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SECRETARIA MUNICIPAL DE PROJETOS PUBLICOS E MEIO AMBIENTE

1 INTRODUCAO

Esse laudo tem como objetivo realizar comparativos diretos com dados de mercado,
semelhantes ao imével avaliando, objetivando fornecer, por meio de fatores e homogeneizagéo
de amostras, o valor de mercado para o terreno urbano inscrito no Oficio de Registros Publicos

de Carlos Barbosa, sob a matricula n® 1650 do livro n® 2, conforme protocolo 6186/2021.

2 OBJETO

Terreno urbano, situado na rua Salvador do Sul, bairro Aurora, nesta cidade, com éarea
de 620,00m?, tendo as seguintes dimensdes. Norte, por 20,00m, Sul, por 20,00m, ao Leste, por
31,00m e, Oeste, por 31,00m.

3 SOLICITANTE

O presente laudo de avaliagdo foi elaborado por de solicitag@o oriunda do protocolo n°
6186/2021, por meio do Coordenador Geral de Relagdes Institucionais e Captag@io de Recursos,
senhor Fabio Dolzan, representando o Municipio de Carlos Barbosa, inscrito no CNPJ sob n°

88.587.183/0001-34, sito na Rua Assis Brasil, 11 — Centro, Carlos Barbosa/RS.

4 FINALIDADE

A avaliagéio tem como objetivo subsidiar o Municipio de Carlos Barbosa quanto ao

valor do terreno urbano para posterior permuta.

5 VISTORIA

Com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando, com o intuito de fornecer

orientagdes quanto a coleta de dados, foi realizada vistoria foi realizada no dia 14 de julho de
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2022, durante a manh4, pelo Engenheiro Civil Augusto Denicol Perera, registrado no CREA
RS247.792, no cargo de Supervisor de Projetos da Secretaria Municipal de Projetos Pablicos e
Meio Ambiente.

6 PESQUISA DE DADOS
—~ Os dados a serem levantados na pesquisa s#o aqueles que irdo compor a amostra
representativa dos 9 (nove) terrenos urbanos da mesma tipologia e bairro do terreno urbano

avaliando, conforme tabela 1.

Tabela 1 — Amostra

Testada | Area total Indice Fiscal Valor ofertado )
Amostra Enderego (m) (m?) (R$/m?) (RS) R$/m
1 R. Ampélio Carlotto | 12,00 396,90 R$ 358,31 258 }(}go - S 5§$30
2 R. Salvador do Sul | 12,00 372,00 RS 418,02 i ‘330 00 48*§$87
3 R. Vicente Dalbé | 12,50 336,25 RS 334,43 50 1350 00 53}§$32
4 R. Vicente Dalbé | 12,50 336,25 RS 334,43 150 lgg’o - 5312332
R. Fidéncio Manto- RS RS
3 v 12,00 396,00 R§ 35831 250.000,00 631,31
s R. Fidéncio Manto- RS R$
6 " 13,50 427,51 R§ 358,31 265.000,00 | 619.87
7 | R. Ampélio Carlotto | 14,00 466,20 R$ 358,31 508 }(}go 00 63?9‘$21
8 |R.Ampélio Carlotto | 12,00 393,54 RS 358,31 240 };go 0 60?85
‘. . R$ RS
9 R. Erico Verissimo 32,55 728,00 R$ 597,20 585.000,00 803,57
Avali- | p ‘o lvador do Sul 20,00 620,00 R$ 418,02 J - -
ando

Fonte: SMPPMA (2022).

7 FATORES DE HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

Com o objetivo de aproximar as amostras ao imével avaliando, s&o aplicados fatores de

homogeneizagio, sendo eles:
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a) fator de oferta;
b) fator de localizag@o;
¢) fator de corregéio de érea;
d) fator de profundidade;
e) fator de topografia;
f) fator de nivel;
g) fator de consisténcia do terreno (pedologia);

h) Fator de situago.
7.1 FATOR DE OFERTA

Ser4 adotado um valor de 10% de desconto no momento da transag@o em relag@o ao

valor de oferta, para tanto, serd adotado o valor de 0,90 para ambas as amostras.
7.2 FATOR DE LOCALIZAGAO

Esse valor leva em conta o quociente entre o {ndice fiscal do bem avaliando com 0s

amostrais.
7.3 FATOR DE CORRECAO DE AREA

Fator que considera que os valores unitarios para reas menores devera ser maior que

os valores unitdrios para areas maiores, em dois casos:

a) quando a diferenga for inferior a 30%
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b) quando a diferenca for superior a 30%

A8
R (5

a
Onde:
F, = Fator de corre¢éo de érea;
Ay = Area do dado pesquisado;

Aa = Area do imbvel avaliando.
7.4 FATOR DE PROFUNDIDADE

Este fator considera a desvantagem de um imével possuir profundidade fora da faixa
recomenddvel para a sua regifo. E uma fungdo exponencial da proporg#o entre a profundidade
Equivalente do elemento e as profundidades limites indicadas para a regidio em que se localiza.

A profundidade equivalente € calculada da seguinte forma:

Onde:

P, = Profundidade (m);
A, = Area total (m?);

t = Testada (m);

Para o calculo do fator de profundidade deverdo ser observados as seguintes condigdes:

a) Se, P, <20:
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b) Se, 20 < P, < 40:

E =1
¢) Se, 40 < P, < 110:
(’\ 3
40\%5
»= (%)
d) Se, P, > 110:
F, = 0,60

7.5 FATOR DE TOPOGRAFIA

Quociente entre o coeficiente de topografia do imével avaliando com o dado amostral,

seguindo os dados da tabela 2.

Tabela 2 — Coeficientes de desvalorizacio de terreno em relacdo a topografia

Situagdo Coeficiente
Plano 1,00
Aclive (>10%) 0,90
Declive (>10%) 0,80
Irregular (Combinag#@io dos demais) 0,60
Declive Acentuado (>30%) 0,50
Aclive Acentuado (>30%) 0,70
Inclinag@o de Testada (>10%) 0,90
Inclinagfo de Testada (>30%) 0,70

Fonte: Lei Municipal 2310/2009 (2022).
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7.6 EATOR DE NiVEL

Quociente entre o coeficiente de nivel do imével avaliando com o dado amostral,

seguindo os dados da tabela 3.

Tabela 3 — Coeficente de desvalorizaggio de terreno em relagéo ao nivel

Situagéo Coeficiente
Ao nivel 1,00
Abaixo (>=1m e <=3m) 0,80
Abaixo (>3m) 0,60
Acima (>=1m e <=3m) 0,90
Acima (>3m) 0,70

Fonte: Lei Municipal 2310/2009 (2022).

7.7 FATOR CONSISTENCIA DO TERRENO (PEDOLOGIA)

S3o dados quanto a presenga de 4gua aflorante no solo, que pode ser considerada como
desvalorizante do terreno, obtido atrdves do quociente entre o coeficiente do terreno avaliando
e do dado amostral, seus valores sio obtidos através da Lei Municipal 2310/2009 conforme

tabela 4.

Tabela 4 — Coeficiente de desvalorizagdo de terreno em relagéo a pedologia

Situagdo Coeficiente
Firme (seco) 1,00
Rochoso 0,80
Alagavel 0,70
Inundavel 0,70
Combinagdo dos demais 0,70

Fonte: Lei Municipal 2310/2009 (2022).
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7.8 FATOR DE SITUACAO

» considera a valorizagdo decorrente
da vantagem de majores possibilidades de utilizagfio de terrenos de esquina ou de mais de uma

frente, seus valores s3o obtidos através da Le; Municipal 2310/2009 conforme tabela 5.

