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\ PREFEITURA DO MUNICiPIO DE MARINGA

ESTADO DO PARANA

MENSAGEM DE LEI N® 130/2013

Maringa, 23 de outubro de 2013.

Senhor Presidente:

Encaminho a Vossa Exceléncia, para apreciago dessa
Camara de Vereadores, Projeto de Lei qgue tem por objetivo autorizar o Municipio de Maringa a
alienar, mediante prévia concorréncia publica, com preco estipulado em laudo de avaliagio
expedido pela Geréncia de Avaliagbes, o Lote de terras n® 51-A/C-4, da Quadra 51-A, da Zona 01,
com 936,00m2,

Esclarecemos que a referida alienagdo visa arrecadar
Tecursos para a execucdo das obras de infraestrutura do PARQUE INDUSTRIAL CIDADE DE
MARINGA.

Dianfe do ¢ to e na certeza de contar com © apoio de
Vossas Exceléncias na aprovagdo desie [Projetq de lei, aproveitc o ensejo para renovar meus

Excelentissimo Senhor :

ULISSES DE JESUS MAIA KOTSIFAS

CD. Presidente da Camara Municipal de Maringa
NESTA



PROJETO DE LEI N® 12.854/2013

Autcriza o Municipio de Maringd a alienar,
mediante concorréncia plblica, o Lote de terras n°®
51-A/C-4, da Quadra 51-A, da Zona 01, com
8936,00m?, para fins de gerar recursos para a
execucdo das cbras de infraestrutura do PARQUE
INDUSTRIAL CIDADE DE MARINGA.

A CAMARA MUNICIPAL DE MARINGA,
ESTADO DO PARANA, aprovou e eu,
PREFEITO MUNICIPAL, sanciono a seguinte

Art. 1° O Chefe do Poder Executivo Municipa) fica autorizade a alienar, mediante
prévia concorréncia publica, com prego estipulado em laudo de avaliagio expedido pela Geréncia
de Avaliagfes do Municipio de Maringd, o Lote de terras n® 51-A/C-4, da Quadra 51-A, da Zona

1, com 938,00m2.

Art. 2° Faz parte integrante desta Lei o laudo de avaliagio do imével a ser
alienado, na forma de Anexo |.

Art. 3° Os valores arrecadados provenientes da alienagdo do imove! referido no

Artige 1° desta Lei, serdo destinados para a execugdo das obras de infraestrutura do PARQUE
INDUSTRIAL CIDADE DE MARINGA.

Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicag&o.

Art. 5° Revogam-se as disposices em contrario.

Paga Munici ¢ outubre de 2013,
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RELATORIO DE CALCULO DA ESTIMATIVA DE VALOR DA
DATA 51-A/C-4 —- QUADRA 51-A — ZONA 01— NOVO CENTRO
MARINGA/PR

COMISSAO PERMANENTE DE AVALIAGOES - DECRETO 21._5512012:

ENG.° CIVIL EVANDRO CARLOS MORI (SEFAZ) — Presidente
JULIANO SANTOS CARDOSO (SEFAZ)
IZIDRO GOMES (SEGE)

MARINGA, 30 DE AGOSTO DE 2013.
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-4 - QUADRA 51-A

ESTIMATIVA DE VALOR DA DATA 51-
ZONA 01 - NOVO CENTRO — MARINGA/PR

OBJETIVO

O presente trabalho tem por objetivo a estimativa de valor para a Data 51-A/C4,
Quadra 51-A da Zona 01 — Nove Centro — Municipio de Maringa/PR, por solicitagdo da
Procuradoria Geral do Municipio através do Processo Administrativo 46469/2013.

A~

' O trabalho de campo foi realizado com vistoria ao imobvel e pesquisas'realizadas
na regido, junto ao mercado imobiliario da cidade de Maringa, apresentado através do
presente laudo de avaliagao e que fundamenta a metodologia e critérios desenvolvidos,

A estimativa de valor foi elaborada com base nas informagtes descritas neste
relatério, associadas as caracteristicas peculiares da propriedade.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Considerou-se para efeito de avaliacdo, os bens livres de hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que

prejudiquem ¢ seu bom uso ou comercializagdo.
- Buscou-se na estimativa de valor atender as normas técnicas, em especial a NBR
14.653-2; Avaliacoes de Imdveis Urbanos, e a Lei Complementar 888/2011 que regula o

uso e ocupagao do solo no municipio de Maringa.
N&o ha nenhuma inclinagdo pessoal presente em relagdo a matéria envolvida

neste trabalho, nem contempla para o futuro qualquer interesse nos bens objeto desta

vistoria.
'O responsavel técnico nao assume responsabilidade sobre matéria alheia ao
exercicio profissional, estabelecido em leis, c¢o0digos e regulamentos proprios e,

computaram-se como corretos os elementos documentais consultados e as informacgdes
prestadas por terceiros, como sendo de boa fé e confiaveis.

