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Lote urbano no Municipio de Sdo Jorge - RS, Matricula niunero 7580
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Parecer Técnico de Avaliagio Mercadolégica de Imével Rural
1- INTRODUCAO

Visa o presente parecer, atendendo a solicitagdo do Exmo. Sr. Prefeito do Municipio de Sdo

Jorge, avaliar o seguinte imovel

Terras urbanas, sito no Distrite de Sio Jorge, Municipio de Nova Prata-RS, com a drca de 662,30m?,
sem benfeitorias, no quarteiriio formado pela Rua sem nome, Rua Primeiro de Maio, Rua sem nome e
Rio Guabiji, distante 92,80 metros da Rua Primeiro de Maio, confrontando: ao Norte, na extensio de
34,75 metros, com terreno de Adeline Luvizon ¢ Jessy Libera Strapazzon Luvizon; a Sudeste, na
extensdo de 42,50 metros, com o Rio Guabij, a Ocs-Noroeste, na extensdo de 9,70 metros, com terreno

de Luiz Canci, ¢ a Leste, na extensio de 22,30 metros, com a Rua sem nome, lado impar,

Atualmente o imovel se localiza no Municipio de Sdo Jorge-RS,; faz frente para a Rua Canci, ¢
recebe o nimero 257.
Imovel este, matricula nurmcro 7380, do livro numero 2 ~ Registro Geral, do Registro de Iméveis

da Comarea de Nova 'rata
2- OBJETIVO
O objetivo do presente parecer ¢ avaliar o imdvel para fins de aquisiglio/ desapropriaglo.
3- IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Terras urbanas, sito no Distrito de Sdo Jorge, Municipio de Nova Prata-RS, com a drea de
662,30m?, sem benfeitorias, no yuarteirio fornmado pela Rua sem nome, Rua Primeiro de Maio, Rua sem
nome ¢ Rio Guabiji, distante 92,80 metros da Rua Primeiro de Maio, confrontando: ao Norte, na
extensdo de 34,75 meciros, com terreno de Adelino Luvizon ¢ Jessy Libera Strapazzon Luvizon; a

Sudeste, na extensdo de 42,50 nictros, com o Rio Guabiji, a Ocs-Noroeste, na extensdo de 9,70 metros,

com terreno de Luiz Canci, ¢ a Leste, na extensdo de 22,30 metros, com 2 Rua sem nmmm&&ﬂk%m Ut
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Atualmente o imovel se localiza no Municipio de Sdo Jorge-RS; faz frente para a Rua Canci, ¢
recebe o nimero 257.

Imével este, matricula nimero 7580, do livro namero 2 - Registro Geral, do Registro de Iméveis
da Comarea de Nova Prata

Rua com total infracstruiug soesso totalnente pavimentado; devidamente abastecido com dgua
e energia elétrica; além de teletonia movel.

Ha sobre o imavel, uma consirugiio mista, simples, coberta com lelhas de barro; em estado
mediano de conservagdo; arca constinidi total de aprosimadamente 369,78m?, Dividida basicamente em
4 unidades distintas, conforme breve deserigdo a sepuir:

Unidade 01 - 120m?
Unidade 02 - 52 48m?
Unidade 03 - 72m?
Unidade 04 - 125,30m?

4- PROPRIETARIO

O proprictirio deste imovel sio os sucessores de Darcy Dall’Agnel (de acordo com a Matricula

numero 7580, em anexo).

5- VISTORIA

A vistoria ocorreu no dia 24 doe junho de 2025, aproximadamente as 13:30 horas,

Fui acompanhado pelo Exmo. Sr. Prefeito Danilo Salvalagio.

6- METODOLOGIA AVALIATORIA

Para avaliagdo da drea, utilizou-se 0 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO, que realiza uma amosiragem repiesentativa de dados de mercado de imdveis com

caracleristicas, tanto quanto possivel, «emelhantes ds do imével avaliado.

7- PESQUISA

Foi realizada pesquisa dc meroido, entre os dias 24 a 27 de julho de 2025, no municipio de Sdo
Jorge; ¢ foi baseada em imdveis comercializados ou disponiveis para venda, Tendo ocorrido “certa

dificuldade’, consideranda que o quanfidade de negociagdes de imdveis semelhantes ao objeto, ndo leﬂ/
; N U T SRR T JAURICIC € NEDCFF
ocorre em grande quantidade. Mesmo ussim, foi possivel realizar a avaliagdo "mcﬁﬁ@cmMAU&&DE‘.ESL‘&OBIW.‘?S
CHAI 000150
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Considerando as caracterisiicas Jo imdyel, pdde-se concluir o que segue:
Valor do imovel:

R$900.000 .00

Lincontrando os vitlores poara “lnte superior” ¢ “limite inferior”.

Constderando a relativa cavassoz de amosiras, o Perito entende que seja relevante utilizar uma
vanagdo de 10% sobre o valor o] encontrado.

Esta vanagio consiste na aplicagdo de 10% para mais e 10% para menos, sobre o valor médio
estimado.

