JUSTIFICATIVA TECNICA PARA REAVALIACAO DE IMOVEL PUBLICO
DESTINADA A ALIENACAO

Municipio de Maximiliano de Almeida/RS
Area de 12,5 hectares - matricula n° 3.278 do RI de Maximiliano de Almeida-RS
Area destinada a implemeritacgo de Parque Industrial

Lei Municipal n° 1.270/2025

1. INTRODUGAO

A presente justificativa tem por finalidade respaldar
tecnicamente a reavaliacdo do valor de imovel publico pertencente ao Municipio
de Maximiliano de Almeida/RS, originalmente destinado 3 implantacdc de
Parque industrial, cuja alienacao foi autorizada pela Lei Municipal n° 1 .270/2025.

O imdvel, com area total de 12,5 hectares (125.000 m?), foi
avaliado inicialmente em R$ 1.350.000,00 (um milhdo, trzzentos e cinglienta mil
reais). Contudo, a tentativa de venda por meio de leildo publico resultoy
infrutifera, diante da auséncia de interessados, o que indica que o valor atribuido
ultrapassou a realidade de mercado.

2. CARACTERIZAGCAO DA AREA

O imével objeto desta reavaliagdo apresenta as seguintes
caracteristicas técnicas e estruturaje:

- Area total: 125.000 m2 (12.5 hectares);

- Area efetivamente aproveitavel: aproximadamente 75.600 m? (7,5 hectares),
com uso potencial para fir3 dgricolas ou industriais;

- Area remanescente (aprcximadamente 50.000 m?2 ou & hectares): coberta por
mata nativa, sujeita a restrigdes legais ambientais, com uso limitado;



- Infraestrutura: o terreno passou por movimentagdes de solo e implantacdo
inicial de ruas internas, mas no possui rede de agua, esgoto ou energia elétrica
instalada;

- Custo de acesso a energia elétrica: elevado, conforme levantamento prévio
realizado;

- Localizagéo: area afastada do centro urbano e sem conexdo imediata com rede
de servigos publicos basicos,

3. FUNDAMENTACAO DA REAVALIACAO

A tentativa de alienacso frustrada somada as manifestagdes
informais de potenciais interessados reforcam a necessidade de readequacio
do valor. A andlise técnica indica os seguintes pontos criticos que impactam
negativamente na avaiiacéo inicial;

- A limitagdo de uso de aproximadamente 40% da area total, em razdo da
cobertura de vegetacao nativa e das restricGes legais aplicaveis;

- A auséncia de infraestrutura essencial, como agua potavel e energia
elétrica, implicando necessidade de elevado investimento por parte do
comprador;

- A movimentagdo do solo e abertura de ruas, embora existentes, n3o
agregam valor suficiente: para justificar a avaliagao- anterior, em razdo da
auséncia de parcelamento aprovado ou efetivo plano urbanistico industrial:

- Comprometimento do solo para uso agricola: as intervencdes realizadas na
area, notadamente escavacoes e movimentacdes de terra destinadas & abertura
de ruas e vias internas, resultaram na degradagdo da camada férti| do solo,
tornando-o inadequado para exploragdo agricola imediata. Em caso de
aquisicéo para este fim, sera necessario um periodo estimado de 4 a 5 anos
para recuperagédo do solo, com aplicagéo de técnicas de correcéo, adubacao e
manejo, o que acarreta custos adicionais ao futuro comprador e impacta
diretamente na atratividade e no valor de mercado do imével.

- O contexto do mercado imobiliario local, que demoristra valores inferiores
aqueles inicialmente estipulados, especialmente para areas com restricées e
caréncia de infraestrutura. g
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4. NOVO VALOR SUGERIDO

Diante dos aspectos tecnicos e mercadolégicos
apresentados, sugere-se a reavaliacdo do imével para o montante de R$
850.000,00 (oitocentos e cinquenta mil reais), valor este que:

- Reflete a porgéo efetivamente aproveitavel da area;
- Considera os custos de investimento para infraestrutura minima;
- Esta em consonancia com os valores praticades no mercado regional;

- Favorece o éxito em futura tentativa de alienagéo, viabilizando a destinacio
produtiva do bem e a arrecadagéo de recursos publicos.

5. CONCLUSAO

Considerando as limitagdes fisicas, legais e de infraestrutura
da area, bem como ¢ resultado negativo da tentativa anterior de venda publica,
recomenda-se a reavaliagdo do imovel para o valor de R$ 850.000,00
(oitocentos e cingiienta mil reais), em conformidade comn o interesse publico e
com os principios da economicidade, razoabilidade e eficiéncia da gestso
patrimonial municipal. /

Maximiliano de Almeida/RS, 28 de juli:o de 2025,
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