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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1.0 — INTRODUGAO

O presente Parecer Técnico foi elaborado por um Corretor de Imdéveis
Avaliador devidamente cadastrado no Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobilidrios do Conselho Federal de Corretores de Imoveis, na forma da

Resolucdo COFECI n2 1066/2007 e Ato Normativo n2 001/2008.

2.0 - OBJETO

Identificagdo: Area de terras

Endereco: Av. Otto Klein, Bairro Jardim do Alto. Ivoti-RS
Matricula: 31.918

Cartério: C.R.l. (...)2 Zona de (Estancia Velha/RS).
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3.0 - SOLICITANTE
Nome: Municipio de Ivoti
CPF/MF: 88.254.909/0001-17

Enderego: A. Presidente Lucena, 3527-Centro- Ivoti

4.0 — PROPRIETARIO
Nome: Municipio de Ivoti
CPF/MF: 88.254.909/0001-17

Enderego: Av. Presidente Lucena,3527- Centro- Ivoti
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5.0 — OBJETIVO E FINALIDADE
Objetivo: Avaliagdo Mercadoldgica.

Finalidade: valor do bem

6.0 — ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
Atividades desenvolvidas na realizagdo deste trabalho:
a) Vistoria do imével e Localizagao;
b) Pesquisa na regido para identificacdo de amostras de imodveis
semelhantes ofertados e/ou vendido no mercado imobilidrio;

c) Andlise do titulo de propriedade;

7.0 — VISTORIAS
7.1 — Vistoria da regido

Urbanizagdo: (marcar as opgdes com “X”)

Rede de agua tratada Guias e sarjetas

Rede coletora de esgoto Pavimentacgdo asfaltica
Telefone Calgamento

Energia publica Paralelepipedos
Energia industrial X | Picarra

Drenagem de agua pluvial
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Servicos Comunitdrios: (marcar as opgdes com “X")

Transporte Coletivo x | Posto Combustivel
x | Coleta de lixo x | Areas de lazer
x | Hospital x | Supermercado
x | Policiamento x | Farmdacia
x | Colégio Particular x | Faculdade
x | Clinicas x | Restaurantes

Vocagdo Predominante: (marcar as opgoes com “X”)

x | Residencial horizontal Institucional
Residencial vertical Conjuntos habitacionais
Popular
Comercial Armazéns
Industrial Condominios Residenciais

Padrdo construtivo predominante: (marcar as opgdes com “X")

Proletario Médio superior
Baixo x | Fino

Médio inferior Luxo

Médio

7.2 — Vistoria do Terreno
Formato: Regular

Topografia: Declive
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Ocupacao atual: vazi

(6]

Dimensoes:
DIVISAS | PTO. CARDEAL CONFINANTE DIMENSOES
FRENTE | Norte Com a Av. Otto Klein 52,00m
L.D. Poente Comoslotesla3 47,20m
Fundos sul C(?m sucessores de Anildo Pedrinho 52,00m
Dilly
LE. Nascente Com sucessores de Otto Nelson Klein | 47,20mm

Area Total: 2.454,40m2

Urbanizagdo: (marca

r as opgdes com “X”)

Rede coletora de esgotos Drenagem de aguas pluviais
Rede de dgua tratada Pavimentagdo asfaltica
Telefone x | Picarra
Energia publica Calcamento
Energia industrial
Guias e sarjetas
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8.0 - METODOLOGIA ADOTADA

( x ) Método Comparativo de Dados de Mercado, utilizando o tratamento

por fatores;

( ) Método da Quantificagdo do Custo, utilizando o custo unitario basico.

9.0 — PESQUISA DE VALORES DE MERCADO

Procedeu-se a uma pesquisa de iméveis semelhantes, junto aos agentes do

mercado imobiliarios, compondo-se uma amostra com de (...) (...) dados,

cujo detalhamento encontra-se em anexo.

