ESTADO DO RID GRANDE DO SUL

MUNICIPIO DE CAMPO NOVO

PODER EXECUTIVO

CAMPO NOVO - RS

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
Laudo n®: 05/2026

Solicitante: Prefeitura Municipal de Campo Novo — RS

Objeto: Lote urbano — Lote 05, Quadra 81

Matricula: 2.094 — Comarca de Campo Novo

Endereco: Rua Antonio Salazar, s/n° — Centro

Area: 210,00 m?

1. OBJETIVO

Determinaciio do valor de mercado do imével para fins de venda/leildo.

2. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de terreno urbano com area de 210,00 m?, sem benfeitorias, localizado no municipio de
Campo Novo/RS.

O imo6vel apresenta as seguintes caracteristicas:
e Via frontal pavimentada;
« Topografia plana;
o Insercdo em regido com localizagdo considerada razoavel, sem destaque de valorizagao;

e Dimensdo reduzida, inferior ao padrdo predominante dos lotes da regido.

negativamente sua atratividade de mercado.

3. VISTORIA

A vistoria foi realizada in loco no dia 24 de marco de 2026, sendo constatadas as condigdes fisicas,
ambientais e urbanisticas do imével.

4. METODOLOGIA

Foi adotado o Métede Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme estabelecido pela
ABNT NBR 14.653 — Parte 2.

Os dados de mercado foram tratados por meio de hemogeneizacdo por fatores, técnica que permite
ajustar os elementos compardveis s caracteristicas do imével avaliando.

5. TRATAMENTO DOS DADOS

Foram considerados os segnintes fatores de homogeneizacio: 7 //&
5.1 Fator Topografia @



ESTADO DO RI0 GRANDE DO SUL

MUNICIPIO DE CAMPO NOVO

PODER EXECUTIVO

CAMPC NONV() - RS

Considera a influéncia do relevo no aproveitamento do terreno:
e Plano: 1,00
e Leve aclive/declive: 0,95
¢ Acentuado: 0,90

5.2 Fator Localizagio

Congidera a insercio urbana, padrio d
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» Equivalente: 1,00
e Superior: 0,90
» Inferior: 1,05

A classificacdo considerou, inclusive, a insergdo do imével em regido periférica, com menor
valorizacdo imobiliaria.

5.3 Fator Pavimentacdo
Considera o tipo de via de acesso:
o Asfalto: 0,90
e Pedra irregular: 1,00
e Terra: 1,05
Os fatores foram aplicados de forma multiplicativa:

Valor unitirie ajustade = Valor unitarie x Fator Topografia x Fator Loca izacde x Fator
Pavimentacao

Apos a aplicagdo dos fatores, foi obtido o valor médio unitdrio homogeneizado.
6. ANALISE DOS DADOS DE MERCADO

Apo6s tratamento dos dados, obteve-se:

Valor médio unitario homogeneizado: R$ 126,70/m?

7. AJUSTE POR CONDICOES ESPECIFICAS DO IMOVEL

Embora os fatores de homogeneizagdo considerem as principais varidveis de mercado, verificou-se
que o imGvel apresenta area significativamente inferior ao padrio dos lotes co paraveis, os quais,

em sua maioria, possuem dimensdes superiores a 300 m2. :
- . ~ /i :
Areduzida dimensdo: @}/
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e Limita o potencial construtivo;

o Restringe o aproveitamento do terreno;

e Reduz a atratividade para investidores e usudrios finais;
 Impacta negativamente a liquidez do bem.

Dessa forma, foi aplicado fator de ajuste final de 0,90, com o objetivo de refletir a menor
competitividade do imével no mercado.

8. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

Valor unitdrio homogeneizado:
RS 126,70/m?

Area do imével:
210,00 m?

Valor sem ajuste:
RS 26.606,64

Aplicando fator de ajuste (0,90):
Valor final estimado: R$ 23.945,98
9. CONCLUSAO

Com base na metodologia adotada, anlise de mercado e caracteristicas especificas do imével,
conclui-se que o valor de mercado do bem ¢é de:

R$ 24.000,00 (vinte e quatro mil reais)

10, GRAU DE FUNDAMENTACAQE DPRECISAO

Nos termos da ABNT NBR 14.653 — Parte 2, o presente trabalho enquadra-se como:
¢ Grau de Fundamentacao: I
» Gran de Precisdo: 111

11. CONSIDERACOES FINAIS

O presente laudo foi elaborado com base em dados de mercado disponiveis, vistoria in loco e
aplicacdo de metodologia reconhecida, refletindo as condicdes reais do imével avaliando.
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‘ ' Campo Novo/RS, mar¢o de 2026
; /
f

esponsavel Técnico
Maria Joana Hartmann Konzen
Engenheira Civil
CREA n° 251432

Anexo:
Avaliacdo e imagens do imével

Quadra | loe | Rua T Aea | RSM | Valorfotai | Topo [ Local | Pav Valor com Tajores aplicados.
80 S0 | Av Coronel Sabino Rogue | 100,40] R$ 132,47 | R$_13.300,00 100] 100 100 RS 13247
82 4 Rua Domingos Mancha__|_660,00 RS 128,79 | RS 85.000,00 700 090 _ 1.00RS 115,91
75 0A Rua Rui Barbosa 32100 RS 15092 | R$_48.445,00 1 09 1RS 135.83
74 2 Rua Antonio Salazar 552.00] RS 140,34 | R$_91.500,00 T 009 RS 126,30
83 10 Rua Braga 644 00| RS 13665 | RS_88.000,00 1 1 0.9 RS 122.98

~ Wedageral — T 47548[R$ 137,23 | R$_65.240,00 |Nedia com aplicaco de faiores| RS 126,70
Rua Artonio Salazar, Lote 05, Quadra 81 s1000 [ RS Hnu ol Voeridomscom Eg 26,606,564
aplicacdo de fatores

Topografia Localizag@o Pavimentacao

Plano = 1 Equivalente = 1 Asfalto = 09
Leve 095 Superior = 09 Pedra Irregular =1
Aclive/declive = Inferior = 1,05 Terra= 1,05
Topografia 0.9

acentuada =




