








 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
RESUMO 

  
Endereço do imóvel  

 
 

 

 
Estrada Morro Tico- Tico, Morro do Tico-Tico  

 
Cidade UF 

  
Bom Princípio RS 

 
Objetivo da Avaliação 

Determinação do Valor de Mercado 

 
Finalidade da Avaliação 
 
Venda 

 
Solicitante e/ou Interessado 
 
Prefeitura Municipal de Bom Princípio 

 
Proprietário 
 
Não Informado 

 
Tipo de Imóvel Áreas do imóvel (m²) 
  
Terreno 
Edificação 01 
Edificação 02 (inacabada) 

599,34 m²  
108,00m² 
60,00m² 

 
Metodologia Especificação (Fundamentação/Precisão) 
  
Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado 

Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão III. 

 
Valor de Avaliação do Imóvel Classificação quanto a liquidez do Imóvel 
  
R$ 345.000,00 Normal 

 
Nome do Responsável Técnico CPF do RT Formação do RT CAU do RT 
    
Claudiane Manfroi 002.820.080-20 Arquiteto A58201-8 

  
 
 
 
______________________________________ 
Assinatura do Responsável Técnico 
 
 
 

Passo Fundo / RS  , 02 de janeiro de 2026. 

 
 
 
 
  

CLAUDIANE 
MANFROI:00282008020

Assinado de forma digital por 
CLAUDIANE 
MANFROI:00282008020 
Dados: 2026.10.07 09:29:06 -03'00'
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1 IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

Nome: Prefeitura Municipal de Bom Princípio-RS 
CNPJ: 90.873.787/0001-99 
Endereço: Av. Guilherme Winter, 65 
Município: Bom Princípio-RS; 
CEP: 95765-000 
Contato: (51) 99699-2993 Vinicius Ledur 

2 FINALIDADE 

Venda. 

3 OBJETIVO 

Determinação do valor de mercado. 

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDIÇÕES LIMITANTES 

Este Laudo fundamenta-se 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 documentação fornecida: Matricula atualizada do imóvel;  

• Em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel, realizada em 
23/01/2026                                   ; 

• Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, 
compradores, intermediários, etc.). 

Na presente avaliação 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, em 
condições de ser imediatamente comercializado ou locado. 
Não foram efetuadas investigações quanto a correção dos documentos fornecidos; as observações “in 
loco” foram feitas sem instrumentos de medição; as informações obtidas foram tomadas como de boa 
fé. 

5 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

• Tipo do bem avaliando: Terreno com benfeitoria; 

• Matrícula n.º: 33.456, do Ofício do Registro de Imóveis de São Sebastião do Caí – RS; 

• Endereço: Estrada Morro Tico-Tico 

• Cidade: Bom Princípio/RS; 

• Área construída (m²): 599,34m². 

5.1 Caracterização da região: 

O imóvel encontra-se inserido na zona urbana do município de Bom Princípio, no bairro Morro do Tico-
Tico, com frente para a Estrada Morro do Tico-Tico, nas proximidades do entroncamento com a Rua 
Heitor Blásio Baumgratz. A área apresenta predominância de usos industriais e comerciais de médio e 
grande porte, influenciada pela localização estratégica junto à rodovia estadual, pertencendo a Zona 
Industrial 03. 

A infraestrutura urbana disponível é considerada parcial, contemplando rede pública de abastecimento 
de água, fornecimento de energia elétrica e serviço regular de coleta de resíduos sólidos. O imóvel 
situa-se a aproximadamente cinco minutos do centro de Bom Princípio, onde se concentram serviços 
essenciais como agências bancárias, estabelecimentos comerciais de grande porte, supermercados, 
farmácias, unidades de saúde e órgãos de segurança pública. 

Em síntese, o imóvel está inserido em uma região com infraestrutura básica e próximo à rodovia, os 
quais influenciam positivamente no valor do avaliando. 
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Figura 1: Fonte Google Maps; 

 
Figura 2- Mapa de localização do imóvel (Google Earth) 

5.2 Caracterização do Imóvel 

O imóvel encontra-se inserido em zona urbana, apresentando topografia levemente acidentada, com 
cota altimétrica inferior ao greide da via pública adjacente, considerada a Estrada Morro Tico-Tico. A 
área possui cobertura vegetal composta predominantemente por espécies arbóreas de médio a grande 
porte. Sobre o mesmo há uma edificação em alvenaria. 

