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PREFEITURA MUNICIPAL DE FOZ DO IGUACU

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E CAPTAGAO DE RECURSOS
DIRETORIA DE GESTAO DE PROJETOS E USO E OCUPAGAO DO SOLO

1. INFORMACOES GERAIS - SINTESE

OBJETIVO: Determinar o valor de mercado do imével avaliado;
SOLICITANTE: IGREJA BATISTA ITAIPU — PROCESSO 33728/2022;
FINALIDADE: Avaliacao de imovel para fins de permuta;

OBJETO: Lote n° 0249 (06.6.41.33);

LOCALIZACAO: Rua Belmonte, n° 42 — Jardim Canada | — Foz do Iguagu / PR;

METODOLOGIA: Método Evolutivo (Método Comparativo Direto de Dados do Mercado

para o terreno e Método da Quantificacdo do Custo para as benfeitorias).
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAQAO: setembro de 2022.

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

VALOR DO TERRENO: R$ 1.439.836,20
VALOR DA BENFEITORIA: R$ 614.493,64
VALOR TOTAL MEDIO DO IMOVEL: R$2.054.329,84

(dois milhdes cinglienta e quatro mil trezentos e vinte e nove reais e oitenta e
quatro centavos)

OBSERVACAO: Antes de qualquer procedimento administrativo, esta avaliacio devera ser
apreciada pela CPABI (Comissdo Permanente de Avaliacdo de Bens Imoveis), conforme
Decreto n° 29.631.

Luiz Fernando de Brito
Eng. Civil - CREA/PR 143810/D
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2. CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

A avaliacdo de imoveis foi feita com base na NBR 14653-2. O objeto deste estudo € a
avaliacdo imobilidria do seguinte lote, registrado sob a seguinte matricula e inscricdo
imobiliaria:

a) Lote n° 0249 (06.6.41.33) — Matricula 57.993 — 1° Oficio — Area de 1.980,00 m2 de

terreno e 220,00 m2 de edificacdo em alvenaria;

3. DESCRICAO DO IMOVEL
3.1 LOCALIZACAO

O imovel é localizacdo na rua Belmonte, n° 42 — Jardim Canada | — Foz do Iguacu /

PR, conforme imagem abaixo:

R’ Castelo r¥Castelo

ededeiN ‘Y

Figura 1 — Imagem aerofotogramétrica do lote requerido (2022).
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3.2 TERRENOS

A) LOTE N° 0249 (06.6.41.33): ao Norte, medindo 36,00 ms., no rumo SW 87°17°00’
NE, confronta com a Rua Castelo; ao Sul medindo 36,00ms., no rumo SW 87°17°00°°
NE, confronta com a Rua Belmonte; a Leste medindo 55,00ms., no rumo SE
02°43°00>> NW, confronta com os lotes n° 0170 e 0213; e, a Oeste medindo
55,00ms., no rumo SE 02°43°00°° NW, confronta com os lotes n°s 0090 ¢ 02661.

3.2.1 ZONEAMENTO
O imdvel urbano aqui avaliado estd enquadrado na Zona Residencial 2 (ZR2),

conforme Lei Complementar n® 311/2019.

4. AVALIACAO DO IMOVEL
O valor do terreno serd determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados do

Mercado.

4.1 AVALIAQAO DO TERRENO

O terreno foi avaliado pelo Método Comparativo Direto de Dados do Mercado. As
amostras utilizadas foram obtidas por meio de busca ou contato com imobiliarias, de maneira
que os lotes selecionados tivessem as caracteristicas como: proximidade ao lote a ser
avaliado, equivaléncia nas caracteristicas do entorno, atendimento por infraestrutura publica

similar e similaridade geométrica e topografica. Segue abaixo as amostras utilizadas:

ELEMENTO AMOSTRAL N°1

Endereco: Avenida Gramado, Jardim Canada Il -
Foz do Iguacu / Pr

Area: 390,00 m2
Valor: R$ 260.000,00 (R$ 666,67/m?2)
Contato: MGA ASSESSORIA IMOB.

Fonte:
https://www.mgaimobiliaria.com.br/imovel/terreno-
de-390-m-jardim-canada-ii-foz-do-iguacu-a-venda-
por-260000/TE0545-MGAB
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ELEMENTO AMOSTRAL N° 2

Endereco: Rua Rio Claro, Jardim Lancaster - Foz do
Iguagu / PR

Area: 330,00 m2
Valor: R$ 320.000,00 (R$ 969,70/m2)
Contato: PAULUK IMOVEIS

Fonte:
https://www.paulukimoveis.com.br/imovel/terreno-a-
venda-330-m-por-320000-jardim-lancaster-foz-do-
iguacu-pr/TE0181-PA5J?from=sale

| Endereco: Jardim Canada, Foz do Iguacu - PR
. Area: 360,00 m2

Valor: R$ 250.000,00 (R$ 694,44/m?)
Contato: SOL IMOVEIS

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
terreno-jardim-canada-bairros-foz-do-iguacu-
360m2-venda-RS250000-id-2572170207/