—~ Tabela 5 — Coeficiente de desvalorizacio de terreno em relaco a situacio
Situagéio Coeficiente —I
Normal 1,00
L Esquina ou mais de 1 frente 1,10
Encravado/Vila 0,50 ]
Fonte: Lei Municipal 2310/2009 (2022).
Seré realizada a homogeneizag:éo de cada elemento, indivudualmente, por meio da
equagdo abaixo, representado na tabela 6:
Vu=vr .[1+(F1—1)+(F2~1)+ J+H(F3-1))+ J+(F4~1))+ J+(F5-1))+ )+(F6-1)+ J+(F7-1)]
AN
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8 SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apbs a homogeneizagéo dos dados, deve ser feito o saneamento da amostra, que consiste
na utilizagfo de estatistica para eliminar eventuais discrepancias que podem comprometer a
amostra. Serdo calculados a média e desvio padro da amostra, conforme apresentado na tabela
7.

Tabela 7 — Média e desvio padréio da amostra

Amostra Vu Média - Desvio Padréo
1 R$ 505,06
2 R$ 626,29
3 R$ 626,95
4 R$ 566,73
5 R$ 646,11 R$ 578,15 R$ 63,48
6 R$ 639,47
7 R$ 574,05
8 R$ 555,13
9 R$ 463,53

Fonte: SMPPMA (2022).

Consideram-se discrepantes, os elementos cujos valores unitdrios, em relagdo ao valor

médio amostral, extrapolem a sua metade ou dobro, por meio da equag&o abaixo.

058 <V, <2.X

Nenhuma amostra ficou em desacordo, restando assim todas habilitadas.

9 CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

O saneamento da amostra também pode ser feito utilizando o critério excludente de

Chauvenet para pequenas amostras. Para isso, serdo utilizados dados em fungfo do nimero de
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leituras n = 9, e a razdo entre o méximo desvio aceitdvel e o desvio padrdo do critério de
Chauvenet, valor critico ¢ = 1,91.

PREFEITURA MUNICIPAL DE CARLOS BARBOSA
i Para tanto, as formulas para os valores limites séo:

| X-X
| Rins = __Sl“_”

Rins = 1,81 < 1,91, 0k!

Xmax — X
S
Reyp = 1,07 < 1,91, 0k!

Rsup =

Os valores criticos serfio calculados e comparados com o valor critico ¢ = 1,91, devendo
serem inferiores para todos os elementos remanescentes da amostra serem aceitos, onde o0s
mesmos sdo satisfatérios e mostra que o valor médio de R$ 578,15, podera ser utilizado para

representar o valor homogeneizado do imé6vel avaliando.

10 INTERVALO DE CONFIANCA

O objetivo de seu calculo & analisar a faixa de pregos unitérios em que o imével
avaliando esté inserido, considerando um certo grau de confianca. Para os célculos dos limites
do intervalo de confianga, segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras, adota (n<30),

temos as equagdes:

- .y
men =X-t. [———(Tl — 1)0‘5]

Xin = 546,80

_ S
Xméx=X+t.\mﬁ]

11de 17




g4

PREFEITURA MUNICIPAL DE CARLOS BARBOSA
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA MUNICIPAL DE PROJETOS PUBLICOS E MEIO AMBIENTE

Xpmax = 609,50

O valor estimado para o imével avaliando pode ser arbitrado dentro dos limites do
intervalo de confianga. Esse intervalo s6 € utilizado para arbitrar o valor do avaliando caso haja

extrapolag@o do modelo, o que néo € este caso.
P 11 JUSTIFICATIVA DO METODO UTILIZADO

Considerando que a metodologia utilizada deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, considerando que a norma NBR 14653-1:2001 sugere que para identificagdo do
valor de mercado é sempre que possivel preferir 0 método comparativo direto de dados de
mercado e considerado que existem dados de mercados que servem como amostras, que, por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis por meio de fatores de
homogeneizagdo e critérios fundamentados por estudos, serd enfim, adotado o método

comparativo direto de dados de mercado.
12 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Por fim, a Gltima etapa do tratamento por fatores ¢ o enquadramento do modelo de
acordo com o Grau de Precisio e o Grau de Fundamentagfio. Levando em consideragéo o
somatério dos graus de fundamentagdio e preciséo, estabelecidos na se¢éo 9 da norma NBR
14653-2:2004, serfio utilizadas as tabelas 4 e 5 para a utilizagdo do tratamento por fatores.
Importa destacar que o laudo do bem avaliando n#o serd enquadrado como grau III em virtude
de ndo ser na modalidade completa. O enquadramento do laudo serd atingido mediante

somatério de pontos obtidos da tabela 8.
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Tabela 8 — Graus de fundamentag#o no caso de utilizagfo do tratamento por fatores

. Grau
Item - Descrigdo
II I1 I
Completa !
Completa :
uacim toptlgtdas quanto aos fa- | Adog#o de
1 Caracterizagio do imo6vel avaliando 9 .. .| toresutiliza- | situaglo pa-
as varidveis :
. ~dos no trata- radigma
analisadas B ;
mento.
., .. | Podem ser
, . | Caracteristi- |~ ... ¢
Caracteristi- : utilizadas
cas conferi- | <2 conferlc_ias caracteristi-
2 Coleta de dados de mercado por profissio- A
das pelo au- . | cas forneci-
nal credenci- :
tor do laudo das por ter-
ado
_ceiros
Quantidade minima de dados de mer-
3 . prd 12 6 3
cado efetivamente utilizados
Apresenta-
Apresenta- _ ¢do de infor-
¢80 de infor- | Apresentagdo. | mag3es rela-
magdes rela- | de informa- - tivas a todas
tivas a todas | ¢Oes relativas | as caracte-
4 Identificagdo dos dados de mercado as caracte- | atodas as ca- | risticas dos
risticas dos | racteristicas | dados cor-
dados anali- | dos-dados responden-
sados, com | analisados | tes aos fato-
foto res utiliza-
dos
Nito admi- Admitida para| &
5 Extrapolag@o conforme B.5.2 iy apenas uma | -Admitida
variavel :
6 Intervalo admissivel _de ajuste para 090a1,10 | 0,80a1,20 | 0,502 1,50
cada fator e para o conjunto de fatores

Fonte: NBR 14653-2:2004 (2022).
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Tabela 9 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagéio no caso de
utilizagd@o de tratamento por fatores.
Graus 111 11 I
Pontos Minimos 15 9 6
Itens obrigatorios no ftens 3 » 38 6,’ COMOS | yens 3,5e6nomi- | Todos, no minimo
demais no minimo no .
grau correspondente - nimo no grau II grau [
Fonte: NBR 14653-2:2004 (2022).

b

confianga, conforme a equagéo:

Por fim, serd determinado o grau de precisfo por meio da amplitude do intervalo de

& = (}Z B Xm(n) + (Xméx—X)- 100

X
A =10,85%
Tabela 10 — Graus de preciséo da estimativa de valor no caso de utilizag8o de tratamento por
fatores
Graus 111 11 I
Amplitude do inter-
valo de confianga de
80% em torno do va- <30% 30% - 50% > 50%
lor central da estima- :
tiva
Fonte: NBR 14653-2:2004 (2022).
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13 RESULTADO

De acordo com os resultados obtidos, tem-se o valor unitario por metro quadrado de R$
578,15/m?, perfazendo:

Valor terreno = Area Total x Valor Unitario Por Metro Quadrado
Valor Locativo = 620,00m?x R$ 578,15/m?

Valor Locativo = R$ 358.453,00

Carlos Barbosa, 21 de julho de 2022.

