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1 INTRODUÇÃO 

O Presente Laudo contém o resultado da avaliação técnica dos imóveis dos lotes 02 na Rua 

B, 03, 04, 05, 06 e 08A na Rua A (Rua Eng. Homero Carlos Simon), solicitado pela Prefeitura de 

Canoas para apropriação do valor de mercado dos imóveis no loteamento Parque Canoas 

Inovação, bairro Guajuviras, também bem próximos aos bairros Olaria e Estância Velha, zona 

urbana da cidade de Canoas, RS. 

Assumimos como corretas e utilizamos como referência, tanto informações embasadas no 

mercado imobiliário como na documentação obtida junto a prefeitura de Canoas-RS. 

No desenvolvimento do laudo, assumimos como corretas e utilizamos como referência, 

tanto informações embasadas no mercado imobiliário como na documentação obtida junto aos 

proprietários. 

Investigações específicas envolvendo aspectos legais, tais como: alienações, 

desapropriações e hipotecas, entre outros gravames, não fizeram parte do escopo do trabalho. 

Durante o transcorrer do trabalho, os bens objetos do laudo de avaliação foram vistoriados 

fisicamente por técnicos especializados. 

O nível de rigor da avaliação é definido na Norma, atendendo os requisitos e disposições 

das normas ABNT -Associação Brasileira de Normas Técnicas-NBR 14653-2. 

2 OBJETIVO 

Apropriar o valor de mercado dos imóveis para futura alienação. 

3 CRITÉRIOS E METODOLOGIA 

A Metodologia utilizada na avaliação do ativo patrimonial baseia-se nas normas da ABNT - 

Associação Brasileira de Normas Técnicas, além de estar em conformidade com a lei Federal nº94 

de 24/12/66, que regulamenta o exercício das profissões de Engenheiros, Arquitetos e 

Agrônomos, complementada pela Resolução nº218 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia 

e Arquitetura. 
Para o presente trabalho usaremos o método comparativo de dados de mercado na 

avaliação dos imóveis de acordo com NBR-14653-2. 

Para a execução dos cálculos e gráficos deste trabalho foi utilizado o software TS-Sisreg® 

da TECSYS Engenharia. 
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4 DESCRIÇÃO DOS IMÓVEIS 

4.1 LOCALIZAÇÃO 

Os imóveis a serem avaliados são: 

- Lote 02 da Rua B; 

- Lotes 03, 04, 05, 06 e 08A da Rua A (R. Eng. Homero Carlos Simon). 

4.2 CARACTERÍSTICAS EXTRÍNSECAS DOS IMÓVEIS 

Áreas tem características rurais e não apresentam benfeitorias. 

4.3 CARACTERÍSTICAS INTRÍNSECAS DOS LOTES 

A área tem forma irregular, topografia plana. 

5 ASPECTO MERCADOLÓGICO 

Diagnóstico de mercado: Perspectiva de mercado normal. 

6 DETERMINAÇÃO DE VALORES 

Método comparativo de dados de mercado de acordo com a NBR-14653-2: 

Através de pesquisa de mercado e dos cálculos feitos com programa de inferência 

estatística encontramos para os lotes os seguintes valores médios: 

Lote 02, Rua B, com 14.917,21 m² 

Valor do terreno com 14.917,21 x 208,98/m² = R$ 3.117.398,55 

Lote 03, Rua A, com 9.655,79 m² 

Valor do terreno com 9.655,79 x 281,75/m² = R$ 2.720.518,83 

Lote 04, Rua A, com 8.578,88 m² 

Valor do terreno com 8.578,88 x 310,33/m² = R$ 2.662.283,83 

Lote 05, Rua A, com 6.660,42 m² 

Valor do terreno com 6660,42 x 375,62/m² = R$ 2.501.786,96 

Lote 06, Rua A, com 5.858,27 m² 

Valor do terreno com 5858,27 x 409,76/m² = R$ 2.400.484,72 

Lote 08A, Rua A, com 4.569,48 m² 

Valor do terreno com 4569,48 x 474,54/m² = R$ 2.168.401,04 
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7 CONCLUSÃO 

