Parque Florida
Municipio de GUAIBA / RS
09/05/2018

CHAVE DE VERIFICACAO DE INTEGRIDADE: B4A4C44AF89F57ACF6BF20337B72E9EB

Solicitante:

VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf

CODIGO DO DOCUMENTO: 009472

©
2
L
c
S
=
o
=
=
>
(8]
o}
<
L
<
o
O
-
2
<
©
—
o
N
~
%)
—
o
Ll
_
o




0

Endereco:

Rua Ad3o Eni Boeira Duarte (Rua Projetada F esq Rua Projetada C)
—Quadra 13, Loteamento Parque Florida Municipio de GUAIBA / RS

Objetivo e Finalidade:

Apuracdo de valor do IMOVEL no mercado imobiliario ao qual o
mesmo encontra-se inserido para fins de permuta.

Solicitante: Prefeitura Municipal de Guaiba - Processo do Edital de
Credenciamento 2017-2018 Nr.: 137/2017 Contrato Nr.: 225/2017
Tipologia: Gleba urbana (fragdo de area).

Area imével (m?):

Area total do imével:23.840,00 m? (Matricula 51.391)

Area da fragdo de area: 7.275,00 m? (objeto da avaliacio)

Metodologia:

Para a avaliagdo do valor do imével foi utilizado o método
comparativo de dados de mercado baseado no processo de
inferéncia estatistica, com adoc¢io de modelo de regressio
multipla.

Espe_aﬂﬂca;ao o Fundamentacdo: Grau Precisdo: Grau IlI
avaliacdo:
‘ Resultado da Avaliagdo
Valor Médio de Mercado: Valor R$ 773.000,00 |
R$ 894.000,00 Minimo:
(Oitocentos e noventa e quatro mil reais) haedios RoHOM000,00 &
D
Valor RS 1.033.000,00 §
Maximo: £
Perspectiva de Liquidez do Imével: NORMAL &
) Data de Referéncia: 09/05/2018 &
Responsavel Técnico: Arquiteta e Urbanista Rosane Saraiva Castanho Dagani 2

CPF: 387.199.910-53 | CAURS A 90.595-0
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arquitetura

01 INTRODUCAO

Laudo de avaliagdo de imével situado 3 Rua Ad3o Eni Boeira Duarte (Rua Projetada F esq Rua
Projetada C) — Quadra 13, Loteamento Parque Florida Municipio de GUAIBA / RS

02. IDENTIFICACAO DA CONTRATANTE

Solicitante: Prefeitura Municipal de Guaiba CNPJ: 88.811.922/0001-20
Processo do Edital de Credenciamento 2017-2018 Nr.: 137/2017 Contrato Nr.: 225/2017

03. FINALIDADE E OBJETIVO DO LAUDO

Apuragdo de valor do IMOVEL no mercado imobilidrio ao qual o mesmo encontra-se inserido
para fins de permuta entre particulares e o Municipio.

04. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES (DOCUMENTACAO E OUTRQOS)

Este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas vigentes, mais
especificamente ABNT NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e NBR 14653 - Parte 2
(Imoveis Urbanos), NBR 13752 e NBR 12721, e baseia-se:

» nas especificagbes contidas no Termo de Referéncia do Edital Nr.: 137/2017 Contrato Nr.:
225/2017;

» em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imovel;

» em informacdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local (vendedores,
compradores, intermediarios, etc.);

~ em informagbes contidas na matricula n® 51.391 do Registo de Iméveis de Guaiba/RS,
datada em 29 de Abril de 2004;

~ em informagdes obtidas junto ao Sr. Jocir Panazzolo - Diretor de Ha bitacao;

~ na presente avalia¢do considerou-se que toda a documentagdo pertinente se encontrava
correta e devidamente regularizada, ndo cabendo a avaliadora responsabilidade sobre a
matéria legal ou de engenharia, que nio sejam as implicitas ao exercicio de sua funcgao;

» Nao foram efetuadas investigagdes quanto a correcio dos documentos fornecidos; as

observacgbes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medicdo; as informacdes obtidas
foram tomadas como de boa-fé.

05.  VISTORIA

A vistoria foi realizada em 03/05/0218 as 11h00min pela responséavel técnica Arquiteta e

Urbanista Rosane S. Castanho Dagani e pelo responsdvel legal da empresa Arcoplano
Arquitetura Ltda., Sr. Antonio Marcos K. Soares.
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Com base na vistoria e com o que se pode verificar nas informagdes documentais a nds

fornecidas, além dos testemunhos pessoais coletados e pesquisas proprias, foi possivel
constatar:

05.01 CARACTERIZACAO DA REGIAO

MAPA DE ZONEAMENTO E OCUPAGAQ DO USO DO SOLO

LEGENDA

[] MczEU 2! Abena M1
Bl vczn [l 2 Fechada[TT] 2M2
B vezia [l et R

— ccsu  [ilflzc2 ] zma

—— COOL
j ZMS5
{T = = PERIMETRO URBANO -

- ENTORNO TOMBADO - ANEXO 08

¥ ¢ e
. £l y i (oh

Macroregido — Municipio: Guaiba Mapa Zoneamento e Ocupacgdo do Solo

05.01.01 Macrorregiao dos imdveis

Localizado na margem direita do Guaiba, um lago em que cinco rios desembocam dai para
0 Oceano Atlantico apés passar pelalagoa dos Patose ponto de encontro das
duas rodovias federais que ligam o Brasil 2 Argentina e Uruguai, o municipiode Guaiba
apresenta condi¢des singulares de logistica para empreendimentos que visam atender aos
mercados do Mercosul com produtos e servicos de qualidade internacional.

Inserida na regido metropolitana de Porto Alegre, principal polo econdmico e cultural da regi3o,
Guaiba conta com ampla infraestrutura de energia, servicos de comunicagdo, rede de ensino e
servicos de saude, complementados por adequada disponibilidade de mao-de-obra qualificada
e a presenga de importantes industrias. O acesso em menos de

trinta minutos ao aeroporto internacional completa o quadro favoravel ao desenvolvimento
deste municipio com grandes areas disponiveis.

