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Prefeitura do Municipio de Mandaguacu| /&) ime fY
ESTADO DO PARANA
Paco Municipal "Hiro Vieira"
Rua Bernardino Bogo, 175 — Vila Bernadino Bogo — Caixa Postal 81 — CEP 87160-000
Fone: (44) 3245-8400
CNPJ 76.285.329/0001-08
www.mandaguacu.pr.gov.br

CIENTE T, ¢
OFICIO 513/2021 EM ! m"‘ gj

A Prefeitura Municipal de Mandaguagu, inscrita no CNPJ sob o ndmero

B

76.285.329/0001-08, situada a Rua Bernardino Bogo, 175 - Vila Bernardino, CEP: 87160-
000, Mandaguacu/PR vem por meio deste apresentar esclarecimentos a respeito do Oficio
n2258/2021 emitido pelo poder legislativo de Mandaguagu - PR que trata do Projeto de Lei
56/2021.

Esclarecendo os pontos solicitados, de maneira objetivo, informa-se que a requerida
permuta pretende, com imével ja permutado, promover o prolongamento da Rua Beira Rio,
conforme croqui e anexo, tendo em vista que o Lote 01 da Quadra 08 da Chacaras Mente
Alto ja foi objeto de permuta junto a esta municipalidade e atualmente ja encontra-se
devidamente documentado em favor deste municipio. Esclarece-se ainda que os imoveis 05
e 06 da quadra 05 do Jardim Italia ja fora objetos de desafetacdo a partir da Lei 2.137/2020.

Por fim, segue também em anexo 0s Laudo de Avaliagdes atualizados e devidamente
assinados acompanhados do decreto de nomeagdo da comissao de avaliagdo de patrimonios
imobiliarios.

Mandaguacu, 30 de Novembro de 2021

Assinado de forma digital por

MAURICIO APARECIDO ' mauricio APARECIDO DA
DA SILVA:63250675920- S\LyA63250675920

Dados: 2021,12.01 08:11:00 -03'00"

Mauricio Aparecido da Silva
Prefeito Municipal

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO
Rua Bernardino Bogo, 175 — Vila Bernadino Bogo — Caixa Postal 81 — CEP 87160-000
Fone: (44) 3245-8412
adm@mandaguacu.pr.gov.br



QUADRO DE AREAS CASA SANEPAR

Lote 01 com perda de 392,72 n? para execugfio asfiltica.

Lote 02 com perda de 827,46m? para execugio asfiltica.

Lote 01 com ganho de 161,83 m*.

Lote 03 com ganho de 48,61 m?®,

Delimitagdes do terreno conforme a matricula.

Lote 01 com sobra de 159,26 m?.

Lote 02 com sobra de 207,58 m®.

7)) ».v.Existente

PAVIMENTACAO A EXECUTAR
- AREA DE 1.220,18 m?

N.V |
: 1.728,43 m? /

CROQUI DE ESTUDO CHACARAS MONTE ALTO

80 E

Gabricl buctano andradge

PROJETO: ESCALA: 1:600

g . . .. | DATA 04/06/20 i 01/01




Prefeitura do Municipio de Mandaguacu

ESTADO DO PARANA
Pago Municipal "Hiro Vieira"
Rua Bernardino Bogo, 175 ~ Caixa Postal n° 81.
PABX/FAX (44) 3245-8400 - CNPJ 76.285.329/0001-08
E-mail: adm@mandaguacu.pr.gov.br

PORTARITA N° 6287/2020

O Senhor Mauricio Aparecido da Silva, Prefeito Mun; nicipal de Mandagu

UagL,
I:stado do Parand, no uso de suas atribui¢des legais,

RESOLVE:

Art. 1° DESIGNAR, para comporem a COMISSAO DE AVALIACAO
PATRIMONIAL, com a finalidade de avaliagdo e acompanhamento dos bens
patrimoniais do Municipio, os seguintes membros:

Mauricio Roberto Ceolem
[“abio Carniel
Xlton Aparecido Mendes da Silva
Art. 2° Fica revogada a Portaria n® 5436/2017

Art. 3° Esta Portaria entra em vigor na data de sua publicacio.

Mandaguacu, 25 de maio de 2020.

»~

3 » K \u \ ’
N Mafit feio Apa* recido da\“Sl’rva
Prefeito Municipal

e
¥

Publicade no Org:
Ofielal do Mumnici

Becratdrio
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Prefeitura do Municipio de Mandaguacu

ESTADO DO PARANA
Paco Municipal "Hiro Vieira"
Rua Bernardino Bogo, 175 - Caixa Postal 81 — CEP: 87160-000.
FONE (44)3245-8400 - CNPJ 76.285.329/0001-08
www.mandaguacu.pr.gov.br - e-mail: adm@mandaguacu.pr.gov.br

LAUDO DE AVALIACAO
LOTE N° 05 e 6 QUADRA

N° 05

JARDIM ITALIA

. Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://mandaguacu.1doc.com.briverificacao/ e informe o cadigo 2097-4736-FA21-86C0
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Prefeitura do Municipio de Mandaguacu

ESTADO DO PARANA
Pacgo Municipal '""Hiro Vieira"
Rua Bernardino Bogo, 175 - Caixa Postal 81 — CEP: 87160-000.
FONE (44)3245-8400 - CNPJ 76.285.329/0001-08
www.mandaguacu.pr.gov.br - e-mail: adm@mandaguacu.pr.gov.br

Consideracoes iniciais

O presente trabalho de avaliacdo de bens iméveis foi executado sob a
responsabilidade técnica dos servidores designados pela Portaria n°
6287/2020: Fabio Carniel (matricula n® 201629), Mauricio Roberto Ceolem

(matricula n® 201892) e Elton Aparecido Mendes da Silva (matricula n°

500301).

