
 

 

 
 
 
LAUDO DE AVALIAÇÃO 

 
 
 
 
 
Prefeitura Municipal de Ivoti RS 
Secretaria de Desenvolvimento 
 
Áreas de terras, bairro Palmares, Ivoti RS. 
 
 

 

 Fevereiro/2025 

 
 

Engº César Keunecke de Oliveira, CREA-RS nº 46.588, em conformidade 
com a Resolução n°345 do CONFEA, de 22 de julho de 1990, que dispõe 
quanto ao exercício das profissões de Engenheiros e Agrônomos, vem 
apresentar o seu laudo avaliatório. 

 
 
 
  



 

 

Objetivo da avaliação 
 
 

Trata este trabalho da avaliação de 3 propriedades rurais, localizadas no bairro 
Palmares, junto à zona de extensão urbana da cidade de Ivoti RS, de acordo com as 
matrículas nº18.346, nº7.406 e nº18.344 do RGI de Estância Velha, RS, por solicitação da 
Secretaria de Desenvolvimento do Município. 
 
 
Caracterização dos imóveis 
 
 

As áreas rurais localizadas junto ao bairro Palmares possuem acesso através de 
via sem pavimentação, que corta as propriedades, desde a rua Cruz Alta, compostas 
por três matrículas, sendo cada uma com área superficial de 39.177,90 m², perfazendo 
uma área total de 117.533,70 m². 

 
As áreas possuem uma topografia plana, em sua maior parte, com declive nas 

divisas oestes, solo seco e de boa formação.  
 
O Plano Diretor da Cidade de Ivoti caracteriza a área avalianda  como:  

✓ Zona Rural. 
 

 

 
 
 



 

 

Matrícula nº18.346 
  

Área = 39.177,90 m² 

Confrontantes:  

➢ Oeste – 72m40 com Guido Willibaldo Froehlich; 
➢ Leste – 72m40 com Katasunori Nosaki; 
➢ Sul – 621m00 com Geraldo Egon Staudt; 
➢ Norte – 550m00 com Valdir José Backes e Humberto Beiersdort. 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

  



 

 

Matrícula nº7.406 
  

Área = 39.177,90 m² 

Confrontantes:  

➢ Oeste – 62m55 com Guido Willibaldo Froehlich; 
➢ Leste – 62m55 com Katasunori Nosaki e Ichiro Yamada; 
➢ Sul – 633m00 com Aloysio Guido Staudt; 
➢ Norte – 621m00 com Albino Calixto Staudt. 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

  



 

 

Matrícula nº18.344 
  

Área = 39.177,90 m² 

Confrontantes:  

➢ Oeste – 62m55 com Guido Willibaldo Froehlich; 
➢ Leste – 62m55 com Ichiro Yamada; 
➢ Sul – 633m00 com Ernesto Roberto Staudt; 
➢ Norte – 621m00 com Geraldo Egon Staudt. 

 
 

 
 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

Caracterização da região  
 
 

A infraestrutura na Rua Cruz Alta, cujo prolongamento dá acesso às áreas é 
completa no que diz respeito à rede de energia elétrica e pavimentação poliédrica, 
com todos os serviços públicos e comunitários à disposição na zona central da cidade, 
próxima. As características urbanísticas segundo o Plano Diretor da cidade de Ivoti,RS 
estão definidas na tabela abaixo para as zonas que compõem os imóveis. 
 

✓ Zona Rural. 
 
 

 
 

  



 

 

 

Metodologia avaliatória 
 
 

Adotaremos para o presente laudo avaliatório o Método Comparativo Direto de 
Dados de Mercado para terrenos urbanas e rurais, baseado na Norma Técnica NBR 
14.653 – 2011, da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas, através da 
identificação do valor de mercado do mesmo por meio de tratamento técnico dos 
atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.  
 

Adotou-se a solução de modelos estatísticos inferenciais, para comprovação do 
valor avaliado, com a intenção de atingir os níveis máximos possíveis de precisão e 
fundamentação, para terrenos urbanos e rurais situados dentro do Município de Ivoti-
RS, em bairros próximos abrangidos pela pesquisa de mercado, dentro dos limites 
definidos pelo Plano Diretor Urbano vigente. 
  
 O levantamento de dados comparativos de áreas de terrenos  urbanos e rurais 
tem como objetivo a obtenção de uma amostra representativa para explicar o 
comportamento do mercado, no qual o imóvel avaliando está inserido e constitui a 
base do processo avaliatório. Nesta etapa foi realizada uma investigação do mercado, 
coleta de dados e informações confiáveis exclusivamente de ofertas, na data de 
referência da avaliação, com suas principais características econômicas, físicas e de 
localização, para a pesquisa imobiliária. 
 
