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Rua Reinoldo Dahmer

(trajeto entre as ruas Arnildo Dahmer e Reinoldo Driemeyer);
Rua Adolfo Hollmann

(trajeto entre as ruas Reinoldo Dahmer e Henrique Uebel);
Rua Carlos Schröer Filho

(trajeto entre as ruas Reinoldo Dahmer e Henrique Uebel);
Rua A

(trajeto entre as ruas Reinoldo Dahmer e Henrique Uebel);
Rua Reinoldo Driemeyer

(trajeto entre as ruas Reinoldo Dahmer e Henrique Uebel);
Rua Benno Grave
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Arthur Guilherme Fritscher Griesang, engenheiro 
civil registrado no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Rio Grande do Sul CREA/RS, sob o 
n° RS 230.280, responsável técnico pela empresa AGFG Engenharia Construção e Incorporação EIRELI, 
registrada no Cadastro Nacional de Pessoa Jurídica CNPJ, sob o n° 33.836.376/0001-90 e no CREA/RS, 
sob o n° RS 241.579, vem muito respeitosamente apresentar o Laudo de Avaliação referente a
valorização imobiliária decorrente de pavimentação asfáltica no município de Westfália RS.
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1. OBJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO

O laudo de avaliação da valorização imobiliária decorrente de pavimentação 
asfáltica, tem como objetivo estimar a valorização imobiliária decorrente das obras 
públicas de pavimentação asfáltica no município de Westfália-RS. Outrossim, tem por 
finalidade precípua subsidiar tecnicamente o lançamento do tributo de contribuição de 
melhoria após a constatação da valorização imobiliária.

1.1. PRESSUPOSTOS, RESALVAS E FATORES LIMITANTES

Este documento de avaliação atende as prescrições da Norma Brasileira de 
Avaliação de Bens NBR 14.653 Parte 01 Procedimentos Gerais e Parte 02 
Imóveis Urbanos elaborados pela Associação Brasileira de Normas Técnicas ABNT.

1.2. SOLICITANTE

O documento foi desenvolvido e realizado, atendendo as diretrizes e normas 
vigentes, para atender as solicitações da Prefeitura Municipal de Westfália RS (CNPJ: 
04.215.147/0001-50), com sede na rua Leopoldo Fiegenbaum, 488, Bairro do Parque, 
Westfália-RS (CEP: 95893-000).

1.2.1. OBJETO DE AVALIAÇÃO, TRAJETOS URBANOS PAVIMENTADOS AO 
QUAL O LAUDO REFERE-SE

Rua Reinoldo Dahmer (trajeto entre as ruas Arnildo Dahmer e Reinoldo 
Driemeyer);
Rua Adolfo Hollmann (trajeto entre as ruas Reinoldo Dahmer e Henrique 
Uebel);
Rua Carlos Schröer Filho (trajeto entre as ruas Reinoldo Dahmer e Henrique 
Uebel);
Rua A (trajeto entre as ruas Reinoldo Dahmer e Henrique Uebel);
Rua Reinoldo Driemeyer (trajeto entre as ruas Reinoldo Dahmer e 
Henrique Uebel);
Rua Benno Grave (trajeto entre as ruas Christiano Ahlert e Henrique 
Uebel);

2. DIAGNÓSTICO DO MERCADO

2.1. CARACTERÍSTICAS DO MUNICÍPIO

O município de Westfália-RS desmembrou-se em 1996 dos municípios gaúchos de 
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Teutônia-RS e Imigrante-RS. A cidade conta com uma população superior a 3 mil 
habitantes, conforme dados do IBGE, e sua área de 63.702 km², pertencendo a macro-
região do Vale do Taquari.

O município é composto pelos bairros Caminhos, Bela Vista, Germania, do Parque, 
Monte Verde, Núcleo Urbano Berlin e localidades de Paissandu, Frank e Schmidt. O 
principal acesso se dá pela Rota do Sol. A cidade está localizada à 115 quilômetros de 
Porto Alegre.

