MUNICIPIO DE FRANCISCO BELTRAO
Estado do Parana

PARECER DE AVALIACAO

IMOVEL LOTE URBANO N° 27
DA QAUDRA 1110
MATRICULA n® 31240 do 1° Oficio Registro de
Imoveis/Comarca de Francisco Beltrao

PROPRIETARIO Municipio de Francisco Beltrao
TIPO DE IMOVEL Terreno urbano sem edificacao
AREA DO IMOVEL 314,36 m?
OBJETIVO DA Determinar o valor de mercado do
AVALIACAO imével
FINALIDADE DA Servir como parametro técnico e
AVALIACAO juridico para fins de Leildo
METODOLOGIA Método Comparativo Direto de Dados

de Mercado, em conformidade com a
ABNT NBR 14.653 — Avaliacao de Bens —
Parte 2: Imoveis Urbanos.

Foi utilizado os dados oficiais
provenientes do Cadastro Imobilidrio
Municipal, obtidos em operacgoes de
compra e venda registradas para fins de
recolhimento do ITBI — Imposto sobre
Transmissao de Bens Imoveis Inter Vivos
e ofertas imobiliarias

VALOR R$ 124.461,67(Cento e Vinte e quatro
mil, quatrocentos e sessenta e um reais
e sessenta e sete centavos).
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E-mail: fbeltrao@franciscobeltrao.com.br - webpage: www.franciscobeltrao.com.br
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PARECER DE AVALIACAO

1. FINALIDADE

O presente parecer de avaliacao tem como finalidade a determinagao do valor de
mercado do imdvel, de modo a servir como parametro técnico e juridico para fins de
permuta imobilidria, garantindo a correta mensuragao do bem envolvido, a transparéncia

da negociagao e a preservacao do equilibrio econdmico entre as partes contratantes.

2. METODOLOGIA DE AVALIACAO

A presente avaliacao foi realizada com fundamento no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, em conformidade com a ABNT NBR 14.653 — Avaliacao de
Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, norma que estabelece os critérios técnicos para a

determinacao de valores de mercado de imoveis urbanos.

Conforme dispoe o item 8.1.1 da referida norma:

“para a identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel deve-se preferir o

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

L Fontes Metodoldgicas: Para conferir maior robustez, objetividade e

confiabilidade ao resultado, a avaliagao considerou duas fontes complementares:

e Pesquisa de mercado imobilidrio local
Foram coletadas informagoes junto a corretores atuantes na regido e analisadas
ofertas de imdveis com caracteristicas semelhantes ao objeto deste parecer.
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Essa técnica permitiu captar as praticas correntes de comercializa¢do e a dinamica
de valorizagdo imobilidria na regiao, refletindo o comportamento real da oferta e da

demanda.

e Dados oficiais do Cadastro Imobilidrio Municipal e do ITBI

Foram utilizados registros de operacoes de compra e venda constantes no
Imposto sobre Transmissao de Bens Imoveis Inter Vivos (ITBI), documento fiscal oficial de

natureza publica e auditavel.

Essa base garante maior fidedignidade, seguranga juridica e objetividade, por

refletir valores efetivamente praticados no mercado, livres de distor¢oes especulativas.

II. Procedimentos Adotados: O tratamento técnico dos dados coletados

observou os seguintes passos:

e Selecdo de amostras representativas de imdveis compardveis quanto a
localizagao, tipologia e dimensao;

e Homogeneizagao dos valores coletados, convertendo-os em parametros
unitarios (R$/m? de terreno);

e Aplicacdo de redutor de 15% sobre valores de ofertas, a titulo de margem
de negociacao e corretagem;

e Exclusdo de valores atipicos, assegurando maior consisténcia estatistica;

e (Célculo do valor médio unitdrio representativo, aplicado sobre a area dos

lotes avaliados.
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e Exclusao de percentual de ajuste em funcdo de forma, situacdo e

topografia do imovel, mantendo o valor médio apurado nas amostras.

