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ENGENHARIA

CNPJ 31.329.786/0001-19
CREA PJ 260834
(51) 98114-7492

ASFALTO 0,09 0,76
RENDA IBGE 0,68 0,80
AREA TOTAL 0,50 0,06
VALOR TOTAL 0,64 0,76
AREA TOTAL ISOLADAS INFLUENCIA
ASFALTO 0,19 0,24
RENDA IBGE 0,31 0,12
LOCALIZACAO 0,50 0,06
VALOR TOTAL 0,61 0,44
VALOR TOTAL ISOLADAS INFLUENCIA
ASFALTO 0,60 0,82
RENDA IBGE 0,45 0,55
LOCALIZACAO 0,64 0,76
AREA TOTAL 0,61 0,44
ADERENCIA DO MODELO
ZRO0000 =TT T = el
SBODB00 = s s b e e
2 400.000 1 : :
5 T N I S
2.000.000 4 ----
£ 1.800.000 ;
E 1 600.000 - .
¥ 1.400.000 4---
1.200.000 | ,
1.000.000 4 - - ------
800.000 F--------
600.000 | - -4
400.000 -2
£00.000 1.unﬂ.nuu 1.5uc't.uuu 2.ucn:'|.uuu 2,500,000
Observado
Dado Observado Estimado
1 1.500.000,00 1.577.220,06
2 980.000,00 801.768,95
3 1.200.000,00 1.301.178,18
4 1.000.000,00 946.116,86
5 2.500.000,00 2.321.091,23
6 1.050.000,00 834.440,07
8 335.100,00 433.311,08
9 1.580.000,00 956.570,16
10 398.000,00 474.080,35
11 798.000,00 960.311,61
12 477.000,00 438.871,51
14 1.200.000,00 1.478.127,41
16 2.554.000,00 2.459.175,84
17 851.500,00 1.216.627,24
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ENGENHARIA

CNPJ 31.329.786/0001-19
CREA PJ 260836
(51) 98114-7492

19 2.226.000,00 1.743.593,77
20 1.000.000,00 918.293,16
21 900.000,00 977.219,49
22 1.160.000,00 1.818.380,52
25 1.039.000,00 834.440,07
26 2.800.000,00 2.499.559,64

10. RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA

| IMOVEL AVALIANDO: | R$ 740.000,00 (Setecentos e quarenta mil reais) |

O valor acima descrito foi obtido em nucdo com a liquidez do mercado local, na presente data
deste laudo, a saber: 28 de abril de 2025, acatando os atributos especificos do imdvel, como:
suas caracteristicas fisicas, estado de conservagéo, reformas, localizagdo, oferta de imoveis
semelhantes no mercado imobiliario. O valor do imével avaliando foi arredodado conforme ABNT
NBR 14653-1:2019, item 6.8.1.

11.CONSIDERAGOES FINAIS

Os anexos sao descritos conforme listagem a seguir:
Anexo 01 — Documentacgao Legal

Anexo 02 — Projeto Fracado Areas

Anexo 03 — Fotografias do imével avaliando

Anexo 04 — Meméria de Calculo SisDEA

Anexo 05 — ART

Nada tendo a acrescentar, o presente laudo é encerrado com 37 (trinta e sete) paginas, sendo a
ultima pagina assinada.

Lajeado, 28 de Abril de 2025.

JANAINA VENTURI oo
KRUMMENAUER:02 s s 0 N e W
937937004

Janaina Venturin Krummenauer
Engenheira Civil

CREA RS 229352

CPF 029.379.370-04
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
COMARCA DE LAJEADO Pégina 1 de 3
REGISTRO DE IMOVEIS
JULIANA FOLLMER BORTOLIN LISBOA
REGISTRADORA

CERTIDAO

CERTIFICO, usando a faculdade que me confere a Lel e por assim ter sido pedido, que revendo neste
Oficio, o Livro n° 2 - Registro Geral, verifiquei constar na matricula o seguinte teor:

CHad: 097201 2.01141 1
»

CNM:
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL REGISTRO GERAL

REGISTRO DE IMOVEIS DE LAJEADO - RS LIVRO N.*2
.

Matricula ns
| 114.138 ll Lajeado, 14 janeiro.2025 ] |OQJ~L~| l 01 |
(C U :

IMOVEL: Uma 4rea de terrenos urbana com a superficie de 2.727,88m? (dois mil,
setecentos e vinte e sete metros e oitenta e oito decimetros quadrados), sem edificagbes,
localizada na Cidade de Lajeado/RS, Bairro Bom Pastor, na Rua Hermes Jaeger, lado par,
esquina com a Avenida Benjamin Constant, no quarteirdo formado pela Avenida Benjamin
Constant, pelas Ruas Hermes Jaeger e Daniela Mendes da Silva, e pelo imével matriculado
sob n° 51.283, considerada como Setor 09, Quadra 117, Lote 599, confrontando-se: ao
SUDOESTE na exténs#o de 10,00 metros, confronta-se com a Avenida Benjamin Constant,
segue sentido anti-horério, formando &ngulo interno de 91°45'48", ao SUDESTE, na
extensao de 272,62 metros confronta-se com o.imével matriculado sob n® 114.141, Rua
Leopoldo Fernandes, imdvel matriculado sob n°® 114.142 e im6vel matriculado sob n°
114.140, a seguir forma &ngulo interno de 90°12'20", ao NORDESTE, na extensao de 10,00
metros confronta:se com 6 imével matriculado sob n° 46.862, a seguir forma @ngulo interno
de 89°47'40", ao NOROESTE, na extensdo de 272,96 metros confronta-se com Rua
Hermes Jaeger, encontrando o ponto inicial onde forma angulo interno de 88°14'12".-
PROPRIETARIOS: 1) IVETE LUIZA SCHEIBLER, brasileira, auxiliar de escritorio, inscrita
no CPF sob n° 790.075.700-72, portadora da Carteira de Ildentidade n° 1062519457,
expedida pela SJS/RS em 25/03/2002, e seu esposo LOIVO ELOIR SCHEIBLER,
brasileiro, motorista, inscrito no CPF sob n° 687.758.650-68, portador da Carteira Nacional
de Habilitagdo n° 00200943249, expedida pelo DETRAN/RS em 06/08/2002, casados pelo
regime da comunhdo universal de bens, na vigéncia da Lei 8.515/77, residentes e
domiciliados na Rua 1° de Maio n® 1533, Bairro Moinhos D' Agua, na Cidade de
Lajeado/RS; e 2) ALBERTO CARLOS HUNEMEYER, brasileiro, eletricista, inscrito no CPF
sob n° 790.076.600-63, portador da Carteira Nacional de Habilitagdo n® 01149001204,
expedida pelo DETRAN/RS em 10/11/2004, e sua esposa TATIANA BEATRIZ MALLMANN
HUNEMEYER. brasileira, auxiliar de escritério, inscrita no CPF sob- n® 810.351.950-20,
portadora da Carteira de Identidade n® 7065583572, expedida pela SSP/RS em 22/11/2011,
casados pelo regime da comunhdo universal de bens, na vigéncia da Lei 6.515/77,
residentes e domiciliados na Rua Campos Sales n® 180, Bairro S#&o Cristévao, na Cidade
de Lajeado/RS.- ORIG. MATRICULA n° 63.619, Livro 2-RG, de 07 de dezembro de 2010.-
Protocolo n® 330010, L't;o gﬁ{ de 19/12/2024 - Eu, Elisa Lopes de Avila Mann, Escrevente

