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PARECER DE AVALIACAO

1. FINALIDADE

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

da negociagao e a preservagao 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 iméveis 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”.

I. Fontes Metodoldgicas: Para conferir maior robustez, objetividade e

confiabilidade ao resultado, a avaliagao considerou duas fontes complementares:
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e DPesquisa de mercado imobilidrio local

Foram coletadas informagoes junto a corretores atuantes na regiao e analisadas

ofertas de imdveis com caracteristicas semelhantes ao objeto deste parecer.
Essa técnica permitiu captar as praticas correntes de comercializagao e a
dinamica de valorizacao 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 Imdveis Inter Vivos (ITBI), documento fiscal oficial

de natureza publica e auditavel.

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

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

II. Procedimentos Adotados: O tratamento técnico dos dados coletados

observou os seguintes passos:
e Selecao de amostras representativas de imdveis comparaveis quanto a
localizagao, tipologia e dimensao;
e Homogeneizacao 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 negociagao e corretagem;

Rua Octaviano Teixeira dos Santos, 1000 - Fone: (46) 3520-2121 - CNPJ: 77.816.510/0001-66 - CEP: 85.601-030
E-mail: fbeltrao@franciscobeltrao.com.br - webpage: www.franciscobeltrao.com.br



MUNICIPIO DE FRANCISCO BELTRAO
Estado do Parana

e Exclusao de valores atipicos, assegurando maior consisténcia estatistica;
e Calculo do valor médio unitario representativo, aplicado sobre a area

dos lotes avaliados.

II1. Principios Técnicos Considerados

e Principio do Aproveitamento Eficiente

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

permitidos pela legislagao pertinente”.

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

com o uso mais adequado e economicamente viavel 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 (Imoéveis Urbanos, item B7, Anexo B), considerou-se o Campo de Arbitrio,
definido como o intervalo compreendido entre o valor maximo e o valor minimo dos
precos homogeneizados.

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

mercado.
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IV. Nota Técnica
A utilizagdo conjunta da pesquisa de mercado local e dos registros oficiais de
ITBI confere maior fundamentagao técnica e seguranca juridica a presente avaliacao,
permitindo a obtencao de um valor mais equilibrado e representativo da realidade

imobiliaria.

3. DESCRICAO DOS IMOVEIS

I.  Lote urbano n° 1, da Quadra 2.028-A, com 378,40 m? (trezentos e setenta e oito
metros e quarenta decimetros quadrados), registrado sob matricula n. 34.847 do
CRI - 2° Oficio da Comarca de Francisco Beltrao - PR; dentro dos seguintes limites
e confrontacoes: NORTE: Por linha seca e reta, medindo 19,52 metros, confronta
com o "Parque Boa Vista". NORDESTE: Por linha seca e reta, medindo 40,00
metros, confronta com o lote n® 02 da mesma quadra. SUDOESTE: Por linha seca e
reta, medindo 12,00 metros, confronta com a Avenida Antonio De Paiva Cantelmo.
NOROESTE: Por linha seca e reta, medindo 24,41 metros, confronta com o "Parque
Boa Vista".

II. Loteurbanon®2, da Quadra2.028-A, com 480,00 m? (quatrocentos e oitenta metros
quadrados), registrado sob matricula n. 34.848 do CRI - 2° Oficio da Comarca de
Francisco Beltrao - PR; dentro dos seguintes limites e confronta¢des: NORDESTE:
Por linha seca e reta, medindo 12,00 metros, confronta com o “PARQUE BOA
VISTA”. SUDESTE: Por linha seca e reta, medindo 40,00 metros, confronta com o
lote n® 03 da mesma quadra. SUDOESTE: Por linha seca e reta, medindo 12,00

metros, confronta com a Avenida Antonio De Paiva Cantelmo. NOROESTE: Por
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linha seca e reta, medindo 40,00 metros, confronta com o lote n® 01 da mesma
quadra.

Lote urbano n® 3, da Quadra 2.028-A, com 480,00 m? (quatrocentos e oitenta metros
quadrados) registrado sob matricula n. 34.849 do CRI - 2° Oficio da Comarca de
Francisco Beltrao - PR; dentro dos seguintes limites e confronta¢oes: NORDESTE:
Por linha seca e reta, medindo 12,00 metros, confronta com o “Parque Boa Vista”.
SUDESTE: Por linha seca e reta, medindo 40,00 metros, confronta com o lote n® 04
da mesma quadra. SUDOESTE: Por linha seca e reta, medindo 12,00 metros,
confronta com a AVENIDA Antonio De Paiva Cantelmo. NOROESTE: Por linha
seca e reta, medindo 40,00 metros, confronta com o lote n® 02 da mesma quadra.
Lote urbano n°4, da Quadra 2.028-A, com 480,00 m? (quatrocentos e oitenta metros
quadrados registrado sob matricula n. 34.850 do CRI - 2° Oficio da Comarca de
Francisco Beltrao - PR; dentro dos seguintes limites e confrontagoes: NORDESTE:
Por linha seca e reta, medindo 12,00 metros, confronta com o “Parque Boa Vista”.
SUDESTE: Por linha seca e reta, medindo 40,00 metros, confronta com o lote n® 05
da mesma quadra. SUDOESTE: Por linha seca e reta, medindo 12,00 metros,
confronta com a Avenida Antonio De Paiva Cantelmo. NOROESTE: Por linha seca
e reta, medindo 40,00 metros, confronta com o lote n® 03 da mesma quadra.