AUGUSTO DENICOL PERERA
Engenheiro Civil
Supervisor de Projetos
CREA RS 247.792
ART n°® 12029742
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ANEXO A -~ MATRICULA N° 1650 DE 1982, DO LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
DO OFICIO DE REGISTROS PUBLICOS DA COMARCA DE CARLOS BARBOSA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
COMARCA DE CARLOS BARBOSA

MUNICIPIO DE CARLOS BARBOSA Pégina 1/1
REGISTRO DE IMOVEIS
Haria Fatima Ribeiro ".‘\
Ragistradora Dasignada SN

CERTIFICO, a pedido verhz] da parte interessada que, revendo, no cartério a meu cargo, o L° 2 - Registro Geral,
enconurei 3 marrkub de rear seguinie:

I ) P ST NPT LU SRR - S TR b ...' *
ggeé&m;mmwuﬁs_m.

i —m‘ LYVRO NU'2 — REGISIRO GERAL

I mm Y13 de | julné oni?‘.‘
tarrena yr‘b«no, s.tvudo numa rua eem (-qowinaglb,mnu cldndd,ug e
tantg 39w d’uat: u—aveqn sem nome, sen muxt-uac ‘d€1inaads, com, 2 -
ron de ‘6§20 u2 (E!I&CMTOG E VIN'!:,B ‘B'!ROS GW”DOF).‘M Mntclr.prt—
%,00m as sogu!.ntns dmcm&gs e mnn‘onu oB a0, norto,.poz 20m,, con
rua sem denominacie; eo Sul,bér zuq.mu nt:cno da Tomunidade = -
ang@lica lopal: &2 Lédtu,por 31m,don terreno 40 cagal Mguo Kue_
'lres a,80 ceste,por Sim,com torxena do casdl. angelo, Yelare,

rorrletirios: ANGELO MELERE, Lnduntriﬁxlo,ﬁﬂlﬂﬂo apm PSSUMBTA ZANDZ-
Jda 1az.bu-u¢1;op,c’rc n.0L7, 761 3io/uﬂqmanragos . r&u-

intos npsts t{dnds. / s
is a

rItulo Anterior:tiveo 2,fls. l,lutrx_cuhy /
B

& 1979. ;
arlos luzboaa..l3/ju1ho/!982 o oficia

au.vqrtu luux Mol.ra.unm ﬂunl.u'lcados Mquxzentax DREFE
lsacens, pE cARLOE” BERROSK. inscrite fo CEC/MP sob T 84.%P7, %aa/gu"{—
34 ,mediafy nfeta cxdams,x ¥Qa oarque ‘& Hacado, . x:ss E'b:m ab 3'}-_‘
m’lolznczitura Pﬂh}iea ;avrudn sos 16 ae jtmho 1932.1"& ubq.u :

l.or dc CR$L 200,000, W.
carloa uxbou.lB/Julho/x982 o Of.lc

FICI0DE nmlsmm WS -
UF }'A(l:'!’.l [ONATE DEPROTESTOS
=T CARLOS BARBOSA -R»

hgade Falins, u
\;fr& - CEPHS1RE i
E (54) 34BY-IRST .-
uvl \'1 RO mb‘.ud:
Tm Y Desoprgds s,
ifsa Anselmimt
“Regstrpse Sutsiiva

. v - . ¢ e v . 1
i y i ok o b

R R . - e L ‘...l'.ﬁ_".“-".;.. 8 b PR TS 2 P
Nada mse consty Qreferco & verdade o DouFe {
Carlos Barbosa/RS. 20 de julbe de 2022, i
Faut G830 ‘ o
|

.
E"' ', Am)uz‘:ﬁm.sma.ez%
PER¥ES o site co Trounecs Reds doRS

Covimae \invais d S8 pomgoar K36 p a1l 1AL 1tw 0 19ESE « RS2 N1y,

PR ERINT G g 0ne o RSTTITGERLEFI TN (BT RV gy para comdta

h-u-—-—r‘l—uim- Bodew WAESA YL LEAL T Honwa ! BA45° - 631300 " 097303 53 2022TTCINNI0 48
%

Franciele l#}l‘-‘}}tmmnnﬂuda

Rita Salgado Fikho. n® 90, Sala 201 Tel: (34) 3461-1831 - Carlos Barbosa/RS CEP.: 95.185.000
e-maik contate i canoricsarosbarboss combr
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1 INTRODUCAO

Esse laudo tem como objetivo realizar comparativos diretos com dados de mercado,
semelhantes ao imével avaliando, objetivando fornecer, por meio de fatores e homogeneizagio
de amostras, o valor de mercado para o terreno urbano inscrito no Oficio de Registros Publicos

de Carlos Barbosa, sob a matricula n® 6764 do livro n°® 2, conforme protocolo 6186/2021.
2 OBJETO

Terreno urbano, situado na rua Salvador do Sul, bairro Aurora, nesta cidade, com area
de 713,00m2, tendo as seguintes dimensdes. Norte, por 23,00m, Sul, por 23,00m, ao Leste, por'
31,00m e, Oeste, por 31,00m.

3 SOLICITANTE

O presente laudo de avaliagio foi elaborado por de solicitagdo oriunda do protocolo n°
6186/2021, por meio do Coordenador Geral de Relagdes Institucionais e Captag@o de Recursos,
senhor Fabio Dolzan, representando o Municipio de Carlos Barbosa, inscrito no CNPJ sob n°
88.587.183/0001-34, sito na Rua Assis Brasil, 11 — Centro, Carlos Barbosa/RS.

4 FINALIDADE

A avaliagiio tem como objetivo subsidiar o Municipio de Carlos Barbosa quanto ao

valor do terreno urbano para posterior permuta.
5 VISTORIA

Com o objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando, com o intuito de fornecer

orientacdes quanto 4 coleta de dados, foi realizada vistoria foi realizada no dia 14 de julho de
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2022, durante a manhg, pelo Engenheiro Civil Augusto Denicol Perera, registrado no CREA
RS247.792, no cargo de Supervisor de Projetos da Secretaria Municipal de Projetos Piablicos e
Meio Ambiente.

6 PESQUISA DE DADOS
Os dados a serem levantados na pesquisa sio aqueles que irfio compor a amostra
representativa dos 9 (nove) terrenos urbanos da mesma tipologia e bairro do terreno urbano

avaliando, conforme tabela 1.

Tabela 1 — Amostra

Amostra Enderego Te(sr:la)da Ar?::1 E)otal fn?}i{cg/;izscLal Valor( I({)St‘tado RS/m?
1 |R. Ampélio Carlotto | 12,00 396,90 RS 358,31 220%30’00 5511530
2 | R SalvadordoSul | 12,00 372,00 RS 418,02 . - 43%?37 .
3 R. Vicente Dalbé | 12,50, 336,25 RS 334,43 180‘%(?0’00 53};332
4 R. Vicente Dalbé | 12,50 336,25 RS 334,43 180.%30,00 531;;332
s |® Fidé?/(::iMamo- 1200 36,00 B& 358,31 250.%(?0,00 53PI;$31
T 6 " Fldcr\l/::iMamo- 13,50 427,51 RS 35831 265.1330,00 61%?87
7 |R. Ampélio Carlotto | 14,00 466,20 RS 358,31 298_’(’)‘(?0,00 63%;521
8 |R. Ampélio Carlotto| 12,00 393,54 RS 358,31 X 40%50’00 60};;58 S
9 | R.Erico Verissimo | 32,55 728,00 RS 597,20 585%(?0,00 80%?57
’z:’lzg' R. Salvador do Sul | 23,00 713,00 RS 418,02 - 2

Fonte: SMPPMA (2022).