Para execugdo dos servicos, foram utilizados os dados e informacdes
fornecidas pela solicitante e/ou retirados de documentacio apresentada, bem
como aqueles obtidos de terceiros por ocasido da pesquisa de mercado
realizada, julgados ‘“‘a priori” corretos, todos considerados idoneos e de boa

~ 2

e,

Nao foram realizadas investigagOes especificas, no que concerne a titulos,
documentos, regularidades fiscais, hipotecas, superposi¢des de divisas e
providéncias de ordem juridico-legal, por fugirem ao objeto do presente

trabalho, estando o valor baseado no valor médio de imdveis da regido.

Todas as medidas e cdlculos das dreas foram retirados da documentacao e
das plantas cedidas pelo Setor de Engenharia da Prefeitura Municipal, ndo

tendo sido realizadas medi¢des de conferéncia.

Os dados e informacdes fornecidas e/ou retirados de documentagdo
apresentada, tais como édrea dos terrenos e medidas das edificacdes, que
influem diretamente no valor final deste trabalho de estimativa de valor,

foram utilizadas considerando que a responsabilidade e a veracidade delas,

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://mandaguacu. idoc.com.br/verificacao/ e informe o cddigo 2D97-4736-FA21-86C0
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sdo unica e exclusivamente da solicitante, que deverd responder pelas

mesimas.

Caracterizacdo do trabalho

Sobre o que € uma avaliagdo de bens, sdo intimeras as defini¢des consensuais
com o entendimento exarado das Normas de Avaliagdes da Associacdo

Brasileira de Normas Técnicas — ABNT e assim definindo
AV ALIACAO:

E a técnica de estimar, comercialmente ou para efeitos legais, o valor dos

imoéveis e de outros bens.

E o trabalho técnico que compreende um conjunto de raciocinios, inspe¢des

e calculos, tendentes a determinar o valor de um bem mével ou imével.

E a apuragio do justo valor que poderia ser definido como o pre¢o que um
bem poderia alcangar, em determinada data, se colocado & venda ou compra
em prazo razoavel pelo vendedor que, desejando, mas ndo estando obrigado
a vendé-lo, ou pelo comprador, adquirindo-o com total conhecimento dos
usos e finalidades para as quais o mesmo poderd ser destinado, sem, contudo,
estar compelido a realizar a compra.

VALOR:

Valor a ser determinado corresponde sempre aquele que, num dado instante,

¢ unico, qualquer que seja a finalidade da avaliagdo.

Segundo a Associacdo Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, valor de
mercado € a quantia mais provdvel pela qual se negociaria voluntariamente
e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condig¢des

do mercado vigente.
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Segundo o Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sdo
Paulo — IBAPE/SP, valor de mercado é a quantia mais provével pela qual se

negociaria com conhecimento, prudéncia e sem compulsdo um bem, numa

data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigentes.

De forma simples, valor é a aplica¢do do principio ou lei da oferta e da
procura, pelo qual o equilibrio do pre¢co médio de mercado equilibra a oferta

¢ a procura. Esse equilibrio possibilita as seguintes visdes em determinado

momento,
A visdo deterministica do pre¢o médio:

Froura 10 A visio deterministica.

-
el
& peous OFERTA
0 Lap 13 ;

L

« | e PREGO MEDIO

PROCURA
b

b
GUAHTIDADE

onte: NETO, Alcides Ferrari. et al.. 2007

A visdo probabilistica — faixas de pregos onde se encontra o prego médio:

o
%ﬁ; N FAIXA DE
/ OFERTA

Pzt
INTERVALD
DE PRECOS

P1 PROCURA

Y

QUANTIDADE
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Laudo Técnico de Avalia¢do para Iméveis Urbanos e Bens Méveis

I - Proprietario: Prefeitura Municipal de Mandaguacu

2 — Objeto da Avaliacdo: Trata-se da avaliacdo de lote de terras urbano
localizado no Jardim Merctrio na cidade de Mandaguacu pertencente a

Prefeitura Municipal de Mandaguagu.
2.1 — Diagnéstico do Mercado

O municipio de Mandaguagu possui uma populagdo de aproximadamente
35.000 habitantes. Faz parte da Regido Metropolitana de Maringa, estd em

franca expansdo imobilidria e tem sido alvo de pessoas interessadas em

morar e investir na cidade.

Considerando 0 momento econdmico e politico que vivemos observa-se que
as pessoas estdo acreditando em uma recuperacdo econdmica do pais e,

sendo assim, retomando os investimentos em transacoes imobilidrias.

Considerando as condi¢des do mercado e os atributos particulares do imével

avaliando, estes sdo classificados como de liquidez boa.

2.2 — Descricao sumaria do Bem: O imével, objeto desta avaliagio, € assim

1dentificado e descrito resumidamente:

e Lote de terras n® 05 da quadra n® 05, objeto da Matricula n® 28.068
Cartorio do Cartorio de Registro de Imovels Comarca de
Mandaguagu, localizado no Jardim Italia com area total de 484,00 m?
conforme Matricula do imovel fornecida pela solicitante e anexo a

esse laudo.
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3 — Objetivo: O objetivo do presente laudo é a determinacdo do valor de

mercado do imével avaliando para fins de comercializacgo.

4 — Identificacdo e Caracterizacio do Bem Avaliando:

4.1 - Vistoria: Conforme a NBR 14.653-1, vistoria é a “constatacdo local
de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem e nos elementos e

condi¢des que o constituem ou o influenciam”.

Tem o objetivo de permitir ao avaliador conhecer da melhor maneira
possivel o imoOvel avaliando e a regido em que se situa e o influencia,

formando, a partir dai, as condi¢des para a pesquisa de dados.