A cidade de Westfália é destaque em distribuição de renda. A principal atividade 
econômica é a agropecuária: bovinocultura, suinocultura, avicultura, produção de ovos 
e leite. Também se destaca a produção de milho, com grande produtividade por 
hectare. Na indústria o setor da alimentação é o mais importante.

2.2. CARACTERÍSTICAS ECONÔMICAS DA REGIÃO AVALIADA

A região abrangida pelo laudo de avaliação está inserida na principal malha urbana 
do município de Westfália-RS. A infraestrutura atende as necessidades locais e a 
ocupação é mista comercial/ residencial/ industrial, com padrão de ocupação 
normal, apresentando facilidade de acesso viário de diferentes procedências.

O mercado imobiliário avaliado encontra-se em atual expansão no local, 
valorizando-se cada vez mais. No entanto não são ofertados muitos imóveis com 
características diferentes, o que fez com que fosse verificado que fatores como 
topografia não interferissem nos preços dos imóveis ofertados. 

Já a quantia de oferta de bens similares é média e a absorção pelo mercado pode 
ser considerado normal. 

2.3. IMÓVEIS AVALIADOS

Os imóveis que estão sendo avaliados são lotes urbanos sem edificações 
(terrenos), de classe baixa, média e alta. Optou-se pela avaliação de terrenos para 
determinar a valorização ocasionada por obras de pavimentação asfáltica, de maneira 
que obtivesse um padrão mais exato nas avaliações com o condizente do mercado 
local. 

Ao longo do levantamento de preços do mercado imobiliário do município, 
verificou-se pouca oferta de imóveis edificados e ao mesmo tempo uma grande 
diferença em padrões de edificações e integridades. Desta maneira a equipe de 
avaliações optou por avaliar somente terrenos ofertados sem edificações, para que as 
construções e seus padrões construtivos ou integridades não viessem a afetar 
significativamente o laudo de maneira desordenada.

O laudo abrange preços de oferta (imóveis ofertados por imobiliárias locais para a 
compra) e os preços aplicados em transações de vendas no município (dados obtidos 
através dos preços informados nas guias de Impostos de Transmissões de Bens Imóveis 
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do último ano - ITBI).

3. MÉTODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

No presente caso, optou-se pelo cálculo da valorização imobiliária dos terrenos 
Método comparativo direto 

de dados de mercado
envolve, pelo qual, através do uso de metodologia científica, busca-se um modelo 
estatístico válido, do qual se infere o valor com base nas evidências oferecidas pelo 
mercado.

Posto que o valor da face de quadra de um terreno é uma função da sua área, 
testada, topografia, localização, tipo de pavimentação do logradouro, entre outros, 
foram pesquisadas ofertas e transações de imóveis semelhantes, localizados nos 
bairros onde foi realizado as obras de pavimentação.

            A valorização imobiliária decorrente de obras de pavimentação foi 
determinada após pesquisa junto ao mercado imobiliário, onde foram identificados 
elementos comparativos válidos, que possuem equivalência de situação (mesma 
situação geo-sócio-econômica, bairro e zoneamento); equivalência de tempo 
(contemporaneidade entre a amostra e o avaliando); equivalência de características 
(semelhança com o imóvel objeto da avaliação no que tange à situação, características 
físicas, adequação ao meio, utilização etc), comparando-se os valores de face de 
quadra de terrenos pavimentados e não pavimentados. O estudo desta relação permite 
inferir uma valorização imobiliária a ser experimentada pelos imóveis localizados nos 
trechos contemplados por obras públicas de pavimentação, conforme tratamento 
estatístico dos dados de uma pesquisa especialmente coletada para este fim.

3.1. DADOS COLETADOS

Para obtermos o valor médio de mercado, foi optado por analisar somente 
terrenos sem edificações, visto que as edificações podem influenciar 
significativamente em um laudo de avaliação devido aos seguintes fatores:

Padrão construtivo;
Integridade da edificação;
Integridade da documentação e registro da obra.

