PREFEITURA MUNICIPAL DE SANT’ANA DO LIVRAMENTO

SEPLAN — SECRETARIA DE PLANEJAMENTO E MEIO AMBIENTE
Departamento do Plano Diretor
Sete de Setembro, 515. CEP 97.573-471. W (55)3968-1126

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL MATRICULA 20.949

Identificagdo do Solicitante:

Secretaria Municipal da Fazenda
Prefeitura Municipal de Sant'Ana do Livramento

OCbjetivo da Avaliacio:

Fazer um levantamento de valores e caracteristicas de
iméveis de uma mesma regido ou zona a fim de estabelecer o
valor de venda do imével em estudo.

Principios e Ressalvas:

O presente relatério obedece criteriosamente os principios
fundamentais descritos a seguir:

1. 0 presente laudo atende as especificacdes e critérios
estabelecidos pelas normas do IBAPE —  Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia e da
A.B.N.T. - Assocliacdo Brasileira de Normas Técnicas.

2. Os consultores avaliadores nidoc tem inclinacido pessoal
em relagcdo a matéria envolvida neste relatdrio e
tampouco dela auferem qualguer vantagem.

3. 0 relatério foi elaborado por técnicos da Secretaria
Municipal de Planejamento e ninguém, a ndo ser seus
prdoprios consultores preparam as andlises e respectivas
conclusdes.

4. No presente relatdédrio assumem-se como corretas as
informacdes recebidas de terceiros, sendo que as fontes
das mesmas estdo contidas no referido relatério.

5. 0 relatério apresenta todas as condicdes limitativas
impostas pelas metodologias adotadas, que afetam as
analises, opinides e conclusdes contidas nos mesmos.

Limitag¢des de Responsabilidade:

Para a elaboracdo deste laudo os técnicos da Secretaria de
Planejamento - SEPLAN utilizaram informacdes e dados
coletados em imobiliadrias locais, fornecidos por escrito ou
verbalmente.
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As anmdllisesise as conclusbes contidas neste relatério
baseiam-se em diversas premissas, realizadas na presente
data tais como: valores praticados pelo mercado, éarea do
indével, zoneamento, etc. Assim, os resultados futuros podem
vir a ser diferentes de qualquer previsdo ou estimativa

contida neste relatédrio.

Objeto:

E objeto da presente avaliagdo, um terreno com 3.154,87m2,

conforme matricula do cartério de registro de imbéveis desta
Comarca.

Identificacdo, Localizagio e Caracterizacido do Bem Avaliado:

O imbével estd localizado no “Residencial Ipanema”, setor 13;
gliadra -3; lote 12 no Bairro Divisa, nésta oidade.

Caracterizacao da Regido:

Be acorde cemi o Plano Diretor da cidade, o imével estd
situado na Zona Mista.

Caracteristicas Fisicas deo Imdvel:

Trata se de um terreno nao edificado

Infra-estrutura:

O 1imével possui servicos de melhoramentos publicos como
energla elétrica, telefone, guias e sarjetas, rede de aqua e
pluvial. Também aufere coleta de 1lixo e rede viaria
pavimentada.

O mesmo prové de servicos comunitarios como transporte
coletivo e recreacdo.

Identificagdo do Método Utilizado e Fundamentacgdo:
Para a avaliagdo do imdvel, tol  uEilbdzede e nekEode

comparativo direto de dados do mercado (este método define o
valor do imdvel através da comparacdo com dados de mercado
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de imbéveis semelhantes e s3o selecionados alguns elementos
de pesquisa de iméveis similares em oferta ou negociados e
opinides de corretores e com base nestes dados determina-se
© valor unitario a ser aplicado), homogeneizando (conforme a
NBR-5676/89) e identificando os parametros gque influenciam
na formacéo do valor. E com um estudo estatistice, o gqual se
baseia em dados de iméveis de uma mesma regidao e anéalogos,
quanto suas caracteristicas e valores, foi obtido o valor
unitario por metro quadrado de area. Originando um resultado
final com nivel de rigor “normal”.

Conclusio:

Foi avaliado o terreno objeto do presente laudo, Matricula
20.949, situado no municipio de Sant’Ana do Livramento,
Estado do Rio Grande do Sul. Com base nos procedimentos
técnicos empregados no presente laudo e apts procedidas as
indispensaveis diligéncias, os avaliadores concluem para a
negociacdo do imdével o wvalor de mercade de RS 385.000,00
(trezentos e oitenta e cinco mil reais).

Sant’Ana do Livramento, 01 de Dezembro de 2015.