Autorizada, digitei.- E - (Daniela de Mélo), Registradora Substituta, procedi a
abertura desta Matricula>DOU FE.-

Emol: R$27,50 Selo: 0350.03.2200003.28063 = R$4,00 PED: R$6.60 Selo PED: 0350.01.2400001.26024 = R$2,00 ISS:
R$0,85 - Conforme provimento 49/2023 - CGJ-RS :

-1- - janei - - Procede-se a esta
averbac@o para constar que, consoante AV-5-63.619/Livro 2-RG, o regime de bens que
rege o patriménio do casal JVETE LUIZA SCHEIBLER, nascida em 08/10/1976, filha de
Joao Carlos Hinemeyer e de Claci Hiinemeyer, e LOIVO ELOIR SCHEIBLER, nascido em
06/03/1974, filho de Arcidio Scheibler e de Acilda Norma Scheibler, é o da comunhdo

\ CONTINUANO VERSO

Continua na proxima pagina-;-i=i-i==i==i=i=i=l=il=i=l= =l ==l =l el =l il === ===l e el e e e

Rua Irmao Emilio Conrado, 110 - Sala 204 - Bairro Florestal - Lajeado - RS - CEP: 95.900-704 ; Fone: (51)3710.2688
CERTIDAO VALIDA POR TRINTA (30) DIAS
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CNM: 097261.2.0114138-41

/universal de bens, ficando de propriedade comum do casal, os bens que forem trazidos )
para o casamento, assim como os havidos na constancia do casamento, a quaiquer titulo,
bem como os frutos, rendimentos e produtos dos mesmos bens, 08 quais deveréio
comunicar-se nos termos das leis vigentes, conforme Escritura Publica de Pacto
Antenupcial registrada neste Oficio sob n® 20.084, Livro 3-Registro Auxiliar, cujo casamento
foli celebrado em 06 de margo de 2001.- Protocolo n® 330010, Livro 1-Z, de 196/12/2024,
reapresentado em 08/01/2025.- Eu, Elisa Lopes de Avila Maqgn, Escrevente Autorizada,
digitei.- DOU FE.- Registradora Substituta (Daniela de Mélof: 4

Emol: R$49.40 Selo: 0350.04.2200003.34130 = R$4.80 PED: R$6.60 Selo WED: ,01.2400001.26026 = R$2,00
ISS: R$1,40 - Conforme provimento 48/2023 - CGJ-RS

AV-2-114.138.- 14 de janeiro de 2025.- PACTO ANTENUPCIAL - Procede-se a esta
averbag@o para constar que, consoante AV-8-63.619/Livro 2-RG, o regime de bens que
rege o patrimdnio do casal ALBERTO CARLOS HUNEMEYER, nascido em 10/12/1978,
filho de Jo&o Carlos Hunemeier.e de Claci Hunemeier, e TATIANA BEATRIZ MALLMANN
HUNEMEYER, nascida em 18/04/1977, filha de Paulo Roberto Malimann e de Elolsa Tecla
Mallmann, é o da comunhéo universal de bens, ficando de propriedade comum do casal,
os bens que forem trazidos para o casamento, assim como os havidos na constancia do
casamento, a qualquer titulo, bem como os frutos, rendimentos e produtos dos mesmos
bens, os quais devero comunicar-se nos termos das leis vigentes, conforme Escritura
Publica de Pacto Antenupcial registrada neste Oficio sob n® 13.116, Livro 3-Registro
Auxiliar, cujo casamento foi celebrado em 05 de outubro de 2007.- Protocolo n° 330010,
Livro 1-Z, de 19/12/2024, reapresentado em 08/01/2025.- Eu, Elisa Lopes de Avi nn,

Escrevente Autorizada, digitei.- DOU FE.- Registradora Substituta (Daniela de MélQ):
Emol: R$49,40 Selo: 0350.04.2200003.34131 = R$4,90 PED: R$6,60 Selo PED: 0350.01.2400001.26026 = R$2,00
ISS: R$1.40 - Conforme provimento 49/2023 - CGJ-RS

R-3-114.138.- 14 de janeiro de 2025.- COMPRA E VENDA - TRANSMITENTES: 1) IVETE

brasileira, auxiliar de escritério, inscrita no CPF sob n°
790.075.700-72, portadora da Carteira de Identidade n° 1062519457, expedida pela
SJS/RS em 25/03/2002, e seu esposo LOIVO ELOIR SCHEIBLER, brasileiro, motorista,
inscrito no CPF sob n°® 687.758.650-68, portador da Carteira Nacional de Habilitagio n°
00200943249, expedida pelo DETRAN/RS em 06/08/2002, casados pelo regime da
comunha@o universal de bens, desde 06/03/2001, residentes e domiciliados na Rua 1° de
Maio n° 1533, Bairro Moinhos D' Agua, na Cidade de Lajeado/RS, neste ato representados
por sua bastante procuradora, MONICA CHIAMULERA, inscrita no CPF sob n°
761.222.800-97; e 2) ALBERTO CARLOS HUNEMEYER, brasileiro, eletricista, inscrito no
CPF sob n° 790.076.600-63, portador da Carteira Nacional de Habilitagao n° 01149001204, |°
expedida pelo DETRAN/RS em 10/11/2004, e sua esposa TATIANA BEATRIZ MALLMANN
HUNEMEYER, brasileira, auxiliar de escritério, inscrita no CPF sob n° 810.351.950-20,

\Rortadora da Carteira de Identidade n°® 7065583572, expedida pelgo §”S]£’IARN§ '%THES%IGL ?N/TZEM : [y

Rua Imao Emflio Conrado, 110 - Sala 204 - Bairro Florestal - Lajeado - RS - CEP: 95.900-704 - Fone: (51)3710.2688
CERTIDAO VALIDA POR TRINTA (30) DIAS
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

REGISTRO DE IMOVEIS DE LAJEADO - RS

Mavtcula ne
\_ ‘ 114,138 “ Lajeado, 14.janeiro.2025 l( )§ |” H 02 ‘

(casados pelo reglme. da comunhao universal de bens, desde 05/10/2007, residentes