II1. Principios Técnicos Considerados

e Principio do Aproveitamento Eficiente

Conforme a ABNT NBR 14.653-2, o aproveitamento eficiente corresponde ao
“uso recomenddvel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada
a tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela
legislacao pertinente”.

Esse principio assegura que o valor atribuido ao imovel esteja em consonancia

com o uso mais adequado e economicamente vidvel para o terreno.

e Campo de Arbitrio

Nos termos da NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais, item 3.1.9) e da NBR 14.653-
2 (Iméveis Urbanos, item B7, Anexo B), considerou-se o Campo de Arbitrio, definido como
o intervalo compreendido entre o valor médximo e o valor minimo dos pregos
homogeneizados.

O valor final atribuido foi arbitrado dentro desse intervalo, apds a dedugao do
percentual de 15% aplicado sobre as ofertas e corretagem, refletindo o valor mais
representativo de mercado.

Visando a preservagao do valor econdmico real e a adequada protecao do
patrimonio publico, foi aplicada a majoracao de 15% (quinze por cento) sobre o valor global

do imédvel.
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Considerando o resultado do Leilao Eletronico n® 02/2026, destinado a alienagao
de bens imoveis urbanos pertencentes ao patrimonio do Municipio de Francisco Beltrao —
Pr;

Considerando que o certame apresentou baixa participagao de interessados,
tendo sido arrematado apenas 01(um) item, restando 24(vinte e quatro) itens desertos e
1(um) item frustrado;

Considerando que os valores minimos de arrematacgao estabelecido no edital
foram definidos com base em avaliagao prévia realizada pela Comissao de Avaliacao de
Iméveis, a qual considerou, entre outros fatores, os valores de mercado acrescidos de
majoragao aplicada de forma geral aos imoveis;

Considerando que tal majoragao pode ter contribuido para a baixa procura e para
a auséncia de lances validos para a maior parte dos itens ofertados, nesta avaliacdo foi

deduzida a majoracao aplicada de 15%.

IV. Nota Técnica
A utilizagcao conjunta da pesquisa de mercado local e dos registros oficiais de ITBI confere
maior fundamentacdo técnica e seguranga juridica a presente avaliagao, permitindo a

obtengao de um valor mais equilibrado e representativo da realidade imobilidria.

3. DESCRICAO DO IMOVEL

I. Lote Urbano n® 27, da Quadra 1110, situado na Travessa Atenas, bairro Aeroporto
nesta cidade e Comarca de Francisco Beltrao, da 12 Circunscricao, com area de 314,36
(Trezentos e quatorze metros e trinta e seis decimetros quadrados) com os limites e

confrontagdes seguintes: NORTE: Por uma linha seca, medindo 12,59 metros
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confronta com os lotes n° 05 e 06 da quadra 1110. SUL: Por uma linha seca, medindo
12,59, confronta com a Travessa Atenas. LESTE: Por uma linha seca, medindo

24 96m?2 confronta com o lote n° 28. OESTE: Por Uma linha seca. Medindo 24,96 metros
confronta com o lote n° 26.

