PTAM ( Parecer Téecnico de
Avaliacao Mercadologica)

Processo: 5000493-77.2021.8.21.0103/RS

Solicitante: Juizo da vara da COMARCA de Herval/RS.

Finalidade do documento: Atribuir valor de mercado a matricula

780.

1.Descrigao do imével: Matricula 780,trata-se de uma area de
campo situado no perimetro rural da cidade de Herval/RS, e esta

denominada de “Cerro Partido”, na sua matricula que segue e também

com a averbacao condizente com o que esta no processo.

Assim segue:

matricula 780

CNM: 098350.2. 0000780-22

Ofmto de i!eguh'os Publwos

COMARCA DE HERVAL
LIVRO N° 2 — REGISTRO GERAL

Herval 27 de . Jjunho ., de 1978.-

fls. 1 marricula 780 .

Imdvel Uma fragao de.campo, situada no lugsr denomingdo "Cer
0 Part1ﬁo", primeiro sub distrito deste municipio, com a 4&-

rea superficial de SETENTA E DOIS HECTARES, QUARFNTA E TRES Al

RES e SETENTA CENTIARES (72ha.43a.70ca), sem benfeitorias, --
confrontanfio anteriormente ao Sul, com campos de Cyro Veieira
da Silve; so Norte, com campoé de Estelito Pereira da Costa e
Florisbelo Pereira da Costa; so Leste, com campos de Manoela-
Coste Freitzs e ao Oeste, com cauypos de José Maria de Freitps
e Alvaro da Costa Freitas é atualmente ao Leste, com campos -
dos sucessores de Justimiano da Costa Freitas e Ney Silveira-

Freitas; wo Oeste e Norte, com campos de Jofo Silveira Frei -|.

tas e, ao Sul, com cempos dos sucessores.de Cyro Vieire da
Silva., Cadestrade no INCRA sob n® 862 029 015 120. Area total
743,60, Mddulo 32 7. N2 de Mddulos: 22,65. F.M,Percelamento:-
15,0.

oﬂﬂfff?
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XAVIER, CPRVE) n. 0358703
part idee do indvel expesada
adquirida na forma do RIS supra
R$158.3%5 cento  cnguenta ot
o cingo centavo), Consta do refeido

2. Vistoria: A vistoria (in loco)
de 2026. Seguem fotos da area.

d@pOSitél’iO do bem CONSETIR, (alr 2 aralfa(:do do ato: RS185%% /1 Emolumentos RS 4580 Selo:

Titdoprencadosb . 46155, 2 el 114

PENHORA; Conforme Termo de enhoralvado em 09 e dezembro de 200
por ordem do MM.Juz de Dieto da Vara udice desta Comarca e Hervl /25
D Gl Hewdo Ml nos aos do o Proceso o
SO00S3.7 2021 8210108, A de Fuegio e Tl Evtrcical, em queé
et BANCO DO ESTADO DO R0 GRAHDE DO S §/A - BANRISLL,
CNPIIVE) . SLT02067/001S%; ¢ evcutado; ACKSON' LUZ CAMPELO

procedese & averagio da PENHORA e
e b, e propriedade do evrutado
ara araa Ge uma ivida 0 valor
i, quinhento  trina i el  eent
Termo a nomeacio do executado como fel

el

foi realizada no dia 23 de fevereiro



Verificamos in-loco que a area em 85% ¢é area de morro
(montanha), e os restantes 15% pode ser usado para area de pastagem
como segue:



"
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Segue fotos da area, onde visualizamos a montanha ( 85%) e a
area sem desnivel ( 15%).






3. Metodologia: Aplicou-se o0 método comparativo de dados de
mercado, através da coleta de pesquisas e transag¢des do atual mercado
imobiliario, também informacdes da prefeitura municipal da cidade de
Herval/RS, assim como transagbes de compra e venda ja efetuadas
COmO veremos a seguir.



