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1. SOLICITANTE 

Prefeitura Municipal de Lajeado/RS 

CNPJ: 87.297.982/0001-03 

 

2. PROPRIETÁRIO 

Prefeitura Municipal de Lajeado/RS 

CNPJ: 87.297.982/0001-03 

 

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação dos valores:  
 
De mercado, de área de terrenos, urbano.  
 

4. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 O imóvel é composto por uma área de terrenos urbana, com benfeitorias 

(não consideradas), situada a Rua Paulo José Schlabitz, nº 807, pertencente ao bairro 

Montanha, município de Lajeado/RS. 

 

4.1 Tipo do bem: 

 O imóvel urbano composto por uma área de terrenos urbana com 

benfeitorias. 

 

4.2 Descrição sumária do bem 

 Área de terrenos com 12.510,00m², com características urbanas, fazendo 

frente com a Rua Paulo José Schlabitz, situada ao setor 12, quadra 38, lote 638. 
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4.3 Ocupante do imóvel  

 Na presente data, verificou-se que a referida área encontra-se ocupada 

pelo poder público, sendo desenvolvidas as atividades da Secretaria de Obras e 

serviços Urbanos, denominado Parque de Máquinas do município de Lajeado/RS. 

 

4.4 Tipo de ocupação:  

 Na presente data, verificou-se que a área é ocupada pelo poder público, 

sendo exercidas as atividades da pasta da Secretaria de Obras. 

 

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 Adotou-se a premissa de que os documentos e títulos de propriedade dos 

bens avaliados são confiáveis, não cabendo ao avaliador responsabilidade sobre 

matéria legal ou de engenharia, que não sejam as implícitas ao exercício de sua 

função, estabelecidas em códigos, leis e regulamentos. O objeto deste laudo é a 

avaliação de valor de mercado de uma de área de terrenos urbana com benfeitorias 

registrada no C.R.I. de Lajeado/RS, sob número 12.018. Não considerou-se as 

benfeitorias na presente avaliação, face seu uso específico e valor insignificante em 

detrimento a área de terrenos. Estimado custo para demolição de tais benfeitorias na 

ordem de R$ 50.000,00, descontado da estimativa de valor de mercado encontrada. 

 

6. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO E REGIÃO 

Período da vistoria: 07 de fevereiro de 2024. 
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6.1 Localização  

 O imóvel (área de terrenos urbano) encontra-se junto a Rua Paulo José 

Schlabitz, nº 807, a 210,00m da esquina com a Avenida Benjamin Constant. A 

microrregião do avaliando caracteriza-se por assumir um caráter residencial, de 

serviços e industrial (face a proximidade com a RS 130) onde há inúmeras empresas 

com essas atividades nas adjacências do avaliando, além de caráter residencial, onde 

há diversas áreas rurais dando lugar a loteamentos mistos, em função da expansão 

urbana e proximidade com o centro da cidade. Encontra-se a 100,00 do acesso a RS 

130, 1,70km do centro da cidade e principal polo comercial da região e a 210,00m do 

polo comercial do Bairro Montanha (polo comercial mais próximo – Avenida Benjamin 

Constant). Encontra-se em via que interliga os bairros Montanha, Moinhos D’Água e 

Bom Pastor a RS 130. O bairro em que o avaliando encontra-se caracteriza-se por 

possuir caráter misto, havendo habitações residenciais uni e multifamiliares além de 

comércios e serviços. 

 

Figura 01 - Localização do imóvel avaliando (dentro do contexto municipal). 

Fonte: Google Maps 
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Figura 02 – Localização ampliada do imóvel. 

Fonte: Google EARTH PRO. 

Coordenadas geográficas: 29°27'11.4"S 51°59'04.3"W 
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Figura 04 – Zoneamento no local em localiza-se a área – Z2  e Z3 

Fonte: Mapa de Zoneamento – Lajeado/RS. 

 

 

 

Figura 05 – Índices previstos para o zoneamento da área – Zona 02. 

Fonte: Plano diretor – Lajeado/RS – anexo 04. 

