MUNICIPIO DE SANTA LUCIA

¥, ESTADO DO PARANA | CNPJ 95.594.776/0001-93
Avenida do Rosario, 228 Fone 45-32881144 CEP 85.795-000 Santa Lucia - PR

Lei n®1185/2024 de 03 de abril de 2024.

Sumula: Autoriza o Poder Executivo Municipal a desafetar e
permutar imével pablico com bem particular e da outras
providéncias.

A CAMARA MUNICIPAL DE SANTA LUCIA, ESTADO DO PARANA, APROVOU E EU,
PREFEITO MUNICIPAL, SANCIONO A SEGUINTE LEI:

L EI

Art. 1° Fica desafetado de sua finalidade de bem de uso especial, passando a integrar a categoria
dos bens patrimoniais do Municipio, disponivel para alienacdo, o imével de matricula 19.955
devidamente registrado no Cartério de Registro de Imoveis de Capitdo Lednidas Marques-PR, para
fins da permuta de que trata a esta Lei, identificado, descrito e caracterizado a seguir:

“Lote Urbano n° A1, da quadra Area Industrial, com a area de 2.866,00m2 (dois mil
oitocentos e sessenta e seis metros quadrados), situado na planta geral do
perimetro urbano do municipio de Santa Lucia, comarca de Capitdo Lebnidas
Marques, estado do Parand, oriundo da divisdo do lote industrial Unificado, da
quadra 50, 54 e 55, que apresenta o0s seguintes limites e confrontacdes: ao Norte
confronta por uma linha seca e reta, numa distancia de 50,10 metros, com a Rua
Fabio Fabian, ao Leste confronta por uma linha seca e reta, numa distancia de
63,00 metros, com a BR-163, ao Sul confronta por uma linha seca e reta, numa
distancia de 51,60 metros, com o lote 01 Remanescente da quadra 54.”

Paragrafo Unico. Sobre o imovel acima identificado foi edificado um barracdo pré-moldado com
dimensdes de 10 metros de largura e 20 metros de comprimento, com area total de 200 metros
guadrados, sendo o imével cedido através de contrato de comodato a empresa VALDOMERI E
BONORA LTDA, cadastrada no CNPJ sob n° 00.713.721/0001-49.

Art. 2° O Chefe do Poder Executivo Municipal fica autorizado a permutar a area de 2.349,50 (dois
mil trezentos e quarenta e nove metros e cinquenta centimetros quadrados), equivalente a
81,978367% do imoével descrito no artigo 1° desta Lei, incluido o barracéo pré-moldado de 200m2
(duzentos metros quadrados), com iméveis de propriedade da empresa NELSO VALDOMERI &
CIA LTDA, CNPJ N° 00.572.856/0001-31, matriculados no Cartério de Registro de Imoveis da
Comarca de Capitdo Lebdnidas Marques/PR sob o ns® 22.025, 22.026 e 22.027, localizado no
Municipio de Santa Lucia-PR, com a seguintes descri¢oes:

Lote Urbano n° 03, da quadra n° 18, com area de 525,00m2 (quinhentos e vinte
e cinco metros quadrados), situado na Avenida Américo Mantovani, n°® 413, Centro,
no perimetro urbano do municipio de Santa Lucia, comarca de Capitdo Lednidas
Marques, estado do Parana, que apresenta os seguintes limites e confrontacoes:
ao Norte por uma extensao de 35,00 metros, ao Sul por uma extenséo de 35,00
metros, ao Leste por uma extensao de 15,00 metros, e ao Oeste por uma extensao
de 15,00 metros, sob matricula n® 22.025, do Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca de Capitdo Lebnidas Marques/PR,;
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Lote Urbano n° 04, da quadra n° 18, com area de 525,00m2 (quinhentos e vinte
e cinco metros quadrados), situado na Avenida Orlando Luiz Zampronio, n° 432,
Centro, no perimetro urbano do municipio de Santa Lucia, comarca de Capitdo
Lebnidas Marques, estado do Parana, que apresenta o0s seguintes limites e
confrontacdes: ao Norte por uma extensdo de 35,00 metros, ao Sul por uma
extensdo de 35,00 metros, ao Leste por uma extensao de 15,00 metros, e ao Oeste
por uma extensdo de 15,00 metros, sob matricula n°® 22.026, do Cartério de
Registro de Imoveis da Comarca de Capitdo Lednidas Marques/PR;