A macrorregido onde o imoével se localiza apresenta topografia plana e semiplana, com aclives e
declives moderados.

Coleta de lixo, Transporte Coletivo, Comércio, Instituicdes Piblicas e Privadas, Educac3o, Satide,

Seguranca, além de servicos comunitarios e de lazer atendem a populacio do municipio de
Guaiba.
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O crescimento urbano do municinin mantin ~ --.. FegrerenLe o LONIUNIIIUGUE 4O P1ano

Diretor do municipio estabelecido pela Lei Lei Municipal 2.146 — Plano Diretor de Planejamento
e Gestdo Municipal.

05.01.02 Microrregido dos iméveis

O imével avaliando encontra-se localizado no Bairro denominado Florida. Este bairro possui
densidade ocupacional média, caracterizada por ocupacdes de imodveis de uso
predominantemente residencial. O padrdo das edificacdes é Normal-Baixo. A localizagdo
dentro do contexto urbano, permite facil acesso ao nicleo central e zonas comerciais da cidade
através dos eixos urbanos que fazem a conex3o dos bairros a zona central. A principal Avenida
do bairro faz a ligacio do municipio com o seu vizinho Barra do Ribeiro, e pode-se verificar o
desenvolvimento de industrias, comércio e Servigos nas vias principais do bairro.

O bairro possui infraestrutura em im planta¢do, sendo que foi possivel identificar que 0s imoveis
seé encontram atendidos pela rede de dgua, rede de energia elétrica e telefone, no entanto
carece de rede de esgotamento, as vias principais do bairro possuem pavimentagido e
iluminacao, e em alguns logradouros a infraestrutura urbana é deficiente.

De acordo com o mapa de zoneamento do municipio, os iméveis estio localizados em zona
denominada ZM3 - Zona Mista 3, esta Zona, é destinada 3 ocupacdo mista, em padrdes médios
de densidade, taxa de ocupacdo, altura e dimensdes de lotes, sendo que as normas de
parcelamento, uso e ocupacio do solo devem possibilitar a concretizacdo destas diretrizes.

Zona

TO
H
§ R_A
Lote_min 300m* & 450m*
Testada 10m e 15m

Cat tsos '}:Eﬂzm;cz C3s1s283n
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05.02 CARACTERIZACAO DO IMOVEL

05.02.01 Localizagdo

A fragdo de drea da gleba urbana com area superficial de 7.275,00 m? fica situada em zona
urbana do municipio de Guaiba, € parte de um todo maior denominado AREA VERDE da quadra
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13, com dreca de 23.840,00 m*

Objeto da matricula do registro de Iméveis n2 51.391. A referida
fracdo estd localizado Rua Ad

do Eni Boeira Duarte (Rua Projetada F esq Rua Projetada C) —

Quadra 13, Loteamento Parque Florida Municipio de GUAIBA / RS, e possui as medidas e
confrontag¢des conforme planta fornecida:

e A E o el Bl
U U P P ot | o
D DS, D

RUAF

| | e

2
.

05.02.02 Caracteristicas Gerais

A gleba urbana é plana e de formato regular, a gleba total possui testada voltada a Sudoeste,

localizados de fundo para a vala de drenagem aberta pelo Municipio. Tem testada 106,00
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(cento e seis metros) e profundidade equivalente a 240,00 (duzentos e quarenta metros), de 3
acordo com a matricula fornecida. Possui vegetacdo nativa e algumas arvores de pequenoé
porte, area ndo esta cercada. Em toda sua extensio dos fundos por cerca de 240m existe a vala 9 I\
. s i s o ps - " 5 s = <
de drenagem aberta pelo Municipio. Nio foram identificadas edificacdes no interior da érea da 3 2
~ x - & - , « - ] o
fracdo. No que tange a presente avaliagio, tem-se a seguinte ficha técnica da fracdo de gleba, X 5
objeto desta avaliacio: £0 %
(1]
o) s
> E 3
, \ o)
Area Total 7.275,00 m? © < S
D a)
Tipo de solo seco f§ 9
D —_
> % o
Cercamento Nao possui Lg S
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F‘ﬁpngraﬁa planou
Posi¢do na quadra o Esquina
Vocagdo de Uso Empreendimento residencial ]
Acesso o Via secunda ria pavimentada

06.  DIAGNOSTICO DE MERCADO

As incertezas e mudangas no cendrio da economia e politica nacional com reflexos na economia
local tém gerado incertezas no mercado imobilirio quanto a real velocidade de absorcdo e
liquidez dos iméveis. No entanto, podemos analisar a possibilidade de absor¢do dos imdveis

pelo mercado imobilidrio, sob os seguintes aspectos que influenciam na valorizagdo dos
mesmos e em sua liquidez:

Pontos Positivos: Terreno plano em Zona Mista e loteamento consolidado, préximo a via de
acesso principal e eixo de liga¢do do municipio.

Pontos Negativos: Infraestrutura em desenvolvimento:

rede de esgoto, esgoto pluvial,
iluminagdo publica, pavimentacdo das vias.

Assim, diante dos fatos apresentados acima, aliado a atual conjuntura econémica do pais,
podemos dizer que a liquidez do imével é considerada NORMAL.

07. IDENTIFICACAQ DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para a avaliagdo do valor do terreno foi utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO (MCDDM), conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, que identifica o valor de
mercado do imével por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparativos
constituintes da amostra. Baseado no processo de INFERENCIA ESTATISTICA, com adocdo de
modelo de REGRESSAO MULTIPLA, bem como as recomendacdes da Associacdo Brasileira de

Normas Técnicas (ABNT), e particularmente as Normas para avaliagdes de imdveis urbanos do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE).

