






















































LAUDO DE AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DE IMÓVEL 
 

 
   

Identificação: Imóveis pertencentes ao Município de Tapejara/RS, localiza se na Rua 

Independência, Bairro Centro, sendo um terreno, com área de 154,63m². 

Solicitante: Município de Tapejara/RS 

Segundo relatos de antigos moradores, em 1688, índios Coroados já habitavam este território. No início 
do século XIX, a região passou a ser povoada por índios Tapes e Kaingangs que moravam em ocas, e 
tiravam do solo, caça e pesca produtos para sua subsistência. 
A povoação do município deu-se, evidentemente, com a povoação do Rio Grande do Sul, porém foram 
inicialmente os imigrantes italianos que emigraram para a região de Tapejara. 
Algum tempo depois com a Revolução Federalista de 1893, que teve grande ênfase em nossa região e a 
construção da estrada de ferro, iniciava-se um pequeno povoado chamado de Núcleo Alto Rio do Peixe. 
Estas terras eram do governo, porém, com a colonização o Presidente do Estado, Dr. Antonio Augusto de 
Medeiros, legalizou uma área de 1.714.057 m², entre os rios Ligeiro e Carreteiro, consagrando a Antonio 
dos Santos Bonetes. 
O núcleo chamado de sede Teixeira surgiria, em seguida, através da aquisição de três glebas de terra por 
Manoel Amâncio Teixeira e Julião Luiz Almeida, vendidas por Antonio dos Santos Bonetes e sua mulher, 
Serafina Garcia Vieira. Os dois compradores formularam um plano de loteamento, que em três etapas, 
1915, 1917 e 1920, compunha o núcleo chamado Sede Teixeira. As terras foram divididas em lotes 
urbanos e chácaras. 
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01 - Identificação do Solicitante  

Município de Tapejara – RS 

Situada na Rua do Comércio nº1.468, Centro, Tapejara, RS 

CNPJ 87.615.449/0001-42. 

 

02 - Finalidade do Laudo 

Avaliação do Valor de Mercado. 

 

03 - Objetivo da Avaliação 

Valor de mercado para permuta. 

 

04 - Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes  

O presente laudo obedeceu aos seguintes princípios: 

a) O laudo apresenta todas as condições limitativas que afetam as análises, 

opiniões e suas conclusões; 

b) O laudo foi elaborado por si e ninguém, a não ser a própria avaliadora, que 

preparou as análises e as respectivas conclusões; 

c) Realizamos nosso trabalho com base nas informações fornecidas a nós pelo 

Município de Tapejara, que assumimos como corretas e completas; 

d) A avaliadora não tem nenhuma inclinação pessoal em relação a matéria 

envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro qualquer 

interesse nos bens objeto desta avaliação; 

e) Neste laudo consideramos como verídicas as informações colhidas nos 

parâmetros fornecidos por agentes do mercado imobiliário e outros dados 

fornecidos por terceiros de boa fé e confiáveis; 

f) A aplicação de diferentes metodologias não se sobrepõe à visão geral do 

imóvel como um todo dentro do mercado, onde a Lei de Oferta e Procura nem 

sempre segue a lógica das diferentes metodologias técnicas propostas ou a 

soma de valores específicos e/ou individualizados. Os cálculos procedidos e 

os resultados encontrados são válidos única e exclusivamente na metodologia 

http://www.qualiteck.com.br/
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avaliatória aplicada, sendo, portanto, vedada a utilização destas cifras em 

conexão com outra avaliação ou estimativa de preço; 

g) Todas as declarações/informações e valores deste laudo são contemporâneas 

e válidas para a data de execução do laudo; 

h) A empresa prestadora destes serviços de avaliação não assume 

responsabilidade sobre matéria alheia ao exercício profissional estabelecido 

em legislação e regulamentos específicos; 

i) Por fugir a finalidade deste trabalho, não foram realizadas análises 

concernentes a títulos, documentos, regularidades fiscais, etc., providências 

estas de ordem jurídico legal; 

j) O presente trabalho foi elaborado em conformidade com as Normas Técnicas 

da ABNT – ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, estipuladas pelas 

NBR 14.653 e suas partes, dentro do postulado no Código de Ética Profissional 

do CONFEA – CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E 

AGRONOMIA; 

k) Ressaltamos que a relação entre a Qualiteck Consultoria e o Município de 

Tapejara, não afeta a independência e a objetividade deste trabalho. 

Atestamos que não temos interesse presente ou futuro nos bens objetos de 

análise deste trabalho e que nem os honorários ou quaisquer outros custos 

relacionados a execução desta avaliação estão condicionados a nossa opinião 

de valor sobre os bens aqui expressos. 

 

05 – Vistoria 

Visou permitir a individualização de cada item avaliando, em relação ao universo a 

que pertence, além da verificação e da complementação dos elementos relativos aos 

pressupostos, devendo abranger, no caso: 

a) A caracterização física do bem avaliando, com destaque para sua qualidade e 

seus detalhes construtivos; 

b) A caracterização dos estados de conservação e de manutenção, bem como 

das idades real ou aparente de cada item avaliando; 

c) Outros fatores valorizantes e desvalorizantes do bem avaliando. 

http://www.qualiteck.com.br/
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A vistoria ao imóvel foi realizada no dia 22/09/2022. Após a análise de 

documentação (matrícula) verificou se a compatibilização com a vistoria 

realizada. A documentação relativa ao imóvel em estudo apresentada é 

satisfatória. 

 

06 - Diagnóstico do Mercado 

 

06.1 - Caracterização da Região 

Distrito criado com a denominação de Teixeira (ex-povoado), por Ato Municipal nº 

463, de 25-01-1929, subordinado ao município de Passo Fundo. 

Em divisão administrativa referente ao ano de 1933, o distrito Teixeira, figura no 

município de Passo Fundo. 

Assim permanecendo em divisões territoriais datadas de 31-XII-1936 e 31-XII-1937. 

Pelo Decreto-lei Estadual nº 720, de 29-12-1944, o distrito de Teixeira tomou o nome 

de Tapejara. 

No quadro fixado para vigorar no período de 1944-1948, o distrito de Tapejara (ex-

Teixeira), figura no município de Passo Fundo. 

Assim permanecendo em divisão territorial datada de 1-VII-1955. 

Elevado à categoria de município com a denominação de Tapejara, pela Lei Estadual 

nº 2.667, de 09-08-1955, desmembrado do município de Passo Fundo. Sede no antigo distrito 

de Tapejara. Constituído de 3 distritos: Tapejara, Água Santa e Charrua. Todos desmembrados 

do município de Passo Fundo. Instalado em 01-10-1956. 

Pela Lei Municipal nº 87, de 13-12-1957, foram criados os distritos de Colônia Lângaro 

e Santa Cecília e anexados ao município de Tapejara. 

Em divisão territorial datada de 1-VII-1960, o município é constituído de 5 distritos: 

Tapejara, Água Santa e Charrua, Colônia Langaro e Santa Cecília. 

Assim permanecendo em divisão territorial datada de 1-VII-1983. 

Pela Lei Estadual nº 8.461, de 08-12-1987, desmembra do município de Tapejara o 

distrito de Água Santa. Elevado à categoria de município. Instalado em 01-01-1989. 

http://www.qualiteck.com.br/
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Pela Lei Municipal nº 1.416, de 19-12-1988, é criado o distrito de Colônia Nova (ex-

localidade), com território desmembrado do distrito de Colônia Lângaro e anexado ao 

município de Tapejara. 

Pela Lei Municipal nº 1.417, de 19-12-1988, é criado o distrito de Vila Campos (ex-

localidade) e anexado ao município de Tapejara. 

Pela Lei Municipal nº 1.418, de 26-12-1988, é criado o distrito de Charrua Alta, com 

território desmembrado do distrito de Charrua e anexado ao município de Tapejara. 

Em divisão territorial datada de 1988, o município é constituído de 7 distritos: 

Tapejara, Charrua, Charrua Alta, Colônia Langaro, Colônia Nova, Santa Cecília e Vila Campos. 

Elevado à categoria de município com a denominação de Charrua, pela Lei Estadual 

nº 9.617, de 20-03-1992, desmembra do município de Tapejara o distrito de Charrua. Elevado 

à categoria de município. 

Em divisão territorial datada de 1993, o município é constituído de 7 distritos: 

Tapejara, Charrua Alta, Colônia Langaro, Colônia Nova, Santa Cecília e Vila Campos. 

Pela Lei Estadual nº 10.661, de 28-12-1995, desmembra do município de Tapejara o 

distrito de Colônia Lângaro. Elevado à categoria de município com a denominação de Vila 

Lângaro. 

Em divisão territorial datada de 1995, o município é constituído de 5 distritos: 

Tapejara, Colônia Lângaro, Colônia Nova, Santa Cecília e Vila Campos. 

Pela Lei Estadual nº 10.763, de 16-04-1996, desmembra do município de Tapejara o 

distrito de Santa Cecília. Elevado à categoria de município com a denominação de Santa Cecília 

do Sul. 

Em divisão territorial datada de 2001, o município é constituído de 4 distritos: 

Tapejara, Charrua Alta, Colônia Nova e Vila Campos. 

