MUNICIPIO DE

S ITAPEJARA
D’OESTE

GESTAO 2021/2024

PROJETO DE LEI N° 016/2023

DATA: 06.03.2023

SUMULA: Autoriza o Executivo Municipal
adquirir Imével Urbano e dé outras providéncias.

A Camara Municipal de Itapejara D’Qeste, Estado
do Parand, aprovou e eu Prefeito Municipal, sanciono a seguinte Lei:

Art. 1° Fica autorizado o Poder Executivo
Municipal a adquirir Lote Urbano, conforme segue:

a) Adquirir Imével Urbano, “Lote n° 01, da Quadra n° 32, Matricula n.° 28.130,
registrado no 2° Oficio de Registros de Imoveis de Pato Branco, Parand, com drea de
300,60 m2 (trezentos metros e sessenta centimetros quadrados), sem benfeitorias,
localizado na Rua Nereu Ramos no Bairro Meniro Dens, Municipio de Itapejara
D’oeste, Pr, de propﬂ edade do Srta. Rayza Dal Mbolin Cortese, brasileira. solteira,
portadora do RG n° 7.546.435-5 S3P/PR e C n° (52.862.409-85, residenie e
domiciliada a Rua Duque de Caxias, Ceniro de Itapejcra D’Oeste, Pr., pelo valor de R$
100.000,00 (cem mil reais), conforme parecer técnico apresentado pelo perito avaliador
imobilidrio Sra. Eduarda Biezus, CRECI: 41.336 CNAIL: 39.97 ¢ laudo técnice do
Engenheiro Civil Sr. Leandro H. Mass Santos, que sera utilizado para a implantacio de
um parquinho de diversdes para uso da populagdo (criancas e adolescentes) residentes
no bairro Menino Deus e loteamento Vila Veice.

Art. 2° - As despesas decorrentes da presente lei
correrdo por conta do orgamento geral do municipio.

Art. 3° - Esta [er entra em vigor na data de sua
publicagédc. revogadas as disposicdes em contrasin.

Gabinete do Prefeito Municipal de lapejara
D’Oeste, aos 06 (seis) dias do més de margo de 2023
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Vilmar Schmolier,
Prefeito Municipali.

Av. Manoel Ribas, 620 A (46) 3526-8300
ltapejara D'Oeste - Parand ’ .
85580-000 adm@itapejaradoesie.pr.gov.br

CNPJ: 76.995.430/0001-52




EDUARDA BIEZUS
PERITO AVALIADOR IMOBILIARIO

CRECI: 41.336 CNAI: 39.971

PARECER TECNICO DE
AVALIACAO
MERCADOLOGICA DE AREA
URBANA

LOTE 01 DA QUADRA 32

RUA NEREU RAMOS

AREA: 300,60 m?

ITAPEJARA D’OESTE/PR.

SEGURANCA IMOVEIS. DIA: 22 de fevereiro de 2023. Itapejara D’Oeste/PR
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SEGURANCA IMOVEIS

IMOBILIARIA E CORRESPONDENTE CAIXA AQUI

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICO DE AREA URBANA

1. INTRODUGAO:

Visa o presente Parecer, atender a solicitagéo da Prefeitura Municipal de ltapejara
D’'Oeste, pessoa juridica, inscrita no CNPJ n° 76.995.430/0001-52.

Este parecer de avaliagdo atende a todos os requisitos e da LEI 6.530/78 que
regulamenta a profissdo de Corretores de Imoveis e a RESOLUCAO 1.066/2007 do
COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Imoveis.

A avaliagdo obedece aos critérios mercadologicos da Norma Brasileira da ABNT —
NBR 14.653 — 2 Avaliagédo de Imoéveis Urbanos.

2. OBJETIVO:

O objetivo do presente Parecer é a determinagéo de valor de mercado para levantamento

patrimonial.

3. OBJETO DA AVALIAGAO:
Lote 01 da Quadra 32, situado na Rua Nereu Ramos, Bairro Centro, ltapejara D’Oeste - PR,
com area de 300,60 (Trezentos e um metros e sessenta centimetros quadrados) sem
benfeitoria, com limites e confrontacdes constadas na Matricula de n° 28.131 do 2° Oficio
de Registro Geral de Iméveis da Comarca de Pato Branco — PR.
4. IDENTIFICAGAOE CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO:
Data da vistoria: 17 de fevereiro de 2023.
A area localiza - se no Municipio de Itapejara D'Oeste, com acessona Rua Nereu
Ramos, Bairro Centro, em ltapejara, D'Oeste — PR. O terreno é plano e tem sua frente
voltada para o Oeste.