A Inferéncia Estatistica permite tirar conclusées sobre a populagdo, ou universo, partindo de
uma amostra dessa populagdo, realizando, para isso, todos os calculos e testes necessarios para
assegurar adequada confiabilidade ao trabalho. J3 a Regressdo Muiltipla é um processo
estatistico-matematico que permite estimar o valor de uma variavel desconhecida, chamada
Dependente, a partir de suas relacdes com outras varidveis conhecidas, chamadas
Independentes. A avaliacdo foi desenvolvida seguindo o seguinte roteiro:

CHAVE DE VERIFICACAO DE INTEGRIDADE: B4A4C44AF89F57ACF6BF20337B72E9EB
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Foi realizada detalhada vistoria aos locais com o intuito de colher informacdes que pudessem
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topografia, uso preferencial, e outros de natureza semelhante.
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07.02 PESQUISA DE MERCADO

Tendo como data base o ano de 2018, foi realizada ampla pesquisa de mercado junto a
empresas imobiliarias, corretores independentes e empresas especializadas no sentido de
colher informagdes relacionadas com ofertas e transagdes de imoveis semelhantes e/ou de
equivalente comportamento diante do mercado imobilirio a fim de compor uma amostra
representativa do respectivo mercado, condicio esta fundamental para utilizagdo do MCDDM
no trabalho avaliatério. Assim, foi obtida uma amostra constituida de 54 elementos
comparativos, que constituiram uma amostra representativa do mercado especifico, dos quais
44 efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido. (Anexo |: Tabela de dados amostrais
utilizados e pesquisados). As informagdes obtidas foram tomadas como de boa-fé, pressupde-
se que todas as informagdes fornecidas pelas fontes estdo corretas e merecem credibilidade.

07.03 SELECAO DE VARIAVEIS

Os elementos coletados foram tratados através da Estatistica Inferencial, ou seja: identificadas
as varidveis que interferem no valor unitario e as formas como estas se relacionam foram feitos
testes estatisticos e formuladas hipéteses regidas pela teoria das probabilidades, visando
identificacdo do modelo matematico que melhor explica a variacdo do valor mercadoldégico de
imoéveis similares ao avaliando na regiao em que este se localiza. Apés os tratamentos,

homogeneizagdes e testes, foi escolhido o modelo de regressao, onde as seguintes variaveis
mostraram-se consistentes e significativas:

07.03.01 Variavel Dependente

Y vunit _ = -
R$/m2

Tipo: Dependente

Amplitude: 75,00 a 625,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

07.03.02 Variaveis Independentes
X1 area

Area total terreno em m?.

vuntt = f( area ) .g

4 . o 1= - =)
Tipo: Quantitativa < 400 €
Amplitude: 300,00 a 19000.00 § 200 s
Impacto esperado na dependente: Negativo ) S
10% da amplitude na média: -13,50 % na cstimativa 200 Ei
5000 10000 15000 2

area gy

<

Xz renda SR g
Renda bairro padréo utilizado pela CEF- tabela do Municipio de Guaiba. vunit = f{ renda ) 5
Tipo: Quantitativa . 300 <
Amplitude: 1161,00 a 541133 S 260 =
Impacto esperado na dependente: Positivo 200 8
10% da amplitude na média: 5,88 % na estimativa 150 g
2 000 4,000 L

renda o
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uso!:

) ) vunit = f{ uso )
1 - residencial 300
2 - comercial, industrial 5 .mo
s 2

. o 100
Tipo: Dicotémica Isolada
Amplitude: 1a 2,00 0 1 5
Impacto esperado na dependente: Positivo uso
Diferenga entre extremos: 37.20 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida

Xs acesso

Accsso ao imovel: 0 via secundaria 2- via principal/rodovia vuntt = f( acesso )
Tipo: Cédigo Alocado |

Amplitude: 0a 1 § 200

ITmpacto esperado na dependente: Positivo 100

10% da amplitude na média: 22,00 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida. 0 1

acesso

Xs topografia , i - B - B

topografia predominante do terreno, sendo O=acidentado, 1 = semiplana e vunit = 1( topografia )

2=plana -

Tipo: Quantitativa § 240

Amplitude: 0a 2,00 220

Impacto esperado na dependente: Positivo 200

10% da amplitude na média: 2.86 % na cstimativa 5 $
topografia

As variaveis descritas a seguir, também foram testadas no modelo, porém NAO

seé mostraram
consistentes ou significativas, e por esta razio foram excluidas do modelo:

* data

data: AAAAMM, onde AAAA=ano pesquisa ¢ MM=mes pesquisa
Tipo: Proxy

Amplitude: 20171200 a 201804.00

Impacto esperado na dependente: Positivo

* Frentes

nro de frentes para vias piblicas.

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1a2.00

Impacto esperado na dependente: Positivo
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07.04 ANALISE DO MODELO

Com utilizagao das variaveis indicadas no item anterior, foram analisados diferentes modelos
matematicos representativos da equacdo de formagdo do valor, e realizados todos os testes
exigidos para o enquadramento dos elementos de compara
normativas para o caso.
pontos da amostra:

¢do e das variaveis nas exigéncias
O modelo inferencial abaixo foi o que mostrou melhor ajuste aos

|
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O modelo acima mostrou um comportamento normal do mercado de areas urbanas. Podendo-
se concluir que o modelo utilizado pode ser considerado logicamente coerente e adequado na
determinacdo dos valores de avaliagdo. (v. Anexo Il: Memdria de calculo do terreno e graficos).

07.05 COEFICIENTES DE CORRELACAO E DE DETERMINACAO

O Coeficiente de Correlacdo (R), indica a intensidade da relacdo entre a varidvel dependente e
as diversas variaveis independentes utilizadas no modelo, representando um numero abstrato,
sem dimensdo. No presente caso, o Coeficiente de Correlacio Linear foi: R = 0, 84506, 0 que
indica uma correlacdo de 84,50 % entre as variaveis. (Até 40%-fraca, Até 60%-média, Até 75%-
forte, Até 85%-muito forte, Acima de 85%-fortissima).

O Coeficiente de Determinagdo corrigido (R2), por outro lado, define o percentual do valor que
€ explicado pelo modelo de regressdo, tendo um sentido fisico, numérico. No presente caso foi:
R? =0,67652, indica que 67,65% do valor sdo explicados pelo modelo de regressio, devendo os
32,35% restantes serem atribuidos a varidveis de menor importidncia n3o consideradas no
modelo e a falhas de amostragem e a causas aleatdrias diversas, comuns em trabalhos dessa
natureza.