Conforme o Plano Diretor Municipal, o imóvel está classificado na Zona Industrial 03 (ZI-03). 

6 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O município de Bom Princípio, integrante da região do Vale do Caí, apresenta dinâmica imobiliária em 
crescimento, impulsionada pela sua localização estratégica junto à Rodovia RS-122, eixo viário de 
ligação entre a Região Metropolitana de Porto Alegre, Serra Gaúcha e o Vale do Caí. 

Segundo o IBGE (Censo Demográfico 2022), o município possui população de aproximadamente 
15.000 habitantes, com taxa média de crescimento populacional de 1,25% ao ano na última década. 
O PIB municipal (2021) é estimado em R$ 1,4 bilhão, destacando-se a indústria de transformação e 
o setor de serviços como principais atividades econômicas. O PIB per capita é de cerca de R$ 
89.000,00, superior à média estadual, refletindo bom desempenho econômico local. O Índice de 
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Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) é classificado como alto (0,757), o que reforça o padrão 
de qualidade de vida da população. 

O mercado imobiliário local caracteriza-se por predominância de imóveis residenciais de padrão médio 
e pela presença consolidada de empreendimentos comerciais e industriais voltados ao setor 
metalmecânico, moveleiro e de serviços logísticos, reflexo da inserção do município em uma zona de 
influência econômica regional. 

Observa-se oferta moderada de lotes urbanos e glebas para parcelamento, em especial nas zonas 
residenciais periféricas e áreas com potencial de expansão urbana. Os valores de terrenos e imóveis 
apresentam tendência de valorização gradual, associada tanto à melhoria da infraestrutura urbana 
quanto à crescente demanda por áreas industriais ao longo da RS-122. 

A demanda por imóveis residenciais é consistente, especialmente por unidades unifamiliares em 
bairros próximos ao centro e com boa acessibilidade viária. O mercado comercial, embora concentrado 
no núcleo central, tem apresentado expansão em direção às áreas próximas aos principais eixos de 
circulação. O segmento industrial, por sua vez, encontra-se fortalecido pela política municipal de 
incentivo e pela atratividade da ZI-03 e demais zonas industriais definidas no Plano Diretor. 

De modo geral, o mercado imobiliário de Bom Princípio pode ser classificado como estável com 
tendência de valorização moderada, sustentado pela infraestrutura instalada, crescimento 
econômico regional e localização estratégica no eixo Porto Alegre – Serra Gaúcha. 

7 INDICAÇÃO DO MÉTODO E PROCEDIMENTOS 

Considerando tratar-se de avaliação destinada à apuração do valor de mercado de imóvel com 
características atípicas e/ou de difícil comparação, adotou-se o Método Evolutivo, o qual possibilita a 
interação entre métodos distintos, em conformidade com a Norma Brasileira para Avaliação de Bens 
– ABNT NBR 14.653, Partes 1 e 2. 

O Método Evolutivo foi aplicado mediante a conjugação dos seguintes métodos: 

7.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) 
Definido pela ABNT NBR 14.653 como aquele que identifica o valor de mercado do bem por meio do 
tratamento técnico dos atributos de elementos comparáveis, constituintes das amostras, com simulação 
de variáveis. No presente trabalho, este método foi aplicado para a determinação do valor de mercado 
do terreno urbana. 

7.2. Método da Quantificação do Custo (MQC) 
Definido pela ABNT NBR 14.653 como aquele utilizado para identificar o custo de reedição das 
edificações, podendo ser apropriado pelo Custo Unitário Básico da Construção (CUB) ou por 
orçamento detalhado, com a devida citação das fontes consultadas e aplicação do cálculo de 
depreciação física do imóvel. 

