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PARECER TECNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA PTAM
TERRENO RURAL

NBR 14653-3 Avaliação de bens Parte 3: Imóveis rurais;

INFORMAÇÕES GERAIS SOLICITANTE/COOPERATIVA

COOPERATIVA: MAXICREDITO CNPJ: 78.825.270/0051-98

SOLICITANTE: NAIARA ZIMMERMANN AG/PA: 74 - ILHOTA

E-MAIL: NÃO INFORMADO TELEFONE: (48) 3261-9040

INFORMAÇÕES GERAIS SOLICITANTE/ASSOCIADO

NOME/RAZÃO: FRIGORIFICO SANTOS & REINERT LTDA CPF/CNPJ: 05.526.228/0001-33

E-MAIL: NÃO INFORMADO TELEFONE: (47) 99979-3963

INFORMAÇÕES GERAIS IMOVEL AVALIANDO

MATRICULA:     8.276 CRI: OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DE TAIÓ

ENDEREÇO: LINHA RIO RAUEN Nº S/N

COMPLEMENTO: DISTRITO PASSO MANSO

BAIRRO: INTERIOR

CIDADE: TAIÓ UF: SC CEP: 89190-000

RESULTADO DA AVALIAÇÃO

VALOR DE MERCADO (R$) 3.727.681,21 (Três milhões, setecentos e vinte e sete mil, seiscentos e 
oitenta e um reais com vinte e um centavos)

Terreno RURAL/TOTAL Área Ref. (ha) 130,622427 R$/(ha): -

Terreno RURAL Área Útil (ha) 58,698427 R$/(ha): 30.000,00

Terreno RURAL Área Mecanizável (ha) 45,800000 R$/(ha): 35.000,00

Terreno RURAL Reserva Legal (ha) 26,124000 R$/(ha): 9.100,00

Edif. Não Averb. GALPÃO 1 Área Ref. (m²) 270,00 R$/(m²): 100,00

Edif. Não Averb. GALPÃO 2 Área Ref. (m²) 120,00 R$/(m²): 100,00

Edif. Não Averb. GALPÃO 3 Área Ref. (m²) 180,00 R$/(m²): 150,00

Edif. Não Averb. RESIDENCIA Área Ref. (m²) 120,00 R$/(m²): 500,00

VALOR LÍQUIDAÇÃO FORÇADA (R$) 20% 2.982.144,96
VALIDADE DO LAUDO: 12 MESES
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Documento assinado eletronicamente, conforme art. 10, §2º, da MP 2.200-2/01
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1-       FINALIDADE 

 
                 O presente parecer é solicitado pelas instituições financeiras, quando da avaliação de imóvel cedido 
em garantia ou penhora, alienação fiduciária ou hipotecas, casos em que, além do valor de mercado, é exigido, 
também, o valor de liquidação forçada ou de venda compulsória do bem imóvel avaliado. 
 
 

2-       RESSALVAS E PRINCÍPIOS 

 

Estão expressas as limitações impostas pelo método aplicado; 
Utilização do método mais recomendável, considerando as imperfeições, pesquisa de mercado e a 

homogeneização adequada;  
O universo de pesquisa, o imóvel avaliando, foi inspecionado pessoalmente pelos signatários;  
Da mesma forma a avaliação, bem como todas as conclusões exaradas, é de responsabilidade do 

profissional que subscreve o presente; 
O avaliador não tem qualquer inclinação pessoal em relação à matéria;  
Envolvida na avaliação, nem contempla para o futuro, qualquer interesse nos bens objetos da 

avaliação;  
As restrições tanto do ponto de vista de gravames legais quanto eventuais exceções previstas pelo 

Plano Diretor do Município, ou ainda planas de mudança da destinação da área, foram consideradas e narradas 
em sua totalidade, no presente trabalho;  

O presente trabalho está em conformidade ao estabelecido no Ato Normativo Nr. 0332004 do CRECI 
11 região-SC, que estabelece normas para a emissão da Avaliação de Imóveis, bem como a Resolução COFECI 
Nr. 957-2006, que disciplina a emissão e a competência do corretor de imóveis para a elaboração de PARECER 
TÉCNICO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA  PTAM;  

