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LAUDO DE AVALIACAO COM
PARECER DE IMOVEL RURAL

N° do Laudo

003 2025

Data da Avaliagao

2810712025

1.Identificacdo

Empresa Avaliadora

SCHENG ENGENHARIA E ARQUITETURA SIS LTDA -

CNPJ-04.147.908/0001-83

Municipio

Municipio de Maximiliano de AlmeidaCNPJ: 87.613.279.0001-67

Finalidade

Determinar o valor de mercado do imével

2. ldentificagéo do Imdvel

Endereco do Imovel

Imovel Frenteas margens da RS 126 & 1,5km da saida da prefeitura de Maximiliano de Almeida RS,

area rural. Complemento: Destinado a Ser Area Industrial.

Tipo de Imovel Lote Rural Bairro: Saida para
Paim Filho

Cidade Maximiliano de Almeida RS CEP: 99890-000

Cartorio Maximiliano de Almeida RS Matricula: 3.278 Data de Emissao: 03/04/2018

AREA TOTAL: Matricula individualizada com area de 125.000,00m>.

Area avaliada: 125.000,00m?

Sem Benfeitoria avaliada: 0,00m?

DESCRIGAO DO IMOVEL: Parte do lote rural nimero (59) da Linha (01), as Secgéo Forquilha
deste municipio de Maximiliano de Almeida — RS com area de (12,50 ha), sem benfeitorias, com
as seguintes confrontacdes: Inicia-se a descrigdo deste perimetro no vértice 007, de coordenadas
N 6.941.300,626 m. e E 421.221,126 m., situado no limite com Parte do lote rural nimero 59 de
propriedade de Celita RosaScorteganha e Zoraide Maria Scorteganha e parte do loterural nimero
61 de propriedade de Gilberto Frana e esposa deste, seque com azimute de 172°15'42" e

distancia de 500,00 m., confrontando neste trecho com parte do lote rural numero 61 de

)

L}



Adriana Schenatto

engenharia civil

propriedade de Gilberto Frana e esposa, até o vértice 003, de coordenadas N 6.940.845,388 m e
E 421.282,987 m; deste, segue com 'azimute 263°13'41"e distancia de 250,00m.., confrontando
neste trecho com o lote rural niimero 80 de, propriedade de Eloir Acorsi, até o vértice 004, de
coordenadas N 6,940.815,940 m. e E 421.035,006 m.: deste, segue com azimute de 352°45'56" e
distancia de 250,00 na., confrontando neste trecho com parte do lote rural nimero 57 de
propriedade de Marco Aurélio Menegasso e esposa, ate o vértice 005, de coordenadas N
6.941.023,647 m. e E 421.008,640 m.; . deste, segue com azimute de 352°47'08" e distancia de
250,00 m., confrontando neste trecho comparte do lote rural niimero 57 de - propriedade de

Rosa Scorteganha e Zoraide MariaScorteganha, espoliode  Jodo Scorigdgna  Angela
GazziScorteganha, de até o vértice 006, decoordenadas N 6.941.271 622 m e E 421.977,249
destecom azimute de 83°13'03"edistancia de 250,00 m., confrontando este imével com Parte do
lote rural nimero 59 de propriedade de Celita Rosa Scorteganha e Zoraide o vértice 007, de
coordenadas6.941.300,626 m. e E 421.221126 mponto inicial deste Perimetro. Todas as
coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas ao sistema geodésico Brasileiro, a partir da
estacéo ativa, e encontram-se representada no hemisfério sul ao Meridiano Central - 51° WG/,
tendo como o Datumo SIRGAS 2000. Todos os azimutes e distancias, areas e perimetros foram

calculados no plano de projegdo UTM:
CADASTRADO NO INCRA sob n° 869.180.004.359-1
RECEITA FEDERAL, NTRF: 4.205.096-0.