8 DETERMINAÇÃO DO VALOR DO TERRENO 

Para a elaboração deste trabalho, especificamente no que se refere à avaliação do terreno urbano, foi 
utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com tratamento técnico dos dados 
por meio de regressão linear múltipla e estatística inferencial, conforme recomenda a ABNT NBR 
14.653 – Partes 1 e 2. 

Para o cálculo inferencial estatístico foi empregado o programa de regressão linear múltipla “TS – 
Sisreg”, cujos cálculos, testes estatísticos e resultados encontram-se apresentados em anexo. 

A pesquisa de valores e o tratamento dos dados consideraram como data-base o dia 25/01/2026, sendo 
os dados coletados exclusivamente a partir de ofertas de mercado, obtidas por meio de imobiliárias, 
sites especializados e contato direto com corretores de imóveis. 
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No total, foram pesquisados 22 (vinte e dois) dados de mercado, dos quais todos mostraram-se 
consistentes e suficientes para a explicação dos valores de mercado, conforme demonstrado no Anexo 
I – Tabela de Dados Amostrais (item 11.1). 

Após os procedimentos de tratamento, homogeneização e aplicação de testes estatísticos, conforme 
os preceitos da estatística inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressão linear, no qual as 
variáveis a seguir apresentaram-se estatisticamente significativas e consistentes, integrando o modelo 
final de avaliação: 

 
➢ Área do Terreno: variável independente e quantitativa, medida de superfície expressa 

em m². Amplitude da amostra: 360,00m² a 11.000,00m². 
 

➢ *Frente: variável independente e quantitativa, que informa a metragem da frente de  cada 
elemento da amostra. 

 
➢ *Topografia: variável independente e dicotômica isolada, que informa se o imóvel é plano 

ou não. Amplitude da amostra: 0 a 1; 
 

➢ Esquina : variável independente e dicotômica isolada, que informa se o imóvel é de 
esquina ou não. Amplitude da amostra: 0 a 1; 

 

➢ Setor IBGE: variável independente e proxy de macrolocalização. Renda do setor 

urbano (IBGE 2022). Amplitude 2205,92 a 4.453,91. 
 

➢ Valor Unitário (R$/m²): variável dependente, representando o valor unitário de cada 
elemento, ou seja, a relação entre R$/m². Amplitude da amostra aproveitada: R$ 49,09 a 
R$ 987,47. 

 

*Variável não utilizada por ter significancia elevada. 

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhadamente 
apresentado no 11.2 Anexo II – Cálculos – modelos de regressão, tratamentos estatísticos e projeções 
de valor. 
 

8.1 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO DO Método Comparativo: 

 



5 

 

Grau de Fundamentação II e Grau de Precisão I. 
 

8.2 RESULTADO DA AVALIAÇÃO: 

Atributos de entrada: 

VARIÁVEL  

Área  599,34m² 

Setor 2.809,14 

Esquina 0 

 
Resultados para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 

VALOR MÉDIO VALOR MÍNIMO VALOR MÁXIMO 

291,05  250,75 
(-13,85%) 

337,83 
(+16,07%) 

 

Resultados para o Campo de Arbítrio: 
 Unitário (R$/m²) Total (R$) Amplitude 

Mínimo 247,39 148.240,72 -15% 

Calculado  291,05 174.437,00 --- 

Máximo 334,71 200.605,09 +15% 

*Valor adotado: R$ 165.000,00 

 
*Usou-se depreciação de 5% no valor calculado devido a todos os elementos da amostra serem de 
oferta. 
*Em conformidade com a NBR 14.653-1, é permitido ao avaliador arredondar o resultado da avaliação, 
desde que o ajuste final não varie mais de 1%(para mais ou para menos) do valor estimado/calculado. 
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9 DETERMINAÇÃO DO VALOR DA EDIFICAÇÃO 01 