5. DIAGNOSTICO DO MERCADO:

O imével encontra- se em uma area comercial e residencial, com boa liquidez e
solvéncia, com o publico alvo sendo pessoas que buscam iméveis comerciais ou residénciais.
6. INDICACAO DO(S) METODOS(S) E PROCEDIMENTO(S)
UTILIZADO(S):

MCDDM Método comparativo direto de dados de mercado.

N° | RUA VALOR R$ AREA R$/ m?

01 | Monjoleiros R$: 90.000,00 | 300,00 m? R$: 300,00 m?
02 | Frederico Fiorentim R$: 97.000,00 300,00 m? R$: 323,33 m?
03 [Eudes Pichetti R$: 118.000,00 | 360,50 m? R$: 327,32 m?
04 (Zilda Arns R$: 120.000,00 | 360,50 m? R$: 332,87 m?
05 | Claudio Jo&o Antoniolli R$: 140.000,00 | 320,00 m? R$: 437,50 m?
06 | Presidente Kenedy R$: 219.000,00 | 639,20 m? R$: 342,61 m?

& SEGURANCAIMOVEIS@HOTMAIL.COM @ (46)99930-5730
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SEGURANCA IMOVEIS
IMOBILIARIA E CORRESPONDENTE CAIXA AQUI
/ A0% = 309,57
Madia Aritimética = Soma do valor do m? das b amostras = 2063,63 = 343,93
6 6
N 0% = 378,32
N° | RUA VALOR R$ AREA R$/ m?
01 | Monjoleiros R$: 90.000,00 300,00 m? R$: 300,00 m?
02 | Frederico Fiorentim R$: 97.000,00 300,00 m? R$: 323,33 m?
03 |[Eudes Pichetti R$: 118.000,00 | 360,50 m? R$: 327,32 m?
04 {Zilda Arns R$: 120.000,00 | 360,50 m? R$: 332,87 m?
05 | Claudio Jodo Antoniolli R$: 140.000,00 | 320,00 m? R$: 437,50 m?
06 |Presidente Kenedy R$: 219.000,00 | 639,20 m? R$: 342,61 m?

NOVA MEDIA COM O TRATAMENTO DAS AMOSTRAS:

N° | RUA VALOR R$ AREA R$/ m?

02 | Frederico Fiorentim R$: 97.000,00 300,00 m? R$: 323,33 m?
03 [Eudes Pichetti R$: 118.000,00 | 360,50 m? R$: 327,32 m?
04 Zilda Arns R$: 120.000,00 | 360,50 m? R$: 332,87 m?
06 | Presidente Kenedy R$: 219.000,00 | 639,20 m? R$: 342,61 m?

Média Final = Soma do valor do m? das 04 amostras: 1326,13 =331,53
4

Média Aritimética = Valor do m? x Metragem do terreno = 331,53 X 300,60 = 99.989,44

7. CONCLUSAO:

E de entender do perito avaliador que os valores para o imével avaliando:

VALOR DO TERRENO: 100.000,00 (Cem mil reais)

Limite Superior: 110.000,00 (Cento e dez mil reais)
Limite Inferior: 90.000,00 (Noventa mil reais)

Obs. Valores validos para a presente data

ltapejara D’Oeste/PR. Dia: 22 de fevereiro de 2023.

e’

EDUARDA BIEZUS
PERITO AVALIADOR IMOBILIARIO

CRECI: 41.336 CNAI: 39.971
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SEGURANCA IMOVEIS

IMOBILIARIA E CORRESPONDENTE CAIXA AQUI

REGISTRO FOTOGRAFICO
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SEGURANCA IMOVEIS
MATRICUEATIEIZADA'PARA O PARECER:

PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO PARANA
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29 REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE PATO BRANCO - PR

Rua Pio Xl n” 385 - Centrs - Pate Branco/PR CFP: 83501320 {46)3224-5140 www.phPricora be

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR ATUALIZADA

2° OFICIO DE REGISTRO

GERAL DE IMOVEIS LREGiSTRO GERALH p }

GNPJ 78 278.728/0001-77
COMARCA DE PATO BRANCGO-PR.