 A pesquisa expressa uma amostra representativa de dados de mercado de 
terrenos urbanos e rurais, tanto quanto possíveis similares ao imóvel avaliando, usando-
se toda evidência disponível, com auxílio de teorias e conceitos existentes, bem como 
de experiências adquiridas pelo avaliador sobre a formação do valor.  
 
 Na pesquisa foram eleitas as variáveis que, em princípio, são relevantes para 
explicar a formação de valores e estabelecidas às supostas relações entre si e com a 
variável dependente. 
 
 O tratamento de dados segue o Método Científico, com determinação de 
modelos utilizados para inferir o comportamento de mercado e formação de valores, 
com seus pressupostos devidamente explicitados e testados, sendo que estes dados de 
mercado não foram submetidos a tratamento prévio por fatores de homogeneização. 
    

O critério avaliatório adotado utiliza-se de modelos de regressão linear, obtidos 
pelo software de Inferência Estatística INFER versão 32.32a da Ária Informática.  

 
A especificação da avaliação de acordo com as referidas normas apoia-se na 

metodologia utilizada e estão caracterizadas, no conjunto, com graus de fundamen-
tação e precisão de níveis III.  

 



 

 

Determinação do Modelo de Regressão para os terrenos 
 
Descrição das Variáveis 
 
 
 Varável dependente :  

 
V.Unitário: Valor Unitário de terreno em R$/ m² 

 
 Varáveis independentes : 
  

Área :  superfície em m²  
  IA : índice de Aproveitamento (PDDU-Ivoti) 

Padrão: ocupação geral do bairro 
   Classificação:  baixo = 1; médio = 2; médio-alto = 3 e alto = 4. 

 
Estatísticas Básicas 

 
Nº de elementos da amostra            : 250 
Nº de variáveis independentes         : 3 
Nº de graus de liberdade                : 246 
Desvio padrão da regressão            : 0,3463 
 

Variável Média Desvio Padrão Coef. Variação 
Ln(V-Unitário) 6,0977 0,8403 13,78% 
Padrão 2 0,6985 30,75% 
Ln(Área) 6,9064 1,2129 17,56% 
1/IA 0,6970 0,4225 60,62% 

                                   Número mínimo de amostragens para 4 variáveis independentes : 24. 
 
 
Modelo para a Variável Dependente 

 
[V-Unitário] = Exp( 8,3384  + 0,2821 x [Padrão]  - 0,3232 x Ln([Área])  - 0,9317 /[IA]) 
 
Regressores do Modelo 
 
Intervalo de confiança de 80,00%. 
 

Variáveis Coeficiente D. Padrão Mínimo Máximo 
Padrão b1 = 0,2820 0,0332 0,2393 0,3247 
Área b2 = -0,3231 0,0216 -0,3510 -0,2953 
IA b3 = -0,9317 0,0604 -1,0093 -0,8540 

 
 
Correlação do Modelo 

 
Coeficiente de correlação (r) .......... : 0,9122 
Valor t calculado ................................ : 34,92 
Valor t tabelado (t crítico) ................. : 2,596 (para o nível de significância de 1,00 %) 
Coeficiente de determinação (r²) ... : 0,8322 
Coeficiente r² ajustado .................... : 0,8301 
Classificação : Correlação Fortíssima 
 
  



 

 

Análise da Variância 
 

Fonte de erro Soma dos quadrados Graus de liberdade Quadrados médios F calculado 
Regressão 146,3418 3 48,7806 406,5 
Residual 29,5170 246 0,1199  
Total 175,8589 249 0,7062  

 
F Calculado   : 406,5 
F Tabelado   : 3,862 (para o nível de significância de 1,000 %) 
Significância do modelo igual a 2,7 x10-17% 
Aceita-se a hipótese de existência da regressão. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau III. 
 
 
Significância dos Regressores (bicaudal) 

 
(Teste bicaudal - significância 10,00%) 
Coeficiente t de Student : t(crítico) = 1,6519 
 

Variável Coeficiente t Calculado Significância Aceito 
Padrão b1 8,976 1,6x10-13% Sim 
Área b2 -17,86 0% Sim 
IA b3 -17,93 4,4x10-14% Sim 

Os coeficientes são importantes na formação do modelo. 
Aceita-se a hipótese de ß diferente de zero. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau III. 

 
Autocorrelação 

 
Estatística de Durbin-Watson (DW)  : 1,0894 (nível de significância de 1,0%) 
Autocorrelação positiva (DW < DL)  : DL = 1,48 
Autocorrelação negativa (DW > 4-DL) : 4-DL = 2,52 
Intervalo para ausência de autocorrelação (DU < DW < 4-DU) DU = 1,60   4-DU = 2,40 
 
Pelo teste de Durbin-Watson, não existe autocorrelação. 
Nível de significância se enquadra em NBR 14653-2 Regressão Grau III (IBAPE/SP 2012). 
 