COEFICIENTES VARIACAO
Correlagio - 0.84506 Total : 8.95667
Determinagio : 0,71413 Residual 1 2.56044
Ajustado 0 0,67632 Desvio Padrio : 0,25958

07.06 TESTES DE HIPOTESES

Os Testes de Hipdteses sao realizados para verificar a probabilidade de os coeficientes que
multiplicam cada variavel independente ser igual a zero (teste bilateral), o que significaria que
as variaveis correspondentes ndo seriam importantes na formacao do valor, dentro do grau de
incerteza estabelecido em fun¢do do grau de fundamentagdo esperado na avaliagao.

No presente caso, com significancia (somatério do valor das duas caudas) maximo para rejeicao
da hipotese nula de cada regressor (teste bicaudal) inferior a 10% dentro do limite normativo
para o grau de fundamentacdo a ser adotado ( Nivel Ill: 10%; Nivel Il: 20% e Nivel I: 30%),

indicando que as varidveis utilizadas mostraram-se altamente representativas na formacdo do
valor de avaliagdo.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES
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VARIAVEL Escala T-Student Significincia Determ. Ajustado o) o
Linear Calculado (Soma das Caudas)  (Padrio = 0,67652) w 9

<
X area In(x) -5.17 0,01 0.46278 T &
O S
Xarenda 1/x -4.19 0.0158684 0,53899 S 8
< 0
X3 uso X 2.82 0.76 0.61898 - a
= o)
X4 202850 X 2,03 4.89 0,65048 § S
X topografia x 2.41 2.08 0.63659 =) (59
e
o O
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07.07 ANALISE DE SIGNIFICANCIA (teste r-3nedecur)

A Analise de Significancia visa determinar a probabilidade de o modelo, como um todo, n3o ser
suficientemente importante na formago do valor, com probabilidade (significancia) superior a
1,00 % para avalia¢des no nivel de fundamentacdo adotado.

A probabilidade calculada, no presente caso, foi de 0,01 (1%), indicando que o modelo é
altamente representativo na formac3o do valor de avaliacao.

F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 18.98556 D-Calculado : 1,80439
Significincia  : < 0,01000 Resultado Teste  : Nao auto-regressio 90%

07.08 ANALISE DOS RESIDUOS

Os residuos do modelo sdo representados pela diferenca entre o valor observado do dado da
pesquisa e os correspondentes valores da média estimada e calculada na equac¢ao do modelo
de regressdo. Na analise dos residuos NAO foram observadas evidéncias de
Heterocedasticidade (distribuicio dos pontos em torna da reta da média NAO apresenta
comportamento bem definido), Multicolinearidade, Auto-Correlagcdo e de existéncia de
elementos atipicos prejudiciais, bem como, foi constatada a sua normalidade, condicao

fundamental na teoria das regressoes, atendendo também a exigéncias contidas na Norma que
rege a matéria.

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrio % Modelo

-lal 68 68
-1.64a+1.64 90 88
-1.96 a +1,96 95 100

07.09 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

De acordo com a NBR - 14.653 - Parte 2 - Avaliacdo de Iméveis Urbanos, foram contabilizadas as
pontuacbes exigidas para os graus de fundamentacio e precisdao (Anexo Ill: Tabela
demonstrativa da pontuacdo para o grau de fundamentacio e precisao):

CHAVE DE VERIFICACAO DE INTEGRIDADE: B4A4C44AF89F57ACF6BF20337B72E9EB

GRAU DE FUNDAMENTACAO
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo: Grau ll.
Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos: 16 pontos

GRAU DE PRECISAO
Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau IlI.
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07.10 VALOR UNITARIO, INTERVALO DE CONFIANCA e CAMPO DE ARBITRIO

07.10.01 Atributos de Entrada

Vardvel | [ome | Yooy | Mmoo | Msowode | Médedo |
area In{x] " 7.275 .00 30000 1900000  2464.14
renda 1/% 1.710.76 1.167.00 5.411.,33 2.505,48
uso % 1.00 1.00 2,00 1.27
acesso % 0.00 0.00 1.00 057
topoarafia % 2.00 0,00 2.00 1,61
vunit In(y) 122,80 76,00 625,00 283,82
Onde:

area= 7.275,00 m2 que € area da fracao de gleba;

renda= 1.710,76 que é a renda média dos domicilios permanentes para bairro Florida;
uso=1 vocagao de uso incentivado residencial e comercial;

acesso= 0 - via de acesso secundario com pavimentacao;

topografia=2 — terreno plano.

Resultados para a moda, com intervalo de confiang¢a ao nivel de 80%:

= “Minimo Unitdrio Calculado (R$/m?) Maximo
RS 106,28 /m?2 RS 122,90 /m2 RS 142,13 /m2
RS 773.185,40 RS 894.097,50 RS 1.033.987,79

Resultados para o campo de arbitrio: os valores de campo de arbitrio estdo expressos neste
laudo por exigéncia normativa, ndo sendo aplicados nesta avaliacdo.

Minimo Unitario Calculado (R$/m?) Maximo
RS 104,47 /m2 _ R$ 122,90 /m2 RS 141,33/m2

8. RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

Fundamentados nos elementos e condi¢des consignados no presente Laudo de Avaliacio,
atribuimos ao imével em questdo, o seguinte valor de mercado arredondado, conforme
permitido pelos padrdes normativos:

Resultado da Avaliacao ____

Minimo Médio _ Maximo

RS 773.000,00 RS 894.000,00 RS 1.033.000,00

Data de Referéncia: 09/05/2018
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9. QUALIFICACAO LEGAL E ASSINATURA
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Antonio Marcos K Soares Arquiteta Rosang Saraiva Cast\anho Da-gani
CPF 350432700/63 - CPF 387.199.910-53 - CAU/RS =A"80.595-0
Responsavel Legal Responsdvel Técnica

PORTO ALEGRE, 09/05/2018.

