AvA CAIXA DE APOSENTADORIAS E PENSOES

AvEAPSEEI DOS SERVIDORES PUBLICOS MUNICIPAIS DE CIANORTE

ESTUDO TECNICO — DAGAO EM PAGAMENTO

OBJETO DE ANALISE:

¢ Imovel sob matricula n° 36.064, localizado a Avenida América, Quadra 25-A

Lote n° 04, Bairro: Zona 01 — Cianorte/PR - area total: 1.060,65 m?;

e Imodvel sob matricula n° 36.065, localizado a Avenida América, Quadra 25-A,

Lote n° 05, Bairro: Zona 01 — Cianorte/PR - area total: 1.060,65 m?



1. INTRODUGCAO

A gestao dos Regimes Préprios de Previdéncia Social — RPPS deve ser pautada pela
responsabilidade, sustentabilidade, seguranga e eficiéncia na administragdo dos

recursos e ativos que integram o patriménio previdenciario.

Nesse contexto, a adequada gestdo dos ativos previdenciarios constitui elemento
essencial para a preservacdao do equilibrio financeiro e atuarial do Regime,
especialmente diante da necessidade de assegurar recursos suficientes para o

cumprimento das obrigagdes previdenciarias presentes e futuras.

A manutengao do equilibrio financeiro e atuarial demanda, portanto, ndo apenas o
acompanhamento das receitas e despesas previdenciarias, mas também a adogao de
estratégias destinadas a adequada formagao, preservagao, valorizagdo e utilizagao

do patriménio do Regime Préprio.

A incorporacao de ativos imobiliarios ao patrimdénio previdenciario, embora possa
representar alternativa para a amortizagdo de eventual déficit atuarial, deve ser
analisada sob uma perspectiva de gestdo patrimonial, considerando-se a capacidade

de tais ativos contribuirem efetivamente para a sustentabilidade do Regime.

Nesse cenario, a possibilidade de recebimento de iméveis como forma de aporte para
amortizacao do déficit atuarial exige analise técnica quanto a sua viabilidade financeira

e patrimonial.

Dessa forma, o presente estudo busca analisar a conveniéncia e a viabilidade da
aceitacdo de dois iméveis acima descritos, como forma de aporte destinado a
amortizacao do déficit atuarial do RPPS, avaliando ndo apenas o impacto da operacao
sobre o passivo atuarial, mas também os efeitos decorrentes da incorporacao desses

ativos ao patriménio da Autarquia.
2. OBJETIVOS DO ESTUDO
O presente estudo tem como objetivo:

¢ Analisar a compatibilidade do valor dos imdveis com o montante do aporte e

com a finalidade de amortizacédo do déficit atuarial,



e Verificar o impacto da operacdo sobre o equilibrio financeiro e atuarial do
RPPS;

e Apurar a liquidez e a possibilidade de converséao dos ativos em recursos
financeiros, quando necessaria ao cumprimento das obrigacdes
previdenciarias;

e Avaliar os custos, riscos e encargos relacionados a manuteng¢ao, conservagao,
administracdo e eventual alienagdo dos imoveis;

e Examinar os aspectos juridicos e regulatorios relacionados a operagao de
dagao em pagamento com imdveis em regimes de previdéncia.

2.1.JUSTIFICATIVA

Visando encontrar o melhor caminho para a gestdo do déficit atuarial em regimes
préoprios de previdéncia, a Portaria MPT n° 1.467/2022 estabeleceu parametros a
serem seguidos para o aporte de bens, direitos e ativos para equacionamento do
déficit, sdo eles:

I - aporte precedido de estudo técnico e processo transparente de

avaliacao e anadlise de viabilidade econémico-financeira;

Il - observéancia de compatibilidade com o0s prazos e taxas das

obrigacgées presentes e futuras do RPPS;

Il - aprovagao pelo conselho deliberativo do RPPS;

IV - vinculacéo realizada por meio de lei do ente federativo;

V - disponibilizagdo, pela unidade gestora, aos segurados do RPPS,

do estudo e do processo de avaliacdo e analise de sua viabilidade

econbémico-financeira; e

VI - obtencgéo de rentabilidade compativel com a meta atuarial
Dessa forma, considerando os requisitos apresentados pela regulamentagao
aplicada aos RPPS, bem como a necessidade de um processo transparente, a
operacao envolvendo a dagao em pagamento de imdveis no ambito dos Regimes
Préprios deve ser baseada em analise que vise a solvéncia, liquidez e o equilibrio

financeiro e atuarial do plano de beneficios.

2.2.COMPOSICAO DO PRESENTE ESTUDO
a) Parecer juridico com andlise prévia da legalidade da operagao de dagao em
pagamento no ambito do RPPS;



b) Laudos Técnicos de avaliagdo, visando fornecer base técnica para a avaliagéo
dos imdveis, considerando sua localizacdo, caracteristicas, condicbes do
mercado imobiliario local;

c) Parecer Atuarial analisando a operagcédo de dagdo em pagamento de imoveis
para a cobertura de aportes financeiros;

d) Coleta de Dados - Pesquisa de pregos

2.2.1. PARECER JURIDICO ACERCA DA ANALISE PREVIA DA LEGALIDADE
DA DAGAO EM PAGAMENTO NO AMBITO DO REGIME PROPRIO DE
PREVIDENCIA SOCIAL

Assim que foi demonstrado interesse por parte do Municipio de Cianorte em
realizar parte do pagamento do aporte para o exercicio de 2026 por meio de
imoveis, o conselho de administracdo solicitou parecer juridico sobre referida

proposta.

Apesar de ja terem sido realizadas dagdes em pagamentos em oportunidades
anteriores, a consolidagao das normas previdenciarias por meio da portaria MPT

n°®1.467/2022 trouxe questionamentos sobre a possibilidade de referida operacao.