Em divisão territorial datada de 2007, o município é constituído de 2 distritos: 

Tapejara e Vila Campos. 

Assim permanecendo em divisão territorial datada de 2009. 
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06.2 - Caracterização do Imóvel 

O imóvel é composto por uma área total de 154,63m².  

 
Foto da localização do imóvel avaliando 
Coordenada: 28°04'29.9"S 52°00'46.6"W 

 
 

07 - Identificação do Método e Procedimentos Utilizados 

Para avaliação do terreno situado em Tapejara, pertencente ao Município de 

Tapejara-RS, foi utilizado o método comparativo direto de dados do mercado, pois se mostrou 

o método mais eficaz na composição de valor do imóvel avaliando, o qual identifica o valor de 

mercado de um bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos amostrais 

comparáveis, constituintes. O tratamento técnico dos elementos amostrais foi realizado por 

meio de Tratamento por Regressão Linear, utilizando o software SisDea (Pelli Sistemas) versão 

1.5. 

Pressupõe-se que as características fornecidas ao signatário estejam corretas e que 

as informações fornecidas por terceiros merecem fé. 

Não são efetuadas investigações no que concerne a penhor civil, alienação fiduciária, 

"leasing" e outros ônus que possam recair sobre bens em avaliação, por não se integrarem ao 

objetivo desta avaliação. 

Este laudo é apresentado em UMA VIA, não devendo qualquer informação parcial ser 

tomada como conclusiva ou absoluta. 

Trata se do modelo do melhor ajuste, ou seja, a equação contendo as variáveis 

formadoras de valor dos dados pesquisados, obtida por análise de regressão em programa 

específico. 

Foram analisadas a influência de variáveis chaves como área total de terreno e valor 

unitário. Também foi analisada a variável localização e múltiplas frentes. A variável testada não 

se mostrou significativa na formação do modelo. 

http://www.qualiteck.com.br/
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Tratamento dos dados e identificação do valor unitário 

 

Estudamos a influência em conjunto das seguintes variáveis, na formação do valor 

unitário de mercado para a sala avaliando: 

 

Área total Área total da sala medida em m² :Variável Quantitativa 

Múltiplas 

Frentes 

Visa identificar se o terreno possui 

múltiplas frentes. 

0,00 = não 

1,00 = sim 

:Variável Dicotômica 

Localização Visa qualificar a localização do imóvel 

em relação a sua atração comercial: 

Amplitude da amostra: 1,00 a 4,00, 

assim definido: 

1,00 = ruim 

2,00 = média 

3,00 = boa 

4,00 = muito boa 

:Variável Qualitativa 

(Códigos Alocados) 

 

O modelo inferencial que mostrou ajuste aos pontos da amostra encontra se 

detalhadamente apresentado no item 14, destacando se os seguintes parâmetros principais: 

 Coeficiente de Correlação: 0,7700 

 Coeficiente de Determinação: 0,5928 

 R2 Ajustado: 0,5114 

 Significância do Modelo: 0,00307 

 Fisher-Snedecor: 7,28 

 Resíduos:  

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  63% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  100% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 

http://www.qualiteck.com.br/
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 EQUAÇÃO DE REGRESSÃO: 

 

ln (Valor unitário) = +8,011103986 +0,4030489823 * Localização -0,4922770435 * ln (Área total) +0,3607477081 
* Multiplas Frentes 

 

 FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda): 
 
Valor unitário = +2930,883904 * e^( +0,4030489823  * Localização) * e^( -0,4922770435  * ln (Área total) * e^( 
+0,3607477081  * Multiplas Frentes) 

 

 FUNÇÃO ESTIMATIVA (mediana): 
 
Valor unitário = +3014,242958 * e^( +0,4030489823  * Localização) * e^( -0,4922770435  * ln (Área total) * e^( 
+0,3607477081  * Multiplas Frentes) 

 

 FUNÇÃO ESTIMATIVA (média): 
 
Valor unitário = +3056,80739 * e^( +0,4030489823  * Localização) * e^( -0,4922770435  * ln (Área total) * e^( 
+0,3607477081  * Multiplas Frentes) 

 
 

 

 Atributos de entrada 

Área Terreno :Variável Quantitativa 154,63 

Multiplas 

Frentes: 

:Variável Dicotômica 

0,00 

Localização :Variável Qualitativa 

(Códigos Alocados) 2,00 

 

Intervalo de Confiabilidade 

O valor da avaliação é obtido a partir do tratamento dos dados amostrais em relação 

as características observadas tantos dos dados amostrais quanto do imóvel avaliando, e 

considerando o intervalo de confiança de 80% para cada regressor, obtemos os intervalos de 

confiabilidade: 

 

 
Mínimo Calculado 

(R$/m²) 

Unitário Calculado 

(R$/m²) 

Máximo Calculado 

(R$/m²) 

R$478,12 R$548,71 R$629,2 

http://www.qualiteck.com.br/
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Resultados para o Intervalo de Confiança: 

 

 
  Unitário (R$/m²) Total (R$) Amplitude 

Mínimo R$478,12 R$73.931,69 12,86% 

Calculado R$548,71 R$84.847,02 - 

Máximo R$629,72 R$97.373,60 14,76% 

 

Resultados para o Campo de Arbítrio: 

 

 
  Unitário (R$/m²) Total (R$) Amplitude 

Mínimo R$466,40 R$72.119,43 15,00% 

Calculado R$548,71 R$84.847,02 - 

Máximo R$631,02 R$97.574,62 15,00% 

 

 

08 - Especificação da Avaliação 

 

 

09 - Planilha dos Dados Utilizados 

Segundo a ABNT NBR 14.653 

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composição 
de uma amostra representativa de dados de mercado de imóveis com 
características, tanto quanto possível, semelhantes às do avaliando, 
usando‐se toda a evidência disponível. Esta etapa - que envolve 
estrutura e estratégia da pesquisa - deve iniciar se pela caracterização 
e delimitação do mercado em analise, com auxílio de teorias e 
conceitos existentes advindas de experiências adquiridas pelo 
avaliador sobre a formação do valor. (...) 
(...) A estratégia de pesquisa refere‐se à abrangência da amostragem 
e as técnicas a serem utilizadas na coleta e análise dos dados, como a 
seleção e abordagem de fontes de informação, bem como a escolha do 
tipo de análise (quantitativo ou qualitativa) e a elaboração dos 

FUNDAMENTAÇÃO PRECISÃO

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - TRATAMENTO POR REGRESSÃO LINEAR II III

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

http://www.qualiteck.com.br/
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respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, 
roteiros de entrevistas, entre outros) 
8.2.1.3.6 – Na amostragem deve‐se sopesar o uso de informações que 
impliquem opiniões subjetivas do informante recomenda‐se: 
a) visitar cada imóvel tomando como referência, como intuito de 
verificar, tanto quanto possível, todas as informações de interesse; 
b) atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos. 
c) confrontar as informações das partes envolvidas, de forma a 
conferir maior confiabilidade aos dados coletados. (...) 
“8.2.1.4.1 – (...) A qualidade das amostras deve estar assegurada 
quanto a: 
a) Correta identificação dos dados de mercado, com especificação e 
quantificação das principais variáveis levantadas, mesmo aquelas 
não utilizadas no modelo;  
b) Isenção das fontes da informação; 
c) Identificação das fontes de informação, observada a exceção 
contida no item 8.2.1.3.3  
d) Número de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo 
com o grau de fundamentação; 
e) Sua semelhança com o imóvel objeto da avaliação, no que diz 
respeito a sua situação, a destinação, ao grau de aproveitamento, e 
as características físicas, diferenças relevantes perante ao avaliando 
dever ser tratadas adequadamente nos modelos”. 
 

A pesquisa de valores foi realizada de acordo com o item 8.2.2.3 da ABNT NBR 14.653-

2:2011. 

No planejamento dos trabalhos de pesquisa, foram selecionadas as fontes de 

informação e as técnicas de abordagem dessas fontes, definidos os procedimentos das 

análises quantitativas e qualitativas realizadas, bem como elaborados os instrumentos para 

viabilizar a coleta de dados. 

As informações não disponibilizadas nas publicações e necessárias para análise de 

dados, foram verificadas juntos as fontes através de contato telefônico. 
 