UVRO N* 2

Lajeado/RS, neste ato representados por sua bastante procuradora, MONICA
CHIAMULERA, inscrita no CPF sob n® 761.222.800-97.- ADQUIRENTE: ASSESSORIA E
CONSULTORIA MONICA LTDA, pessoa juridica de direito privado brasileira, na forma de
socledade empresdria limitada, inscrita no CNPJ sob n° 04.730.326/0001-25, com sede na
Rua Armo Johann n° 280, Bairro Universitario, na Cidade de Lajeado/RS, neste ato
representada por sua s6cia administradora, MONICA CHIAMULERA, inscrita no CPF sob n°
761.222.800-97.- IMOVEL: O imével objeto da presente matricula.- PREGO: R$254.000,00
(duzentos e cinquenta e quatro mil reais).- AV.FISCAL: R$462.757,56 (quatrocentos e
sessenta e dois mil, setecentos e cinquenta e sete reais e cinquenta e seis centavos) em
26/09/2024.- FORMA DO TITULO - Traslado da Escritura Pablica de Compra e Venda,
lavrada em 28 de outubro de 2024 (fis. 036 a 039, Livro n° 255-A de Transmissfes) e
Traslado da Escritura Publica de Retificagdo e Ratificagdo, lavrada em 07 de janeiro de
2025 (fis. 094 a 096, Livro n° 149 de Contratos), ambos pelo Tabelido Substituto do
Tabelionato de Notas da Cldade e Comarca de Lajeado/RS.- Pelos vendedores foi

qualidade de empregadores, quer como produtores rurais, nos termos da Lei n°® 8.212/91.-
Protocolos n°s 329311 e 330470, Livro 1-Z, de 05/12/2024 e 08/01/2025.- Emitida DOI.- Eu,
Elisa Lopes de Avila Mayin Escrevente Autorizada, digitei.- DOU FE.- Registradora
Substituta (Daniela de Mélm

Emol: R$2.208,20 Selo: 0350.09.2 1.03424 = R$90,00 PED: R$6,80 Selo PED: 0350.01.2400001.26027 = R$2,00
I1S8: R$55,36 - Conforme provimento 49/2023 - CGJ-RS

.

gElviL
TTLET

L)
domiciliados na Rua Campos Sales n° 180, Bairro S&@o Cristévao, na Cidade d]

declarado que n&o estdo vinculados & Previdéncia Social, quer como contribuintes na.

CONTINUA NO VERSO —/

Nada consta. O referido é verdade e dou fé.
Lajeado-RS, 15 de janeiro de 2025, as 11:56:14.

Total: R$54,58 - ()
Certidio 3 paginas: R$24,40 (0350.03.2200003.29008 = R$4,00)
Busca em liwos e arquivos: R$12,50 (0350.03.2200003.29007 = R$4,00)

Processamento eletrénico de dados: R$6,60 (0350.01.2400001.26084 = R$2,00) Santos
1SS: R$1,08 - Conforme provimento 492023 CGJ - RS mnc'\e\‘ dos ¢ 202
Escreve m-A\)&Oﬂl
CéliaRe ‘Neitzke
Escrevente Autorizada

QAS[E] A consults estard disponfvel em até 24h

RN nosite do Trbunal de Jusfica do RS

G hittp:]{gotjesjus br/selodigital/consulta
Chave de autentiddade para consulta

097261 53 2025 00003907 14

Rua Im3o Emilio Conrado, 110 - Sala 204 - Bairro Florestal - Lajeado - RS - CEP: 95.900-704 - Fone: (51)3710.2688
CERTIDAO VALIDA POR TRINTA (30) DIAS
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ANEXO 03 — FOTOGRAFIAS DO IMOVEL AVALIANDO

Foto 1: Rua sem pavimentagao frente terreno Foto 2: Frente terreno
Fonte: Autora Fonte: Autora

TR
“H

Foto 3: Vista terreno Foto 4: Vista terreno
Fonte: Autora Fonte: Autora

Foto 5: Vista terreno Foto 6: Vista terreno
Fonte: Autora Fonte: Autora



SisDea

Relatodrios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor:

Modelo:

Data do modelo:
Tipologia:

Janaina Venturin Krummenauer
Avaliagdo Terreno 2727,88
sabado, 19 de abril de 2025
Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 7
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 26
Dados utilizados no modelo: 20

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada
CIDADE Texto Texto Sim
BAIRRO Texto Texto Sim
ENDERECO Texto Texto Sim
MEDIDA FRENTE Numérica Quantitativa Ndo
ASFALTO Numérica Dicotomica Sim
RENDA IBGE Numeérica Proxy Sim
LOCALIZACAO Numeérica Qualitativa Sim
(Codigos Alocados)
AREA TOTAL Numeérica Quantitativa Sim
INFORMANTE Texto Texto Sim
TELEFONE Texto Texto Sim
INFORMANTE
VALOR UNITARIO Numérica Dependente Nao
VALOR TOTAL Numérica Dependente Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
ASFALTO 0,00 1,00 1,00 0,60
RENDA IBGE 1.718,67 6.027,33 4.308,66 2.779,27
LOCALIZACAO 1,00 3,00 2,00 1,70
AREA TOTAL 1.427,70 6.713,00 5.285,30 3.164,01
VALOR TOTAL 335.100,00 2.800.000,00 2.464.900,00 1.277.430,00

5)  COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

SisDEA Home — Versao 1.60

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki




SisDea

Relatodrios Estatisticos — Regressao Linear

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo:

0.9176087 / 0.9144193

Coeficiente de determinagdo:

0.8420058

Fisher - Snedecor:

19.99

Significancia do modelo (%):

0.00

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribui¢do dos residuos Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68%

85%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90%

90%

Residuos situados entre -1,966 e + 1,960 95%

100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0.00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Graus de
Liberdade

Soma dos
Quadrados

Fonte de variagdo

Quadrado
Médio

Explicada 5.379

1.345

19.985

N3o Explicada 1.009

15

0.067

Total 6.389

19

9) EQUAGAO DE REGRESSAO:

In (VALOR TOTAL) = +13.23868803 +0.7721272526 * ASFALTO -0.000212054843 * RENDA IBGE +1.194695407 * In

(LOCALIZAGAO) +7.408825103E-05 * AREA TOTAL

. FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

VALOR TOTAL = +525126.2396 * en( +0.7721272526
* In (LOCALIZACAO) * eA( +7.408825103E-05 * AREA TOTAL)

* ASFALTO) * e( -0.000212054843

* RENDA IBGE) * e”( +1.194695407

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

SisDEA Home — Versao 1.60
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SisDea

Relatodrios Estatisticos — Regressao Linear

VALOR TOTAL = +561680.2582 * e”( +0.7721272526
* In (LOCALIZACAO) * e +7.408825103E-05

* ASFALTO) * e~( -0.000212054843
* AREA TOTAL)

* RENDA IBGE) * e”( +1.194695407

. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

VALOR TOTAL = +580900.6731 * e”( +0.7721272526
* In (LOCALIZAGAOQ) * e~ +7.408825103E-05

* ASFALTO) * e”( -0.000212054843
* AREA TOTAL)

* RENDA IBGE) * en( +1.194695407

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

ASFALTO X 5.48 0.01

RENDA IBGE X -2.55 2.20

LOCALIZACAO In(x) 4.52 0.04

AREA TOTAL X 1.90 7.63

VALOR TOTAL In(y) 73.85 0.00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 X2 X3 x4 %

ASFALTO x1 0.00 0.42 0.09 0.19 0.60

RENDA IBGE x2 0.42 0.00 0.68 0.31 0.45

LOCALIZACAO x3 0.09 0.68 0.00 0.50 0.64

AREA TOTAL x4 0.19 0.31 0.50 0.00 0.61

VALOR TOTAL y 0.60 0.45 0.64 0.61 0.00

12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 X3 x4 y

ASFALTO x1 0.00 0.70 0.76 0.24 0.82

RENDA IBGE x2 0.70 0.00 0.80 0.12 0.55

LOCALIZACAO x3 0.76 0.80 0.00 0.06 0.76

AREA TOTAL x4 0.24 0.12 0.06 0.00 0.44

VALOR TOTAL y 0.82 0.55 0.76 0.44 0.00

13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
1 14,22 14,27 -0,05 -0,3530% -0,193510 0,01804300