7 FATORES DE HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

Com o objetivo de aproximar as amostras ao imével avaliando, s&o aplicados fatores de

homogeneizacio, sendo eles:
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a) fator de oferta;
b) fator de localiza¢@o;
c) fator de corregdo de 4rea;
d) fator de profundidade;
e) fator de topografia;
f) fator de nivel;
g) fator de consisténcia do terreno (pedologia);

h) Fator de situagéo.
7.1 FATOR DE OFERTA

Sera adotado um valor de 10% de desconto no momento da transagio em relagdo ao

valor de oferta, para tanto, serd adotado o valor de 0,90 para ambas as amostras.

7.2 FATOR DE LOCALIZACAO

Esse valor leva em conta o quociente entre o indice fiscal do bem avaliando com os

amostrais.

7.3 FATOR DE CORRECAO DE AREA

Fator que considera que os valores unitrios para dreas menores devera ser maior que

os valores unitarios para dreas maiores, em dois casos:

a) quando a diferenga for inferior a 30%
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b) quando a diferenga for superior a 30%

Onde:
F, = Fator de corregfio de area;
Ag = Area do dado pesquisado;

Aa = Area do im6vel avaliando.
7.4 FATOR DE PROFUNDIDADE

Este fator considera a desvantagem de um imével possuir profundidade fora da faixa
recomendavel para a sua regido. E uma fungéio exponencial da proporgdo entre a profundidade
Equivalente do elemento e as profundidades limites indicadas para a regifio em que se localiza.

A profundidade equivalente ¢ calculada da seguinte forma:

Onde:
P, = Profundidade (m);
A= Area total (m?);

t = Testada (m);
Para o calculo do fator de profundidade deverdo ser observados as seguintes condigdes:

a) Se, P, <20:
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Pe 0,5
= (ﬁ)

b) Se, 20 < P, <40:

c) Se,40<P, <110:

SN
40\%°
»=()
14 Pe
| d) Se, P, > 110:
|
E, = 0,60
7.5 FATOR DE TOPOGRAFIA
Quociente entre o coeficiente de topografia do imével avaliando com o dado amostral,
seguindo os dados da tabela 2.
L Tabela 2 — Coeficientes de desvalorizagéio de terreno em relacdo a topografia
Situagéo Coeficiente
Plano 1,00
Aclive (>10%) 0,90
Declive (>10%) 0,80
Irregular (Combinagéo dos demais) 0,60
Declive Acentuado (>30%) 0,50
Aclive Acentuado (>30%) 0,70
Inclinagéo de Testada (>10%) 0,90
Inclinagdo de Testada (>30%) 0,70

Fonte: Lei Municipal 2310/2009 (2022).
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7.6 FATOR DE NIVEL

Quociente entre o coeficiente de nivel do imdvel avaliando com o dado amostral,

seguindo os dados da tabela 3.

Tabela 3 — Coeficente de desvalorizac¢io de terreno em relacéio ao nivel

Situagéo Coeficiente
£ Ao nivel 1,00
Abaixo (>=Im e <=3m) 0,80
Abaixo (>3m) 0,60
Acima (>=1m e <=3m) 0,90
Acima (>3m) 0,70

Fonte: Lei Municipal 2310/2009 (2022).

7.7 FATOR CONSISTENCIA DO TERRENO (PEDOLOGIA)

S#o dados quanto & presenga de dgua aflorante no solo, que pode ser considerada como
| desvalorizante do terreno, obtido atrdves do quociente entre o coeficiente do terreno avaliando
e do dado amostral, seus valores sdo obtidos através da Lei Municipal 2310/2009 conforme

A~ tabela 4.

Tabela 4 — Coeficiente de desvalorizagéo de terreno em relagfo a pedologia

Situagdo Coeficiente
Firme (seco) 1,00
Rochoso 0,80
Alagavel 0,70
Inundéavel 0,70
Combinagdo dos demais 0,70

Fonte: Lei Municipal 2310/2009 (2022).
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7.8 FATOR DE SITUACAO
Também € chamado de Fator de frentes multiplas, considera a valorizag@o decorrente
da vantagem de maiores possibilidades de utilizagdo de terrenos de esquina ou de mais de uma

frente, seus valores sfo obtidos através da Lei Municipal 2310/2009 conforme tabela 5.

Tabela 5 — Coeficiente de desvalorizagfio de terreno em relacéo a situacéio

Situagéo ’ Coeficiente
Normal 1,00
Esquina ou mais de 1 frente 1,10
Encravado/Vila 0,50

Fonte: Lei Municipal 2310/2009 (2022).

Ser4 realizada a homogeneizagéo de cada elemento, indivudualmente, por meio da

equagdo abaixo, representado na tabela 6:

Vu= Vr [1+(F1-1)+(F2-1)+ )+(F3-1)]+ )+(F4-1)]+ )+(F5-1)]+ )+(F6-1)+ )+(F7-1)]
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8 SANEAMENTO DA AMOSTRA

Apbs a homogeneizagdo dos dados, deve ser feito o saneamento da amostra, que consiste
na utilizagfio de estatistica para eliminar eventuais discrepancias que podem comprometer a
amostra. Serfio calculados a média e desvio padrdio da amostra, conforme apresentado na tabela

T

Tabela 7 — Média e desvio padrfio da amostra
Amostra Vu Média Desvio Padrdo
1 RS 496,89
RS 619,21
RS 619,21
RS 559,00
RS 636,80 RS 569,90 RS 67,71
RS 630,24
RS 583,87
RS 546,15
9 RS 437,68
Fonte: SMPPMA (2022).

O IN|Ot| B~ |WIN

Consideram-se discrepantes, os elementos cujos valores unitérios, em relagéo ao valor

médio amostral, extrapolem a sua metade ou dobro, por meio da equagio abaixo.

05.X<V,<2X

Nenhuma amostra ficou em desacordo, restando assim todas habilitadas.

9 CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

O saneamento da amostra também pode ser feito utilizando o critério excludente de

Chauvenet para pequenas amostras. Para isso, serdo utilizados dados em fung&o do nimero de

10de 18




e

PREFEITURA MUNICIPAL DE CARLOS BARBOSA
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL

SECRETARIA MUNICIPAL DE PROJETOS PUBLICOS E MEIO AMBIENTE

leituras n = 9, e a razdo entre 0 maximo desvio aceitdvel e o desvio padrio do critério de
Chauvenet, valor critico ¢ = 1,91.

Para tanto, as férmulas para os valores limites s&o:

X =Xt
Rinf——'__sm'll'

Ring = 1,95 > 1,91,ndo ok!

Xomax — X
Rsuz’z_m—}_—

Reup = 0,99 < 1,91,0k!

Os valores criticos serfio calculados e comparados com 0 valor critico c = 1,91, devendo
serem inferiores para todos os elementos remanescentes da amostra serem aceitos, onde o0s
mesmos ndo sdo satisfatérios, diante disto o valor minimo da amostra, de R$ 437,68 da amostra

9 sera excluido, perfazendo 8 amostras, com 0 novo valor critico ¢=1,85.

Tabela 8 — Média e desvio padriio da amostra atualizada

Amostra Vu Média Desvio Padréo

1 RS 496,89
RS 619,21
RS 619,21
R$ 559,00
RS 636,80
RS 630,24
RS 583,87
RS 546,15

RS 586,42 RS 49,29

Nl |WIN

Fonte: SMPPMA (2022).
X — Xt
Ring = __?ﬁ_l
Rins = 1,82 < 1,85, 0k!
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Xmsx — X
Rsup_-__%__

Reup = 1,02 < 1,91, 0k!

Isso mostra que o valor médio de R$ 586,42, podera ser utilizado para representar o

valor homogeneizado do imével avaliando.