Titutar; Gensrozo Ribeiro de Oliveira {MATR‘CULA N°. 28130 n @
A

4 :_BR!E:A

RAUDE

16 de outubro de 2015,

1Mévggﬂ URBANO: Lote n® 01 - Quadra n® 32, sito a Rua Nereu Ramaos, em itapejara D'Ceaste, na
Comarca de Pato Branco - PR. Com a area de 300,60m* (TREZENTOS METROS E SESSENTA
CSENTIMETROS QUADRADOS). Sem benfeitorias. Limites e confrontagdes: NORTE: Confronta-se por
finha seca, medindo 29,29m, com o lote 23 da mesma guadra: LESTE: Confronta-se por Jinha seca,
medindo 12,00m, com a Rua Nereu Ramos, do mesmo perimetro; SUL: Confronta-sa por linha seca,
medinde 27,15m, com o lote n® 01-A da mesma quadra; QESTE: Confronta-se por linha seca. medindo
13,16m, com o lote 01-8, da masma quadra. A poligenal tem inicio no marco MO1, sltuado na finha seca
que faz divisa com a Rua Nereu Ramos ¢ lote n°® 01-A, segue com o azimute de 0°00'00" e percorre
12,00m, por linha seca que faz divisa com a Rua Nereu Ramos do mesmao patrimdnin, até o marco
MO2, segue com o azimute de 292°13'51" & percorre 29,29m, por linha seca que faz divisa com o lote
n® 23, da mesma quadra, até ¢ marco MO2, segue com azimute de 11 7°44'46" @ percomre 13,16m, por
linha seca que faz divisa com o$ lotes n® 01-B, da mesma quadra, ate 0 marco MD4, segue com
azimuta de 111%44’ 12" ¢ percorre 27 15m, por linha seca que faz divisa com os lotes e 01-A da mesma
quadra, até o marce MO1, onde teve inicio esta descrigio. Tiulo de Propriedade n° 013/81 e 012/91,
emitidos em 12.06.19971, pela Prefeitura de itapejara ['Oeste ~ PR.

PROPRIETARIA: NELI RITA DAL MOLIN CORTESE, casada com RUI CORTESE, sob o regime de
comunhio parcial de bens, brasileiros, ela, RG n® 1.844.135-0 SSP-PR e CPF n® 435 178.468-53 |, sle,
RG n® 1.188.837-3 SSP-PR e CPF n® 137.527.238-04, residentes e domiciliados a Rua Dugue de
Caxias, 563, Centro, em itapsjara D'Oeste-PR

TITULO AQUISITIVO: R at. AV 01 & 02- 28,129, do livro 02 deste Oflcie, Protocalo n® 78.575, Pate
Branco ~ PR, 16/10/201

R.01 - 28.130 - Prot. n® 84 = 10141/2018 ~ Formal de Partitha - TRANSMITENTE: ESPOLIO de NELI
RITA DAL MOLIN GORTESE. por kscrura Poblca ce nwventaric e Pariha ~ Pupico de 28112015,
layrada no lvre TO-N. fis. 139/141, do Tabelionate de fapajara D' Oeste-PR ADQUIRENTE: RAYZA DAL
MOLIN CORTESE, brasileira, softera, estudante, RG »° 7 546 435-5 SSP-PR ¢ CPF n® 04 862 402-85,
residente e domicifisda 8 Rus Ouque de Caxiss, em Hapejara D'Oeste-PR. Area: 300,60m? - Sem
benfeitorias. Cadastro Imobilidgric 107103203150010. Cert. Neg ce Tributos Munoipais n® 780:20°5 Cert
Neg. c¢e Débitos de Tributos Estaduais n® 01398114°<40. Cert. Neg. de Débitos Relativos acs Tibules
fFederais e a Divida Atva da Umiéo erwtida em 24/11/20%5 Cert. Neg do Cficio Cistriibuidor emitda em
24/11/2015. desta Comarca. Cert. Negq. de Débitos Tradathisias v° 1964398412015, Cert. Neg. de Agdes
Trabalnistas do 1* Grau -~ TRT = §* Regiac rn’ 2C15.11 24-eubed2L6, emilia em 24/11/20°5 Cert Neg de
Onus emitida em 25/112015, selo n® TV DSAED RzdriakCos TFHS  Consuitn a Cenwal da
Indigponibilidade de Bens - Negalve - Cocige Hash [
€292 6468 0036 boea.ablc ce49.bRGC.DE0e 4dae ¢B83. VALOR: RS 20000.00 Paga o (TCMD em
25/71/2015, Declasagiio n* 2015000080433-2 Funrejus pago  em 26/1152015 conforme  gua n®
24000000001106324-C. Sei imitida a DOL Ref. Mat 28.130, acima Dou 8. 2810 VRC. R§ 47502 Puls
HBranso - PR, 17/% ‘:/201ﬁgf~

(3 Ayt
RVENTIA
EM SERA CONSIDERADA ¥

{

A PRESENTE CERTIDAO DA MATRICULA 28,130 CONFERE COM OS LIVROS DESTA 5E

CERTIDAC VALIDA POR 30 DIAS A PARTIR DE 22/02/2023 - QUALQUER ALTERAGAQ NA IMAG

| ARSI B AR AL A e B Ll i

AUTENTICACAD
A PRESENTE IMAGEM OU INFORMAGAD
CONFERE COM 08 LIVROS DESTA SERVENTIA,
O REFERIDO E VERDADE E DOU FE.
22 DE FEVEREIRO DE 2023

ASSINADO DIGITALMENTE

Grazigla Caroline Brandelero Chaves
__Escrevente Juramentada

Valide a certidaoe clicando no link a sequir: hitpsi//assinador-wob.onrorn o

Pedido: 95.812 - Data do pedido: 22/02/2023 - Data da emissao]
122/02/2023 - Hora da emissdo: 14:42 - Custas discriminadas da
certidao: Emolumentos R$ 34.24 (158VRCs), Buscas R$ 2,22
10VRCs); Selo RS 0,00 (OVRCs); Funrejus RS 9,12 (42VRCs); ISS R
1,10 (BVRCs), FUNDEP R$ 1,82 (8VRCs) = Total: RS 48,50.