 
 
Estatística dos Resíduos 

 
Número de elementos .................... : 250 
Graus de liberdade ......................... : 249 
Valor médio ...................................... : 1,4120x10-18 
Variância ........................................... : 0,1180 
Desvio padrão .................................. : 0,3436 
Desvio médio .......................... ..........   : 0,2627 
Variância (não tendenciosa) ......... : 0,1199 
Desvio padrão (não tend.) ............. : 0,3463 
Valor mínimo .....................................   : -1,0812 
Valor máximo .................................... : 1,5187 
Amplitude .......................................... : 2,5999 
Número de classes ........................... : 8 
Intervalo de classes .......................... : 0,3249 
  



 

 

Formação do valores dos imóveis 
 
 
 Matrícula nº18.346 
 

O modelo utilizado foi : 
 

[V-Unitário] = Exp( 8,3384  + 0,2821 x [Padrão]  - 0,3232 x Ln([Área])  - 0,9317 /[IA]) 
 

Variáveis independentes : 
 
✓ Área  ............. =  39.177,90 m² 
✓ Padrão .......... =  2 (médio) 
✓ IA ................... =  0,57 (Zona Rural-PDDU) 
✓ Estima-se V.Unitário da área = R$ 62,30/m². 

 
Intervalos de Confiança 
 

(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y]). Intervalo de confiança de 80,0 % : 
    

Nome da 
variável 

Limite 
Inferior 

Limite 
Superior 

Amplitude 
Total 

Amplitude/média 
( % ) 

Padrão 60,39 64,27 3,88 6,22 
Área 56,26 69,00 12,74 20,35 
IA 57,39 67,63 10,24 16,39 
E(V-Unitário) 39,35 98,64 59,28 85,93 
Valor Estimado 55,60 69,81 14,21 22,67 

                                   Amplitude do intervalo de confiança : até 30,0% em torno do valor central da estimativa. 
 
 Adotaremos o valor unitário médio de R$ 62,30/m². 

Para uma área de terreno de 39.177,90 m² teremos: R$ 2.441.000,00. 
 

 Matrícula nº7.406 
 

O modelo utilizado foi : 
 

[V-Unitário] = Exp( 8,3384  + 0,2821 x [Padrão]  - 0,3232 x Ln([Área])  - 0,9317 /[IA]) 
 

Variáveis independentes : 
 
✓ Área  ............. =  39.177,90 m² 
✓ Padrão .......... =  2 (médio) 
✓ IA ................... =  0,57 (Zona Rural-PDDU) 
✓ Estima-se V.Unitário da área = R$ 62,30/m². 

 
Intervalos de Confiança 
 

(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y]). Intervalo de confiança de 80,0 % : 
  

  Nome da 
variável 

Limite 
Inferior 

Limite 
Superior 

Amplitude 
Total 

Amplitude/média 
( % ) 

Padrão 60,39 64,27 3,88 6,22 
Área 56,26 69,00 12,74 20,35 
IA 57,39 67,63 10,24 16,39 
E(V-Unitário) 39,35 98,64 59,28 85,93 
Valor Estimado 55,60 69,81 14,21 22,67 

                                   Amplitude do intervalo de confiança : até 30,0% em torno do valor central da estimativa. 
 
 Adotaremos o valor unitário médio de R$ 62,30/m². 

Para uma área de terreno de 39.177,90 m² teremos: R$ 2.441.000,00. 



 

 

 Matrícula nº18.344 
 

O modelo utilizado foi : 
 

[V-Unitário] = Exp( 8,3384  + 0,2821 x [Padrão]  - 0,3232 x Ln([Área])  - 0,9317 /[IA]) 
 

Variáveis independentes : 
 
✓ Área  ............. =  39.177,90 m² 
✓ Padrão .......... =  2 (médio) 
✓ IA ................... =  0,57 (Zona Rural-PDDU) 
✓ Estima-se V.Unitário da área = R$ 62,30/m². 

 
Intervalos de Confiança 
 

(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y]). Intervalo de confiança de 80,0 % : 
  
   

Nome da 
variável 

Limite 
Inferior 

Limite 
Superior 

Amplitude 
Total 

Amplitude/média 
( % ) 

Padrão 60,39 64,27 3,88 6,22 
Área 56,26 69,00 12,74 20,35 
IA 57,39 67,63 10,24 16,39 
E(V-Unitário) 39,35 98,64 59,28 85,93 
Valor Estimado 55,60 69,81 14,21 22,67 

                                   Amplitude do intervalo de confiança : até 30,0% em torno do valor central da estimativa. 
 