II. Area: 314,36 m2.

III.  Matricula n®31.240 do 1° Oficio Registro de Iméveis/Comarca de Francisco Beltrao.

4. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL AVALIADO

1° QUADRO
AMOSTRAS - VALOR DAS COMPRA E VENDAS CMI-ITBI e OFERTA VALOR HISTORICO
amostra|Origem quadra lote| més/ano Valor metros vir/m2
1 CMI-ITBI 1110 5 ago/25 90.000,00 300,00 300,00
2 CMI-ITBI 1111 5 jul/25 118.000,00 408,98 288,52
3 CMK-ITBI 1483 7 mai/21 60.000,00 300,00 200,00
4 CMK-ITBI 1111 12 set/20 80.000,00 300,00 266,67
5 Nuvleo Imaobiliario 330.000,00 470,42 701,50
6 Nuvleo Imobiliario 350.000,00 474,36 737,84
Total 1.028.000,00 2.253,76 456,13
2° QUADRO
VALOR CORRIGIDO NOS ITENS DE ITBI PELA URMFB E VLR ATRIBUIDO DAS OFERTAS IMOBILIARIOS EM (-)15%
amostra [ FONTE Quadrg Lote Vir CMI-ITBI CORRIGIDO Oferta -15% |Valr Ajustado | m? BASE DE VALOR /M2
1 [CMHITBI 1110 5 310,46 310,46 300,00 93.136,51
2 |CMEHITBI 1111 5 300,16 300,16 | 408,98 122.758,43
3 |CMEHITBI 1483 7 290,43 290,43 300,00 87.129,43
4 |CMHITBI 1111 12 403,26 403,26 300,00 120.977,11
5 |Nuvleo Imobiliario 701,50 -15% 596,28 | 470,42 280.500,00
6 |Nuvleo Imobiliario 737,84 -15% 627,16 | 474,36 297.500,00
1,20 |< N° DE AMOSTRAS A DESCARTAR 20% |TOTAL 444,59 | 2.253,76 1.002.001,49
3° QUADRO
EXCLUSAO VALORES ATIPICOS EM 20% DAS AMOSTRAS, CASO MULTIPLICACAO FOR IMPAR, EXLUIR MAIS AS MENORES
AMOSTRA | FONTE Quadra Lote m?2 Valor total valor / m2
1 CMI-ITBI 1110 5 300,00 93.136,51 310,46
2 CMI-ITBI 1111 5 408,98 122.758,43 300,16
3 CMI-ITBI 1483 7 300,00 87.129,43 290,43
4 CMI-ITBI 1111 12 300,00 120.977,11 403,26
5 Nuvleo Imobiliario 470,42 280.500,00 596,28
6 Nuvleo Imobilidrio AMOSTRA DESCARTADA 20%
E 1,20 | Total 1.779,40 | 704.501,49 | 395,92
4° QUADRO
VALOR DA AVALIACAO DO TERRENO
QUADRA LOTE VIr Médio TOPOLOGIA vir m2 M do terreno Valor do Imével
1.110 27 395,92 1,00 395,92 314,36 124.461,67
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5. CONCLUSAO

A presente avaliagao, realizada em estrita observancia a ABNT NBR 14.653 —

Avaliacao de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos, utilizou o Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado, considerado o mais adequado e recomendado para a determinagao do

valor de mercado de imoveis urbanos, conforme dispde o item 8.1.1 da referida norma.

Foram empregadas como fontes de dados:

a pesquisa de mercado imobilidrio local, com ofertas coletadas junto a
imobilidrias e corretores atuantes na regiao;

os registros oficiais do ITBI, atualizados monetariamente pela URMFB,
que conferem maior seguranca juridica e fidedignidade a apuragao.
Considerando a atualizagdo das avaliagdes patrimoniais, procedeu-se a
aplicacao da variagdo acumulada da URM até 31/01/2026, uma vez que o
calculo anteriormente adotado foi até a variacao vigente até 31/09/2025,
fazendo-se necessdria a recomposic¢ao do valor monetério do imével.
Considerando a atualizagdo das avaliagdes patrimoniais nesta data,
procedeu-se a aplicagao da variagao acumulada da URM até 28/02/2026,
uma vez que o calculo anteriormente adotado foi até a variagao vigente
até 31/01/2025, dos registros oficiais do ITBI, fazendo-se necessaria a

recomposicao do valor monetdrio do imédvel.

A andlise seguiu os principios técnicos de homogeneizagao das amostras,

aproveitamento eficiente do imovel e campo de arbitrio, com a aplicacdo de redutor de 15%
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sobre os valores de ofertas, a titulo de negociagao e corretagem, resultando em valores mais

representativos do mercado real.