Nesse contexto, o Parecer Juridico n° 059/2026 trouxe alguns apontamentos
sobre as legislacbes pertinentes e procedimentos necessarias, dos quais se

destacam os seguintes pontos:

2.2.2. DA POSSIBILIDADE DE DAGAO EM PAGAMENTO AO REGIME
PROPRIO DE PREVIDENCIA SOCIAL

Em uma primeira analise, verifica-se que a Portaria supracitada, em seu art. 181,
veda expressamente a utilizagdo de bens e outros ativos como forma de

pagamento para as dividas do ente federativo com o RPPS.

L Art. 18. E vedada a utilizacdo de bens, direitos e demais ativos de qualquer natureza para dagdo em
pagamento de débitos do ente federativo com o RPPS.



Referida vedagao encontra respaldo no carater contributivo do regime, bem como
na exigéncia prevista no art. 2° da Lei n° 9.717/1998 de que os valores das

contribuicdes do ente federativo ndo podem ser inferiores aos dos servidores.

Embora vede a utilizacdo de bens para o pagamento de dividas, referida
normativa traz a possibilidade do aporte de bens, direitos e ativos como uma forma

de amortizagao do déficit atuarial.

A Portaria citada estabeleceu que caso a avaliacdo atuarial constate um déficit
atuarial no RPPS, é imperativo a adogdo de medidas para sua regularizagéo,
sendo possivel, entre elas, o aporte de bens, direitos e ativos, ndo podendo o
mesmo ser aplicado caso para o pagamento de contribuigdes previdenciarias

ordinarias.

A Portaria também trouxe em seu art. 63 os requisitos a serem observados para

viabilizar o efetivo tramite deste processo.

Ainda, foram trazidas as Notas Técnicas SEI n°® 10/2017/CGACI/SRPPS/SPREV-
MF e n° 145/2024/MPS e a Nota Técnica n° 02/2024 da ATRICON, as quais

corroboram o entendimento trazido pela Portaria n°® 1.467/2022.

Ainda, foi demonstrado que a Nota Técnica n° 02/2024 da ATRICON traz os
procedimentos a serem realizados para que o procedimento de dagdo em
pagamento esteja adequado aos principios que regem a administracdo publica,

vejamos:

QUANTO AOS CUIDADOS PREVIOS

a. Vistoria do imdével a fim de verificar, entre outras questbes, as
condigbes de conservagao fisica do imovel e o fato de que ele esteja
desocupado e sem utilizagéo.

b. Emissao e analise do inteiro teor das matriculas dos iméveis, se
disponiveis, ou do documento equivalente mais apto.

c¢. Consulta ao oficial do registro de imdéveis da circunscricdo acerca
da viabilidade da operagdo como pretendida.

()

e. Elaboracdo de plano de destinagdo ou liquidacdo do imodvel,
contemplando estudos econbémico-financeiros que possibilitem a
comprovacgéo da viabilidade de alienagéo ou da constituicdo de fundos
de investimentos imobiliarios.

f. Aprovagdo plenamente informada do Conselho de Previdéncia ou
orgédo equivalente (antes de emitido o laudo de avaliagdo, para



manifestar ciéncia de que o procedimento sera iniciado, bem como
apos, para aceitar o montante objeto da transagéo).

QUANTO A AVALIACAO

a. Observancia das normas NBR n° 12.721/2006 e NBR n°s 14.653-
1/2019, 14.653-2/2011, 14.653-3/2019 e 14.653-4/2002.

b. Observancia das resolu¢gées do CONFEA n° 218, de 26 de junho de
1973 e n° 345, de 27 de julho de 1990 e da Resolugdo do Conselho
de Arquitetura e Urbanismo do Brasil - CAU n° 21, de 5 de abril de
2012 (e atualizagbes)

(..)

e. Sdo desejaveis dados de mercado contemporaneos obtidos até no
maximo 04 (quatro) anos.

f. Deve-se buscar 0os maiores graus de fundamentagéo e precisdo do
valor estimado.

g. A insuficiéncia de dados ou de parémetros de mercado deve ser
claramente consignada e justificada.

201. QUANTO A LEI AUTORIZADORA

a. Deve desafetar o bem, vinculando-o ao RPPS.

b. Pode cancelar eventual tombamento, demarcacgdo, restricao
urbanistica, servidao administrativa, serviddo ambiental ou outros
gravames que dependam de agéo estatal local.

c. Deve isentar o bem dos tributos imobiliarios (ITBl, IPTU e
Contribuigbes de Melhoria) enquanto pertencer direta ou indiretamente
ao RPPS, mantendo a ligacdo com a sua carteira de investimentos.

d. Declarar o impacto orcamentario da renuncia de receitas, que é
prontamente compensada pela reducao proporcional do déficit atuarial
a pagar ao RPPS.

(..)

g. autorizagdo da dagcdo em pagamento pelo valor da avaliagdo justa
e idénea

QUANTO A TRANSFERENCIA IMOBILIARIA

a. Deve ser elaborada a escritura publica de dagdo em pagamento.

b. Séo inaceitaveis a promessa de dagdo em pagamento e outras
avengas que ndo operem imediatamente a transferéncia de algum
direito imobiliario real.

c. O titulo formado deve ser imediatamente levado ao registro
imobiliario para prenotacdo, bem como para todas as averbacbes
necessarias ao desembarago do bem para o fim pretendido.
QUANTO A DESTINACAO

a. Os procedimentos para destinacdo devem ser realizados
imediatamente, a fim de aproveitar os laudos elaborados.

b. Deve-se preferir a alienagéo, se o projeto originalmente imaginado
for frustrado por fato superveniente.