Lote Urbano n° 05, da quadra n° 18, com a area de 525,00m2 (quinhentos e vinte
e cinco metros quadrados), situado na Avenida Américo Mantovani, n° 417, Centro,
no perimetro urbano do municipio de Santa Lucia, comarca de Capitdo Lebnidas
Marques, estado do Parana, que apresenta os seguintes limites e confrontacdes:
ao Norte por uma extenséo de 35,00 metros, ao Sul por uma extensdo de 35,00
metros, ao Leste por uma extensao de 15,00 metros, e ao Oeste por uma extensao
de 15,00 metros, sob matricula n® 22.027, do Cartério de Registro de Iméveis da
Comarca de Capitdo Lebnidas Marques/PR;

§1° O valor de avaliagéo da area e benfeitorias do municipio e dos iméveis da empresa relacionados
nos artigos 1° e 2°, constam nos Laudos de Avaliacbes da Engenheira Civil Dayane dos Santos da
Rocha, CREA-PR 199738/D, que passam a ser Anexo da presente Lei.

82° A area de 516,50m2 (quinhentos e dezesseis metros e cinquenta centimetros quadrados),
restante da Matricula n°® 19.955, continuara a pertencer ao patriménio publico do Municipio de Santa
Lucia — PR, ficando em condominio com a area permutada com a empresa NELSO VALDOMERI
& CIA LTDA. Sobre esta area tramita acédo de desapropriacdo movida pelo Departamento Nacional
de Infraestrutura de Transportes (DNIT), autos n® 5012715-39.2021.4.04.7005, cujos valores a
serem recebidos a titulo de indenizacdo cabera exclusivamente ao Municipio.

83° A permuta celebrada de que trata esta Lei, se processara de igual para igual, sem qualquer
pagamento, recebimento de torna, valor compensatoério ou dnus, em virtude do interesse das partes
na referida permuta.

84° O Municipio recebera o Imével permutado com a finalidade de suprir a demanda do Conselho
Municipal de Habitacéo, para atendimento do déficit habitacional existente e, consequentemente o
cumprimento do PLHIS.

85° A empresa VALDOMERI & CIA LTDA, se compromete a manter atividade empresarial sobre o
imoével recebido em permuta, objetivando a geracdo de empregos e geracao de Tributos.

Art. 3° Cabera a cada uma das partes arcar com as despesas de registro dos iméveis permutados.
A despesa de lavratura de escritura publica sera rateada por igual entre as partes.

Art. 4° A permuta, objeto desta lei, ora autorizada, consistird na troca pura e simples, livre de 6nus,
entre 0s imoveis de propriedade do Municipio e dos iméveis de propriedade da empresa
VALDOMERI & CIA LTDA, recebendo o Municipio a Escritura Publica dos imoveis descritos, livres
e desembaracados de quaisquer 6nus judiciais ou extrajudiciais, tudo em virtude do interesse
publico envolvido e por ser a melhor vantagem ao patriménio publico.

Art. 5° Fica dispensada a licitacdo, por se tratar de caso de interesse publico devidamente
justificado, nos termos do artigo 76, inciso |, alinea "c" da Lei Federal n°® 14.133/2021 e art. 14,
inciso |, alinea ”b”, da Lei Organica Municipal.
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Art. 6° Em razdo da permuta prevista nesta Lei, fica autorizado ao Departamento Juridico do
Municipio de Santa Lucia a requerer a extingdo do processo de cumprimento de sentenca autuado
sob n° 0000109-36.2002.8.16.0062, em tramite na Vara da Fazenda Publica da Comarca de
Capitdo Lednidas Margues, em que figura como Exequente o Municipio de Santa Lucia e Executado
a empresa Valdomeri & Bonora Ltda.

Paragrafo unico. A extingdo do processo judicial citado no caput deste artigo somente ocorrera
apos o pagamento dos honorarios advocaticios e das custas processuais pela executada.

Art. 7° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicacao.

Gabinete do Prefeito Municipal de Santa Lucia, Estado do Parand, em 09 de abril de 2024.

RENATO TONIDANDEL
Prefeito Municipal
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ANEXO |

(Imagem do imével avaliando — ilustrativa).