PROPRIETARIO: MUNICIPIO DE MAMMILIANO DE ALMEIDA, pessoa juridica de direito publico
interno, inscrita no CNPJ sob n°87.613.279/0001-67, com sede & Rua José Bonifacio, n° 373,

centro, nesta cidaderegistrado no Oficio de Registro de Imoveis de local sob a matricula 3.278

Comarca de Marcelino Ramos RS.
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LOCALIZAGAOATUAL DO IMOVEL AVALIADO:

TASELA DE AZIMUTES, DISTANGIAS E COORDENADAS SHES DESADROPRIAGA
LAROS BIMUTE (uTw) DISTANGIA {UTM) SOORREHAD S N
Warlcas WErtoas Fetros E metros Y matros
ooF 0o3 17215'43" 500,00 42282987 5 o445, 188
ool RS 26313417 FS0,00 421 035,006 6.940 82 5,540
g ons 2H2AEEG 50,60 421008640 | 5941023847
nos 00s 359408 FEOE0 | APDOTEOMD | B.04 3T1ER?
L oy ayriyoy 280,00 A2 231186 £.947 300,626
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ASPECTOS DA REGIAO DO IMOVEL:Terreno ondulado ventilado visivel, de pontos
importantes do municipio principal acesso avistam o imével, bem localizado.

LOCALIZACAO DO IMOVEL
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INFORMAGOES CONSTANTES NA MATRICULA DO IMOVEL DETALHADAS

Imével bem localizado no centro do municipio Maximiliano de Almeida RS, de propriedade
publica do Municipio de Maximiliano de Almeida RS inscrito (a) no CNPJ n° 87.613.279.0001-
67representadopor André Fernando Zucunelli, Prefeito Municipal portador do CPF n°
025.575.710-75, o municipio proprietarios da matricula registrada sob nimero 3.278 do
registro de iméveis de Maximiliano de Almeida RScom acesso facil, mas sem rede de agua
potavel, sem energia elétrica trifasica, com acesso bem localizado, atuaimente utilizado como
area a disposigao municipal, com localizagéo adequada para situacéo de interesse de lavoura ou
outro fim, por estar localizado préximo a RS 126 com ligacéo asfaltica cortando a propriedade,
com todo o perfilde estrutura com asfalto, sem iluminacéo publica proximo a cidade e via de
acesso geral de outros municipios com grande circulagio de automoves efc.

O potencial desteimével apresentam boas condicbes para o desenvolvimento agricola ou
industrial. A distribuicdo geografica local do municipio na &rea rural € excepcional ponto de
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localizagéo privilegiada natural com tipo de solo que compde o imbvel esta associado a um
relevo com declividade media de 14,6%, com classes de declividade entre 27 e 32 por cento.

Conforme demonstra o imével possui area matriculada, o uso e ocupagdo predominante
destinado de como pretende o mesmo. As principais atividades econdémicas a serem
desenvolvidas, com suporte para a atividade econdmica sustentavel.

CLASSE DE USO E APTIDAQ: Fins de interesse publico.

RECURSOS HIDRICOS: Fora de APP

ROTEIRO DE ACESSO; A RS 126 atravessa a propriedade longitudinal esta localizado o imovel
matriculado sob nimero 3.278.

A Avaliacdo foi realizada através da utilizacio da tabela de avaliacdes de imdveis de
valoresque o Municipio utiliza para fins de formacio do Valor do ITBI calculado.

O Municipio de Maximiliano de Almeida possui tabela objetiva Para avaliar os iméveis que
sdo encaminhados para avaliagdo quando das transacoes imobiliarias (compra e venda),
sendo que, uma vez utilizada a tabela para a arrecadacio dos tributos e por estar no valor
de mercado deve ser utilizada nos mesmos pardmetros para a avaliacdo em face de
avaliacdo imobiliaria.