4.Quadro amostral:

\e Localizagao | Valor Fonte
Herval/lRS | R$ Otavio Vaz (imodveis rurais e urbanos)
1 | 60 hectares | 12.000,00 | hitps://www.otaviovaz.com.br/imovel/venda-
Por propriedade-rural-herval-rs/1675pv/fotos/
hectare
Herval/lRS | R$ Otavio Vaz (imoveis rurais e urbanos)
2 1290 13.500,00 | https://www.otaviovaz.com.br/imovel/venda-
hectares Por propriedade-rural-herval-rs/1518pv/
hectare
Herval/lRS | R$ Krolow Imdveis
3 [155,80 10.200,00 | https://www.krolowimoveis.com.br/imovel/area-rural-
hectares Por em-herval/6667
hectare
Herval/RS | R$ Imével Web
4 1190 7.000,00 | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-
hectares Por fazenda-190-hectares-em-herval-
hectare 2993539470.htmI?n_src=Listado&n pg=1&n_pos=13

As amostras acima contém: acesso por via municipal, excelente
aguada, luz elétrica instalada, mangueira pronta e aramado pronto.
Fazendo um levantamento de valor médio chegamos a R$ 10.675,00
por hectare.

A seguir temos também a matricula de uma area comprada a
poucos dias na mesma regiao, mas com melhores condi¢gbes de acesso
e uso (area de 24 hectares por R$ 96.000,00, ou seja: R$ 4.000,00 por
hectare) segue documentos com valores, para embasamento:



https://www.otaviovaz.com.br/imovel/venda-propriedade-rural-herval-rs/1675pv/fotos/
https://www.otaviovaz.com.br/imovel/venda-propriedade-rural-herval-rs/1675pv/fotos/
https://www.otaviovaz.com.br/imovel/venda-propriedade-rural-herval-rs/1518pv/
https://www.otaviovaz.com.br/imovel/venda-propriedade-rural-herval-rs/1518pv/
https://www.krolowimoveis.com.br/imovel/area-rural-em-herval/6667
https://www.krolowimoveis.com.br/imovel/area-rural-em-herval/6667
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-fazenda-190-hectares-em-herval-2993539470.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=13
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-fazenda-190-hectares-em-herval-2993539470.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=13
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-fazenda-190-hectares-em-herval-2993539470.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=13




A seguir vamos visualizar documentos da prefeitura municipal da
cidade de Herval/RS, que segundo informagdes tem um comité de
avaliagbes para casos especificos, mas que no geral usa o valor de
referéncia (R$ 12.483,70 por hectare) que esta inclusive em decreto,
como segue:



™ PUBLICACAO T}
Pericco: _2% i d¢
2 % ’_(‘1 j a2

L. LOCAL. MURAL PREFEITURA

| Jr L
¥ lrtugay
fsmael Radrigues da Conceicgo

Estado do Rio Grande do Sul L g

Prefeitura de Herval

DECRETO N° 320, DE 28 DE DEZEMBRO DE 2021.

FIXA O VALOR DE REFERENCIA DO HECTARE
PARA CALCULO DO IMPOSTO DE
TRANSMISSAO DE BENSIMOVEIS.

O PREFEITO MUNICIPAL DE HERVAL, no uso das atribuigtes legais que lhe

confere a Lei Organica do Municipio,

Considerando a recomendagédo da Comissao de Processo Administrativo Tributario
encaminhada pelo Oficio n.® 227/2021, constante na Ata n.° 01/2021 e no Laudo técnico de

srocessamento de dados que a acompanha,
DECRETA:
Art 1° O valor de referéncia de hectare para calculo do Imposto de Transmissac de
Bens Imoéveis é fixado, para todas as localidades do Municipio, da seguinte forma: ZONA

UNICA — R$ 12.483,70 (doze mil quatrocentos e oitenta e trés reais e setenta centavos)

Paragrafo Gnico. O mapeamento fiscal utilizado como parametro para o valor expresso

no caput esta sujeito as normas legais pertinentes e a avaliagac in loco pelo fisco municipal

Art. 2¢ Fica revogado o Decreto n.° 129 de 30 de dezembro de 2016.