LAUDO DE AVALIACAO N° 001 /2024

Lote Industrial A-1
Area Industrial

Santa LUcia - Pr
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LAUDO DE AVALIACAO 001/2024

Folha resumo

Santa Lucia, 18 de Margo / 2024

Endereco do imdvel:
Parque Industrial

Cidade: UF:
Santa Lucia Pr

Objetivo da avaliacao:
Permuta

Finalidade da avaliacéo:
Avaliacao de imével

Solicitante e/ou interessado:
Municipio de Santa Lucia - Pr

Proprietario:
Municipio de Santa Lucia - Pr

Tipo do imdvel:
Barracdo Industrial

Area do imével:

200 mz

Area do terreno: Area construida:
2.349,50 m2 200,00m?2
Metodologia:

Método Comparativo de mercado e Identificagdo de Custo pelo Orgamento Detalhado

Especificacdo:
Grau de fundamentacdo |
Grau de Preciséo |

Pressupostos e ressalvas:
Avaliado apenas terreno e estrutura do primeiro barracéo

Valor minimo do campo de arbitrio do imovel Valor méaximo do campo de arbitrio do imovel
372.951,712 504.581,728

Valor adotado na avaliacdo

437.991,75




MUNICIPIO DE SANTA LUCIA

ESTADO DO PARANA | CNPJ 95.594.776/0001-93

Avenida do Rosario, 228 Fone 45-32881144 CEP 85.795-000 Santa Lucia - PR

INDICE

B ) O 7 VA P 7
D22 )33 1 D OO 7
3 = FINALIDADE . . ottt ettt e e e e e e e e e e e 7
4 - PROPRIETARTIO: . ..ttt e 7
5 - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: ...ttt e et et et et et e ettt 7
6 - IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALTANDO .. ...\ttt ettt ettt e e e et 7
6. 1 = LoCalizaCao. .ottt 7
B. 2 = A S S0 ottt 8
6.3 - Caracterizacdo da Regifo .. ... e e 8
6.4 - Descriclo do IMOVEL . ... 8
LT S B S Y s o YO 8
6.4.2 - Descricdo das Edificacoes e Benfeltorias: .. ...ttt e 9
7 - DIAGNOSTICO DE MERCADO . . . oottt e et e e e e e e e e e e e e e 9
8 = METODOLOGI A . .« .ottt et e e e e e e e e e e 9
8.1 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado ......... ..ottt e e e 9
8.2 - Aproveitamento Eficiente ... ... e 10
9 - ESPECIFICACAO DA AVALIACAD . ...ttt e et e e e e e 10
9.1 - Grau de FUundamentacCao . . ... ...ttt et e e e e e e e 10
10 - APLICACAO DO METODO E IDENTIFICAGAO DO RESULTADO . ... vvttttttt ettt ettt e 8
11 - RESULTADO DA AVALTACAO . ..\ttt e e e e e e e i 12
12 = CONCLUSAD. . .ottt ettt e e e e e e e e e e 13
13 = ANEXOS . oottt ettt e e Erro! Indicador n#io definido.

Anexo | - MEMORIA DE CALCULO

Anexo Il — IMAGEM DE LOCALIZACAO DO IMOVEL - GOOGLE EARTH
Anexo 111 - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
Anexo IV - DOCUMETACAO DO IMOVEL

Anexo V — PLANTA/CROQUI DO IMOVEL



MUNICIPIO DE SANTA LUCIA

N 2 ESTADO DO PARANA | CNPJ 95.594.776/0001-93
Avenida do Rosario, 228 Fone 45-32881144 CEP 85.795-000 Santa Lucia - PR

LAUDO DE AVALIACAO N° 001/ 2024

Em atendimento a solicitacdo da Administracdo, procede-se esta avaliacdo do imével Lote Ind. A-7, localizado
no Parque Industrial do municipio de Santa Lucia - Pr.

1 - SOLICITANTE

Municipio de Santa Lucia/Pr.

2 - OBJETIVO

Determinar o valor venal do imével.

3 - FINALIDADE

Subsidiar o processo de permuta do imdvel.

4 — PROPRIETARIO

Municipio de Santa Lucia/Pr.

5 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens, NBR 14653
— Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisdo 2019) e Parte 2 (Imdveis Urbanos/Revisdo 2011), e baseia-se na
documentacao fornecida referente ao imdvel localizado no Parque Industrial.

Quanto as benfeitorias existentes no imdvel, foi considerado somente o barracdo marcado na Figura 1, devido
a ser este 0 objeto de concessdo de uso, na época de contrato com o locatéario, sendo somente a estrutura em
pré-moldado e a cobertura. Demais fechamentos e ampliagdes foram executados pelo locatario, ndo sendo
alvo desta avaliacéo.

A avaliacdo do barracéo se deu conforme levantado in loco quando da vistoria ao imdvel, realizada em 18 de
marc¢o de 2024 e sendo, dessa forma, adotadas na presente avaliacdo como oficiais, por premissa, consideradas
como validas.

Por fugir as finalidades precipuas deste trabalho, dispensou-se a investigacéo referente a titulos, invasores,
hipotecas, superposi¢des de divisas, etc.; providéncias essas consideradas de carater juridico legal.