SELO DIGITAL |
F930V.pEqPX.bhDs
I-ctwl?.tXQts |

hrips://selo.tunarpen, con be |
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SEGURANCA IMOVEIS

IMOBILIARIA E CORRESPONDENTE CAIXA AQUI

MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL:

= SEGURANCAIMOVEIS@HOTMAIL.COM @ (46) 99930-5730
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SEGURANCA IMOVEIS

IMOBILIARIA E CORRESPONDENTE CAIXA AQUI

22022023, 16:41 Consetho.MET / Cerlidéio de Regularidade

CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS 62 REGIAO / PR

CRECI 62 REGIAO / PR
CERTIDAO DE REGULARIDADE PESSOA FISICA

CERTIDAO EMITIDA EM:
11/02/2023 AS 09:31:45
CODIGO DE AUTENTICIDADE: Y5XPCE

ESTA CERTIDAO E VALIDA POR 30 DIAS -> ATE 13/03/2023

Certificamos, para os fins que se fizerem necessérios, que o(a) Corretor(a) de Imovels EDUARDA BIEZUS
- registrado com o nome fantasia: EDUARDA BIEZUS CORRETORA DE IMOVEIS, encontra-se
devidamente inscrito(a) nesta Entidade sob o N°® 41336, desde 10/05/2022, ESTANDO COM SEU
REGISTRO ATIVO, APTO(A) PARA O EXERCICIO DE SUAS ATIVIDADES PROFISSIONAIS NA JURISDICAO DO
PARANA conforme faculta a Lei 6. 530/78 ¢/c o Decreto Lei 81.871/78.

Se os dados da Certid@o de Regularidade n&o forem compativeis com os dados do Corretor(a) de Iméveis,
faca uma denlncia em nossa ouvidoria pelo telefone (41)3262-5505 ou pelo nosso site
http://www.crecipr.gov.br.

SE NO PERIODO DE 30 DIAS DE VALIDADE DESTE DOCUMENTO, A PARTIR DA DATA DA SUA EMISSAO, FOR
CONSTATADO POR UM AGENTE FISCAL, DEBITOS REFERENTES AO NAO CUMPRIMENTO DE PARCELAMENTOS
REALIZADOS, ESTA CERTIDAO PERDE TOTALMENTE A VALIDADE.

A certiddo detalhada poderéa ser solicitada na sede e postos avancados do CRECI 638 REGIAO / PR.

SEDE:
Rua General Carneiro, N© 814 - Centro - Curitiba - PR - CEP: 80060150

Telefone: (41)3262-5505 Fax: (41)3262-5505

INSCRITO NO CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES (CNAI) EM 05/08/2022 SOB NUMERO: 39971

LUIZ CELSO CASTEGNARO
PRESIDENTE

https:/iwww.crecipr.gov.briemissao-da-certidao-de-regularidade-12513 11
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LAUDO DE AVALIAGCAO

ITAPEJARA D’OESTE - PR

AVALIACAO DE LOTE PARA AQUISICAO

Area - 300,60m?
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Figura 1 - Localizac3o da Area
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Figura 3 - Localiza¢do dos iméveis avaliados




1. SOLICITANTE
Municipio de Itapejara D'Oeste — PR
2. PROPRIETARIO

Municipio de Itapejara D'Oeste — PR
CNPJ: 76.995.430/0001-52

3. INTERESSADO
Municipio de ltapejara D'Oeste — PR
4. FINALIDADE

Estabelecer o justo valor de mercado, para fins de AQUISICAO, fundamentado nas Normas Brasileiras
da ABNT, NBR 14.653-1 ~ Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens - Parte 1 - Procedimentos, NBR

14.653-2 - Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens - Parte 2 - Imdéveis Urbanos.
5. DOCUMENTAGAO

«  Matricula N2 28.130, registrada no 22 Oficio de Registro Geral de Imdveis de Pato Branco -
PR;
= |magem de satélite obtida através do software Google Earth;

» Mapa da drea obtido na Prefeitura Municipal de Itapejara D’Oeste;
6. OBIETIVO

Em conformidade com o item 10.1, apresentacdo do laudo de avaliagdo, da NBR 14653-2, ABNT,
determinar o justo valor de mercado pelo encargo especifico a ser imposto ao imoével avaliando,
caracterizado nos levantamentos topograficos apresentados pelo solicitante, descritos no corpo do
presente Laudo de Avaliagdo, do Lote 01 da Quadra 32, medindo 300,60m?, em Itapejara D'Oeste -
PR.

7. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS

AN\N



»  Pesquisa imobilidria realizada em margo de 2023;

= Para o tratamento dos dados, foi adotada como ferramenta a estatistica descritiva com o uso
de fatores de homogeneizagdo;

= (s fatores e coeficientes utilizados, o tratamento estatistico, a planilha de homogeneizacdo e

o valor de mercado adotado para a determinagdo do valor final, encontram-se nos anexos.
8. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Subentende-se que o imdvel avaliando encontra-se livre e desembaragado e que as informagGes
coletadas de terceiros e de fontes externas, referentes ao mercado imobilidrio em analise, foram
merecedoras de crédito e concedidas de boa fé.

Observa-se o fato de que o registro cartorial no RGl da Comarca de Pato Branco do imével avaliando,
considera-o como “imovel urbano”, cadastro municipal n2 10103203150010.

Tal pressuposto basico é fundamental no desenvolvimento da avaliagdo, tendo em vista que os
procedimentos normativos e metodoldgicos aplicaveis sdo distintos e influenciam na determinagdo

do justo valor de mercado do imdvel avaliado.

3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO:
9.1. VISTORIA:

A vistoria do imdvel avaliando foi realizada no dia 01 de marg¢o de 2023, quando:

Procedeu-se a pesquisa e aos levantamentos de informagdes do bem avaliando e do mercado
imobiliario de &reas urbanas afins, na sede do Municipio de Itapejara D° Oeste, cujas descri¢des e
documentacio, estdo anexadas ao presente Laudo de Avaliagdo. Objetivou conhecer e caracterizar o
bem avaliando e sua adequacdo ao seu segmento de mercado, através da coleta de dados amostrais.
Foram identificadas as caracteristicas fisicas e de utilizagdo do bem e outros aspectos relevantes a
formagdo do valor, tais como, o conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas tecnologicas,
que afetam o seu valor, levantadas no mercado imobiliario e no Departamento de Urbanismo do

Municipio de ltapejara D’ Oeste.
10. CARACTERIZACAO DA REGIAO:

10.1 ASPECTOS GERAIS:
O Municipio de Itapejara D’Oeste estd localizado na Regido Sudoeste do Estado do Parand, possui

uma popula¢do de 10.537 habitantes, segundo Censo de 2010 do IBGE e um IDH de 0,802. A cidade

VN

N\




estd inserida na regido que engloba os municipios de Pato Branco, Francisco Beltrdo, Coronel Vivida,

Bom Sucesso do Sul, Veré e Sdo Jodo, cujo destaque da economia é a indUstria e agropecuaria.

10.2 ASPECTOS FiSICOS:

» A topografia da drea avaliada pode ser considerada adequada ao aproveitamento urbano.

*  Verificou-se que a regido e caracterizada em sua maioria por casas residenciais.

10.3 USO E OCUPACAOQ DO SOLO:

Circundada pelos Lotes 23, 23-A, 01-A e 01-B, todos da mesma quadra 32, com o advento do PDM,
Plano Diretor Municipal, a drea avalianda estd inserida em ZR1- ZONA RESIDENCIAL 1.

10.4 INFRA-ESTRUTURA URBANA:

0 acesso da drea avaliando, se da pela Rua Nereu ramos(pavimento asfaltico).
A coleta de residuos solidos se da 2 (duas) vezes por semana.

A regido é servida por dgua potavel, energia elétrica, telefone, internet.
10.5 ATIVIDADES EXISTENTES:

Por tratar-se de zona residencial 1 as atividades que estdo permitidas sdo:
= Habitacdo unifamiliar;
= Habitacdo coletiva;
»  Equipamento de uso institucional

= Comercio e servico 1 e 2.
10.6 EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS:

A regidio é atendida por varias benfeitorias que visam atender as necessidades basicas de educacdo,
esporte ou lazer, salde e seguranga da comunidade onde estd inserida a drea avalianda, e as
circunvizinhas, tais como:

¥ Escola ensino fundamental;

»  Escola ensino infantil

» Quadra de esportes; \\)\}\\




2= Parque de lazer;

x  Delegacia policia;

11. CARACTERIZACAO DO TERRENO:

Situa-se no bairro Menino Deus perimetro urbano, assim definido na Lei Municipal n2 1939/20, de
03/12/2020, — Plano Diretor Municipal de Itapejara D'Oeste/PR.