 
Sobre o imóvel encontra-se implantada edificação em alvenaria, com cobertura em telhas cerâmicas, 
apresentando paredes externas e internas rebocadas e pintadas, em bom estado de conservação. A 
edificação possui área construída aproximada de 108,00 m², estimada por meio de aferição indireta 
realizada a partir de imagens do Google Earth, não substituindo levantamento métrico in loco ou área 
averbada em matrícula. 
Conforme preconiza o Método Evolutivo, para a quantificação do custo de reprodução das edificações 
adotou-se o Método da Quantificação do Custo, o qual permite a estimativa do Valor de Reedição 
das Construções, correspondente ao custo necessário para a reprodução da edificação avaliada, 
considerando suas características construtivas, padrão, estado de conservação e custos vigentes à 
data-base da avaliação, calculado em: 
 

Quadro de áreas 

Áreas 
Área Edificada 

(m²) 

Área Equivalente (Ae) 
(m²) 

Coeficiente Ae 

Edificação 108,00 1,00 108,00 

      0,00 

      0,00 

      0,00 

Totais 108,00   108,00 
    

Custos de Reedição   

Área Equivalente 108,00   

Custo Unitário CUB/RS  R1-B - 
outubro/25 

 R$                      2.418,22    

Custos Extras     

Fundações  R$                    18.281,74    

Custos Indiretos 10%   

BDI 15,00%   

Valor do Imóvel Novo 
 R$                 

353.503,62  
  

    

Custo Depreciável     

Resíduo 20%   

Custo Residual  R$                    70.700,72    

Custo Depreciável 
 R$                 

282.802,90  
  

  
  

Depreciação Física - Idade     

Idade Aparente 40   

Vida Útil (Bureau of Internal Revenue) 60   
Linha Reta 0,666666667   
Kuentzle 0,444444444   
Ross 0,555555556   

Depreciação Ross  
 R$                 

157.112,72    
  

  

Depreciação Heidecke  - Conservação     

Necessitando de reparos simples 18,10%   
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Depreciação Heidecke R$ 22.749,92   

    

Depreciação Ross-Heidecke - Idade e Estado de Conservação   

  
 R$                 
179.862,64    

    

Valor Atual 
 R$                 
173.640,98    

 
* “Para a composição do custo de reedição da edificação, pelo Método da Quantificação do Custo, 
adotou-se BDI de 15%, percentual compatível com edificações residenciais unifamiliares de padrão 
usual e idade avançada, refletindo custos indiretos, administração e lucro do construtor, em 
conformidade com as diretrizes da ABNT NBR 14.653.” 
 
* O fator de comercialização foi adotado no valor de 0,95, considerando que, embora o imóvel 
apresente condições gerais satisfatórias e esteja em bom estado de conservação, trata-se de edificação 
antiga, com idade aproximada de 40 anos, o que impacta diretamente sua liquidez e atratividade 
mercadológica. 
Imóveis com maior idade construtiva tendem a demandar adequações funcionais, modernizações de 
layout, instalações prediais e acabamentos, quando comparados a edificações mais recentes, 
refletindo-se em maior tempo médio de exposição ao mercado e maior poder de barganha por parte de 
potenciais compradores. 
Dessa forma, o redutor aplicado busca refletir de maneira conservadora e compatível com a realidade 
de mercado a menor competitividade comercial do imóvel, sem descaracterizar seu valor intrínseco, 
estando o percentual adotado em consonância com práticas correntes de avaliação imobiliária e com 
os princípios da ABNT NBR 14.653. 

9.1 Especificação da avaliação do Método Quantificação de Custo 

 
 

9.2 DETERMINAÇÃO DO VALOR DA EDIFICAÇÃO 02 

Sobre o imóvel encontra-se implantada edificação em estágio inicial de execução, estando 
parcialmente concluída, com execução das fundações, vigas estruturais e laje, não havendo demais 
elementos construtivos finalizados. A área correspondente à estrutura existente é de 
aproximadamente 60,00 m², aferida por meio de verificação in loco e/ou estimativa técnica. 