O valor apurado refere-se ao imovel em condi¢fes cadastrais e de seguranga regulares, ou seja, livre e

desimpedido para negociacdo, de acordo com o estado de conservagao da benfeitoria existente.
6 — IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

6.1 — Localizagao
Area Industrial — Municipio de Santa Lcia/PR.

Coordenadas:
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Latitude: 25°24'47"S
Longitude: 53°34'26"W

Figura 1 - Fonte: GeoMunicipio - QGis

6.2 — Acesso

O acesso ao imovel é direto e realizado pela Rua Fabio Fabian, marginal a Rodovia Arnaldo Faivro Busato,
BR-163.

6.3 — Caracterizacao da Regido

A regido onde esté situado o imovel avaliando, possui relevo homogéneo de inclinagdes suaves. A regido onde
se localiza o terreno é dotada de infraestrutura urbana: rede de energia elétrica, telefonica, sistema viario com
ruas asfaltadas/pavimentacao poliédrica e densidade ocupacional industrial.

6.4 — Descri¢do do imével

Trata-se de um barracdo industrial de 200m?, sendo 10,00m de frente e 20,00m de fundo. O barracéo é
composto de estrutura em pré-moldado de concreto, bragos e ter¢as em concreto armado, com fechamento em
alvenaria e vigas de concreto tradicionais e cobertura em fibrocimento. A area de terreno utilizada possui
formato irregular com aproximadamente 2.349,50 m2.

6.4.1 — Terreno

Area de 2.349,50 m?, situado na Quadra 54, lote A-1, no Parque Industrial de Santa Lucia/PR. Possui formato
irregular com testada para a via publica.
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6.4.2 — Descrigao das EdificagGes e Benfeitorias
A benfeitoria avaliada possui como principais caracteristicas:

Barracdo - Area 200,00m?2
Ocupagéo: industrial
Prédio de 1 pavimento, faces externas chapiscadas

Estrutura: Pré-moldado, alvenaria de bloco ceramico, esquadrias de ferro, vidro liso.

Piso: Cimento liso.

Paredes: Chapisco de cimento e areia.

Forro: Sem forro.

Cobertura: Bracos e tercas em concreto armado; Telhas de fibrocimento.

Instalacdo elétrica: Exposta, iluminacdo em lampadas fluorescentes tubulares, em bom funcionamento.
Instalacdo Hidraulica: Em bom funcionamento.

Padréo de acabamento: Baixo.

Estado de conservacdo: Reparos simples a importantes.

Idade aparente: 28 anos

DEMAIS BENFEITORIAS:
Ampliacéo
N&o serdo consideradas, para efeito deste documento, quaisquer benfeitorias anexadas ao imovel avaliado.

7 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

Considerando a retomada da atividade econdmica que vem ocorrendo em nosso pais, com um incentivo dos
governos municipal e federal na construcdo de novas edificacdes residenciais, comerciais e industriais, 0
municipio encontra-se com um desempenho normal, havendo na cidade um nimero significativo de transacfes
imobiliarias, com absorcao considerada normal. A liquidez do imével avaliando é considerada como média,
estando o desempenho do mercado normal.

8 — METODOLOGIA

O método adotado para a avaliacdo do imével é o Método evolutivo que identifica o valor do bem pelo
somatdrio dos valores de seus componentes (Terreno e benfeitorias).

Para a avaliacdo da area de terreno foi utilizado o valor do metro quadrado referente a desapropriacdo feita
pelo DNIT n2 5012715-39.2021.4.04.7005/PR de 2022, no valor de R$178,56 por metro quadrado. Dada a
avaliacdo de mercado recente, ndo procedemos a pesquisas junto ao mercado imobiliario local e corretores
atuantes que transacionam iméveis semelhantes ao do objeto da presente avaliagdo.

Para a avaliacdao de benfeitorias, pelo método de reedicao, serd utilizado o valor médio representante do
preco do metro quadrado da estrutura pré-moldada na regido em que o imdvel estd inserido. Foram
coletadas informacgdes de mercado, sendo 3 (trés) cotacdes de empresas diferentes. Foi aplicado sobre este
valor a depreciacdao em relagdo ao “estado novo” pela tabela de “Hoss Heideck” e de acordo com a norma
14.653-4 (Empreendimentos).

Os célculos encontram-se em anexo a este documento.

