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OFÍCIO Nº 157/2025/ENG 

Ponte Alta do Norte, 31 de julho de 2025 
 

Ao Setor Jurídico, 

 

ASSUNTO: DOCUMENTO TÉCNICO PARA AQUISIÇÃO DE IMÓVEL – AMPLIAÇÃO 

DA SECRETARIA DE AGRICULTURA 

 

 

Nos termos do § 5º do art. 74 da Lei nº 14.133/2021, apresentamos a seguir as 

informações técnicas e justificativas relativas à aquisição de terreno com vistas à 

ampliação da Secretaria de Agricultura, destinado à construção da garagem para a frota 

de veículos e máquinas agrícolas pertencentes ao Município. 

 

I – Avaliação Prévia do Bem: 

 

Foi realizada avaliação técnica do imóvel de matrícula nº 20.528 (Anexo I), 

registrado no Cartório de Registro de Imóveis de Curitibanos, localizada na Rua 

Sebastião Francisco de Lima, esquina com Rua Justino Alves dos Santos, no bairro 

Loteamento Pereira, com área total de 679,37 m² (Seiscentos e setenta e nove metros 

quadrados e trinta e sete decímetros quadrados). 

A vistoria apontou que o terreno encontra-se em bom estado de conservação, sem 

edificações ou benfeitorias, com topografia predominantemente plana e sem 

impedimentos legais ou ambientais identificados, o que favorece sua utilização imediata 

para fins urbanísticos. Foram realizadas três avaliações independentes do imóvel, quais 

ocorreram da seguinte forma: Duas avaliações foram realizadas por corretores de 

imóveis da região, considerando os valores praticados para terrenos com características 

semelhantes e localização similar e a terceira avaliação foi realizada pelo Setor de 

Habitação do Município, com base no valor VENAL do imóvel, conforme critérios 

estabelecidos pela legislação municipal e registros fiscais atualizados.  Resultando nos 

seguintes valores:  
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Fonte da Avaliação Valor Apurado 

Corretor de Imóveis 1 – Edenir de Maia, CRECI nº 25.173 R$ 157.000,00 

Corretor de Imóveis 2 – André Luiz Panceri, CRECI nº 23.417 R$ 120.000,00 

Setor de Habitação (valor venal municipal) R$ 67.937,00 

 

A média dos valores apurados nas três avaliações serve como base para 

negociação segura e vantajosa para a Administração Pública. Laudos técnicos de 

avaliação imobiliária em Anexo II. 

Custos de adaptação e infraestrutura: O imóvel requer implantação de estrutura 

mínima de suporte, como limpeza do terreno, cercamento, implantação de estrutura pré 

moldada, drenagem e pequeno bloco de apoio (almoxarifado/vestiário), cujo custo 

estimado gira em torno de R$ 200.000,00. Por estar situado nas proximidades da atual 

sede da Secretaria de Agricultura, haverá facilidade de acesso, integração com a 

estrutura existente e economia na logística de deslocamento de servidores e 

equipamentos. 

 

II – Certificação da Inexistência de Imóveis Públicos Vagos e Disponíveis: 

 

Conforme certidão expedida pelo Setor de Tributos da Prefeitura (Anexo III) e 

verificação junto ao Cadastro Municipal de Imóveis, não foram localizados imóveis 

públicos vagos, desocupados e com localização e características técnicas compatíveis 

com a finalidade pretendida. 

Dessa forma, não há imóveis públicos que possam atender às necessidades da 

Secretaria de Agricultura, restando como única alternativa a aquisição de imóvel 

privado. 
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III – Justificativas de Singularidade do Imóvel e Vantagens para a 

Administração: 

 

O imóvel objeto da presente aquisição apresenta características únicas que o 

tornam singular e estratégico para a finalidade de ampliação da Secretaria de 

Agricultura: 

Localização Contígua: o terreno está diretamente anexado à área da estrutura existente 

da Secretaria, permitindo assim a integração física. 

Topografia e Condições Técnicas Favoráveis: terreno plano, sem vegetação nativa 

significativa ou restrições ambientais, facilitando o projeto urbanístico e reduzindo 

custos com terraplanagem, drenagem e obras civis. 

Economia de Escala e Eficiência Administrativa: a ampliação da secretaria em área 

contígua permite racionalização de serviços públicos, como coleta de lixo, transporte, 

iluminação, e segurança, além de manter a comunidade unificada. 

Rapidez na Implantação: por estar próximo a infraestrutura básica já existente, o terreno 

possibilita a celeridade na execução. 

 

Por fim, diante dos elementos apresentados, justifica-se a aquisição do imóvel, 

uma vez que atende de forma plena aos requisitos legais, urbanísticos e de interesse 

social. Ressalta-se que foram observadas todas as exigências do § 5º do art. 74 da Lei 

nº 14.133/2021, com vistas à aquisição direta de imóvel de forma fundamentada, legal 

e vantajosa à Administração Pública. 