Com base em vistorias levadas a efeito no local e na zona onde estão inseridos os Imóveis, 

pesquisa de mercado e cálculos por nós executados, chegamos aos valores individuais avaliados 

de cada terreno: 

 

Porto Alegre, 29 de outubro de 2018 

 
_____________________________________________          

             Eng. Civil Milton Dupont           Eng. Civil João Valdemar Vilanova Ribas 

       Responsável Técnico CREA-RS 29.463                         Consultor CREA-RS 20.108

LOTE

Min 181,55 R$2.708.219,48
dois milhões, setecentos e oito mil, duzentos e dezenove reais e quarenta e oito 

centavos

Med 208,98 R$3.117.398,55
três milhões, cento e dezessete mil, trezentos e noventa e oito reais e cinquenta e 

cinco centavos

Max 254,38 R$3.794.639,88
três milhões, setecentos e noventa e quatro mil, seiscentos e trinta e nove reais e 

oitenta e oito centavos

Min 258,93 R$2.500.173,70 dois milhões, quinhentos mil, cento e setenta e três reais e setenta centavos

Med 281,75 R$2.720.518,83
dois milhões, setecentos e vinte mil, quinhentos e dezoito reais e oitenta e três 

centavos

Max 312,18 R$3.014.344,52
três milhões, quatorze mil, trezentos e quarenta e quatro reais e cinquenta e dois 

centavos

Min 281,78 R$2.417.356,81
dois milhões, quatrocentos e dezessete mil, trezentos e cinquenta e seis reais e oitenta 

e um centavos

Med 310,33 R$2.662.283,83
dois milhões, seiscentos e sessenta e dois mil, duzentos e oitenta e três reais e oitenta 

e três centavos

Max 349,74 R$3.000.377,49 três milhões, trezentos e setenta e sete reais e quarenta e nove centavos

Min 333,17 R$2.219.052,13 dois milhões, duzentos e dezenove mil e cinquenta e dois reais e treze centavos

Med 375,62 R$2.501.786,96
dois milhões, quinhentos e um mil, setecentos e oitenta e seis reais e noventa e seis 

centavos

Max 440,52 R$2.934.048,22
dois milhões, novecentos e trinta e quatro mil e quarenta e oito reais e vinte e dois 

centavos

Min 359,36 R$2.105.227,91 dois milhões, cento e cinco mil, duzentos e vinte e sete reais e noventa e um centavos

Med 409,76 R$2.400.484,72
dois milhões, quatrocentos mil, quatrocentos e oitenta e quatro reais e setenta e dois 

centavos

Max 490,07 R$2.870.962,38
dois milhões, oitocentos e setenta mil, novecentos e sessenta e dois reais e trinta e 

oito centavos

Min 409,05 R$1.869.145,79
um milhão, oitocentos e sessenta e nove mil, cento e quarenta e cinco reais e setenta 

e nove centavos

Med 474,54 R$2.168.401,04 dois milhões, cento e sessenta e oito mil, quatrocentos e um reais e quatro centavos

Max 587,48 R$2.684.478,11
dois milhões, seiscentos e oitenta e quatro mil, quatrocentos e setenta e oito reais e 

onze centavos
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ANEXO 1 

FOTOS DOS IMÓVEIS 
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ANEXO 2 

PESQUISA DE MERCADO E CÁLCULOS 
 

 



 

 

 

No  Endereço  Fonte  Área  loc  Valor 

unitário  

1  olaria-canoas-

cod.11450  

benin-30311588  1408,22   1  532,60  

2  0laria-canoas-

prox.base aerea  

benin- 30311588  1000,00   1  350,00  

3  guajuviras-morada das 

acacias-im. lider  

 viva real  160,00  2,00  937,50  

4  rua ravena-estancia 

velha  

 energia imoveis  200,00  3,00  1060,00  

5  rua a j. renner-estancia 

velha  

 30314949  340,00  3,00  750,00  

6  rua alexandre gusmao  30314949-energia 

imoveis  

330,00  3,00  751,50  

7  estancia velha-próx. 

