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MUNICIPIO DE CAMPO NOVO

PODER EXECUTIVD

CAMPO NON(Y - RS

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
Laude n°: 04/2026

Solicitante: Prefeitura Municipal de Campo Novo — RS

Objeto: Lote urbano — Lote 05, Quadra 91

Matricula: 5.247 — Comarca de Campo Novo

Enderego: Rua Domingos Mancha, s/n° — Centro

Area: 644,00 m?

1. OBJETIVO

Determinagao do valor de mercado do imével para fins de venda/leildo,

2. DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se de terreno urbano com drea total de 644,00 m?, sem benfeitorias, localizado no municipio de
Campo Novo/RS.

O imovel encontra-se inserido em regido periférica da cidade, caracterizada por baixa densidade de
ocupacdo, reduzida atratividade imobilidria e limitada dinimica de investimentos, fatores que
impactam diretamente sua liquidez e valor de mercado.
Apresenta ainda as seguintes caracteristicas:

» Cobertura vegetal composta por espécies nativas;

e Via frontal sem pavimentagio.

Tais condicBes resultam em restrigSes ao uso e ocupacio do sclo, rednzindo o potencial construtivo do
imowvel.

3. VISTORIA

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

4. METODOLOGIA

Foi adotado 0 Métedo Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme estabelecido pela
ABNT NBR 14.653 — Parte 2.

Os dados de mercado foram tratados por meio de homegeneizacio por fatores, técnica que permite
ajustar os elementos comparaveis as caracteristicas do imével avaliando.

5. TRATAMENTO DOS DADOS

Foram considerados os seguintes fatores de homogeneizacio:

5.1 Fator Topografia @@ /’d
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Considera a influéncia do relevo no aproveitamento do terreno:
e Plano: 1,00
¢ Leve aclive/declive: 0,95
e« Acentuado: 0,90
5.2 Fator Localizacdo
Considera a insercio urbana, padrio do entorne e atratividade de mercado:
e Equivalente: 1,00
e Superior: 0,90
= Inferior: 1 05

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

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

Valor unitarie ajustade = Valor unitirie x Fator Tepegrafia x Fator Localizacde x Fator
Pavimentacdo

Apos a aplicacdo dos fatores, foi obtido o valor médio unitario homogeneizado.

6. ANALISE DOS DADOS DE MERCADO

A analise dos elementos comparativos resultou em:

Valor médio unitario homogeneizado: R$ 58,28/m?

7. AJUSTE POR CONDICOES ESPECIFICAS DO IMOVEL

A vistoria identificou caracteristicas relevantes que impactam negativamente o valor do imével:
» Insercéo em regido periférica, com baixa atratividade imobilidria; @
= Presenca de vegetagdo nativa significativa; @ ﬂ }h}?
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e LimitagGes ao aproveitamento construtivo;
e DBaixa liquidez de mercado.

Tais fatores ndo estdo integralmente refletidos nos elementos comparativos, justificando a aplicacdo de
ajuste adicional.

Dessa forma, foi aplicado fator de ajuste final de 0,80, compativel com a reducio de atratividade e
potencial de uso do imével.

8. DETERMINACAQ DO VALOR DE MERCADQC

Valor unitario homogeneizado:
R$ 58,28/m?

Area do imével:
644,00 m?

Valor sem ajuste:
R$ 37.534,12

Aplicando fator de ajuste (0,80):
Valor final estimado: R$ 30.027,30
9. CONCLUSAO

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

RS 30.000,00 (trinta mil reais)

10. GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAQ

Nos termos da ABNT NBR 14.653 — Parte 2, o presente trabalho enquadra-se como:
¢ Grau de Fundamentacao: I
= Grau de Precicio: ITI

11. CONSIDERACOES FINAIS

O presente laudo foi elaborado com base em dados de mercado disponiveis, vistoria in loco e
aplicagdo de metodologia reconhecida, refletindo as condicdes reais do imével avaliando.

i @@/9

Campo Novo/RS, marco de 2026
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CREA n° 251432
Anexo:
Avaliagdo e imagens do imével
Quadra__ [ [ofe [~ Ria RSWF_ | ValorTolal | Topo | Local | Fav | Valor com fatores apieados
90 6 Rua Cap. Onofre Rodrigues 46,58 | R$  30.000,00 0,90 1,05 1,05/ R$ 46,22
91 1 Rua Domingos Mancha 62,11 | R$ 40.000,00 0,85 1,05 1,05{ R$ 65,05
91 g Rua Cap. Onofre Rodrigues f 53,91 | R$ 34.721,00 0,95 1,05 1,05| R$ 56,47
91 10 Rua Brasilia 349,00 R$ 71,63 | R$ 25.000,00 1 1,05 1,05 R$ 78,98
91 8 Rua Brasilia _ 644 00| R$ 4267 | R$ 27.480,00 0,85 1,05 1,05| R$ 44,69
_ Mediageral | SB500/R$ 5374 |R$ 31.440,20 [Média com aplicacae R$ , 5828
Rua Domingos Mancha, Lote 05, Quadra 91 64400 | 5374 |R$ 3461109 vAortotaldolotecom oo 37.534,12
aplicagéo de fatores
Topografia Localizagao Pavimentagéo
Plano = 1 Equivalente = 1 Asfalto = 09
Leve 005 Superior = 0,9 Pedra Irregular = 1
Aclive/declive = ™ Inferior = 1.05 Terra = 1,05
Topografia 09
acentuada = !




