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ESTIMATIVAS DE VALORES DOS LOTES LOCALIZADOS NO 
CONJ UNTO HABITACIONAL PIONEIRO JOSÉ PIRES DE OLIVEIRA - 

DISTRITO DE FLORIANO 

1. IDENTIFIcAçAO DO SOLICITANTE 

As avaliacoes foram solicitadas por meio do Processo 25221/2020. tendo corno 
requerente a Secretaria de lnovação e Desenvolvimento Econômico - SEIDE. 

2. OBJETIVO E FINALIDADE 

0 presente trabalho tern por objetivo rea!izar as estimativas de valores. de modo 
genérico, de lotes de interesse pUblico situados na Estrada Bravim no trecho entre a Rua 
José Caovilla e a RotatOria Sem Denominaçao do Conjunto Habitacional Pioneiro José Fires 
de Oliveira - Distrito de Floriano. A presente avaliaçäo é para fins de estudo de alienacão de 
imOveis de propriedade do Municipio, via Licitaçäo - Concorréncia Püblica, conforme 
despacho realizado pelo Sr. Secretário Miguel Fuentes Sallas da SEIDE. 

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Considerou-se, para efeito de avaliaçao, as bens livres de hipotecas. arrestos. 
usufrutos, penhores. propriedade do imOvel ou quaisquer Onus ou problemas que 
prejudiquern o seu born uso ou comercialização. Não ha nenhurna inclinaçao pessoal 
presente em relação a matéria envolvida neste trabaiho, nern contempla para a futuro 
qualquer interesse nos bens objeto desta vistoria. 

Os lotes avaliandos possuern gravados no cadastro imobiliário a informacao de que 
se tratam de areas de interesse pUblico. sendo esta uma questao juridica que deve ser 
verificado posteriormente pela municipalidade. Corn isso, considerou-se que as imOveis 
avaliandos se encontram em condiçOes normais de cornercialização, sem nenhuma ressalva 
ou fator limitante. 

Buscou-se nas estimativas de valores atender as normas técnicas da ABNT NBR 
14.653 - Avaliaçao de Bens. em especial a ABNT NBR 14.653-2: AvaliaçOes de lmOveis 
Urbanos. e a Lei Comptementar 1043/2016, que regula o uso e ocupação do solo no 
Municipio de Maringâ. 0 responsavel técnico não assume responsabilidade sobre matéria 
alheia ao exercicia profissional. estabelecido em leis, cOdigos e regulamentos prOprios. 

Teve-se a disposiçäo a seguinte documentaçao referente aos imOveis de 
propriedade do Municipio em processo de alienacao: Fichas dos cadastros imobiliários 
completos. relatOrios de fichas técnicas, mapas e memoriais descritivos e cOpias das 
MatrIculas do Registro de lmOveis - 2 0  Serviço de Registro de lmOveis de Maringá - Paraná. 

Contudo, computararn-se como corretas as elementos documentais consultados e 
informaçaes prestadas por terceiros, como sendo de boa fé e confiáveis, bern como a 
pesquisa e levantamento de dados camparativas. Nenhuma benfeitoria, reprodutiva ou não. 
fai considerada nas avaliaçOes, sendo estimados neste trabaiho avaliatOrio apenas as 
valores de terra nua. 
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4. IDENTIFICAcAO E cARAcTERzAcAo DE CADA IMVEL 
AVALIANDO 

As caracteristicas dos totes avaliandos, situados na Estrada Bravirn no trecho entre a 
Rua José Caovilla e a Rotatória Sem Denominaçao do Conjunto Habitacionat Pioneiro José 
Pires de Oliveira - Distrito de Floriano encontrarn-se na Tabela 1. Somam urn total de 27 
totes. 
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Processor 25221/2020 

Abaixo, conforme a Lei 888/2011 e alteraçoes, segue o uso permitido para cada 
zoneamento acima relacionado. 

ZE221 - ZEIS - Zona Especial de Interesse Social: 
• Altura Maxima da Edificaçao: Térreo + 1; 
• Taxa Maxima de Ocupaçao: Térreo e 2 0  Pavimento - 80%; 
• Coeficiente Máximo de Aproveitamento: 1,8; 
• Dimensöes MInimas dos Lotes (Testada/Area): 10/200m 2  (Meio de Quadra); 131260m2  

(Esquina). 
• Devido a implantaçao ser através do Programa de Aceleração do Crescimento - PAC a 

ocupação e predominantemente UNFAMILIAR - transformada em ZEIS pela LC 915 de 
16/04/2012. 

ECSB - Eixo de Comércio e Servico B: 
• Altura Maxima da Edificaçao: requisitos da zona a que pertence; 
• Taxa Maxima de Ocupaçao: Térreo e 2° Pavimento - 90%; 
• Coeficiente Máximo de Aproveitamento: requisitos da zona a que pertence; 
• DimensOes Mm. dos Lotes (Testada/Area): requisitos da zona a que pertence. 
• Comércio e serviços centrais e vicinais (atividades regulamentadas através de decreto). 

Usos permitidos na zona a que pertence o lote. 