Endereco: Rua Lages - Jardim Lancaster, Foz do
Iguacu - PR

Area: 360,00 m2

Valor: R$ 380.000,00 (R$ 1.055,56/m?)
Contato: IGUASSU INVEST

Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-
terreno-jardim-lancaster-bairros-foz-do-iguacu-
360m2-venda-RS380000-id-2564134049/
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ELEMENTO AMOSTRAL N°5

Endereco: Jardim Lancaster 11, Foz do Iguagu -
PR

Area: 480,00 m2
Valor: R$ 390.000,00 (R$ 812,50/m?)
Contato: IGUASSU IMOBILIARIA

Fonte:
https://www.dortaimoveis.com.br/imovel/terreno-
a-venda-480-m-por-390000-jardim-lancaster-ii-
foz-do-iguacu-pr/TEO087-DORT ?from=sale

Endereco: Jardim Ipé 1l - Foz do Iguacu / PR
Area: 262,75 m2

Valor: R$ 190.000,00 (R$ 723,12/m?)
Contato: IGUASSU IMOBILIARIA

Fonte:
https://www.iguassuimobiliaria.com.br/imovel/ve
nda/terreno/foz-do-iguacu-pr/jardim-ipe-
ii/terreno--jardim-ipe-ii/421582

Tabela 1 — Valor comercial das amostras ndo homogeneizadas.

AMOSTRAS (NAO HOMOGENEIZADAS)

Amostra Area (m?) Valor (R$) R$/m?2
1 390,00 260.000,00 666,67
2 330,00 320.000,00 969,70
3 360,00 250.000,00 694,44
4 360,00 380.000,00 1.055,56
5 480,00 390.000,00 812,50
6 262,75 190.000,00 723,12
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4.2 TRATAMENTO POR FATORES

Para tratamento por fatores foram consideradas trés variaveis, sdo elas: Variavel

Oferta, Variavel Localizacao e Variavel Esquina;

Tabela 2 — Coeficiente de Homogeneiza¢do das Amostras.

TRATAMENTO POR FATORES
Amostra | FOFERTA | FLOCALIZAGAO | FESQUINA
1 0,900 0,950 0,950
2 0,900 0,950 1,000
3 0,900 1,000 1,000
4 0,900 0,900 1,000
5 0,900 1,000 0,950
6 0,900 1,100 1,000

= Fator Oferta: Considera a elasticidade (superestimativa) dos valores ofertados em
relacdo ao valor da transacéo efetiva. O fator consagrado, utilizado na impossibilidade da sua
determinacéo, é de 0,9 (desconto de 10% do preco ofertado);

Apo6s a homogeneizagdo das amostras, obteve-se o seguinte resultado:

Tabela 3 — Valor comercial das amostras homogeneizadas.

AMOSTRAS (HOMOGENEIZADAS)

Amostra Area (m?) Valor (R$) R$/m?2
1 390,00 221.000,00 566,67

2 330,00 277.000,00 839,39

3 360,00 225.000,00 625,00

4 360,00 318.000,00 883,33

5 480,00 351.000,00 731,25

6 262,75 188.516,67 717,48
MEDIA 727,19
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Utilizou-se 6 amostras, considerando o minimo estabelecido pela NBR 14653-2, tabela 3, Grau |1, considerando
a Tabela 4.

VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO: R$ 727,19

(setecentos e vinte e sete reais e dezenove centavos)

4.3 SANEAMENTO DOS DADOS

Tabela 5 — Saneamento dos dados.

Desvio Padrao 121,07
Coeficiente de Variagao 0,1665 (Média Disperséo)
Limite Superior (1,3 x MED) 945,34
Limite Inferior (0,7 x MED) 509,03
Amostra Eliminada Nenhuma

CRITERIO DE CHAUVENET

NUmero de Dados 6
D/S Critico 1,73
D/S Méaximo 1,290
D/S Minimo 1,326

4.4 GRAU DE PRECISAO E GRAU DE FUNDAMENTACAO
Tabela 4 — Graus de Precisdo e Fundamentacdo — NBR 14653

INTERVALO DE CONFIANCA DE 80% (3 DADOS)

Limite Inferior Limite Superior

649,61 804,77

Amplitude do IC (80%)

111 (25,09%) — Tabela 5 - NBR 14653 —

GRAU DE PRECISAO PARTE 2

Il — Tabelas 3 e 4 — NBR 14653 - PARTE

GRAU DE FUNDAMENTACAO 2

O valor total estimado para o terreno é dado pela seguinte formula:
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VALOR TOTAL: (AREA TOTAL DO LOTE) * VALOR POR M2
VALOR TOTAL: 1980,00*727,19
VALOR TOTAL: R$ 1.439.836,20

(um milh&o quatrocentos e trinta e nove mil oitocentos e trinta e seis reais e vinte centavos)

5. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias foram avaliadas pelo Método da Quantificacdo de Custo.