10. ANEXQOS
» Anexo I Tabela de dados amostrais (utilizados e pesquisados)
» Anexo Il: Memoria de calculo e graficos
» Anexo I Tabela demonstrativa da pontuagdo para o grau de
Fundamentagdo e Precisdo
» Anexo IV:  Documentagdo Fotografica
» Anexo Vi PDocumentagdo do imdvel (documentas analisados)

» Anexo VI: RRT
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Anexo |: Tabela de dados amostrais efetivamente utilizados no modelo

Dado|Endsresa Obrorvagan ar¢a frenda |ure | acorra tapagrafid vunit
2|Flarida Imabiliaria Guaiba 540| 3596 1 1 1 | 33332
Z|RuaLindalfo Collor orq Generd Imabi a Guaika 430 34724 1 1 2 25!
4| Alegria Imokiliaria Guaibka 363 24724 1 0 el 306
5| Erma, lote B Imakiliaria Guaiba 3000f 2eze,7] 1 0 1 1832
&|Ermao Imaokiliaria Guaibka 1727 20267 1 1 &l 075
T|Ermo, lote C Imobiliaria Guaika | 2900] 20zE, 7| 1 0 2| 1379
#|Pedrar Brancar Imabiliaria Guaiba 10/ 1Hé1] 1 L] 2 14%.2
9 Engenhn Imakiliaria Guaiba d73| Sd11.3 1 0 2| 4854

10| BER11% lote AZ Imobiliaria Guaibka 2979 1604 z 1 z| 235,
11 Alegria Imakiliaria Guaiba el 247241 1 0 2| 514
12| Jardim dor Laqar Imakiliaria Guaiba 00| 14522 1 1 2| 2433
1Z|Ermn Imakiliaria Guaik-a 5T6| 20267 1 0 1] 2604
14| Cagae MHava Imabiliaria Guaiba 300 54113 1 0 g| 2833
16| Fodrar Brancar Imakiliaria Guaiba 20040 161 1 0 0 1010
17| Frimavera Imabiliaria Guaika 1500] 14534 1 0 o] 1667
1#|Pedrar Brancar Imabiliaria Guaiba | 2000 1e1] 1 0 1 75
19| Contra Imabiliaria Guaiba 140%| 5411, 1 1 2| =551
¢0|Flarida Imaobiliaria Guaiba 10%9| 359¢ 1 1 0| 2] 2112
22| Alvarada Imobiliaria Guaibka T3] 19294 1 1 2| 4725
Zd| SantaRitafrontoe para aBR 11 Imabiliaria Guaiba TI00]  160d] 2 i 2 1731
28| BR116 Imabiliaria Guaib-a 3250' 1604 Z 1 | ede2
7| Alvar daAloqria Imaobiliaria Guaiba 1528 176z 1 1 2] 2819
2%| Av Adao Faquer Imobiliaria Guaiba 1534| 35961 1 0 2| 29%4d
29| Rua dar Freridontar Burzafidm lmoveir | 1056 35969 1 0 2] 76,9
20| Padro Cacique AuxiliadaraPredial § 2900 13472 1 0 2| 1&5.2
23| Fadro Cacique AuxiliadoraFredial @ 2900] 1347 2 1 0 1 1931
d| Alfrodo do Oliveira AuxiliadaraPredial J #48| 2026,7 1 1 2 125
5| ER116 junto aoviaduta Santa f Kafrunilmouveir 2974 1604 2 1 Z| 2352
26| RuiBarbora AuxiliadaraPredial d 2400] 3596 4 1 1 gl 12,5
3T|Liberdade Froximo aa GMFPC |Imabiliaria Trotembd 1315] 2472,4] 2 1 2| £T0
22| RuaRuiBarbara AuxiliadaraPredial @ 1100] 2472 4 3 1 2| F%¢.4
9] Av Santa Maria AuxiliadaraProdiald 1152] 1952,2] 2| 1 2| 3993
40| Rua Teofila Yarconceolor Jardid AusiliadaraPredial d 1080] 17626 1 0 0ol 157.4
41| Av Adao Faquer 2 AuxiliadoraProdial d 1534] 1762,8] 2 i 2| 29.%
42| Rua Anchicta 164 AuxiliadaraFPredial @ $47| 2472,4 1 1 e| 59,7
43| RuaBreno Guimaraes AuxiliadoraProdial Y 2413 202é,7] 2 i 1 373
44| Av Borroqard 200 AuxiliadoraPredial | 1130] 3472,4] 2 1 9 80,5
45| Ermo Imokiliaria Tretembd 1650] 2026,7] 1 1 2| 2dz.4
4¢| CoranclMarruca Imakiliaria Tretembd 1712] 22225 1 1 o 1372
47| Aleqria AuxiliadaraProdial § 1587 3472,4] 1 0 o] zed 7
4%| BR116 Entre Guaiba ¢ Eldar ada AuxiliadaraPradiald 7200 1604 2 1 e| zeg.e
50| Av SantaMaria-FRamada CF Imouoir 8| 2219 2 1 2| ek
52| Altar dafileqria Imakiliaria Guaib-a 200 17626 1 1 el 4833
54| Altoar dafleqria Imabiliaria Guaiba 1325] 17628 1 0 2| 26149

Nota:
1)
2)

Na tabela acima somente os dados efetivamente utilizados no modelo.
Na tabela acima somente as varidveis utilizadas no modelo.
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Desconsiderado/a