10 INTERVALO DE CONFIANCA

O objetivo de seu célculo ¢ analisar a faixa de pregos unitdrios em que o imovel
avaliando est4 inserido, considerando um certo grau de confianga. Para os célculos dos limites
do intervalo de confianga, segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras, adota (n<30),

temos as equagdes:

- S
Xt =X =t .[—5553]

- S
Xméx =X+t. [———(TL — 1)0'5}

Xpmae = 612,78

O valor estimado para o imével avaliando pode ser arbitrado dentro dos limites do
intervalo de confianca. Esse intervalo s6 ¢ utilizado para arbitrar o valor do avaliando caso haja

extrapolagfio do modelo, o que n#o € este caso.
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11 JUSTIFICATIVA DO METODO UTILIZADO

Considerando que a metodologia utilizada deve ser compativel com a natureza do bem
avaliando, considerando que a norma NBR 14653-1:2001 sugere que para identificagio do
valor de mercado é sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado e considerado que existem dados de mercados que servem como amostras, que, por

JE. meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis por meio de fatores de
homogeneizagdio e critérios fundamentados por estudos, serd enfim, adotado o método

comparativo direto de dados de mercado.
12 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Por fim, a altima etapa do tratamento por fatores é o enquadramento do modelo de
acordo com o Grau de Precisdo ¢ o Grau de Fundamentag¢fio. Levando em consideragio o
somatdrio dos graus de fundamentag@io e precis@io, estabelecidos na se¢fio 9 da norma NBR
14653-2:2004, serdo utilizadas as tabelas 4 e 5 para a utilizag8io do tratamento por fatores.
Importa destacar que o laudo do bem avaliando néo ser4d enquadrado como grau III em virtude
de ndo ser na modalidade completa. O enquadramento do laudo serd atingido mediante

somatorio de pontos obtidos da tabela 9.
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Tabela 9 — Graus de fundamentacio no caso de utilizagiio do tratamento por fatores

. Grau
Item Descrigéo
111 i 1
1
Completa Cmp e ~
' ' ‘ uanto todas quanto aos fa- | Adog@o de
1 Caracteriza¢do do imdvel avaliando q ., .| tores utiliza- | situagd@o pa-
as variaveis :
" dos no trata- radigma
analisadas :
mento
e Podem ser
, .. | Caracteristi- i
Caracteristi- : utilizadas
cas conferi- | °%° confeisdas caracteristi-
2 Coleta de dados de mercado por profissio- e
das pelo au- nal credenci- cas forneci-
tor do laudo | - ~das porter-
ado i
ceiros
Quantidade minima de dados de mer-
3 . o 12 6 3
cado efetivamente utilizados
Apresenta-
Apresenta- | | ¢éo de infor-
¢io de infor- | Apresentagio | magdes rela-
magdes rela- | de informa- | tivas a todas
tivas a todas | ¢des relativas | as caracte-
4 Identificacio dos dados de mercado as caracte- | atodas asca- | risticas dos
¢
risticas dos | racteristicas | dados cor-
dados anali- | dos dados” | responden-
sados, com analisados | tes aos fato-
foto res utiliza-
dos
Niio admi Admitida para =
5 Extrapolagdo conforme B.5.2 tida apenas uma Admitida
variavel ‘
6 Intervalo admissivel fie ajuste para 0.90a1,10 | 0,80a1,20 | 0,50a1,50
cada fator e para o conjunto de fatores A

Fonte: NBR 14653-2:2004 (2022).
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Tabela 10 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentago no caso de

utilizacdio de tratamento por fatores.
Graus 111 11 1
Pontos Minimos 15 9 6
e Itens 3, 5 e 6, com , , .
Itens obrigatorios no SemE > 6, COMOS | 1ensg3,5e6nomi- | Todos, no minimo
demais no minimo no .
grau correspondente oy 11 nimo no grau II grau |
Fonte: NBR 14653-2:2004 (2022).

Por fim, sera determinado o grau de precisdo por meio da amplitude do intervalo de
confianca, conforme a equagéo:

A= (X— - Xm[n) + (Xméx—X)- 100

X
A=8,99%%
Tabela 11 — Graus de precisio da estimativa de valor no caso de utilizag@o de tratamento por
fatores
Graus 111 IT 1
Amplitude do inter-
valo de confianga de
80% em torno do va- <30% 30% - 50% > 50%
lor central da estima- :
tiva
Fonte: NBR 14653-2:2004 (2022).
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De acordo com os resultados obtidos, tem-se o valor unitario por metro quadrado de R$

13 RESULTADO
586,42/m?, perfazendo:

Valor terreno = Area Total x Valor Unitario Por Metro Quadrado

|
Valor Locativo = 713,00m2x R$ 586,42 /m?

|
Valor Locativo = R$ 418.117,46
arlos Barbosa, 21 de julho de 2022.
AUGU D OL PERERA
N Engenheiro Civil

Supervisor de Projetos
CREA RS 247.792
ART n° 12029742
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ANEXO A — MATRICULA N° 6764 DE 1982, DO LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
DO OFICIO DE REGISTROS PUBLICOS DA COMARCA DE CARLOS BARBOSA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
COMARCA DE CARLOS BARBOSA
MUNICIPIO DE CARLOS BARBOSA Pagina 1/1
REGISTRO DE IMOVEIS
Maria Fatima Ribeiro
Registradora Designada

CERTIFICD 4 pedubo verbal da pocte miteressada que, reversto, s candrio @ meu carge. o 142 - Regmtro Geral
enconfreta watrizub do teor segumic

OFlG0 DE REGISTROS POBLICOS DA COMARCA DE CARLOS E
LIVRO N.e 2 - REGISTRO GERAL
e 4

Cartes Barbess, 21 4 outubro de 13 93

Lci

m terreno urbano, situado na rua Salvador ao Bul, nesta cidade, re-
lativo a parte do lote 03, distando 114m85 esquina formada pelas)
ruas Salvador do Sul e Ildo Mensghettl, r,\io formando guartelrfo,s
a 3rxoa @ Eertla:.al de 713m® (SETECENTOS E_TREZE METROS QUADRADOE) , b
cem bonfo
orte, por 23im00, com & rua Salvador do Suly ao Sul, por 23md0,com-}
torras portencentes a Genaro Trolan, atualmente de Verno Lamb o de
padro Luis Droch; ao Oeste, por 31m0D, com terxenc da Prefaitura ¥
1 de Culoa Daxboaay e, 8o Leste, por 31m00, com tarreno de
aq‘gnqelo

ax
dmic.u.uuin- nasta
TITULO :.muommm 2-RG,
atabro de 1993.0 AJUDANTE_S

esposa ASSUMPTA zm:nmz, qua
CIPTO DE CARLOS BARBOSA odo na r\as An-f.s Brasil,
IMF

ADROQUIRENTE:

MTTRAD‘IOCESANADHCAXIASDOSW_ com sede na rua Os 18 do Fosng, chdade
de Caxias do SulRS, CGC/MF 88.667.217/0001-09. mm_ﬂn;;& P:n::tlxn;-l‘&bha
lavrmda no Tabeflonato desta cidade ans 1B.ieverciio.97, (Livio de Contratos 100, fis. 159v* a
. 9903’)_%”!51585640 ofe. GA o* 57/97. CND DO INSS o® 776980, Séiie G e

7. G qu’MJBJ?& Camr.mbou

/ Centiu - CEP YS185-000
/ | (54) 3461-1851
Atasia Fatnna e v
, Titnatae 1 hesarr o b CONTINUA WO VIS0 ...

toriass, com as seguintes dimensbes e confrontagdes: auo -

GELD_ MZLBR!:, agricultor e sva esposa ASSUMPTA ZAN
, . €xC p® 017.761. g gz87, brasileiros, residentes ¢ ~

‘.104, em data de 09.julhdg
o f&.~CARLOS BARBOSA, 21 de -

clo.Custas:
7 _—(Carlos Antdnio Groff)

8 .103/0001-34. 1!;42‘1{‘\?! Pﬂbli-|
@l ionato desta ol ©.1993, (Divro-

6, nv 8.802).V. mcuz aoo ooo 00. Cuata-.cu -
0OS BARBO de outubro de 1993.0 AJUDANTE:
= Gltlol AntBnio’ Croff)

omlo »* 14354, {1563, Livro 3, em data de 25.fevereiro.97. PERMUTA.
. MUNICIPIO DE CARLOS BAR.BOSA. J& qualificado.