Planilha dos dados amostrais 

 

 

 

Elemento Comparativo 01 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 357,60 Área Comum (m²): 357,60

Localização: boa 12

Valor: R$ 215.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

Área Total (m²):

Rua Angelo Dalzotto 

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-no-bairro-sol-poente/

Terreno 16/08/2022

Sol Poente Tapejara

12,00x29,80

Testada (m):

601,23R$                    Múltiplas Frentes:

http://www.qualiteck.com.br/
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Elemento Comparativo 02 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 225,00 Área Comum (m²): 225,00

Localização: média 15

Valor: R$ 190.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 03 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 252,00 Área Comum (m²): 252,00

Localização: média 18

Valor: R$ 110.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 04 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 367,50 Área Comum (m²): 367,50

Localização: média 15

Valor: R$ 180.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 05 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 250,00 Área Comum (m²): 250,00

Localização: média 12,5

Valor: R$ 115.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 06 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 325,00 Área Comum (m²): 325,00

Localização: média 13

Valor: R$ 470.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 07 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 343,75 Área Comum (m²): 343,75

Localização: média 12,5

Valor: R$ 280.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 08 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 310,00 Área Comum (m²): 310,00

Localização: média 15,5

Valor: R$ 150.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 09 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 262,50 Área Comum (m²): 262,50

Localização: média 12,5

Valor: R$ 95.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

  

Elemento Comparativo 10 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 200,00 Área Comum (m²): 200,00

Localização: média 10

Valor: R$ 80.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 11 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 200,00 Área Comum (m²): 200,00

Localização: média 12

Valor: R$ 67.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Testada (m):

335,00R$                    Múltiplas Frentes:

http://imobiliariasebben.com.br/site/imovel/detalhes/626-terreno-de-200m-no-bairro-sao-paulo

Terreno 16/08/2022

São Paulo Tapejara

Imobiliaria Sebben (54)3344-2760

Área Total (m²):

Área Total (m²):

Testada (m):

400,00R$                    Múltiplas Frentes:

10,00x20,00

Rua Rui Barbosa 

12,50x21,00

Bairro São Paulo

http://www.imobiliariacompacta.com.br/17-terreno-em-tapejara-bairro-sao-paulo.html

Terreno 16/08/2022

São Paulo Tapejara

Compacta Negócios Imobiliários (54)99955-0790

Possui aclive

Loteamento Rovani

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-de-esquina-no-loteamento-rovani/

Terreno 16/08/2022

Área Total (m²):

Testada (m):

844,44R$                    Múltiplas Frentes:

Loteamento Rovani Tapejara

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

Loteamento Araucária II Tapejara

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

15,00x15,00

Loteamento Araucária II

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-de-esquina-no-loteamento-araucaria-ii/

Terreno 16/08/2022

18,00x14,00

Loteamento Bela Colina

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-de-esquina-no-loteamento-bela-colina/

Terreno 16/08/2022

Área Total (m²):

Testada (m):

436,51R$                    Múltiplas Frentes:

Área Total (m²):

Testada (m):

489,80R$                    Múltiplas Frentes:

Loteamento Bela Colina Tapejara

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

Loteamento Araucária II Tapejara

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

Rua Anério Borges 

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-no-loteamento-araucaria-ii-2/

Terreno 16/08/2022

12,50x20,00

esquina nas Ruas Valeriano Ughini com Julio de Castilhos

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-de-esquina-no-bairro-sao-cristovao/

Terreno 16/08/2022

Área Total (m²):

Testada (m):

460,00R$                    Múltiplas Frentes:

Área Total (m²):

Testada (m):

1.446,15R$                 Múltiplas Frentes:

São Cristóvão Tapejara

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

São Cristóvão Tapejara

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

13,00x25,00

Rua Aurélio Sossela

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-no-bairro-sao-cristovao-proximo-ao-caminhodromo/

Terreno 16/08/2022

Bairro São Paulo

http://www.imobiliariacompacta.com.br/64-terreno-em-tapejara-bairro-sao-paulo.html

Terreno 16/08/2022

Área Total (m²):

Testada (m):

814,55R$                    Múltiplas Frentes:

Área Total (m²):

Testada (m):

483,87R$                    Múltiplas Frentes:

São Paulo Tapejara

Compacta Negócios Imobiliários (54)99955-0790

15,50x20,00

Loteamento Araucária

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--247

Terreno 16/08/2022

São Paulo Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (54)3344-2899

Área Total (m²):

Testada (m):

361,90R$                    Múltiplas Frentes:

http://www.qualiteck.com.br/
mailto:comercial@qualiteck.com.br
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Elemento Comparativo 12 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 520,00 Área Comum (m²): 520,00

Localização: média 13

Valor: R$ 190.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 13 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 360,00 Área Comum (m²): 360,00

Localização: média 12

Valor: R$ 130.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 14 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 280,00 Área Comum (m²): 280,00

Localização: média 12,5

Valor: R$ 100.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 15 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 405,00 Área Comum (m²): 405,00

Localização: média 15

Valor: R$ 270.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 16 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 255,00 Área Comum (m²): 255,00

Localização: boa 13

Valor: R$ 195.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 17 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 325,00 Área Comum (m²): 325,00

Localização: média 13

Valor: R$ 195.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 18 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 330,00 Área Comum (m²): 330,00

Localização: média 11

Valor: R$ 145.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 19 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 275,20 Área Comum (m²): 275,20

Localização: média 13,53

Valor: R$ 115.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 20 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 240,00 Área Comum (m²): 240,00

Localização: média 12

Valor: R$ 95.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 21 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 576,00 Área Comum (m²): 576,00

Localização: média 26,5

Valor: R$ 480.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Loteamento Colussi

Área Total (m²):

Testada (m):

666,67R$                    Múltiplas Frentes:

Área Total (m²):

Testada (m):

357,14R$                    Múltiplas Frentes:

15,00x17,00

https://zulianimoveis.com.br/imovel/terreno-localizado-no-loteamento-colussi

Terreno 16/08/2022

Loteamento Colussi Tapejara

Zulian Imoveis (54)99644-4446

http://imobiliariavs.com.br/imovel.php?id=265

Terreno 16/08/2022

Loteamento Adolpho Comiran Tapejara

VS Imobiliária (54)3344-0021

12,00x30,00

Loteamento Adolpho Comiran

https://www.pinoquioimoveis.com.br/terrenos

Terreno 16/08/2022

Nazaré Tapejara

Pinoquio Imoveis (43)3376-7500

Área Total (m²):

Testada (m):

361,11R$                    Múltiplas Frentes:

13,00x40,00

Bairro Nazaré

https://www.pinoquioimoveis.com.br/terrenos

Terreno 16/08/2022

São Paulo Tapejara

Pinoquio Imoveis (43)3376-7500

Área Total (m²):

Testada (m):

Rua Victor Greff

365,38R$                    Múltiplas Frentes:

Bairro Centro 

https://zulianimoveis.com.br/imovel/terreno-localizado-no-centro

Terreno 16/08/2022

Centro Tapejara

Zulian Imoveis (54)99644-4446

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--270

Terreno 16/08/2022

Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (54)99949-5303

Área Total (m²):

Testada (m):

764,71R$                    Múltiplas Frentes:

13,00x25,00

Terreno 16/08/2022

Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (54)99949-5303

Área Total (m²):

Testada (m):

600,00R$                    Múltiplas Frentes:

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--265

Terreno 16/08/2022

Loteamento Adolpho Comiran Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (54)99949-5303

Área Total (m²):

Testada (m):

439,39R$                    Múltiplas Frentes:

11,00x30,00

Loteamento Adolpho Comiran

 - Possui declive grande 

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--247

Terreno 16/08/2022

São Paulo Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (54)99949-5303

Área Total (m²):

Testada (m):

417,88R$                    Múltiplas Frentes:

13,53x20,34

Loteamento Araucária

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--156

Terreno 16/08/2022

São Paulo Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (43)3376-7500

Área Total (m²):

Testada (m):

395,83R$                    Múltiplas Frentes:

12,00x20,00

Avenida Sete de Setembro

Possui aclive

Área Total (m²):

Testada (m):

833,33R$                    Múltiplas Frentes:

26,50x21,74

http://www.qualiteck.com.br/
mailto:comercial@qualiteck.com.br
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10 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado – TERRENO 

Para a avaliação do terreno foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, conforme subitem 8.2.1.4.2 da ABNT NBR 14.653-2:2011, baseado no processo de 

tratamento por regressão linear aplicável a uma amostra composta por dados de mercado 

com as características mais próximas possíveis do imóvel avaliando, motivo este pela escolha 

deste método.  

Pressupõe-se que as características fornecidas ao signatário estejam corretas e que 

as informações fornecidas por terceiros merecem fé. 

Não são efetuadas investigações no que concerne a penhor civil, alienação fiduciária, 

"leasing" e outros ônus que possam recair sobre bens em avaliação, por não se integrarem ao 

objetivo desta avaliação. 