Vale ressaltar que, conforme a LC 889/2011, Os lotes de interesse pUblico são areas 
destinadas a habitaçao de interesse social ou a fins culturais, esportivos, administrativos ou 

institucionais, entre outros e que nao poderão ter o seu uso modificado pelo parcelador ou 
pela Municipalidade, salvo nas hipôteses previstas na legislação federal. 
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RELATORO FOTOGRAFCO 
Processo: 25221/2020 

Vista geral das testadas dos lotes corn rnarcadoes do 14827 para a Estrada 	Vista gerat das testadas dos totes corn marcadores do 14 a 27 para a Estrada 
Bravim, a partir da rotatOna sore definiço— Zona 34 (Distrito de Flonano) do 	Bravirn - Zona 34 (Distrito do Ftonano) do MaFlrigd - Data da rnagern 22/0512020 

Manrlgd - Data da rragerr 22/05/2020 

Vista geral das testadas dos totes corn marcadores do 14a27 para a Estrada 	Vista geral das testadas dos totes corn marcadores de 14 a 27 para a Estrada 
Bravirn - Zorla 34 (Distrito de Ftoriano) 08 Manngá - Data da irragern 22/05/2020 Bravim. a parlir 08 Rua José Pa.rlino de Moraes - Zorra 34 (Drstnto de Florrano) de 

Marrigé - Data 08 magerrr 2210512020 
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RELATORIO FOTOGRAFICO 

4. .--•- H 

Processo: 25221/2020 

FWA 

Vista gerat des testadas dos totes corn rnarcadores de 1 a 13 pars a Estrada 
Bravim a partir da Rua José Pautino de Moraes - Zone 34 (Distrito de Florianoj 

de Maririgé - Data da irnagern: 22/0512020 

Vista geral des testadas dos bias corn marcadores de I a 13 pare a Estrada 
Bravim - Zone 34 (Dstrito de Flonano) de Maririgd - Data da imagem: 22106/2020 

Vista geral des testadas dos totes corn rnarcadores de 1 a 13 para a Estrada 	-- Vista gerat des testadas dos totes corn marcadores de 1 a 13 pala a Estrada 
Bravirn - Zone 34 (Distrito de Ftoriano) de Manngâ - Date do magem 22106/2020 Bravirn. a patti da rua José Caovitba - Zone 34 (Distrito Ge Fbonano) de Manngá - 

Data da magem 22/05/2020 
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5. DIAGNÔSTICO DE MERCADO 

A pesquisa de mercado foi direcionada para a obtençao de valores de lotes urbanos 
e glebas urbanizáveis nos Distritos de Iguatemi e Floriano e no Jardim São Domingos. Para 
explicar as diferenças entre Os elementos. consideram-se uma série de variáveis que seräo 
descritas mais adiante. 

Os imOveis avaliandos situam-se no Distrito de Horiano (zona 34) de Maringá, 
pertencentes ao zoneamento ZE221 - ZEIS (Zona Especial de Interesse Social). Em ZEIS é 
permitido o uso residencial unifamiliar e bifamiliar e atividades individual de autOnomos e 
profissionais liberals não incOmoda, nociva ou perigosa concomitante a moradia. porém, 
devido a implantaçao ser através do Programa de Aceleracao do Crescimento - PAC a 
ocupacão e predominantemente unifamiliar. Todos os lotes estão situados em eixo 
comercial e, conforme informaçOes constantes nas matriculas e nos cadastros imobiliários, 
tratam-se de areas de interesse pUblico. 

Algumas ofertas são de terrenos corn pequenas construçOes ou antigas. e em alguns 
casos para demolição, cujo valor é pequeno ou sem agregar valor algum ao terreno. Assim. 
muitas das ofertas são apresentadas como "terrenos vazios" pelas irnobiliárias e corretores 
de imóveis, considerando apenas o valor deste. Porém. nos casos de construçôes que 
agreguem valor ao imOvel, as mesmas tiveram os valores deduzidos dos valores 
anunciados. conforme mostrado adiante. 

A economia da cidade apresenta-se em situaçao compatIvel corn outras regioes do 
pals. Constata-se a existéncia de obras novas. indicando que a construção civil vem se 
desenvolvendo de forma persistente. Tal cenário permite afirmar que a cidade de Maringá 
está em fase de valorização e expansão. 

Porém. estoques elevados e o desaquecimento na demanda acabam por frearem Os 

negOcios, provocando reduçao nas vendas de imóveis. Observa-se que os compradores 
têm levado mais tempo para fechar negócio. a procura de precos atrativos e ofertas 
especiais. 

6. METODOLOGIA DA AVALIAcA0 

Para a estimativa do valor de mercado de cada imOvel e utilizado o Método 
Comparativo Direto de Dados de Mercado por meio de inferência estatistica, como previsto 
na ABNT NBR 14653-2, que fornece os procedimentos para a avaliação de imOveis urbanos 
e de glebas urbanizáveis. Nesta metodologia, as caracteristicas e atributos que causam 
influência na formaçao do valor são tratados através da metodologia cientifica. mais 
precisamente pela lnferência Estatistica através de regressão linear mUltipla. para promover 
a adequada homogeneizaçao dos dados coletados. 

0 valor de mercado, definido como "a quantia mais provável pela qual se negociaria 
voluntariarnente e conscientemente urn bern, nurna data de referência, dentro das 
condicOes do mercado vigente", e obtido através de comparação de lotes ofertados e 
encontrados em pesquisa as imobiliárias e particulares. Ele é extraido de urn intervalo de 
valores provâveis. cuja amplitude, por sua vez, é dicetamente decorrente da dispersão dos 
elementos amostrais e da probabilidade estatistica que representa a confiança de que 0 

valor real de mercado esteja contido no intervalo estipulado. 



PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MARINGA 
Estado do Paraná 

Av. XV de Novembro, 701 - CEP 87013-230 
Maringá/PR 

Processo: 25221/2020 
Assirn, desenvolveu-se urn modelo estatistico para avaliaçao dos imOveis avaliando. 

comparando-se os elementos pesquisados e levando-se em conta variáveis influenciantes 
conforme descritas adiante e corn os resultados estatisticos em anexo, através do software 
TS-SISREG, apropriado para esta finalidade. Promoveu-se a adequada homogeneização 
dos dados coletados, desconsiderando-se os elementos que se mostraram inconsistentes. 
assim coma as variàveis que não foram significativas na explicação do Valor. 

Da amostra coletada, algumas ofertas são de terrenos corn construçöes antigas e na 
maioria dos casos para demolicao, cujo valor é pequeno ou sem agregar valor algum ao 
terreno. sendo apresentadas como "terrenos vazios" nos anüncios. Para as casos em que a 
valor anunciado contempla a construção existente, utilizou-se da variável Benfeitoria/Area 
do Terreno que demonstra de forma simpiificada a influência da benfeitoria no valor total do 
terreno, para isso balizou-se nas informacöes da oferta, utilizando-se de metodologia e 
critérios para este trabaiho avaliatOrio na estimativa de valor das benfeitorias existentes, 
seguindo as diretrizes da Norma NBR 14653-2/11 - Avaliação de Bens - Parte 2: Im6veis 
Urbanos. da Associacao Brasiteira de Normas Técnicas - ABNT, por melo do método da 
quantificaçao do custo (item: 8.3.1 da NBR 14653-2/11). 0 "Método da Quantificacao do 
Gusto" é utilizado para identificar a custo de reediçao de benfeitorias, podendo ser 
apropriado pelo custo unitãrio básico de construção (CUB) e aplicado urn fator de 
depreciacao que reflete a perda de valor sofrida pelo bern ao longo dos anos. adotando-se a 
Criteria de Ross-Heidecke para a cátculo da depreciação. Coma consta em Thofehrn (2010), 
o método citado fornece coeficientes de depreciação relacionados corn o estado de 
conservação. Os resultados são apresentados em anexo a planilha dos elementos que 
compöem a amostra utilizada. 

0 uso de elementos de mercado em oferta tende a supervalorizar a bem, uma vez 
que as ofertas são sempre postas corn margem de negociacão e regateia. Para corrigir este 
fato no valor final, utilizou-se a fator de oferta de 90% (0,90), consagrado na literatura e no 
meio técnico. 0 usa deste fator se fez na determinaçao do valor unitãrio de cada elemento 
ofertado e utilizado na estimativa de valor do avaliando. 

7. ESPECIFICAcA0 DA AvAL;AcAo: Graus de Fundamentacao 
P rec isa 

Conforme diretrizes normativas, a fundamentação do trabalho avaliatOrio é "funcao 
do aprofundamento do trabalho, corn o envolvimento da selecao da metodotogia em razão 
da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais obtidos", tendo como escala 
a ordenamento crescente de I a Ill, sendo Ill a de melhor classificação possivel. 

Foi obtido "Grau de Fundamentação I" e "Grau de Precisão lll'*  (para todas 
determinaçoes de vatores), conforme resultados obtidos e enquadramento nas tabelas 1, 2 e 
5 constantes na ABNT NBR 14653-2:2011 e apresentadas a seguir. 

*Para todos os valores, corn exceção para os avaliandos I e 14, que foi obtido 
Grau de Fundamentacão I e Grau de Precisão igual a H. 

/ - 
I. 
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ABNT NBR 14653-2:2011 - Avaliaç3o de bans - Parte 2: Irnóveis urbanos 

Tabela 1 - Grau de fundamentacäo no caso de utilizsção de modeos de regrrassão linear 

[ 	

tern Oescric3o 
Grab 

HI II  Atingida 

Completa quanta 
Completa quantos 

1 
Caracterlzaco do imóvel atodas as 

varlávals utilizadas no Adoçäo de sitaç3o paradima 3 
avaliando Varidveis 

mode 10 
anallsadas 

Quantidade minima do 
6 (k*1), onde k* 

 4 (k+]), onde k *0 
2 dodos de mercado 

o numero de 
nümero de varlãvels 

3(k-sl). onde k do nrnero de 
1 

efetivarn.nt. utilizados 
variávels 

independentes 
varidveis independentes 

Independentes  

Apresentac3o de 
lnformaçöes 

relativas a todos 

os dodos e 

varfávels Apresentac3o de ApreserItaç2o He 	r-Iforrrtacoes 
Identiflcaco dos dodos analisados na inforrnaçóes relativas a reIat'.'as zos dados e variáveis 

de mercado modelagem, corn todos os dados e varidveis eietearoertte utlizados no 
2 

foto e analisados na modelagern rrodelo 

caracteristicas 
observadas no 
local polo autor 
do laudo 

Admitida para apenas 
urna varidvet, desde que: Admitida, desde quo: - 	 - 

a) as rnedldas dat a) as medidas dos caracterlsticas 
caracter%ticas do in,dvel do lmóveI avakando n3o sejam 
avaliando nbo sejam superiores a 100% do lirnite 
superiores a 100% do amostral superior, nem 
lljnite amostral-superlor, Inferiores 3 metade do limits 