Dessa forma, o parecer concluiu que atendidas as devidas precaucbes e

requisitos, ndo se identifica impedimento a operacéo.

2.2.3. DA OBSERVAGAO CONSTANTE AO OBJETO DA ESCRITURA DE
DOAGCAO/MATRICULA DO IMOVEL

No Parecer de procuradoria juridica da CAPSECI ainda se abordou a anotagao

constante na matricula original dos iméveis oferecidos a titulo de aporte, vejamos.



Na averbacao da doagao do imével realizada pela Companhia Melhoramentos

Norte do Parana ao Municipio de Cianorte foi informado o seguinte objeto:
“Imével da presente matricula, para fins de utilizacdo em atividades
que beneficiem a populagdo cianortense. (...)Condi¢cbes: As da

escritura, com uma via arquivada neste oficio.”

Da mesma forma, verifica-se que na escritura publica da doagéao citada restou
estipulada a seguinte observacéo:
“Para fins de utilizacdo em atividades que beneficiem a populagdo

cianortense, sem clausula de reversao.”

Ainda, verificou-se que o instrumento nao estabelece clausulas de reversao
patrimonial em favor do doador, condi¢cao resolutiva por eventual alteracdo de
destinacdo ou clausula de inalienabilidade, pelo contrario, estabeleceu

expressamente a inexisténcia de clausula de reverséo.

No mesmo sentido, as matriculas desmembradas da Matricula n® 15555 nao
apresentam nenhuma condi¢ao de doacgao, reforcando a inexisténcia de énus ao

repasse dos imoveis.

Todavia, por prudéncia, o parecer recomendou que em caso de aceitagdo da
proposta de dacdo em pagamento pelo Conselho de Administragao, fosse colhida
anuéncia da Companhia Melhoramentos Norte do Parana quanto a inexisténcia
de oposicao a destinacao pretendida e a baixa de qualquer condigdo ao uso dos

imoveis.

2.2.4. LAUDOS TECNICOS DE AVALIAGAO, VISANDO FORNECER BASE
TECNICA PARA A AVALIAGAO DOS IMOVEIS, CONSIDERANDO SUA
LOCALIZAGAO, CARACTERISTICAS, CONDIGOES DO MERCADO
IMOBILIARIO LOCAL,;

Considerando a intengdo do Municipio de Cianorte em efetivar o pagamento do
aporte financeiro do exercicio de 2026 por meio da transferéncia de iméveis, esta
Autarquia buscou a elaboracdo de analise técnica por meio de laudo de avaliagao,
o qual visa verificar a viabilidade da transagao, considerando os valores e as

condi¢cdes do mercado imobiliario.



Conforme credenciamento n°® 001/2026 realizado por esta Autarquia, foram
contratadas as empresas Reurbis Consultoria Minas Gerais e Keyla Maria Duarte

da Silva Reis.

As avaliagbes objetivaram obter uma analise fundamentada do valor de mercado
dos imoveis oferecidos, considerando subsidios técnicos e as condi¢gdes do

mercado imobiliario local para a tomada de deciséo.
e REURBIS CONSULTORIA MINAS

Identificagao e caracterizagao do Imoével: Imével localizado no Lote n° 04 da
Quadra 25-A, Zona 01, no municipio de Cianorte/PR, o qual corresponde a um
terreno urbano nao edificado, situado em regido central e consolidada da cidade,
com acesso pelas Avenidas Para e Leopoldina, importantes vias de circulagao

urbana e comercial do municipio.

Metodologia: A avaliagdo do imével em analise foi realizada em conformidade
com os procedimentos estabelecidos na ABNT NBR 14.653-1:2019
(Procedimentos Gerais) e na ABNT NBR 14.653-2:2011 (Imdveis Urbanos),

utilizando método comparativo diretos de dado de Mercado.

O método consiste na coleta, sele¢ao, analise e tratamento de dados de mercado
referentes a imdveis similares ao bem avaliado, considerando-se as principais
variaveis que influenciam sua formacao de valor, tais como area, localizacéo e

potencial comercial.

As informacgdes de mercado utilizadas no presente trabalho foram obtidas por
meio de pesquisa direta junto ao mercado imobiliario local, sendo as amostras
coletadas no periodo compreendido entre os dias 01/09/2026 e 02/09/2026.

Analise/diagnéstico do Mercado Imobiliario local: Neste item, detalhou-se
panorama geral do Municipio de Cianorte, afirmando que o mercado imobiliario
de Cianorte/PR apresenta comportamento estavel e liquidez moderada,
sustentado pela relevancia econémica do municipio como polo regional de
comeércio, servigos, agronegocio e industria de confecgdes, circunstancia que

favorece a demanda por iméveis urbanos, comerciais e industriais.



Informa ainda que o mercado de terrenos urbanos mantém demanda vinculada
ao crescimento da malha urbana e a instalacao de atividades comerciais e de

prestacdo de servicos.

Nesse sentido, ainda relatou que os imdveis comerciais localizados em
corredores de circulagdo, areas centrais e vias estruturais apresentam maior
atratividade mercadoldgica, impulsionados pela atividade econdmica
diversificada do municipio. O setor industrial também possui relevancia local em

funcdo do arranjo produtivo ligado ao setor téxtil e de confecgdes.

Na analise do mercado local concluiu que se trata de um mercado imobiliario
ativo, com oferta e demanda equilibradas, niveis de pregcos compativeis com
municipios de porte semelhante da regido e perspectiva de valorizagado
associada a expansao urbana, a manutencdo da atividade econdmica regional e

os investimentos em infraestrutura urbana e logistica.