Arquiteta e Urban'ista - CAU A 17970-1
SEPLAMA
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VALOR TOTAL DE AVALIACAQ

De conformidade com os trabathos por nos realizados. avalianios a totalidade dos bens descritos’

neste Laudo, focalizados na Av. D. Pedro L esquina com as ruas Anitnio Pinto Guena ¢

Vitalino Moreira D" Avila, no ‘municipio de Santana do Livramento, no estade em que se -
encontram. desconsidérando-se quaisquer dnus ou gravames Jue possam existic sobie o5 .
mesmes.  de  peopriedade  da PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTANA DO

LIVRAMENTO, para a data base de 285/10/2015, enu:

{hum milhio; duzentos ¢ cincoenta e sete mil renis)

Permanecemos a0 inteiro dispor dos Sephores membros da Diretoria para eventuals

esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Porto Alegre, 25 de outubro de 2013

Soe, Gaticha de Avalingbes Perit ¢ Eag, Lida,
e Marcin Rodripues Alvares
Eng. Civil - OREA 20022 / CRECTT 1034
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i, IDENTIFICACAO DO IMOV

imovel constitnido de um terveno urbane ¢ wés pavithoes (som condicdes de

Jipo de imdvel

1, onde funcionava yma escola municipal, atualmente desativada:

1oealizagio: imoével na Av. Dom Pedro 11, esquina com um a rua Antonio Pinto Guerra e rua
alino Moreira i} “w la. luear denominatdo Caroling. zona urbana de Santana do E..zwafme,:ms 1
émw;; ficas tomadas na sua testada principal:

Documentagiio apresentada: eopia da Matricula n® 38.935 do Ly, 2 RG do Cartorio de Registro

de Imoveis de Santans do Livramento /RS,

1. ORIETIVO DO TRABALHO:

Peterminaciio do valar médie de’mercado do imdvel, considerando-se tal valor 0 prego para
pagamento do mesmo, numa trapsaglio de compra e venda.

3. PROPRIETARIO DO IMOYEL:

Municipio de Santana do Liveang énto /RS, conforme Matricula

4. OBSERVACOES PRELIMINARES:

Norma de Avalincio pertinenies NBR-14653-1 NBR 146532 i

Data da vistoria: 21/05/2015; : =

Area total do imével: 6.120,00 mgﬂ, conforme Matricula,

Area considerada na avaliscdo: 6.120.00 m2.

5. CARACTERIZACAO DA REGIAQO:

hifra-cstrutura © cquipamic
nluvisl pavimenlacio em
coletivo junto as testad

coruni redes publicas a.Ef,: energia eléirica, dpua. esgolo
ipela Ay DL

*

ecdro 11 & em terea nas ruas laterals, e lransporie
do terrens; ostabelecimentos comerciais, bancarios, servigos. postos.
du :-z!ai'ﬂ enoontram-se pz‘ma:ip;imxfnm mais proxime ao centro da cidade, a aproximadamente
32068 m de distdneia;

&
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Usos predominantes: uso residencial unifamiliar de padrio baixo/médio:

*

il Residencial unilamiliar ¢ muliifamibiar

Popeeralia da reeidor ondulada

soaeesso diveto por via “gi"«‘??}iﬂlsfd em asfulto pels testada do terreno e vias
pavimentadas e ferra ps;i% anmh_

Eolos valorizantes: centro da cidade, a aproximadaménte 3200 m do imével avaliando e,
também. a Zona Franca de Rivera /UR. regian de comérelo intenso, frequentada por pesscas de
varias cidades proximas a Santana do Liveamento.

6. CARACTERIZACAO DO IMOVEL:

Do

NsOes Aproxims

frente ao nore para a avenida Dom Pedro 1 60,00 m;
frente & oeste para a rua Anténio Pinto i'ia;«*x‘x‘:—;' F02 .00
frente 4 leste para a rua Vialino Moreira YA vila: 102,008 m;
fundas ao sul: 60 m para outros totes do mesmo guarteinio.

Lopogralia da terreno: terreno aproximadamente e plano, acima do geeide da Av. D, Pedro 11

Patores do superficic: superficie de aspecto firme, seca. parte com construgdes” sem valor
comercial e parte coberta por vegolacdes rasteiras nativ

FE

Siuacdo: o imavel situa-se na Zona Residencial 11 conforme Plano Diretor do municipio {
0= 0% 7 =10 m)

1 sobre o terreno trés pavilhbes em péssimas condicdes de conservaciio,

sy

7. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO DE IMOVEIS NA REGIAG:

Viabilidade de vends do imdvel: terreno prépria para empreendimentos imobilidrios do tipo
residencial muitifamiliar e ou comerciais.

L mereado aparenta-se estagnado, com niumero médiode ofertas de imovels para venda,

5
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#. METODOLOGIA

do: Métndo Comparative de Dados de Mercado - Tal mélodo consis!