 

 

 

 

Elemento Comparativo 22 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 360,00 Área Comum (m²): 360,00

Localização: média 13

Valor: R$ 160.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 23 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 169,00 Área Comum (m²): 169,00

Localização: média 13

Valor: R$ 115.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 24 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 244,80 Área Comum (m²): 244,80

Localização: média 12

Valor: R$ 135.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 25 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 390,00 Área Comum (m²): 390,00

Localização: média 13

Valor: R$ 230.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 26 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 336,00 Área Comum (m²): 336,00

Localização: boa 12

Valor: R$ 180.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--121

Terreno 16/08/2022

São Pauço Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (43)3376-7500

Rua Giocondo Canali

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--6

Terreno 16/08/2022

Bairro Nazaré Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (43)3376-7500

Área Total (m²):

Testada (m):

444,44R$                    Múltiplas Frentes:

13,00x20,00

Rua João Manuel Bernardes 

http://www.airtonimoveis.com/imoveis.php?categoria=4

Terreno 16/08/2022

Loteamento Favaretto Tapejara

Airton Imóveis (54)98118-4095

Área Total (m²):

Testada (m):

680,47R$                    Múltiplas Frentes:

13,00x13,00

Rua Antonio Batista Dorneles

http://www.airtonimoveis.com/imoveis.php?categoria=4

Terreno 16/08/2022

Loteamento Colussi Tapejara

Airton Imóveis (54)98118-4095

Área Total (m²):

Testada (m):

551,47R$                    Múltiplas Frentes:

12,00x20,40

Rua Fiorino Callegari

https://imoveisestrategia.com.br/imoveis/terreno-localizado-na-rua-angelo-dalzoto-para-venda

Terreno 16/08/2022

Sol Poente Tapejara

Estratégia Negócios Imobiliários (54)99904-7371

Área Total (m²):

Testada (m):

589,74R$                    Múltiplas Frentes:

Rua Ângelo Dalzoto

Área Total (m²):

Testada (m):

535,71R$                    Múltiplas Frentes:

http://www.qualiteck.com.br/
mailto:comercial@qualiteck.com.br
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Intervalo de Confiabilidade 

O valor da avaliação é obtido a partir da homogeneização dos dados amostrais em 

relação as características observadas tantos dos dados amostrais quanto do imóvel avaliando, 

e considerando o intervalo de confiança de 80% para cada fator, obtemos os intervalos de 

confiabilidade: 

 
 

 

 

Campo de Arbítrio 

 

 
 

11 – Dados Utilizados 

Foram pesquisados 26 dados amostrais, sendo que todos eles se encontram na cidade 

de Tapejara/RS, relacionados e descritos no item 09 deste Laudo, deste total 19 amostras 

foram consideradas no tratamento estatístico. 

 

- Aproveitado 

- Não aproveitado 

Imóvel Área (m²)

Mínimo 

Calculado 

(R$/m²) Valor

Amplitude Intervalo 

de Confiança (80%)

Unitário 

Calculado 

(R$/m²) Valor

Máximo 

Calculado 

(R$/m²) Valor

Amplitude Intervalo 

de Confiança (80%)

154,63 478,12 73.931,70 12,86 548,71 84.847,03 629,72 97.373,60 14,76

Imóvel Área (m²)

Mínimo 

Calculado 

(R$/m²) Valor

Amplitude Intervalo 

de Confiança (80%)

Unitário 

Calculado 

(R$/m²) Valor

Máximo 

Calculado 

(R$/m²) Valor

Amplitude Intervalo 

de Confiança (80%)

154,63 466,40 72.119,43 15,00 548,71 84.847,03 631,02 97.574,62 15,00

Valor Total (médio): R$84.847,03

http://www.qualiteck.com.br/
mailto:comercial@qualiteck.com.br
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12 – Tratamento dos Dados e Identificação dos Resultados da Avaliação 
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Modelo: 

MUNICÍPIO DE TAPEJARA 

Data de Referência: 

sexta-feira, 23 de setembro de 2022 

Dados para a projeção de valores: 

 Localização = 2,00 

 Endereço = Rua 20 de Setembro  

 Bairro = Centro 
 

Valores da Moda para Nível de Confiança de 80% 

 Mínimo (12,86%) =  R$478,12 

 Médio =   R$548,71 

 Máximo (14,76%) =  R$629,72 
 

Valor Total para o terreno 

 Mínimo =  R$73.931,69 

 Médio =  R$84.847,02 

 Máximo =  R$97.373,60 
  

Intervalo Predição para o terreno 

 Mínimo =  R$65.201,28 

 Máximo =  R$110.412,00 

 Mínimo (23,15%) = 421,66/m² 

 Máximo (30,13%) = 714,04/m² 
 

Resultados para o campo de arbítrio para o terreno 

 Mínimo = R$72.119,43 

 Máximo =  R$97.574,62 

 Mínimo (15,00%) = R$466,40/m² 

 Máximo (15,00%)= R$97.574,62/m² 
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13 - Resultado da avaliação e data de referência 

 

 
 

Baseado nas tendências do mercado na região na qual o imóvel está inserido, nas 

especificações técnicas do imóvel e nas práticas do mercado imobiliário, concluímos o 

seguinte valor do imóvel, na data de 23 de setembro de 2022 (Método Evolutivo): 

 

R$85.000,00 

(OITENTA E CINCO MIL REAIS) 

 

14 - Qualificação legal do Profissional Responsável pela Avaliação 

 

Jecika Gomes  

CAU/RS 13564705 

Marau – RS 

 

 

Carazinho, 23 de setembro de 2022. 

 

 

 [Jecika Gomes] 

                         Arquiteta e Urbanista – [CAU/RS- 13564705] 

 

 

 

 

 

 

MÍNIMO MÉDIO MÁXIMO

VALOR DO TERRENO R$73.931,70 R$84.847,03 R$97.373,60

R$73.931,70 R$84.847,03 R$97.373,60

R$74.000,00 R$85.000,00 R$98.000,00

TOTAL

Na prática 

RESUMO DA FORMAÇÃO DO VALOR DE MERCADO ATRAVÉS DO METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - REGRESSÃO LINEAR
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15 - Anexos 

 

Anexo I: RRT 

Anexo II: Tabelas Especificação da Avaliação – Regressão Linear 

Anexo III: Memória de Cálculo 

Anexo IV: Relatório Fotográfico 
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Anexo I – RRT 
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Anexo II - Tabelas Especificação da Avaliação - Regressão Linear 

 

 

 

III II I

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto a 

todas as variáveis 

analisadas

Completa quanto às 

variáveis utilizadas no 

modelo

Adoção de situação 

paradigma
2

2

Quantidade mínima de dados 

de mercado efetivamente 

utilizados

6 (k + 1), onde k é o 

número de variáveis 

independentes

4 (k + 1), onde k é o número 

de variáveis independentes

3 (k + 1), onde k é o 

número de variáveis 

independentes

2

3
Identif icação dos dados de 

mercado

Apresentação de 

informações relativas a 

todos os dados e 

variáveis analisados na 

modelagem, com foto e 

características 

observadas no local 

pelo autor do laudo

Apresentação de 

informações relativas a 

todos os dados e variáveis 

analisados na modelagem

Apresentação de 

informações relativas aos 

dados e variáveis 

efetivamente utilizados no 

modelo

2

4 Extrapolação Não admitida

Admitida para apenas uma 

variável, desde que: a) as 

medidas das características 

do imóvel avaliando não 

sejam superiores a 100% do 

limite amostral superior, nem 

inferiores à metade do limite 

amostral inferior; b) o valor 

estimado não ultrapasse 

15% do valor calculado no 

limite da fronteira amostral, 

para a referida variável, em 

módulo

Admitida, desde que: a) 

as medidas das 

características do imóvel 

avaliando não sejam 

superiores a 100% do 

limite amostral superior, 

nem inferiores à metade 

do limite amostral inferior; 

b) o valor estimado não 

ultrapasse 20% do valor 

calculado no limite da 

fronteira amostral, para 

as referidas variáveis, de 

per si e simultaneamente, 

e em módulo

2

5

Nível de signif icância a 

(somatório do valor das duas 

caudas) máximo para a 

rejeição da hipótese nula de 

cada regressor (teste 

bicaudal)

10% 20% 30% 3

6

Nível de signif icância máximo 

admitido para a rejeição da 

hipótese nula do modelo 

através do teste F de 

Snedecor

1% 2% 5% 3

14

Tabela 1 - Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear

Item Descrição
Grau

PONTUAÇÃO

TOTAL DA PONTUAÇÃO

Graus III II I SOMA

Pontos mínimos 16 10 6 14

Itens obrigatórios

2, 4, 5 e 6 no Grau III e 

os demais no mínimo no 

Grau II

2, 4, 5 e 6 no mínimo no 

Grau II e os demais no 

mínimo no Grau I

Todos, no mínimo no Grau 

I

IIGrau de Fundamentação do Laudo

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear

III II I

30  

Mín: R$ 478,12/m² Méd: R$ 548,71/m² Máx: R$ 629,72/m²

IIIGRAU DE PRECISÃO DO LAUDO 

A amplitude do intervalo é de 27,62% = (Máx - Mín)  / Méd

Amplitude do intervalo de confiança de 80% 

em torno da estimativa de tendência central

Descrição Grau

Tabela 5 - Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou do tratamento por fatores
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Anexo III – Documentação 

 

http://www.qualiteck.com.br/
mailto:comercial@qualiteck.com.br


  

  
  
Qualiteck Avaliação e Consultoria Empresarial Ltda         www.qualiteck.com.br        comercial@qualiteck.com.br        
Av. Flores da Cunha, n° 1159, Sala 108 +55 54 3331-6860 
99500-000 – Centro – Carazinho – RS - Brasil +55 54 3329-4614 

42 

 

 

http://www.qualiteck.com.br/
mailto:comercial@qualiteck.com.br


  

  
  
Qualiteck Avaliação e Consultoria Empresarial Ltda         www.qualiteck.com.br        comercial@qualiteck.com.br        
Av. Flores da Cunha, n° 1159, Sala 108 +55 54 3331-6860 
99500-000 – Centro – Carazinho – RS - Brasil +55 54 3329-4614 

43 

 

 

http://www.qualiteck.com.br/
mailto:comercial@qualiteck.com.br


  

  
  
Qualiteck Avaliação e Consultoria Empresarial Ltda         www.qualiteck.com.br        comercial@qualiteck.com.br        
Av. Flores da Cunha, n° 1159, Sala 108 +55 54 3331-6860 
99500-000 – Centro – Carazinho – RS - Brasil +55 54 3329-4614 

44 

Anexo IV – Relatório Fotográfico 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DE IMÓVEL 
 

 
   

Identificação: Imóveis pertencentes a Odacir Antônio Pedruzzi, localiza se na Rua 20 de 

Setembro, Bairro Centro, sendo um terreno, com área de 161,00m². 