Esclarecemos ainda que ambas as legislações tanto, no âmbito estadual quanto no Federal, foram 
estabelecidas com base em estudo realizado pelo profissional que assina o presente laudo.  
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3-        OBJETO DO PARECER 

 

MATRÍCULA 8.276 

PÁG.1 
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PÁG.2 PÁG.3 

  
 

PÁG.4 PÁG.5 
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PÁG.6 PÁG.7 

  
 

Obs.:  Para efeitos da avaliação, o imóvel foi considerado livre de penhoras, arrestos, hipotecas, contaminação 
do solo ou ônus de qualquer natureza. 
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4- LOCALIZAÇÃO E CROQUI DE DELIMITAÇÃO APROXIMADA DO IMÓVEL 
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5-        CADASTRO AMBIENTAL RURAL 
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6-       VISTORIA DO IMÓVEL 

 

A vistoria do imóvel avaliando foi realizada no dia 29 de março de 2021. 

7-        CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL 

 

 Urbano  Residencial X Terreno  Sítio/Chácara 

X Rural  Apartamento  Sala Comercial  Galpões 

 Comercial  Sobrado   Centro Comercial  Empresa/loja 

 Industrial  Resid. Geminada  Prédio Comercial  Chácara Lazer

Matrícula: 8.276 INCRA: 805.157.019.577-0 Georref.  Sim X Não 

CRI: OFÍCIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DE TAIÓ 

Endereço:  LINHA RIO RAUEN Nº: S/N 

Compl.:  DISTRITO PASSO MANSO 

Bairro:  INTERIOR Cidade: TAIÓ UF: SC 

CEP: 89190-000 Coordenadas: -27.037611 -50.192333 

Cidades Vizinhas RIO DO CAMPO E SALETE 
Rodovias de 

Acesso: 
SC-350 

 

IMÓVEIS RURAIS  

Área Total (ha): 130,622427 Área Útil (ha): 58,698427 

Área Mecanizável (ha): 45,800000 
Área Reserva Legal 
(ha): 

26,124000 

 - Metragem Açudes (m²): 17.400,00 

Área Não Edificável/Servidão/Outros (ha): - Área Averbada (m²): - 

Área Total Construída (m²): 690,00 
Área Não Averbada 
(m²): 

- 

Edificação Averbadas  Sim X Não  Parcial 

Possui Nascente no Imóvel: X Sim  Não  Info Insuficiente 

Justificativa:       

Indícios de Contaminação de Solo:  Sim X Não  Info Insuficiente 

Justificativa:       

CARACTERÍSTICAS DO 
TERRENO/IMÓVEL 

 Quadrado  Retangular  Triangular 

X Polígono Irregular  Limpo  Esquina 

X Plano X Aclive  Declive 

 Leve Aclive  Forte Aclive  Leve Declive 

 Forte Declive  Acidentado  Encravado 

 Ondulado  Mata Nativa X Reserva Legal 
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CARACTERÍSTICAS 
EXTERNAS 

 Asfaltado  Calçamento X Sem Pavimentação 

 Murado X Cercado  Britado 

 Calçadas Cimento  Meio Fio  Calçadas em Paver 

 Jardinagem X 
Palanques 
Madeira 

 Grades Segurança 

X Arame Farpado  Mourões Cimento  Calçadas Lajota 

       

SUPERFÍCIE DO SOLO 
X Seco  Humoso  Alagadiço 

 Banhado  Argiloso  Arenoso 

       

TIPO DE CONSTRUÇÃO 

X Alvenaria X Madeira X Misto 

 Rustico  Moderno   Estrutura Metálica 

 Tijolos à Vista  Sem Reboco X Paredes Abertas 

       

COBERTURA /TELHADO 
 Aluzinco X Fibrocimento X Telhas de Barro 

 Acrílico  Alumínio  Outros  

       

CARACTERÍSTICAS DO 
IMÓVEL RURAL  

EDIFICAÇÕES 
EXISTENTES 

6 Açudes 2 Potreiros  Pocilgas 

 Granjas X Bretes  Sala Ordenha 

 Invernadas  Sede 4 Galpões 

 Armazéns X 
Residência 
Caseiro 

 Poço Artesiano 

       