VISTORIA
A vistoria ao imével foi efetuada no dia dezenove de agosto de 2013, as
14h00min, sendo acompanhado na ocasidio pela equipe técnica da Geréncia de

Avaliagbes - SEFAZ.
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IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

! .
DATA 51-A/C-4 — QUADRA 51-A — ZONA 01 — NOVO CENTRO - MARINGA/PR

Area total: 936,00m>

Testada: 24,00m

Profundidade: 39,00m

Logradouro: Av. Adv. Horacio Raccanelo Filho
Zoneamento: ZE1A — (Novo Centro — Setor A)

O imdvel esta localizado no municipic de Maringa/PR, Zona Fiscal 01, e segundo
a Lei Complementar Municipal n° 888/2011, situa-se na ZE1A — (Zona Especial 1A) —
destinada a abrigar padrées urbanisticos especificos em areas onde haja a presenga de
atividades, usos ou fungdes urbanas de carater excepcional).

Os lotes pertencentes & Zona Especial 1A (ZE1A) apresentam os seguintes
parametros de ocupac¢do do solo:

» Altura Maxima da Edificagio: Cota 610, ¢/ outorga onerosa Cota-650m;
s Taxa Maxima de Ocupagao: Térreo 90 — Sobreloja 90 — Torre - 50%;
-+ Coeficiente Maximo de Aproveitamento: 6,0

Todos os eixos sdo comerciais para o zoneamento “ZE1A”, e de acordo com a
legislagdo municipal o uso permitido € de comércio e servigos centra;s e ocupagao
multifamiliar, sendo também permissivel comércio e servigos vicinais.

O lote objeto da avaliagido possui as divisas, metragens e confrontacdes conforme
a Matricula n® 53.043 do Cartério de Registro de Iméveis — 1° Oficic de Maringa.

Localiza:se na Avenida Advogado Horacio Raccanello Filho com 24,00m de
testada apresentando um formato regular numa profundidade de 39,00m e totallzando
uma area de 936,00m?>.

E atendido por rede de agua, rede de esgoto, galeria de aguas pluviais,
iluminagdo publica, rede de energia elétrica e telefone, redes de cabeamento para
transmissdo de dados, comunicagdo e televisdo, meio-fio, calgamenio publico,
arborizacao, coleta de residuos sdlidos, transporte coletivo municipal, com alto fluxo de
veiculos e pedestres.

Por ter sido planejada e ter um Plano Diretor exigente, em termos de
fracionamento do solo, 0 municipio de Maring& conta com infraestrutura urbana completa
em quase todos os bairros da cidade.

Conforme vistoria e fotos abaixo se observou gue n&o ha construcées no referido
terreno.
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. % ~ L e i | |
Vista “imagem via satélite” do imével avaliando (fonte: www.googleearth.com.br)
Data das Imagens: 15/06/2010 — Data de Acesso 30/08/2013

Vista da testada do imovel Data 51-A/C-4 Quadra S1-A Zona 01, com frente para a Avenida Advogado
Horécio Raccanello Filho - Data da Imagem: 19/08/2013
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2 r=p,

Vista do logradouro do avaliando - Avenida Advogado Horéio Raccanello Filho
' Data da Imagem: 19/08/2013

DIAGNOSTICO DE MERCADO

A pesquisa de mercado foi direcionada para obtengéo de valores de lotes urbanos
na regiao do imovel avaliando (Zona Fiscal 01 — Novo Centro — Setor A).

O Novo Centro onde esta situado o imével € uma area em processo de
verticalizacdo, onde passa a predominar o uso de comércio e servicos centrais e
ocupagao multifamiliar de alta densidade e padrdao médio alto.