4 Extrapolaco N3o admitida 
oem inferiores a roetade amostral inferior 

2 
do lirnite arnostral 
Inferior b) o valor estimado nb 

ultrapasse 20% do valor 
b) o valor estimado não calculado no Ilmite do fronteira 

ultrapasse 13% do valor amostral, Para as referldas e' 

calculado no lirnite da varidveis, de per ale 
fronteira arnostral, para a s,multaneamente, e em 

referida varidvel, em rnódulo 
módulo 

NIvel de slgnlfic3ncla a -. 
5 (sornatóflodo valor dos 10%- 20% 	 30% . 	 3 

duas caudas) máxlmo 
Para a rejelcbo do -. 
hlpótese nula do cada 
regressor (tests blcaudal) 

Nivel de signlficbncla  
rndxmo admitido pars a - 

6 rejeiçboda hlpótese nula 1% 2% 	 5% 3 
do modelo atravds do 

teste F de Snedecor 

Somatdrio dos pontos obtidos nos Intens de 1 a 6 34 

063. 

Para atinglr o grau Ill, sbo obrigatorlas: 
a) apresentnçbo do laudo no modalidade completa; 

b) apreseotaçbo do anállse do modelo no laudo de avallaç3o, corn a vorificaçbo do coer*ncia do comportarnento do voriaçbo dos 

varldvels em rolacbo so mercado, bern como sues elasticidades em torno do ponto de estlmacbo; 
c) identlflcaçbo completa dos endereços dos dodos de mercado usados no modelo, bern como dos fontes de informaçbo; 
d) adocbo do estirnativa do tendéncla central. 
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Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentaço no caso de 
utilização de modelos de regress5o linear 

GRAUS Ill Il 1 	I 

Pontos minimos 16 -- 10 - 	 6 

2,4,5e6nornmnimo 
2,4,5e6noGrauIII 

no Grau II e Os Todos, no rnInimo 
tens obrigatórios e os dernais no 

dernais no mInirno no Grau I 
mInimo no Graull 

no Grau I 

Nota: o atendirnerito a cada exigência do Grau I tera 1 ponto; do Grau II, dois pontos; 
e do Grau III, três pontos. 

ABNT NBR 14653-2:2011 - Avaliacão de bens - Parte 2: lmóveis urbanos 

Tabela 5 - Grau de precisão nos casos de Ut Iizacão de modelos de regressão 
linear 

Grau IDescri ção  

Amplitude do intervalo de conf ànça de 80% 
emt 30% 	40% 	15 50% Mat da est at iia de tendência central 

NOTA: Quando a amplitude do intervalo de conf ança ultrapassar 50%, no ha 
classif cacao do resultado quanto a precisao e é necessária just f cat va corn base 
no diagnóst to do mercado. 
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MARINGA 
Estado do Paraná 

Av. XV de Novembro, 701 - CEP 87013-230 
Maringá/PR 

Processo: 25221/2020 

9. RESULTADOS ESTATSTICOS E DEscRIcAo DAS VARIAVEIS 

CARACTERSTICAS DA AMOSTRA 

DADOS 	 - 	VARIAVEIS 
Total da Amostra 	: 30 

	
Total 	 : 6 

Utilizados 	 : 19 
	

Utilizadas - 	: 6 
Outlier 	 : 0 

	
GrauLiberdade 	:13 

MODELO LINEAR DE REGRESSAO EscaladaVariavelDependente: In(y) 

DADOS 
Total da Amostra - 
Utilizados 
Outlier 

F-SNEDECOR 
F-Calculado 
Significância 

30 
19 

:0 

46,37579 
<0,01000 

VARIAVEIS 
Total 
Utilizadas 
Grau Liberdade 

D-WATSON 
D-Calculado 
Resultado Teste 

6 
6 
13 

1,99397 
Nâo auto-regressao 90% 

NORMALIDADE 
Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-lal 	 68 	68 

	

-1,64a+1,64 	90 	100 

	

-1,96a+1,96 	95 	100 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda 

Valor Unitário = 0,001789107 * e A  (178,47545 * 1/Area) * Indice Fiscal" 1,863322 * e A (15701,626 * 
1/Distância) * e" (0,81 621682 * Eixo ) * e" (0,0035750656 * Benf./A. Terreno) 

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAlS INDICADORES 

AMOSTRA MODELO 
Media : 401,27 Coefic.Aderência : 0,95990 
Variaçao Total : 550040,05 Variaçao Residual : 22057,93 
Variância : 289498 Variância : 1696,76 
Desvio Padrão : 170,15 Desvio Padrão : 41,19 
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 
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• 250 	300 	.400450 	500550800 	650700 	750 	800 	850 	900 

	

Ves Observados 	 - 

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrão 

Distribução de Frequênclb 

-1,15a-034 	-034e048 	0,48a130 

Distribuicao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados 

Arálice Mists 
'i8Ior cacuIdo versus residuo padroniZ5O 
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MARINGA 
EstadodoParaná 