Variaveis consideradas na formacgao de valor no mercado imobiliario local:
No presente item foi relatado que as informacdes apresentadas consideraram:
e Area do terreno;

e Localizacao;

e Potencial Comercial

e Variaveis representativas da formagao de valor no mercado imobiliario local.
Ainda, explicou-se que a analise foi realizada em conformidade com o
preconizado pela ABNT NBR 14.653-2, definindo-se o valor unitario mais

provavel (R$/m3).

Resultado da avaliagao: Considerando as analises realizadas e os métodos
utilizados, apurou-se o valor unitario médio de R$ 2.192,35/m?, estipulando valor
total de R$ 2.325.316,02 de modo que foi adotada margem de variagao de 10%,
resultando nos seguintes valores de referéncia:

e +10% > 2.557.847,62;

e -10% - 2.092.784,41.

Conclusao: A avaliacdo apresentada descreveu os fatores que influenciam na

apuracao dos valores, bem como na liquidez do imdovel, demonstrando sua



relacdo com o desenvolvimento urbano, localizagdo e instalacbes comerciais

proximas.

Ainda, informou que foi realizado comparativo com imoveis similares nas suas
caracteristicas. O resultado da avaliagdo foi apresentado com o preco de
mercado do imodvel situa-se no intervalo compreendido entre R$ 2.092.784,41 e
R$ 2.557.847,62.

o KEYLA MARIA DUARTE DA SILVA REIS

Identificagao e caracterizagao do imével: Imével constituido pelo Lote n° 05,
subdivisdo da Data n° 06, da Quadra 25-A, Zona 01, situado na Avenida América,
no municipio de Cianorte/PR, objeto da Matricula n° 36.065 do 1° Oficio de

registro de Iméveis de Cianorte/PR.

Area territorial registrada de 1.060,65 m?, com frente de 19,70 m para a Avenida
América, profundidade de 53,84 m e confrontacdo também com a Avenida

Leopoldina, encontrando-se sem edificacdes ou benfeitorias incorporadas.

Topografia predominantemente plana, observadas pequenas irregularidades

superficiais e movimentacgdes localizadas de terra, sem evidéncias visuais.

A existéncia de acesso por duas vias amplia sua exposi¢cao, acessibilidade e
flexibilidade de ocupacéo, constituindo caracteristica potencialmente favoravel o

desenvolvimento de atividade compativeis com zoneamento municipal.

Localizado em regiao com presencga expressiva de estabelecimento comerciais,

prestadores de servigos, equipamentos urbanos e imoveis residenciais.

A regiao apresenta boa acessibilidade viaria, entretanto, os passeios publicos

junto ao terrenos possui trechos ainda nao integralmente urbanizados.

Metodologia: Restou descrito que a avaliagao foi elaborada em conformidade
com as disposi¢cdes da ABNT NBR 14.653-1:2019 — Avaliacdo de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais e da ABNT NBR 14.653-2:2011 — Avaliagao de Bens —

Parte 2: Iméveis Urbanos.



Ainda, foi explicado que a NBR 14653-2 traz diversos métodos de avaliagao,
sendo a escolha da metodologia realizada em razdo da natureza do bem
avaliado, da finalidade e da disponibilidade, qualidade e quantidade de

informagdes obtidas no mercado imobiliario local.

No laudo apresentado foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dado de
Mercado (MCDDM), baseado na comparagao do imoével avaliado com outros de

caracteristica semelhantes.

Para aplicacdo do método foi realizado tratamento técnico e estatistico dos
elementos amostrais coletados, por meio de inferéncia estatistica, com apoio do
software SISDEA.

Analise/diagnéstico do Mercado Imobiliario local: O laudo informa que o
mercado imobilidrio municipal apresenta dindmica compativel com o porte e a
relevancia regional do municipio, cuja economia € sustentada pelos setores de
comercio, servigos, industria e atividades relacionadas ao agronegdécio, de modo
que a concentracdo de estabelecimentos comerciais contribui para a
manutencdo da demanda por terrenos situados em areas consolidades e

dotadas de boa acessibilidade.

Ainda, consignou que no segmento de terrenos urbanos com potencial comercial
a formacao de precdes € influenciada pela localizagdo, area total, testada,
formato, topografia, disponibilidade de infraestrutura, posicdo na quadra,
intensidade de ocupacgao do entorno e possibilidade de aproveitamento previstas

no zoneamento municipal.

Destacou que a localizacdo do presente terreno favorece sua visibilidade,

acessibilidade e diversificagdo dos usos potenciais.

Informou que a pesquisa de mercado identificou disponibilidade de terrenos
ofertados, porém com diferencas relevantes de dimensédo, localizagao, e
potencial de aproveitamento, sendo necessario o tratamento técnico para

comparagao entre os elementos pesquisados e o imovel objeto de avaliagao.

Por fim, afirmou que sao limitadas as ofertas de terrenos com caracteristicas

semelhantes as do bem avaliado, especialmente considerando fatores como



area aproximada, localizagdo em zona comercial consolidade, acesso por vias

relevantes e auséncia de benfeitorias economicamente aproveitaveis.

Concluiu classificando o imével como de liquidez média, com desempenho
estavel e absorcdo condicionada ao preco ofertado, ressaltando que a
comercializagdo em prazo razoavel dependera, principalmente, da fixacdo de

preco compativel com valores praticaveis e com as particularidades do terreno.
Variaveis explicativas do modelo:

e Area do terreno;

e Renda IBGE 2022;

e Fator Fonte;

e Potencial de Uso do Zoneamento;
e Testada;

e Profundidade;

e Distancia até o Santuario Eucaristico Diocesano;
e Topografia;

e Esquina;

e Uso predominante no local;

e Formato;

e Pavimentacao;

e Benfeitoria;

e Valor unitario;

e Valor Total;

Resultado da avaliagao: Tendo em vista a estatistica alcancada e os dados
selecionados, foi considerado o valor médio da estimativa inferencial como o

mais representativo do valor de mercado do imdvel na data de 11/09/2026.
Assim, procedeu-se a avaliagdo no valor de R$ 1.900,000,00.