Solicitante: Município de Tapejara/RS 

Segundo relatos de antigos moradores, em 1688, índios Coroados já habitavam este território. No início 
do século XIX, a região passou a ser povoada por índios Tapes e Kaingangs que moravam em ocas, e 
tiravam do solo, caça e pesca produtos para sua subsistência. 
A povoação do município deu-se, evidentemente, com a povoação do Rio Grande do Sul, porém foram 
inicialmente os imigrantes italianos que emigraram para a região de Tapejara. 
Algum tempo depois com a Revolução Federalista de 1893, que teve grande ênfase em nossa região e a 
construção da estrada de ferro, iniciava-se um pequeno povoado chamado de Núcleo Alto Rio do Peixe. 
Estas terras eram do governo, porém, com a colonização o Presidente do Estado, Dr. Antonio Augusto de 
Medeiros, legalizou uma área de 1.714.057 m², entre os rios Ligeiro e Carreteiro, consagrando a Antonio 
dos Santos Bonetes. 
O núcleo chamado de sede Teixeira surgiria, em seguida, através da aquisição de três glebas de terra por 
Manoel Amâncio Teixeira e Julião Luiz Almeida, vendidas por Antonio dos Santos Bonetes e sua mulher, 
Serafina Garcia Vieira. Os dois compradores formularam um plano de loteamento, que em três etapas, 
1915, 1917 e 1920, compunha o núcleo chamado Sede Teixeira. As terras foram divididas em lotes 
urbanos e chácaras. 
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01 - Identificação do Solicitante  

Município de Tapejara – RS 

Situada na Rua do Comércio nº1.468, Centro, Tapejara, RS 

CNPJ 87.615.449/0001-42. 

 

02 - Finalidade do Laudo 

Avaliação do Valor de Mercado. 

 

03 - Objetivo da Avaliação 

Valor de mercado para permuta. 

 

04 - Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes 

O presente laudo obedeceu aos seguintes princípios: 

a) O laudo apresenta todas as condições limitativas que afetam as análises, 

opiniões e suas conclusões; 

b) O laudo foi elaborado por si e ninguém, a não ser a própria avaliadora, que 

preparou as análises e as respectivas conclusões; 

c) Realizamos nosso trabalho com base nas informações fornecidas a nós pelo 

Município de Tapejara, que assumimos como corretas e completas; 

d) A avaliadora não tem nenhuma inclinação pessoal em relação a matéria 

envolvida neste laudo no presente, nem contempla para o futuro qualquer 

interesse nos bens objeto desta avaliação; 

e) Neste laudo consideramos como verídicas as informações colhidas nos 

parâmetros fornecidos por agentes do mercado imobiliário e outros dados 

fornecidos por terceiros de boa fé e confiáveis; 

f) A aplicação de diferentes metodologias não se sobrepõe à visão geral do 

imóvel como um todo dentro do mercado, onde a Lei de Oferta e Procura nem 

sempre segue a lógica das diferentes metodologias técnicas propostas ou a 

soma de valores específicos e/ou individualizados. Os cálculos procedidos e 

os resultados encontrados são válidos única e exclusivamente na metodologia 
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avaliatória aplicada, sendo, portanto, vedada a utilização destas cifras em 

conexão com outra avaliação ou estimativa de preço; 

g) Todas as declarações/informações e valores deste laudo são contemporâneas 

e válidas para a data de execução do laudo; 

h) A empresa prestadora destes serviços de avaliação não assume 

responsabilidade sobre matéria alheia ao exercício profissional estabelecido 

em legislação e regulamentos específicos; 

i) Por fugir a finalidade deste trabalho, não foram realizadas análises 

concernentes a títulos, documentos, regularidades fiscais, etc., providências 

estas de ordem jurídico legal; 

j) O presente trabalho foi elaborado em conformidade com as Normas Técnicas 

da ABNT – ASSOCIAÇÃO BRASILEIRA DE NORMAS TÉCNICAS, estipuladas pelas 

NBR 14.653 e suas partes, dentro do postulado no Código de Ética Profissional 

do CONFEA – CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA E 

AGRONOMIA; 

k) Ressaltamos que a relação entre a Qualiteck Consultoria e o Município de 

Tapejara, não afeta a independência e a objetividade deste trabalho. 

Atestamos que não temos interesse presente ou futuro nos bens objetos de 

análise deste trabalho e que nem os honorários ou quaisquer outros custos 

relacionados a execução desta avaliação estão condicionados a nossa opinião 

de valor sobre os bens aqui expressos. 

 

05 –  Vistoria 

Visou permitir a individualização de cada item avaliando, em relação ao universo a 

que pertence, além da verificação e da complementação dos elementos relativos aos 

pressupostos, devendo abranger, no caso: 

a) A caracterização física do bem avaliando, com destaque para sua qualidade e 

seus detalhes construtivos; 

b) A caracterização dos estados de conservação e de manutenção, bem como 

das idades real ou aparente de cada item avaliando; 

c) Outros fatores valorizantes e desvalorizantes do bem avaliando. 
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A vistoria ao imóvel foi realizada no dia 23/09/2022. Após a análise de 

documentação (matrícula) verificou se a compatibilização com a vistoria 

realizada. A documentação relativa ao imóvel em estudo apresentada é 

satisfatória. 

 

06 - Diagnóstico do Mercado 

 

06.1 - Caracterização da Região 

Distrito criado com a denominação de Teixeira (ex-povoado), por Ato Municipal nº 

463, de 25-01-1929, subordinado ao município de Passo Fundo. 

Em divisão administrativa referente ao ano de 1933, o distrito Teixeira, figura no 

município de Passo Fundo. 

Assim permanecendo em divisões territoriais datadas de 31-XII-1936 e 31-XII-1937. 

Pelo Decreto-lei Estadual nº 720, de 29-12-1944, o distrito de Teixeira tomou o nome 

de Tapejara. 

No quadro fixado para vigorar no período de 1944-1948, o distrito de Tapejara (ex-

Teixeira), figura no município de Passo Fundo. 

Assim permanecendo em divisão territorial datada de 1-VII-1955. 

Elevado à categoria de município com a denominação de Tapejara, pela Lei Estadual 

nº 2.667, de 09-08-1955, desmembrado do município de Passo Fundo. Sede no antigo distrito 

de Tapejara. Constituído de 3 distritos: Tapejara, Água Santa e Charrua. Todos desmembrados 

do município de Passo Fundo. Instalado em 01-10-1956. 

Pela Lei Municipal nº 87, de 13-12-1957, foram criados os distritos de Colônia Lângaro 

e Santa Cecília e anexados ao município de Tapejara. 

Em divisão territorial datada de 1-VII-1960, o município é constituído de 5 distritos: 

Tapejara, Água Santa e Charrua, Colônia Langaro e Santa Cecília. 

Assim permanecendo em divisão territorial datada de 1-VII-1983. 

Pela Lei Estadual nº 8.461, de 08-12-1987, desmembra do município de Tapejara o 

distrito de Água Santa. Elevado à categoria de município. Instalado em 01-01-1989. 
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Pela Lei Municipal nº 1.416, de 19-12-1988, é criado o distrito de Colônia Nova (ex-

localidade), com território desmembrado do distrito de Colônia Lângaro e anexado ao 

município de Tapejara. 

Pela Lei Municipal nº 1.417, de 19-12-1988, é criado o distrito de Vila Campos (ex-

localidade) e anexado ao município de Tapejara. 

Pela Lei Municipal nº 1.418, de 26-12-1988, é criado o distrito de Charrua Alta, com 

território desmembrado do distrito de Charrua e anexado ao município de Tapejara. 

Em divisão territorial datada de 1988, o município é constituído de 7 distritos: 

Tapejara, Charrua, Charrua Alta, Colônia Langaro, Colônia Nova, Santa Cecília e Vila Campos. 

Elevado à categoria de município com a denominação de Charrua, pela Lei Estadual 

nº 9.617, de 20-03-1992, desmembra do município de Tapejara o distrito de Charrua. Elevado 

à categoria de município. 

Em divisão territorial datada de 1993, o município é constituído de 7 distritos: 

Tapejara, Charrua Alta, Colônia Langaro, Colônia Nova, Santa Cecília e Vila Campos. 