Lote urbano n®5, da Quadra 2.028-A, com 480,35 m? (quatrocentos e oitenta metros
e trinta e cinco decimetros quadrados) registrado sob matricula n. 34.851 do CRI -
2° Oficio da Comarca de Francisco Beltrao - PR; dentro dos seguintes limites e
confrontacoes: NORDESTE: Por linha seca e reta, medindo 12,00 metros, confronta
com o “Parque Boa Vista”. SUDESTE: Por linha seca e reta, medindo 40,08 metros,

confronta com o lote n® 06 da mesma quadra. SUDOESTE: Por linhas secas e retas
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sucessivas, medindo 12,00 metros, confrontam com a Avenida Antonio De Paiva
Cantelmo. NOROESTE: Por linha seca e reta, medindo 40,00 metros, confronta com
o lote n® 04 da mesma quadra.

Lote urbano n® 6, da Quadra 2.028-A, com 481,63 m? (quatrocentos e oitenta e um
metros e sessenta e trés decimetros quadrados) registrado sob matricula n. 34.852
do CRI - 2° Oficio da Comarca de Francisco Beltrao - PR; dentro dos seguintes
limites e confrontacoes: NORDESTE: Por linha seca e reta, medindo 12,00 metros,
confronta com o “Parque Boa Vista”. SUDESTE: Por linha seca e reta, medindo
40,19 metros, confronta com o lote n® 07 da mesma quadra. SUDOESTE: Por linhas
seca e reta, medindo 12,00 metros, confronta com a Avenida Antonio De Paiva
Cantelmo. NOROESTE: Por linha seca e reta, medindo 40,08 metros, confronta com
o lote n® 05 da mesma quadra.

Lote urbano n° 7, da Quadra 2.028-A, com 482,96 m? (quatrocentos e oitenta e dois
metros e noventa e seis decimetros quadrados) registrado sob matricula n. 34.853
do CRI - 2° Oficio da Comarca de Francisco Beltrao - PR; dentro dos seguintes
limites e confrontacoes: NORDESTE: Por linha seca e reta, medindo 12,00 metros,
confronta com o “Parque Boa Vista”. SUDESTE: Por linha seca e reta, medindo
40,30 metros, confronta com o lote n® 08 da mesma quadra. SUDOESTE: Por linhas
seca e reta, medindo 12,00 metros, confronta com a Avenida Antonio De Paiva
Cantelmo. NOROESTE: Por linha seca e reta, medindo 40,19 metros, confronta com
o lote n® 06 da mesma quadra.

Lote urbano n® 8, da Quadra 2.028-A, com 517,68 m? (quinhentos e dezessete
metros e sessenta e oito decimetros quadrados) registrado sob matricula n. 34.854

do CRI - 2° Oficio da Comarca de Francisco Beltrao — PR; dentro dos seguintes
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limites e confrontacdes: NORDESTE: Por linha seca e reta, medindo 13,65 metros,
confronta com o “Parque Boa Vista”. SUDESTE: Por linha seca e reta, medindo
40,45 metros, confronta com o lote n® 11 da GLEBA n°® 03-FB. SUDOESTE: Por
linhas seca e reta, medindo 12,00 metros, confronta com a Avenida Antonio De
Paiva Cantelmo. NOROESTE: Por linha seca e reta, medindo 40,30 metros,

confronta com o lote n® 07 da mesma quadra.

4. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL AVALIADO

Proprietario Avaliacdo dos imdveis

quadra |ots M? virm*deavd Total RS
Parque Boa Vista 2028 1 378,40 1.880,00 711.392,00
Parque Boa Vista 2028 2 430,00 1.880,00 902.400,00
Parque Boa Vista 2028 3 430,00 1.600,00 768.000,00
Parque Boa Vista 2028 4 430,00 1.600,00 768.000,00
Parque Boa Vista 2028| 5 430,35 1.600,00 768.560,00
Parque Boa Vista 2028| 6 481,63 1.600,00 770.608,00
Parque Boa Vista 2028 7 482,96 1.600,00 772.736,00
Parque Boa Vista 2028| B 517,68 1.600,00 828.288,00
tcntal| 3.781,02 6.289.984,00

5. CONCLUSAO

A presente avaliagao, realizada em estrita observancia a ABNT NBR 14.653 —
Avalia¢ao 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 dispoe o item 8.1.1 da referida norma.

Foram empregadas como fontes de dados:
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e a pesquisa de mercado imobilidrio local, com ofertas coletadas junto a
imobilidrias e corretores atuantes na regiao;
e 0s registros oficiais do ITBI, atualizados monetariamente pela URMFB,

que conferem maior seguranga juridica e fidedignidade a apuracao.

A andlise seguiu os principios técnicos de homogeneizagdao das amostras,
aproveitamento eficiente do imével e campo de arbitrio, com a aplicacdo de redutor de
15% sobre os valores de ofertas, a titulo de negociacdo 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

ojusto valor de mercado e com observancia da boa-fé objetiva entre as partes contratantes.

Francisco Beltrao, Estado do Parand, em 16 de abril de 2025.

MOACIR GIACOMIN
Presidente

RUDIMAR ANTONIO CZERNIASKI
Membro

VANIOS C. BIEHL
Membro
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ANEXO I- PESQUISA MERCADOLOGICA

ANEXO II - QUADRO DE CALCULO

ANEXO III - MATRICULA DO IMOVEL

ANEXO IV - PLANTA/CROQUI DO IMOVEL

ANEXO V - BOLETIM DE CADASTRO IMOBILIARIO

ANEXO VI - DOCUMENTO DE ARRECADACAO MUNICIPAL ITBI UTILIZADO
PARA COMPARACAO

ANEXO VII - PLANTA/CROQUI DO IMOVEL UTILIZADO PARA COMPARACAO
ANEXO VII- IMAGEM DE LOCALIZACAO DO IMOVEL - GOOGLE EARTH
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