Prefeitura
de Timbo

EDITAL DE LEILAO N2 296/2024

DECISAO

OBJETO: ALIENACAO DE BEM IMOVEL DE PROPRIEDADE DO MUNICIPIO, AUTORIZADA PELO
LEGISLATIVO ATRAVES DA LEI COMPLEMENTAR N2 574 DE 21/02/2023 E N2 581 DE 27/04/2023,
NAS CONDICGES EM QUE SE ENCONTRAM, OBSERVADAS AS DISPOSIC@ES DA LElI N¢
14.133/2021, DO DECRETO N2 6.770/2023, conforme condi¢bes, quantidades e exigéncias
estabelecidas neste Edital e seus anexos (repeticdo parcial do Leildo n2 133/2024).

RECORRENTE: LEONARDO BERTOLDI (OAB/SC 47.782)

DOS FATOS

(***996.039-**) EM 23/10/2024 16:44

O Municipio de Timbd, através da Secretaria da Fazenda e Administracdo, lancou
licitacdo na modalidade de Leildo n2 296/2024 PMT, objetivando a alienagdo de bem imdvel de
propriedade do Municipio, autorizada pelo legislativo através da Lei Complementar n° 574 de
21/02/2023 e da Lei Complementar n° 581 de 27/04/2023, conforme especificacdes constantes

do Termo de Referéncia anexo ao Edital.
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POR MARIA AMGELICA FAGGIAMI**996035* -

O Sr. Leonardo Bertoldi (OAB/SC 47.782) apresentou impugnacdo aos termos do edital,
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asseverando, em suma, que a avaliagdo imobilidria ndo observou as regras da NBR 14653-2, ndo
revelando o campo amostral, havendo subvaloriza¢do do terreno de 3.500 m?, avaliando em RS

170,00/m?.

Em que pese a sua intempestividade, procedeu-se o conhecimento e analise da
impugnacdo apresentada, concluindo-se por sua IMPROCEDENCIA, ante a estrita observancia

da legislacdo afeta a matéria.

Prefeitura Municipal de Timbé - CNPJ 83.102.764/0001-15 - Avenida Getulio Vargas, 700
Caixa Postal 04 - Fone / Fax: (47) 3382 3655 - CEP: 89120-000 Timbd - SC



Prefeitura
de Timbo

Inconformado, apresentou Pedido de Reconsideracdo repisando os argumentos

anteriores, asseverando que a avaliagdo imobilidria ndo observou as regras da NBR B14653-2, o

que atrairia o vicio da legalidade decorrente da auséncia de fundamentagao.

Suscita, ainda, que a empresa que subscreveu a avaliagdo estaria em desvio de
finalidade, posto que ndo exerce atividade de avaliagdo de imdveis, mas sim atividades de

incorporagdo de empreendimentos imobiliarios e compra e venda de imdveis préprios.

Sendo este, em sintese, o relatério, passamos a andlise e decisdao do pedido de

reconsideragao.

DO MERITO
Inicialmente cumpre esclarecer que o valor inicial do bem n3o foi fixado sem qualquer
critério pela Administracdo, mas é objeto de avaliacdo realizada por profissional técnico

devidamente habilitado.

Além disso, a empresa responsavel pela realizacdo da avaliacdo imobiliaria ora

PARA COMFERENCIA DO SEU COMTEUIDO ACESSE hitps:/ic.atende netipf 719522228719,
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impugnada, se trata de empresa devidamente credenciada junto ao Municipio de Timbd, desde

g [E] ESTE DOCUMENTO FOIASSINADO EM: 23/10/2024 16:44 -03:00-03
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15/05/2023, por meio do cumprimento de todas as regras previstas no Edital de
Credenciamento n. 23/2021, estando apta para a presta¢do do servico de AVALIACOES DE
IMOVEIS URBANOS E RURAIS E AVALIACOES DE IMOVEIS PARA FINS DIVERSOS.

Ndo ha razdo, portanto, para falar em desvio de finalidade por parte da empresa que

procedeu a avaliacdo do bem objeto do Edital de Leildo n. 296/2024.