SisDEA Home — Versao 1.60
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SisDea

Relatodrios Estatisticos — Regressao Linear

2 13,80 13,59 0,20 1,4551% 0,773800 0,04880100
3 14,00 14,08 -0,08 -0,5783% -0,312048 0,00633600
4 13,82 13,76 0,06 0,4009% 0,213519 0,00273200
5 14,73 14,66 0,07 0,5040% 0,286238 0,00523100
6 13,86 13,63 0,23 1,6574% 0,885793 0,04726900
8 12,72 12,98 -0,26 -2,0203% -0,990810 0,07143200
9 14,27 13,77 0,50 3,5159% 1,934482 0,16702800
10 12,89 13,07 -0,17 -1,3566% -0,674315 0,04270500
11 13,59 13,78 -0,19 -1,3624% -0,713729 0,02983200
12 13,08 12,99 0,08 0,6372% 0,321150 0,00721700
14 14,00 14,21 -0,21 -1,4892% -0,803568 0,03393000
16 14,75 14,72 0,04 0,2565% 0,145848 0,00179800
17 13,65 14,01 -0,36 -2,6133% -1,375571 0,41022600
19 14,62 14,37 0,24 1,6712% 0,941586 0,13834600
20 13,82 13,73 0,09 0,6170% 0,328585 0,00539300
21 13,71 13,79 -0,08 -0,6004% -0,317321 0,01031100
22 13,96 14,41 -0,45 -3,2192% -1,732873 0,46173000
25 13,85 13,63 0,22 1,5826% 0,845196 0,04303500
26 14,85 14,73 0,11 0,7646% 0,437548 0,01801700
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descrigcao Grau lll Grau ll Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adocgdo de situagao 3
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é 0 3 (k+1),ondek éo 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagdo de Apresentagdo de
de mercado informagdes relativas |informagdes relativas |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3do admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: |2
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando ndo
imoével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per sie
simultaneamente, e
em médulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3

maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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16)
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Varidveis Texto:
ID Desabil CIDADE BAIRRO ENDERECO INFORMANTE
itado
1 Lajeado Moinhos Moinhos Imobiliaria Lajeado
2 Lajeado Montanha Montanha Imobiliaria Lajeado
3 Lajeado Carneiros Carneiros Imobiliaria Lajeado
4 Lajeado S3o Bento Sdo Bento Imobilidria Lajeado
5 Lajeado Universitario Universitario Imobilidria Lajeado
6 Lajeado Floresta Floresta Pedd Imdveis
7 * Lajeado Universitario Universitario Pedd Imdveis
8 Lajeado Imigrante Imigrante Pedd Imdveis
9 Lajeado Bom Pastor Bom Pastor Pedé Imdveis
10 Lajeado Imigrante Imigrante Henrique da Silva
11 Lajeado Sdo Bento Sdo Bento Henrique da Silva
12 Lajeado Olarias Olarias Henrique da Silva
13 * Lajeado Florestal Florestal Henrique da Silva
14 Lajeado Carneiros Carneiros Henrique da Silva
15 * Lajeado Universitario Universitario Eder Schuh
16 Lajeado Universitario Universitario Eder Schuh
17 Lajeado Universitario Universitdrio Eder Schuh
18 * Lajeado Montanha Montanha Eder Schuh
19 Lajeado Carneiros Carneiros Eder Schuh
20 Lajeado Bom Pastor Bom Pastor Versatti Imobilidria
21 Lajeado Campestre Campestre Jacques Imoveis
22 Lajeado Universitario Universitario Jacques Imdveis
23 * Lajeado Florestal Florestal Jacques Imdveis
24 * Lajeado Conventos Conventos Mega Iméveis
25 Lajeado Floresta Floresta Leandro Pohl
26 Lajeado Universitario Universitario Leandro Pohl
ID Desabil TELEFONE
itado INFORMANTE
1 (51) 99897-6161
2 (51) 99897-6161
3 (51) 99897-6161
4 (51) 99897-6161
5 (51) 99897-6161
6 (51) 3729-8505
7 *  |(51) 3729-8505
8 (51) 3729-8505
9 (51) 3729-8505
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10 (51) 99777-4055

11 (51) 99777-4055

12 (51) 99777-4055

13 * (51) 99777-4055

14 (51) 99777-4055

15 * |(51) 99725-2280

16 (51) 99725-2280

17 (51) 99725-2280

18 * |(51) 99725-2280

19 (51) 99725-2280

20 (51) 99180-0669

21 (51) 98059-6997

22 (51) 98059-6997

23 * |(51) 98059-6997

24 * |(51) 3707-0583

25 (51) 99889-1362

26 (51) 99889-1362

Variaveis Numéricas:
ID Desabil MEDIDA ASFALTO RENDA IBGE LOCALIZACZ\ AREA TOTAL VALOR VALOR
itado FRENTE (0] UNITARIO TOTAL

1 46,00 1,00 6.027,33 3,00 3.050,10 491,79| 1.500.000,0
0

2 48,00 0,00 2.729,95 2,00 1.440,00 680,56 980.000,00

3 40,00 1,00 4.423,13 2,00 2.400,00 500,00 1.200.000,0
0

4 37,00 1,00 1.845,69 1,00 1.899,00 526,59 | 1.000.000,0
0

5 82,00 1,00 2.605,69 2,00 5.010,00 499,00| 2.500.000,0
0

6 19,58 1,00 2.273,35 1,00 1.427,70 735,45( 1.050.000,0
0

7 * 22,51 0,00 2.605,69 2,00 1.800,00 833,33 1.500.000,0
0

8 21,70 0,00 1.781,42 1,00 1.596,50 209,90 335.100,00

9 36,70 0,00 2.513,84 2,00 3.204,20 493,10| 1.580.000,0
0

10 41,55 0,00 1.781,42 1,00 2.810,20 141,63 | 398.000,00

11 24,00 1,00 1.845,69 1,00 2.100,00 380,00 798.000,00

12 28,05 0,00 1.718,67 1,00 1.589,00 300,19 477.000,00

13 * 41,02 0,00 3.688,07 3,00 2.301,61 1.303,44| 3.000.000,0
0

14 45,47 1,00 4,423,13 2,00 4.121,00 291,19| 1.200.000,0
0
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15 * 27,71 1,00 2.605,69 2,00 2.063,80 242,27 | 500.000,00
16 32,00 1,00 2.605,69 2,00 5.790,00 441,11 2.554.000,0
0
17 169,96 0,00 2.605,69 2,00 6.713,00 126,84 | 851.500,00
18 * 33,00 0,00 2.729,95 2,00 6.064,40 577,14 3.500.000,0
0
19 25,19 1,00 4.423,13 2,00 6.350,40 350,53 | 2.226.000,0
0
20 52,59 0,00 2.513,84 2,00 2.653,00 376,93 | 1.000.000,0
0
21 15,04 0,00 1.983,00 2,00 1.973,10 456,14 9500.000,00
22 30,00 1,00 2.605,69 2,00 1.715,40 676,23 | 1.160.000,0
0
23 * 53,39 1,00 3.688,07 3,00 2.403,30 3.557,61| 8.550.000,0
0
24 * 30,00 1,00 2.089,37 1,00 3.270,00 97,25( 318.000,00
25 19,58 1,00 2.273,35 1,00 1.427,70 727,74 1.039.000,0
0
26 40,00 1,00 2.605,69 2,00 6.009,85 465,90 2.800.000,0
0