CARACTERÍSTICAS 
INTERNAS/CÔMODOS 

 

X Dormitórios  Sala Jantar X Sala Estar 

 Suítes  Copa  Lareira 

X BWC   Hall de Entrada X Cozinha 

 Lavabo  Área de Serviço  Despensa 

 Sacada  Espaço Gourmet  Varanda 

REVESTIM
ENTO 

PISO 
Interno/Externo 

X Cerâmico X Pedras X Madeira 

 Laminado  Mármore X Bruto 

       

PAREDES/ 
TETO 

 Granito  Massa Corrida  Gesso 

 Tijolos a Vista  PVC  Laje 

 Rebocada X Madeira  Dry Wall 

  Divisórias  Pastilhas  Sancas em Gesso  

       

ABERTURAS 
Portas/Janelas 

X Madeira X Vidro  Alumínio 

 Ferro  PVC  Metálica 

 Venezianas  Sistema Blackout  Outros 

       

PADRÃO ACABAMENTO X Baixo  Médio  Alto 

PADRÃO CONSTRUTIVO X Baixo  Médio  Alto 
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PADRÃO REGIONAL X Baixo  Médio  Alto 

       

SITUAÇÃO DO 
IMOVEL 

 Desocupado X Ocupado  Alugado 

 Abandonado  Tombado   Outros 

       

VOCAÇÃO DE USO 
 Residencial  Comercial  Industrial 

X Rural  Empresarial   Outros 

       

CONFRONTANTES X Lado Direito X Lado Esquerdo X Fundos 

       

INFRAESTRUTURA DA REGIÃO 

Abastecimento Agua X Energia Elétrica  Rede Esgoto X Telefonia/Internet 

Coleta Lixo Publica  Comercio Local  Posto Combustível  Centro Comercial 

Transporte Público  Escolas Ensino  Praça Esportes  Shopping Center 

Agências Bancárias  Agencia Correios  Iluminação Publica  Farmácias 
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8-       CONSIDERAÇÕES FINAIS 
 

Trata-se de um TERRENO RURAL com área total de 130,622427 ha, localizado na 
LINHA RIO RAUEN, S/N, DISTRITO PASSO MANSO, INTERIOR, em TAIÓ / SC, posicionado 
no curso de estrada rural, terreno parcialmente plano, com aclive, com área de reserva de 
legal, de formato de polígono irregular e superfície do solo seco. Área e terra irrigada por Rio 
Rauen. 

Localizado numa estrada sem pavimentação, em razoável estado de conservação e 
uso, cercado com palanques de madeira e arames farpados na frente, nas laterais e nos 
fundos. 

O imóvel é constituído das seguintes divisões de área: 
 

Descrição Área (ha) % 
Área útil 58,698427 44,94% 
Área Mecanizável 45,800000 35,06% 
Reserva Legal 26,124000 20,00% 
Total 130,622427 100,00% 

 

O referido imóvel contém as seguintes edificações:  

EDIFICAÇÕES NÃO AVERBADAS 
1) GALPÃO 1 Aprox.270,00 (m²) 
Em palanques de madeira e madeira, a cobertura com telhas de barro e as paredes são semiabertas. 
2) GALPÃO 2 Aprox.120,00 (m²) 
Em madeira, a cobertura parte com telhas de barro e outra parte com telhas de fibrocimento. 
3) GALPÃO 3 Aprox.180,00 (m²) 
Em madeira, a cobertura com telhas de barro, as aberturas são em madeira e vidro. Os revestimentos 
do piso são parte em madeira e parte em pedras. 
4) RESIDENCIA Aprox.120,00 (m²) 
Em madeira e alvenaria, a cobertura com telhas de barro, as aberturas são em madeira e vidro. 
Obs.: Edificações não averbadas possuem dimensões aproximadas.  
 

A infraestrutura da região conta com rede de energia elétrica e rede de telefonia fixa 
e móvel. 