A economia da cidade apresenta-se em situagdo compativel com outras regides
do pais. Constata-se a existéncia de obras novas, indicando que a construgdo civil vem
se desenvolvendo em ritmo acelerado. Tal cenario permite afirmar que a cidade de
Maringa esta em fase de forte valorizagdo e expansao.

Todos os eixos sdo comerciais para o zoneamento “ZE1A”.

277
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AVALIACAO

METODOLOGIA

Os procedimentos adotados almejam a estimativa do valor de mercado da terra
nua para a Data 51-A/C-4 — Quadra 51-A — Zona 01, atendendo 0s preceitos da Norma
Brasileira de Avaliagio de Bens, que sera extraido de um intervalo de valores provaveis
cuja amplitude, por sua vez, serd diretamente decorrente da dispersdo dos elementos
amostrais e da probabilidade estatistica que representara a confian¢a de que o valor real
de mercado esteja contido no intervalo estipulado.

A NBR 14653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdes de Bens — Procedimentos
Gerais) prescreve, em seu item 3.44, que valor de mercado € a “guantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente”.

METODO E CRITERIO DE AVALIAGAO

Para avaliagao do terreno foi empregado o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, baseando-se na Norma Brasileira NBR 14653-2:2011 — Avaliacio de Bens -
Parte 2. imoveis urbanos, da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas, onde o
valor de mercado é definido através de comparacio de terrenos urbanos ofertados,
encontrados em pesquisa as imobilidrias e particulares, semelhantes quanto a alguns
atributos encontrados no imével avaliando.

- As caracteristicas e atributos que causam influéncia na formag:éo do vaior
encontrado foram tratados através de fatores de homogeneizagao.

. Para a estimativa de valor unitario do imével avaliando, empregamos o Método
Comparativo para avaliagdo de iméveis, homogeneizando-se as caracteristicas dos
dados coletados através de tratamento por fatores comparados ao imével avaliando e
determinando-se a média do valor unitario homogeneizado.

- Procurou-se utilizar elementos amostrais na mesma localidade e cujas diferengas
de caracteristicas perante o lote avaliando, para mais ou para menos, foram levadas em
conta.

Diante da dificuldade em encontrar ofertas de terrenos a venda na mesma regiéo,
buscou-se informacdes junto ao setor de ITBI {Imposto sobre a Transmiss@o de Bens
Imdveis) do municipio, levantando-se documentos referentes as transacfes recentes de
imbveis efetuadas e semelhantes quanto aos atributos encontrados no iméve! avaliando e
nas ‘proximidades dentro da mesma regido, servidos pelos mesmos servigos,
complementando as informagdes junto aos dados cadastrados no municipio.

Foram encontrados 3 (trés) elementos transacionados e computaram-se como
corretos os elementos documentais consultados e as informagbes prestadas referentes

aos valores declarados, como sendo de boa fé e confiaveis. : &
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Segue elencados adiante de forma sintetizada na planilha anexa, os elementos
utilizados, e aplicando-se a cada elemento os fatores: transposicdo, area e testada,
conforme descritos a seguir.

Com base nos 3 (irés) elementos e considerando a variavel dependente o valor
unitario em R$/m?, os fatores de homogeneizagado utilizados foram:

+« FATOR DE TRANSPOSICAO: Fator calculado pelo quociente entre o
indice fiscal do imével avaliando e o indice fiscal do elemento da amostra,
valor este correspondente a Planta de Valores Genéricos do Municipio de
Maringa, para fins de tributagéo do ITBI, definida pela Lei Complementar
922/2012, expressa em R$/m? Este fator guarda uma relagido de
pertinéncia com a valorizago do terreno em fungio da sua localizagdo,
determinando a proporcionalidade entre os valores pesqwsados e o do
bem avaliando.

¢« FATOR AREA: Fator calculado pela raiz oitava da divisao da area do
imével pesquisado sobre a area do lote avaliando. Com a wtilizacao deste
fator, usualmente observa-se que o© valor unitario por metro quadrado
diminui quando a area aumenta.

Fator Area = {Area do Imével Pesquisado / Area do imével Avaliando) * 0,125

¢ FATOR TESTADA: Fator que considera a influéncia da variacdo da frente

.. ou testada do terreno na formacgéo do valor, obtida através da utilizagdo de
formuia empirica, relacionando-se a testada do lote avaliando ea frente
-efetiva do elemento pesquisado.