Encaminhado o recurso para a empresa credenciada, esta manifestou-se nos seguintes
termos:
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8. Metodologia e critérios empregados na avaliagdo
a) Terras

Para formacdo da base amostral, foram colhidos elementos diretamente no
mercado regional contemplando, negdcios efetivamente realizados na regido (maioria)
e ofertas de anunciantes e informantes idéneos. Esta Base foi submetida a Tratamento
por Fatores Homogeneizacdo seguido pelo Saneamento da Amostra, onde utilizamos o
critério da média aritmética onde sdo eliminados aqueles elementos com valores que se
situam 30% acima e abaixo da média, de modo a atender ao disposto na NBR 14.653.

Foi utilizado o Método comparativo direto de dados de mercado (NBR 14.653)
com o objetivo de identificar o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Para a presente pesquisa foram seguidos os ditames recomendados pela NORMA
BRASILEIRA REGISTRADA - NBR 14.653, da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas,
ABNT.

(***996.039-**) EM 23/10/2024 16:44

Todos os elementos foram homogeneizados utilizando-se como elemento
paradigma areas urbanas, sem benfeitorias.

b) Construcdes

Para as construgoes, quando avaliadas, utiliza-se o Método Combinado de Ross-
Heideck onde, a partir do valor novo estimado para a construcao, procede-se o calculo
do valor depreciado em funcdo dos indices: Estado de Conservacdo e Idade Aparente x

5

Laudo de avaliag8o de imével urbano, conforme NBR 1@.

l)&hﬂ.ﬁalidade para outros usos ou exibi¢éo a te
i BN
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Avaliagédo de Imével Conforme OS N° 765/2024
Laudo Completo

Vida Util. Apés o calculo do valor depreciado aplica-se um indice de Funcionalidade com
0 objetivo de considerar, no calculo do valor final, os aspectos funcionais considerando
0 aproveitamento da benfeitoria no contexto socioecondmico do imével e da regido, em
conjunto com a obsolescéncia e a funcionalidade do mesmo.
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9. Pesquisa de valores:

A pesquisa de valores foi realizada entre antincios de imobilidrias, compradores,
vendedores e pessoas que se envolveram diretamente nos negécios realizados.
Obteve-se um total de 5 elementos relativos a negécios realizados sendo que,
apés a homogeneizacdo, todos foram considerados vélidos pelo critério da Média
Aritmética onde s@o eliminados aqueles que se situam 10% acima e abaixo da média.
Periodo de pesquisa: de 15/05/2024 a 01/06/2024.

10. Tratamento dos dados:

Os roteiros para pesquisa de preco com a respectiva homogeneizacdo para
Classe I, situacdo Otima, bem como os cdlculos da média da amostra, média da
amostra saneada, desvio padrdo da média saneada, coeficiente de variagdo, soma dos
quadrados dos residuos e calculo do intervalo de confianga encontram-se em anexo.

11. Determinacdo do valor do bem.

De acordo com as caracteristicas do mercado analisadas, entendemos que o
terreno possui absorcao pelo mercado considerada dificil, pois se trata de um terreno
com grande area, a faixa sanitaria no meio do terreno, edificacdo com caracteristicas
especificas, onde os interessados deverao ter a demanda de negdcio de acordo com as
caracteristicas do avaliando, para assim serem absorvidos.
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12. Diagnéstico de mercado.

a) Mercado:

Pela grande area do avaliando entendemos que seu segmento principal seja
comercial pelas caracteristicas do Galpao, por estar as margens da Rua Rio Negrinho
podemos ver uma dificuldade para este segmento, uma vez que a rua é considerada
residencial, mas encontramos poucas ofertas proximo ao avaliando, dificultando assim
sua absorcdo pelo mercado, mesmo com a crise 0 mercado imobilidrio vem crescendo
em dreas urbanas residenciais o avaliando tem uma vocacdo comercial, com
caracteristicas especificas tendo uma absorgéo dificil no mercado atual.

De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653-1 temos:

a) Liquidez: Média liquidez.

b) Desempenho de mercado: Normal.

c) Nimero de ofertas: Baixo.

d) Absorgao pelo mercado: Dificil.

e) Publico-alvo para absorcdo do bem: Pequenas Empresas

f) Facilitadores para negociagao do bem: A drea do terreno.