av.santos ferreira  

f.30314949-cod.65 

viva real  

1143,00  3,00  393,70  

8  rua osmar santana-

loteamento paradis  

f. 30751346-zap 

cod.2416  

200,00  2,00  590,00  

9  av. hispanica-

guajuviras-paradis  

  f.30837773-foxter  200,00  2,00  755,00  

10  quadra ao2 lote 9-sao 

jose  

 f. 30837773  200,00  2,00  725,00  

11  rua manoel calbo-olaria   f. 30511234  1484,00   1  741,00  

12  olaria-canoas-

cod.166902  

f: 984843134  2681,00   1  447,60  

13  av.santos ferreira-esq. 

av. açucena-olaria  

f:325255556aux.pre

dial  

3388,00  3,00  1387,30  

14  estancia velha-

cod.164510  

f. 325255556 

aux.predial  

525,00  3,00  1904,80  

15  estancia velha- 

cod.164810  

f.:34630229-

moinhos im.  

1142,88  3,00  393,80  

16  bairro mato grande-

com casa  

f: 30837700 foxter  21088,00  4,00  130,41  

17  mato grande- av. 

principal a 500 m  

rs 448  

f:30837700-foxter  22305,00  4,00  114,33  

18  mato grande-acesso a 

448,br 116  

 f:38837700  37000,00  4,00  76,00  

19  mato grande acesso a 

rs 448, e br 116  

 f.:38837700  10997,00  4,00  118,22  

20  estancia velha-ter.esq.  f:38837700-foxter  2500,00  3,00  520,00  

 
 
 
 

 



 

 

Data de referência: 
24/10/2018 19:41:20 
 
Informações complementares: 
Identificador: S000001 

Endereço: Lote 02 -RUA B 

Lote com frente para 3 vias 
 
Município:            UF: 
 
Dados do imóvel avaliado: 
 Área 14.917,21 
 loc 1,00 
 
Valores da Moda para 80 % de confiança 
 Valor unitário Médio: 208,98 
 Valor unitário Mínimo: 181,55 
 Valor unitário Máximo: 254,38 
 
Precisão: Grau II 
 
 
Valor unitário =1 / ( -3,6134386e-06 +1,1273043e-13 * area² +1,4250733e-06 * loc²) ^0,5 
 
 
Data de referência: 
24/10/2018 17:51:42 
 
Informações complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: Rua A 

Complemento: Lote 03, Rua A  
 
Município: Canoas           UF: RS 
 
Dados do imóvel avaliado: 
 Área 9.655,79 
 loc 2,00 
 
Valores da Moda para 80 % de confiança 
 Valor unitário Médio: 281,75 
 Valor unitário Mínimo: 258,93 
 Valor unitário Máximo: 312,18 
 
Precisão: Grau III 
 
Valor unitário =1 / ( -3,6134386e-06 +1,1273043e-13 * area² +1,4250733e-06 * loc²) ^0,5 

 
Data de referência: 
24/10/2018 17:55:46 
 
Informações complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: Rua A 

Complemento: Lote 04, Rua A 

Município: Canoas           UF: RS 
 
Dados do imóvel avaliado: 
 Área 8.578,88 
 loc 2,00 
 
Valores da Moda para 80 % de confiança 
 Valor unitário Médio: 310,33 
 Valor unitário Mínimo: 281,78 
 Valor unitário Máximo: 349,74 

 

Precisão: Grau III 

 

Valor unitário =1 / ( -3,6134386e-06 +1,1273043e-13 * area² +1,4250733e-06 * loc²) ^0,5 

 



 

 

Data de referência: 
24/10/2018 18:06:36 
 
Informações complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: Rua A 

Complemento:  Lote 05, Rua A 

 
Município: Canoas           UF: RS 
 
Dados do imóvel avaliado: 
 area 6.660,42 
 loc 2,00 
 
Valores da Moda para 80 % de confiança 
 Valor unitário Médio: 375,62 
 Valor unitário Mínimo: 333,17 
 Valor unitário Máximo: 440,52 
 