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

elmovel avaliando 1:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisao
Valor Minimo 748.347,93 800.440,41 827.831,07 13,32%

Valor Médio 863.306,99 923.401,76 955.000,10 - I

Valor Maximo 995.925,73 1.065.252,09 1.101.704,47 15,36%

Dados do imodvel avaliando:

Varidvel Conteudo Extrapolagao
CIDADE Lajeado -
BAIRRO Bom Pastor -
ENDERECO Rua Hermes Jaeger -
ASFALTO 0,00 Nao
RENDA IBGE 2.513,84 Nao
LOCALIZACAO 2,00 Nido
AREA TOTAL 2.727,88 Nio
INFORMANTE -

TELEFONE INFORMANTE -
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Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio Grande do Sul

ART Numero
13762918

Tipo:OBRA OU SERVICO
Convénio: NAO E CONVENIO

Participacdo Técnica: INDIVIDUAL/PRINCIPAL

Motivo: NORMAL

Contratado

Carteira: RS229352 Profissional: JANAINA VENTURIN KRUMMENAUER
RNP: 2217306316 Titulo: Engenheira Civil
Empresa: JG KRUMMENAUER ENGENHARIA LTDA

E-mail: janainakrm@gmail.com

Nr.Reg.: 260836

Contratante

Nome: PREFEITURA MUNICIPAL DE LAJEADO E-mail:
Endereo: RUA CORONEL JULIO MAY 242 Telefone: CPF/CNPJ: 87297982000103
Cidade: LAJEADO Bairro: CENTRO CEP: 95900178 UF:RS
Identificaciio da Obra/Servico
Proprietario: PREFEITURA MUNICIPAL DE LAJEADO
Enderego da Obra/Servico: Rua HERMES JAEGER CPF/CNPJ: 87297982000103
Cidade: LAJEADO Bairro: BOM PASTOR CEP: 95905869 UF:RS
Finalidade: OUTRAS FINALIDADES VIr Contrato(RS$):  4.350,00 Honorarios(R$): 4.350,00
Data Inicio:  10/04/2025 Prev.Fim: 29/04/2025 Ent.Classe:
Atividade Técnica Descri¢cao da Obra/Servico Quantidade Unid.
Avaliag¢ao Bens Imoveis 1.61599 M2
Avaliag¢do Bens Imoveis 2.727,88 M?
Avaliagao Bens Imoveis 15.950,19 M2
Observagdes LAUDO DE AVALIACAO TERRENO URBANO PELO MCDDM 3,00 UN
ART registrada (paga) no CREA-RS em 29/04/2025

Declaro serem verdadeiras as informagdes acima De acordo

b, oU
"OUS(EM BRANCO)

JANAINA VENTURIN
KRUMMENAUER:02937937004:

Local e Data JANAINA VENTURIN KRUMMENAUER

PREFEITURA MUNICIPAL DE LAJEADO

Profissional

Contratante

A AUTENTICIDADE DESTA ART PODE SER CONFIRMADA NO SITE DO CREA-RS, LINK SOCIEDADE - ART CONSULTA.
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CNPJ 31.329.786/0001-19
CREA PJ 260836
(51) 98114-7492

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL

URBANO
Responsavel Técnico pela Janaina Venturin
Elaboracdo do Laudo Krummenauer
Contato do RT (51)98114-7492
CREA- Estado RS229352
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CNPJ 31.329.786/0001-19

CREA PJ 260836
(51) 98114-7492

LAUDO DE AVALIAGAO - FOLHA RESUMO

Endereco completo do imovel:

Rua Hermes Jaeger — Bairro: Bom Pastor —
Lajeado/RS,CEP: 95904104

A

Cidade UF

Lajeado RS

Obijetivo: Data da
Valor de mercado de compra e venda | Vistoria:

do imével. 10/04/2025
Proprietario:

Assessoria e Consultoria Monica Ltda
CNPJ: 04.730.326/0001-25

Solicitante:
Prefeitura Municipal de Lajeado
CNPJ: 87.297.982/0001-03

Tipo de Imével: Terreno

Area do terreno: 1.615,99m?

Metodologia:

Especificacdo: Grau de Fundamentagéo Il e Grau de

Método Comparativo Direto de Dados de | Precisao lll.

Mercado

Pressupostos e Ressalvas:

Nesta avaliagao foi utilizado o valor minimo do intervalo de confianga, devido o modelo estatistico ser

composto apenas por dados de oferta.

O valor do imoével avaliando foi arredondado conforme ABNT NBR 14653-1:2019, item 6.8.

Valor de Avaliagdo do Terreno Valor minimo

R$ 363.000,00 R$ 363.000,00

Valor maximo Perspectiva de Liquidez do Imovel

R$ 430.000,00 Normal

Nome do Responsavel Técnico CPF do RT Formagcdo  do | CREA do RT

RT

Janaina Venturin Krummenauer 029.379.370-04 Engenheira Civil | RS229352
Nome do Representante Legal CPF do RL
Janaina Venturin Krummenauer 029.379.370-04
Nome da Empresa CNPJ
JG Krummenauer Engenharia Ltda 31.329.786/0001-19
JANAINA VENTURIN N:‘C“ i Ammo.u)lelmco . JANAINA VENTU R|N§'§”€"‘é‘a 0U|anegi ??J)SN“AI:MENN;:GITTMD ou-rLo
KRUMMENAUER:02937 &4 R e R KRUMMENAUER:02: £ )
937004 s 937937004 5 'gg;s;o;w wssor

Assinatura do Responsavel Técnico

Assinatura do Representante Legal

Lajeado, 28 de Abril de 2025
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(51) 98114-7492
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1. DESCRIGAO SUCINTA DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel avaliando se trata de um terreno urbano sem benfeitorias localizado na Rua Hermes
Jaeger, bairro Bom Pastor, na cidade de Lajeado/RS. O terreno possui area de 1.615,99m?, sem

benfeitorias.

2. OBJETIVO E FINALIDADE DO IMOVEL

2.1. Objetivo: valor de compra e venda do imovel..

3. PARTES ENVOLVIDAS

3.1. Proprietario: Assessoria e Consultoria Ménica Ltda, inscrita no CNPJ 04.730.326/0001-25,
com Sede na Rua Arno Johann, 280, bairro Universitario, cidade Lajeado/RS, CEP 95900-000

neste ato representada por sua socia Ménica Chiamulera, inscrita no CPF 761.222.800-97.

3.2. Solicitante: Prefeitura Municipal de Lajeado, inscrita no CNPJ 87.297.982/0001-03, com sede
Rua Julio May, 242, bairro Centro, cidade Lajeado/RS, CEP 95900-178.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Nesta avaliagéo foi utilizado o valor minimo do intervalo de confianga, devido o modelo estatistico
ser composto apenas por dados de oferta, ndo sendo possivel utilizar a variavel oferta — venda e
por entender que é compativel com os imoéveis semelhantes da regido. O valor do imoével
avaliando foi arredondado conforme ABNT NBR 14653-1:2019, item 6.8.