Conforme o Plano Diretor do município de Lajeado/RS, a referida área de terras 

urbana encontra-se em zoneamento denominado Z2 – Zona 02, estando previstas as 

atividades de Indústria, comércio, serviços e residencial uni e multifamiliar. 
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6.2 Característica dos Avaliando  

 Área de terrenos urbana, com 12.510,00m² de superfície, com as seguintes 

confrontações e ângulos (extraídos da matrícula -  fornecida pela Prefeitura Municipal 

de Lajeado/RS): 

Confronta-se ao norte por 118,69m com propriedade que foi ou é de Aristides Brenner, 

ao sul na mesma extensão com propriedade que foi ou é de Fábrica de Refrigerantes 

D’ Verão, ao oeste por 105,40m com propriedade que foi ou é de Arno Walter Becker 

e leste na mesma extensão com a Rua Paulo José Schlabitz, a 115,00m da Rua das 

Laranjeiras, formando polígono regular e de meio de quadra. 

Via pavimentada com paralelepípedo, com rede de energia elétrica trifásica, lógica, 

meio fio e calçada de passeio, possui coleta de lixo.  

Topografia plana. Desnível de aproximados 5,00m junto a divisa de fundos onde há 

muro de contenção, estando abaixo do nível na via superior (Avenida João Alberto 

Schmidt). Há desnível de aproximados 3,00m junto a divisa lateral sul e alinhamento 

com a calçada de passeio. 

Há vegetação rasteira e ornamental. 

Não há como identificar área de preservação (não constante averbações em 

matrícula). 
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Figura 06 – Mapa viário municipal. 

Fonte: Adaptado de Mapa viário de Lajeado/RS. 

Não há previsão de alargamento da via em frente ao avaliando, conforme mapa viário 

do município. Além disso, há projeção de rua junto a divisa lateral norte. 

,  

 

Obs.1: Utilizado como referência a matrícula apresentada (anexo – atualizada em 

08/02/2024), enviado em 08/02/2024, ficando o Eng. Avaliador isento de qualquer 

ônus caso haja alteração posterior a esta data que venha a alterar as características 

do imóvel ou algum impeditivo legal ou ambiental. 
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7. DIAGNOSTICO DE MERCADO  

Trata-se de um imóvel urbano e com benfeitorias, em via de interligação entre a 

Avenida Benjamin Constant e RS 130, propícia para lotear (lotes padrão) ou instalação 

comercial/serviços/industrial, face a proximidade com a RS 130 e índices favoráveis 

para edificações industriais. 

 

a) liquidez: BAIXA LIQUIDEZ, LIQUIDEZ NORMAL ou ALTA LIQUIDEZ;  

b) desempenho de mercado: RECESSIVO, NORMAL ou AQUECIDO;  

c) número de ofertas: BAIXO, MÉDIO ou ALTO;  

d) absorção pelo mercado: SEM PERSPECTIVA, DIFÍCIL, NORMAL ou RÁPIDA;  

e) público alvo para absorção do bem: Investidor com o objetivo de construir edificação 

para locação ou venda, face a localização da área e demanda para este tipo de imóvel. 

Proprietário da empresa lindeira com o objetivo de incorporação ao seu imóvel, face 

localização junto ao acesso da mesma. Investidor para produção de loteamento 

residencial/serviços. 

f) facilitadores para negociação do bem: Em localização privilegiada dentro do 

contexto urbano do município; 

g) dificultadores para negociação do bem: Não encontra-se em via principal do bairro 

ou rodovia e necessidade de demolição das benfeitorias, assim como desnível junto 

ao alinhamento (divisa sul) e divisa de fundos (oeste). 
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8. INDICAÇÃO DO MÉTODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

 Utilizou-se o Método Comparativo direto de dados de mercado com 

tratamento por inferência estatística da fração total primitiva. Utilização do software 

TS-Sisreg para modelagem de dados e regressão para posterior obtenção de 

estimativa de valor de mercado da área de terrenos em questão. O método se mostra 

como mais oportuno para a avaliação em questão, que conforme item 7.5 da NBR 

14.653-1, sempre que possível preferir o método comparativo direto de dados de 

mercado, pois a natureza do bem avaliando e a finalidade da avaliação corroboram 

para isso, além de haver dados de mercado disponíveis para a comparação.  
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9. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS – ÁREA DE TERRAS 

Período da pesquisa: 07/02/2024 à 15/02/2024 

Dados amostrais e fontes de pesquisa junto ao anexo B. 

