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RESUMO EXECUTIVO

OBJETO: LOTE 03, QUADRA 169, SETOR 01

DATA DA

AVALIACAO: 06/07/2026

DATA DA

VISTORIA: 06/07/2026

FINALIDADE: Levantamento de avaliagao a preco de mercado para imovel urbano

Terrenos: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

EdificacOes: Nao ha
METODOLOGIA (S):

A metodologia aqui empregada segue recomendacgdes das
normas da ABNT — Associacao Brasileira e Normas Técnicas.

LOCALIZACAO: RUA JOAO ANTONIO DA COSTA, ESQUINA COM A RUA PADRE JOSE

DE ANCHIETA, S/N — S&o Miguel das Missdes / RS

AREAS: 340,00 mz

DOCUMENTACAO:  Matricula n.° 8.862 (Registro de Iméveis de S&o Miguel das Missdes)

AVALIACAO: R$ 80.000,00 (LEILAO)
AVALIADOR: Eric Moraes Tonetto — Eng. Civil CREA RS229.373
Rua 29 de Abril, 165 - CEP 98.865-000 - Fone (55) 3381-2400 <
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OBJETO

A unidade objeto deste laudo € um imovel
urbano, sob propriedade do Municipio de

Sao Miguel

Quadra 169, com frente para a Rua Joao
Antonio da Costa, esquina com a Rua
Padre José de Anchieta.

das Missdes, situadas na

FINALIDADE
. . <k I s il S&o Miguel das Missdes, Rio Grande Do
A finalidade deste laudo de avaliagdo € i) Sul, Brazil &
‘ R. Padre José De Anchieta, S&o Miguel das Missdes, Rio
L o Grande Do Sul 98865-000, Brazil
encontrar o seu valor de mercado para fins el | Lat -28.555466° Long -54.549624°

de alienacao patrimonial.

Thursday, 14/05/2026 02:10 PM GMT -03:00

Figura 1 - Vista Geral

CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imoével em estudo esta situado na zona urbana mista Il do Municipio de Sdo Miguel das Missdes,

sendo esta uma regido composta basicamente por habitacées e pequenos comércios. Tendo a zona

as seguintes especificidades, conforme Lei Municipal de Uso e Ocupacéo do Solo 2.750/19:

e Usos Incentivados:

o

o

Habitacao;

Comercio Varejista | e II;

Comeércio Atacadista e Depoésito | e 11,

Deposito e Posto de Revenda de Gas — Classe 1 e 2 (NBR 15.514);
Oficina I;

Servicos de Educacéo e Cultura l e ll;

Orgaos ou Entidades de Classe;

Estabelecimentos de Diverséao;

Servicos de Saude e II;

Ginasio de Esportes;
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e Usos Permissiveis:
o Alojamento;
o Posto de Abastecimento;
o Oficinall;
o Bancos, Orgéos Publico e Servicos Gerais;
o Atividades Especiais;
e Usos Proibidos:
o Comeércio Atacadista e Depoésito llI;
o Deposito e Posto de Revenda de Gas — Classe 3 a 5 (NBR 15.514);
o Oficina lll;

o Industrial I, 11, Ill e 1V;

O imovel dista cerca de 1.200,00 metros do centro comercial da cidade, sendo que 0s seus principais
acessos podem ser realizados por vias de fluxo local, como por exemplo a Rua Santo Angelo. Distam
ainda aproximadamente 1.800 metros das instituicdes de ensino municipais (EMEI e EMEF), bem
como 1.200 metros da ESF 01 e 300 metros do Hospital de Caridade Sao Miguel das Missoes.
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Figura 2 - Vista Superior

Fonte: Google Maps em 11/23/2021, editado (recortado) por Municipio de Sdo Miguel das Missdes

das © [issoes

- 2025/2028

Descricdo do Entorno

A regido circunvizinha ao imével é composta basicamente por edificacbes de uso residencial, com
proximidade de Oficina Il (conforme Lei de Uso e Ocupacédo do Solo). Possui nivel médio de ruido, em
area de expansao urbana consolidada
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. S3o0 Miguel das Missdes, Rio
2 Grande Do Sul, Brazil &

osé De Anchieta, Sdo Miguel das
issdes, Rio Gr'mde Do Sul 98865-000, Brazil

Figura 3 — Vista lote 03 (OESTE)

Infraestrutura e Melhoramentos Publicos

A regido onde situa-se os imdéveis carece de infraestrutura basica, como abastecimento de agua via
rede publica, energia elétrica, iluminacéo, rede de telefonia, rede légica (internet), pavimentacédo de
pedras irregulares pela Rua Jodo Antonio da Costa e via em revestimento primario (cascalho) na frente
pela Rua Padre José de Anchieta, disponibilidade para coleta de lixo regular e ampliacdo da rede de
energia e agua.

A via de acesso € realizada pela Rua Santo Angelo e pela Rua Jodo Antonio da Costa.
Acesso e Transporte

O imdvel possui acesso aos principais pontos da cidade, a zona rural e as rodovias que interligam a

cidade aos demais municipios vizinhos, acesso este podendo ser realizado através da ERS-536 / BR-
285, porém ndo conta com transporte publico.

CARACTERIZACAO DA EDIFICACAO

N&o ha edificagbes no local.