Pela Lei Estadual nº 10.661, de 28-12-1995, desmembra do município de Tapejara o 

distrito de Colônia Lângaro. Elevado à categoria de município com a denominação de Vila 

Lângaro. 

Em divisão territorial datada de 1995, o município é constituído de 5 distritos: 

Tapejara, Colônia Lângaro, Colônia Nova, Santa Cecília e Vila Campos. 

Pela Lei Estadual nº 10.763, de 16-04-1996, desmembra do município de Tapejara o 

distrito de Santa Cecília. Elevado à categoria de município com a denominação de Santa Cecília 

do Sul. 

Em divisão territorial datada de 2001, o município é constituído de 4 distritos: 

Tapejara, Charrua Alta, Colônia Nova e Vila Campos. 

Em divisão territorial datada de 2007, o município é constituído de 2 distritos: 

Tapejara e Vila Campos. 

Assim permanecendo em divisão territorial datada de 2009. 
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06.2 - Caracterização do Imóvel 

O imóvel é composto por uma área total de 161,00m².  

 
Foto da localização do imóvel avaliando 
Coordenada: 28°04'30.5"S 52°00'46.5"W 

 
 

07 - Identificação do Método e Procedimentos Utilizados 

Para avaliação do terreno situado em Tapejara, pertencente ao Município de 

Tapejara-RS, foi utilizado o método comparativo direto de dados do mercado, pois se mostrou 

o método mais eficaz na composição de valor do imóvel avaliando, o qual identifica o valor de 

mercado de um bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos amostrais 

comparáveis, constituintes. O tratamento técnico dos elementos amostrais foi realizado por 

meio de Tratamento por Regressão Linear, utilizando o software SisDea (Pelli Sistemas) versão 

1.5. 

Pressupõe-se que as características fornecidas ao signatário estejam corretas e que 

as informações fornecidas por terceiros merecem fé. 

Não são efetuadas investigações no que concerne a penhor civil, alienação fiduciária, 

"leasing" e outros ônus que possam recair sobre bens em avaliação, por não se integrarem ao 

objetivo desta avaliação. 

Este laudo é apresentado em UMA VIA, não devendo qualquer informação parcial ser 

tomada como conclusiva ou absoluta. 

Trata se do modelo do melhor ajuste, ou seja, a equação contendo as variáveis 

formadoras de valor dos dados pesquisados, obtida por análise de regressão em programa 

específico. 

Foram analisadas a influência de variáveis chaves como área total de terreno e valor 

unitário. Também foi analisada a variável localização e múltiplas frentes. A variável testada não 

se mostrou significativa na formação do modelo. 
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Tratamento dos dados e identificação do valor unitário 

Estudamos a influência em conjunto das seguintes variáveis, na formação do valor 

unitário de mercado para a sala avaliando: 

 

Área total Área total da sala medida em m² :Variável Quantitativa 

Múltiplas 

Frentes 

Visa identificar se o terreno possui 

múltiplas frentes. 

0,00 = não 

1,00 = sim 

:Variável Dicotômica 

Localização Visa qualificar a localização do imóvel 

em relação a sua atração comercial: 

Amplitude da amostra: 1,00 a 4,00, 

assim definido: 

1,00 = ruim 

2,00 = média 

3,00 = boa 

4,00 = muito boa 

:Variável Qualitativa 

(Códigos Alocados) 

 

O modelo inferencial que mostrou ajuste aos pontos da amostra encontra se 

detalhadamente apresentado no item 14, destacando se os seguintes parâmetros principais: 

 Coeficiente de Correlação: 0,7700 

 Coeficiente de Determinação: 0,5928 

 R2 Ajustado: 0,5114 

 Significância do Modelo: 0,00307 

 Fisher-Snedecor: 7,28 

 Resíduos:  

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  63% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  100% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 
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 EQUAÇÃO DE REGRESSÃO: 

 

ln (Valor unitário) = +8,011103986 +0,4030489823 * Localização -0,4922770435 * ln (Área total) +0,3607477081 
* Multiplas Frentes 

 

 FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda): 
 
Valor unitário = +2930,883904 * e^( +0,4030489823  * Localização) * e^( -0,4922770435  * ln (Área total) * e^( 
+0,3607477081  * Multiplas Frentes) 

 

 FUNÇÃO ESTIMATIVA (mediana): 
 
Valor unitário = +3014,242958 * e^( +0,4030489823  * Localização) * e^( -0,4922770435  * ln (Área total) * e^( 
+0,3607477081  * Multiplas Frentes) 

 

 FUNÇÃO ESTIMATIVA (média): 
 
Valor unitário = +3056,80739 * e^( +0,4030489823  * Localização) * e^( -0,4922770435  * ln (Área total) * e^( 
+0,3607477081  * Multiplas Frentes) 

 
 

 Atributos de entrada 

Área Terreno :Variável Quantitativa 161,00 

Multiplas 

Frentes: 

:Variável Dicotômica 

1,00 

Localização :Variável Qualitativa (Códigos Alocados) 2,00 

 

Intervalo de Confiabilidade 

O valor da avaliação é obtido a partir do tratamento dos dados amostrais em relação 

as características observadas tantos dos dados amostrais quanto do imóvel avaliando, e 

considerando o intervalo de confiança de 80% para cada regressor, obtemos os intervalos de 

confiabilidade: 

 
Mínimo Calculado (R$/m²) Unitário Calculado (R$/m²) Máximo Calculado (R$/m²) 

R$647,02 R$771,58 R$920,12 
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Resultados para o Intervalo de Confiança: 

 
  Unitário (R$/m²) Total (R$) Amplitude 

Mínimo R$647,02 R$104.170,22 16,14% 

Calculado R$771,58 R$124.224,38 - 

Máximo R$920,12 R$148.139,32 19,25% 

 

Resultados para o Campo de Arbítrio: 

 
  Unitário (R$/m²) Total (R$) Amplitude 

Mínimo R$655,85 R$107.201,85 15,00% 

Calculado R$771,58 R$124.224,38 - 

Máximo R$887,32 R$142.858,52 15,00% 

 

08 - Especificação da Avaliação 

 

 

09 - Planilha dos Dados Utilizados 

Segundo a ABNT NBR 14.653 

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composição 
de uma amostra representativa de dados de mercado de imóveis com 
características, tanto quanto possível, semelhantes às do avaliando, 
usando‐se toda a evidência disponível. Esta etapa - que envolve 
estrutura e estratégia da pesquisa - deve iniciar se pela caracterização 
e delimitação do mercado em analise, com auxílio de teorias e 
conceitos existentes advindas de experiências adquiridas pelo 
avaliador sobre a formação do valor. (...) 
(...) A estratégia de pesquisa refere‐se à abrangência da amostragem 
e as técnicas a serem utilizadas na coleta e análise dos dados, como a 
seleção e abordagem de fontes de informação, bem como a escolha do 
tipo de análise (quantitativo ou qualitativa) e a elaboração dos 
respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, 
roteiros de entrevistas, entre outros) 

FUNDAMENTAÇÃO PRECISÃO

II II

ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - TRATAMENTO POR FATOR
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8.2.1.3.6 – Na amostragem deve‐se sopesar o uso de informações que 
impliquem opiniões subjetivas do informante recomenda‐se: 
a) visitar cada imóvel tomando como referência, como intuito de 
verificar, tanto quanto possível, todas as informações de interesse; 
b) atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos. 
c) confrontar as informações das partes envolvidas, de forma a 
conferir maior confiabilidade aos dados coletados. (...) 
“8.2.1.4.1 – (...) A qualidade das amostras deve estar assegurada 
quanto a: 
a) Correta identificação dos dados de mercado, com especificação e 
quantificação das principais variáveis levantadas, mesmo aquelas 
não utilizadas no modelo;  
b) Isenção das fontes da informação; 
c) Identificação das fontes de informação, observada a exceção 
contida no item 8.2.1.3.3  
d) Número de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo 
com o grau de fundamentação; 
e) Sua semelhança com o imóvel objeto da avaliação, no que diz 
respeito a sua situação, a destinação, ao grau de aproveitamento, e 
as características físicas, diferenças relevantes perante ao avaliando 
dever ser tratadas adequadamente nos modelos”. 
 

A pesquisa de valores foi realizada de acordo com o item 8.2.2.3 da ABNT NBR 14.653-

2:2011. 

No planejamento dos trabalhos de pesquisa, foram selecionadas as fontes de 

informação e as técnicas de abordagem dessas fontes, definidos os procedimentos das 

análises quantitativas e qualitativas realizadas, bem como elaborados os instrumentos para 

viabilizar a coleta de dados. 

As informações não disponibilizadas nas publicações e necessárias para análise de 

dados, foram verificadas juntos as fontes através de contato telefônico. 
 