O presente valor serve especificamente como referéncia técnica e juridica para
fins de permuta imobilidria, garantindo que a operagao se realize em conformidade com o

justo valor de mercado e com observancia da boa-fé objetiva entre as partes contratantes.
Francisco Beltrao, Estado do Parana, em 19 de marco de 2026.
MOACIR GIACOMIN

Presidente

VANIOS CARLOS. BIEHL
Membro

JOSE CARLOS KNIPHOFF
Membro
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ANEXO II - MATRICULA DO IMOVEL

CNM: 086983.2,0021240-26

ESTADO DO PARANA REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE FRANCISCO BELTRAO Primeiro Offcio

Al'eeli'no Leal Santos - Oficial Titular

= MATRICLLA TOLMA

f LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

31,240 [ 1
MATRICULA N° 31, -

: 27 de agoste de 2012

ﬁ& CONSTA do LOTE URRANO N° 27 {Vinte & Sete}, da QUADRA N* 1.110 {Um M, Cento

© Dez), do Patrimdnio de Francisco Belirdio, suado no 'LOTEAMENTO RIOS®, nesta cidade €
Comarta de FRANCISCO BELTRAD. da 1* Circunscrigéo, Estado do Parand, contendo & drea
superficial de TREZENTOS E QUATORZE METROS QUADRADCS E TRINTA E SEIS
DECIMETROS QUADRADOS (314,38m%), com os limies ¢ confrentagles seguintes: NORTE: Per
uma linha seca, meondo 12,59m coafrenta com os Lotes n” Ub e U6 da Luadra 1110. SUL: Per
wna linha séca. madinde 12,58m, confrenta com a Travessa Atenas. LESTE: Por uma iinha seca,
medindo 24,98m ccnfronta com o Lotz n® 28, OESTE: Por uma linha seca, medindo 24,93m
confrenta com o Lote n® 26. Limites & confrontagdes de conformidade com ¢ mapa o memorial
descritvg fornesidos pelo Arquiteto @ Urbanista = Addo A Ales e Marais —msciito no CAU sob n®
55.047-7 - RRT n® 00381272 e aprovades pela Prefeitura Municpal desta cdade, alravés do
processo n® 37302012 de 30/07/2012, O presente imbvel & orignane do Regisire de Loteamento
R-00 da MATRICULA N° 1,934 em data de 24/08%2012 ¢o Livro n° 2 destle Oficio; @ fo sberta de
acordo com o item 16.4.4 do Codigo de Normas da Corregedora Geral da Justiga do Parans. O
relerido & verdade e cou f&. Francisco Beltrdo, 27 de agosto da 2012,

istaria: JVG - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, Pessos Juridica De Direito
Privado, reguiarmente nscraa no CNPUF sob n® 10,143 496/0001-06, estabeleckla na municipio
de Pato Branco-PR, na Avenida Tupy, n® 4 485, Sala (2. O raferido & verdade e dou ¥ Francisco
Beltrdo, 27 de agosio de 2012

R1.1.31.240  Prot 80,617 - 29/AGOSTO/2012.- Transferénc)a, |ntsaral - (Area destinada para
fing Insttucionais) - Através deste Reqisto, felto de conformidade com o Art. 22 da Lel Federal n*
8,722 de 19/12/1079 [Lel dos Loteamentos) e do artige 8° do Decrete Municipad n® 45812012 de
27/07/2012, deste Muncipic; 0 imdvel objeto desta Matricula foi adguirido integraimente peio
Outorgado-Donatario, o MUNICIPIO DE FRANCISCO BELTRAO-PR, raguiarments inscrito no
CNPJIMF sob n* 77.816.510/10001-66, com sede e foro nesta cidade havido straves de Doagdo
sem encargos feita pela Outorgante-Doadora, a Emgresa JVG EMPREENDIMENTCS
IMOBILIARIOS LTDA.. Passoa Juridica de Direito Privado, regulammente inscrita no CNPJMF sob
n° 10,143,495/0001-08, estabelecida na cdade de Pato Brance-PR, na Av. Tupy n® 4495, Sala 2
cuo imdvel destina-se para fing Instiucionais & fo3 Incorporado 39 patrimGnio pObice do Municigio
da Frarcisco Belirdo - PR, Doagdo faita a titulo gratuito, sem encargos - Registro isento do Imposts
da Transmissao e do FUNREJUS - (Custas- 830 00VRCARS £8.83) - O referice & verdade e dou fé.-