DadgEndereco Bairro Observagdo fod. imovel|Telefone data |uso|acessqFrente vunit
= 1|vila Eisa Alegria Imobiliaria Guaiba 50 34803635 34724| 26+05] 2 1 805,32
2|Fiorida Florida Imobiliaria Guaiba 1218 34803639 3596,1] 2E+05] 1 1 333,33
3|Rua Lindoifo Collor |Alegria liaria Guaiba 847 34803639 34724 26+05] 1 1 625
4lalegria Alegria aria Guaiba 267 34803639 3472.4| 2E+05] 1 0 330,58
5|Ermo , lote B Ermo iliaria Guaiba 42 34803639 2026,7| 2E+05] 1 0 163,33
6|Ermo Ermo ‘aria Guaiba 312 34803633 2026,7| 2E+05] 1 1 307,47
7|Ermo, lote € Ermo iaria Guaiba 650 34803639 2026,7] 26+05] 1 0 137,83
8|Pedras Brancas Pedras Brancas iliaria Guaiba 1261 34803639 1161] 2E+05] 1 0 148,15
3|Engenho Centro iaria Guaiba 1225 34803639 5411,3| 26-05| 1 2] 465,12
10|BR116 lote A3 Santa Rita iliaria Guaiba 857 34803635 1604| 2E+05| 2 1 285,33
11[Ategria Alegria aria Guaiba 1205 34803639 34724] 2E+05] 1 0 521,86
12|Jardim dos Lagos  {Jardim dos Lagos iliaria Guaiba 1198 34803639 1952,2]| 26+05] 1 1 343,33
13|Erma Ermo 1liana Guaiba 1189 34803639 2026,7] 26+05) 1 0 260,42
[ 14|Cap8c Novo Centro iliaria Guaiba 1175 34803633 5411,3] 2E+05| 1 0 283,33
35 15|Centro Centro iaria Guaiba 1135 34803639 5411,3| 26+05| 2 1 11818
16}Pedras Brancas Pedras Brancas iaria Guaiba 1118 34803639 1161| 2E+05] 1 ) 100
17|Primavera Passo Fundo iliaria Guaiba 1108 34803639 1853,9| 26«05 1 0 166,67
18|Pedras Brancas Pedras Brancas liaria Guaiba 1046 34803639 1161 2E+05] 1 *] 75
19|Centro Centro iliaria Guaiba 169 34803639 54113) 2E-05] 1 1 355.11
20|Florida Florida iaria Guaiba 1016 34803639 3596,1| 2E+05] 1 0 2112
» 21|Pedras Brancas Pedras Brancas iliaria Guaiba 1047 34803639 1161) 26405] 1 0 55
22|Aivorada Alvorada iliarna Guaba 1037 34803639 1539,6| 2E-05] 1 1 472,54
> 23|Bonfim frente para [Bonfim iliaria Guaiba 685 34803639 1079,3| 26+05] 2 1 453,04
24]5anta Rita frente p3Santa Rita liana Guaba 856 34803639 1604] 2E+05| 2 1 178,08
& 25|5anta Rita Santa Rita iaria Guaiba 190/ 34803639 1604| 26+05] 2 1 50
26(BR116 santa Rita liaria Guaiba 851 34803639 1604| 26+05] 2 1 246,15
27|Altos da Alegria Altos da Alegria Imobiliara Guaiba 655 34803639 1762,6] 2E=05] 1 1 261,92
28|Av Adac Foques Florida imobiliara Guaiba 336 34803632 3596,1] 26+05] 1 0 293,35
29|Rua dos Presidente|Florida Busca Adm Imoveis 103](51) 33321810 3596,1| 2E+05] 1 0 376,89
30|Padre Cacique Ermo Auxiliadora Predia! Gi 219960|(51) 34010077 18472| 26+05] 1 0 165,17
- 31|Centro Centro Kasa Imoveis V002420(51) 34765500 5411,3| 2E+05] 2 1 70,95
. 32|Proximao ao CTG da YBom fim Velho Foxter Cia Imobiliariaf 1575781(51) 30837777 1079.3] 2E+05| 2 Q 114
33|Padre Cacique —k*E_!mo iliadora Predial G 77595](51) 34010077 1847,2] 2E+05| 1 o 1931
34|Alfredo de Oliveira [Ermo Auxiliadora Predial G 225437](51) 34010077 2026,7| 26+05| 1 1 125,04
35|BR116 junto ac viad|Santa Rita Kafruni Imoveis 4350|(51) 999876864 1604| 2E+05) 2 1 285,33
36 |Rui Barbosa Florida iliadora Predial Gi 167474|(51) 34010077 3596,1| 2E+05] 1 1 3125
37|Libergade Proximo JAlegna mobiliaria 7 setemb 935|(51) 34804066 3472,4| 26+05] 2 1 269,97
38|Rua Rui Barbosa  |Alegria iliadora Predial G 231297|(51) 34010077 3472,4] 26+05] 2 1 386,36
39|Av Santa Maria Jardim dos Lagos iliadora Predial G 130531|(51) 34010077 1952,2| 26+05| 2 | 399,31
40|Rua Teofilo Yascon{Altos da Alegria iliadora Predial G 160076|(51) 34010077 1762,6| 26+05) 1 0 157,41
41|Av Adao Foques 2 |Altos da Alegria liadora Predial G 169565|(51) 34010077 1762,6| 2E+05] 2 1 389,83
42|Rua Anchieta 164 |Alegria liadora Predial G 180858|(51) 34010077 34724| 2E+05| 1 1 259,74
43|Rua Breno Guimara|Ermo Auxiliadora Predial Wi 171714|(51) 30831313 2026,7] 2E+05| 2 1 372,98
44|Av Borregard 300 |Alegria iliadora Predial P 165786 [(51) 30856644 3472,4| 2E+05] 2 1 380,53
45|Ermo Ermo Imobiliaria 7 setemb 906|(51) 34804066 2026,7| 2E+05| 1 1 242,42
46|Coronel Nassuca  |Corone! Nassuca  [imobiliaria 7 setemb 691|(51) 34804066 2332,5| 26+05| 1 1 137,19
4a7|Alegria Alegria iliadora Predial P4 217543|(51) 32161187 3472,4] 26+05| 1 0 264,65
48|BR116 Entre Guaiba|Santa Rita Auxiliadora Predia 130527/(51) 34010077 1604] 2E+05] 2 1 222,22
* 49 |Estrada Passo Fund|Passo Fundo Auxiliadora Predla 132679|(51) 34010077 1853 9| 2E+05] 2 1 196,68
50 |Av Santa Maria - Ra{Columbia City CP Imoveis 9240((51) 33443377 1219.3| 2E+05| 2 1 236,84
- S51|alegria Alegria imobitiaria 7 setemby 770](51) 34804066 3472.4] 2E+05 2 1 12417
= 52|Aitos da Alegria Altos da Alegria imobiliaria Guaiba 554|(51) 34801070 1762,6| 2E+05] 1 1 471,11
53|Altos da Alegria Altos da Alegria Imobiliaria Guaiba 1003](51) 34801070 1762,6) 2E+05] 1 1 48333
54|Altos da Alegria Altos da Alegria Imebiliaria Guaiba 659|(51) 34801070 1762,6]| 2E+05| 1 1] 261,92