Conclusao: A avaliagdo avaliou o imével com liquidez média, devendo ser

consideradas suas condigdes.



Diante disso, concluiu-se o laudo apresentando o valor médio de mercado de R$
1.900.00,00.

2.2.5. PARECER ATUARIAL ANALISANDO A OPERAGAO DE DAGAO EM
PAGAMENTO DE IMOVEIS PARA A COBERTURA DE APORTES FINANCEIROS;

Tendo em vista a analise quanto a possibilidade/viabilidade da referida dagdo em

pagamento, foi solicitado parecer a Assessoria e Consultoria Atuarial deste RPPS.

Referido documento, feito com base na calculo atuarial desempenha papel
fundamental na analise e compreensido da situagao financeira desta Autarquia
Previdenciaria, fornecendo visao abrangente das proje¢des atuariais que orientam

as decisdes que podem impactar no planejamento do Regime Prdprio.

No Parecer citado foi apresentado o resultado da ultima avaliagéo atuarial:

Tabela 1. Balanco Atuarial do Plano Previdenciario:
Anc-Base: 2026 Data-Base: 31/12/2025

. Plano de Custelo Vigente
Valores (R$) (% Folha)
1.Custo Total - VABF 1111.721.790,73 T7345%
2. Compensagdo Previdenciaria BC (-) 28.416.366,57 1,88%
3. Compensagdo Previdenciaria BAC (-) 35.365.015,98 2.34%
4. Contribuicdo dos Atuais Inativos (-} 14.945.2486,71 0,99%
5. Contribwicdo dos Futuros Inativos (-) 15.923.508,08 1,05%
6. Contribuigdo dos Servidores Ativos (-} 211.918.364,10 14,00%
7. Contribwicdo do Ente s/Demais Ativos (-) (22,00%) 217.544.182,67 14.37%
8. Contribuicdo do Ente s/Professores Ativos (-) (28,00%) 146.962.313,04 9,71%
9. Contribwicdo do Ente s/Atuais Inativos (-) 0,00 0,00%
10. Contribuigdo do Ente s/Futuros Inativos (-) 0,00 0,00%
11. Saldo de Parcelamentos (-) 0,00 0,00%
12. Saido de Investimentos (-) 254.204,929,35 16,79%
13. Saido de Aporte de Bens, Direitos e Ativos (-) 0,00 0.00%
14. Déficit/Superdvit Base (2+..+13) - (1) 186.441.864,23 12.32%
15. Saldo de Plano de Equacionamento - Lei 5.743/2025(-) 215.090.760,88 14.21%
16. Déficity/Superdvit Oficial (14+15) 28.648.896,65 1,89%

De acordo com o parecer, o quadro apresentado demonstra um superavit atuarial
aproximado de R$ 28,65 milhdes, possibilitando a manutencdo dos aportes

previstos anteriormente.

Também se apresentou tabela com o plano de equacionamento vigente pela Lei
Municipal n® 5.743/2025:



Tabela 2. Plano de Equacionamento Vigente - Lei 5.743/2025:

Ano-Base: 2023 Data-Base: 31/12/2022

n Ano Saldo Iniclal {+) Juros {-) Aporte Anual Saldo Final Aporte Mensal

1 2026 186.441.864,23 10.496.676,96 11.983.961,02 184.954.580,17 998.663,42

2 2027 184.954.580,17 10.412.942 86 12.226.438,25 183.141.084,78 1.018.869,85

3 2028 183.141.084,78 10.310.843,07 1247382163 180.978.106.22 1.039.485,14

4 2029 180.978.106,22 10.189.067,38 12.726.210,45 178.440.963,15 1.060.517.54

5 | 2030 178.440.963,15 10.046.226,23 12983.70596 175.503.483.42 1.081.97550

6 2031 175.503.48342  9.880.846,12 13.246.411,51 172.137.918.02 1.103.867.63

¥ 2032 17213791802 | 9.691.364,78 13.514.432,50 168.314.850.31 1.126.202,71

8 | 2033 168.314.850,31 | 9.476.126,07 13.787.876,49 164.003.099.89 1.148.989,71

9 2034 164.003.099,89  9.233.374,52 14.066.853,21 159.169.621.21  1.172.237.77
10| 2035 @ 159.169.621,21 | B.961.249,67 14.351.47459 153.779.396,29  1.195.956,22
11 2036 153.779.396,29  8.657.780,01 14.641.854,85 147.795.321.45  1.220.154,57
12| 2037 147.795.32145 | B8.320.876,60 1493811052 141.178.087.53  1.244.84254
13 2038 141.178.087,53 7.948.326,33 15.240.36047 133.886.053.39  1.270.030,04