Para a edificagdo, o valor foi apropriado pelo custo unitario basico de construcao
(CUB), fornecido pelo SINDUSCON PR, com referéncia para 0 més de agosto de 2022.
Levando em conta o padrdo construtivo da edificacdo, foi considerado para os célculos o
padrdo Residéncia Unifamiliar Padrdo Normal R1-N, com valor de R$ 2.689,98/m2. Os
beneficios e despesas indiretas (BDI) foram arbitrados em 20,56%.

Foram considerados também no levantamento de custos os valores referentes ao
alambrado do campo de futebol. Em visita técnica ao local foi levantada uma quantidade de
511,00 m? de alambrado. Para levantamento de custos foi considerado o banco de precos
oficial do SINAPI — Cddigo 102364 — Referéncia 08/2022 — R$ 227,47 | m2.

Tabela 5 — Valor da Construcédo sem depreciacao

Area e ) ~
Estrutura | Construida CODIGO CUB Valor Unitério (R$/m?) Valor da Construgao
2 cuB (R$)
(m?)
Alvenaria 220,00 R1/N 2.689,98 RS 591.795,60
SINAPI —102364
Alambrado 511,00 08/2022 227,47 RS 116.237,17
TOTAL SEM BDI RS 708.032,77
BDI 20,56% RS 145.571,54
TOTAL RS 853.604,31

- PLANEJAMENTO £ CAPTAGAO °t RECURSOS



PREFEITURA MUNICIPAL DE FOZ DO IGUACU

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO E CAPTAGAO DE RECURSOS
DIRETORIA DE GESTAO DE PROJETOS E USO E OCUPAGAO DO SOLO

5.1 DEPRECIACAO

A depreciacdo das benfeitorias foi calculada pelo Método de Ross-Heidecke,

considerando a idade real e o estado de conservacdo. Devido ao fato do desconhecimento do

ano exato de construgdo do imovel, foram utilizadas imagens histéricas e informacGes

coletadas nas documentacOes apresentadas, tais como certiddes e matriculas. Arbitrou-se

como ano de execucdo o0 ano de 2000.

Haja vista o estado de conservacdo da edificacdo foi avaliado que a mesma necessita

de reparos de simples. Desta forma, foi utilizado o valor de 18,10% como coeficiente de

Heidecke, conforme descrito na tabela abaixo.

Tabela 6 — Coeficiente de Heidecke

ESTADO DA | Depreciacéo .
EDIFICACAO (%) - C CARACTERISTICAS
Necessitando de _Ed|f|ca<;a0 cujo estadp geral possa ser recuper_ado com pm_tqre_l
reparos de 18.10 interna e externa, apds reparos de f|s$uras e trincas superficiais
simples ' generalizadas, sem recuperacgdo do sistema estrutural.

Eventualmente, revisdo do sistema hidraulico e elétrico.

Tabela 7 — Valor da Construcdo com depreciacdo pela idade aparente

METODO DE ROSS-HEIDECKE
Estrutura Vellerel
Construgio (RS) VRES VALOR
D 9 EAL | VUTIL BSE A
a C% | VREAL | VUTI (%) DEPRECIADO OBSERVACAO
. Necessitando de
Alvenaria RS 853.604,31 |0,720(0,207|18,10| 22 70 20 RS 614.493,64 .
reparos simples

VALOR DEPRECIADO: R$ 614.493,64

(seiscentos e quatorze mil quatrocentos e noventa e trés reais e sessenta e quatro centavos)

e Grau de Fundamentacéo para as avaliagcdes pelo Método da Quantificacdo de Custo de
Benfeitorias: GRAU |

PLANEJAMENTO ECAPTAGCAO °E RECURSOS
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6. VALOR TOTAL

Por meio do Método Evolutivo, o valor de mercado total do imovel foi calculado pela
somatoria do valor do terreno e das benfeitorias devidamente depreciadas, multiplicados pelo
Fator de Comercializagéo (FC).

Arbitrando um Fator de Comercializagédo igual a 1, tem-se que o valor total (VI) de

mercado do imovel aqui avaliado é de:
VI =(1.439.836,20 + 614.493,64) x 1,0

VALOR TOTAL: R$ 2.054.329,84

(dois milhdes cinquienta e quatro mil trezentos e vinte e nove reais e oitenta e quatro centavos)

e Grau de Fundamentacdo do Método Evolutivo: GRAU |
7. ENCERRAMENTO

O presente trabalho é composto por 11 (onze) paginas. Fazem parte integrante deste

laudo os seguintes anexos:

Foz do Iguacu, 29 de setembro de 2022.

Luiz Fernando de Brito
Eng. Civil - CREA/PR 143810/D
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ANEXO |
RELATORIO FOTOGRAFICO
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Figura 1 - Edificagao em Alvenaria
Figura 2 - Campo com alambrado
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A ASSINATURA ELETRONICA DESTE DOCUMENTO ESTA AMPARADA PELO:
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