A vistoria do imdvel foi realizada em 17 de abril de 2020 quando se
imvestigou a topografia do local, o padrdo e caracteristicas das edificacdes
no entorno, as vias de acesso ao bairro, distincia do centro da cidade,
infraestrutura urbana e servigos publicos oferecidos nas proximidades
(escolas, creches, unidade de sadde, etc), assim como potencial econdmico

observado.

4.1.1 — Caracterizacdo da regido: A localizacdo do lote pode ser
identificada no mapa apresentado no Anexo, trata-se de Zona Residencial 1
(ZR1). As Zonas Residenciais - ZR s@o dreas com a preferéncia
do wuso residencial qualificado integrado ao ambiente natural local,
permitindo ainda a instalagdo de atividades econdmicas complementares,
sem que haja o comprometimento da qualificacdo ambiental e da qualidade
de vida dos moradores, a Zona Residencial 1 - ZR1, € destinada a ocupagéo
de baixa e média densidade demografica de acordo com a infra-estrutura
existente. Data de terras situada no loteamento registrado conforme Registro
R-1-11093 da Serventia Registral Imobilidria de Mandaguagu. Terreno com

pouquissima declividade (menos de 3%) servido de vias pavimentadas e
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arborizagdo. Ndo conta com rede de esgotamento sanitdrio havendo a
necessidade de confecc@o de fossa séptica e sumidouro nas edificacdes as
quais 14 se encontram. De facil acesso para quem vem do centro da cidade
ou através da Rodovia BR 376 (sentido Maringd — Mandaguagu) ingressando
no trevo que leva a cidade de Ourizona e em seguida a Avenida Humaitd,
que € a principal via do bairro. Os servigos publicos mais proximos estdo
disponiveis na Vila Guadiana e Jardim Bela Vista, tais como Unidade Bésica
de Saude, Creche, escola e terminal rodovidrio. As edificacdes executadas
ao entorno do lote sdo, em sua grande maioria, residéncias com idade

aparente de menos de 10 anos de padrao R1-B.

5. Metodologia utilizada

A Norma Brasileira de Avaliacdo de imodveis urbanos da ABNT (NBR

14.653-1:2001) diz em seu artigo oitavo o seguinte:

8 Metodologia aplicavel

8.1 Generalidades

8.1.1 A metodologia aplicavel é funcao, basicamente, da natureza do
bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade,
qualidade e guantidade de informagdes colhidas no mercado. A sua
escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da
NBR 14653, bem como nas demais partes que compdem a NBR
14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por

meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do
valor.

8.1.2 Esta parte da NBR 14653 e as demais partes se aplicam a
situacbes normais e tipicas do mercado. Em situagdes atipicas, onde
ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias
previstas nesta parte da NBR 14653, é facultado ao engenheiro de
avaliagdes o emprego de outro procedimento, desde que devidamente
justificado.

8.1.3 Os procedimentos avaliatérios usuais, com a finalidade de
identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, 0 seu custo,
bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade, estao
descritos em 8.2, 8.3 e 8.4, respectivamente.

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

ELTON APARECIDO MENDES DA SILVA, MAURICIO ROBERTO CEOLIM e FABIO CARNIEL

Assinado por 3 pessoas:
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8.2.1 Meétodo comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Complementando, a Norma Brasileira de Avaliacdo de iméveis urbanos da

ABNT (NBR 14.653-2:2004) diz em seu artigo oitavo o seguinte:

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

8.2.1.1 Planejamento da pesquisa

No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende ¢ a composicao
de uma amostra representativa de dados de mercado de imdveis com
caracterfsticas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando,
usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa — que envolve
estrutura e estratégia da pesquisa — deve iniciar-se pela caracterizacéo
e delimitacdo do mercado em andlise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipdteses advindas de experiéncias adquiridas
pelo avaliador sobre a formagao do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as variaveis que, em principio,
sao relevantes para explicar a formagéo de valor e estabelecidas as
supostas relagdes entre si e com a variavel dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as
técnicas a serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a
selecdo e abordagem de fontes de informagao, bem como a escolha
do tipo de andlise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboracdo dos
respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas,
roteiros de entrevistas, entre outros).

8.2.1.2 Identificagdo das variaveis do modelo
8.2.1.2.1 Variavel dependente

Para a especificagao correta da variavel dependente, é necessaria uma
investigagdo no mercado em relacdo a sua conduta e as formas de
expressao dos pregos (por exemplo, preco total ou unitario, moeda de
referéncia, formas de pagamento), bem como observar a
homogeneidade nas unidades de medida.

8.2.1.2.2 Variaveis independentes

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo: area, frente), de localizagao (como bairro, logradouro,
distancia a pélo de influéncia, entre outros) e econdmicas (como oferta
Ou transagao, época e condigdo do negdcio — & vista ou a prazo).
Devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem
importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco
relevantes e vice-versa.

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://mandaguacu. 1doc.com briverificacao/ e informe o codigo 2D97-4736-FA21-86CQ
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Sempre que possivel, recomenda-se a adogdo de varidveis
quantitativas. As diferengas qualitativas das caracteristicas dos
imoveis podem ser especificadas na seguinte ordem de prioridade:

a) por meio de codificagdo, com o emprego de variaveis dicotdmicas

(por exemplo: aplicagéo de condi¢des booleanas do tipo “maior do que”
ou “menor do que”, “sim” ou “ndo");

b) pelo emprego de variaveis proxy (por exemplo: padrao construtivo
expresso pelo custo unitario basico);

¢) por meio de cédigos alocados (por exemplo: padrdo construtivo
baixo igual a 1, normal igual a 2 e alto igual a 3).