IMOVEL URBANO: Lote 01 da Quadra 32, com &rea de 300,60 m?; ao NORTE: Confronta-se por linha
seca, medindo 29,29 m, como lote 23 da mesma quadra; Ao SUL: Confronta-se por linha seca,
medindo 27,15m, como lote 01-A da mesma quadra; LESTE: Confronta-se por linha seca, medindo
12,00m, com a Rua Nereu Ramos; OESTE: Confronta-se por linha seca, medindo 13,16m, como lote
01-B, da mesma quadra.

O macrozoneamento instituido pelo Plano Diretor Municipal fixou as regras fundamentais de
ordenamento do territério, objetivando definir diretrizes para o uso e ocupagdo do solo.
A drea avalianda possui vocacdo urbana, observada a tendéncia mercadoldgica nas
circunvizinhancas, entre os diversos usos permitidos pela legislagdo pertinente para a Zona
RESIDENCIAL 1- ZR1.

0 imdvel estd classificado como de situacdo favoravel, situado dentro do perimetro e macrozona
urbanos.

Os imdveis circunvizinhos, sdo dotados de equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais,
lluminagdo publica, abastecimento de dgua potédvel, de energia elétrica publica e domiciliar e vias de

acesso, e transporte escolar(ptblico) mantido pela municipalidade.
12. DIAGNOSTICO DE MERCADO:

O mercado imobilidrio no segmento considerado possui um nimero razodvel de iméveis ofertados,
apresentando velocidade de venda lenta, de acordo com informacgBes dos corretores de imoéveis da

regidao.
13. METODOLOGIA:

Objetivando a determinagdo do justo valor de venda ao proprietdrio do imdvel, adotou-se, no
presente Laudo Avaliatério, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, para definicdo do
valor do terreno.

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

NN

compardveis, constituintes da amostra.




£ justamente este tipo de imdvel que o presente laudo define os procedimentos para calculo da
avaliacdo.

Distinguimos 3 casos basicos que serdo abordados a seguir:

= Terreno sem projeto de Construgdo.

= Terreno com projeto em fase de aprovagdo ou aprovado, porém nao implantado.

= Terreno com projeto de Construgdo aprovado e implantado.

O presente imével se enquadra em terreno sem projeto de construgdo.
14. GRAU DE FUNDAMENTAGAO:

£m conformidade com a Norma de Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imoveis urbanos — NBR 14.653-2,
subitem 9.4, tabelas 9 e 10, e no subitem 9.2, onde estabelece o Grau de Fundamentacdo, conforme
a soma dos pontos obtidos nas tabelas 1 e 2, e o Grau de precisdo, de acordo com a tabela 3.

Pelo somatério dos pontos obtidos nas tabelas 9 e 10, num total de 16 pontos, o presente Laudo de

Avaliacdo pode ser enquadrado no Grau de Fundamentagdo: GRAU II.
15. GRAU DE PRECISAO:

A Norma de Avaliagio de Bens — Parte 2: Imdveis urbanos — NBR 14.653-2, no subitem 9.2.2,
preconiza que os laudos deverdo ser especificados, quanto ao Grau de Precisdo, no caso em que for
utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. O referido método foi utilizado no
tratamento dos dados, na determinagdo do valor unitario do metro quadrado dos lotes urbanos de

referéncia, com Grau |l de fundamentagdo e Grau Il de precisdo.
16. PESQUISA DE MERCADO — Areas Urbanas:

Apés a identificacdo do objeto da avaliacdo, coletam-se, junto ao mercado imobilidrio de areas
urbanas, dados semelhantes para comparagdo, utilizando-se, posteriormente, de fatores de
homogeneizagio, visando tornar a dispersao a menor possivel em torno da média.

A pesquisa no mercado imobilidrio foi realizada através de contatos mantidos com os proprietarios,
cartordrios e corretores de imdveis da regido, de onde originaram os dados que compuseram a
amostra, formada por 10 (dez) dados, dos quais, apos analise estatistica dos resultados, foram
utilizados 6 (seis), dando lugar & convicgdo do valor unitario do metro quadrado dos lotes de terreno

urbanos (transacdo e/ou oferta), localizados proximos a area avalianda.

W\




17. CLASSIFICAGAO DO TERRENO

17.1 QUANTO A NATUREZA

Privada

17.2 QUANTO A FINALIDADE

Aquisicdo

17.3 QUANTO A INTERVENCAO FISICA

Pracinha

17.4 QUANTO A POSICAO EM RELACAO AO SOLO
Térrea

17.5 QUANTO A DURAGAO

Perpétua

18. DETERMINACAO DO VALOR

Apds a andlise e tratamento dos dados coletados, a avaliagdo totalizou dentro dos seguintes limites:

.