Para a determinação do valor correspondente à obra parcialmente executada, adotou-se como 
referência a Tabela SINAPI – Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e Índices da Construção Civil, 
amplamente reconhecida como parâmetro técnico oficial para estimativa de custos de construção, 
conforme preconizado pelo Método da Quantificação de Custo, integrante do Método Evolutivo, nos 
termos da ABNT NBR 14.653. 
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Custo do item 

Laje pré-moldada Cod.106056 R$ 5.512,20 

Pilares e vigas cod. 103679/92921 R$ 10.927,00 

Fundação cod. 100896/ R$2152,00 

Locação de obra cod.105009 R$4791,00 

VALOR FINAL R$ 23.382,20 
 
*O valor estabelecido é estimativo, tendo sido mensurado por avaliação visual/inferência técnica, em 
razão da inexistência e/ou indisponibilidade do projeto e da ausência de acesso às informações 
detalhadas da obra. 

10 CONCLUSÃO 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de Avaliação, atribuímos 
ao imóvel em questão o valor venal de mercado: 

CUSTO DE REEDIÇÃO 

Avaliação do Terreno R$ 165.000,00 

Avaliação Residência 01 R$ 173.640,98 

Fator de Comercialização 0,95 

Avaliação edificação 02 inacabada R$23.382,20 

VALOR FINAL R$ 345.091,13 
 

Valor de avaliação: R$ 345.000,00 (Trezentos e quarenta e cinco  mil reais).  
*Valor arredondado. 

10.1 Especificação da avalição para o Método Evolutivo 

 
 
 
 
Passo Fundo/RS, 02 de fevereiro de 2026. 

 

 
 
Responsável técnico: Claudiane Manfroi 
CPF: 002.820.080-20 
Arquiteto – CAU A58201-8 
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11 ANEXOS 

11.1 Anexo I: Tabela de dados amostrais 
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11.2 Anexo II: Cálculos – modelos de regressão, tratamentos estatísticos e projeções 
de valor. 

11.2.1 INFORMAÇÕES BÁSICAS: 

Autor: Claudiane Manfroi 
Modelo: Terreno- Bom Principio 
Data do modelo: 01/02/2026. 
Tipologia: Terreno 
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11.2.2 MEMÓRIA DE CÁLCULO: 
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11.3 Anexo III: Documentação Fotográfica 

 
Figura 01: Vista via de acesso; 

  
Figuras 02 : Vista edificação; 
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Figura 03: Vista frontal; 

  
Figuras 04 : Vista lateral; 
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Figuras 05 : Vista logradouro e edificação; 

 

 
Figuras 06 : Vista edificação; 

 
Figuras 07 : Vista edificação 02; 
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11.4 Anexo IV: Documentação do imóvel 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
RESUMO 

  
Endereço do imóvel  

 
 

 

 
Rua dos Gerâneos, s/n 

 
Cidade UF 

  
Bom Princípio RS 

 
Objetivo da Avaliação 

Determinação do Valor de Mercado 

 
Finalidade da Avaliação 
 
Avaliação patrimonial 

 
Solicitante e/ou Interessado 
 
Prefeitura Municipal de Bom Princípio 

 
Proprietário 
Município de Bom Principio 
 

 
Tipo de Imóvel Áreas do imóvel (m²) 
  
Terreno 
 

803,40m² (conforme matrícula)  
 

 
Metodologia Especificação (Fundamentação/Precisão) 
  
Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado 

Grau de Fundamentação I e Grau de Precisão I. 

 
Valor de Avaliação do Imóvel Classificação quanto a liquidez do Imóvel 
  
R$ 260.000,00 Normal 

 
Nome do Responsável Técnico CPF do RT Formação do RT CAU do RT 
    
Claudiane Manfroi 002.820.080-20 Arquiteto A58201-8 

  
 
 
 
______________________________________ 
Assinatura do Responsável Técnico 
 
 
 

Passo Fundo / RS  , 09 de Setembro de 2026. 

 
 
 
 
  

CLAUDIANE 
MANFROI:00282008020

Assinado de forma digital por 
CLAUDIANE 
MANFROI:00282008020 
Dados: 2026.09.10 09:31:11 -03'00'
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1 IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE 

Nome: Prefeitura Municipal de Bom Princípio-RS 
CNPJ: 90.873.787/0001-99 
Endereço: Av. Guilherme Winter, 65 
Município: Bom Princípio-RS; 
CEP: 95765-000 
Contato: (51) 99699-2993 Vinicius Ledur 

2 FINALIDADE 

Avaliação patrimonial. 