Descrição das Variáveis – MCDDM 

Nome da Variável Descrição 

Área do terreno Variável independente – quantitativa - representada em m² - 

(crescimento negativo) 

Em via principal do 

bairro 

Variável independente – dicotômica isolada – representada em sim ou 

não (0 ou 01), com crescimento positivo 

Distância do polo 

comercial (Lajeado 

centro) 

Variável independente – quantitativa – representada em quilômetros 

do polo (crescimento negativo) 

Índice de 

aproveitamento 

Variável independente – código alocado – representada quantas 

vezes a área do lote admite-se a construção, com crescimento 

positivo 

Unitário Variável dependente – representada em R$/m² (valor total da 

oferta/área construída) 

 

Tratamento dos dados: 

Tipo de tratamento: Estatística inferencial. 
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11. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO - GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E 
PRECISÃO 

 
MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO – ÁREA DE 

TERRAS URBANA PRIMITIVA 

 

FUNDAMENTAÇÃO 

Item Descrição 
Pontos obtidos 

III Ptos II Ptos I Ptos 

1 
Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 
analisadas 

 x 
Completa quanto às 
variáveis utilizadas 
no modelo 

 
Adoção de situação 
paradigma   

2 
Quantidade mínima de 
dados de mercado, 
efetivamente utilizados. 

6 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes 

 
4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes 

 x 
3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 
independentes 

 

3 
Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações relativas 
a todos os dados e 
variáveis analisados 
na modelagem, com 
foto e características 
observadas no local 
pelo autor do laudo 

  

Apresentação de 
informações relativas 
a todos os dados e 
variáveis analisados 
na modelagem 

x 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e 
variáveis 
efetivamente 
utilizados no modelo 

  

4 Extrapolação Não admitida x 

Admitida para 
apenas uma variável, 
desde que: 
a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores a 
100% do limite 

amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 
amostral inferior; 
b) o valor estimado 
não ultrapasse 15% 
do valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável, em 
módulo 

  

 Admitida, desde 
que: 
a) as medidas das 
características do 
imóvel avaliando não 
sejam superiores a 
100% do limite 
amostral superior, 
nem inferiores à 
metade do limite 
amostral inferior; 
b) o valor estimado 
não ultrapasse 20% 
do valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 
referidas variáveis, 
de per si e 
simultaneamente, e 
em módulo 

  

5 

Nível de significância 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo para 
a rejeição da hipótese nula 
de de cada regressor 
(teste bicaudal) 

10%  x 20%  30%  

6 

Nível de Significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 
do modelo através do teste 
F de Snedecor 

1%  2%  5% x  

PONTUAÇÃO 16 Pontos 

Item 9.2.1.1 da NBR 14.653-2:2011 
(Assinalar com "x" caso o item seja atendido) 

a)  Apresentação do laudo na modalidade completa. x 

b)  
Apresentação da análise do modelo no laudo de avaliação, com verificação da coerência do comportamento das 
variação das variáveis em relação ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de estimação. x 

c) 
Identificação completa dos endereços dos dados de mercado usados no modelo, bem como das fontes de 
informação. x 
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d) Adoção da estimativa central. x 

                

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO GRAU I 

 
 
 
 

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

Valor central estimado no modelo de regressão 209,99 

Valores do intervalo de confiança 
MAX 240,33 

MÍN 186,46 

Desvios relativos do Intervalo de 
confiança 

MAX 14,44% 

MÍN -11,21% 

Amplitude do intervalo de confiança 25,65% 

        

GRAU DE PRECISÃO GRAU Ill 
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12. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 

Estimativa de valor do lote urbano para intervalo de confiança de 80%: 

 VALOR ESTIMADO PARA ÁREA DE TERRENOS URBANA 

(12.510,00m²) 

 

Mínimo Médio Máximo 

Unitário 

(R$/m²) R$ 186,46 R$ 209,99 

 

R$ 240,33 

 

Total 

  R$ 3.006.528,30 

*Adotou-se o arredondamento de 1% do valor final, conforme NBR 14.653-2; 

**Descontado da estimativa de valor de mercado, os custos com demolição das benfeitorias 

constantes no imóvel, no valor de R$50.000,00; 

***Adotado limite superior, dentro do intervalo de confiança (e dentro do campo de arbítrio +/- 

15%), por encontrar-se em localização privilegiada dentro do contexto do bairro e com ampla 

área e testada, diferente dos demais dados amostrais. 

Estimativa de valor de Mercado atual do imóvel: 

 

R$ 2.956.000,00 

 

Valor por extenso: Dois milhões, novecentos e cinquenta e seis mil 

reais. 