 

  

mailto:pmpan@pmpan.sc.gov.br


 

 

Município de 

PONTE ALTA  

DO NORTE  

 

 

Estado de Santa Catarina 

Prefeitura Municipal de  

Ponte Alta do Norte 
 

 

________________________________________________________________________________________________________ 

Rua João da Silva Calomeno nº 243 - Telefax: (49) 3254-1171  - CNPJ 95.991.287/0001-75 - E-mail: pmpan@pmpan.sc.gov.br 

PONTE ALTA DO NORTE - Santa Catarina – CEP: 89.535-000 

 

 

Sendo o que tinha a informar, coloco-me a disposição para quaisquer 

esclarecimentos que se façam necessário. 

 

Anexos: 

I – Matrícula 20.528; 

II – Laudos técnicos de avaliação imobiliária; 

III – Declaração da inexistência de imóveis públicos vagos e disponíveis. 

 

Atenciosamente, 

 

 
LETÍCIA AKARI INOUE RAFAELI 

ENGENHEIRA CIVIL 
PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTE ALTA DO NORTE/SC 
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ANEXO I – MATRÍCULA 20.528 
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ANEXO II – LAUDOS TÉCNICOS DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 
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LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 
 
 
 

 
 

Matrícula: 20.528 
 
 
 

 
Requerente: MUNICÍPIO DE PONTE ALTA DO NORTE-SC  

 
 
 
 
 
 
 
 

Responsável: 
ANDRÉ LUIZ ZITTERELL PANCERI 

Corretor de imóveis CRECI/SC 23.417 
 
 

PANCERI IMÓVEIS LTDA 
CRECI/SC 5207J 

 
 
 

CURITIBANOS/SC 
07/2025 
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LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 

 

INTERESSADO: 
MUNICÍPIO DE PONTE ALTA DO NORTE-SC – CNPJ: 95.991.287/0001-75 
 
PROPRIETÁRIO:  
ELESSANDRA APARECIDA PIRES MORAIS – CPF: 057.356.549-00 
 
DOCUMENTO DE PROPRIEDADE: 

Matrícula 20.528 do Cartório de Registro de Imóveis de Curitibanos – SC.  

Boletim do Cadastro Imobiliário sob numero 10.536 
 
SOLICITAÇÃO: 
Por requerimento verbal, foi executada avaliação no imóvel abaixo relacionado objetivando 
estabelecer o preço de mercado. 
 
LOCALIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO: 
Rua Sebastião Francisco de Lima, esquina com Rua Justino Alves dos Santos – Rondinha – Ponte 
Alta do Norte - SC. 
Coordenadas: 27,16891ºS, 50,46530ºO. 
 
DATA DA VISTORIA AO IMÓVEL AVALIANDO: 
Dia 29/07/2025. No período Vespertino. 
 
CARACTERÍSTICAS DO BEM AVALIANDO: 
Terreno urbano com aproximadamente 679,37 (Seiscentos e setenta e nove metros e trinta e 
sete decímetros quadrados).  
Acesso pela Rua Sebastião Francisco de Lima (Atualmente sem pavimentação).  
Com delimitações físicas em palanques de madeira e tela. 
Não possui edificações sobre a área avaliando.  
Não possui padrão de energia ativo.  
Relevo semi-plano, sem sinais aparentes de umidade. Sem afloramento rochoso aparente.  
Não apresenta nenhuma vegetação (árvores). 
 
PONTOS RELEVANTES:  
Acesso direto pela rua pública.  
Relativamente próximo a Rodovia BR-116 
Esquina. 
 
OBSERVAÇÕES: 
Avaliação para fins de valor de mercado de venda do imóvel.  



 

IMOBILIÁRIA PANCERI – Avenida Salomão Carneiro de Almeida, 875 – Centro – Curitibanos – SC. (49) 3245-1611 

 

 
AVALIAÇÃO FINANCEIRA 

✓ Valor Patrimonial total: R$ 120.000,00 (Cento e vinte mil reais). 
 

IMAGENS; 
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IMOBILIÁRIA PANCERI – Avenida Salomão Carneiro de Almeida, 875 – Centro – Curitibanos – SC. (49) 3245-1611 

 

Para as conclusões do presente parecer, foram usados cálculos em função da área em relação 
ao mercado, pesquisa local dos valores praticados e experiência em negócios realizados. 
 
Este laudo é composto de cinco páginas com descrição, valores e assinatura. 
 
 
 

 
Curitibanos, 29 de Julho de 2025. 

 
 

 
 

________________________________ 

ANDRÉ LUIZ PANCERI 

Corretor de Imóveis - CRECI/SC 23.417 
Perito Avaliador Judicial – CNAI – 11.029 

Administrador – CRA/SC 21.081 
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ANEXO III – DECLARAÇÃO DA INEXISTÊNCIA DE IMÓVEIS PÚBLICOS VAGOS E 
DISPONÍVEIS  
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