n Ano Saldo Inlclal (+) Juros {(-) Aporte Anual Saldo Final Aporte Mensal
14 2039 133.886.053,39 7.537.784,81 15.548.725,99 12587511220 1.295.727.17
15 2040 125.875.112,20 7.086.768,82 15.863.330,82 117.098.550.20 1.321.944.24
16 2041 117.098.550,20 6.592.648,38 16.184.301.19 107.506.897.39 1.348.69177
17 2042  107.506.897,39 6.052.638,32 16.511.765,92  97.047.769,79 1.375.980.49
18 2043 97.047.769,79 5.463.789,44 16.845.856,39  85.665.702.84 1.403.821.37
19 2044  85.665.702,84 4.822.979,07 17.186.706,668  73.301.975,23 1.432.225,56
20 2045 73.301.975,23 4.126.901,21 17.534.453 556  59.894.422 88 1.461.204.46
21 2046 59.894.422 88 3.372.056,01 17.889.236,56  45.377.242,33 1.490.769.71
22 2047  45377.24233 2.554.738,74 18.251.198,06 29.680.783.01 1.520.933.17
23 2048 29.680.783,01 1.671.028,08 18.620.483,29  12.731.327.,81 1.551.706.94
24 2049 12.731.327,81 T16.773,76 18.997.240,46 -5.549.138.90 1.583.103.37
25 2050 -5.549.138,90 -312.416,52 19.381.620,73 -25.243.176,15 1.615.135.06
26 2051 -25.243.176,15 -1.421.190,82 19.773.778,35 -46.438.14531 1.647.814.86
27 2052 -46.438.14531  -2.614.467.58 20.173.870,69 -69.226.483 58 1.681.155.89
28 2053 -69.226.483,58 -3.897.451,03 20.582.058,28 -93.705.992,89 1.715.171.52
29| 2054 | 93.705.992,89 527564740 20.998504,94 -119.980.14523 1.749.87541
30 2055 -119.980.14523 -6.754.882,18 21.423.377,75 -148.158.405,16 1.785.281.48

Ainda, o parecer apresenta os requisitos para a efetivagdo da dagdo em pagamento
e conclui pela possibilidade de receber os imdveis para o pagamento de aportes

mensais que ainda n&o venceram.

O documento foi finalizado com a recomendagao de que seja solicitada apreciagao
e aprovacgao da lei municipal que vai autorizar a transferéncia dos imoveis a

Secretaria de Previdéncia.

2.2.6 COLETA DE DADOS



Comparativo de preco: Visando conferir maior seguranga aos valores atribuidos
aos imoveis objeto do presente estudo, esta Autarquia buscou fontes de precgo de

iméveis em localizacdo e medidas semelhantes.

Nesse intuito, foram obtidas informagdes junto a empresa responsavel pelo
empreendimento “Novo Centro”, onde se localizam os dois iméveis oferecido pelo

Municipio de Cianorte.

Nesse intuito, foram obtidas informagdes junto a empresa responsavel pelo
empreendimento “Novo Centro”, onde se localizam os dois iméveis oferecidos pelo

Municipio de Cianorte.

Em contato junto a empresa citada foi disponibilizado tabela de valores referente a
comercializam realizada pela empresa em iméveis vizinhos aos discutidos na

operagao de Dagcdo em pagamento, a qual segue em anexo.

Referida tabela apresenta valores que oscilam entre R$ 1.600,00 e R$ 2.200,00 por
metro quadrado, variagdo esta decorrente do nivel de acessibilidade e da
localizagao privilegiada de cada lote dentro da area, semelhantes aos apurados por

meio de Laudo de avaliacao.

Destaca-se que referida pesquisa possui carater subsidiario e complementar, nao
substituindo os procedimentos técnicos apresentados, tendo como objetivo
somente tornar mais robusto os parametros comparativos para analise da

viabilidade financeira.

3. CONCLUSAO
Considerando os aspectos previstos na Portaria MPT n°® 1.467/2022, entende-se
que tal operacao deve ser precedida de extrema cautela. Nesse sentido a Capseci
buscou avaliagbes e orgamento junto a empresa Melhoramentos Desenvolvimento

imobiliarios Ltda, conforme resumo abaixo:

VALORES EM REAIS OBTIDOS POR M2
Ente Empresa Avaliadora — Lot’e .04 — — Lot’e .05 —
Minimo Médio Maximo Minimo Médio Maximo
Pref. Cianorte DVL Engenharia 1.993,18 | 2.061,41 | 2.129,64 | 1.993,18 | 2.061,41 | 2.129,64
Capseci Reurbis Consul. 1.973,11 | 2.192,35 | 2.411,58 - - -
Capseci Keyla Duarte - - - - 1.791,35 -
Capseci Melhoramentos D. Imob. De 1.600,00 a 2.200,00




Ha ainda disposto art. 6.° do projeto de lei n® 77/2026 a garantia da viabilidade

econdmico-financeira:

“ Objetivando a garantida da solvéncia e da liquidez do plano de
beneficios, da adequacdo do processo de analise e a afetagcdo aos
principios que regem a Administragao Publica, o Municipio de Cianorte
assegurara a Caixa de Aposentadorias e Pensées dos Servidores
Publicos Municipais de Cianorte — CAPSECI a viabilidade econémico-
financeira aos bens descritos nos artigos 1° e 2° desta Lei, quando a
autarquia municipal decidir realizar a venda dos mesmos.

§ 1° A garantia estabelecida no caput deste artigo correspondera no
pagamento do resultado da diferenca a menor havida entre o valor
estabelecido no art. 4° desta Lei e o valor da alienagdo dos iméveis,
feita por meio de procedimento licitatério pela Caixa de
Aposentadorias e PensGes dos Servidores Publicos Municipais de
Cianorte — CAPSECI.”

Nao bastasse, projeto de lei supracitado ainda estipula ser de responsabilidade do
Municipio de Cianorte a manutencéo e possivel subdivisdo dos imoveis, bem como

despesas decorrentes da alienacéo:

Art. 5° As despesas decorrentes das alienagbes autorizadas nesta lei,
serdo suportadas pelo Municipio de Cianorte.

§1° Existindo o interesse da Caixa de Aposentadorias e Pensdes dos
Servidores Publicos Municipais de Cianorte — CAPSECI na realizagao
de subdivisées dos imoveis identificados nos artigos 1° e 2° desta Lei
as despesas serdo suportadas pelo Municipio de Cianorte.