Av. XV de Novembro, 701 - CEP 87013-230 
Maringâ/PR 

Processo: 25221/2020 

DEscRlcAo DAS VARIAVEIS 

X, Area 
Variável independente quantitativa, expressa em metros quadrados 
(m2), referente a area total do lote, decrescente corn o valor unitário, 
ou seja, quanto major a area, menor o valor unitário. 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 204,15 a 2400,00 	 > 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na media: -9,82 % na estimativa 

X2  Indice Fiscal 

Valor Unário = f( Area 

500 

400 

3001[  

1.000 	2.000 
Area 

Variável independente proxy, crescente corn o valor unitário, que 	. 	Valor Unitário = f( Indice Fiscal) 
indica o valor correspondente a Planta de Valores Genéricos do 
MunicIpio, para fins de tributaçao do ITBI, detinida pela Lei 	M 400 

Complementar 1.185/2019, expressa em R$/m2  e que guarda uma 
relaçao de pertinência corn a valorizacao do terreno em funcao da > 
sua localizacao. 	 150 200 
Tipo: Proxy 	 bdice Fiscal 
Amplitude: 140,27 a 237,38 	 ....................... 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na media: 9,52 % na estimativa 

Distância 
Variável independente, quantitativa, expressa em metros (m), que 
indica a distância da testada do tote a urn ponto de referência da 
cidade, sendo que, quanto major a distância ao ponto de refência, 
menor o valor unitário. Admitindo-se então como ponto de refência: 
- Rotatória que une a Rod. BR 376, Rod. PR 317, Av. Colombo e Av. 
Pion. João Pereira para o Distrito de Iguatemi e o Jardim São 
Domingos; 
- Cruzamento do Contorno Sul corn a Rodovia PR 317 para o 
Distrito de Floriano. 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 9945,00 a 11535,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na media: -2,10 % na estimativa 

X4 Eixo 

.2 	Valor linitário = f( Dist&ncia) 

I  
10.000 	10.500 	11.000 

Distância 

Variável independente qualitativa, adimensional, dicotômica isolada, 	Valor Unitário f( Eixo) 
que representa a classificação do logradouro em relaçao ao tipo de 
eixo, conforme a Lei 888/2011, de acordo corn os seguintes cOdigos: 
"0": Logradouro em Eixo Residencial; 	 200 
"1": Logradouro em Eixo Comercial. 	

>0 Tipo: Dicotômica lsolada 	 0 	 . 
Amplitude: 0 a 1 	 Elxo 
Impacto esperado na dependente: Positivo  
Diferença entre extremos: 12600 % na estimativa 
Micronumerosidade: atendida. 



PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MARINGA 
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X5  BenfJA. Terreno  
Variável independente do tipo proxy (Indice), que relaciona o custo o Valor Llnitário = f( OenhiA. Terreno) 
aproximado 	 600 

da benfeitoria depreciada encontrada no dado amostral de terreno 	500J.._] 
(area costrulda existente no imOvel) pela sua area (area do prOprio 
terreno), expresso em R$/m2, indicando de modo simplificado o 
quanto representa o valor da benfeitoria dentro do valor total do 	 0 	50 	10, 0150 
terreno. 	 BenfiA. Terreno 
Obs.: a variável assume o valor 1" quando nâo ha benfeitoria, de 
modo a possibilitar a cornparacão de elementos corn benfeitorias e 
terrenos vazios. 	 * 
Tipo: Proxy 
Amplitude: 1 a 186,32 
lmpacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na media: 685 % na estimativa 

Y Valor Unitário 
Variável dependente, indica a relaçao entre o valor total e a area do 
imOvel, expressa em R$/m 2 . 

Tipo: Dependente 	 Varl;Avell Dependente 

Amplitude: 212,22 a 900,00 
Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES 

VARIAVEL Escala Li- T-Student Significância Determ. Ajustado 

near Calculado (Soma das Caudas) (Padräo = 0,92649) 

X, Area lIx 3,96 0,16 0,84959 

X2 lndice Fiscal ln(x) 8,42 0,01 0,55918 

X3 Dist8ncia 1/x 1,86 8,61 0,91364 

X4 Eixo x 11,32 0,01 0,25929 

X5  Benf.IA. Terreno x 5,64 0,01 0,76476 

/ 
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MATRIZ DE CORRELAAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual) 

• MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR -  ISOLADAS 

Variável Forma Linear Area indice Fiscal Distância Eixo 
Benf./ A. 

 Terreno 
Valor 

Unitário 

K 1  1/x 851 43 85 49 74 

(2 In(x) -56 48 95 79 92 

K3  IN 14 -26 471 23 46 

K4  x -42 -24 3 76 95 

K5  x 48 -53 38 11 84 

In(y) 1 	 -231 7 18 73 41 

I ( 
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10. RESULTADO DA AvALIAcA0 

10.1 Equacao de Regressao do Modelo 

A equaçao que descreve o modelo e que define o valor de mercado para a amostra 
de elementos utilizada é: 

Valor Unitário = 0,001789107 * e" (178,47545 * 1/Area ) * indice Fiscal" 1,863322 * e" (15701,626 
* 1/Distância) * e" (0,81621 682 * Eixo) * e" (0,0035750656 * Benf./A. Terreno) 

10.2 Projecao dos valores (pela equacão de regressao do modelo) dos lotes 
localizados na Estrada Bravim no trecho entre a Rua José Caovilla e a 
Rotatória Sem Denominaçao do Conjunto Habitacionat Pioneiro José Pires de 
Oliveira - Distrito de Floriano 