OFICI0 DE REGISTROS PUBLICOS
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1 INTRODUCAO

Esse laudo tem como objetivo realizar comparativos diretos com dados de mercado,
semelhantes ao imével avaliando, objetivando fornecer, por meio de fatores e homogeneizagdo
de amostras, o valor de mercado para o terreno urbano inscrito no Oficio de Registros Puiblicos

de Carlos Barbosa, sob a matricula n® 14801 do livro n® 2, conforme protocolo 6186/2021.
2 OBJETO

Terreno urbano, situado na rua Salvador do Sul, bairro Aurora, nesta cidade, com &rea
de 2.502,69m?, tendo as seguintes dimensdes. Norte, por 93,92m, Sul, por 94,94m, ao Leste,
por 27,00m e, Oeste, por 26,06m. Porém, conforme solicitagdo do Protocolo n® 6186/2021,
folha 04, a 4rea a ser considerada na avaliagio é uma fraga de terras, com édrea total de 194,21m?,
com dimensdes ao Norte, por 17,72m, Sul, por 17,66m, ao Leste, por 11,00m e, Oeste por
11,00m.

3 SOLICITANTE

O presente laudo de avaliagéo foi elaborado por de solicitagdo oriunda do protocolo n®
6186/2021, por meio do Coordenador Geral de Relagdes Institucionais e Captagio de Recursos,
senhor Fabio Dolzan, representando o Municipio de Carlos Barbosa, inscrito no CNPJ sob n°
88.587.183/0001-34, sito na Rua Assis Brasil, 11 — Centro, Carlos Barbosa/RS.

4 FINALIDADE

A avaliagfio tem como objetivo subsidiar o Municipio de Carlos Barbosa quanto ao

valor da fragfio do terreno urbano para posterior permuta.
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5 VISTORIA

Com o objetivo de conhecer € caracterizar o bem avaliando, com o intuito de fornecer
orientagdes quanto a coleta de dados, foi realizada vistoria foi realizada no dia 14 de julho de
2022, durantg a manhi, pelo Engenheiro Civil Augusto Denicol Perera, registrado no CREA
RS247.792, no cargo de Supervisor de Projetos da Secretaria Municipal de Projetos Publicos e

Meio Ambiente.
6 PESQUISA DE DADOS

Os dados a serem levantados na pesquisa sdo aqueles que irdo compor a amostra
representativa dos 9 (nove) terrenos urbanos da mesma tipologia e bairro do terreno urbano

avaliando, conforme tabela 1.

Tabela | — Amostra

P Enderego Te(sr;a)da Arczfn tzc)>tal in?}i{:se/ rt::;:al Valor( Iggc;rtado R$/m?
1 R. Monte Castelo | 15,14 373,15 47‘_‘7?7 S 3062‘?4,87 821){?33
2 R. Carlos Breda 12,00 385,70 3 51;?31 200.%&,00 ] 11}354
3 R. Angelo Darsie 9,85 295,72 5 6%?7 g 150%30,00 5013?24
s B Irmria(;?:ia P 3050 386,69 | 45%?86 330.};§0,oo 8512?40
s | R Francisco Darrigo | 14,00 396,91 ; 5‘;?3] ” .%go,oo 611%7
s | Immaaiir:ri\lia A 386A0 41};?02 300 E(ﬂ);o,oo 77}2?40
7 | R Jofio Amazonas | 32,76 468,00 41%?0 ) 295%§0,00 63%?34
A;‘r’“aj'é' R. Pio XII 17,66 194,21 ; 5*;?3 1 RS -

Fonte: SMPPMA (2022).

7 FATORES DE HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

Com o objetivo de aproximar as amostras ao imoével avaliando, sdo aplicados fatores de
3de 17
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homogeneizagdo, sendo eles:

a) fator de oferta;

b) fator de localizagéo;

¢c) fator de corregéio de area;

d) fator de profundidade;

e) fator de topografia;

f) fator de nivel;

g) fator de consisténcia do terreno (pedologia);

h) Fator de situagéo.
7.1 FATOR DE OFERTA

Ser4 adotado um valor de 10% de desconto no momento da transagdo em relagdo ao

valor de oferta, para tanto, serd adotado o valor de 0,90 para ambas as amostras.
7.2 FATOR DE LOCALIZACAO

Esse valor leva em conta o quociente entre o indice fiscal do bem avaliando com o0s

amostrais.
7.3 FATOR DE CORRECAO DE AREA

Fator que considera que os valores unitarios para 4reas menores devera ser maior que

os valores unitarios para dreas maiores, em dois casos:

a) quando a diferenca for inferior a 30%

1/4

(5

of
Il
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b) quando a diferenga for superior a 30%

Onde:
F, = Fator de corregéo de érea;
A= Area do dado pesquisado;

Aa = Area do imovel avaliando.

7.4 FATOR DE PROFUNDIDADE

Este fator considera a desvantagem de um imovel possuir profundidade fora da faixa
recomendével para a sua regido. £ uma fungfio exponencial da proporg#o entre a profundidade
Equivalente do elemento € as profundidades limites indicadas para a regi@o em que s€ localiza.

A profundidade equivalente € calculada da seguinte forma:

Onde:

P, = Profundidade (m);
A= Area total (m?);

t = Testada (m);

Para o célculo do fator de profundidade deverdo ser observados as seguintes condigdes:

a) Se, P, <20:
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P05
%= ()
20
b) Se, 20 <P, <40:
F=1
I c)Se,40< P, <110:
40\
»=(3)
P Pe
d) Se, P,>110:
E, = 0,60
7.5 FATOR DE TOPOGRAFIA
Quociente entre o coeficiente de topografia do imével avaliando com o dado amostral,
seguindo os dados da tabela 2.
PN
Tabela 2 — Coeficientes de desvalorizagio de terreno em relacdo a topografia
Situagdo Coeficiente
Plano 1,00
Aclive (>10%) 0,90
Declive (>10%) 0,80
Irregular (Combinag@o dos demais) 0,60
Declive Acentuado (>30%) A 0,50
Aclive Acentuado (>30%) 0,70
Inclinag@io de Testada (>10%) 0,90
Inclinagdo de Testada (>30%) 0,70

Fonte: Lei Municipal 2310/2009 (2022).
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7.6 FATOR DE NIVEL

Quociente entre o coeficiente de nivel do imével avaliando com o dado amostral,

seguindo os dados da tabela 3.

Tabela 3 — Coeficente de desvalorizago de terreno em relagéo ao nivel

Situago Coeficiente
Ao nivel 1,00
Abaixo (>=1m e <=3m) 0,80
Abaixo (>3m) 0,60
Acima (>=1m e <=3m) 0,90
Acima (>3m) 0,70

Fonte: Lei Municipal 2310/2009 (2022).
7.7 FATOR CONSISTENCIA DO TERRENO (PEDOLOGIA)

S#o dados quanto & presenga de 4gua aflorante no solo, que pode ser considerada como
desvalorizante do terreno, obtido atrdves do quociente entre o coeficiente do terreno avaliando

¢ do dado amostral, seus valores sdo obtidos através da Lei Municipal 2310/2009 conforme

tabela 4.