Tendo em vista as benfeitorias sobre a área (galpões), adotaremos o valor unitá-
rio dentro do intervalo de confiança estabelecido pela norma técnica vigente 
de R$ 64,00/m². 
Para uma área de terreno de 39.177,90 m² teremos: R$ 2.507.000,00. 

 
 

  



 

 

Graus de Fundamentação e Precisão da avaliação 
 
Métodos comparativo direto de dados de mercado 
 
Graus de Fundamentação 
 
Tabela 1 – Graus de fundamentação na utilização de modelos de regressão linear 
 

Item Descrição Grau 
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 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 

3 Identificação dos dados de mercado 

Apresentação de 
informações relativas a todos 

os dados e  variáveis 
analisados na modelagem, 
com foto e características 
observadas no laudo pelo 

autor do laudo 

Apresentação de 
informações relativas aos 

dados e variáveis 
efetivamente utilizados na 

modelagem. 

Apresentação de 
informações relativas aos 

dados e variáveis 
efetivamente utilizados no 

modelo 

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 

5 

Nível de significância somatório do valor 
das duas caudas) máximo para a rejeição 
da hipótese nula de cada regressor (teste 

bicaudal) 

10% 20% 30% 

6 
Nível de significância máximo admitido 

para a rejeição da hipótese nula do 
modelo através do teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 

Soma de pontos = 6 itens no grau III = 3 x 6 = 18 pontos 
 
 
Tabela 2 – Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação no 

caso   de utilização de modelos de regressão linear 
 

Graus III II I 
Pontos Mínimos 16 10 6 

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 

A pontuação atingiu 18, bem como todos os itens estão no grau III, portanto a avaliação é Grau 
de Fundamentação G-III. 

 
 
Graus de Precisão 
 
Tabela 3 - Grau de precisão da estimativa do valor 
 

Descrição Grau 
III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa 
de tendência central.  30%  40%  50% 

Nota: Quando a amplitude de confiança ultrapassar  50%, não há classificação do resultado quanto à precisão e é necessária justificativa com base no 
diagnóstico do mercado. 

As amplitudes médias foram de 22,67%, portanto a avaliação Grau de Precisão G-III. 
 



 

 

Resumo da Avaliação 
 
 

➢ Área da matrícula 18.346 = R$ 2.441.000,00 
➢ Área da matrícula 7.406 = R$ 2.441.000,00 
➢ Área da matrícula 18.346 = R$ 2.507.000,00 

 
   

 
Diagnóstico de Mercado 
   
 

Os valores calculados para os imóveis avaliandos são representativos, tendo em 
vista o universo amostral coletado, sendo o método comparativo o que melhor 
representa o mercado de terrenos urbanos e rurais, dentro do universo amostral da 
pesquisa, ou seja a cidade de Ivoti-RS, sendo que estes valores de mercado obtidos são 
limitados pelo campo de arbítrio do avaliador dentro da NBR 14.653-2. 

 
O mercado imobiliário na região do entorno do imóvel avaliado está com 

grande número de ofertas, sendo que a demanda é baixa para esse tipo de área rural.  
 

O desempenho do mercado para esse tipo de imóvel é muito irregular, sendo 
que o momento é de muita indecisão do mercado para qualquer tipo de imóvel para 
investimento futuro, tendo em vista a situação econômica que atravessa o país. 

 
 Laudo emitido e assinado digitalmente pelo Responsável Técnico pelo presente 
trabalho. 

 
                                                      Porto Alegre, 17 de fevereiro de 2025 
 

 
_____________________________________________________________________________________ 
 

Engº Civil César Keunecke de Oliveira 
Carteira Profissional CREA-RS nº 46.588 

Carteira Profissional Nacional CONFEA nº 220117425-3 
Graduação em Engenharia Civil – PUCRS  

Consultor em Engenharia de Avaliações e Perícias de Engenharia 
Consultor em Engenharia Diagnóstica e Gestão de Manutenção Predial 

Perito Engenheiro do Poder Judiciário Estadual e Federal 
Membro do IGEL – Instituto de Engenharia Legal e Avaliações do RS 

Conselheiro da Câmara de Engenharia Civil do CREA-RS – Gestão 1992/2000 
Ministrante de Curso de Perícias no CREA-RS e Inspetorias – ano 2001  

www.cesarkeunecke.eng.br 
 

 



 

 

Anexos 
 

  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

  



 

 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

  



 

 

 
 

 
 

  



 

 

 
  



 

 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
  



 

 

 
 