Francisco Bettrdo, 30 de agosto de 2.012.- Arcekng L e
Ao omss_( Qg \J:

F
1% OFICH0 DE REGISTRO DE IMOVEIS UNA Rr EN
FRANCISCO BELTRAO —PARANA
riifico que ¢ presonte fotocopw & cop ! do docements avgiviade néste Candvio #
o A CUSTAS
eminion mo Amicio 0o emm«.r}e o Emolumentos. RS 38 55
Claci Escher Buscas: R$ §.46

! Escrevente Substituta é 3“7 RS;S-%O&
1¥Wrar fags Culs Pu - Ohodl - Partivia al &30 unrejus. A
(= '.v_:v' - h‘.’v‘:::r S Lega! ~=‘mm: o B0 Port 3912023 ISS. R 0.86.
| e Szasncida S1eTgaw b ~ Escresatie - Portane n® 117023 FUNDEP: RS 1,83 SELD DI
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QUADRA N° 1710 N
soisE A

MUNICEPID:

[ ESTADD ’ RESPONSAVEL tmmi\ )
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ANEXO IV - BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO

Municipic de Francisco Beltrio - 2025
BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO

dgna 1o 3
| INSCRICAD CADASTRAL |
INSCRIGAD MUNICIFAL DIST. LOMNA SETOR  QUADHS LOTE LINIDADE SECAD

254033 o2 22 oao [ER R R lv] Q0027 Q00
| RESPONSAVEL TRIBUTARIO |
Cod. pessoa; 3131
Moma: MUNICIPID DE FRANCISCO SELTRAD
CPFICNF): 77 .816.51000001-66
| CADASTRO ANTERIOR | INFORMACOES GERAIS |
M0 B0, ANTERIGE ; rudinulinu i irall DATA DA TRANSFERENGIA - 1411115581
INSC. ANTERIDR ;| Nags anconirads. DATA D SITUARAD 141111851 SITUALAD Allvo
| EMDEREGO DO IMOVEL |
ENDEREGD | TRAVESSA ATENAS - AEROPORTO
LOTEAMENTO ; LOT RS
NFD COMPLEMENTD . COMPLEMEMNTD
CEF . 85603647 TELEFOME : 4835302121
EMDERECO FPARA CORRESPONDEMNCIA
Z—NIJI—HI—-;_'Z-L'II CTRAVESSA &TEMAS - AERDPORTD
CEP : 85603847 BARRD AERDOPORTD .
CIDADE . Francisco Bellirfo UF: PR
COMPLEMENTO : Mo ancortrado.
NFORMACDOES DO RECISTRO DO IMOVEL
QFICIO R MATRICULA RI PLANTA RI QUADRA K| LOTE RI
.z2401 OF 1110 a7
WALOR VENAL
2EA02 97
| INFORMACOES PROPRIETARIO |
principal cédign InscricAn ampressa  nomairazao socal calienp) paricipagia
Sim 313 B44T1 MUMICIFIZ DE FRANCISCO BELTRAD TT.A16.5100001- 100.00%
INFORMACOES DO TERREND |
Dimensaes
AREA TOTAL 314 387 FREMTE : 12,58m LATERAL DIREITA : 24 9B
FRACAD IDEAL: 1,00 FUNDOE . 12,58m LATERAL ESQUERDSA : 24 98m
QUoTA 314 & PRESE F‘.\-'ru;.ﬁl.'l AMBIENTAL:  0,00m®
Caracterislicas do lerrens
20 - Deupacss: 0 - BALDIO 30 - Palrimoan: 3 - PUBLICO MUNICIFAL 31 - Incidene: @ - MUNE DE IPFTU E TAXAS
32 - Forma: 0 - REGULAR 33 - SRuacaa; 0 - MEKD DE QUADRS 34 . Frente: 1 - UMA FRENTE
35 - Topograf: 0 - PLANS 3 - Padolog: { - NORMAL 3T - W e 0 - EM NIVEL
A8 - Favimant: 1 - FEDRA 34 - L fram: O - SEM LMITACAD 4 - Lim Latlk O - SEM LIMITACAC
A1 - Lim Fund: 0 - SEM LIMITACAD 42 - Lim LafE: 0 - SEM LIMITACAD 43 - Fator O 0 - MOVEL URBAND
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Testadas
facn dm quadra principal  malros festada snpfin logracauns
[2-2] TRAVESSA ATENAS Him 12,59
EQUIPAMENTOS E SERVICOS NO LOGRADCURG
MEID FIC SARJETA PAVIMENTACAD PASSEID
=BG - GALERIAS - ESGOTO = ILLMINACAD
- TELEFOMNE - URBANISMO - LIMPEZA
T So 0T ] et ORI GO L o T 12025 T0AB 3
Municipio de Francisco Beltrio - 2025 L
BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO
pigina 7 oo
TESTADA E AREA DAS TAXAS
TESTADA FRINCIFAL | TRAVESSA ATEMAS METROSE TESTADA H12,.58m SEGAD:
Cais Logs CIF Lo Pl
12,69 12,50 12,58