Art 3° Este Decreto entra em vigor na data defsup publicacao

Gabinete do Prefeito, Herval, 28 d¢ dezembro de 2021.



E também temos o valor do imposto territorial Rural e/ou Valor da
Terra Nua (VTN) como segue, onde para esta area conforme verificado
in-loco, podemos enquadrar em pastagem natural que define o valor do
hectare em R$ 7.434,37 conforme documentos a seguir.

‘PUBLICACAO)
Perioao: M@S ,

a_13 10( 17925
nga%: MURAL PREFFITUBA J

Prefeitura Municipal de Herval-RS %/ T

Imposto Territorial Rural 2025: Valor da Terra Nua (VTN)

Segue os valores pecunidrios municipais de tributagao federal referentes
ao Imposto Territorial Rural (ITR) do municipio de HervallRS, conforme o art, 5°
da Instrugdo Normativa n. 1.877 da Receita Federal do Brasil (RFB) para o ano
de 2025.

Considerando as disposicdes e fundamentagdes expostas, definimos o

valor da terra nua para fins de tributagéo rural:

Lavoura: Lavoura: ‘ Silvicultura | Preservagéo

Lavoura: i e Pastagem ‘
ai aptidao aptidao | ou pastagem | da flora ou
aptiddo boa . plantada |
regular restrita | natural fauna

RS 16.805,34 | R$ 14.452,59| R$ 12.181,37 | R$ 9.807,87 [R$7,434,37 R$5.060,87 |

O laudo técnico para definigdo dos valores encontra-se na Secretaria
Municipal da Fazenda do municipio. Nele constam os célculos detalhados
utilizados para a geragdo dos valores, conforme os moldes da ABNT NBR 14.653
e de acordo com as definides estabelecidas na respectiva Instrugdo Normativa

da Receita Federal do Brasil.

5. Topografia: O mencionado imével como mencionado nos itens
acima esta localizado em uma area de dificil acesso, nao havendo
acesso diretamente até a area e somente conseguindo ter acesso



passando por outras areas, ndo tem acesso direto a energia. Como visto
e descrito no item 2, o desnivel em grande parte da area pode ser
caracterizado como montanha. Esta localizado a cerca de 30 Km do
centro da cidade de Herval distancia esta totalmente de chao batido.

6. Capacidade de uso do imodvel: a area pode ser dividida da
seguinte maneira; 85% em area de montanha e dificil acesso e 15 % em
area utilizavel para pastagem (principal capacidade de uso nesta regiao),

7. Consideracgdes finais: Fazendo o tratamento dos dados
colhidos no item 4 ( quadro amostral + documentos prefeitura de Herval
+ compra e venda de area na mesma regido), este perito conclui que:

85% da area de montanha e/ou 25,5 hectares podem ser
considerados em R$ 3.000,00 o hectare. Chegamos neste valor
utilizando as médias do item 4 + comparagdo com documento de
compra e venda — depreciagédo de area de montanha, limitagcao de
acesso, localizagao e capacidade de uso; portanto:

25,5 hectares X R$ 3.000,00 = R$ 76.500,00.

15% da area e/ou 4,5 hectares com capacidade de uso igual as
do quadro amostral, onde a média do hectare ficou em 10.675,00;
portanto:

4.5 hectares X R$ 10.675,00 = R$ 48.000,00.

Valor Total do imével: R$ 124.500,00 ( Cento e vinte e quatro mil e
quinhentos reais).
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" Jinior Scfinefder.
Avaliador e Corretor de Iméveis.
© CRECK 63565
CNAI 33355

Rua José Luiz Veit 84, centro, Alto Feliz/RS
Fone: (51)998314299 Email: juniorcorretor31@hotmail.com
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