8.2.1.3 Levantamento de dados de mercado

8.2.1.3.1 Observar o disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001.

8.2.1.3.2 O levantamento de dados tem como objetivo a obtengao de
uma amostra representativa para explicar o comportamento do
mercado no qual o imdvel avaliando esteja inserido e constitui a base
do processo avaliatério. Nesta etapa o engenheiro de avaliagdes
investiga. o mercado, coleta dados e informagdes confidveis
preferentemente a respeito de negociacdes realizadas e ofertas,

contemporaneas a data de referéncia da avaliagdao, com suas
principais caracteristicas econémicas, fisicas e de localizagao.

Sera utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(MCDDM), que implica em identificar o valor do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da

amostra coletada.

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://mandaguacu.1doc.com.briverificacao/ e informe o codigo 2D97-4736-FA21-86CC0
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5.1 Composi¢iio do valor de mercado: Lote localizado no loteamento

Jardim Italia I1.

[dentificacdo da amostra levantada:

Tabela |1 Indicagiio da amostra levantada

17 T 0 "Endereé()' Area Zone Valor (R$) | Valor/M? (R$) | Fonte de
| (m?) amento /Fator de informacao
Localiza¢ao
S (Floc)
‘ 01 Jardim Itélia II 365,20 ZR1 90.000,00 246,44/ 1,0 olx.com.br
1 acessado em
|
| 25/05/2020
02 T Jardim Santa 386.80 ZR2 100.000,00 | 258.53/1.0 sub100.com.br |
i Rosa acessado em ‘
i
| 25/05/2020 |
|
03 Jardim Nova 250,00 ZR2 75.000,00 300,00/ 1,0 subl00.com by, |
2
Alianga acessado em %
N
25/05/2020 E
o4 Jardim Paraiso | 384,00 ZR2 90.000,00 234,37/1,0 Gasparotti | =
N~ i
11 Imoéveis 8
b
consultado ¢S ‘
25/05/20208 5 |
" Média o 259,83 :
| -
" Avaliando | Lote n° 05 ZR1 9 2/1,0 '
5 quadran® 0S5 - |
| |
‘ Jd. Itdlia |

Fator oferta ou fonte (F)

Fav 1
F=—=—

Fp Fp
Onde:

Fav = Fator oferta do avaliando = 1 (venda)

Assinado por 3 pessoas’ ELTON APARECIDO MENDES DA SILVA. MAURICIO ROBERTO CEQLIM ¢ FAB!@LARNIEL
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Fp = Fator oferta pesquisado
Fator area (Fa)

Ap—Aav ¥100 < 30% — Fa = (fp_)’\O,ZS

v e S¢E
Aav Aav

ip=dav x100 > 30% — Fa = (110,125
Aav Aav

Onde:

Ap = Area do pesquisado
Aav = Area do avaliando
Fator de localizacao (Floc)

Flocav
Floc = ——
Flocp

Onde:

Flocav = Valor ou nota local avaliando

Flocp = Valor ou nota local pesquisado

Pela aplicacdo da funcio MEDIA da planilha Excel sobre a coluna

“Valor/m?” inserida na Tabela 1 obteve-se:
Média dos valores observados B; = 259,83

Desvio padrao dos valores observados §,, = 28,53

d
Coeficiente de Chauvenet (;—) critico = 1,54 (para 4 observacoes)
p

d;im=28,53x1,54 = 43,93
Portanto,

Amostra de valor mais reduzido = 259,83 — 43,93 = 215,90

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://mandaguacu. idoc.com.brfverificacao/ e informe o cédige 2D97-4736-FA21-86C0
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Amostra de valor mais elevado = 259,83 + 43,93 = 303,76

Conclui-se que todas as amostras sdo validas por pertencerem ao intervalo

estabelecido.

Coeficiente de varia¢do: Uma das formas de se medir a dispersdo de forma
relativa € obtida com o coeficiente de variagdo (CV). A principal
caracteristica do CV ¢ que este elimina o efeito da magnitude dos dados e
exprime a variabilidade em relagdo & média. E dado pela expressdo: CV =

8 x 100, isto &, o desvio padrio dividido pela média da amostra multiplicado
X

por cem. Quanto mais préximo de 0 (ou 0%), menor a variabilidade dos
dados, ou seja, mais homogéneo serd o conjunto de dados. Quanto mais
proximo de 1 (ou 100%), maior a variabilidade dos dados, ou seja, mais

heterogéneo o conjunto de dados.
Pode ser aplicada a seguinte regra na sua interpretacio:
CV 0,5 (ou50%), indica que a média é representativa do conjunto de dados.

CV > 0,5 (ou 50%), indica que a média ndo representa bem o conjunto de

dados.

Calculando entdo o coeficiente de variacdo da amostra, CV =

L B

X 100 =

28,53

259,83

X 100 = 10,98%.

CV =10,98% indica que existe um “grau” de variabilidade de 10,98% dos
dados em relacdo a média, ou seja, tem-se uma boa representatividade da

meédia em relagcdo ao conjunto de dados da amostra,

Intervalo de confianca: Ainda se faz necessdrio o cédlculo da estimativa por

intervalo de confianga em torno da média amostral que é obtido da seguinte

maneira:

10 ROBERTO CEQOLIM e FABIO CARNIEL

93

ELTON APARECIDO MENDES DA SILVA. MAURI(
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_ 6 - o ¥ '
P[X“-ﬁxg <y SX“*'\/—-_;xg_]:’l-—-a , sendo 1—a o nivel de

significincia da amostra, 80%, portanto a = 0,20.
Na tabela de Student obtem-se para tason-k-1, 18t0 €, tg 1.4 = 1,53
Limite inferior L; = média — (pardmetro estatistico t x desvio padrdo )/raiz n

Limite superior Ly = média + (parametro estatistico t x desvio padrdo)/raiz

n

Limite inferior (L;) = 238,00
Limite superior (Ls) = 281,65
Valor central (média) = 259,83

Amplitude do intervalo: A amplitude do intervalo de confian¢a em torno
do valor central pode ser obtido:

L

Amplitude do [C = 1 —~x 100, portanto,

=i

Amplitude do intervalo de confianca = 8,40 %

Identificacao do resultado

Detalhada a andlise, conclui-se que o modelo apresentado pode ser utilizado

na estimacdo do valor do imdvel avaliando.