Nota:

1) Na tabela acima os dados pesquisados e os dados efetivamente utilizados no modelo. Os dados excluido
do modelo est3o indicados nas linhas com (*).
2) Na tabela acima a lista da totalidade das variaveis testadas, ou seja, as varidveis utilizadas e as varidveis
que foram excluidos do modelo que estdo indicados nas colunas com *).
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Anexo |l: Memdria de calculo do terreno e gréaficos

Data de referéncia:
09/05/2018 13:07:12

Informacdes complementares:

« Numero de varidveis: 9

« Nimero de varidveis consideradas: 6
« Nimero de dados: 54

« Numero de dados considerados; 44

Resultados Estatisticos:

Linear

« Coeficiente de correlacdo: 0,845062

« Coeficiente de determinagdo: 0,714131

« Coeficiente de determinagio ajustado: 0,676516
« Fisher-Snedecor: 18,99

« Significancia: 0,01

Nao-Linear

» Coeficiente de determinaggo: 0,568211

Normalidade dos residuos

s 68% dos residuos situados entre -1 e +1 s
» 88% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
¢ 100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Equacdo

Regressores Equagdo T-Observado Significancia Crescimento N&o-Linear
- area In(x) =517 0,01 -13,50 %

e renda 1/x -4,19 0,02 5,88 %

s USO X 2,82 0,76 37,20 %

e acesso X 2,03 4,89 22,00 %

+ topografia X 241 2,08 2,86 %

e vunit In(y)

Moda:

vunit =1208,1233 *area " -0,25698728 *e ~ (-1023,9192 * 1/renda) *e ~ (0,31656164 * uso ) *e ~ (0,19879185 * acesso) *e
(0,14085943 *topografia )

Fonte: Informacgdes extraidas do programa de computador TS-Sisreg — Sistema de Regressdo Linear
Muiltipla Vers3o 1.5.9, fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)

CHAVE DE VERIFICACAO DE INTEGRIDADE: B4A4C44AF89F57ACF6BF20337B72E9EB

VERIFIQUE A AUTENTICIDADE EM https://www.camaraguaiba.rs.gov.br/portal/autenticidadepdf

PLE 016/2018 - AUTORIA: Executivo Municipal

CODIGO DO DOCUMENTO: 009472

ARCOPLANO ARQUITETURA LTDA Pagina 17 de 26
Rua Almirante Cockrane, 16 - Tristeza - Porto Alegre/RS

(51) 999698255 / (51) 999459170 / (51) 32649268

e-mail: arcoplano@gmail.com / www.arcoplano.com.br




Anexo Il: Meméria de calculo do terreno e graficos

Grafico de Aderéncia (Valor Observado X Valor Calculado)

Valores Calculados
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Fonte: Informacdes extraidas do programa de computador TS-Sisreg — Sistema de Regressdo Linear Mdultipla
Versdo 1.5.9, fornecido pela empresa TECSYS Engenharia (www.tecsys.eng.br)
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Anexo Ill: Tabela demonstrativa da pontuacdo para o grau de fundamentacio e precisio

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
Segundo ABNT NBR 14.653-2:2011

FUNDAMENTAGAO

Pontos obtidos

ltem Descricao
1] Ptos | Ptos | Ptos
Caracterizacao do imével | Completa quanto a todas Sompieta quanin &s Adogio de situagio
! avaliando as variaveis analisadas RARN S ST 0 X radigma
) modelo et
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é 0 4 (k+1),onde k é 0 3 (k+t1),ondek éo
2 dad_us de mercado, numero de variaveis X niimero de variaveis nimero de variaveis
efetivamente utilizados. independentes independentes independentes
Apresentagao de
informacdes relativas a -
(it v dadae = :A;faresent.:acéo etliet' f\;')resemia(:ao c:el_
3 Identificacao dos dados variaveis analisados na tg(fr;n:g‘;ezr Alivas :1" :‘mag’esf i
de mercado modelagem, com foto e 0% 08 Cacos & X b
A variaveis analisados na efetivamente utilizados no
caracleristicas odolacon il
observadas no local pelo RO i
autor do laudo
Admitida para apenas Admitida, desde que:
uma variavel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imével
caracleristicas do imovel avaliando nao sejam
avaliando nao sejam superiores a 100% do
superiores a 100% do limite amostral superior,
limite amostral superior, nem inferiores a metade
4 Extrapolacao Nao admitida X nem inferiores a metade do limite amostral inferior;
do limite amostral inferior; b) o valor estimado nao
b) o valor estimado nao ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para
fronteira amostral, para a as referidas variaveis, de
referida variavel, em per si e simultaneamente,
modulo e em médulo
Nivel de significancia
(somatario do valor das
duas caudas) maximo
5 A
para a rejeicao da i X % '
hipotese nula de de cada
regressor (leste bicaudal)
Nivel de Significancia
maximo admitido para a
6 rejeicio da hipélese nula 1% X 2% 5%
do modelo atraves do
teste F de Snedecor
PONTUAGAO 16 Pontos
]
o
Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011 S
c
; o ; ; . =]
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido) s
S
a) Apresentacao do laudo na modalidade completa. X 5
O
b) Apresentacao da analise do modelo no laudo de avaliagao, com verificagao da coeréncia do comportamento das variagao das X ﬁ
variaveis em relagao ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimagao. L
I
c) Identificacao completa dos enderegos dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de informagao. 2
d) Adogao da estimativa central, X

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

GRAU II

PEEO016/2018—A
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Anexo IV: Documentagdo Fotografica

Via de Acesso

Vistas da Rua Adao Eni Boeira Duarte
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Swimwdo, 108

Anexo V: Documentacdo do imovel:

7

IMOVEL:
joculizade do Loteamenio Parque
formada pele rua projetada C,
seguinies medidas ¢ confrontagties
com 8 ra projetaca T
de Tratamento