Situado numa estrada rural, acesso facilitado à Rodovia SC-350 (aproximadamente 
8 km) e ao centro comercial e administrativo de TAIÓ / SC (aproximadamente 33,5 km) e 
demais recursos públicos e comerciais da região. 
OBS.: Todo e qualquer tipo de alterações/benfeitorias, afetará diretamente no valor da avaliação, valorizando 
ou depreciando o bem. 
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9-       FOTOS DO IMÓVEL TIRADAS PELO TÉCNICO NO LOCAL 

TERRENO TERRENO 

 

ESTRADA DE ACESSO TERRENO 

  

TERRENO TERRENO 
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TERRENO TERRENO 

  

TERRENO TERRENO 

  

TERRENO TERRENO 
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TERRENO TERRENO 

  

TERRENO TERRENO 

  

TERRENO/AÇUDE AÇUDE 
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AÇUDE TERRENO 

  

AÇUDE AÇUDE 

  

AÇUDE/GALPÃO 1  270,00M² TERRENO/AÇUDE 

  

Identificador do arquivo: 02e17c2c85afa1ce208e48ba27f8a60b0be366d44903ff0ec88e6e269f5d2912

Documento assinado eletronicamente, conforme art. 10, §2º, da MP 2.200-2/01



                                
HASTA AVALIAÇÕES 
Extrajudiciais, judiciais e particulares

______________________________________________________________________________

20 

 A v .  S a n ta  Ca t a r i n a ,  1 6 42   S a l a  1 2 ,  F l o r es t a   J o i nv i l l e / S C   CE P  89 2 1 1 - 3 0 0   
 ( 4 7 )  3 27 8 - 5 79 0  |  99 6 0 5 - 7 0 12  \ \  H AS TA AV AL I AÇÕES  

TERRENO AÇUDE 

  

TERRENO TERRENO 

  

TERRENO TERRENO 

  

Identificador do arquivo: 02e17c2c85afa1ce208e48ba27f8a60b0be366d44903ff0ec88e6e269f5d2912

Documento assinado eletronicamente, conforme art. 10, §2º, da MP 2.200-2/01



                                
HASTA AVALIAÇÕES 
Extrajudiciais, judiciais e particulares

______________________________________________________________________________

21 

 A v .  S a n ta  Ca t a r i n a ,  1 6 42   S a l a  1 2 ,  F l o r es t a   J o i nv i l l e / S C   CE P  89 2 1 1 - 3 0 0   
 ( 4 7 )  3 27 8 - 5 79 0  |  99 6 0 5 - 7 0 12  \ \  H AS TA AV AL I AÇÕES  

TERRENO TERRENO 

  

RIO/TERRENO TERRENO 

  

TERRENO TERRENO 

  

Identificador do arquivo: 02e17c2c85afa1ce208e48ba27f8a60b0be366d44903ff0ec88e6e269f5d2912

Documento assinado eletronicamente, conforme art. 10, §2º, da MP 2.200-2/01



                                
HASTA AVALIAÇÕES 
Extrajudiciais, judiciais e particulares

______________________________________________________________________________

22 

 A v .  S a n ta  Ca t a r i n a ,  1 6 42   S a l a  1 2 ,  F l o r es t a   J o i nv i l l e / S C   CE P  89 2 1 1 - 3 0 0   
 ( 4 7 )  3 27 8 - 5 79 0  |  99 6 0 5 - 7 0 12  \ \  H AS TA AV AL I AÇÕES  

TERRENO TERRENO/GALPÃO 1/GALPÃO 2/AÇUDE 
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TERRENO GALPÃO 1  270,00/AÇUDE 

  

TERRENO GALPÃO 3  180,00M² 

 

FACHADA GALPÃO 3  180,00M² GALPÃO 3  180,00M² 
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INTERIOR GALPÃO  INTERIOR GALPÃO 3  180,00M² 

  

GALPÃO 1  270,00M² INTERIOR GALPÃO 1  270,00M² 

  

INTERIOR GALPÃO 1  270,00M² INTERIOR GALPÃO 1  270,00M² 
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AÇUDE/GALPÃO 1  270,00M² GALPÃO 2  120,00M² 

  

GALPÃO 2  120,00M² GALPÃO 2  120,00M²/GALPÃO 1  270,00M² 

  

FACHADA RESIDENCIA  120,00M² GALPÃO 1 -270,00M² 
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10- MEMORIAL DE CALCULO 

Nº ENDEREÇO/LINK CLASSIF. 
DIMENSÃO 

(HA) 
VALOR TOTAL 

(R$) 
VALOR ESP. 