Dados do terreno:

Arca: 484,00 m? + 490,07 = 974,07

O valor do terreno, segundo o método utilizado, pode variar entre:
Um valor minimo de R$ 238,00 por metro quadrado

Um valor médximo de R$ 281,65 por metro quadrado
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Chega-se a conclusdo de que deve-se atribuir a um terreno situado no Jardim
Italia um valor de mercado de R$ 238,00 por metro quadrado levando em

consideragdo que as caracteristicas dos lotes amostrais e o lote avaliando

scjam as mals proximas possiveis.

Sendo assim, utilizando-se da norma da ABNT NBR 14653-1:2001 item
7.7.1, no qual diz que o valor encontrado nos calculos pode ser arredondado
desde que a diferenga ndo varie mais que 1%, chegou-se ao valor final de R$
231.829,00 (duzentos e trinta um mil oitocentos vinte nove reais) para o
imoveis .objcto dessa avaliacdo: Lote n° 05 ¢ 06 quadra n° 05 — Jardim

Italia.

O valor expresso foi obtido em concordancia com a liquidez do mercado
local, na referida data, obedecendo aos atributos particulares da amostra
como, caracteristicas fisicas, localizag@o e a oferta de imdveis assemelhados

no mercado imobiliario.

Mandaguacu, 30 de Novembro de 2021.

Fabio Carniel Mauricio Roberto Ceolem
Fiscal de obras e Posturas Engenheiro Civil
Matricula 201629 Matricula 201892

Elton Aparecido Mendes da Silva
Diretor do Departamento de Meio Ambiente
Matricula 500301
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ANEXO I

Mapa de localizacao

doc.com.briverificacao/ e informe o codigo 2D97-4736-FA21-86C0
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ANEXO I
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ANEXO III

1 n° 02 da tabela 1
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ANEXO IV

1 n° 03 da tabela 1
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ANEXO V

Antncio imdvel n° 04 da tabela 1
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P ot o 7 °
R a4 Prefeitura do Municipio de Mandaguacu
h ARRETERY, ¢ ESTADO DO PARANA
Pac¢o Municipal "Hiro Vieira"
Rua Bernardino Bogo, 175 - Vila Bernadino Bogo — Caixa Postal 81 — CEP 87160-000
Fone: (44) 3245-8400
CNPJ 76.285.329/0001-08
www.mandaguacu.pr.gov.br

Laudo de Avaliacao

Lote 03 Quadra 08
Chacaras Monte Alto

Jardim Italia

DEPARTAMENTO DE ADMINISTRACAO

Rua Bernardino Bogo. 175 — Vila Bernadino Bogo — Caixa Postal 81 — CEP 87160-000
Fone. (44) 3245-8412
admi@mandaguacu.pr.gov.br



Prefeitura do Municipio de Mandaguacu

ESTADO DO PARANA
Paco Municipal "Hiro Vieira"
Rua Bernardino Bogo, 175 - Caixa Postal 81 — CEP: 87160-000.
FONE (44)3245-8400 - CNPJ 76.285.329/0001-08
www.mandaguacu.pr.gov.br - e-mail: adm@mandaguacu.pr.gov.br

Consideracoes iniciais

O presente trabalho de avaliacdo de bens imdveis foi executado sob a
responsabilidade técnica dos servidores designados pela Portaria n°
6287/2020: Fabio Carniel (matricula n°® 201629), Mauricio Roberto Ceolem

(matricula n® 201892) e Elton Aparecido Mendes da Silva (matricula n°

500301).

Para cxecugdo dos servigos, foram utilizados os dados e informacdes
tornecidas pela solicitante e/ou retirados de documentagio apresentada, bem
como aqueles obtidos de terceiros por ocasido da pesquisa de mercado

realizada, julgados ““a prior1” corretos, todos considerados idoneos e de boa

f

[N

Ndo foram realizadas investigacdes especificas, no que concerne a titulos,
documentos, regularidades fiscais, hipotecas, superposi¢des de divisas e
providéncias de ordem juridico-legal, por fugirem ao objeto do presente

trabalho, estando o valor baseado no valor médio de imdveis da regido.

Todas as medidas e cdlculos das dreas foram retirados da documentacio e

das plantas cedidas pelo Setor de Engenharia da Prefeitura Municipal, ndo

tendo sido realizadas medicdes de conferéncia.

Os dados ¢ informacdes fornecidas e/ou retirados de documentacdo
apresentada, tais como area dos terrenos e medidas das edificagoes, que

influem diretamente no valor final deste trabalho de estimativa de valor,

foram utilizadas considerando que a responsabilidade e a veracidade delas,

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https:/mandaguacu. idoc.com.briverificacao/ e informe o codigo 2D97-4736-FA21-86C0
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sao unica e exclusivamente da solicitante, que deverd responder pelas

mesmas.

Caracterizacao do trabalho

Sobre 0 que € uma avaliagdo de bens, sdo indmeras as definicdes consensuais
com o entendimento exarado das Normas de Avaliagdes da Associacdo

Brasileira de Normas Técnicas — ABNT e assim definindo

AVALIACAO:

s

E a técnica de estimar, comercialmente ou para efeitos legais, o valor dos

imoveis e de outros bens.

