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LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº 083/2023 

 

FICHA RESUMO 

 

Objeto 

Terreno urbano sem benfeitorias, objeto da matrícula nº 21.564 e GPE nº 28.029 

 

Objetivo 

Determinação do valor de mercado do imóvel para fins de alienação 

 

Finalidade 

Instruir processo PROA n°17/2400-0005265-0 – Alienação. 

 

Localização 

Rua Maria Margarida Zambon Benini 

Bairro Planalto, Bento Gonçalves/RS 

 

Área avalianda 

Área do terreno: 1.372,3751 m² 

 

Proprietário 

Estado do Rio Grande do Sul 

 

Resultado da avaliação 

Valor de mercado do imóvel: R$ 1.510.000,00 

 

Avaliadores 

Arquiteta Urbanista Patricia Furni Cousseau 

Arquiteta Urbanista Thaís Wölfle Danelon 

 

 

Porto Alegre – RS, Maio de 2023  

                                                      
1 Conforme Certidão de Matrícula nº 21.564 
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1 SOLICITANTE 

SPGG/DEAPE 

 

2 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor de mercado do imóvel para fins de alienação 

 

3 FINALIDADE 

Instruir processo PROA n°17/2400-0005265-0 – Alienação. 

 

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

4.1 FUNDAMENTAÇÃO TÉCNICA 

Este laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, 

Avaliação de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos 

Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 

 Na Certidão de Matrícula nº 21.564, referência livro 02, às fls01, datada de 

08/05/2023, obtida junto ao Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de 

Bento Gonçalves - RS. 

 na Ficha cadastral GPE nº 28.029; 

 no PROA: 17/2400-0005265-0; 

 nas informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local 

(vendedores, compradores, intermediários, corretores de imóveis etc.). 

 nas informações constatadas "in loco",conforme vistoria ao imóvel realizada no 

dia 19/05/2023; 

Considerando a sua finalidade, esta avaliação tem prazo de validade limitado a dois 

anos a partir de sua lavratura, conforme determinado pela Lei N° 15.764 de 15 de dezembro 

de 2021. 

 

4.2 ESCOPO DE TRABALHO 

Na presente análise considerou-se que toda a documentação pertinente se 

encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e 

desembaraçado de quaisquer ônus ou gravames. Eventuais divergências, se significativas, 

alteram os resultados deste trabalho. Ainda, as informações obtidas durante a pesquisa de 

mercado foram tomadas como de boa-fé. 

Não fez parte do escopo deste trabalho: 

 Investigações quanto à correção dos documentos analisados; 

 Investigações envolvendo aspectos legais; 

 Levantamento de áreas e de confrontações através de instrumentos de 

medição; 

02/06/2023 11:06:02 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA PROVIDÊNCIAS 83

17240000052650



Subsecretaria de Patrimônio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG 

Laudo de Avaliação nº 083 / 2023        5 

 Avaliação de máquinas e/ou equipamentos, as quais não estão contempladas 

nos valores calculados; 

 

4.3 JUSTIFICATIVAS – PARÁMETROS ADOTADOS 

 Área utilizada– Área Matriculada: 

Para o cálculo do valor do imóvel, foi considerada como área do terreno a que consta 

na Certidão de Matrícula nº 21.564 do Livro n° 2 fls. 1 do Registro Geral da Comarca de 

Bento Gonçalves. Assim, o imóvel avaliando constitui-se de um terreno urbano de formato 

irregular, sem benfeitorias, com área de 1.372,375 m². 

 

 Vistoria/ localização: 

O imóvel avaliando tem acesso pela Rua Herny Dreher, que é uma importante via 

comercial, principalmente relacionada ao setor turístico e gastronômico de Bento Gonçalves. 

Assim, a partir dessa rua é acessada a Rua Maria Margarida Zambon Benini, que é 

caracterizada por ter um formato de rótula. Além disso, a área avalianda encontra-se a apenas 

poucos metros do renomado Hotel Dall’Onder. 

No GPE 28029 consta como endereço do imóvel Rua Erny Hugo Dreher, porém como 

descrito acima o imóvel localiza-se na Rua Maria Margarida Zambon Benini, s/n. 

De acordo com a vistoria realizada no dia 19/05/2023, o entorno imediato da Rua 

Margarida Zambon Benini compõe-se de residências unifamiliares de padrão normal/alto, 

sendo que o imóvel avaliando encontra-se sem uso ou destinação. 