8.1 — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
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Conforme item 7.3.1 da NBR 14.653-1, a conceituacdo do metodo é a seguinte: “Identifica o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomada, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

8.2 — Aproveitamento Eficiente
O principio que norteou o trabalho avaliatdrio foi o do aproveitamento eficiente, determinado por anélise do
mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim definido pela ABNT NBR 14653-2: “Aquele
recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada a tendéncia
mercadologica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legisla¢do pertinentes”.

9 — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

9.1 — Grau de Fundamentagdo

No desenvolvimento do presente trabalho foi aplicado tratamento dos dados por homogeneizagdo através de
fatores, fundamentados por estudos conforme o item 8.2.1.4.2, da norma em guestao.
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14653-2 item 9.5
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B GRAUS
ITEM DESCRICAO
11 11 |
Grau Il de Grau |l de
Grau Il de x ~
L ~ fundamentacéo fundamentacéo
Estimativa do fundamentacédo no ) .
1 , . no método no método
valor do terreno método comparativo : ;
: . comparativo ou comparativo ou
ou no involutivo ! . : .
no involutivo no involutivo
Grau Il de Grau Il de Grau | de
Estimativa fundamentacéo fundamentacéo fundamentacéo
2 dos custos de no método da no método da no método da
reedicdo quantificacéo do quantificacéo guantificacéo
custo do custo do custo
Fator de Inferido em
3 L mercado Justificado Arbitrado
comercializacdo
semelhante

O atendimento a cada exigéncia do Grau | vale um ponto, do Grau Il, dois pontos, do Grau lIll, trés pontos. O
enquadramento global do Laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo
a tabela 3.

Neste trabalho foram contabilizados 3 pontos, correspondentes a soma de pontos dos itens atingidos e acima
destacados.

TABELA 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacgdo no caso da utiliza¢éo do
método evolutivo — Item 9.5.2.1 — ABNT NBR 14653-2

GRAUS 1l 1 |

Pontos minimos 7 5 3

Todos, no minimo no
Grau |

1, com os demais no 1 e 2, no minimo no Grau
minimo no Grau Il Il

Itens obrigatérios ou no
Grau Correspondente

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Com base nos parametros especificados pelas tabelas 3 e 4 da ABNT NBR 14653-2 o trabalho avaliatorio sera
enquadrado no GRAU 1.

10 — APLICAGAO DO METODO E IDENTIFICAGAO DO RESULTADO

Com o intuito de conferir ao trabalho o nivel de rigor desejado/possivel tendo em vista as caracteristicas do
imovel avaliando, utilizamos na presente avaliacdo a metodologia classica com homogeneizacao das fontes
realizada por tratamento de fatores e posterior analise estatistica dos resultados homogeneizados,
conforme explicitado no item 8.2.1.4.2. Esta homogeneizacdo consta de um tratamento técnico dos precos
observados, que busca corrigir mediante aplicacdo de coeficientes ou transformacdes matematicas que
expressem, em termos relativos, as diferencas de atributos dos dados do mercado e os do bem avaliando.
Procuramos direcionar a pesquisa de dados da amostra para imdveis os mais similares possiveis com o
avaliando com o objetivo de obter uma amostra representativa para explicar o comportamento do mercado
onde o imdvel avaliando se encontra.

Os fatores utilizados na corregéo foram os fatores oferta, transposigéo de local, topografia e ajuste.
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A

O que prevé a NBR 14653-2:

1- Os fatores a utilizar devem ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas
e revisadas em periodos maximos de 2 anos*

2- Devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis

3- Alternativamente podem ser adotados fatores medidos no mercado desde que o estudo de mercado
especifico que Ihes deu origem seja anexado ao laudo de avaliacao.

11 — RESULTADO DA AVALIACAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliacdo de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais, item 3.1.9 e NBR 14653-2,
Avaliacdo de Bens, Parte-2: Imdveis Urbanos, item B7 (Anexo B), o Campo de Arbitrio é o intervalo
compreendido entre o valor mdximo e o minimo dos precos homogeneizados, efetivamente utilizados no
tratamento, limitado a 15% do valor calculado, dentro do qual se pode arbitrar, pelo avaliador, o valor mais
representativo do bem.

De acordo com a desapropriacdo do DNIT n2 5012715-39.2021.4.04.7005/PR de 2022, no valor de R$178,56
o custo do terreno é de RS 419.526,72. Os valores minimo e maximo sdo baseados em um percentual de
15% para mais ou para menos, sendo o valor arbitrado o valor médio de 419.526,72.

p Valor Minimo . Valor Maximo
ITEM Area (R9) Valor Médio (R$) (R9)
Terreno 2.348,50 356.597,712 419.526,72 482.455,728

Acrescentou-se ao terreno o valor da benfeitoria considerada, determinando assim o valor atual de

mercado deste imodvel.