*com arredondamento de 1%, conforme NBR 14.653; 

 

 

Lajeado, 15 de fevereiro de 2024. 
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14. PROFISSIONAL(IS) RESPONSÁVEL(IS) 

Eduardo Black Kroth, CPF 012.172.030-60, CREA/RS 219.737, Engenheiro Civil, pós 

graduado em Auditoria, Avaliações e Perícias de Engenharia.  

 

15. LOCAL E DATA DO LAUDO 

Lajeado, 15 de fevereiro de 2024. 

 

16. ANEXOS 

a) Matrícula do imóvel avaliando; 

b) Dados amostrais e fonte da pesquisa; 

c) Relatório do modelo; 

d) Anotação da Responsabilidade Técnica (ART) dos trabalhos junto ao CREA (via do 

contratante); 

e) Relatório fotográfico da vistoria; 

 

 

 

Eduardo Black Kroth 

Engenheiro Civil 

CREA/RS 219.737 

 





Endereço Área (m²)
Via 

principal
Distância 
do polo 

Índice de 
aproveitam

ento

Via 
paviment

ada Esquina
Unitário 
(R$/m²) Valor (R$)

1 Rua Oswaldo Mathias Ely 1528,00 Não 450,00 2,50 Sim Não 785,34 1200000,00
2 Rua Oswaldo Mathias Ely 1015,36 Não 1300,00 1,50 Sim Não 285,61 290000,00

3 Rua João Sebastiany 450,00 Não 350,00 1,50 Sim Sim 526,67 237000,00

4 Av. Benjamin Constant 390,00 Sim 150,00 3,00 Sim Não 1358,97 530000,00

5 Avenida dos Ipês 720,00 Não 450,00 2,50 Sim Não 625,00 450000,00

6 Rua Irmano Weisheimer 956,00 Não 550,00 3,00 Sim Não 779,29 745000,00

7 Rua Irmano Weisheimer 2379,08 Não 900,00 3,00 Sim Não 356,44 848000,00

8 Rua Irmano Weisheimer 3637,00 Não 550,00 3,00 Sim Não 412,43 1500000,00

9 Av. Benjamin Constant 442,00 Sim 150,00 3,00 Sim Não 1809,95 800000,00

10 Av. Benjamin Constant 442,52 Sim 300,00 3,00 Sim Não 1423,66 630000,00

11 Avenida dos Ipês 1219,00 Não 1250,00 2,50 Sim Não 365,22 445200,00

12 Rua João Alberto Schmidt 360,00 Não 900,00 2,50 Sim Não 541,67 195000,00

13 Rua dos Pessegueiros 450,00 Não 400,00 2,50 Sim Não 622,22 280000,00

14 Rua Irmano Weisheimer 3500,00 Não 100,00 3,00 Sim Sim 1357,14 4750000,00

15 Rua Irmano Weisheimer 2034,00 Não 200,00 3,00 Sim Não 629,30 1280000,00

16 Rua Ruy Moraes de Azamb. 639,74 Sim 300,00 3,00 Sim Sim 2344,70 1500000,00

17 Av. Benjamin Constant 1440,00 Sim 700,00 3,00 Sim Não 888,89 1280000,00

18 BR 386 6024,86 Sim 700,00 3,00 Não Sim 353,04 2127000,00

19 BR 386 11000,00 Sim 300,00 3,00 Sim Não 613,64 6750000,00

20 Rua Pedro Theobaldo B. 95000,00 Não 4000,00 3,00 Sim Não 21,05 2000000,00

21 BR 386 18185,00 Sim 3000,00 3,00 Sim Não 87,43 1590000,00



1 Pedó Imóveis - 3729-8505 - cód.98651
2 Pedó Imóveis - 3729-8505 - cód.1515741
3 Pedó Imóveis - 3729-8505 - cód.98578
4 Pedó Imóveis - 3729-8505 - cód.71272
5 Pedó Imóveis - 3729-8505 - cód.93432
6 Jacques Imóveis - 3714-7200 - cód.V14226
7 Arruda e Munhoz - 3710-2611 - cód.113173
8 Arruda e Munhoz - 3710-2611 - cód.3990 
9 Lajeado Imóveis - 3011-2232 - cód.2290