E: o trabalho técnico que compreende um conjunto de raciocinios, inspegdes

e cdlculos, tendentes a determinar o valor de um bem mdvel ou imével.

E a apuracdo do justo valor que poderia ser definido como o preco que um
bem poderia alcancgar, em determinada data, se colocado a venda ou compra
em prazo razoavel pelo vendedor que, desejando, mas nio estando obrigado
a vendé-lo, ou pelo comprador, adquirindo-o com total conhecimento dos
usos ¢ linalidades para as quais o mesmo poderd ser destinado, sem, contudo,

estar compelido a realizar a compra.
VALOR:

Valor a ser determinado corresponde sempre aquele que, num dado instante,

€ unico, qualquer que seja a finalidade da avaliagdo.

Segundo a Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, valor de
mercado € a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente

¢ conscicntemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des

do mercado vigente.
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Segundo o Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP, valor de mercado ¢ a quantia mais provavel pela qual se

negociaria com conhecimento, prudéncia e sem compulsdo um bem, numa

data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigentes.

De forma simples, valor ¢ a aplica¢do do principio ou lei da oferta e da
procura, pelo qual o equilibrio do pre¢co médio de mercado equilibra a oferta

¢ a procura. Esse equilibrio possibilita as seguintes visdes em determinado

momento,
A visdo deterministica do preco médio:

nire 1A visdo determiinistica.

OFERTA

PROCURA

b
4
QUANTIDADE

@ ST ;
ﬁf : FRIRA DE

OFERTA

INTERVALO ~ : e
DE PRECOS ALxA DE
P1 PROCURA

QUANTIDADE
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VLU, Alctdes rerrvart, et i, 2007,

[Laudo Técnico de Avaliacdo para Iméveis Urbanos e Bens Méveis
1 - Proprietario: Geraldo Clodair de Freitas e Valdecir Sebastido Cola

2 — Objeto da Avaliacdo: Trata-se da avaliagdo de lote de terras urbano

localizado na cidade de Mandaguacu no loteamento denominado Chécaras

Monte Alto.
2.1 — Diagnéstico do Mercado

O municipio de Mandaguagu possui uma popula¢do de aproximadamente
35.000 habitantes. Faz parte da Regido Metropolitana de Maringd, estd em
franca expansdo imobilidria e tem sido alvo de pessoas interessadas em

morar e investir na cidade.

Considerando o momento econémico e politico que vivemos observa-se que
as pessoas estdo acreditando em uma recuperagcdo econdmica do pafs e,

sendo assim, retomando os investimentos em transa¢des imobilidrias.

Considerando as condi¢gdes do mercado e os atributos particulares do imdvel

avaliando, estes sdo classificados como de liquidez alta.

2.2 - Descricdo sumaria do Bem: O imdvel, objeto desta avaliacio, é assim

1dentificado e descrito resumidamente:

¢ Lote de terras n® 03 da quadra n° 08, objeto da Matricula n°® 18.323
Cartorio do Cartério de Registro de Imdveis Comarca de
Mandaguagu, localizado em Chacaras Monte Alto com drea total de

1.895,70m? conforme mapa e memorial de subdivisdo fornecidos

pelo solicitante.

ELTON APARECIDO MENDES DA SILVA, MAURICIO ROBERTO CEOLIM e FABIO CARNIEL
Para verificar a validade das assinaturas. acesse https://mandaguacu. 1doc.com.br/verificacao/ e informe o cédigo 2D97-4736-FA21-86C0
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3 — Objetivo: O objetivo do presente laudo € a determinacdo do valor de

mercado do imdvel avaliando para fins de comercializagio.

4 — Identificacao e Caracterizacio do Bem Avaliando:

4.1 — Vistoria: Conforme a NBR 14.653-1, vistoria ¢ a “constatacdo local
de fatos, mediante observagdes criteriosas em um bem e nos elementos e

condigdes que o constituem ou o influenciam”.

Tem o objetivo de permitir ao avaliador conhecer da melhor maneira
possivel o imovel avaliando e a regido em que se situa e o influencia,

formando, a partir daf, as condi¢3es para a pesquisa de dados.

A vistoria do imével foi realizada em 07 de maio de 2020 quando se
investigou a topografia do local, o padrdo e caracteristicas das edificacdes
no entorno, as vias de acesso ao bairro, distdncia do centro da cidade,
infraestrutura urbana e servigos publicos oferecidos nas proximidades
(escolas, creches, unidade de saude, etc), assim como potencial econdmico

observado.

4.1.1 — Caracterizacao da regido: A localizacdo do lote pode ser
identificada no mapa apresentado no Anexo, trata-se de Zona Residencial 02
(ZF02) uso comercial leve e residencial. Data de terras situada no loteamento
registrado conforme Registro R-11-2158 da Serventia Registral Imobilidria
de Mandaguagu com o nome de CHACARAS MONTE ALTO. Terreno com
pouca declividade (menos de 5%) ndo conta com vias pavimentadas, nao
conta com rede de esgotamento sanitdrio sendo necessario a construgao de
fossa séptica nas edificagdes. De fécil acesso para quem vem do centro da
cidade ou através da Rodovia BR 376 acessando o trevo de entrada onde se

localiza o Ginasio Abelh@o e entrando em Avenida Nova Alianca, esta
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localizado a aproximadamente 700 metros do inicio da citada avenida. Os
servigos publicos mais proximos estio disponiveis no Jardim Bela Vista
(localizado a aproximadamente 500 metros) e Vila Sdo Vicente (a
aproximadamente 1.500 metros), tais como Unidade Baésica de Saude,
Creche e escola. As edificagdes executadas ao entorno do lote possuem
caracteristicas diferentes entre elas, havendo chédcaras para lazer, edificacoes
comerciais tipo barracdo e residéncias novas que sdo comercializadas

predominantemente pelo programa Minha Casa minha Vida Faixa 2, de

padrdao R1-B.
5. Metodologia utilizada

A Norma Brasileira de Avaliagdo de imodveis urbanos da ABNT (NBR

14.653-1:2001) diz em seu artigo oitavo o seguinte:

8 Metodologia aplicavel
8.1 Generalidades

8.1.1 A metodologia aplicavel é funcéo, basicamente, da natureza do
bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade,
qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado. A sua
escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da
NBR 14653, bem como nas demais partes que compdem a NBR
14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por
meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do
valor.