| INFORMAGZOES DAS EDIFICAGOES

| AMEXOS
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ANEXO V - DOCUMENTO DE ARRECADACAO MUNICIPAL ITBI

MUNICIPIO DE FRANCISCO BELTRAD - ESTADO DO PARANA
IMPOSTO SOBRE TRANSMISSAD DE BENS - IMOVEL URBAND

Identificsgio do Documents de Arrecadsgio Municipsl

Exmrcicia Cantraks Total Parcalas Guia G amecadaglo Proiooois
2025 Z0Ta42 1 12raza Prodecole 164070302
Adguirents
Fore gu Ragia CPF i CHWFJ
ROGA ADRIAMA DF CAMARGD VARELA [ER 584 TREI-1S
Enderapn Telelone

INDIANOPOLIS, 457 - JARDIM VIRGIMIA Francsco Belrio - PR CEP: 85603038

Transimfeids

MomuoiHaziio Socia Parbcipagha|%) CPFCKP
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MUNICIPIO DE FRANCISCO BELTRAO
Estado do Parana

MUNICIPIO DE FRANCISCO BELTRAD - ESTADO DD PARAMA
IMPOSTO S0BRE TRANSMISSAD DE BENS - IMOVEL URBAND

identificagio de Documento de Arrecadagio Municipsl
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MUNICIPIO DE FRANCISCO BELTRAO
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MUNICIPIO DE FRANCISCO BELTRAD - ESTADO DO PARANA
IMPOSTO SOBRE TRAMSMISSAD DE BENS - IMOVEL URBAND
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MUNICIPIO DE FRANCISCO BELTRAD - ESTADO DO PARANA
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MUNICIPIO DE FRANCISCO BELTRAO
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ANEXO VI - DOCUMENTO LEVANTAMENTO IMOBILIARIO

VALOR 330.000,00 /470,42m2 igual a R$ 701,50/m?, atribuido desconto de 15% negociacao e
corretagem = R$ 596,28/m?
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Terreno a venda, 470,42 m , JARDIM VIRGINIA,

FRANCISCO BELTRAQ - PR R$ 330.000,00
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Terreno & venda, 470,42 m , JARDIM VIRGINIA,
FRANCISCO BELTRAO - PR R$ 330.000,00
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VALOR 350.000,00 /474,36m?2 igual a R$ 737,84/m?, atribuido desconto de 15% negociacao e
corretagem = R$ 627,16/m?
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Terreno @ venda, 474,36 m , JARDIM VIRGINIA,
FRANCISCO BELTRAO - PR R$ 350.000,00
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» FRANCISCO BELTRAO - PR RS$ 350.000,00
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