Planilha dos dados amostrais 

 

 

 

Elemento Comparativo 01 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 357,60 Área Comum (m²): 357,60

Localização: boa 12

Valor: R$ 215.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

Área Total (m²):

Rua Angelo Dalzotto 

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-no-bairro-sol-poente/

Terreno 16/08/2022

Sol Poente Tapejara

12,00x29,80

Testada (m):

601,23R$                    Múltiplas Frentes:
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Elemento Comparativo 02 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 225,00 Área Comum (m²): 225,00

Localização: média 15

Valor: R$ 190.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 03 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 252,00 Área Comum (m²): 252,00

Localização: média 18

Valor: R$ 110.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 04 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 367,50 Área Comum (m²): 367,50

Localização: média 15

Valor: R$ 180.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 05 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 250,00 Área Comum (m²): 250,00

Localização: média 12,5

Valor: R$ 115.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 06 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 325,00 Área Comum (m²): 325,00

Localização: média 13

Valor: R$ 470.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 07 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 343,75 Área Comum (m²): 343,75

Localização: média 12,5

Valor: R$ 280.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 08 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 310,00 Área Comum (m²): 310,00

Localização: média 15,5

Valor: R$ 150.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 09 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 262,50 Área Comum (m²): 262,50

Localização: média 12,5

Valor: R$ 95.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

  

Elemento Comparativo 10 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 200,00 Área Comum (m²): 200,00

Localização: média 10

Valor: R$ 80.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 11 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 200,00 Área Comum (m²): 200,00

Localização: média 12

Valor: R$ 67.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Testada (m):

335,00R$                    Múltiplas Frentes:

http://imobiliariasebben.com.br/site/imovel/detalhes/626-terreno-de-200m-no-bairro-sao-paulo

Terreno 16/08/2022

São Paulo Tapejara

Imobiliaria Sebben (54)3344-2760

Área Total (m²):

Área Total (m²):

Testada (m):

400,00R$                    Múltiplas Frentes:

10,00x20,00

Rua Rui Barbosa 

12,50x21,00

Bairro São Paulo

http://www.imobiliariacompacta.com.br/17-terreno-em-tapejara-bairro-sao-paulo.html

Terreno 16/08/2022

São Paulo Tapejara

Compacta Negócios Imobiliários (54)99955-0790

Possui aclive

Loteamento Rovani

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-de-esquina-no-loteamento-rovani/

Terreno 16/08/2022

Área Total (m²):

Testada (m):

844,44R$                    Múltiplas Frentes:

Loteamento Rovani Tapejara

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

Loteamento Araucária II Tapejara

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

15,00x15,00

Loteamento Araucária II

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-de-esquina-no-loteamento-araucaria-ii/

Terreno 16/08/2022

18,00x14,00

Loteamento Bela Colina

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-de-esquina-no-loteamento-bela-colina/

Terreno 16/08/2022

Área Total (m²):

Testada (m):

436,51R$                    Múltiplas Frentes:

Área Total (m²):

Testada (m):

489,80R$                    Múltiplas Frentes:

Loteamento Bela Colina Tapejara

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

Loteamento Araucária II Tapejara

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

Rua Anério Borges 

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-no-loteamento-araucaria-ii-2/

Terreno 16/08/2022

12,50x20,00

esquina nas Ruas Valeriano Ughini com Julio de Castilhos

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-de-esquina-no-bairro-sao-cristovao/

Terreno 16/08/2022

Área Total (m²):

Testada (m):

460,00R$                    Múltiplas Frentes:

Área Total (m²):

Testada (m):

1.446,15R$                 Múltiplas Frentes:

São Cristóvão Tapejara

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

São Cristóvão Tapejara

Imobiliaria Solar (54)99947-7810

13,00x25,00

Rua Aurélio Sossela

https://solarimoveis.net.br/comprar/terreno-no-bairro-sao-cristovao-proximo-ao-caminhodromo/

Terreno 16/08/2022

Bairro São Paulo

http://www.imobiliariacompacta.com.br/64-terreno-em-tapejara-bairro-sao-paulo.html

Terreno 16/08/2022

Área Total (m²):

Testada (m):

814,55R$                    Múltiplas Frentes:

Área Total (m²):

Testada (m):

483,87R$                    Múltiplas Frentes:

São Paulo Tapejara

Compacta Negócios Imobiliários (54)99955-0790

15,50x20,00

Loteamento Araucária

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--247

Terreno 16/08/2022

São Paulo Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (54)3344-2899

Área Total (m²):

Testada (m):

361,90R$                    Múltiplas Frentes:
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Elemento Comparativo 12 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 520,00 Área Comum (m²): 520,00

Localização: média 13

Valor: R$ 190.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 13 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 360,00 Área Comum (m²): 360,00

Localização: média 12

Valor: R$ 130.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 14 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 280,00 Área Comum (m²): 280,00

Localização: média 12,5

Valor: R$ 100.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 15 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 405,00 Área Comum (m²): 405,00

Localização: média 15

Valor: R$ 270.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 16 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 255,00 Área Comum (m²): 255,00

Localização: boa 13

Valor: R$ 195.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 17 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 325,00 Área Comum (m²): 325,00

Localização: média 13

Valor: R$ 195.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 18 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 330,00 Área Comum (m²): 330,00

Localização: média 11

Valor: R$ 145.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 19 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 275,20 Área Comum (m²): 275,20

Localização: média 13,53

Valor: R$ 115.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 20 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 240,00 Área Comum (m²): 240,00

Localização: média 12

Valor: R$ 95.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 21 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 576,00 Área Comum (m²): 576,00

Localização: média 26,5

Valor: R$ 480.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Loteamento Colussi

Área Total (m²):

Testada (m):

666,67R$                    Múltiplas Frentes:

Área Total (m²):

Testada (m):

357,14R$                    Múltiplas Frentes:

15,00x17,00

https://zulianimoveis.com.br/imovel/terreno-localizado-no-loteamento-colussi

Terreno 16/08/2022

Loteamento Colussi Tapejara

Zulian Imoveis (54)99644-4446

http://imobiliariavs.com.br/imovel.php?id=265

Terreno 16/08/2022

Loteamento Adolpho Comiran Tapejara

VS Imobiliária (54)3344-0021

12,00x30,00

Loteamento Adolpho Comiran

https://www.pinoquioimoveis.com.br/terrenos

Terreno 16/08/2022

Nazaré Tapejara

Pinoquio Imoveis (43)3376-7500

Área Total (m²):

Testada (m):

361,11R$                    Múltiplas Frentes:

13,00x40,00

Bairro Nazaré

https://www.pinoquioimoveis.com.br/terrenos

Terreno 16/08/2022

São Paulo Tapejara

Pinoquio Imoveis (43)3376-7500

Área Total (m²):

Testada (m):

Rua Victor Greff

365,38R$                    Múltiplas Frentes:

Bairro Centro 

https://zulianimoveis.com.br/imovel/terreno-localizado-no-centro

Terreno 16/08/2022

Centro Tapejara

Zulian Imoveis (54)99644-4446

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--270

Terreno 16/08/2022

Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (54)99949-5303

Área Total (m²):

Testada (m):

764,71R$                    Múltiplas Frentes:

13,00x25,00

Terreno 16/08/2022

Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (54)99949-5303

Área Total (m²):

Testada (m):

600,00R$                    Múltiplas Frentes:

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--265

Terreno 16/08/2022

Loteamento Adolpho Comiran Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (54)99949-5303

Área Total (m²):

Testada (m):

439,39R$                    Múltiplas Frentes:

11,00x30,00

Loteamento Adolpho Comiran

 - Possui declive grande 

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--247

Terreno 16/08/2022

São Paulo Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (54)99949-5303

Área Total (m²):

Testada (m):

417,88R$                    Múltiplas Frentes:

13,53x20,34

Loteamento Araucária

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--156

Terreno 16/08/2022

São Paulo Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (43)3376-7500

Área Total (m²):

Testada (m):

395,83R$                    Múltiplas Frentes:

12,00x20,00

Avenida Sete de Setembro

Possui aclive

Área Total (m²):

Testada (m):

833,33R$                    Múltiplas Frentes:

26,50x21,74

http://www.qualiteck.com.br/
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10 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado – TERRENO 

Para a avaliação do terreno foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, conforme subitem 8.2.1.4.2 da ABNT NBR 14.653-2:2011, baseado no processo de 

tratamento por regressão linear aplicável a uma amostra composta por dados de mercado 

com as características mais próximas possíveis do imóvel avaliando, motivo este pela escolha 

deste método.  

Pressupõe-se que as características fornecidas ao signatário estejam corretas e que 

as informações fornecidas por terceiros merecem fé. 

Não são efetuadas investigações no que concerne a penhor civil, alienação fiduciária, 

"leasing" e outros ônus que possam recair sobre bens em avaliação, por não se integrarem ao 

objetivo desta avaliação. 