Os calculos de valores do terreno, benfeitorias e edificagdes existentes no imével estdao demonstrados na

memodria de cdlculo — Anexo |, parte anexa integrante ao presente laudo de avaliagao.

QUADRO RESUMO

< Valor Minimo Valor Médio Valor Maximo
2
ITEM Area (m2) (R$) (R$) (R9)
Terreno 2.348,50 419.526,72 419.526,72 419.526,72
Edificagdes/
Benfeitorias 9.240,00
TOTAL 372.951,712 437.991,75 504.581,728
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12 — CONCLUSAO:

Ante o exposto e de acordo com a andlise técnica realizada, informamos que o valor Venal mais
representativo para o imével em quest3o é de RS 437.991,75 (quatrocentos e trinta e sete mil,

novecentos e noventa e um mil reais e setenta e cinco centavos).

O presente laudo foi elaborado constando 22 (vinte e duas) folhas digitadas, numeradas e rubricadas, sendo a
ultima datada, assinada e os anexos na parte final.

Santa Lucia, 18 de Margo de 2024.

Responsavel técnico Proprietario
Dayane dos Santos da Rocha Municipio de Santa Lucia/PR
Eng. Civil CREA-PR 199738/D
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Fonte: Google Earth (Acesso em Margo de 2024)

LAUDO DE AVALIACAO N° 002 /2024

Lotes 03, 04 e 05 da Quadra 18
Centro

Santa LUcia - Pr

LOTE 03, 04 E 05 DA QUADRA 18

Folha resumo
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Santa Lucia, 19 de Margo / 2024

Endereco do imével:
Area Central

Cidade: UF:
Santa Lucia Pr

Obijetivo da avaliagéo:
Permuta

Finalidade da avaliacéo:
Auvaliagdo de imovel

Solicitante e/ou interessado:
Municipio de Santa L0cia - Pr

Proprietario:
Nelson Valdomeri

Tipo do imovel:
Lote ndo edificado

Area do imével:
Nao edificado

Area do terreno:
525,00 m?

Area construida:
0,00m?

Metodologia:
Método Comparativo de mercado

Especificacdo:
Grau de fundamentacdo |

Pressupostos e ressalvas:

Os valores dos terrenos de anélise comparativa ndo consideram possivel negociago junto aos proprietarios.

Valor minimo do campo de arbitrio do imével
373.999,50

Valor méximo do campo de arbitrio do imével
505.984,50

Valor adotado na avaliacéo (Somatdrio de valores individuais)

437.991,75
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LAUDO DE AVALIACAO N° 002 / 2024

Em atendimento a solicitacdo da Administracdo, procede-se esta avaliacdo dos imdveis: Lote 04, Lote 05 e
Lote 03 da Quadra 18, localizados no Centro do municipio de Santa Lucia - Pr.

1 - SOLICITANTE

Municipio de Santa Lucia/Pr.

2 - OBJETIVO

Determinar o valor venal do imével.

3 - FINALIDADE

Subsidiar o processo de permuta do imdvel.

4 — PROPRIETARIO

Nelson Valdomeri.

5 — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens, NBR 14653
— Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisdo 2019) e Parte 2 (Imdveis Urbanos/Revisao 2011.

Utilizou-se como referéncia no decorrer dos trabalhos elementos documentais e informagdes prestadas por
terceiros, admitidas como confiaveis, corretas e de boa fé.

Por fugir as finalidades precipuas deste trabalho, dispensou-se a investigacdo referente a titulos, invasores,
hipotecas, superposi¢des de divisas, etc.; providéncias essas consideradas de carater juridico legal.

O valor apurado refere-se ao imével em condi¢bes cadastrais e de segurancga regulares, ou seja, livre e
desimpedido para negociacao.
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6 — IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
6.1 - Localizagao
Area Central — Municipio de Santa Lucia/PR.

Coordenadas:
Latitude: 25°24'54.21"S
Longitude: 53°34'10.30"W
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Fonte: Google Earth (Acesso em Marco de 2024)
6.2 — Acesso

O acesso ao Lote 04 se d& pela Av. Orlando Luiz Zampronio. A pavimentacdo existente na data da vistoria é
de pavimentacédo asfaltica, com calgada em paver de concreto permeavel, que se estende integralmente pela
testada do terreno. Quanto aos lotes 03 e 05, o acesso é restrito, ndo havendo abertura de via publica, e a
pavimentacdo nas proximidades € de cascalho.