3 OBJETIVO 

Determinação do valor de mercado. 

4 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDIÇÕES LIMITANTES 

Este Laudo fundamenta-se 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 documentação fornecida: Matricula atualizada do imóvel;  

• Conforme verificado no Google Earth; 

• Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local (vendedores, 
compradores, intermediários, etc.). 

Na presente avaliação 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, em 
condições de ser imediatamente comercializado ou locado. 
Não foram efetuadas investigações quanto a correção dos documentos fornecidos;  
 
IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

• Tipo do bem avaliando: Terreno; 

• Matrícula n.º: 41.590; 

• Endereço: Rua Gerâneos, s/n– Loteamento Flach ( distando 61,82m da rua Edmundo 
Aloísio Flach; 

• Cidade: Bom Princípio/RS; 

• Área do Terreno (m²): 803,40m²  

4.1 Caracterização da região: 

O imóvel avaliando encontra-se inserido no perímetro urbano do Município de Bom Princípio/RS, 
localizado no Bairro Loteamento Flach, com frente para a Rua dos Gerâneos, situado na Quadra H, 
afetada com uso Institucional. 

A área onde se insere caracteriza-se por estágio inicial de consolidação urbana, com predominância 
de uso residencial e baixa densidade construtiva e comercial de pequeno à médio porte. Conforme o 
Plano Diretor Municipal vigente, o imóvel está classificado na Zona Mista 02 (ZM-02), a qual admite 
edificações com gabarito de até 08 (oito) pavimentos e Índice de Aproveitamento (IA) máximo de 5,0, 
evidenciando expressivo potencial construtivo e possibilidade de adensamento futuro, fator que agrega 
valor ao terreno sob análise. 

A infraestrutura urbana disponível é considerada parcial, sendo atendida por rede pública de 
abastecimento de água, fornecimento de energia elétrica e coleta regular de resíduos sólidos. A região 
apresenta boa acessibilidade e encontra-se a poucos minutos da área central do município, onde se 
concentram atividades comerciais, bancárias, serviços de saúde, estabelecimentos de médio e grande 
porte, além de equipamentos institucionais e de segurança pública. 
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Dessa forma, conclui-se que o imóvel está inserido em área urbana em processo de consolidação, 
dotada de potencial construtivo relevante e localização estratégica no contexto municipal, 
características que exercem influência positiva na formação do valor de mercado do bem avaliando.  

  
Figura 1: Fonte Google Earth; 

 

 
Figura 2: Fonte Google Earth 

 

4.2 Caracterização do Imóvel 

O imóvel encontra-se inserido no perímetro urbano do município, apresentando topografia plana, com 
cota altimétrica compatível com o greide da Rua. Sobre o terreno não há edificações implantadas, 
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caracterizando-se como lote urbano não edificado na data da vistoria, sendo afetado como área 
institucional. 

Sobre o lote não há vegetação. 

5 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

O município de Bom Princípio, integrante da região do Vale do Caí, apresenta dinâmica imobiliária em 
crescimento, impulsionada pela sua localização estratégica junto à Rodovia RS-122, eixo viário de 
ligação entre a Região Metropolitana de Porto Alegre, Serra Gaúcha e o Vale do Caí. 

Segundo o IBGE (Censo Demográfico 2022), o município possui população de aproximadamente 
15.000 habitantes, com taxa média de crescimento populacional de 1,25% ao ano na última década. 
O PIB municipal (2021) é estimado em R$ 1,4 bilhão, destacando-se a indústria de transformação e 
o setor de serviços como principais atividades econômicas. O PIB per capita é de cerca de R$ 
89.000,00, superior à média estadual, refletindo bom desempenho econômico local. O Índice de 
Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) é classificado como alto (0,757), o que reforça o padrão 
de qualidade de vida da população. 

O mercado imobiliário local caracteriza-se por predominância de imóveis residenciais de padrão médio 
e pela presença consolidada de empreendimentos comerciais e industriais voltados ao setor 
metalmecânico, moveleiro e de serviços logísticos, reflexo da inserção do município em uma zona de 
influência econômica regional. 