Verificou-se que a região avaliada tem uma discrepância muito grande nos padrões 
construtivos, abrangendo dês de obras industriais e comerciais há obras residenciais. A 
quantidade de edificações ofertados por padrão ou integridade também é baixa, de 
maneira que não teria como ser utilizado como referência para um laudo de Grau II ou 
III.
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Deste modo, para o laudo de avaliação através do Método comparativo direto de 
dados de mercado , foram coletadas informações somente de terrenos sem 
edificações, para obter-se um padrão na avaliação e poder fornecer um laudo de Grau 
III. Foi levantado uma quantidade significativa de lotes ofertados no mercado 
imobiliário para obter-se um valor médio de oferta e lotes já comercializados para 
obter-se um valor médio de venda na região analisada.

Os lotes avaliados foram catalogados conforme as variáveis alfanuméricas e 
também fotografados (descrição de código do dado de tabela e da foto na legenda).

Lotes já comercializados no ano de 2021 catalogados no laudo também foram 
fotografados, porém alguns apresentaram edificações ou construções sobre o terreno.
Neste caso o valor anexado em tabela para análise é o valor do ato de compra e venda 
somente do terreno, sem a edificação (sendo a obra iniciada após a comercialização). 
Desta maneira, a edificação que encontra-se sobre o lote não foi considerada para o 
laudo e não interferiu sobre os valores.

Imagem 1 - DADO 03 Foto: 20211104_162620

Imagem 2 - DADO 04 Foto: 20211104_173759
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Imagem 3 - DADO 05 Foto: 20211104_175845

Imagem 4 - DADO 06 Foto: 20211109_111122

Imagem 5 - DADO 07 Foto: 20211104_173522
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Imagem 6 - DADO 08 Foto: 20211104_172409

Imagem 7 - DADO 09 Foto: 20211104_175221

Imagem 8 - DADO 10 Foto: 20211104_172829
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Imagem 9 - DADO 11 Foto: 20211105_154805

Imagem 10 - DADO 12 Foto: 20211109_104141

Imagem 11 - DADO 13 Foto: 20211109_095139
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Imagem 12 - DADO 14 Foto: 20211109_095148

Imagem 13 - DADO 15 Foto: 20211109_095129

Imagem 14 - DADO 16 Foto: 20211109_095440
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Imagem 15 - DADO 17 Foto: 20211105_151400

Imagem 16 - DADO 20 Foto: 20211109_100241

Imagem 17 - DADO 21 Foto: 20211105_161728
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Imagem 18 - DADO 22 Foto: 20211105_161617

Imagem 19 - DADO 23 Foto: 20211109_095749

Imagem 20 - DADO 25 Foto: 20211109_095859
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Imagem 21 - DADO 31 Foto: 20211104_164835

Imagem 22 - DADO 32 Foto: 20211104_171104

Imagem 23 - DADO 33 Foto: 20211109_111620
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Imagem 24 - DADO 34 Foto: 20211109_111635

Imagem 25 - DADO 35 Foto: 20211109_111608

Imagem 26 - DADO 36 Foto: 20211104_144846
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Imagem 27 - DADO 37 Foto: 20211109_102509

Imagem 28 - DADO 39 Foto: 20211109_104807

Imagem 29 - DADO 41 Foto: 20211109_100959
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Imagem 30 - DADO 42 Foto: 20211105_161446

Imagem 31 - DADO 43 Foto: 20211105_161351

Imagem 32 - DADO 44 Foto: 20211104_155000
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Imagem 33 - DADO 45 Foto: 20211104_160219

Imagem 34 - DADO 47 Foto: 20211104_171549

Imagem 35 - DADO 48 Foto: 20211104_165935
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Imagem 36 - DADO 51 Foto: 20211109_102814

Imagem 37 - DADO 52 Foto: 20211109_105033

Imagem 38 - DADO 53 Foto: 20211104_155739
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Imagem 39 - DADO 54 Foto: 20211104_155804

Imagem 40 - DADO 55 Foto: 20211105_161248

Imagem 41 - DADO 56 Foto: 20211109_100617
































