6.3 — Caracterizacao da Regiao
A regido adjacente ao imovel avaliado possui infraestrutura urbana: rede de energia elétrica, telefénica,
sistema viario com ruas asfaltadas/pavimentagdo poliédrica e densidade ocupacional residencial. Para os
terrenos 03, 04 e 05 existe a possibilidade técnica de ampliacdo, tanto das redes elétrica e telefénica (para os

lotes 03, 04 e 05) quanto da pavimentag&o (para os lotes 03 e 05).

6.4 — Confrontacao dos Terrenos
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LOTE | AREA NORTE SUL LESTE OESTE
(m?)
04 525,00 | 35m-Lote02 | 35m - Lote 06 15m-Av. 15m — Lote 03
Orlando Luiz
Zampronio
03 525,00 | 35m-—Lote01 | 35m- Lote 05 15m - Lote 04 15m - Av.
Américo
Mantovani
05 525,00 | 35m-Lote03 | 35m - Lote 07 15 m - Lote 06 15m-Av.
Américo
Mantovani

7 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

Considerando a retomada da atividade econémica que vem ocorrendo em nosso pais, com um incentivo dos
governos municipal e federal na constru¢do de novas edificacdes residenciais, comerciais e industriais, o
municipio encontra-se com um desempenho normal, havendo na cidade um nimero significativo de transacdes
imobiliarias, com absor¢do considerada normal. A liquidez do imdvel avaliando é considerada como média,
estando o desempenho do mercado normal.

8 - METODOLOGIA
O método adotado para a avaliagdo dos terrenos é o0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

8.1 — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Conforme item 7.3.1 da NBR 14.653-1, a conceituagdo do metodo € a seguinte: “Identifica o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos compardveis, constituintes da amostra”.
E condicdo fundamental para aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomada, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

8.2 — Aproveitamento Eficiente
O principio que norteou o trabalho avaliatorio foi o do aproveitamento eficiente, determinado por analise do
mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim definido pela ABNT NBR 14653-2. “Aquele
recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada a tendéncia
mercadologica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legisla¢do pertinentes”.

9 — ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO

9.1 — Grau de Fundamentagdo

No desenvolvimento do presente trabalho foi aplicado tratamento dos dados por homogeneizagdo através de
fatores, fundamentados por estudos conforme o item 8.2.1.4.2, da norma em questéo.

TABELA 3 — Grau de fundamentacéo no caso de utilizagéo do tratamento por fatores — Item 9.2.2 —
ABNT NBR 14653-2

GRAU

ITEM DESCRICAO
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Completa quanto

1 Caracterizacdo do Completa quanto a todas as aos fatores Adocéo de situacdo
imdvel avaliando variaveis analisadas utilizados no paradigma
tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentacéo de
informacdes
relativas a todas as

Apresentacdo de informacdes

relativas a todas as Apresentagdo de

informacdes

Identificacdo dos dados caracteristicas dos dados ; caracteristicas dos
3 X relativas a todas as
de mercado analisadas, com foto e s dados
o caracteristicas dos
caracteristicas observadas pelo : correspondentes
dados analisadas
autor do laudo. aos fatores
utilizados
Intervalo admissivel de

4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50a2,00 0,40a2,50%

de fatores

4 No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80 a
1,25,pois é desejavel gue, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja heterogénea.

O atendimento a cada exigéncia do Grau | vale um ponto, do Grau Il, dois pontos, do Grau lIll, trés pontos. O
enquadramento global do Laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo
a tabela 3.

Neste trabalho foram contabilizados 6 pontos, correspondentes a soma de pontos dos itens atingidos e acima
destacados.

TABELA 4 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo de
tratamento por fatores — Item 9.2.2.2 — ABNT NBR 14653-2

GRAUS 1 ] |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com | Item 2 e 4, no minimo no .
. . . . Todos, no minimo no
Itens obrigatorios 0s demais no minimo no grau Il e os demais no rau |
grau Il minimo no grau | g

GRAU DE FUNDAMENTACAQO

Com base nos parametros especificados pelas tabelas 3 e 4 da ABNT, NBR 14653-2, embora tenhamos
alcangado 06 pontos e atendido as exigéncias da norma no grau Il todos os itens atendem a exigéncia da norma
no grau Il, consequentemente, o trabalho avaliatério serd enquadrado no GRAU II.