Fator Testada = [ Testada do Lote Avaliando j”

Testada do Elemento Pesquisado

A planilha de célculo dos fatores de homogeneizagio para estimativa do valor
unitario da terra nua encontra-se anexa.

GRAUS DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO

Conforme diretrizes normativas, a fundamentacido do trabalho avaliatério sera
“fungao do aprofundamento do trabalho, com envolvimento da sele¢cao da metodologia
em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais obtidos”, tendo
como escala, o ordenamento crescente de | a lil, sendo o grau NI, o de melhor
classificagac possivel. -
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Foi obtido, “Grau de Fundamentagao I’, em razdo da dificuidade de encontrar
elementos suficientes em oferta ou transacionados na regido, e “Grau de Precisdo lil”,
para a avaliagdo da area com caracteristicas variando dentro do intervalo amostrai,
conforme tabelas a seguir:

ABNT NBR 14653-2:2011 - Avaliagio de bans - Parte 2: Imdvels wrbanos
Tabela 3 — Grau de fundamentaclo po caso de utifizaglo do tratamento por fatores

: , Grau
Item Descricio M l i 1
Caracterizacdo do imove] fst Compileta guanto aos fatores . .
1 gvaliando Putilizados no tratamento Adogdo de situagio paradigm
Quantidage minima de s TR
2 |dados de mercado 12 5 R
efetivamente utilizados
Apresentaglio de Py -~
informaghes relativas a S . _
A|
todas 3 crscerstias poresentagho de nformigaes
Identificagdo das dados de |dos dados analisadas, - o
3 - £ - caracteristicas dos dados
mercada tom foto e corresgondentes aos fatores
: caracteristicas ut‘rliza:o 3o
observadas pei autor 0>
do laude
I d Ry
4 intervalo ¢gos dados de 0,80 a 1,25 0}40 a 2’50 a o
- |mercada - 4
2 Nocaso de utilizar;:i'o de mends de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel ge zjuste £ de 0,80 a 1,25, pois é desejdvel gue, com um
nimero menar de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
Somatario os pontas obtidos s intens de 1a 4 e |

OBS.:

Para atingir o grau I, sdo obrigatérias:

a) apresentagdo do fande na modalidade completa;

b} identificagio completa dos enderegos dos dados de mercado, bern como das fontes de informacio,
¢} valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de de tendéncia central,
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ABNT NBR 14653-2:2011 - Avaliagiio de bens - Parte 2: Iméveis urbanos

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo seu gravw de fundamentagio no caso
de utilizacdo de tratamento por fatores

Graus 13 ] |
Pontos Minimos 10 6 4
ltens 2ed no Grau I, | ens 2 e 4 no minimo | Todos no
ltens obrigatdrios com os demais no na Grau |l e os demais | minimo-
minimo no Grau |l no minimo no Grau | | no Grau |

ABNT NBR 14653-2:2011 - Avaliacdo de bens - Parte 2: Imdveis urbanos
Tabela 5 — Grau de precisdo nos casos de utiliza¢dio de modelos de regressdo
linear ou do tratamento por fatores

Grau
]| Il i

Descrigdo

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
torno da estimativa de tendéncia central

NOTA: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo ha
- classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria justificativa com base

<30% < 40% <50%
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DADOS UTILIZADOS
E

PLANILHA DE CALCULO DOS
FATORES DE

'HOMOGENEIZACAO
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/  Comisséio Permanente de Avaliagéo - Decreto 2155/2012

Processo 46489/2013
' Cadastro: 01168600 U frea: 837,80mF
Av.: Jodo Paulino Vigira Filha Bailrro: Novo Centro

s Quadra: 051A Lote: 053-A/A

s

@

E

o

w
; Ref: Coordenadoria de ITBI - Prefeitura Municipal de Maringa
H

Data: 04/02/2013

I i T LY S M TRPRERIY S

" Cadastro: 01171000 Area: 778,00m?
Av.: Tamandaré Balrro: Novo Centro
Zona: 01 Quadra: 051-A72 Lote: 001

EXNELN

- Comercial

Elemento 02

Ref: Coordenadoria de ITBI - Prefeitura Municipat de Maringa
Data: 07/03/2013

. B
Cadastro: 01171360 Arga: 737,83
Av.: Tamandaré Bairro:; Novo Centro

ia Quadra: 051-A/2
5 - p—
t
' -
aEa . _ | 3-VALORES- -
i Valor Transagfo: R$ 1.750.000,00
i : FONTE
_ Ref: Coordanadoria de ITBI - Prefaitura Municipal de Maringé
H Data; 07/03/2013
Attt pasa e N e R I R TR L S P e e . gl
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IDENTIFICAGAO DOS RESULTADOS

Conforme a caracterizagdo do terreno objeto desta avalia¢io e da metodologia e
critérios de avaliagdo apresentados acima, segue os calculos dos resultados obtidos e
descritos nas planithas anexas ao presente trabalho.