10 Berteli Imóveis - 3729 7470 - cód.V3885
11 Dressler Imóveis - 99818.9230 - cód.DIV136187
12 Extra Empreend. - 9 9818-3419 - cód.V1023
13 Pedó Imóveis - 3729-8505 - cód.88545
14 Imob.Guia-3748-3883-cód.V6893
15 Arruda e Munhoz - 3710-2611 - cód.11266154
16 Versatti Imóveis-3729-7002-cód.V5070
17 Versatti Imóveis-3729-7002-cód.V3585
18 Jacques Imóveis - 3714-7200 - cód.V13965
19 Imob.Guia-3748-3883-cód.V6910
20 Arruda e Munhoz - 3710-2611 - cód.10041
21 Imob.Guia-3748-3883-cód.V1894

Fonte



Data de referência:
15/02/2024 10:13:55

Informações complementares:
 Número de variáveis: 5
 Número de variáveis consideradas: 5
 Número de dados: 21
 Número de dados considerados: 21

Resultados Estatísticos:
Linear
 Coeficiente de correlação: 0,997003
 Coeficiente de determinação: 0,994015
 Coeficiente de determinação ajustado: 0,992519
 Fisher-Snedecor: 664,36
 Significância: 0,01
Não-Linear
 Coeficiente de determinação: -444,104902

Normalidade dos resíduos
 80% dos resíduos situados entre -1 e +1 s
 95% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s
 95% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: 1

Equação
Regressores Equação T-Observado Significância Crescimento Não-Linear
 Área terreno x 23,93 0,01 -48,60 %
 Via principal do bairro x -1,82 8,75 21,50 %
 Distância do polo x 4,59 0,03 -13,50 %
 Índice de aproveitamento do lote 1/x 1,41 17,85 1,26 %
 Unitário 1/y

Unitário =1 / ( -0,00089290708 +4,2418787e-07 * Áreaterreno +-0,00080424042 * Viaprincipal do bairro +1,6909648e-06 * 
Distânciado polo +0,0026968077 * 1/Índicede aproveitamento do lote )



ART Número

13017303

87297982000103

2.900,00

NÃO É CONVÊNIO NORMAL

OUTRAS FINALIDADES

OBRA OU SERVIÇO INDIVIDUAL/PRINCIPAL

RS219737

MUNICÍPIO DE LAJEADO-RS
87297982000103

MONTANHA / BOM PASTOR 95900178

2.900,00

07/02/2024 14/02/2024

LAJEADO RS

KROTH ENGENHARIA LTDA

EDUARDO BLACK KROTH

Engenheiro Civil

RUA CORONEL JÚLIO MAY 242

Rua PAULO SCHLABITZ, 807 / RUA HERMES JAEGER 9-117-245 242

CENTRO 95900178LAJEADO

MUNICÍPIO DE LAJEADO-RS

RS
3982-1000

2215724013
235407

eduardo@krothengenharia.com

Tipo: Participação Técnica:
Convênio: Motivo:

Carteira:
Título:

Empresa:

Nome:

CEP:Bairro:

Endereço da Obra/Serviço:

UF:

CPF/CNPJ:
Proprietário:

Contratado

Contratante

Identificação da Obra/Serviço

Atividade Técnica

Cidade:
Honorários(R$):Finalidade:

Prev.Fim: Ent.Classe:
Descrição da Obra/Serviço Quantidade Unid.

Cidade:

Data Início:

RNP:

Bairro.: CEP: UF:
Endereço:

Nr.Reg.:

Telefone:
E-mail:

E-mail:Profissional:

CPF/CNPJ:

Vlr Contrato(R$):

Avaliação Bens Imóveis 2,00 UN
Observações DUAS ÁREAS, MATS. 12.018 E 63.619 D C.R.I. DE LAJEADO/RS

ART registrada (paga) no CREA-RS em 08/02/2024

MUNICÍPIO DE LAJEADO-RSEDUARDO BLACK KROTHLocal e Data
Profissional Contratante

Declaro serem verdadeiras as informações acima De acordo

A AUTENTICIDADE DESTA ART PODE SER CONFIRMADA NO SITE DO CREA-RS, LINK SOCIEDADE - ART CONSULTA.

Lajeado, 08/02/2024

EDUARDO BLACK 
KROTH:01217203
060

Assinado de forma digital 
por EDUARDO BLACK 
KROTH:01217203060 
Dados: 2024.02.08 13:01:06 
-03'00'






























