AVALIACAO

Determinacgéo do Valor de Terreno Através do Método Comparativo Direto
As amostras utilizadas constam na tabela abaixo:
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cor. 48N o ) VALOR
Amostra LOCALIZACAO VALOR (R$) INFORMANTE CONTATO CORRIGIDO
TERRENO
m?) POR M2
(R$/M2)
A-01 L14 Q172 Rua R$143,48
418,16 Padre = Rogue | pgg0.000,00 ITBI PREF. SMM
Gonzales
(Vizinho) 10/2024
A-02 L4 Q171 Rua R$194,80
231,00 Moraes (Entorno) | R$45.000,00 ITBI PREF. SMM
07/06/2023
A-03 L40 Q117 Rua R$153,89
519,85 Caaro (Entorno) | R$80.000,00 ITBI PREF. SMM
05/05/2025
A-04 L14 Q115 Rua R$227,27
440,00 Moraes (Entorno) | R$100.000,00 ITBI PREF. SMM
12/01/2026
A-05 L12 Q120 Rua R$166,66
390,00 Moraes (Entorno) | R$65.000,00 ITBI PREF. SMM
01/07/2026
Valor Unitario Médio por m? R$ 177,22/M2

COEFICIENTES DE CORRECAQO Ch (HOMOGENEIZADOS)

Zoneamento: ZM2 — Area minima 300m?2 - testada minima: 10m
Ch = Cp x Cf x Ctra x Ctop x Cfo x Carb

Sendo:
e Coeficiente de Profundidade (Cp):
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Corregio de profundidade:
A corregdo de profundidade deve ser realizada pelo modelo:
Cp=(Ps! P’ sendo m = mi, ma;
= Profundidade minima;
ma = Profundidade maxima;
C, = Corregio de profundidade;
P = Profundidade equivalente (area dividida pela frente projetada);
Pm = Profundidade maxima ou minima;
Pmi = Profundidade minima e
Pma = Profundidade maxima.
O expoente p & igual a zero (p = 0) quando P, < P, < Py,
O expoente p esta entre 0 e 1,0 quando Po< Py
O expoente p deve estarentre -1,0 e 0 quando P > P,
0 expoente p deve ser igual a 1,0 quando P estiver entre P, @ 2P0 (P 5 < Pg < 2P2)
Em geral, utiliza-se o expoente p = 1/4
Quando P12 < P € Py Cp = (Pl Pt ™
QuUando Py < Pg < 2PpaCp =(Ppa | Po)
Quando P, maior que 2P, usa-se P = 2P,
Quando F, maior que 2F,, usa-se F, = 2F,
Profundidade menor que mi: Cp = (Pg | P,,,,—)M

Profundidade maior que ma: Cp = (P, / Pe)ﬂ-j

da [ isstes

GOVERNO MUNICIPAL - 2025/2028
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e Coeficiente de Frente (Cf):

Corregiao de frente:
A corregio de frente deve ser realizada pelo modelo:
Cr=(Fp/ F) onde:
Cs= Corregio de frente;
Fp = Frente projetada (medida da projegio da frente do terreno para o logradouro);
F,= Frente de referéncia e
f = Fator de frente.

O fator de frente deve levar em conta as vocagdes de uso e os dispositivos legais.

O fator de frente situa-se entre 0 e 1,0.

Utiliza-se, em geral, o fator de frente f= 0,5 e quando Fp for superior a duas vezes a F, usa-se FD =2.F

e Coeficiente de Transposicéao (Ctra):

1 — Utilizacao predominante de lotes de mesma quadra e entorno imediato (Vizinhas);
0,92 — Utilizagao de lotes de quadras de uma mesma regido de quadra néo vizinha;
0,85 — Utilizagao de lotes em quadras distantes.

e Coeficiente de Topografia (Ctop):
1,01 a 1,15 - Terreno em Aclive;
1 - Plano;
0,99 a 0,85 — Declive.

e Coeficiente de Fonte (Tfo):
1 — Fonte emissao de outros ITBIS

e Coeficiente Arbitrario (Carb):

Intervalo de 0,60 a 1,30 (Intervalo duplicado, uma vez que os imoOveis contem com baixa
infraestrutura, nos seguintes critérios:

o Pavimentagéo;

o Localizagédo na Quadra (Esquina ou centro);
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AVALIACAO DO LOTE: R$80.000,00

QUADRA 169 Valor M2 RS 177,22

| 3 340,00 13,60 25 1,00 1 1 1,00 1] 1,30 1,3000| RS 78.331,24 | RS 80.000,00
340 RS 78.331,24 | RS 80.000,00

Conforme memoria de calculo apresentada, o referido lote foi avaliado no valor de R$80.000.00,
com ajuste dado suas caracteristicas de esquina.

Nota 01: A avaliacdo acima, representa valor estimado para alienacdo em leildo dos imoOveis, sem
considerar ganhos objetivos, no demonstrativo de evitar manifestar intencao de enriquecimento ilicito
por parte da municipalidade, uma vez que a alienagédo de imoveis publico, busca por em pratica a
funcao social da propriedade.

Nota 02: A avaliacdo acima ndo considera porcentagem de ganho de lucros em transacoes
imobiliarias, esta podendo representar de 6 a 8% conforme CRECI/RS para imoveis urbanos.

FINALIZACOES: este laudo tem por objetivo elencar o valor monetario dos iméveis listados, baseado
nas transacodes registradas no cadastro municipal de ITBI, ndo impedindo a especificacdo ou revisao
por corretor de iméveis capacitado e registrado junto ao CRECI-RS.

Eric Moraes Tonetto Luiz Rodrigo Ribas
Eng. Civil CREA RS229.373 Prefeito Municipal de Sdo Miguel das Missdes
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