§2° o Municipio devera promover a manutengéo dos iméveis descritos
nesta lei a fim de que mantenham a viabilidade econémico-financeira
a Caixa de Aposentadorias e Pensées dos Servidores Publicos
Municipais de Cianorte — CAPSECI.

Considerando, as avaliagdes regidas pela norma ABNT NBR 14.653-2:2011, pesquisa
propria realizada pela Capseci de imoveis semelhantes, parecer atuarial, garantia da
viabilidade disposta em projeto de Lei e auséncia de ©Onus pelo
recebimento/manutencdo dos imoveis, entende-se que a operacdo apresenta
viabilidade técnica, desde que observados rigorosos critérios de acompanhamento e
consideradas as circunstancias apresentadas pelo mercado imobiliario.

Por fim em razdo da complexidade deste processo, cumpre destacar que todas as
etapas estdo sendo conduzidas mediante estrita observancia dos requisitos legais,
regulamentares e técnicos aplicaveis, de forma diligente e devidamente

fundamentada.



Cianorte, 01 de outubro de 2026

Gilberto Yoshio Matuo
Superintendente CAPSECI



ANEXO |

et L AN S Ce ntro N oVo - C IAN O RTE ENTRADA PARCELAS PARCELAS | PARCELAS | PARCELAS | PARCELAS | PARCELAS | PARCELAS | PARCELAS | PARCELAS | PARCELAS | PARCELAS
Preco Quadra 0 Area ocalizagdo Preco de DA 15% 6 12 24 36 48 60 72 120 144 180 204
2.200 25-D 2 1016,16 26,25 Pca das Bandeiras R$ 2.235.552,00] R$ 335.332,80 R$ 372.592,00| R$ 158.351,60| R$ 94.711,68| R$ 66.827,09| R$ 52.983,59| R$ 44.755,76] R$ 39.334,92| R$ 28.866,31 R$ 26.425,95 R$ 24.147,34 R$ 23.162,47
2.000 25-D 3 831,51 25,36 Pca das Bandeiras/ R. Geraldo Bernading R$ 1.663.020,00] R$ 249.453,00 R$ 277.170,00| R$ 117.797,25| R$70.455,71| R$49.712,46| R$ 39.414,33 R$ 33.293,67] R$ 29.261,13 R$ 21.473,5q R$ 19.658,14 R$ 17.963,19 RS 17.230,44
1.700 25-D 4 702,10 53,07 R. Geraldo Bernadino de Souza R$ 1.193.570,00/ R$ 179.035,50 R$ 198.928,33] R$ 84.544,54 | R$ 50.566,94| R$ 35.679,24| R$ 28.288,15| R$ 23.895,27| R$ 21.001,07| R$ 15.411,84 RS 14.108,99 R$ 12.892,3¢ R$ 12.366,51
1.800 25-D 5 990,31 15,44  |Travessa Imigrantes R$ 1.782.558,00] R$ 267.383,7Q R$297.093,00] R$ 126.264,53| R$ 75.520,08| R$ 53.285,79| R$ 42.247,43| R$ 35.686,82] R$ 31.364,42 R$ 23.017,04 R$ 21.071,21 R$ 19.254,37 R$ 18.468,94
1.800 25-D 6 1000,00 20,00 |Travessa Imigrantes R$ 1.800.000,00] R$ 270.000,00 R$ 300.000,00( R$ 127.500,00| R$ 76.259,03| R$ 53.807,18| R$ 42.660,81) R$ 36.036,01| R$ 31.671,31| RS 23.242,29 R$ 21.277,39 R$ 19.442,74 R$ 18.649,64
1.800 25-D 7 700,00 20,00  |Trv Imigrantes/R Dr Paulo Nelson Pereird R$ 1.260.000,00] R$ 189.000,00 R$ 210.000,00] R$89.250,00 | R$ 53.381,32| R$ 37.665,03| R$ 29.862,57| R$ 25.225,20] R$ 22.169,92 R$ 16.269,61 R$ 14.894,17 R$ 13.609,91 R$ 13.054,74
1.800 25-D 8 700,00 20,00 |R. Dr. Paulo Nelson Pereira R$ 1.260.000,00] R$ 189.000,00 R$210.000,00] R$ 89.250,00 | R$53.381,32| R$ 37.665,03| R$ 29.862,57| R$ 25.225,20] R$ 22.169,92| R$ 16.269,61 R$ 14.894,17 R$ 13.609,91 R$ 13.054,74
1.800 25-D 9 700,00 20,00 |R. Dr. Paulo Nelson Pereira R$ 1.260.000,00] R$ 189.000,00 R$210.000,00] R$ 89.250,00 | R$53.381,32| R$ 37.665,03| R$29.862,57| R$ 25.225,20] R$ 22.169,92| R$ 16.269,61 R$ 14.894,17 R$ 13.609,91 R$ 13.054,74
2.200 25-D 12 1000,00 20,00 Av. Leopoldina R$ 2.200.000,00| R$ 330.000,00 R$ 366.666,67| R$ 155.833,33| R$ 93.205,48| R$ 65.764,33| R$52.140,99| R$ 44.044,01| R$ 38.709,38 R$ 28.407,24 R$ 26.005,7( R$ 23.763,33 R$ 22.794,07