 

 

 

 

Elemento Comparativo 22 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 360,00 Área Comum (m²): 360,00

Localização: média 13

Valor: R$ 160.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 23 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 169,00 Área Comum (m²): 169,00

Localização: média 13

Valor: R$ 115.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 24 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 244,80 Área Comum (m²): 244,80

Localização: média 12

Valor: R$ 135.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 25 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 390,00 Área Comum (m²): 390,00

Localização: média 13

Valor: R$ 230.000,00 Valor por m²: Sim

Descrição Resumida:

Elemento Comparativo 26 Endereço completo

Empreendimento: Data: Referência:

Bairro: Cidade: UF: RS

Informante: Telefone: Tipo: Residencial 

Área do Terreno (m²): 336,00 Área Comum (m²): 336,00

Localização: boa 12

Valor: R$ 180.000,00 Valor por m²: Não

Descrição Resumida:

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--121

Terreno 16/08/2022

São Pauço Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (43)3376-7500

Rua Giocondo Canali

https://realizaimobiliaria.net.br/imovel--6

Terreno 16/08/2022

Bairro Nazaré Tapejara

Realiza Negócios Imobiliários (43)3376-7500

Área Total (m²):

Testada (m):

444,44R$                    Múltiplas Frentes:

13,00x20,00

Rua João Manuel Bernardes 

http://www.airtonimoveis.com/imoveis.php?categoria=4

Terreno 16/08/2022

Loteamento Favaretto Tapejara

Airton Imóveis (54)98118-4095

Área Total (m²):

Testada (m):

680,47R$                    Múltiplas Frentes:

13,00x13,00

Rua Antonio Batista Dorneles

http://www.airtonimoveis.com/imoveis.php?categoria=4

Terreno 16/08/2022

Loteamento Colussi Tapejara

Airton Imóveis (54)98118-4095

Área Total (m²):

Testada (m):

551,47R$                    Múltiplas Frentes:

12,00x20,40

Rua Fiorino Callegari

https://imoveisestrategia.com.br/imoveis/terreno-localizado-na-rua-angelo-dalzoto-para-venda

Terreno 16/08/2022

Sol Poente Tapejara

Estratégia Negócios Imobiliários (54)99904-7371

Área Total (m²):

Testada (m):

589,74R$                    Múltiplas Frentes:

Rua Ângelo Dalzoto

Área Total (m²):

Testada (m):

535,71R$                    Múltiplas Frentes:

http://www.qualiteck.com.br/
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Intervalo de Confiabilidade 

O valor da avaliação é obtido a partir da homogeneização dos dados amostrais em 

relação as características observadas tantos dos dados amostrais quanto do imóvel avaliando, 

e considerando o intervalo de confiança de 80% para cada fator, obtemos os intervalos de 

confiabilidade: 

 
 

 

 

Campo de Arbítrio 

 

 
 

11 – Dados Utilizados 

Foram pesquisados 26 dados amostrais, sendo que todos eles se encontram na cidade 

de Tapejara/RS, relacionados e descritos no item 09 deste Laudo, deste total 19 amostras 

foram consideradas no tratamento estatístico. 

 

- Aproveitado 

- Não aproveitado 

Imóvel Área (m²)

Mínimo 

Calculado 

(R$/m²) Valor

Amplitude Intervalo 

de Confiança (80%)

Unitário 

Calculado 

(R$/m²) Valor

Máximo 

Calculado 

(R$/m²) Valor

Amplitude Intervalo 

de Confiança (80%)

161,00 647,02 104.170,22 16,14 771,58 124.224,38 920,12 148.139,32 19,25

Imóvel Área (m²)

Mínimo 

Calculado 

(R$/m²) Valor

Amplitude Intervalo 

de Confiança (80%)

Unitário 

Calculado 

(R$/m²) Valor

Máximo 

Calculado 

(R$/m²) Valor

Amplitude Intervalo 

de Confiança (80%)

161,00 655,85 105.591,85 15,00 771,58 124.224,38 887,32 142.858,52 15,00

Valor Total (médio): R$124.224,38
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12 – Tratamento dos Dados e Identificação dos Resultados da Avaliação 
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Modelo: 

MUNICÍPIO DE TAPEJARA 

Data de Referência: 

sexta-feira, 23 setembro de 2022 

Dados para a projeção de valores: 

 Localização = 2,00 

 Endereço = Rua 20 de Setembro  

 Bairro = Centro 
 

Valores da Moda para Nível de Confiança de 80% 

 Mínimo (16,14%) =  R$647,02 

 Médio =   R$771,58 

 Máximo (19,25%) =  R$920,12 
 

Valor Total para o terreno 

 Mínimo =  R$104.170,22 

 Médio =  R$124.224,38 

 Máximo =  R$148.139,32 
  

Intervalo Predição para o terreno 

 Mínimo =  R$93.389,66 

 Máximo =  R$165.240,74 

 Mínimo (24,82%) = 580,06/m² 

 Máximo (33,02%) = 1.026,34/m² 
 

Resultados para o campo de arbítrio para o terreno 

 Mínimo = R$107.201,85 

 Máximo =  R$142.858,52 

 Mínimo (15,00%) = R$665,85/m² 

 Máximo (15,00%)= R$887,32/m² 
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13 - Resultado da avaliação e data de referência 

 

 
 

Baseado nas tendências do mercado na região na qual o imóvel está inserido, nas 

especificações técnicas do imóvel e nas práticas do mercado imobiliário, concluímos o 

seguinte valor do imóvel, na data de 25 de agosto de 2022 (Método Evolutivo): 

 

R$ 125.000,00 

(CENTO E VINTE E CINCO MIL REAIS) 

 

14 - Qualificação legal do Profissional Responsável pela Avaliação 

 

Jecika Gomes  

CAU/RS 13564705 

Marau – RS 

 

 

Carazinho, 23 de setembro de 2022. 

 

 

 [Jecika Gomes] 

                         Arquiteta e Urbanista – [CAU/RS- 13564705] 

 

 

 

 

 

 

MÍNIMO MÉDIO MÁXIMO

VALOR DO TERRENO R$104.170,22 R$124.224,38 R$148.139,32

R$104.170,22 R$124.224,38 R$148.139,32

R$105.000,00 R$125.000,00 R$149.000,00

TOTAL

Na prática 

RESUMO DA FORMAÇÃO DO VALOR DE MERCADO ATRAVÉS DO METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - REGRESSÃO LINEAR
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15 - Anexos 

 

Anexo I: RRT 

Anexo II: Tabelas Especificação da Avaliação – Regressão Linear 

Anexo III: Memória de Cálculo 

Anexo IV: Relatório Fotográfico 
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Anexo I – RRT 
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Anexo II - Tabelas Especificação da Avaliação - Regressão Linear 

 

 

 

III II I

1
Caracterização do imóvel 

avaliando

Completa quanto a 

todas as variáveis 

analisadas

Completa quanto às 

variáveis utilizadas no 

modelo

Adoção de situação 

paradigma
2

2

Quantidade mínima de dados 

de mercado efetivamente 

utilizados

6 (k + 1), onde k é o 

número de variáveis 

independentes

4 (k + 1), onde k é o número 

de variáveis independentes

3 (k + 1), onde k é o 

número de variáveis 

independentes

2

3
Identif icação dos dados de 

mercado

Apresentação de 

informações relativas a 

todos os dados e 

variáveis analisados na 

modelagem, com foto e 

características 

observadas no local 

pelo autor do laudo

Apresentação de 

informações relativas a 

todos os dados e variáveis 

analisados na modelagem

Apresentação de 

informações relativas aos 

dados e variáveis 

efetivamente utilizados no 

modelo

2

4 Extrapolação Não admitida

Admitida para apenas uma 

variável, desde que: a) as 

medidas das características 

do imóvel avaliando não 

sejam superiores a 100% do 

limite amostral superior, nem 

inferiores à metade do limite 

amostral inferior; b) o valor 

estimado não ultrapasse 

15% do valor calculado no 

limite da fronteira amostral, 

para a referida variável, em 

módulo

Admitida, desde que: a) 

as medidas das 

características do imóvel 

avaliando não sejam 

superiores a 100% do 

limite amostral superior, 

nem inferiores à metade 

do limite amostral inferior; 

b) o valor estimado não 

ultrapasse 20% do valor 

calculado no limite da 

fronteira amostral, para 

as referidas variáveis, de 

per si e simultaneamente, 

e em módulo

2

5

Nível de signif icância a 

(somatório do valor das duas 

caudas) máximo para a 

rejeição da hipótese nula de 

cada regressor (teste 

bicaudal)

10% 20% 30% 3

6

Nível de signif icância máximo 

admitido para a rejeição da 

hipótese nula do modelo 

através do teste F de 

Snedecor

1% 2% 5% 3

14

Tabela 1 - Grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear

Item Descrição
Grau

PONTUAÇÃO

TOTAL DA PONTUAÇÃO

Graus III II I SOMA

Pontos mínimos 16 10 6 14

Itens obrigatórios

2, 4, 5 e 6 no Grau III e 

os demais no mínimo no 

Grau II

2, 4, 5 e 6 no mínimo no 

Grau II e os demais no 

mínimo no Grau I

Todos, no mínimo no Grau 

I

IIGrau de Fundamentação do Laudo

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear

III II I

30  

Mín: R$ 647,02/m² Méd: R$ 771,58/m² Máx: R$ 920,12/m²

IIGRAU DE PRECISÃO DO LAUDO 

A amplitude do intervalo é de 35,39% = (Máx - Mín)  / Méd

Amplitude do intervalo de confiança de 80% 

em torno da estimativa de tendência central

Descrição Grau

Tabela 5 - Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou do tratamento por fatores
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Anexo III – Documentação 
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Anexo IV – Relatório Fotográfico 
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