Tabela 4 — Coeficiente de desvalorizacdo de terreno em relagéo a pedologia

Situagdo Coeficiente
Firme (seco) 1,00
Rochoso " 0,80
Alagavel 0,70
Inundavel 0,70
Combinago dos demais 0,70

Fonte: Lei Municipal 2310/2009 (2022).
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- 8 FATOR DE SITUAGAO

Também & chamado de Fator de frentes multiplas, considera a valorizagio decorrente

da vantagem de maiores possibilidades de utilizagdo de terrenos de esquina ou de mais de uma
alores sio obtidos através da Lei Municipal 2310/2009 conforme tabela 5.

frente, seus v

7N Tabela 5 — Coeficiente de desvalorizagdo de terreno €m relacfio a situagdo
Situagdo Coeficiente
Normal 1,00
. . ‘—_‘
Esquina ou mais de 1 frente 1,10
Encravado/Vila 0,50

Fonte: Lei Municipal 231 0/2009 (2022).

Ser4 realizada a homogeneizagdo de cada elemento, indivudualmente, por meio da

equagdo abaixo, representado na tabela 6:

Vu=Vr .[1+(F1-1)+(F2—1)+ y+(F3-1)]+ J+(F4-1)}+ J+(F5-1)1+ J+(F6-1)+ Y+(F7-1)]
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8 SANEAMENTO DA AMOSTRA

Ap6s a homogeneizagdo dos dados, deve ser feito o saneamento da amostra, que consiste
na utilizago de estatistica para eliminar eventuais discrepancias que podem comprometer a
amostra. Sero calculados a média e desvio padrdo da amostra, conforme apresentado na tabela
7.

Tabela 7 — Média e desvio padrio da amostra

Amostra Vu Média Desvio Padrdo
1 RS 564,81 )
2 RS 326,99
3 RS 398,20
4 RS 99,93 RS 337,64 RS 151,67
5 RS 443,33
6 RS 312,31
7 RS 217,95

Fonte: SMPPMA (2022).

Consideram-se discrepantes, os elementos cujos valores unitérios, em relagdio ao valor

médio amostral, extrapolem a sua metade ou dobro, por meio da equagdo abaixo.
05X <V, <2.X

A amostra 4, com o valor de R$ 99,93 nio satisfaz a condigdo acima, portanto a mesma

sera excluida e realizada nova média e desvio padrdo, conforme tabela 8.

Tabela 8 — Média e desvio padrdo da amostra atualizada

Amostra Vu Média Desvio Padrdo
1 RS 564,81
2 RS 326,99
3 RS 398,20
S RS 443,33 RS 377,26 RS 120,08
6 RS 312,31
7 RS 217,95

Fonte: SMPPMA (2022).
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9 CRITERIO EXCLUDENTE DE CHAUVENET

O saneamento da amostra também pode ser feito utilizando o critério excludente de
Chauvenet para pequenas amostras. Para isso, serfio utilizados dados em fun¢@o do nimero de
leituras n = 6, e a razdo entre 0 maximo desvio aceitdvel e o desvio padrdo do critério de
Chauvenet, valor critico ¢ = 1,73.

Para tanto, as formulas para os valores limites s3o:

X _Xmin
. S
Rins = 1,33 < 1,91, 0k!

Rinf =

Xmsx — X
Rmp= méz

Reup = 1,56 < 1,91, 0k!

Os valores criticos serfio calculados e comparados com o valor critico ¢ = 1,476,
devendo serem inferiores para todos os elementos remanescentes .da amostra serem aceitos,
onde os mesmos sdo satisfatérios e mostra que o valor médio de R$ 377,26, podera ser utilizado

para representar o valor homogeneizado do imével avaliando.

10 INTERVALO DE CONFIANCA

O objetivo de seu célculo é analisar a faixa de pregos unitdrios em que o imével
avaliando estd inserido, considerando um certo grau de confianga. Para os célculos dos limites

do intervalo de confianga, segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras, adota (n<30),

temos as equagdes:

_ S
o = Rt [ ]

(n—1)05
' A\ 11 de 17
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Xomin = 297,99

- N
Xméx = .X + t . [(n — 1)0' "5]

Xpar = 456,53

e O valor estimado para O im6vel avaliando pode ser arbitrado dentro dos limites do
intervalo de confianca. Esse intervalo s6 ¢ utilizado para arbitrar o valor do avaliando caso haja

extrapolagdo do modelo, o que ndo € este caso.
11 JUSTIFICATIVA DO METODO UTILIZADO

Considerando que a metodologia utilizada deve ser compativel com a naturcza do bem
avaliando, considerando que a norma NBR 14653-1:2001 sugere que para identificagdo do
valor de mercado € sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado e considerado que existem dados de mercados que servem como amostras, que, por
meio de tratamento téenico dos atributos dos elementos comparaveis por meio de fatores de
homogeneizagdo € critérios fundamentados por estudos, sera enfim, adotado o método

comparativo direto de dados de mercado.
12 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Por fim, a ultima etapa do tratamento por fatores ¢ o enquadramento do modelo de
acordo com o Grau de Precisdo ¢ o Grau de Fundamentago. Levando em considerag@o 0
somatério dos graus de fundamentago e precisdo, estabelecidos na se¢do 9 da norma NBR
14653-2:2004, seréio utilizadas as tabelas 4 ¢ 5 para a utilizacdio do tratamento por fatores.

Importa destacar que O Jaudo do bem avaliando nio sera enquadrado como grau 111 em virtude

de n#o ser na modalidade completa. O enquadramento do laudo sera atingido mediante

4

somatério de pontos obtidos da tabela 9.
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Tabela 9 — Graus de fundamentagfo no caso de utilizagéo do tratamento por fatores

cada fator e para o conjunto de fatores

5 o Grau
Item Descri¢do
111 11 I
m
Completa Costipiol 5
. ' . uanto todas quanto aos fa- | Adogdo de
1 Caracterizagio do imovel avaliando q OU92 1 tores utiliza- | situagdo pa-
as varidveis i
. dos no trata- radigma
analisadas _
mento
‘o Podem ser
, . | Caracteristi- | ..
Caracteristi- . utilizadas
cas conferi- cas conferidas caracteristi-
2 Coleta de dados de mercado por profissio- | S
das pelo au- . | cas forneci-
nal credenci- v
tor do laudo das por ter-
ado .
ceiros
Quantidade minima de dados de mer- :
3 : i 12 6 3
cado efetivamente utilizados
Apresenta-
Apresenta- 4 ¢do de infor-
¢do de infor- | Apresentagdo | magdes rela-
magdes rela- | de informa- | tivas a todas
tivas a todas | ¢Oes relativas | as caracte-
4 Identificagiio dos dados de mercado as caracte- | atodas as ca- | risticas dos
risticas dos | racteristicas | dados cor-
dados anali- | dos dados responden-
sados, com analisados | tes aos fato-
foto res utiliza-
dos
Nito adimi- Admitida para S
5 Extrapolagdo conforme B.5.2 tida apenas uma | -Admitida
variavel
6 Intervalo admissivel de ajuste para 0.9021,10 | 0.80a120 | 0,50a 1,50

Fonte: NBR 14653-2:2004 (2022).
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Tabela 10 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentag&o no caso de

72

utilizacdo de tratamento por fatores.
Graus 111 11 [
Pontos Minimos 15 9 6
Itens obrigatérios no Ttens 8, 5 ¢ 6, com o3 Itens3,5¢6 i Tod ini
g demais no minimo no o e T, B TR
grau correspondente — nimo no grau II grau [
Fonte: NBR 14653-2:2004 (2022).
~
Por fim, ser4 determinado o grau de precis@o por meio da amplitude do intervalo de
confianga, conforme a equagio: ‘
A= ()? - Xm(n) + (Xméx—-X)- 100
X
A=42,02%
Tabela 11 — Graus de precisio da estimativa de valor no caso de utilizagio de tratamento por
fatores
Graus I11 II ; I
Amplitude do inter-
valo de confianga de
80% em torno do va- <30% 30% - 50% > 50%
& lor central da estima-
tiva
Fonte: NBR 14653-2:2004 (2022).
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13 RESULTADO