O terreno determina seu valor pelas caracteristicas e localizacdo da propria zona em que
esta_inserido pelo motivo de que ali a classificacio A e ou 01 area rural para fins
comercial residencial e lavoura.
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_GUIA INFORMATIVA DO L.T.B.I - INTER-VIVOS

msmrrwrmisy EXPROPRIADO(S): T
Nome. .o, : ESPOLIO DE JOAO SCORTEGANHA E ANGELA GAZ7]

SCORTECGANHA
I«ndu;w ... Saida para Paim Filho

Cidade:., ‘w\‘mﬂ LIANOG DE ALMEIDA R
CPF............. 154.629.940-87  RG: 4031393971- SSP/ RS '
ADQUiRENTE EXPROPRIANTE: T o INFORMATIVA |
Nome....... MUNICIPIO DE MAXIMILIANO DE ALMEIDA-RS. ; é
1nuru . Rua José Bonificio. 373 Ni®.

Lzaadc \T.-\\l\HUL\\U DE ALMEIDARS

| Localizacio e Espe ‘.;; Parte ideal de uma fracio “de terras do lote rural n° unquenta e nove
(59). da Linha t m (OI ), da Sec¢do Forquilha,

2 DIMENSOES

. 2 - st
| Fund o m_AREA TOTAL —— = 12,5000-ha
S e L B ) fmes TRANSMITIDAS 12,5000-ha
{ DISTRIBU I(, AC ')F T‘" RRAS

{ Apricultura

, Pecuaria meT—
IAS E MELHORAMENTOS
GARAGEM  GALPAD
4] FORMA DE TRANSMISSAO
Eccr tura Pibiica Cessao de Direitos Escritura de Comprae
venda

§— "ALOR DO IMOVEL _

Tep-‘? ) ‘.’aio: atrib : wA'v,valiat;im da Secretaria da Fazenda
do Imovel Cont Valor _ALIQUOTA LT.B.I- A RECOLHER
Terra Nua - Rl | RS B00.000. RS _ Valor Principal RS o
| Imoval - Urbano RS o ; RS
Benfeonas | RS RS {

RS 600.000,00

¢ 2xsnatura do Responsavel pelu preenchimenty: da prosente 1o

Marcia’B, Pllonstic

Poftaia 345/2006
Insrathr, Trik pdne

Avaliag&o realizada através da guia de ITBI acima de 4reas avaliadas mostra a realidade ao
valor atribuido pelo adquirente e avaliado pelo municipio 09 anos em R$ 600.000,00 do imovel
acima j4 avaliado.

VALOR POR METRO QUADRADO AVALIACAO EM 28/072025 COM AUMENTO DO VALOR
COMERCIAL MELHORIAS E REAJUSTE FICA - R$ 850.000,00.

DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL:Para a determinagio dos valores do terreno foi
utilizada a metodologia de regresséo de fatores, com homogeneizagdo dos dados por inferéncia

estatistica, utilizou-se o fator: “Topografia”. As demais variaveis foram consideradas
significativas. Os elementos coletados representam a mesma realidade da propriedade, tanto na

conformacdo nas condigbes do imével e suas caracteristicas, localizada em area com toda
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infraestrutura asfaltado, mas sem iluminagéo publica, sem agua de abastecimento publico, sem

rede pluvial, sem rede sanitaria, e demais caracteristicas de localizagdo excelente.

O municipio onde esta o imével possui sua economia desenvolvida em torno da atividade
agropecuaria, sendo que as duas principais atividades agricolas desenvolvidas s&o o cultivo de
culturas anuais e produgdo pecuaria. O terreno esta localizado em local adequado as
caracteristicas que se devem principalmente a localizagdo do terreno dos imoveis central do
municipio, com o desenvolvimento de comercial e residencial.Os elementos coletados
representam a mesma realidade do imovel tanto na conformagéo das benfeitorias quanto nas
condicdes do terreno e suas caracteristicas. Apesar da peculiaridade dos imovesis, local possui
caracteristica, a mesma se toma atrativa a possiveis investidores e de residencial,

aproveitamento pode ser um fator limitante no momento de transagdes imobiliarias.