8.1.2 Esta parte da NBR 14653 e as demais partes se aplicam a
situagbes normais e tipicas do mercado. Em situagbes atipicas, onde
ficar comprovada a impossibilidade de utlizar as metodologias
previstas nesta parte da NBR 14653, é facultado ao engenheiro de
avaliagcoes o emprego de outro procedimento, desde que devidamente
justificado.

8.1.3 Os procedimentos avaliatorios usuais, com a finalidade de
identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos, o seu custo,
bem como aqueles para determinar indicadores de viabilidade, estao
descritos em 8.2, 8.3 e 8.4, respectivamente.

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado
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Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Complementando, a Norma Brasileira de Avaliacdo de iméveis urbanos da

ABNT (NBR 14.653-2:2004) diz em seu artigo oitavo o seguinte:

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos
8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado

8.2.1.1 Planejamento da pesquisa

No planejamento de uma pesquisa, 0 que se pretende é a COMpOsicao
de uma amostra representativa de dados de mercado de imdveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando,
usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa — que envolve
estrutura e estratégia da pesquisa — deve iniciar-se pela caracterizagéao
e delimitagdo do mercado em analise, com o auxilio de teorias e
conceitos existentes ou hipoteses advindas de experiéncias adquiridas
pelo avaliador sobre a formagao do valor.

Na estrutura da pesquisa sdo eleitas as varidveis que, em principio,
sao relevantes para explicar a formagao de valor e estabelecidas as
supostas relagdes entre si e com a variavel dependente.

A estrategia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as
técnicas a serem utilizadas na coleta e anélise dos dados, como a
selecdo e abordagem de fontes de informagao, bem como a escolha
do tipo de andlise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboragao dos
respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas,
roteiros de entrevistas, entre outros).

8.2.1.2 ldentificacao das variaveis do modelo
8.2.1.2.1 Variavel dependente

Para a especificagdo correta da variavel dependente, € necessaria uma
investigagao no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de
expressao dos prec¢os (por exemplo, preco total ou unitario, moeda de
referéncia, formas de pagamento), bem como observar a
homogeneidade nas unidades de medida.

8.2.1.2.2 Variaveis independentes

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas (por
exemplo: &rea, frente), de localizagdo (como bairro, logradouro,
distancia a polo de influéncia, entre outros) e econdémicas (como oferta
ou transacio, época e condi¢do do negocio — a vista ou a prazo).
Devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem
importantes no decorrer dos trabalhos, pois algumas varidveis
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco
relevantes e vice-versa.

Sempre que possivel, recomenda-se a adocdo de variaveis
quantitativas. As diferengas qualitativas das caracteristicas dos
imoveis podem ser especificadas na seguinte ordem de prioridade:
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a) por meio de codificagéo, com o emprego de variaveis dicotdmicas
(por exemplo: aplicagéo de condi¢des booleanas do tipo “maior do que”
ou “menor do que”, “sim” ou “n&o”);
b) pelo emprego de varidveis proxy (por exemplo: padrdo construtivo
expresso pelo custo unitario basico);

) por meio de codigos alocados (por exemplo: padrao construtivo
baixo igual a 1, normaligual a 2 e alto igual a 3)

8.2.1.3 Levantamento de dados de mercado
8.2.1.3.1 Observar o disposto em 7.4.2 da ABNT NBR 14653-1:2001.

8.2.1.3.2 O levantamento de dados tem como objetivo a obtencao de
uma amostra representativa para explicar o comportamento do
mercado no qual o imével avaliando esteja inserido e constitui a base
do processo avaliatério. Nesta etapa o engenheiro de avaliagbes
investiga o mercado, coleta dados e informagdes confidveis
preferentemente a respeito de negociacbes realizadas e ofertas,
contemporéneas a data de referéncia da avaliagdo, com suas
principais caracteristicas econémicas, fisicas e de localizagao.

Serd utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
(MCDDM), que implica em identificar o valor do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da

amostra coletada.
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5.1 Composicao do valor de mercado: Lote localizado no loteamento de

chdcaras de lazer denominado Chécaras Monte Alto.

Identificacdo da amostra levantada:

Tabela I Indicag¢@o da amostra levantada

'N° | Endereco Area Zone | Valor (R$) | Valor/M? (R$) Fonte de o
| (m?) amento /Fator de informacao ;
i Localizacao |
| (Floc) |
| 01 Rua Jatidca — 1.938,70 ZF 01 250.000,00 128,95/1.,0 JUP Iméveis j
; Chécaras Monte Mandaguacu |
| Alto j
i 02 Pq Verde Vales | 1.181,17 ZF 01 137.015,72 116,00/ 1,0 Francomil ¢ |
Coméreio ‘Sﬁ
'
i Imobilidgrio & |
4
i 3028-9500 £ 5
L z 3
i 03 Chécaras de 1.467,20 ZF 01 150.000,00 102,24/ 1,0 Tarobd Imégeig, |
o 2 ]
§ Lazer Morro do 3046-6046 @
| '8
Cipé -
i 5
104 Chdcara 1.640,00 ZF 01 195.000.00 118.90/1.0 desapega.n@ﬁ« ‘
| 8] ‘
; Recanto Facina acessado eno }
18/03/20201
Média 116,52 R
" Avaliando | Chécaras Monte ZF 01 7 2771.0 f
{ Alto ‘