¢ e 80
doterminar o valor de um dado imdvel pela sua comparaciio com oulros similares, através de

uma investisaciio de seus pregos de venda recentes ¢ de precos em oferlas para venda,
localizados em regides proximas € comparaveis com o imovel wvaliando, Deve-se ter sempre

em visia as suas

aracteristicas semelhantés ¢ admitic-se que todos os que produzem a mesma
cenda tem valor igual ou guardam propotcionalidade linear.

Aot valores assim obtidos. Torsm aplicades coeficientes de ajustes adequados, representativos
da forma de pagaments, formato
aproveits

geométrico da superficie. releve, melhorias existentes, uso 2

nenio do selo. Batow

de especulagiio de mercado. efc., ou scji. no prog

comparativo. & contharacio euire @ inovel avaliando 2 08 nnovers de referéncia ¢ feita levando-
i : ‘ :

s em conta as caracteristicas intrinsccas de cada um ¢ adaptando-s¢ as diversas comlicdes
atraves de formulas proprias gue nos permitam obter valores devidamentc homogeneizados,

onde. com o devido tratamento estatistico obteremas um valor unitario medic. correspondends

aw valor de mercado mais provavel. 4 vista, no momento da av aliagio.

Fate valor unitdrio médio multiplicado’ pela drea total do imdvel permite-nos a obtengio do

valor total atual do mesimo.

9, PESOUISA - CALCULOS:

Principais atividades desenvolvidas na pg

e visitn ac imdvel e imediagdes;

s consulta a imobilidrias, antuios classificados. eie.. obtendo-se os necessarios imoveis de

b

referéncia comparavels ao imdvel avaliando,

g a fim de averiguarem-se as caracteristicas dos mesmos ¢
Ges comn o inovel avaliando:

consulia a4 Prefeitira local para averiguarem-se as condighes do terreno quanto a0 Plano
diretor ¢ mapa de valores,

Cpitéein de eseotha dos imovels de velerénc

iy

Faram escolhidos imoveis pertencentes 4 mesma zona de influéncia oy similar a que perience o
mmove! avabiando, :

Variaveis copreeadas:

4
¢ Alvares — Eng. Cril CREA 7752-0
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A partic dos elementos coletados para formar nossa amostragem, foram consideradas as
seguinies varidvels:

Arer do imavel e "m2
Dristancia do centro da cidade:
Lacalizagdo do imével quanto a infracstrutur: urhdnmsum & padrau:

Sttuagho do zmm;;i s€ PO rua ou tipp avenida:
Preco unitdrio em RS (varidvel de i"&ﬂiikﬂ:\i B

Segundo s principios da Estatistica Inferenciz . o medelo inferido de melhor ajuste APFeseniou-
se da seguinte farma. conforme resultados em anexo:
VALOR =19,528929 *¢ ~ (0,78135035 * LOC AL} * (43159088 “SITUACAO ) ®e ~ (-
U,00020485315 *DIST, DO CENTRO } %¢ - _{wﬁ_w:s{_ixﬂ“)’?{}u#}:& SAREA )
O quE nos levou, apos a realizagiio de lodos os festes necessarios. a0s seguintes valores;
valor unitirio médio de RS 203,34 por m2:

intervalo para 80 % de confiabilidade:  valor unitério minimo: RS 1
valor unitario maximo: RS 236,14 4n2

desta foema. para valor total da rea de 6.120.00 m2, ven

valor médio: RE 125668080
valor minimao: RE [.068.178 .68
valor maximo: RS 1.445:176.80

side, wmando-se como valor (inal de avaliagie do tereno o valor médio acima calealado e,
arredondande-se pars mithares de reais. teremos:

RS L::«?ﬁiﬁﬂ;{ff&

10, ESPECIFICACAO DA AVALIACAO:

Considerando-se os graus de fundamentaciio ¢ precisio estabelecidos pela NBR-14633-2. no
presente Laudo foil atingido ¢ grav { de precisio ¢ 1 de lundamentagio:

H. CONSIDERACOES FINAIS:
O imovel avaliando apresenta condicdes nonmais para sua comercializacio;

7
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Nos valores obtidos. por serem- em funciio de dados de oferta de mercado. ni

considerados um decrdseimo sormalmente verificad

na efetiva realizagio nog
principalmente quando a vista, nem desconto da comissiio de corretagem embutida nos mesmos

12, ANEXON:

Acompuanham o presente Laude, o3 anexvs a seguir relacionados:

Anexo | - planta de siluag
Anexo 2 -~ Hustraglos fotograficas
Anexo 3 - tratamento estatistico do valor do terreno

sevo 4 - documentos do imdvel ¢ outros
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Anexo 1 - Situaciio / Localizacio
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Anexo 2 — Hustractes fotograficas
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¥ISTA PARCIAL DA
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