Levando em consideragéo as caracteristicas do mercado regional, o atual imével, classifica-se o
mesmo como de media liquidez. O imovel avaliado esta bem localizado com visao aberta e faz

confrontagdes com lotes rurais de 6tima localizagéo solar bem arejada.

O imovel objeto do presente Laudo esta servido pelos melhoramentos apresentados a sequir. -
sinal de telefone; - sistema vidrio estrada asfaltada. Esta servida pelos servigos publicos
apresentados a seguir. Ainda possuem as seguintes caracteristicas apresentadas a seguir:
Considerando-se que todos os dados analisados encontram-se dentro de medidas padrdo para
lotes rurais do municipio, este fator foi considerado. - possuem 6tima localizagdo e excelente
localizagéo; Para a determinacéo do valor unitario basico aplicavel ao terreno, realizou-se uma
pesquisa de mercado, baseada em ofertas de areas rurais no mercado imobiliario e consulta a
corretores imobiliarios atuantes nesta Cidade e Comarca, determinando-se o valor de mercado
por unidade de hectare de terreno. Afribuindo-se valores adequados aos fatores de
homogeneizagéo - fator de oferta, fator topografico, fator melhoramentos, fator de profundidade e
fator de testada - a fim de obterem-se valores comparaveis entre os iméveis pesquisados e o
imével em avaliagéo, determina-se o valor unitério basico valor do metro quadrado - R$ 6,80
reais totalizando o valor avaliado em R$ 850.000,00 (oitocentos e cinquenta mil reais). O
valor de mercado determinado do terreno avaliado como citado acima na linha e secgao do
imvel, apds pesquisas de mercado e consulta a0 mercado imobiliario é parametrizado com a
utilizagdo do municipio de Maximiliano de Aimeida RS utiliza resulta em R$ 850.000,00

(oitocentos e cinquenta mil reais).
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Em levantamento a campo constatou-se que o imovel ndo possui benfeitorias, conforme
demonstrado nas imagens.

VALOR TOTAL DO IMOVEL COM LIQUIDACAO FORCADA

O valor para situagéo de venda compulsoria, tipico também muito utilizado o valor de mercado,
passa a contemplar a definicéo do valor de liquidagéo forgada, sdo calculados por uma funcéo
financeira onde as variaveis s&o definidas pelo valor de mercado para venda a vista do imovel, o
prazo de comercializacéo e as taxas de juros vigentes, representando o custo de oportunidade
de uma venda, os principais fatores que interferem e reduzem os valores de venda, concluindo
que;Os imbveis ocupados tém menor liquidez, e atratividade, melhor para a liquidez dos imoveis
vocacionados e com boa localizagao, caso do imével sem benfeitoria em questao, para o calculo
do valor de liquidagéo forgada, os seguintes pressupostos foram adotados para a aplicacao da
fungéo financeira do valor presente, com uma area total 125.000,00m? do terreno é de R$
765.000,00 (setecentos e sessenta e cinco e sete mil reais) para esta liquidagéo.

CONCLUSAO AVALIATORIA;Através do presente Laudo de Avaliagdo do lote rural, conclui-se
que os Valores de Mercado dos Imoveis sem benfeitorias, localizado na melhor forma sdo 0S
seguintes: Conforme observado durante a vistoria, a 4rea publicada em andlise corresponde
afluxo de excelente localizagéo a outros iméveis classificado como imével ruralbem valorizado. O
calculo foi feito por uma estimativa aplicada a este custo unitario sobre sua respectiva
area por possui infraestrutura asfaltica que completa de area com potencial de
valorizagéo. Para levar em consideracio a obsolescéncia externa da propriedade avaliada foi
aplicado um fator de apreciagéo sobre valor unitario do imével. A explicacéo detalhada do critério
e apresentada ao terreno com maior valorizagéo da propriedade e com espago Gnico onde ests
uma das melhores localizagées de lote rural no municipio.

Maximiliano de Almeida RS 28 de Julho de 2.025.
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