(Planilha na próxima pagina) 
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Conclusão 

0 presente trabaiho teve por objetivo realizar as estimativas de valores, de modo 
generico, de lotes situados na Estrada Bravirn no trecho entre a Rua José Caovilla e a 
RotatOria Sem Denominação do Conjunto Habitacional Pioneiro José Pires de Oliveira - 
Distrito de Floriano. Vale ressaltar que o presente laudo de avaliacao trata exciusivarnente 
da terra nua, sem considerar qualquer tipo de benfeitoria existente em cada avaliando. For 
se tratar de area de interesse püblico deve-se observar que. de acordo corn o paragrafo ii 
artigo 10 da LC 889/2011, os lotes caracterizados como de interesse pUblico não podem tar 
seu uso/destinação alterado pelo parcelador ou pela Municipalidade a partir da aprovação 
do projeto de parcelamento, salvo na ocorrência das hipOteses previstas na legislação 
federal. 

A presente avaliaçao e para fins de estudo de alienacao, via Licitaçao - 
Concorréncia Püblica, conforme despacho realizado pelo Sr. Secretário Miguel Fuentes 
Sallas da Secretaria de lriovaçao e Desenvolvimento EconOmico - SEIDE. 

Para a avaliacao de cada lote. aplicou-se o Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, como previsto na ABNT NBR 14653-2. Ao selecionar os elementos da amostra 
para o desenvolvimento do método de avaliação, atentou-se as caracteristicas e atributos 
que causam influência na formação do valor, sendo estes tratados através de metodologia 
cientifica, mais precisamente pe!a lnferência Estatistica. utilizando-se de regressào linear 
mültipla para promover a adequada homogeneizaçao dos dados coletados. 

Cada valor de mercado a ser atribuIdo aos avaliandos e extraido de urn intervalo de 
valores prováveis, cuja amplitude, por sua vez, é diretarnente decorrente da dispersäo dos 
elernentos arnostrais a da probabilidade estatIstica que representa a confiança de que o 
valor real de rnercado esteja contido no intervalo estipulado. 

Considerou-se, para efeito de avaliação, os bans livres de hipotecas. arrestos, 
usufrutos, penhores, propriedade do imóvel ou quaisquer Onus ou problemas que 
prejudiquem o seu born uso ou cornercialização. Não ha nenhuma inclinaçao pessoal 
presente em relação a matéria envolvida neste trabaiho, nern contempla para o futuro 
qualquer interesse nos bans objeto desta vistoria. 0 responsável técnico não assume 
responsabilidade sobre rnatéria alheia ao exercIcio profissional, estabelecido em leis, 
cOdigos a regulamentos próprios. 

For tratar-se de alienacao por licitaçäo (ConcorrOncia Püblica), sugere-se que o 
valor a ser adotado para iniclo das tratativas seja o valor minimo estimado dentro do 
intervalo de confianca, devendo ser verificado no setor juridico do municipio a questao 
referente a restriçao do Iota por se tratar de uma area de interesse püblico caso seja aceito 
a sua cornercializacao. Como apresentado na seção "Resultado da Avaliaçâo", seguern as 
planilhas corn os valores obtidos. 
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ENCERRAMENTO 

Vai o presente relatôrio de cálculo, em 26 (vinte e seis) páginas escritas de 
urn sO lado, todas elas rubricadas e a Ultima datada e assinada peo responsável técnico, 
das estimativas de valores de lotes localizados na Estrada Bravim no trecho entre a Rua 
José Caovilla e a Rotatória Sem Denorninaçao do Conjurito Habitacional Pioneiro José Pires 
de Oliveira - Distrito de Floriano. 

J  
Henrique Shintaru ae'd

A  

Engenheiro Civil - CREA PR-1 37.112/D 
Prefeitura do Municiplo de Maringá 

Maringâ (PR), 22 de Maio de 2020. 

Acornpanha o Laudo Os seguintes anexos: 

• Tabela de Ross-Heideck - Depreciaçao fIsica e estado de conservaçao: 

• Tabela CUB/M 2  - Custo Unitários Básicos de Construçao - Ref. JAN EIRO/2020; 

• Tabela CUB/M 2  - Custo Unitários Básicos de Construcao - Ref. ABRIL/2020: 

• ART - Anotaçao de Responsabilidade Técnica n° 1720202097033. 



Tabela de Ross-Heidecke 

Depreciagao FIsica - Fator "k" 