 

5 PROPRIETÁRIO 

Estado do Rio Grande do Sul 

 

6 ENDEREÇO 

Rua Maria Margarida Zambon Benini 

Bairro Planalto, Bento Gonçalves/RS 
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7 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

7.1 TERRENO 

 

Latitude: 29°10’01.16’’ S Fonte: Google Earth Abril/2022 (Acesso em maio de 2023) 

Longitude: 51°30’18.35’’ O 

 

Identificação 

Descrição conforme a Matrícula nº21.564: 

 
 

 

 

02/06/2023 11:06:02 SPGG/DIAVA/DEAPE/450607301 PARA PROVIDÊNCIAS 85

17240000052650



Subsecretaria de Patrimônio do Estado do Rio Grande do Sul / SPGG 

Laudo de Avaliação nº 083 / 2023        7 

Características da região e entorno 

Atividade predominante: Mista 

Padrão construtivo do entorno: Normal/Alto 

Zoneamento: Bairro 

Tráfego de pedestres: Baixo 

Tráfego de veículos: Baixo 

Pavimentação logradouro: Pedra regular 

Pavimentação passeio: Sem pavimentação 

Infraestrutura:  Acessibilidade, Água potável,  Energia elétrica, Esgoto pluvial,  Esgoto sanitário, Gás canalizado,  
Iluminação pública,  Logradouro,  Meio fio/sarjetas, Passeio público,  Pavimentação,  Telefone, Sem 

infraestrutura 

Serviços públicos: Coleta de lixo,  Comércio, Correios,  Educação, Lazer, Rede bancária,  Saúde, 

 Segurança, Transporte coletivo, Sem serviços públicos 

Influências valorizantes: Clubes, Comércio,  Empreendimentos,  Escolas,  Estações, Hospital, Mercados e ou 
supermercados, Orla/praias/lagos, Parques/praças, Posto policial,  Posto de saúde, Shopping, 

Universidades/faculdades, Zona incorporação, Hotel, Sem influências valorizantes 

Influências desvalorizantes: Aeroporto,  Área inundável,  Aterro sanitário,  Estação tratamento esgoto, Indústria,  

 Presídio,  Sub-habitação,  Unidades carentes, Sem influências desvalorizantes 

 

Características do imóvel 

Formato do terreno:Irregular 

Situação de quadra:Meio de quadra 

Cota:No nível 

Vegetação:Grande porte 

Uso do solo:Sem uso do solo 

Acesso:Muito bom 

Topografia:Declive acentuado 

Tipo de cercamento: Arame, Gradil,  Muro, Tela,  Sem cerca 

Superfície: Alagadiça,  Arenoso,  Argiloso,  Com aterro,  Com entulhos, Pantanosa, Seca 

Área do terreno: 1.372,37 m² 

Medida da frente do terreno: 12,726 m (R. Maria Margarida Zambon Benini) Confrontação da frente:Sul 

Medida lateral 1 do terreno: 27,165 m Confrontação da lateral 1:Norte 

Medida lateral 2 do terreno: 38,636 m Confrontação da lateral 2:Leste 

Medida dos fundos do terreno: 33,814 m Confrontação dos fundos:Noroeste 

Medida dos fundos do terreno: 33,779 m Confrontação dos fundos:Oeste 

 

Condição de ocupação* 

Ocupado Ocupado (não autorizado) Desocupado 

*Conforme verificado na data de vistoria 
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8 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O município de Bento Gonçalves localiza-se na região nordeste do estado do Rio 

Grande do Sul e possui população estimada de 123.090 mil2. Segundo agentes imobiliários 

locais, a economia da cidade é baseada fortemente na produção de uva e vinho que 

movimentam o turismo local, sendo o maior produtor de uva do Rio Grande do Sul, além de ser 

referência no setor moveleiro.  

Ademais, a cidade, a qual é acessada pela RS-431, RS-453, RS-444 e BR-470, possui 

como pólos de influência Caxias do Sul, que está distante aproximadamente 41 km, e Porto 

Alegre, capital do Estado do Rio Grande do Sul que está a cerca de 110 km. 

O bairro Planalto e o Centro fazem parte da região mais valorizada da cidade. 

Ademais, verificou-se que a área central possui infraestrutura consolidada com lojas, hotéis, 

hospitais, farmácias e restaurantes. O “Chafariz de Vinho” também fica localizado no Centro, 

sendo que nessa região os terrenos disponíveis para venda são escassos. 