10.0 - HOMOGENEIZACAO DOS DADOS

10.1 - Fatores de ajustes utilizados nesta avaliagdo:

FATORES CONVENCAO LITERAL
Fator de fonte Fo
Fator de localizagao Fl
Fator de topografia Ftop
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| Fator padrio construtivo

10.2 - Planilha de homogeneizacao:

Utilizando-se os fatores acima destacados,

desenvolveu-se o

processo de ajustes dos iméveis de comparagdo com o imével objeto

deste parecer técnico, conforme detalhado na planilha abaixo,

resultando nos valores unitarios homogeneizados:

PRECO M2 PRECO M2
BIRDEHRS PESQSISADO fa | B |Fan) R HOMOG(IiNElZADO

01 R$-659,20 | 0,90 | 0,90 | 1,0 | 0,90 R$-480,56-
02 R$-703.70- | 0,80 | 0,90 | 1,0 | 0,90 |  R$-456,000-
03 R$-833,33 | 0,80 0,80 | 1,0 | 0,90 R$-480,00-
04 R$-518,93 | 0,90 | 0,90 | 1,0 | 0,90 R$-378,30
05 R$-907,62- | 0,80 | 0,80 | 1,0 | 0,80 RS-464,70-
06 R$-87,52- | 1,30 | 1,20 | 1,0 | 1,20 R$-163,84--

11.0 - TRATAMENTO ESTATISTICO

11.1 —Rol dos valores homogeneizados (em ordem crescente):

Xi = R$-163,84-; R$-378,30-; R$-456,00-; R$-464,70-; R$-480,00-; RS-

480,56-
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n = R$-2.423,40-

11.2 - Calculo da média aritmética:

x=3xi/n
x=2.423,40-:6= R$-436,09m2

11.3 - Calculo do Desvio Padrao:

s=V3(xi-x)*/(n-1)

N Xi X (xi- X) (xi- %)?
01 480,56 403,90 76,66 5876,285601
02 456,00 403,90 52,10 2714,424011
03 480,00 403,90 76,10 5791,230465
04 378,30 403,90 -25,60 655,5219167
05 464,70 403,90 60,80 3696,808472
06 163,84 403,90 -240,06 | 57626,60784

5 76360,87831

S=v1276,3347215
6-1

S =55,2669443

11.4 - Calculo do Coeficiente de Variagao:

CV = (55,2669443) x 100 = x 100 = 13,68332822%

403,90
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Para CV < 15% dispensam-se a pesquisa de dados suspeitos.

11.5 — Calculo do INTERVALO DE CONFIANCA:

Coeficiente de seguranga para intervalo de confianga de 80%:

DISTRIBUICAO “t” DE STUDENT
n-1 t (80%)
1 3,08
2 1,89
3 1,64
4 1,53
5 1,48
6 1,44

Limite superior: LS = X+t.s/Vn-1=

LS = 403,90 + 1,48 x 55,2669443 / 2.236067977
LS = 36.579871

LS = 440,48

Limite inferior: LI=x—t.s/Vn-1=

LI = 403,90- 1,44 x 55,2669443 / 2.236067977
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LI =36.579871
LI 403,90 -36.579871
LI = 367,32

11.6 — Valor unitario final = média dos dados contidos de intervalo

de confianga.

q= 403,90 : 1 = R$-403,90-m?

11.7 —VALOR TOTAL DO TERRENO
Vt = 2.454,40m? x R$-403,90 = R$-991.332,16-

12.0 - RESULTADO DO PARECER TECNICO

Diante dos fundamentos técnicos acima demonstrados, o imovel em pauta

é avaliado pelo valor total de:

Valor Total R$-991.332,16- (Novecentos e noventa e um mil trezentos e

trinta e dois reais e dezesseis centavos)

13.0 - OBSERVAGOES
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O valor final da avaliagdo refere-se a uma transag&o a vista na data do laudo,

com o imovel sem Onus;

e RS- 1.082.341,31(Hum milhdo oitenta e dois trezentos quarenta e

um reais e trinta e um centavos) LS

e RS -901.550,20 (Novecentos e um mil quinhentos e cinquenta reais e

vinte centavos) LI

14.0 — ANEXOS

Anexo |: Localiza¢do do imdvel na malha urbana;
Anexo Il: Auto vistoria;

Anexo llI: Pesquisa de Mercado;

Anexo IV: Planilha de homogeneizagdo;

Anexo V: Matricula e IPTU do Imdvel;

Anexo VI: Relatério Fotografico;

Anexo VII: Curriculo do Avaliador.
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15.0 — DATAS

Da vistoria: 24.07.2025
Da pesquisa: 25.07.2025
Do laudo: 28.07.2025

lvoti/RS, Vinte oito de julho de 2025

Fernando Becker
Corretor de Imoveis
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Ivoti/RS, 28 de Julho de 2025.