Observa-se oferta moderada de lotes urbanos e glebas para parcelamento, em especial nas zonas 
residenciais periféricas e áreas com potencial de expansão urbana. Os valores de terrenos e imóveis 
apresentam tendência de valorização gradual, associada tanto à melhoria da infraestrutura urbana 
quanto à crescente demanda por áreas industriais ao longo da RS-122. 

A demanda por imóveis residenciais é consistente, especialmente por unidades unifamiliares em 
bairros próximos ao centro e com boa acessibilidade viária. O mercado comercial, embora concentrado 
no núcleo central, tem apresentado expansão em direção às áreas próximas aos principais eixos de 
circulação. O segmento industrial, por sua vez, encontra-se fortalecido pela política municipal de 
incentivo e pela atratividade da ZI-03 e demais zonas industriais definidas no Plano Diretor. 

De modo geral, o mercado imobiliário de Bom Princípio pode ser classificado como estável com 
tendência de valorização moderada, sustentado pela infraestrutura instalada, crescimento 
econômico regional e localização estratégica no eixo Porto Alegre – Serra Gaúcha. 

6 INDICAÇÃO DO MÉTODO E PROCEDIMENTOS 

Considerando tratar-se de avaliação destinada à apuração do valor de mercado de imóvel com 
características comparáveis e havendo disponibilidade de amostras representativas no mercado local, 
adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), em conformidade com a 
Norma Brasileira para Avaliação de Bens – ABNT NBR 14.653, Partes 1 e 2. 

6.1.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) 

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é definido pela ABNT NBR 14.653 como aquele 
que identifica o valor de mercado do bem por meio do tratamento técnico dos atributos dos elementos 
comparáveis, integrantes da amostra, com a devida homogeneização e simulação de variáveis. 

No presente trabalho, o método foi aplicado para a determinação do valor de mercado da gleba urbana, 
mediante análise e tratamento técnico dos dados coletados, observadas as variáveis pertinentes, tais 
como localização, área, potencial construtivo e demais características relevantes à formação do valor. 

7 DETERMINAÇÃO DO VALOR DO TERRENO 
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Para a elaboração deste trabalho, especificamente no que se refere à avaliação do terreno urbano, foi 
utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com tratamento técnico dos dados 
por meio de regressão linear múltipla e estatística inferencial, conforme recomenda a ABNT NBR 
14.653 – Partes 1 e 2. 

Para o cálculo inferencial estatístico foi empregado o programa de regressão linear múltipla “TS – 
Sisreg”, cujos cálculos, testes estatísticos e resultados encontram-se apresentados em anexo. 

A pesquisa de valores e o tratamento dos dados consideraram como data-base o dia 25/01/2026 até 
16/06/2026, sendo os dados coletados exclusivamente a partir de ofertas de mercado, obtidas por 
meio de imobiliárias, sites especializados e contato direto com corretores de imóveis. 

No total, foram pesquisados 44 (quarenta e quatro) dados de mercado, dos quais 34(trinta e quatro) 
mostraram-se consistentes e suficientes para a explicação dos valores de mercado, conforme 
demonstrado no Anexo I – Tabela de Dados Amostrais (item 11.1). 

Após os procedimentos de tratamento, homogeneização e aplicação de testes estatísticos, conforme 
os preceitos da estatística inferencial, foi desenvolvido um modelo de regressão linear, no qual as 
variáveis a seguir apresentaram-se estatisticamente significativas e consistentes, integrando o modelo 
final de avaliação: 

 
➢ Área do Terreno: variável independente e quantitativa, medida de superfície expressa 

em m². Amplitude da amostra: 360,00m² a 11.000,00m². 
 

➢ *Frente: variável independente e quantitativa, que informa a metragem da frente de  cada 
elemento da amostra. 

