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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA (PTAM)

Elaborado em conformidade com a Lei n° 6530/78, Resolugao COFECI n° 1066/07 e Ato
Normativo COFECI n° 001/11.

1. SOLICITANTE

MUNICIPIO DE LAGOA VERMELHA, inscrito no CNPJ 87.613.626/0001-51, com
sede na Avenida Afonso Pena, 14, Centro, nesta cidade.

2. OBJETIVO DO PARECER
Determinacgao real do valor de mercado do imovel para fins de venda.

3. METODOLOGIA

Para o objeto em pauta, foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
em conformidade com a Lei n® 6530/78, Resolugao COFECI n°® 1066/07 e Ato Normativo
COFECIn°® 001/11.

Utilizada pesquisa de mercado, com base nos dados de precos praticados nas imobilidrias
e comercializacdo direta da cidade de Lagoa Vermelha — RS.

4. IMOVEL AVALIANDO (IA)

Matricula n° 32.599 do Oficio de Registro de Imovel desta Comarca, caracterizando-se
como: Terreno urbano, lote n°® 128, da quadra 470, com superficie de SETENCENTOS E
TRES METROS E QUARENTA E TRES DECIMETROS QUADRADOS (703,43m>),
sem benfeitorias, situado na Rua dos Pinheirinhos, esquina com a Rua Graciliano Ramos,
no quarteirdo formado pela Rua dos Pinheirinhos, Rua Graciliano Ramos, Rua Mério
Muraro e Rua José Lins do Rego, Bairro Alto Pedregal, nesta cidade, confrontando: AO
NORDESTE, na extensao de 31,26 metros, com a Rua dos Pinheirinhos; AO SUDESTE,
na extensdo de 21,84 metros, com terreno de Virginia Hoffmann Favaretto (matricula n°
6.792; AO SUDOESTE, na extensao de 25,70 metro, com terreno da Companha
Riograndense de Saneamento- Corsan (matricula n® 15.826); e AO NORDESTE, na
extensdo de 28,1 1metros com a Rua Graciliano Ramos, onde também faz frente.

4.1. Proprietario do imovel

MUNICIPIO DE LAGOA VERMELHA, inscrito no CNPJ n® 87.613.626/0001-51, com
sede na Avenida Afonso Pena, 14, nesta cidade.



5. VISTORIA DO IMOVEL

Realizada no dia 23 de julho de 2025, pelos peritos Jeancarlo Gobbato e Sonia Pretto.

4.1. Registro fotografico




6. CARACTERIZACAO DO IMOVEL E DA REGIAO

Trata-se de um terreno com 703,43m?, de esquina, sem benfeitorias, com pedologia firme
e plana, frente norte e oeste. Confrontantes: na divisa norte a Rua dos Pinheirinhos; ao
Sul ha uma estagado de distribuicdo de 4gua da CORSAN; ao Leste uma casa de moradia;
ao Oeste a Rua Graciliano Ramos.

6.1. O entorno e regiao

A predominancia do entorno do terreno e quadras adjacentes ¢ de casas de médio padrao
e mais antigas, com idades acima de 20 anos, com exce¢do de um pequeno prédio de
apartamentos padrao Minha Casa Minha Vida, localizados em frente ao terreno. Portanto,
trata-se de uma area mais tradicional e consolidada, com poucos lotes sem edificagao.

O terreno esta posicionado na terceira quadra do bairro Alto Pedregal, sentido oeste a
leste, a partir da sua divisa com o bairro Gentil, onde se encontra area institucional do
municipio com o Campus da Universidade de Passo Fundo, Férum, Creche, Escola
Municipal de Ensino Fundamental, dentre outros, além de uma padaria, mercado, fruteira,
restaurante e hotel.

6.2. Mapa de localizacio GoogleMaps
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https://maps.app.goo.gl/UcQBdxDq4VJuRhtR6

7. PESQUISA DE MERCADO E EQUIPARACAO DAS AMOSTRAS

A pesquisa de mercado se concentrou em imoveis ofertados e vendidos, com
caracteristicas similares, dos quais foram selecionadas trés amostras de imoveis em oferta
e trés amostras de iméveis vendidos.

Considerando a vocagdo residencial do imovel avaliando (IA) o que mais pesou na
depreciacdo em comparagdo com os imdveis referenciais (IR) foi a presenca das caixas
d’agua da central de distribui¢do da CORSAN na divisa. Conversando com moradores
locais, relataram um receio de que possa ocorrer algum acidente com vazamento ou queda
da estrutura que foi implementada em época posterior a construgao das suas residéncias.

Sabe-se que a compra de imoveis para moradia o fator emocional ¢ preponderante sobre
os racionais. Embora, num primeiro momento, possa parecer um fator subjetivo, ao
observar um imoével que nao possua um fator de influéncia preponderante frente a outro
que ndo possua, encontra-se diferencas grandes, de velocidade de venda e no prego,
justificando uma corre¢do de -32% na comparacdo do imovel avaliando com os imoveis
referenciais, no quesito “Entorno”.