6
Laudo de avaliacho de imével urbano, conforme NBR 1 3
Néo tem validade para outros usos ou exibi¢@o a tercefros
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Avaliagdo de Imével Conforme OS N 765/2024
Laudo Completo

b) Classificacdo do bem quanto a liquidez:
Imével de Liquidez Média.
13. Data/periodo da vistoria: 06 de junho de 2024.
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14. Local e data do laudo: Timbd, 07 de junho de 2024.

15. Corretores de Imoveis:

(***996.039-**) EM 23/10/2024 16:44

Marcos Antonio Lo
CPF : 078.560.049-3
Corretor de Imdveis
CRECI 27 119

Adilson Vezentanha
CPF: 994.664.499-15
Corretor de Imdveis
CRECI n© 28555
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Imdvel avaliando
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Rua Rio Negrinho
Area: 3.500m?

Método empregado:

Para a avaliacdo do imével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizacdo por
fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imdvel avaliando é
avaliado por comparacdo com iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores
unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

=2
O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenete o T,
tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a 83
distribuicdo 't' de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira, o5
A amostra desta avaliacio foi tratada com os seguintes fatores: z 2
F1: Oferta S2=
F2: Localizacso g%
F3: Tipologia 354
=+ 22
Imdveis amostrados para comparago: 24 §
auw
. S2y
Imovel 1: 73982
Terreno no Bairro NacGes em Timbé com 22444 m?2 - P151249 (iméveis-sc) £ms
Area: 22.444m? oZ}i
Valor: R$650.000,00 E
Valor por metro quadrado: R$28,96 % @ §
Fator de homogeneizagiio Oferta: 1,00 58
Fator de homogeneizagdo Localizagdo: 1,50 o3 5
Fator de homogeneizagio Tipologia: 1,00 g §
= w =
. Treadusl 2. é % %
oo
S5y
o}
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- Imovel 2:
Terreno no Bairro Nagbes em Timbé com 9000 m? - TER177 (Iméveis — SC - vendido)
Area: 9.000m?
Valor: R$1.100.000,00
Valor por metro quadrado: R$122,22
Fator de homogeneizacdo Oferta: 1,00
‘ Fator de homogeneizacdo Localizagao: 1,00
Fator de homogeneizagdo Tipologia: 1,00
Imdvel 3:
Terreno no Bairro Nacbes em Timbé com 10029 m? - TE0478
Area: 10.029m? .
Valor: R$3.000.000,00 b
Valor por metro quadrado: R$299,13 o
Fator de homogeneizacio Oferta: 1,00 =
Fator de homogeneizacdo Localizacdo: 0,90 7
Fator de homogeneizacdo Tipologia: 1,00 =
£
Imével 4: 2
£

i
o

Néo tem validade para outros usos ou exibigéo a terceiro:

>

-audo de avaliagio de imével urbano, conforme NBR 14,%
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Avaliagdo de Imével Conforme OS N° 765/2024
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Laudo Completo
Imobiliaria Avenida
Area: 7.860m?
Valor: R$2.450.000,00
Valor por metro quadrado: R$311,70
Fator de homogeneizacdo Oferta: 1,00
Fator de homogeneizacio Localizacdo: 1,00 e
Fator de homogeneizacao Tipologia: 1,00 b
Imével 5:
Terreno no Bairro Nagbes em Timbé com 4734 m? - T89 (iméveis-SC-vendido)
Area: 4,734m?
Valor: R$490.000,00
Valor por metro quadrado: R$103,51
Fator de homogeneizacdo Oferta: 1,00
Fator de homogeneizacdo Localizacdo: 1,00
Fator de homogeneizacdo Tipologia: 1,00
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Tabela de homogeneizacao:
| Imével R$/m2 F1 F2 F3 R$/m2 homog.
1 28,96 1,00 1,50 1,00 43,44
E -8 122,22 1,00 1,00 1,00 122,22
3 299,13 1,00 0,9 1,00 269,22
= 4 311,70 1,00 1,00 1,00 311,70
= 5 103,51 1,00 1,00 1,00 103,51

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:

Média: X = E(Xi)/n
X = 170,02

Desvio padriio: S = V(X(X - Xi) 2)/(n-1)
S$=114,72

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

0 quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor critico
(VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = |Xi-X| /S < VC