106 00m, 8o sul- sudoeste,

nore- nordeste, com comprime: ancisco A de Cunha Py
PROPRIETARIO: ADROALDX ,'")I TEA, [“x COSTA NETO, hrasileira, divorcizdo,
sdvogado, CIC. Sobn® 318 COR 400-53, re5 sidente & dormuctl ..dn na rua Professor Edgar Luiz
Schneider n®. 130, Porto AlegreRS .- ORI(J[“ Liv. N* 02, de Regstro Geral a fls 01,
matricula n®. 45 178, registro n®, 02 ( P (R45178 ). & natriculs da 20122001 e Registro em
{2504,2004), onde o) registrado o <’w;~.¢ de h-h;,n_;'r n denominzdo “PARQUE DA

FLORIDA™ ooolado em 03

Ofce BEL WLTER WU_LER TOUES |
NRCO N2 - REGISTRC GERAL : i
SUAIBA 29 de Abril w200 ; 51491
e b2 e
AREA VERDE: um terrenn, semn benleflonas, com area de 23 848, 00m’

rug projes .ul! F ¢ é4rea de Francis00 A Qe Luru Py, com a

fundos, ao leste-sudeste, com largun
i !':n.u[u; mats 56,00m com a &rea de Frantisco A ce L Cunha Py

3 _‘.i'."\i .,ut/y/" 72541

da Florida no Municipw de Gualba, situado na guadra

com largura de 106,00m entesta
de 40 00m divisa com a Estagdo
el ueando

‘-:, oy

Tente a0 cesie-N0oroesie

coen @ rua p:-a' ctada

~ 20/04.2004 - A 4
Guaiba, 29/04.2 " 53 {4 ol
Emol RS 7.70.- > o Mmc.urﬁ-m

e =T LTS J...'l.

viasivuyg,

|
| mea
| MUNICIPIO DE GUAIBARS
| Processo de Loteamentn, deromi

mdo de acordo com o ar

Partir desta date fics o mmavel ax

Prr-!r'\_ﬂr tdgar Lz *fu;

1. 22 da l¢f nf
cirde. Furendo parte integrante do dor

TF22004 ) - TRANSFERENC u DE DOMINIO:
ROALDO MESQUITA DA COSTA NETO,
IR ANK ANLAY residente ¢ domecihiado na)
Alegre RS - ADQUIRENTE:
B8 811 922:0001-20.- TITULO:
" autuado em 03022004,
VALOR: Nio consta - OBS.: A

nio deste munscipto de

"
n® 1 Tﬂl].
"NPJ 1"
PARQVE DA FLORIDA

LA C..I.

t*’u- der Porto
insCrjfo—ag ©

03

Hh766 de L1279 -

Guaibe, tudo de acordo com o l‘t‘""‘df e
Guaiba, 200472004 - Ass._ LAAh, [/
Emol - RS30,70 - e -
A A - Pl Tt yw'—'ﬁr
- Tl l LAYy
]
¥ MO B |
A “badzal i -l i
- - ple ‘
i X LT
P B | A y
A . T o

Fonte: Matriculas dos imoveis digitalizado fornecidos pela PM Guaiba.
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Anexo VI: RRT

RRT MULTIPLO MENSAL

INDIVIDUAL

Pegatra de Resperabiidads locnica A IR

Documento valido somente se acompanhado do comprovante de pagamento
L W 12,378, de 31 de Sazemieo & 2010

A% 47 O sk eetimdn pEc prREROTE DU DEE DERBOR RIS TEIDOTEEYE. SO0 FINTTIS0 o8 e MU eIl ege

e CAL A 48 Wle sard sttuss: 07 s o prevn recofiment Sa T o8 9T el peamte TECE 20 protemonwl ou e A
ridce maponekes &1 S0 A falts do NNT mysterd o p [} ] - T el T Im e oraetd Sechc peesom
e Asecks TR 6 I8 chngEorecwde S pmw sEcEo O THDETO B Cegusrcackc o stmcio & i de XEPK twosrgse sor cerks|
sot o wmr dn Ceom S SN nllc SegE coegiE @ PRE 38 sutuecho Com tmme e veracho o Tase L] Lasecm e
LCutachc & de _arice - GLLT SMUEdE TENEETETTe W8 T U e 35 Dle T8N0 60 I8 devSugo dON MECUTIR ST swe
Totate de % e por cerds) ne T de shehvaclc X pageTwres O docuTentn defewten (MR see B »

2T COTP TR OB DI eI podms e SDECO O & Sertfamclc o pAgETe s pele coToemadlc terTEns
1. RESPONSAVEL TECNICO
Nome Rosane Sarava Castaeme Dagar

Segelrc Nacunsl A0S0 Thao do Profesong  Arguiteto e Ubanista
Ervgresa Corbatada ARCOPLAND ARQUITETURA LTDA
CNPJ O 21.364 681000147 Ragnto Nasoral 301230

2 ATWVIDADE TECMICA
Apddade 56 - AVALIACAD
3. DADOS DA OBRASSERVICO

001 Docurmen: de detfcacdo 88811322000120 Cuvatate Srefeiturs Municipal os Guakba
RUA Projetada F (Acac En Sceira Duarnte) N* oM
Comgiemertc ATeT 35728 Bane CENTRO

UF ma CEF 32500000 Cidade GUAIBA

Costdenaian Deogdfoss Lattude O Longituge: O

AUA Raymundo Meyer. Quacrs CF 0tes 223 3 244 N* 3in
Compiamenta AT«T.277 28 m2 Baro Flonda

Ur R3 SEr S28D0000 Tidade GUARBA
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kot Cony anfoiedon M3 000 Tioo te Corvanarte Orglo Putico
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Cuatdase 2.00un

Deciars sob is perds 08 Les Que fars) afivdiadens) regstradals) neste RRT ndo se exige a cleevinod s
[y e e autssdesdede (3 evales Turs (o has Uhorsoas e aomes Ddcdade da ARNT ra epslagho especTios e "o
Diecreto Feders n' & 2068 de 2 de dedemben de 2004

4 DESIZRI';J- o)
Sorigos msgeciaizalos Owa avelagdo de rdves 0o Mundpo de Ousta de scordo tom colalo O ormlagho Se
sefvipom No 28007

5. VALOR
Tota page R§ 0,00
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