Idade em 
%deVida 

  ESTADO DE CONSERVAcAO  
a b c d e f  h 

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4 
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7 
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0 
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3 
10 5,5 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6 
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9 
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 77,2 
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 77,5 
18 - 0,6 0 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8 
20 - 2,0 = 2,0 14,2 19,1 27,9 42,2 58,3 78,2 
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5 
24 - 4,9 - 4,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9 
26 - 6,4 = 6,4 18,5 23,1 31,5 44,1 60,4 79,3 
28 17,9 17,0 20 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6 
30 19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0 
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4 
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8 
36 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3 
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7 
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1 
42 29,8 29,8 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6 
44 31,7 31,7 33,4 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1 
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 1 	68,5 83,5 
48 35,5 35,5 37,1 40,7 56,9 69,4 84,0 
50 37,5 37,5 39,1 42,6 58,2 70,4 84,5 
52 39,5 39,5 41,9 44,0 59,6 71,3 85,0 
54 41,6 41,6 43,0 46,3 61,0 72,3 85,5 
56 43,7 43,7 45,1 48,2 M3, 62,4 63,3 86,0 
58 45,8 45,8 47,2 50,2 63,8 74,3 86,6 
60 48,8 48,8 49,3 52,2 65,3 75,3 87,1 
62 50,2 50,2 51,5 54,2 66,7 75,4 87,7 
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,3 77,5 88,2 
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69,8 78,6 88,8 
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4 
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,8 
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81,9 90,6 
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2 
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8 
78 69,4 69,4 72,7 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4 
80 72,0 72,0 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1 
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7 
84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4 
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0 
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7 
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4 
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 92,7 94,5 97,1 
94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8 
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5 
98 97,0 97,0 97,1 97,3 1 	97,6 98,0 98,0 99,8 
100 100,0 100,0 100,0 100,0 1 	100,0 100,0 100,0 100,0 



a) Novo 	 e) Reparos simples 
b) Entre novo e regular 
	

f) Entre reparos simples e importantes 
c) Regular 	 g) Reparos importantes 
d) Entre regular e reparos simples 

	
h) Entre reparos importantes e s/valor 
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Página 1/1 
Anotacão de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Serviço 

Lei no 6.496, de 7 de dezembro de 1977 	CREA—  PR 	1720202097033 
Conseiho Regional de Engenharia e Agronomia do Paraná 

1. ResponsávelTécniCO 	 -- 	 - -- 	 ---------- 	 ---------------- - 

HENRIQUE SHINTARU MAEDA 
Tittto profissional: 	 RNP 1712903063 

[GENHEIRO CIVIL 	 Carteira: PR-137112/D 

2.DadosdoContralto  

Fc
ontTatante: PREFEITURA MUNICIPAL DE MARINGA 	 CNPJ: 76.282.65610001-06 

AV  QUINZE DE NOVEMBRO, 701 

I ZONA 01 - MARINGNPR 87013-230 

Contrato: PROCESSO No 	 Celebrado em. 07/0512020 
25221/2020 	 - 

Valor: 	R$ 4.767,57 	 Tipo do contratante: Pessoa Juridica (Direito POblico) brasileira 

Açào Instituclonal: Orgao PUblico (Servidor/Empregado)  

3. Dadosdaobra/Servlco 	- 	 -- 	 -- 

EST BRAVIM, VARIOS 

DISTRITO DE FLORIANO (FLORIANO)- MARINGA/PR 87105-013 - 

Data do InIclo: 13/05/2020 	 Prevlsão do térmlno: 12/06/2020 

Finalidade: Outro 

- 	-.--- 

4. Atividade Técnica --
Etaboracao 

fAvaliacao, Laudo] do imOveis 

Após a conduso dasatividades tecnlcas o profissional deverá proceder a baixa desta ART 

Quantidade 

13.73771 

Unidade 

M2 

- 

5. Observacöes 	 - 
TRATAM-SE DE 27 LOTES DO CONJUNTO HAS. PION. JOSE PIRES DE qLIvEIRA - DISTR[TO DE FLORIANO, CONFORME PROCESSO. 

7. Assinaturas - 	 - — 8. lnformacôes 

Dectaro serern verdadeiras as inforrnacöes aorna . 	- A ART é válida somente quando quitada, conforme inforrnaçöes no 

0 - -2..-.de 	_ 	 deZQ2O 

rodapé deste formuldrlo ou conferêncla no Site www.crea.pr.org.br . 

autenticidade desto documento 	ser verificada no site -A 	 pode 

L 	 data www.crea-pr.org.br  ou www.confea.org.br  

A guarda da via assinada da ART serd de responsabiliclade do profissional 
edo contratante corn o objetivo de docurnentar 0 vinculo contratual. 

HENRIQIJE SHINTARU MAEDA - CPF: 082.344.199-78 

Acesso nosso site www.crea-pr.Org .br 	 CREA'PR 
______________________— 

PREFEITURA MUNICIPAL DE MARINGA - CNPJ: 76.282.65610001.06 	 - C4.fl4Nq RflI...t *• cafl*h.d. 
Central de atendlrnento: 0800 0410067 	 , 

Valor da ART: R$ 88,78 
	 Noso n6mero: 2410101720202097033 

4ru A autenticidade desta ART pode ser vertficada em hrtps://servicos.crea-pr.org.br/publlco/art  
Impresso em: 22/05/2020 11:55:06 

ww'w.crea-pr.org.br 	 MA-PR 



PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MARINGA 
Secretaria de Inovaçao e Desen'oIvimento Económico 

1'ROCESSO n° 25.221/2020 
DE: SEIDE 
PARA: PROGE 
ASSUNTO: ElaboracAo de Projeto/Mensagem de Lei - Alienaçâo de imóveis 

Maringá. 28 de maio de 2020 

Prezado Procurador, 

Solicitamos a Vossa Senhoria a elaboracao de mensagem/projeto de lei, para fins 
de autorizacão do Poder Legistativo a aIienaço dos seguintes imóveis do MunicIpio: 