(***996.039-**) EM 23/10/2024 16:44

Valor critico para 5 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,65

Amostra1: d = |43,44 - 170,02| / 114,72 = 1,10 <1.65 (amostra pertinente)
Amostra 2: d = |122,22-170,02| / 114,72 = 0,42<1.65 (amostra pertinente)
Amostra 3: d = | 269,22 - 170,02| / 114,72 = 0,86 < 1.65 (amostra pertinente)
Amostra 4: d = |311,70 - 170,02| / 114,72 = 1,24 <1.65 (amostra pertinente)
Amostra 5: d = |103,51 - 170,02| / 114,72 = 0,58 <1.65 (amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente, um
valor tem 80% de chance de se encontrar.
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Avaliagdo de Imovel Conforme OS N° 765/2024
Laudo Completo
Eles sio determinados pelas férmulas: Li = X-tc* S/v(n-1) e Ls =X +tc* S/V(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca e 4 (n-1)
graus de liberdade.
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Limite inferior do intervalo de confianca (Li):

Li = 170,02-1.53 * 114,72/v(5- 1) = 82,26
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 170,02 + 1.53 * 114,72/V/(5- 1) = 257,78

‘lm

Célculo do campo de arbitrio:
Considerando-se a grande dilatacédo do intervalo de confianca, o campo de arbitrio sera estipulado em
aproximadamente 10% em torno da média.
Campo de arbitrio: de R$153,02 a R$187,02
Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imdvel avaliando:
Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

Como néo ha valores dentro do campo de arbitrio, sugerimos utilizar a média das amostras como
valor unitério.

Valor unitéario do imdvel avaliando: R$170,02

Resultado final:

Valor final = Valor unitdrio * area
Valor final = R$170,02 * 3.500,00 = R$595.066,00

Valor do imdvel avaliando: R$595.066,00
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4) Avaliagdo de construcbes

CUsSTO ESTADO VIDA FATOR DE

o | o M conservacio | 'PAPE | gm u;g?dm | DEPRECIAGAO | - om
| 4 E b ... - } | E—— b Y || S ——
GALPOES | 718,08 | 890 [ | 10 70 @ 0618 | RS 39495836 | RS 244.132,84 |

Prefeitura Municipal de Timbo - CNPJ 83.102.764/0001-15 - Avenida Getllio Vargas, 700
Caixa Postal 04 - Fone / Fax: (47) 3382 3655 - CEP: 89120-000 Timbd - SC



Prefeitura
de Timbo

O método empregado pela empresa avaliadora foi o comparativo direto com

homogeneizagdo por fatores, conforme descrito a Norma Brasileira NBR-14653, sendo que o
imovel foi avaliado por comparagcdo com imdveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra

homogénea, culminando no valor final de RS 595.066,00.

Frisa-se que todo o método de avaliacdo foi pormenorizadamente informado, conforme

se denota da integra do documento anexo.

Inexistem, portanto, quaisquer irregularidades ou ilegalidades na avaliacdo que serviu de

amparo para o valor inicial do imével objeto do Edital de Leildo n. 296/2024 PMT.

(***996.039-**) EM 23/10/2024 16:44

Aludido Edital ndo ofende veementemente qualquer legislacdo ou norma, sendo cedico
qgue a Administracdo busca selecionar a proposta mais vantajosa, atendendo, assim, o interesse

publico.

N3o é de forma alguma o objetivo desta Administragcdo Municipal alijar licitantes, pelo

contrario, todos os procedimentos visam garantir os principios basilares da licitacdo publica, tais
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como a isonomia, competitividade, legalidade e eficiéncia.
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DA CONCLUSAO:

Ante todo o exposto e atendendo ao principio da eficiéncia, legalidade, impessoalidade,
interesse publico e considerando os fundamentos acima apresentados, decido conhecer e, no
mérito, JULGAR IMPROCEDENTE o pedido de reconsideragao apresentado pelo Sr. Leonardo

Bertoldi, nos termos da fundamentacao.
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Prefeitura
de Timbo

Dé-se ciéncia ao recorrente e publicidade da presente decisdo, bem como se procedam

as demais formalidades determinadas em lei.
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Timbo, 23 de outubro de 2024.

MARIA ANGELICA FAGGIANI

Secretdria Municipal da Fazenda e Administragao

§ PARA CONFERENCIA DO SEU COMTEUDO ACESSE https:/ic.atende netip6 719522228719,
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