Fator oferta ou fonte (F)

soas: ELTON APARECIDOC MENDES DA SILVA, MAURIGIO Rb ‘
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Fav = Fator oferta do avaliando = 1 (venda)
Fp = Fator oferta pesquisado

Fator area (Fa)

2% 5100 < 30% — Fa = (22)A025 : e se
Aav Aav

P2 2100 > 30% — Fa = (22)40,125
Aav Aav

Onde:

Ap = Area do pesquisado
Aav = Area do avaliando
Fator de localizacao (Floc)

. Flocav
Flog =

Flocp
Onde:
Flocav = Valor ou nota local avaliando

Flocp = Valor ou nota local pesquisado

Pela aplicagio da funcdo MEDIA da planilha Excel sobre a coluna

“Valor/m?” inserida na Tabela 1 obteve-se:
Média dos valores observados P, = 116,52

Desvio padrdo dos valores observados S, = 11,02

Coeficiente de Chauvenet (gd—) critico = 1,54 (para 4 observacdes)
p

dym=11,02x1,54 = 16,97

Portanto,
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Amostra de valor mais reduzido = 116,52 - 16,97 = 99,55
Amostra de valor mais elevado = 116,52 + 16,97 = 133,49

Conclui-se que todas as amostras sdo vdlidas por pertencerem ao intervalo

estabelecido.

Coeficiente de variacdo: Uma das formas de se medir a dispersio de forma
relativa € obtida com o coeficiente de variagio (CV). A principal
caracteristica do CV € que este elimina o efeito da magnitude dos dados e

exprime a variabilidade em relacdo a média. E dado pela expressdo: CV =

=il o

X 100, 1sto ¢, o desvio padrdo dividido pela média da amostra multiplicado

por cem. Quanto mais proximo de 0 (ou 0%), menor a variabilidade dos
dados, ou seja, mais homogéneo serd o conjunto de dados. Quanto mais
proximo de 1 (ou 100%), maior a variabilidade dos dados, ou seja, mais

heterogéneo o conjunto de dados.
Pode ser aplicada a seguinte regra na sua interpretacao:
CV<0,5(ou 50%), indica que a media ¢ representativa do conjunto de dados.

CV > 0,5 (ou 50%), indica que a média ndo representa bem o conjunto de
dados.

. s s 5
Calculando entdo o coeficiente de variagdo da amostra, CV = =K 100 =
11,02

X 100 = 9,46%.
116,52

CV = 9,46 % indica que existe um ‘“‘grau” de variabilidade de 9,46% dos
dados em relacdo a média, ou seja, tem-se uma boa representatividade da

média em relacdo ao conjunto de dados da amostra.

Intervalo de confianca: Ainda se faz necessario o calculo da estimativa por
intervalo de confianga em torno da média amostral que € obtido da seguinte

maneira;
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- _ ., 6
—_—— X < x. << SR = 11— — i
P [x = fx S X; <X + N X toc] l—x , sendo 1—« o nivel de

significdncia da amostra, 80%, portanto « = 0,20.
Na tabela de Student obtem-se para to /041, i8t0 €, tg 1,4 = 1,53
Limite inferior L; = média — (pardmetro estatistico t x desvio padrdo)/raiz n

Limite superior Ly = média + (pardmetro estatistico t x desvio padrdo)/raiz

n

Limite inferior (L;) = 108,09
Limite superior (Ls) = 124,95
Valor central (média) = 116,52

Amplitude do intervalo: A amplitude do intervalo de confianca em torno

do valor central pode ser obtido:
Amplitude do IC =1 —=x 100 , portanto,

Amplitude do intervalo de confianca = 7,23 %

Identificacao do resultado

Detalhada a andlise, conclui-se que o modelo apresentado pode ser utilizado

na estimacdo do valor do imével avaliando.
Dados do terreno:
Area: 1.895,70 m?

O valor do terreno, segundo o método utilizado, pode variar entre:
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Um valor minimo de R$ 108,09 por metro quadrado
Um valor maximo de R$ 124,95 por metro quadrado

Chega-se a conclusdo de que deve-se atribuir a um terreno situado no
loteamento Chdcaras Monte Alto um valor de mercado entre R$ 108,09 ¢ R$
124,95 por metro quadrado levando em consideracdo que as caracteristicas

dos lotes amostrais e o lote avaliando sejam as mais proximas possiveis.

Sendo assim, utilizando-se da norma da ABNT NBR 14653-1:2001 item
7.7.1, no qual diz que o valor encontrado nos calculos pode ser arredondado
desde que a diferenca ndo varie mais que 1%, chegou-se ao valor final de R$
121,00 (cento e vinte e um reais) por metro quadrado para o imdvel objeto

dessa avaliacdo: Lote n°® 03 quadra n° 08 — Chacaras Monte Alto.

O valor expresso fo1 obtido em concordancia com a liquidez do mercado
local, na referida data, obedecendo aos atributos particulares da amostra
como, caracteristicas fisicas, localizagdo e a oferta de imdveis assemelhados

no mercado imobiliario.

Mandaguagu, 30 de Novembro de 2021.

Fabio Carniel Mauricio Roberto Ceolem
Fiscal de obras e Posturas Engenheiro Civil
Matricula 201629 Matricula 201892

Klton Aparecido Mendes da Silva
Diretor do Departamento de Meio Ambiente
Matricula 500301
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ANEXO

Mapa de localizacdo

10 CEOLIM e
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