9.2 — Grau de Precisao

TABELA 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou do tratamento
por fatores — Item 9.2.3 — ABNT NBR 14653-2

_ GRAU
DESCRICAO
i I |
I i 1 0,
Amplitude do m_terve_alo de conf[anga de 80% em torno <30% <40% <50%
da estimativa de tendéncia central
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GRAU DE PRECISAO

Considerando os parametros especificados na tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, referente ao grau de precisao,
0 presente trabalho esta enquadrado no Grau 1.

10 — TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAGCAO DO RESULTADO

Com o intuito de conferir ao trabalho o nivel de rigor desejado/possivel tendo em vista as caracteristicas do
imdvel avaliando, utilizamos na presente avaliacdo a metodologia classica com homogeneiza¢ao das fontes
realizada por tratamento de fatores e posterior andlise estatistica dos resultados homogeneizados,
conforme explicitado no item 8.2.1.4.2.

Esta homogeneizacdo consta de um tratamento técnico dos precos observados, que busca corrigir mediante
aplicacdo de coeficientes ou transformacdes matemadticas que expressem, em termos relativos, as
diferencas de atributos dos dados do mercado e os do bem avaliando.

Procurou-se direcionar a pesquisa de dados da amostra para imoveis os mais similares possiveis com o
avaliando com o objetivo de obter uma amostra representativa para explicar o comportamento do mercado
onde o imével avaliando se encontra.

Os fatores utilizados na corregéo foram os fatores oferta, transposigéo de local, topografia e ajuste.
O que prevé a NBR 14653-2:

1- Os fatores a utilizar devem ser indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas
e revisadas em periodos maximos de 2 anos*

2- Devem especificar claramente a regido para a qual sdo aplicaveis

3- Alternativamente podem ser adotados fatores medidos no mercado desde que o estudo de mercado
especifico que Ihes deu origem seja anexado ao laudo de avaliacao.

11 — RESULTADO DA AVALIACAO

Conforme a NBR 14653-1, Avaliacdo de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais, item 3.1.9 e NBR 14653-2,
Avaliacdo de Bens, Parte-2: Imdveis Urbanos, item B7 (Anexo B), o Campo de Arbitrio é o intervalo
compreendido entre o valor maximo e o minimo dos precos homogeneizados, efetivamente utilizados no
tratamento, limitado a 15% do valor calculado, dentro do qual se pode arbitrar, pelo avaliador, o valor mais
representativo do bem.

O valor estimado nesta avaliacdo foi na média de RS 279,36/m?2. O valor total de cada terreno, considerando
valor minimo, médio e maximo esta expresso na tabela abaixo.

LOTE | Area (M?) Valor Minimo | Valor Médio | Valor Maximo | Valor Sugerido

(R$) (R$) (R$) (R$)
03 525,00 124.666,50 146.664,00 168.661,50 140.465,25
04 525,00 124.666,50 146.664,00 168.661,50 157.061,25

05 525,00 124.666,50 146.664,00 168.661,50 140.465,25
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Conforme demonstrado no Memorial de Calculo em anexo, o valor médio do metro quadrado de terreno
na regido é de RS 279,36/m?2. Os valores minimos e maximos variam em rela¢do a média em 15%, sendo o

minimo de RS 237,46/m? e o maximo de RS 321,26/m?.
JUSTIFICATIVA:

O lote 04, por ser se tratar de um terreno com testada para a avenida principal foi avaliado entre o valor
médio e maximo. Os lotes 03 e 05, por estarem em uma via secundaria, com declive ndo acentuado em
parte do terreno, porém com potencial construtivo consideravel, foram avaliados entre os valores minimo

e médio.

Este laudo considera as informacdes prestadas por terceiros, inclusive os valores comparativos de

mercado, como verdadeiros e de boa fé.

Os calculos de valores do terreno, bem como os dados comparativos estdo demonstrados na meméria de

calculo — Anexo |, parte anexa integrante ao presente laudo de avaliacao.
12 — CONCLUSAO:

Ante o exposto e de acordo com a analise técnica realizada, informamos que o valor Venal mais

representativo para o imdvel os imdveis em questao é:
LOTE 03: 140.465,25
LOTE 04: 157.061,25
LOTE 05: 140.465,25

O valor total para os imoéveis foi arbitrado em 437.991,75 (quatrocentos e trinta e sete mil, novecentos e

noventa e um reais e setenta e cinco centavos)
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O presente laudo foi elaborado constando 19 (dezenove) folhas digitadas, numeradas e rubricadas, sendo a
ultima datada, assinada e os anexos na parte final.

Santa Lucia, 19 de Margo de 2024.

Responsavel técnico Proprietario

Dayane dos Santos da Rocha Municipio de Santa Lucia/PR
Eng. Civil CREA-PR 199738/D