(R$/HA) 

1

https://www.imovelweb.com.br/pro
priedades/fazenda-com-arrozeira-
a-venda-em-taio-santa-catarina-

2954533309.html 

TERRENO 
RURAL 

130,0000 4.000.000,00 30.769,23 

2

https://www.imovelweb.com.br/pro
priedades/fazenda-a-venda-em-
santa-catarina-com-pastagem-

gado-2953901467.html 

TERRENO 
RURAL 

168,0000 5.300.000,00 31.547,61 

3
https://www.imovelweb.com.br/pro

priedades/rural-rural-
2952370143.html 

TERRENO 
RURAL 

169,0000 5.800.000,00 34.319,52 

VALOR MÉDIA GERAL - 

Obs.: O mais próximo encontrado foram os imóveis que constam acima, ou seja, não foi possível utilizar o 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para precificação. 
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11-       VALOR DO IMÓVEL 

Pesquisando imóveis de natureza e características intrínsecas e extrínsecas 
semelhantes, não foi possível encontrar referências para base de precificação. Portanto, por 
meio de ponderação às características e os atributos que permitem a determinação do valor, 
levando em consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, 
normalmente diferentes das flutuações e tendências de outros ramos da economia, conclui-
se o valor de Mercado do imóvel objeto deste Parecer Técnico de Análise Mercadológica, 
conforme abaixo:  

# TERRENO RURAL Área Ref. (ha) Valor (R$/ha) Valor Total (R$) 

1 ÁREA ÚTIL 58,698427 30.000,00 1.760.952,81 

2 ÁREA MECANIZÁVEL 45,800000 35.000,00 1.603.000,00 

3 RESERVA LEGAL 26,124000 9.100,00 237.728,40 

TOTAIS  130,622427 R$ 3.601.681,21 

# EDIFICAÇÕES NÃO AVERBADAS Área Ref. (m²) Valor (R$/m²) Valor Total (R$) 

1 GALPÃO 1 270,00 100,00 27.000,00 

2 GALPÃO 2 120,00 100,00 12.000,00 

3 GALPÃO 3 180,00 150,00 27.000,00 

4 RESIDENCIA  120,00 500,00 60.000,00 

TOTAIS  690,00 R$ 126.000,00 

VALOR TOTAL DO IMOVEL (R$) 
3.727.681,21 (Três milhões, setecentos e vinte e sete mil, seiscentos 

e oitenta e um reais com vinte e um centavos)  

VALOR MÍNIMO 
(R$) 

-2% 3.653.127,58 

VALOR MÁXIMO 
(R$) 

+2% 3.802.234,83 

VALOR VENDA 
FORÇADA (R$) 

20,00% 2.982.144,96 
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12-       INFORMAÇÕES DO AVALIADOR 
 

AVALIADOR: ERNANI MACHADO  
CPF: 867.282.109-20 
RG: 2.827.417 SSP/SC 
QUALIFICAÇÃO: GESTOR IMOBILIÁRIO; AVALIADOR JUDICIAL; 
CRECI: 22.682/SC 
CNAI: 025162/SC 

   
13-       INFORMAÇÕES DA EMPRESA 

 
RAZÃO SOCIAL: HASTA AVALIAÇÕES E SERVIÇOS ADMINISTRATIVOS LTDA 
CNPJ: 28.781.327/0001-67 
INSCRIÇÃO MUNICIPAL: 179373 
CRECI PJ: 5997 J 
ENDEREÇO: RUA SANTA CATARINA, 1642, SALA 12, FLORESTA 
MUNICÍPIO: JOINVILLE /SC  
CEP: 89204-600 
 

 

 

 

 

ERNANI MACHADO 

HASTA AVALIAÇÕES E SERVIÇOS ADMINISTRATIVOS LTDA 

Joinville, 31 de março de 2021 
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