Terreno RS 95.273,74 RS 108.011,71 RS 120.749,68 "

= Valor adotado RS 108.000,00 (cento e oito mil reias).

b

S

% RS 108.000,00 (cento e oito mil reais)

19. CONSIDERACOES

» O valor definido é referente a avaliagdo para Aquisi¢do;

=«  Aceitamos como verdadeiros os documentos enviados e/ou consultados, bem como
as informacdes prestadas por terceiros como de boa fé e confiaveis;

= Para obtengdo do valor de mercado do terreno, foi utilizado o Método Comparativo

Direto de Dados do Mercado;

ANAN




= Este laudo de avaliacdo foi elaborado com base a todas as exigéncias e critérios
sugeridos e descritos na NBR 14.653-2 Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens parte 2
Imdveis Urbanos.

ENCERRAMENTO

a) Data da vistoria e da pesquisa:

Imdvel vistoriado no dia 01 de margo de 2023;

Pesquisa realizada entre os dias 02 de margo de 2023.
b) Local e data do laudo de avalia¢do:
ltapejara D’Qeste - PR, 03 de margo de 2023.

c) Profissional Técnico Responsavel:

/LGA&XI’ZJ
Leandro H. I\/Iaa\s Santos
Engenheiro Civil - CREA PR- 170817/D




ANEXOS

Documentagdo Dominial

s Matricula n2 28.130 do 22 Oficio de Registro Geral de Imdveis de Pato Branco - PR;

Avaliacdo do imodvel

v Pesquisa imobilidria;
s Grau de fundamentacgdo da Avaliagao;
®x  Fatores e coeficientes utilizados;

. Memorial de cédlculo de homogeneizagao;

Anexos

»  Imagem de satélite obtida através do Google Earth;
= Fotos do terreno;

»  Localizacdo dos imdveis pesquisados;

GRAU DE FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
ITAPEJARA D’OESTE — PR

No caso de informacdes insuficientes para a utilizagdo dos métodos previstos nesta Norma,
conforme 8.1.2 da ABNT NBR 14.653-1:2001, o trabalho ndo deve ser classificado quanto a
fundamentacdo e a precisdo, e deve ser considerado parecer técnico, como definido em 3.34 da
ABNT NBR 14653-1:2001.

GRAUS DE FUNDAMENTACAO COM O USO DO TRATAMENTO POR FATORES

Graus de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores




ltemn

Descricio

GRAU

i

il

|

Caracterizagdo do

Completa quanto a

Completa quanio

Adegdo de situagio

1 imovel twdas variavels | aos fatores ulilizados ,
avaliando analisadas no tratamento paradigma
A : Caracterisiicas FPodem ser
. aracteristicas confendas por ytilizadas
Z wmi{i’?ﬁ?}?g o conferidas pelo profissional caraclenisticas
b autor do laudo credenciado pelo formecidas por
autor do laudo {eresiros
Cunantidage minima
e
3| dados de mercado 12 G 3
sfetivaments
utilizados
Apreseniagio de
Apresentagio de Apresentacio de informacdes
ldentficacdo dos . *fif?m%{}% informacées relativas %E&iwza(;& Lo
4 dados refativas a todas = Sl e caracteristicas dos
demercago | SArAclenisticas dos | ., worisicas dos b
5 dados analisadas, pr 40 pah d corespondentes
com foto AR 305 fatores
yblizados
Exirapoiacao Admitida para
5 conforme Nio admitida apenas uma Admitida
852 varidvel
Infervalo admissivel
de
i ajuste para cada 090a110 0,700 1,30 0500 1,50
falore para o
conjunio de fatores
9 B it
TOTAL 16

Mota: Observar subsegao 9.1,

Para atingir o Grau lll é obrigatdria a apresentac¢do do laudo na modalidade completa.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamenta¢do, devem ser considerados

0s seguintes critérios:

a)

b)

Na tabela 5, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e seis itens;

O atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau ll, dois pontos; e do

grau Hl,'trés pontos;

c)

O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o

conjunto de itens, atendendo a tabela 5.

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento

por fatores

\Jn




GRAUS i il 1

Pontos Minmmos 15 ] &
5 g )
obri ift?r?m 110 e ﬁgﬁ%é@:; £ 39 61 30 Todos, no minimo
Figa o minimo no grau : v
grau minimo n no grau
correspondente no grau Bl

GRAU DE PRECISAO PARA O TRATAMENTO POR FATORES

Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

GRAU
i i 1

Descrigio

Amplitude do intervalo de conflanga

de 80% em torno do valor central da < 0% 130% - 50% 1 > B0%
astimaliva

Nota: Observar subsecio 9.1,

Trabalho enquadrado como: GRAU Il DE FUNDAMENTACAO E GRAU II DE PRECISAO

FATORES UTILIZADOS

Oferta: geralmente o mercado imobiliario trabalha com valores acima do valor real do imovel, para
que possa haver certa flexibilidade de negdcio entre comprador e proprietario. Assim, para imoveis
em transacdo, 0s quais j& estdo sendo negociados a prego de mercado, aplica-se o fator de oferta

igual a 1,00, enquanto para imdveis a venda, aplica-se fator de oferta igual a 0,90.