A tabela a seguir, apresentn s vulores,

Valor meédio ¢ limites |
Limite superior | R$990.000,00 |
Valormédio | R$900,000,00
Limic inferior  R$810.000,00

Como pode ser observado niz bela acima, sio apresentados os valores “Valor médio estimado”,

“Limite superior™ e, “Limite inforior”

8- DETERMINACAO )0 VALOR DO IMOVEL

E do entender do Perito que os «alores pars o imovel avaliado sio:

Valor médio estimado

| R$900.000,00 (novecentos mil 1.is)
E L.imite superior: R$990.000,00

: Limite inferior: R$810.000,00

AL,
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9. ENCERRAMENTO

Eu, Mauricio Cactano Nedell, CRECI-RS 15.861, CNAI 00150, encerro este Parecer Técnico de
Avaliagio Mercadologica, informando que nele hi I8 paginas, carimbadas, numeradas e por mim

rubricadas.

Nova Prata, 27 de junho de 2025.

MAUP.!CIO 5 N[DEF
CAD. NAC. DE AVAUADOAES IMORILIARIOS
CNAI 000150
CORRETOR DE IMOVEIS
CRECHRS 15.861

Adm. Ms. Mauricio Cactano Noedell

CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios - 000150
CRECI-RS - Consclho Regional de Corrctores de Iméveis - 15.861
CRA-RS - Conselho Regional de Admmistraglio  024.440
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10- ANEXOS

Mini Curriculum Vit !

Certiddo da Matricul: J

Fotografias’ imayens

4]

Penito

Sl
e

Mauricio Caetano Nedeft
CRIICI-RS 15.861
CNAI 00150
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Mini Curriculum Vitae do Perito

Mauricio Caetano Nedefl. e ou e ~Nova Prata, Rio Grande do Sul, no dia 21 de janeiro de 1975.
Filho de Gibrail Nedeft e Teres, Caesno Nedeft Cursou o Ensino Basico na Escola Estadual Reinaldo
Cherubini e, 0 ensino medio na [scol. Ustadual Tiradentes, ambas, em Nova Prata-RS. Cursou Técnico
em Transagdes Imobilianas, v 1995 Cursou “Administragio de Condominios”, em 2000, pela
FARGS Graduagdo em Administragio de Empresas, em 1998, pela UCS. Especializagio em Gestdo
Estratégica em Marketing, em 2002, p<la UCS, Mestre em Administragiio, em 2012, pelo PPGA-UCS,
Programa de Pés-Graduagio oo Administraglo  Umversidade de Caxias do Sul. Avaliagoes
Imobilianas, em 2006, pela UNILIOYVETS. Atuou como professor no ensino médio, entre 2001 ¢ 2002,
Trabalha no setor imobiliaric desde 1995 Devidamente inscrite no Cadastro Nacional de
Avaliadores Imobilidrios (CN v1), Junto ao Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI)

sob o nimero CNAL-COFLECT 00T
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Localizagio aprosimada do imovel; Rua Canei, So Jorge - RS.

MM

MAUnlLlOt NELCEF
CAD. NAC, DE AVALIABGIiES IMJBILARIDS
CHA 009150
CORSETOR DE WOVEIS 07
CRECHRS 15.86)

Digitalizado com CamScanner




Fuachada,

i T i
L \‘.."'5\1 Ry ;
FLY . L g ~ | |
! s N~ ~,
Pl LA N 1\(L

i “

Cp NN I

§ ‘
~
J \f\?\ B 3
P LY \ -’
i ‘JE :'r\{\.r}\'i\ll f\. B \)\"\!
Fachada ¢ lateral.

i

ML

- Ni»éAunIcro C. NEuLre
DE AVAUADOSES iM TILAR O
AT S
CORRETOR DE IMOVEIS e

CRECHRS 15 861

Digitalizado com CamScanner



[".‘!.‘..‘ILLM;]..

¥

bt

|
3]
L

|
|
i
¥
L
E
|
\
'l
.

H T N

1€ Mo,

C

hada, Rua Can

22

MAUSICIO €. NepEre
WAL D AVALALCRES 1argntd 3ema
cu;.mm?gg”'w -

CORRETOR DF miBvy
CRECHRS 15 88 : M

Digitalizado com CamScanner



S IMORILARIS
WGVEIS
v L

L%
586

10 C. NEDEFF

LADOFE

A 0G50
OR OE
HRSH

~
-

L
1

Ve

o

‘igitalizado com CamScanner



o

MOvEls 417
igitalizado com CamScanner

“FRS 15.861

DURES RACBILAGOS

A1 062150
ROt

“i0 C. NEDLFF

0

UA



O B

5,
="
e
-4 _;f’,rl‘
Yo
.
Lol T

-

-

e S et
ns e
N ¥

parctal, e

G
o 3
—- - -
e
e
T ..
-
o i grar e
.
b
2
£
S —

o=z,

™

Ywai )

f ‘{ * f{l

TS0 C. MLDEFF

| RYALADGRES MOaAR0S
CNAI 00150

“ET08 DE WOVEIS Ui
RECHRS 15,861

litalizado com CamScanner



Yy e ——— e
i3 e -, 2
L =

Mvw

(4

et s eutARI0S
=1 U150

R 0S WOVEIS
w1586 ] f

talizado com CamScanner




4
-
T ey

s

skabadabidr ol b

bodibnied ke

e T Vi e #5

[ I —

-

LV

10 C. NEDEFF
UADORES MOBSUARDS
4000150

'ACE MOVEIS

'RS 15 851 ’( 6

italizado com CamScanner



ST,

-

fL {.

A pe
RO dveis

HRS 15,461 1’}

talizado com CamScanner




LN

@

L MITE

R NN AR
W

% N 'z

"".‘“ti

nitalizado com CamScanner