Para a elaboragdo do presente trabalho foi consultada a documentagcdo a nds enviada pelo
solicitante, auxiliado com vistoria "in loco". Nao foram efetuadas analises juridicas da
documentagao fornecida, assumindo-se que os dados ali contidos sdo verdadeiros.

Na presente avaliagdo assume-se que os elementos constantes da documentagéo fornecida ao
signatario estdo corretos e que as informagdes fornecidas por terceiros foram de boa fé e séo
confiaveis. O trabalho obedece como diretrizes técnicas a recomendagdes da NBR 14653-2 e
NBR 14653-1 (Normas para Avaliagdo de Imdveis Urbanos da Associagao Brasileira de Normas

Técnicas).
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5. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagcdo de
Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2

(Imoveis Urbanos), e baseia-se:

¢ Na documentacéao fornecida, constituida por Certidao de Inteiro Teor e Projeto com
a fracao da area;

¢ Em informag¢des constatadas "in loco" quando da vistoria ao imovel, realizada em
10/04/2025.

o Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local (vendedores,

compradores, intermediarios, etc.).

6. IDENTIFICAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

6.1. Caracterizagéo da regiao

O terreno avaliando esta inserido na cidade de Lajeado/RS, o bairro onde esta localizado o
terreno, caracteriza-se por um ambiente predominantemente urbano, com areas residenciais e
uma infraestrutura comercial em expansao. O bairro apresenta uma diversidade que reflete a

transicao entre areas urbanizadas e zonas de preservagao ambiental.

6.1.1. Aspectos Gerais

A regiao a qual o imével avaliando encontra-se € urbana, no municipio de Lajeado, no estado Rio
Grande do Sul, no bairro Bom Pastor. Lajeado esta localizado no Vale do Taquari, distante de 120
km da Capital do Rio Grande do Sul e possui uma area de 90,8 km?. Dentro de sua area de in-
fluéncia, a cidade atrai maior parte dos visitantes para estudos, pois possui uma Universidade no

municipio. A maior atividade econdmica da cidade de Lajeado é de Agroindustria.

A populacéo de Lajeado/RS, conforme estimativa do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(IBGE), € de 96.651 habitantes em 2024. Esse numero representa um crescimento de aproxima-
damente 3.705 pessoas em relacido a revisdo anterior de 2023, que indicava 92.951 habitantes.

Esse aumento reflete um crescimento de 4% na populagdo do municipio.

O bairro, Bom Pastor, da cidade Lajeado, onde o imével avaliando esta inserido, é constituido

principalmente de residéncias e esta em crescente expanséo.



5

ENGENHARIA

CNPJ 31.329.786/0001-19
CREA PJ 260836
(51) 98114-7492

IMIGRANTE

iovale Implementos! ,o
Rodoviarios *

IGREJINHA
PLANALTO

CENTENARIO

910 Teotialgs predenbach

@ Country Elube

BOM PASTOR
SAN

O Frtelval

MONTANHA

Av:Benjamiy ,ﬁ-onmr_ f

Imagem 01 — Mapa dos limites do bairro Bom Pastor, Lajeado/RS
Fonte — Google Maps.

O bairro Bom Pastor fica proximo a bairros importantes, como: o Centro. O bairro Bom Pastor es-
ta a 4 km da Universidades, 4 km do Centro e 3 km do Shopping Center, conforme é possivel ver

na Imagem 02.

Imagem 02 — Mapa localizagao bairro Bom Pastor em relagdo aos polos valorizantes de Lajeado/RS.
Fonte — Google Earth Pro



5

ENGENHARIA

CNPJ 31.329.786/0001-19
CREA PJ 260836
(51) 98114-7492

6.1.2. Aspectos Fisicos

A respeito do contexto urbano o imovel avaliando esta localizado na zona urbana da cidade,
predominantemente residencial de Lajeado, no bairro Bom Pastor, que esta a cerca de 6 Km de
distancia do principal polo da cidade, a saber: Universidade, a cerca de 4 km do Shopping Center,
a cerca de 2 Km do Hospital, a cerca de 5 Km do Centro. Sendo o acesso feito pelas principais
rodovias da cidade de fluxo alto, a saber: BR 386 e RS-130.

Il_rhc'wel .aﬂfvlal"

Imagem 03 — Distancia do imével avaliante aos principais polos da cidade.
Fonte — Google Earth Pro.

Lajeado € um municipio brasileiro do estado do Rio Grande do Sul, na Regido do Vale do
Taquari. A vegetacdo predominante de Lajeado é a Floresta Estacional Decidual, tipica do Vale
do Taquari, com influéncia da Mata Atlantica e campos do Pampa.

Segundo dados do Censo Demografico 2022 do IBGE, o municipio de Lajeado/RS possui
aproximadamente 44.554 domicilios particulares permanentes. Em relagdo a area de residéncia,
99,63% da populagao de Lajeado reside em areas urbanas, enquanto apenas 0,37% vive na zona

rural.
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6.1.3. Uso e Ocupacao do solo

O Plano Diretor de Lajeado classifica o territorio urbano em diversas zonas, cada uma com
caracteristicas especificas de uso e ocupacéao do solo. Entre as principais zonas, destacam-se:
e Zona 1 (Z1): Area de alta densidade, destinada a usos diversos e indutora de
desenvolvimento.
« Zona 2 (Z2): Area de média a alta densidade, com usos diversos e aproveitamento da
infraestrutura existente.
« Zona 3 (Z3): Area mista, com ocupac&o unifamiliar e multifamiliar, de média densidade.
« Zona 4 (Z4): Area de baixa densidade, permitindo atividades agricolas e uso residencial.
« Zona 5 (Z5): Area predominantemente residencial unifamiliar, com baixa densidade.Scribd
« Zona de Controle Especial (ZCE): Area periférica com ocupagdo unifamiliar, visando a
preservacao ambiental.

« Zona Industrial (Zl): Area destinada & instalagdo de industrias e prestadores de servicos.
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Imagem 04 — Macrozoneamento da cidade de Lajeado/RS
Fonte — Plano diretor da cidade de Lajeado/RS.

O bairro do imovel avaliando, Bom Pastor, encontra-se no zoneamento denominado Z2- Zona 02.
Nesse zoneamento estido previstas atividades de residenciais unifamiliares e multifamiliares, além

de industrias, comércios e servigos.
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Imagem 05 — Zoneamento no local em que localiza-se o terreno
Fonte — Plano diretor da cidade de Lajeado/RS.

6.1.4. Infraestrutura Urbana

O bairro do imével avaliando, Bom Pastor, tem uma infraestrutura urbana que combina o melhor
de areas residenciais e a proximidade com areas comerciais e de lazer. Ele tem se desenvolvido
bastante nos ultimos anos, oferecendo aos moradores boa qualidade de vida.

Além disso, € servido pelos seguintes equipamentos urbanos e melhoramentos tipicos, tais como:
pavimentagao, iluminagdo publica, coleta de lixo, abastecimento de agua, internet e energia elé-

trica.