Valor Estimado para o Lote Avaliando: Data 51-A/C-4 Quadra 51-A Zona 01

Apbs a homogeneizagio dos dados através da aplicagédo dos fatores ja elencados
e conforme calculos efetuados e constantes na planilha anexa, calculou-se a média dos
valores homogeneizados que resultou no valor unitario de:

R$ 2.789,18/m? (Dois Mil Setecentos e OQitenta e Nove Reais e Dezoito Centavos por
Metro Quadrado)

C desvio padrdo da amostra encontrado foi de R$ 144,71

O coeficiente de variagao foi de 5,19%.

SANEAMENTO AMOSTRAL

Utilizaremos o Critério de Chauvenet para o saneamento da amostra, visando
buscar elementos integrantes da amostragem que possuam desvios acentuados em
relacdo a media.

Para tanto. 0 desvio das amostras extremas (maior € menor) é comparado com 0
desvio padrdo, conforme os valores da Tabela de Chauvenet, para assim se eliminar os
pontos duvidosos. :

|2.666,16 — 2.789 18|
144,71

d/sjy= d/sg, =085

|2.948 ,62 —2.789 18
144,71

d/3(2)= dfsm =1,10

Consultando a Tabela do Critério de Chauvenet, dos valores criticos de d/s, para
um ndmero amostral de 3 elementos, temos que d/s critico & 1,38. Os valores do caiculo
realizado que encontramos: d/s(1) = 0,85 e dfs(2) = 1,10 atende ao Critério de
Chauvenet, pois:

Se, d/s critico > dfs calculado a amostra permanece.
y

S

!
:
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Desta forma, todos os elementos que estejam no intervalo amostral, entre o maior
€ 0 menor, permanecem para a determinacéo do valor final.

Critério de Chauvenet - dis critico

n {NOm. Elementos) | d/s (valor critico)
3 1,38
4 1,54
5 1,65
6 1,73
7 1,80
8 1,86
9 1,92
10 1,98
12 2,03
14 210
16 2,16
18 2,20
20 2,24
30 2,39
40 2,50
50 2,58

CONCLUSAO:

- Conforme a NBR 14653-2:2011 — referente aos procedimentos para avaliagdes de
imoéveis urbanos, buscou-se na estimativa do valor atender a estes preceitos, aplicando-
se ¢ tratamento por fatores na determinagao do valor da terra nua.

- Assim, o valor total estimado e sugeride para o imovel situado na Data 51-A/C-4,
Quadra 51-A da Zona 01 (Novo Centro — Setor A), com 836,00m?, & de:

o Valor Unitario do Terreno: R% 2.789,18/m?

e VALOR TOTAL DO TERRENO = R$ 2.789,18/m? * 936,00m? = R$ 2.610.672,48

R$ 2.610.672,48 (Dois Milhbes Seiscentos e Dez Mil Seiscentos e Setenta e |
Dois Reais e Quarenta e Oito Centavos) J

DATA DE REFERENCIA: AGOSTO/2013
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ENCERRAMENTO

Vai o presente relatério de calculo da estimativa de valor para a Data 51-A/C4 da
Quadra 51-A — Zona 01, em 16 (dezesseis) folhas impressas de um so lado, todas elas
rubricadas e a ultima datada e assinada pela Comissdo Permanente de Avaliagbes,
instituida pelo Decreto 2.155 de 15 de outubro de 2012.

Acompanha o Laudo os seguintes anexos:

+ Ficha do Cadastro Téchico Imobilidric do imével avaliando;

» Relatorio de consulta referente ac uso e ocupagao do solo do imovel avaliando em
conformidade com a LC 888/2011;

 Matricula do imével avaliando;

o Declaragdes de Transmissdo Imobiliaria e Escrituras Plblicas dos 3 (trés)
elementos comparativos.

Maringa (PR), 30 de agosto de 2013.
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