 

Desempenho do mercado Desaquecido Normal Aquecido 

Número de ofertas Baixo Médio Alto 

Liquidez Baixa Média Alta 

Absorção pelo mercado Demorada Normal Rápida 

 

9 METODOLOGIA 

MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO: identifica o valor do 

bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da 

amostra. 

 

- Tratamento dos dados: 

(X) Metodologia científica – inferência estatística: 28/28 dados utilizados. 

(    ) Metodologia clássica – fatores de homogeneização. 

 

 

10 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
Método comparativo direto de dados de 

mercado 

Grau de Fundamentação 

Pontos obtidos: 15 

Grau I Grau II Grau III 

Grau de Precisão Grau I Grau II Grau III 

    

    

    

    

 

                                                      
2
Fonte: IBGE, 2021. Disponível em:https://cidades.ibge.gov.br/brasil/rs/ 
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11 AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS 

11.1 AVALIAÇÃO DO TERRENO 

11.1.1 EQUAÇÃO DE REGRESSÃO 

Unitário = 30,576092 * e ^ (-0,00055339071 * Área ) * e ^ (0,03108569 * Frente ) * e ^ 

(0,47130349 * Renda-Bairro ) *  e ^ (0,3310482 * Topografia ) 

 

11.1.2 DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 

Variáveis do modelo de cálculo Parâmetros do imóvel 

Área (Área do terreno, em metros quadrados) 1372,38 

Frente do imóvel para a via pública, em metros (m) 12,73 

Renda/bairro (Fonte: Média em salários mínimos do bairro – CENSO 2010 
IBGE) 

7,68 (rendimento nominal mensal 
domiciliar em salários-mínimos) 

Topografia do terreno (1 – aclive ou declive; 2 – plano) 1,00 

Unitário (Valor unitário do terreno, em R$/m²) 1104,49 

 
11.1.3 RESULTADOS 

11.1.3.1 Resultados da moda para 80% de confiança. 

 
Intervalo de Confiança 

Unitário 
(R$/m2) 

Total 

Mínimo -17,70% 909,03 R$ 1.247.534,59 

Calculado - 1.104,49 R$ 1.515.779,98 

Máximo 21,50% 1.341,99 R$ 1.841.720,23 

 
11.1.3.2 Resultados para o Campo de Arbítrio (+/-15%) 

 
Amplitude 

Unitário 
(R$/m2) 

Total 

Mínimo -15%  938,82 R$ 1.288.417,79 

Calculado - 1.104,49 R$ 1.515.779,98 

Máximo +15% 1.270,16 R$ 1.743.142,18 

Valor calculado R$ 1.515.779,98 

 

12 CONCLUSÃO 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de 

Avaliação, atribuímos ao imóvel em estudo o seguinte valor (arredondado3) de mercado: 

 

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

R$ 1.510.000,00 
(um milhão, quinhentos e dez mil reais) 

data de referência da avaliação: Maio/2023 

 

  

                                                      
3Conforme item 6.8.1 na NBR 14.653-1:2019 o resultado final pode ser arredondado até 1%. 
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13 RESPONSÁVEIS PELO LAUDO 

 

 

PATRICIA FURNI COUSSEAU 

Arquiteta Urbanista – CAU(RS) A115526-1 

Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE 

ID 4819110/01 

 

 

THAÍS WÖLFLE DANELON 

Arquiteta Urbanista – CAU(RS) A150365-0 

Analista Arquiteta DIAVA/DEAPE 

ID 4819101/01 

De acordo, 

 

LEANDRO PEIXOTO MAIA 

Engenheiro Civil – CREA(RS) 82.744 

Analista Engenheiro DIAVA/DEAPE 

ID 4506073/01 

 

 

Porto Alegre, Maio de 2023 
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14 ANEXOS 

14.1 DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

Figura 1: Terreno

 
Fonte: Vistoria (19/05/2023) 

Figura 2: Terreno

 
Fonte: Vistoria (19/05/2023) 

Figura 3: Terreno

 
Fonte: Vistoria (19/05/2023) 

Figura 4: Terreno

 
Fonte: Vistoria (19/05/2023) 
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14.2 DOCUMENTAÇÃO DOS IMÓVEIS 

CERTIDÃO DE MATRÍCULA Nº 21.564 
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FICHA GPE Nº 28.029 
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14.3 MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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14.4 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
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14.5 DADOS DA AMOSTRA 
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