Localizacdo: fator relacionado a diferenca de valores devido a localizagdo do imovel, pois mesmo que
haja semelhancas entre os elementos, sempre pode haver diferencas correspondentes a localizagdo

dos mesmos.

Infra-estrutura: fator relacionado a presenca ou ndo de infra-estrutura, obtido através da soma dos

valores correspondentes a cada item da infra-estrutura existente.

Agual-10a1b Pavimentacao asfaltica | -1 30

Esgoto | - | 0 a 10 | Pavimentacdo ¢f pedra rreqular | - | 20

tuzi-l Dad Pavimentacio com cascalho | - 10

Caleada e meig-fio | - 0210 Sem pavimentacao primana | - 0
Telefone | -] O0ab Rede pluvial |- 0a 10

lluminagao publica|-| 0ab Comercio | -1 0a b \\J\




Area: fator correspondente a relacdo entre a area do imével pesquisado e do imével avaliando,

obtido através da seguinte formula:
Fa = (Ap/Aa)n
Ap = Area pesquisada
Aa = Area avaliando = 300,60 m?

Area acrescida em 30% = 390,78 m?

n=0,25 Ap < 1,30 Aa
n=0,125 Ap > 1,30 Aa

COEFICIENTES

LOCALIZACAO AREA 390,78
AVALIANDO 90 AVALIANDO 300,60
1 80 1,13 1 300,00 1,00
2 80 1,13 2 300,00 1,00
3 70 1,29 3 360,50 1,02
4 70 1,29 4 360,50 1,02
5 70 1,29 5 320,00 1,01
6 70 1,29 6 639,20 1,10
7 80 1,13 7 300,00 1,00
8 80 1,13 8 301,09 1,00
9 80 1,13 9 300,00 1,00

10 80 1,13 10 300,00 1,00




INFRA-ESTRUTURA

AVALIANDO 90
1 90 1,00
2 90 1,00
3 90 1,00
4 80 0,89
5 80 0,89
6 90 1,00
7 90 1,00
8 90 1,00
9 80 0,89
10 90 1,00

AN
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0,99

267,96
R
0,99 °
327,51
1,02 i
362,17
R
1,02 >
334,81
R
1,00 >
400,19
R
1,09 .
393,20
R
0,99 >
250,10
R
0,99 .
249,30
R
0,99 >
309,64
R
0,99 >
387,05
: R$
SOMA
3.281,94

Sendo:

VU = Valor Unitério (R$/m?)

Fo = Fator de oferta

Wloc = Coeficiente de localizagdo
Winfra = Coeficiente de infra-estrutura
Farea = Fator de drea

YUH = VU Homogeneizado (RS/m?)




ESTATISTICA

NUMERO DE ELEMENTOS

n= 10
MEDIA ARITIMETICA M= R$371,94
DESVIO PADRAO s= 65,83
COEFICIENTE DE VARIAGAO (%) V= 17,70%
R
RS 371,94 0,7 4
260,36
R
RS 371,94 1,3 >

483,52

LIMITE MiNIMO

LIMITE MAXIMO

10

e

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

303,67
410,45
445,61
283,43
282,53
350,91
438,64

251524

Tabela de distribuigio de Student s

CAMPODE ARBITRID > CA=M £ 51t (n-1)*

!

Sorente para wn nivel de confiabibdade de 30%
n-3 30% ' 80% J n' 0%
1 408 8 140 15 134
2 189 4 138 16 134
J 104 10 147 17 134
4 153 il 16 13
§ 148 12 1% 132
6 144 13 : 20 132
7 142 i 34 il 142

-1 {Craus de liverdade = n de amostras menss |




NUMERO DE ELEMENTOS b n= 7
MEDIA ARITIMETICA M = RS 359,32
DESVIO PADRAO s= 72,08
COEFICIENTE DE VARIAGCAO (%) CV= 20,06%
R$ 317,06 g7 R$ 251,52 | LIMITE MINIMO
R$ 317,06 1,3 R$ 467,12 | LIMITE MAXIMO

| CAMPO DE ARBITRIO
1 CA =M s xtx{n-1)4-0,50

IRS 401,70 RS 316,95

tstudent = 1,44 (Ordenada de "Student”, para um nivel de confiabilidade de 80%)

VALOR UNITARIO MINIMO R$ 316,95 p/m?

VALOR UNITARIO MAXIMO R$ 401,70 p/m?2
VALOR UNITARIO MEDIO RS 359,32 p/m?
AREA DO TERRENO (m?) 300,60




R$95.273,74

RS 108.011,71

 R$120.749,68

 VALOR SUGERIDO DO TERRENO

RS 108.011,71