Também foram considerados para equiparagdo a posi¢do do imével dentro da quadra,
outros fatores influentes na area de localizagdo e a topografia.

Outra constatacdo importante foi a auséncia de terrenos vendidos nos ultimos dois anos
com metragem similar ao [A.

8. IMOVEIS A VENDA (OFERTAS)

Com relagdo aos IR (imoéveis referenciais) disponiveis para venda, encontramos amostras
com 4reas e localizacdes similares ao IA (imovel avaliando).

O valor médio encontrado por metro quadrado VM/m? foi de R$ 462.77, com base nas
amostras abaixo, devidamente homogeneizadas.

(IR1 +IR2 + IR3 = soma/3 = VM).

(410,08 + R$ 415,79 + R$ 562,44 = 1.388,31/3 = 462,77).

Aplicando-se 0 VM/m? sobre a area do TA, chegamos ao resultado de R$325.526.30.
(703,43 x 462,77).

Considerando que os imdveis encontrados estdo ha mais de 2 anos a venda, deve-se
considerar que hd uma margem especulativa expressiva nos valores de oferta, pelo que
nos levou a aplicar, além dos ajustes nas equiparagdes diretas entre o IA e os IR, uma
corregao negativa de 10%, considerando este um valor otimista, pelos fatores
depreciativos intrinsecos no imovel.

Considerando o fator liquidez, o preco de mercado é de R$292.973.67 ou 416.49/m>.

IR1 - Imovel Referencial 1



https://www.emporioimobiliario.com.br/lagoa-vermelha/imovel/proximo-ao-forum/729

Terreno com 665m?, meio de quadra, localizado na Travessa Gilda Bozza, bairro Alto
Pedregal; anunciado por R$ 310.000,00, respectivamente R$ 466,00/m?, no site da
imobiliaria Emporio. Este imovel estd no mercado ha mais de 3 anos.

Fator de corregdo -12% (10+10-32); valor ajustado de R$ 410,08/m?.

a) Localizacao: A Rua Gilda Bozza ¢ estreita, mao unica e com casas mais simples, por
este motivo aplicamos uma apreciagao de +10%.

b) Posi¢ao na quadra: meio de quadra, portanto uma apreciacao de +10%.

¢) Entorno: -32% devido ao motivo apresentado no Caput do Item 5.

IR2 - Imovel Referencial 2

https://www.joaocesarimoveis.com.br/imovel/venda-terrenos-residenciais-em-lagoa-

vermelha/terreno-em-bairro-nobre/13

Terreno com 750m?, meio de quadra, localizado na Rua Gilda Bozza, bairro Alto
Pedregal; anunciado por R$ 385.000,00, respectivamente R$ 513,33/m?, no site de Jodo
César Imoveis.


https://www.emporioimobiliario.com.br/lagoa-vermelha/imovel/proximo-ao-forum/729
https://www.joaocesarimoveis.com.br/imovel/venda-terrenos-residenciais-em-lagoa-vermelha/terreno-em-bairro-nobre/13
https://www.joaocesarimoveis.com.br/imovel/venda-terrenos-residenciais-em-lagoa-vermelha/terreno-em-bairro-nobre/13

Fator de corregdo -19% (10+3-32) resultando em um valor ajustado de RS 415,79/m?.
a) Posi¢do na quadra: meio de quadra, portanto uma apreciacao de +10%.

b) Topografia: declive, portanto apreciacdo de +3%.

¢) Entorno: -32% devido ao motivo apresentado no Caput do Item 5.

IR3 — Imovel Referencial 3

https://www.emporioimobiliario.com.br/lagoa-vermelha/imovel/terreno-

residencial/3255

Terreno com 735m?3, meio de quadra, localizado na Rua dos Pinheirinhos, bairro Alto
Pedregal; a venda por R$530.000,00, respectivamente R$ 721,09/m?, anunciado no site
da imobiliaria Emporio. Este imovel esta a venda ha mais de 3 anos.

Fator de corregdo -22% (10-32) resultando em um valor ajustado de R$ 562.44/m?.
a) Posi¢ao na quadra: meio de quadra, portanto uma apreciacao de +10%.
b) Entorno: -32% devido ao motivo apresentado no Caput do Item 5.

9. IMOVEIS VENDIDOS

Chamou atenc¢ao o fato de ndo encontrarmos no bairro amostras de imoveis vendidos com
areas superficiais equivalentes ao IA, pelo contrario, demonstrando que a procura no
bairro € por terrenos menores.

O valor médio encontrado por metro quadrado VM/m? foi de R$ 541,26, com base nas
amostras abaixo, devidamente tratadas.

(IR4 + IR5 + IR6 = soma/3 = VM)

(522,20 + 564,96 + 536,64 = 1.623,80/3 = 541,26).