Fernando Becker
Corretor de Imoveis
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ANEXO Il
AUTO DE VISTORIA

Uma 4rea de terras sem benfeitorias, situada no Bairro Jardim do
Alto, em Ivoti-RS, localizada na Quadra 488A do Loteamento
Monte Alegre, com a area de 2.454,40 metros qguadrados,
medindo 47,20 metros de largura e 52,00metros de comprimento,
com frente ao Norte para a Avenida Otto Klein, lado par, fundos
ao Sul, limita com propriedade de sucessores de Anildo Pedrinho
Dilly e outros, ao Leste limita com espolio de Otto Klein, e ao
Oeste limita com os Lotes de 01 a 03. Destinada a area
Institucional 2. Matricula n? 31.918 do Registro Geral de Imoveis
de Estancia Velha-RS

Descri¢do do imovel:

O imével estd em boa localizagdo, num loteamento com casas de
alto padr3o. Com um pouco de declive relativo a rua. Atualmente
n3o possui infraestrutura de 4gua, luz, e calgamento. Mas de facil
instalagao.

Dimensoes:
DIVISAS | PTO. CARDEAL CONFINANTE DIMENSOES
FRENTE Norte Com a Av. Otto Klein 52,00m
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L.D. Poente Comoslotesla3 47,20m

S sul gcl)"r;: sucessores de Anildo Pedrinho 52,00m

L.E. Nascente Com sucessores de Otto Nelson Klein | 47,20mm

Area Total: 2.454,40m?2

Por fim, declaro que vistoriei o imdvel acima descrito, em (data).

Ivoti/RS, 28 de julho de 2025

Fernan&o Becker
Corretor de Imoveis
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ANEXO Il

PESQUISA DE MERCADO

1) Terreno R$-265.000,00- Com 402,00m?, ofertado a venda
Informacdes: Platano Iméveis Ltda-Contato 3563-2221
Site:
https://www,platanoimoveis.com.br/lmoveI/Venda/Terren
o/Jardim-Do-Alto/lvoti/RS/4419

2) Terreno R$-285.000,00- Com 405,00m?, ofertado a venda
Informacdes: Platano Iméveis Ltda- Contato 3563-2221
Site:
https://www.platanoimoveis.com.br/lmoveI/Venda/Terren
o/Jardim-Do-Alto/Ivoti/RS/4021

3) Terreno R$-300.000,00- Com 360,00m?, ofertado a venda
Informagdes: Platano Iméveis Ltda- Contato 3563-2221
Site:

https://www.plata noimoveis.com.br/Imovel/Venda/Terreno/Jar
dim-Do-Alto/Ivoti/RS/1148
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4) Terreno R$-475,000,00- Com 693,00m?, ofertado a venda
Informacdes Platano Imoéveis Ltda — Contato 3563-2221
Site
https://www.platanoimoveis.com.br/lmovel/Venda/Terreno/Jar
dim-Do-Alto/Ivoti/RS/3177
5) Terreno R$-830.000,00- Com 914,48m?, ofertado a venda
Informacdes Platano Iméveis Ltda- Contato 3563-2221
Site
https://www.platanoimoveis.com.br/lmovel/Venda/Terreno/Jar
dim-Do-Alto/Ivoti/RS/1164
6) Terreno RS-1.060.000,00- Com 12.111,00m?, ofertado a
venda. InformacBes Platano Imoveis Ltda. Contato 3563-
2221
Site
https://www.platanoimoveis.com.br/lmoveI/Venda/Area—
De-Terras/Jardim-Do-Alto/Ivoti/RS/2929
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Obs.: Informacdes repassada e/ou obtidas através de contatos
telefdnicos e/ou anutncios, em data 25/07/2025

Ivoti/RS, 28 de julho de 2925.

Fernando Becker

Corretor de Imoveis
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ANEXO IV

PLANILHA DE HOMOGENEIZACAO

AMOSTRA TIPO VALOR AREA VALOR M2
01 Terreno RS- 402,00m? | RS-659,20-
265.000,00- p/m?
02 Terreno RS- 405,00m? | RS-703,70-
285.000,00 p/m?
03 Terreno RS- 360,00m? | R$-833,33-
300.000,00- p/m?
04 Terreno RS- 819,00m? | RS-518,00-
425.000,00- p/m?
05 Terreno RS- 914,48m? | RS-907,62-
830.000,00- p/m?
06 Terreno RS- 12.111m? | R$-87,52-
1.060.000,00- p/m?
Ivoti/RS, 28 de julho de 2025.
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ANEXO V MATRICULA DO IMOVEL
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Ivoti/RS, 28 de julho de 2025.
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ANEXO VI

RELATORIO FOTOGRAFICO

FOTO: De frente
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FOTO: Vista da Rua...
Ivoti/RS, 28 de julho de 2025.
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