Precisão: Grau III 
 
Valor unitário =1 / ( -3,6134386e-06 +1,1273043e-13 * area² +1,4250733e-06 * loc²) ^0,5 
 
 
Data de referência: 
24/10/2018 18:11:36 
 
Informações complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço: Rua A 

Complemento:  Lote 06, Rua A 

 
Município: Canoas           UF: RS 
 
Dados do imóvel avaliado: 
 Área 5.858,27 
 loc 2,00 
 
Valores da Moda para 80 % de confiança 
 Valor unitário Médio: 409,76 
 Valor unitário Mínimo: 359,36 
 Valor unitário Máximo: 490,07 
 
Precisão: Grau III 
 
Valor unitário =1 / ( -3,6134386e-06 +1,1273043e-13 * area² +1,4250733e-06 * loc²) ^0,5 
 
Data de referência: 
24/10/2018 18:13:41 
 
Informações complementares: 
Identificador: S000001 
Endereço:  

Complemento:  Lote 08 A, Rua A 

 
Município: Canoas           UF: RS 
 
Dados do imóvel avaliado: 
 Área 4.569,48 
 loc 2,00 
 
Valores da Moda para 80 % de confiança 
 Valor unitário Médio: 474,54 
 Valor unitário Mínimo: 409,05 
 Valor unitário Máximo: 587,48 
 
Precisão: Grau III 
 
Valor unitário =1 / ( -3,6134386e-06 +1,1273043e-13 * area² +1,4250733e-06 * loc²) ^0,5 

 

 



 

 

 

 

 

MODELO: MODELO Guajuviras  

Data: 24/10/2018 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 
 

DADOS VARIÁVEIS 

Total da Amostra : 20  Total : 3 
Utilizados : 20  Utilizadas : 3 
Outlier : 1  Grau Liberdade : 17 

 

 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: 1/y² 
 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 

Correlação : 0,96821  Total : 3,54731e-08 

Determinação : 0,93742  Residual : 2,21986e-09 

Ajustado : 0,93006  Desvio Padrão : 1,14272e-05 

 

 
F-SNEDECOR D-WATSON 

F-Calculado : 127,32933  D-Calculado : 2,32491 

Significância : < 0,01000  Resultado Teste : Não auto regressão 90% 

 

 
NORMALIDADE 

Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 95 

-1,64 a +1,64 90 95 

-1,96 a +1,96 95 95 

 

 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR  
 

Y = 1 / ( -0,000004 + 0,000000 * X1 ² + 0,000001 * X2 ² )
0,5  

 

 

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 
 

AMOSTRA MODELO 

Média : 633,94  Coefic. Aderência : -0,28536 

Variação Total : 3874722,81  Variação Residual : 4980410,89 

Variância : 193736,14  Variância : 292965,35 

Desvio Padrão : 440,15  Desvio Padrão : 541,26 

 

 

 

 

 



 

 

GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 
 

 
 

 

 

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 
 

 
 

 

 

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 
 

 
 

 

 



 

 

 

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 
 

X1 área 
 

 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 160,00 a 37000,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: -22,10 % na estimativa  
 

 

 
 

X2 loc 
 

 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude:  1 a 4,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: -10,60 % na estimativa  
Micro numerosidade: atendida. 

 

 
 

Y valor unitário 
 

 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 76,00 a 1904,80 
 

  
Micro numerosidade para o modelo: atendida. 

 

 

 

 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 
 
VARIÁVEL Escala 

Linear 

T-Student  
Calculado 

Significância  

(Soma das Caudas) 

Determ. Ajustado  

(Padrão = 0,93006) 
 

X1 area x²  11,14  0,01  0,45193 
 

X2 loc x²   2,26  3,72  0,91410 

 

 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

 
• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 

• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS  
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X1  x²    27  94  

X2  x²  61    48  

Y  1/y²  96  69    

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO 3 

PLANTAS DE SITUAÇÃO / LOCALIZAÇÃO 
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ANEXO 4 

A R T 
 











 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO 5 

DOCUMENTAÇÃO LEGAL 