IR4 - Imovel Referencial 4


https://www.emporioimobiliario.com.br/lagoa-vermelha/imovel/terreno-residencial/3255
https://www.emporioimobiliario.com.br/lagoa-vermelha/imovel/terreno-residencial/3255

Terreno com 402m?, esquina dupla, com frente para Rua Protasio Alves, Rua Cel. Victor
de Moraes Branco e Rua Gilda Bozza, bairro Alto Pedregal; vendido em fevereiro de
2024 por R$300.000,00, respectivamente R$746,00/m?. Fonte: Imobiliaria REMAX.

Fator de corre¢do -30% (-30) resultando em um valor ajustado de R$ 522.20/m?.

a) Localizagdo: em area de convergéncia na saida dos bairros Gentil e Alto Pedregal, e na
via de acesso a area institucional, portanto com perfil comercial, adotou-se uma redugao
de 30% na equiparagao.

b) Entorno: ndo houve dedugdo, considerando a finalidade comercial do IR, afastado o
aspecto emocional citado no caput de 5.

¢) Correcdo Tempo de Venda: ainda que tenha sido vendido hd mais de um ano, ndo
aplicaremos corre¢do, devido a estagnacdo do mercado para esta tipologia de imovel.

IRS5 - Imovel Referencial 5




Terreno com 218m?, meio de quadra, localizado na Travessa Gilda Bozza, bairro Alto
Pedregal; vendido em margo de 2023 por R$140.000,00, respectivamente R$ 642,00/m?.
Fonte: Vendedor.

Fator de corregdo -12% (10+10-32); valor ajustado de R$ 564,96/m?.

a) Localizagdo: a Rua Gilda Bozza ¢ estreita, mdo unica e com casas mais simples, por
este motivo aplicamos uma apreciacao de 10%.

b) Posi¢do na quadra: meio de quadra, portanto uma apreciacao de 10%.

¢) Entorno: -32% devido ao motivo apresentado no Caput do Item 5.

d) Corre¢ao Tempo de Venda: ainda que tenha sido vendido h4 mais de um ano, ndo
aplicaremos corre¢do, devido a estagnacdo do mercado para esta tipologia de imovel.

IR6 — Imovel Referencial 6

Terreno com 218m?3, meio de quadra, localizado na Rua Coronel Victor de Moraes
Branco, bairro Alto Pedregal, vendido em outubro de 2023, por R$150.000,00,
respectivamente R$ 688,00/m?. Fonte: Comprador.

Fator de corre¢do -22% (10-32); valor ajustado de R$ 536.64/m?.

a) Posi¢do na quadra: meio de quadra, portanto uma apreciacao de 10%.

b) Entorno: -32% devido ao motivo apresentado no Caput do Item 5.

¢) Correcdo Tempo de Venda: ainda que tenha sido vendido ha mais de um ano, nio
aplicaremos correcao, devido a estagnacao do mercado para esta tipologia de imovel.

10. ANALISE DO MELHOR APROVEITAMENTO DO TERRENO

Feitas as equiparagdes, o valor médio do metro quadrado dos iméveis vendidos (R$
541,26) em relagao aos imodveis em oferta (R$ 416,49) foi maior em R$ 124,77, ou
29,957%, quando o normal € o contrario, ou seja, que os valores dos imoveis em oferta
sejam superiores aos valores dos vendidos, devido as margens de negociagdo e/ou
especulacao.



Basta comparar que as areas dos lotes vendidos sao bem menores do que as areas daqueles
em oferta, demonstrando que a demanda existente ¢ para compra de lotes menores, para
fins de moradia, trazendo maior liquidez e valoriza¢do se comparado com terrenos com
areas superficiais maiores, que acabam levando muito mais tempo para serem vendidos.
Ou seja, os consumidores finais, tém predilecdo para um terreno em determinado local,
dispondo-se a pagar mais, desde que o valor caiba no seu bolso, sem levar em
consideragdo o valor do metro quadrado.

11. CONCLUSAO

Conforme fundamentado, o perfil do imovel em avaliagdo ndo possui demanda ativa no
bairro, além do grande fator depreciativo que ¢ a presenga da estacdo de distribuicao da
CORSAN, o que ndo significa que ndo venha a ser vendido no formato em que esta, desde
que seja com valor muito atrativo.

Outro fendmeno recente que afeta todo o mercado em nossa regido, ¢ uma pressao
negativa nos precos decorrentes das quebras de safras e baixas de pregos dos produtos
agricolas, especialmente a soja. Isto tem aumentado o percentual de permutas nos
negocios e dado mais poder de barganha aos compradores, especialmente aos investidores
que visam alto retorno sobre o investimento em tempos de juros elevados.

E com base nas apuracdes feitas, como preco de referéncia para comercializacao do
terreno inteiro, mantemos aquele apurado com base nas ofertas (imoveis concorrentes),
com os arredondamentos, no valor de R$293.000,00 (duzentos e noventa e trés mil reais),
correspondendo a R$ 416,00/m?.

Considere-se uma margem de erro de 5% para mais ou para menos.

Lagoa Vermelha, 18 de agosto de 2025.
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