De acordo com os resultados obtidos, tem-se 0 valor unitario por metro quadrado de RS

377,26/m?, perfazendo:

Valor terreno = Area Total x Valor Unitario Por Metro Quadrado

Valor Locativo = 194,21m?x R$ 377,26/m?*

~~
Valor Locativo = R$73.267,66

arlds Barbosa, 21 de julho de 2022.
N AUGUSTO, COL PERERA

Engenheiro Civil
Supervisor de Projetos
CREA RS 247.792
ART n° 12029742
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ANEXO A — MATRICULA N° 14801 DE 1982, DO LIVRO N° 2 — REGISTRO GERAL
DO OFICIO DE REGISTROS PUBLICOS DA COMARCA DE CARLOS BARBOSA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
COMARCA DE CARLOS BARBOSA
MUNICIPIO DE CARLOS BARBOSA Pagna 1/1
REGISTRO DE IMOVEIS
Maria Fatima Ribeiro

Registradora Designada N
CERTIFICO, 1 pedido verbal dz parte fteressada que, revendo, No cardrio 8 MEU carge, L°2 - Registro Geral. S
encantrel a macfoula do eor seguinte:

—— — e

orlCiO DE REGISTROS PUBLICOS DA COMARCA DE CARzB RBOSA
Ve

LIVRO Ne2 - REGISTRO GERAL
{ls. 01
. 18  de abxril de 2006

Carios Barbosa,

Um terreno urbano situado no profongamento da Rua Pio XIl, nesta cldade, esquld
formada com a Rua Luiza Joana 8. Cichelero, na quarteirdo formado pelas ruas Treviso
IMonte Casielo e Luiza Joana S. Cichelero e prolangamento da Rua Pio Xll, com a &ry i
de 2.502,68m” {dois mil, quinhentos e dols metros e sessenta e nove decimoelros; .
quadrados), confrontando: ao Norte, por 93,92m (noventa e tr&s melros e noventa &
dols centimetros) com o prolongamenta da Rua Pio XIl; ao Sul, por 94,84m {(noventa o
quatre melros e noventa e quatio cantimeatros), com Adefino Paulo Cichelero, Maving
Cichalere e Estevio Cichelero; @o Leste, por 27,00m (vinto e sele metros), com Adaling
Paulo Cichelero, Marine Cichslero e Estevdc Cichelero, e, ao Oeste, por 28.08rn (vinte
sols matros & sels centimetros), com a rua Luiza Joana S. Cichelero.-

ETARIOS: ADELIND PAULO CICHELERO, brasiteiro, viavo, agricultor, CPF n

037.987.980-87, residente e domiclliado na Rua Pio Xli, n® 340, Balro Aparecids, n
cidads; ESTEVAO CICHELERQ, brasileiro, comerciants, CPF n* 328.611.520-20,
casado regime da comunhio parcial de bens na vigancia da Lel n® 6515/77, X
JAQUELINE BORTOLOTTO CICHELERO, rasidente e domigiliado na Rua Buarque i
Macedo, n® 501, Balrro Centro, nests cidade, e, MARINO CICHELERO. brasileiro,
divarciade, industriario, CPF n® 488.017.230-49, residente & domicifiado na Rua Treze
Maio, n® 250, Bairo Aparecida, nesta cldade.- ’
TITULO ANTERIOR: Livro 2-RG, ‘fis. 01, matrlcula n® 11991, em data de
03.janairn.2001, s Ollgjo.- Protocalo: L° 1-D, fls. 070, n°® 28,117, em dala de
17.abril. 2006 - Ei fe. GARLOS BARBOSA, 18 de abril de 2008. O
REGIST. SUBST, (Caros A. Groff).-

RA[4.804- Prolectle) B2d117, s, 70, Livio 1-D, em data do 17.abril.2006.-
ER TRANSMITENTES: ADELIND PAULO CICHELERO, ESTEVAO
CICHELERQ, com anuéncia da sua espnsa JAQUELINE BORTOLOTTO CICHELERO, e
MARINO CICHELERQ, j& qualificados.- - MUNICIPIO DE CARLOS
BARBODSA, pessca juridica de direito pubfico, Inscrite no CGNPJ sob namero
88.587.183/0001-34, com sede na Rua Assis Brasil, n” 11, nesta cidade.- FORMA DO
%tm!'%z Esertura Publica de Permuta lavrada no Tabelionato desta cidado zos
7 BDL.2006, (Livro 140, fls, 072 a 073 v°, n° 14.551).- VALOR: R$91.223,05, cfe. GA n®
% valor este que corresponde a todo o imbdval objelo da presante matsicula-
3 - Dou fé.- CARLOS BARBOSA, 18 de abril de 2008.- REGIST. SUBST..
&>  (Caros A Groff).-
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Municipio de Carlos Barbos 364/

88587183000134 :
Rua Assis Brasil N° 11

CARLOS BARBOSA-RS / 95185-000
(54)34618800

Processo Administrativo N°: 2021/6186

Sequéncia: 4
Requerente: MUNICIPIO DE CARLOS BARBOSA
Remetente: PROJETOS PUBLICOS - ENGENHARIA
Assunto: PEDIDO DE INFORMAGAO E/OU ESCLARECIMENTO
Destinatario: GABINETE - REL. INSTITUCICNAlS
Data de Despacho: 22/07/2022

Despacho: Trata-se de pedido de avaliagdo de imével com o intuito de permutar areas de terra entre o
Municipio de Carlos Barbosa e a Mitra Diocesana de Caxias do Sul.

il Diante da solicitagdo sdo realizados 3 (trés) laudos de avaliagdo imobilidria, seguindo
preconizagdo da norma NBR 14653:2004, para determinacdo do valor de bens iméveis com o
intuito de fornecer subsidios para a Administragdo Municipal realizar permuta de areas de lotes
urbanos com a Mitra Diocesana de Caxias do Sul. .

O primeiro laudo refere-se & matricula n® 1650 do livro n°® 2 do Oficio de Registros Publicos de
Carlos Barbosa, constante nas folhas 34 - 50;

O segundo laudo refere-se a matricula n® 6764 do livro n° 2 do Oficio de Registros Publicos de
Carlos Barbosa, constante nas folhas 51 - 68;

E por fim, o terceiro laudo refere-se & matricula n® 14801 do livro n° 2 do Oficio de Registros
Plblicos de Carlos Barbosa, constante nas folhas 69 - 85;

Contudo, ressalvo, como sugestéo, que a area de 194,21m? da fragéo de terras da matricula n°
14801 que fora admitida como sendo a diferenga a ser permutada para a Mitra Diocesana de
Caxias do Sul seja diminuida para a area de 158,15m?, podendo ser admitido ao Norte, por
17,66m, ao SUL, por 16,94m, ao LESTE, por 8,95m e, ao OESTE, por 8,95m:

Justifica-se a sugestdo supracitada em virtude que a diferenga de valores entre a avaliagéo da
matricula n° 6764 e da matricula n® 1650 é de R$ 59.664,46 (R$ 418.117,46 - R$ 358.453,00). E
considerando a avaliagdo da matricula n® 14801, com a area de 194,21m?2, no valor de R$
73.267,66 & superior a diferenca de R$ 59.664.4¥.
Por fim, os laudos tem anotagéo de responsabilidade técnica sob o numero 12029742.

£ —
AUGUSTO PENICOL PERERA

.ﬁ"% 22/7/2022 11:09:41
Usuério: AUGUSTO DENICOL PERERA
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