-I 

ANEXO I 

ALIENAcA0 DE IMOVEIS 

CONJUNTO HABITACIONAL PION. JOSE PIRES DE OLIVEIRA 

ITEMI QUADRA 	LOTE 	AREA(M2) CADASTRO CART. MATRIC. VLRMINIMO(R$) VALOR 
	

cAuQAo(Rs) 
RS (ml) 

I 
 'j 	

051 	 001 	 1.068,73 	34109350 	2°CRI 	63 . 154 	RS205292.351, R$192.09 	R$205292 

051 	02808 (rem.) 	72272 	, 34109450 2°CRI 	83.023 	R$153.570.77 	RS 2`12.49 	R$ 1.535.71, 

3 	051 	 02.08-A 	420.00 	34109490 J 2°CRI I 83.024 	RS 109.506,60 R$ 260.73 	R$ 1.095.071 
4 	051 	 32a08-B 	420.00 	34109530 	2° CR1 	83.025 	RS 109.657,80 	R$261.091 	R$ 1.096.5 

5 	051 	 02a08-C 	420.001 34109570 LCRJL 83.026 L 	$975860 R$26i.3j 	R$ I 

6 , 	051 	02a08-D 	420.00 	34109610 _20 CRI _83.027 	R$ 109.859 40 	 261.57  

7 	051 	 02a08-E 	420.00 	_34109660 _2°CRI _83.028 	R$109.960.20 	IRS 2$ 1099.60 

8 	051 	 02.08-F 	420.00 	34109710 ?CRI _83.029 	R$110.061.00 	R$ 262 .0 ,! 09  1 .61 1 
9 	U51 	 02a08-G 	420.00 	* 34109760 	2° CR1 	83.030 	RS110.20800 	 4RS1.102.08 

10 	051 	 02a08.P4_j 	426.53 , 
	

34*09810 	2° CR1 	83.031 	 IRS 111.251 82 	R$ 1.i$2j 

11 	051 	, 	02.08-1 	426.53 	34109860 	2°CRI 	83.032 	R$11i.349.92 	R$ 261.064 	R$ 1.113,501 

12 	051 	 02a08 -J 	, 	42654 	34109910 	2°CRI 	83033 	R$111 50182 	R5261 41 	R$1 115.02 

13 	051 	 009 	 627,19 	34110150 	2°CRI 	63162 	R$17182391 	RS20772 	R$1.716.24 

14 	060 	 001 	 1 007,62 	34120200 , rCRI 63,360 	R$200.586.91 	RS 19907 	R$2.005.871 

15 , 	060 	02a08 (rem 1 	462,53 	34120300 	2° CR1 	82950 	IRS 117 533.50 	R$ 254 11 , 	R$ 1 . 175 . 34 1 
16 	060 	 02.08-A 	, 	43463 	34120340 	2° CR1 	829 ,j_ 	R$ 113,507.97 	R$261.16 -- R$ 1.135.081 

17 	060 	 02.08-B 	43463 	34120380 	2° CR1 	82.952 	R$ 113.603,59 	R$ 261.38 	RS 1.136,04 

18 	060 	 02a08.0 t_434.63 	•, 34120420 , 2'CRI 82.963-1----R$  113.699,21 	R3 . 261.60 . - R$ 1.136,99 

19 	060 	 02A08-0 	43463 	 34120460 2°CRI 82.954 	RS 113.794,83 	RS 261.82 	R$ 1.137,95 

20 , 	060 	, 	02a08-E 	43463 	t...320550 	2° CR1 	82.955 	 R$ 113.890,45 	R$ 262.04 	R$ 1,138.90 

21 , 	060 	 02a08-F 	434.63 	34120610 	 R5262.36 	R3 1.140.30; 

22 , 	060 	, 	02a08.G 	434,63 	_34120670 _2°CRI 82.957 	-- R$114.077.34 	IRS 2.47_RS1.140.77 1  

23 	060 	 02a08-H 	433.74 	' 34120750 ' 2- CRI 82.958 	R$114.038,92 	R$262.92 	R$1.140.39 

24 , 	060 	. 	02.08-I 
	

432.77 	34120780 _2°CRI 82.959_,j R$ 113 982.96 	R$263.38 	R$1.139.831 

25 , 	060 	 o2.o8-J 42o.00 	34120810 12° c4 82960 .I, 	R$112.169.40 	R$267,07 	R$1.121.69; 

26 	060 	 02.08-K 	420,00 	, 34120880 	2°CRI 	82961 	, 	R$1122618' 	R3267.29 	R$ 1.122.62 

27 	060 	 009 	 680.40 	34121000 2° CR1 63368 	R$ 152110,22 	R$223.56_R$ 1.521.10: 

___ 	 ___R$. 882_______ 



PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MARINGA 
Secreluria de lnovaçào e Desenvolvimenlo EconOnzico 

0 processo licitatório terá a planilha das avaliaçöes realizadas pela Geréncia de 
Avaliaçôes. da Secretaria de Planejamento SEPLAN. aqui já elaborada, e será pela modalidade 
de cONCORRENcII4 PUBLWA, neste caso. garantirá a parf ipacâo entre quaisquer interessado 
que, na fase inicial de habilitaçAo preliminar. comprov ssuir os requisitos mInimos de 
ivalificacao que serâo exigidos no edital. 	A 

Atenciosamente, 

Miguel Iluentes 
S*retári o 

LWA 