6.1.5. Atividades Existentes e Equipamentos Comunitarios

O bairro caracteriza-se por um ambiente predominantemente urbano, com areas residenciais e
uma infraestrutura comercial em expansio. Uma infraestrutura comunitaria em desenvolvimento,

com foco na educagédo, seguranga e atividades culturais. Destacam-se as principais iniciativas e

10
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equipamentos existentes na regiao: supermercados, educacéo infantil, seguranca, lojas de produ-

tos e servigos, segurancga, entre outros.

6.2. Caracterizagado do imovel avaliando

O imével avaliando esta localizado na Rua Hermes Jaeger, bairro Bom Pastor, cidade de
Lajeado/RS, uma via perpendicular a uma das vias mais movimentadas da cidade a Av. Benjamin
Constant. Sendo uma das principais vias de ligagcdo entre o Centro de Lajeado e bairros

periféricos, além de conectar a cidade a municipios vizinhos, como Estrela e Teutbnia.

=
— —-r—-.w”)-Y..‘,E?."_'Ja'“iQ_Cnnsrang.

O imé6vel avaliando € uma area de terreno urbano com area superficial de 1.615,99m?, sem
edificacdo. Esta distante 58 metros da Avenida Benjamin Constant, no quarteirdo formado pela
Avenida Benjamin Constant, pelas Rua Hermes Jaeger e Daniela Mendes da Silva, e pelo imével
matriculado sob n° 51.283, considerada como Setor 09, Quadra 117, Lote 583, confrontando-se:
ao SUDOESTE na extensdo de 101,03 metros confronta-se com o imovel matriculado sob n°
114.141, segue sentido anti-horario, formando angulo interno de 89°52'43”, ao SUDESTE , na
extensdo de 16 metros confronta-se com o imdvel matriculado sob n°® 51.283, a seguir forma

angulo interno de 90°07’17”, ao NORDESTE na extensao de 101 metros confronta-se com imével

11
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matriculado sob n°® 114.140 e com o imdével matriculado sob n°® 114.142, a seguir forma angulo
interno de 90°00°’00”, ao NOROESTE, na extens&o de 16 metros confronta-se com a Rua Hermes
Jaeger, encontrando-se o ponto inicial onde forma angulo interno de 90°00'00”. A rua a frente do
nao é pavimentada. A regidao no entorno imével é, em sua maioria, composta por edificagcdes
residenciais que nao seguem padrboes arquitetdbnicos rigidos. As edificagbes onde o imével
avaliando esta inserido sdo compostas por casas residenciais de padrdo médio e alguns

COMETrCIos € Servicos.

(Matr, 51.283)

Imagem 07 — Projeto de Fracionamento dos Terrenos
Fonte — Projeto disponibilizado pela Prefeitura Municipal de Lajeado

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Trata-se de uma area de terrenos urbana localizado no bairro Bom Pastor, na cidade de
Lajeado/RS, conforme descrito na Certiddo de Inteiro Teor. O terreno possui area total de
1.615,99m?, conforme levantamento “in loco”, além disso, como foi verificado no local, ndo ha
benfeitorias sobre o terreno.

O imdvel avaliando se localiza na zona 02 do municipio de Lajeado/RS, a cidade de Lajeado pos-
sui uma populagao de estimada, em 2024, de 96.651 mil habitantes. A zona em que o imovel esta

12
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localizado tem uma infraestrutura urbana que combina o melhor de areas residenciais e a proxi-
midade com areas comerciais e de lazer. A zona tem se desenvolvido bastante nos ultimos anos,
oferecendo aos moradores boa qualidade de vida. Além disso, é servido pelos seguintes equipa-
mentos urbanos e melhoramentos tipicos, tais como: pavimentagao, iluminagao publica, coleta de
lixo, abastecimento de agua, internet e energia elétrica.

A quantidade de oferta de bens similares € média e a absorcdo pelo mercado pode ser
considerada normal. Considerando que o mercado apresenta um desempenho normal para os
atributos especificos do imdvel avaliando, este se classifica como de LIQUIDEZ NORMAL e o
publico-alvo para absorgdo deste seriam empresas que desejam realizar a construgdo de
depdsitos e comercios na regiao.

Dentre os facilitadores para a negociagéo deste imével avaliando estao imobiliarias, corretores,

sendo nesta regido as imobiliarias: Imobiliaria Lajeado, Pedd Imédveis, Versatti Imobiliaria.

7.0. METODOLOGIA UTILIZADA

Para a elaboracdo deste trabalho foi empregado o “Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado”, com tratamento técnico dos dados com o uso da Regressdo Linear/ Inferéncia
Estatistica conforma recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653 partes 1 e 2.

7.1. Descrigao das variaveis utilizadas no modelo.

Cidade: variavel de texto, informa a cidade de cada amostra.

Enderecgo: variavel de texto, informa o enderego de cada amostra.

Bairro: variavel de texto, informa o bairro de cada amostra.

Informante: variavel de texto, informa onde ou com quem foi retirada a informagdo de cada
amostra.

Contato informante: variavel de texto, informa o contato da fonte onde foi retirada a informacéao
de cada amostra.

Area Total: variavel independente e quantitativa que informa a area do terreno de cada amostra

em metro quadrado. Intervalo de Abrangéncia: 811,0 m? a 3.204,27 m?

Valor Unitario: variavel dependente e quantitativa que informa o valor unitario de cada amostra
em reais por metro quadrado, que é dado pelo valor total/area total de cada amostra. Intervalo de
Abrangéncia: R$ 141,63 a R$ 1.219,78

13
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Pavimentagao: variavel independente e qualitativa e cddigo alocado, que informa o tipo de
pavimentacao na frente de cada amostra, determinado como: asfalto=3, paralelepipedo=2 e rua
sem pavimentagao=1. Intervalo de Abrangéncia: 1 a 3.

Renda IBGE: variavel independente, qualitativa e proxy que informa a renda de cada bairro da
amostra, segundo dados do IBGE. Intervalo de Abrangéncia: R$ 1.781,42 a R$ 8.691,71
Localizagao: variavel independente, qualitativa e codigo alocado, que informa a localizagao
conforme cada bairro da amostra, determinado como: Central=3, Nao Central=2 e Periférico=1.

Intervalo de Abrangéncia: 1 a 3.

Atributos do imével avaliando: area total = 1.615,99 m?; pavimentagao = 1; Renda IBGE =
R$ 2.513,84; localizagdo = 2.

8. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO E TRATAMENTO DE DADOS ADOTADO

Neste trabalho foi adotado a metodologia cientifica de regressao linear / interferéncia estatistica e

os resultados se enquadram no grau de preciséo e fundamentagao que segue:

GRAU DE FUNDAMENTACAO
ITEM ]| Il |
(3 PONTOS) | (2 PONTOS) | (1 PONTO)

Caracterizagao do imovel avaliando X
Quantidade minima de dados de mercado X
efetivamente utilizados
Identificacdo dos dados de mercado X
Extrapolacdo X
Nivel de significancia, a somatério do valor
das duas caudas, maximo para a rejeicao da X
hipotese nula de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significAncia maximo admitido para
a rejeicao da hipétese nula do modelo X
através do teste F de Snedecor

PONTUAGAO TOTAL ATINGIDA 16
GRAU DE FUNDAMENTAGCAO DO LAUDO GRAU Il

GRAU DE PRECISAO
DESCRIGAO ]| Il |
< 30% < 40% < 50%

Amplitude do intervalo de confianga de 80% X
em torno do valor central da estimativa

Funcao estimativa utilizada na base de calculo para obtengao do valor do imével
avaliando

14
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VALOR UNITARIO = +1063.536 * e”( -1.380874884 / PAVIMENTACAO) * e”( -0.1383416569 * In (RENDA IBGE)

* en(+0.1982284696 * LOCALIZACAO) * eA( +979.5718354 / AREA TOTAL)

9. RESULTADOS ESTATISTICOS

10.1

A pesquisa se deu no periodo de 10.04.2025

Pesquisa de dados

resultante desta pesquisa, segue abaixo:

a 18.04.2025, e a planilha dos dados utilizados

D CIDADE BAIRRO ENDERECO MEDIDA FRENTE | PAVIMENTACAO |  RENDA IBGE LOCALIZACAO |AREA TOTAL|VALOR UNITARIO| VALOR TOTAL INFORMANTE TELEFONE INFORMANTE
1 Lajeado S Cristovio Rua Jodo Norberto Heberle 43,3 2 3267,51 2 1144,54 RS 768,87 RS 880.000,00 | Imobilidria Diamond (54) 3286-6768
2 Lajeado Hidraulica Rua Bento Rosa 22 3 2249,77 3 1065,77 R$1.219,78 | R§1.300.000,00 | Imobiliaria Diamond (54) 3286-6768
3 Lajeado Hidraulica Hidrdulica 23 2 2249,77 3 1144,25 RS 852,52 RS$975.500,00 | Imobilidria Diamond (54) 3286-6768
4 Lajeado Conventos Conventos 24 3 2089,37 1 1272,0 RS 541,67 RS 689.000,00 | Imobilidria Lajeado (51) 99897-6161
5 Lajeado fontanha h 15 3 2729,95 2 801,0 R$ 505,62 RS 405.000,00 bilidria Lajeado (51) 99897-6161
6 Lajeado Mainhos Moinhos 46 3 6027,33 3 3050,1 RS 491,79 R$1.500.000,00 | Imobilidria Lajeado (51) 99897-6161
7 Lajeado Montanha Montanha 48 3 2729,95 2 1440,0 RS 680,56 'RS980.000,00 | Imabiliria Lajeada (51) 99897-6161
8 Lajeado Alto do Pargue Alto do Pargue 24 2 3691L,71 2 52,0 RS 645,54 R5550.000,00 | Imobiliaria Lajeado (51) 99897-6161
9 Lajeado Carneiros Carneiros 40 3 442313 2 2400,0 RS 500,00 IL$1.200,000,QO Imobilidria Lajeado (51) 99897-6161
10 Lajeado Moinhos D'dgua Moinhos D'dgua 12,7 2 2050,01 2 81L,0 RS 986,44 RS 800.000,00 Qrhit Imdveis (51) 992396778
11 Lajeado Floresta Floresta 19,58 it 2273,35 1 1427,75 RS 735,42 RS 1.650,1&09,'00 Pedd Imdveis (51) 3729-8505
12 Lajeado Imigrante Imigrante 21,7 1 1781,42 1 1596,54 RS 209,89 RS 335.100,00 Pedd Imdveis (51) 3729-8505
13 Lajeado Bom Pastor Bom Pastor 36,7 3 2513,84 2 3204,27 RS 493,09 RS 1.580.000,00 Pedd Imoveis (51) 3723-8505
14 Lajeado Hidraulica Hidraulica 22,09 2 2249,77 3 1096,69 RS 632,96 RS 749.000,00 Pedd Imdveis (51) 3729-8505
15 Lajeado Americano Americano 16 3 2920,33 3 1093,0 RS 828,00 R§'905.000,00 Henrigue da Silva (51) 99777-4055
16 Lajeado Imigrante Imigrante 41,55 1 1781,42 1 2810,21 RS 141,63 RS 398.000,00 Henrigue da Silva (51) 99777-4055
17 Lajeado Alto do Parque Alto do Pargue 24 2 8691,71 2 811,92 RS 785,79 R$ 638.000,00 Henrique da Silva (51) 99777-4055
18 Lajeado Moinhos D'dgua Moinhos D'dgua 29,97 1 2050,01 2 898,92 RS 424,95 R5382.000,00 | Henrigue da Silva (51} 99777-4055
19 Lajeado Montanha Montanha 30,6 3 2729,95 2 918,00 RS 871,46 RS 800.000,00 Imobiliaria Guia (51) 99225-3588
20 Lajeado S80 Bento SHo Bento 24 o 1845,69 1 7200 RS 220,83 RS 159.000,00. iliria Guia (51) 99225-9588
21 Lajeado Bom Pastor Bom Pastor 52,59 2 2513,84 2 2653,0 RS 376,93 RS 1.600,6'00,’00 Versatti Imobilidria (51) 99180-0669
22 Lajeado Montanha Montanha 30,6 3 2729,95 2 918 RS 871,46 RS 800.000,00 | Versatti imobilidria (51} 99180-0669
23] lajeado Jardim do Cedro Jardim do Cedro 28 3 19958 7 8344 RS 311,60 R$260.000,00 | Jacques Iméveis (51) 98059-6997
24 Lajeado Centendrio Centendrio 26,68 3 2023,93 1 1000,02 RS 797,93 RS 798.000,00. Jacques Iméveis (51) 98059-6997
25 Lajeado Campestre Campestre 15,04 2 1983 2 1973,14 RS 456,13 RS 500.000,00 Jacques Imdveis (51) 98059-6997
26 Lajeado Universitdrio Universitario 30 : ) 2605,69 2 1715,46 RS 676,20 RS1.160.000,00 | Jacques Imdveis (51) 98059-6997
27 Lajeado Florestal Florestal ':’!1,36 T 3688,07 3 940,65 RS 531,55 ‘RS 500.000,00 Jacques Iméveis (51) 98059-6997
28 Lajeado Florestal Florestal 35 2 3688,07 3 875,0 RS 800,00 R5700.000,00 | Dressler Imdveis (51} 3714-4266
29 Lajeado Universitirio Universitario 20,32 1 2605,69 2 954,0 RS 388,89 RS 371.000,00 Dressler Imoveis (51) 3714-4266

Tabela 01 — Dados amostrais
Fonte — Autoria propria
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Imagem 08 — Localizagdo dos Bairros das Amostras

10.2 Resultados estatisticos

Fonte — Google Earth Pro.

RESULTADOS ESTATISTICOS
Coeficiente de correlagao 0,9666200 / 0,9331845
Coeficiente de determinagao 0,9343543
Fisher-Snedecor 77,17
SignificAncia do modelo 0,00
PARAMETROS

Significancia dos Regressores

PAVIMENTACAO=0,00%
RENDA IBGE=5,34%
LOCALIZACAO=0,02%
AREA TOTAL=0,00%
VALOR TOTAL=0,00%

DISTRIBUICAO DOS RESIDUOS

GRAFICO VALOR ESTIMADO X RESIDUOS PADRONIZADOS
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