 
➢ *Topografia: variável independente e dicotômica isolada, que informa se o imóvel é plano 

ou não. Amplitude da amostra: 0 a 1; 
 

➢ Esquina : variável independente e dicotômica isolada, que informa se o imóvel é de 
esquina ou não. Amplitude da amostra: 0 a 1; 

 

➢ Setor IBGE: variável independente e proxy de macrolocalização. Renda do setor 

urbano (IBGE 2022). Amplitude 2089,14 a 4.453,91. 
 

➢ Valor Unitário (R$/m²): variável dependente, representando o valor unitário de cada 
elemento, ou seja, a relação entre R$/m². Amplitude da amostra aproveitada: R$ 49,09 a 
R$ 722,22. 

 

*Variável não utilizada por ter significância elevada. 

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se detalhadamente 
apresentado no 11.2 Anexo II – Cálculos – modelos de regressão, tratamentos estatísticos e projeções 
de valor. 
 

7.1 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO DO Método Comparativo: 
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Grau de Fundamentação I e Grau de Precisão I. 
 

7.2 RESULTADO DA AVALIAÇÃO: 

Atributos de entrada: 

VARIÁVEL  

Área  803,40m² 

Setor R$4453,91 

Esquina 0 (lote de meio de quadra) 

Topografia 1 (plana) 

Frente 20,06m 

 
Resultados para a moda, com intervalo de confiança ao nível de 80%: 

VALOR MÉDIO VALOR MÍNIMO VALOR MÁXIMO 

375,90  311,64 
(-17,09%) 

453,41 
(+20,62%) 

 
VALOR =6863,3675 *AREA ^ -0,54182081 *e ^ (0,17768271 *ESQUINA ) *e ^ (0,00012565788 *SETOR ) 

 
Resultados para o Campo de Arbítrio: 

 Unitário (R$/m²) Total (R$) Amplitude 

Mínimo 319,51 256.694,00 -15% 

Calculado  375,90 301.998,06 --- 

Máximo 432,28 347.293,00 +15% 

*Valor adotado: R$ 260.000,00 

 
*Adotou-se o valor mínimo do intervalo de valores admissíveis, considerando que o imóvel avaliando 
se encontra em posição periférica no loteamento, próximo ao seu limite, em trecho com menor 
consolidação urbana e menor atratividade mercadológica. Considerou-se, ainda, a proximidade com 
área verde, que, no caso específico, pode implicar maior umidade, sombreamento, presença de 
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vegetação e menor integração com as áreas mais consolidadas do entorno. Esses aspectos, verificados 
em vistoria, justificam o posicionamento do valor na faixa inferior do intervalo estimado. 
*Em conformidade com a NBR 14.653-1, é permitido ao avaliador arredondar o resultado da avaliação, 
desde que o ajuste final não varie mais de 1%(para mais ou para menos) do valor estimado/calculado. 

8 CONCLUSÃO 

Fundamentados nos elementos e condições consignados no presente Laudo de Avaliação, atribuímos 
ao imóvel em questão o valor venal de mercado: 
 

Valor de avaliação: R$ 260.000,00 (Duzentos e sessenta  mil reais).  
*Valor arredondado. 

 
 
Passo Fundo/RS,09 de Setembro de 2026. 

 

 
 
Responsável técnico: Claudiane Manfroi 
CPF: 002.820.080-20 
Arquiteto – CAU A58201-8 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CLAUDIANE 
MANFROI:00282008020

Assinado de forma digital por 
CLAUDIANE MANFROI:00282008020 
Dados: 2026.09.10 09:31:34 -03'00'
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9 ANEXOS 

9.1 Anexo I: Tabela de dados amostrais 

 

9.2 Anexo II: Cálculos – modelos de regressão, tratamentos estatísticos e projeções 
de valor. 

9.2.1 INFORMAÇÕES BÁSICAS: 

Autor: Claudiane Manfroi 
Modelo: Terrenos- Bom Principio 
Data do modelo: 09/09/2026. 
Tipologia: Terreno 
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9.2.2 MEMÓRIA DE CÁLCULO: 
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9.3 Anexo III: Documentação Fotográfica 

 
Figura 01: Vista lote; 

 
Figura 02: Vista lote; 
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9.4 Anexo IV: Documentação do imóvel 
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