2.200 25-D 13 1000,00 20,00 Av. Leopoldina R$ 2.200.000,00| R$ 330.000,00 R$ 366.666,67| R$ 155.833,33| R$ 93.205,48| R$ 65.764,33| R$52.140,99| R$ 44.044,01| R$ 38.709,38 R$ 28.407,24 R$ 26.005,7q R$ 23.763,33 R$ 22.794,07
1.600 25-B/25-C 3 760,00 19,00 R. Dr. Paulo Nelson Pereira R$ 1.216.000,00/ R$ 182.400,0Q0 R$202.666,67| R$86.133,33 | R$ 51.517,21] R$ 36.349,74| R$ 28.819,75| R$ 24.344,32| R$ 21.395,73] R$ 15.701,44 RS 14.374,06 R$ 13.134,64 R$ 12.598,9¢
1.600 25-B/25-C 4 640,00 16,00 R. Dr. Paulo Nelson Pereira R$ 1.024.000,00/ R$ 153.600,00 R$ 170.666,67| R$72.533,33 | R$43.382,91| R$30.610,31| R$ 24.269,26| R$ 20.500,48] R$ 18.017,46] R$ 13.222,24 R$ 12.104,47 R$ 11.060,79 R$ 10.609,64
1.600 | 25-B/25-G 5 500,00 20,00 |Av. Amazonas R$ 800.000,00 | R$ 120.000,00 R$ 133.333,33| R$ 56.666,67 | R$ 33.892,90| RS 23.914,30| R$ 18.960,36| R$ 16.016,000 R$ 14.076,14| R$ 10.329,91 R$ 9.456,62| RS 8.641,21| R$ 8.288,75
1.600 | 25-B/25-G 6 500,00 20,00 |Av. Amazonas R$ 800.000,00 | R$ 120.000,00 R$ 133.333,33] R$56.666,67 | R$ 33.892,90| RS 23.914,30| R$ 18.960,36| R$ 16.016,000 R$ 14.076,14| R$ 10.329,91 R$ 9.456,62| RS 8.641,21| R$ 8.288,75
1.600 | 25-B/25-G 7 450,00 15,00  [Av. Amazonas R$ 720.000,00 | R$ 108.000,00 R$ 120.000,00] R$51.000,00 | R$ 30.503,61) RS 21.522,87| R$ 17.064,33| R$ 14.414,40) R$ 12.668,52 R$ 9.296,92| R$ 8.510,96| R$ 7.777,09| R$ 7.459,88
1.600 25-B/25-G 8 450,00 15,00 Av. Amazonas R$ 720.000,00 | R$ 108.000,00 R$ 120.000,00] R$ 51.000,00 | R$30.503,61| R$21.522,87| R$ 17.064,33| R$ 14.414,401 R$ 12.668,52 R$ 9.296,92| R$ 8.510,96| R$ 7.777,09| R$ 7.459,88
1.600 25-B/25-C 9 450,00 15,00 Av. Amazonas R$ 720.000,00 | R$ 108.000,00 R$ 120.000,00] R$51.000,00 | R$30.503,61| R$21.522,87| R$ 17.064,33| R$ 14.414,40| RS 12.668,52| R$ 9.296,92| R$ 8.510,96| R$ 7.777,09] R$ 7.459,88
1.600 25-B/25-C 10 450,00 15,00 Av. Amazonas R$ 720.000,00 | R$ 108.000,00 R$ 120.000,00] R$51.000,00 | R$ 30.503,61| R$21.522,87| R$ 17.064,33| R$ 14.414,40| RS 12.668,52] R$ 9.296,92| R$ 8.510,96| R$ 7.777,09] R$ 7.459,88
1.600 25-B/25-C 1 450,00 15,00 Av. Amazonas R$ 720.000,00 | R$ 108.000,00 R$ 120.000,00] R$51.000,00 | R$30.503,61| R$21.522,87| R$ 17.064,33 R$ 14.414,40] RS 12.668,52| R$ 9.296,92| R$ 8.510,96| R$ 7.777,09] R$ 7.459,88
1.600 25-B/25-C 16 450,00 15,00 Travessa Imigrantes R$ 720.000,00 | R$ 108.000,00 R$ 120.000,00] R$51.000,00 | R$30.503,61| R$21.522,87| R$ 17.064,33| R$ 14.414,400 R$ 12.668,52] R$ 9.296,92| R$ 8.510,96| R$ 7.777,09| R$ 7.459,88
1.600 25-B/25-C 17 450,00 15,00 Travessa Imigrantes R$ 720.000,00 | R$ 108.000,00 R$ 120.000,00] R$51.000,00 | R$30.503,61| R$21.522,87| R$ 17.064,33 R$ 14.414,40| RS 12.668,52] R$ 9.296,92| R$8.510,96| R$ 7.777,09] R$ 7.459,88
1.600 |25-B/25-G 18 450,00 15,00 [Travessa Imigrantes R$ 720.000,00 | R$ 108.000,00 R$ 120.000,00] R$51.000,00 | R$ 30.503,61) RS 21.522,87| R$ 17.064,33| R$ 14.414,40) R$ 12.668,52 R$ 9.296,92| R$ 8.510,96| R$ 7.777,09| R$ 7.459,88
1.600 25-B/25-C 19 450,00 15,00 |Travessa Imigrantes R$ 720.000,00 | R$ 108.000,00 R$ 120.000,00] R$51.000,00 | R$30.503,61| R$21.522,87| R$ 17.064,33| R$ 14.414,40| RS 12.668,52] R$ 9.296,92| R$ 8.510,96| R$ 7.777,09] R$ 7.459,88
1.600 25-B/25-G 20 450,00 15,00 Travessa Imigrantes R$ 720.000,00 | R$ 108.000,00 R$ 120.000,00] R$51.000,00 | R$ 30.503,61| R$21.522,87| R$ 17.064,33| R$ 14.414,401 R$ 12.668,52 R$ 9.296,92| R$ 8.510,96| R$ 7.777,09| R$ 7.459,88
1.800 25-E 1 700,00 20,00 Trv Imigrantes/R Geraldo Bernadino de So R$ 1.260.000,00] R$ 189.000,00 R$ 210.000,00] R$ 89.250,00 | R$53.381,32| R$ 37.665,03| R$ 29.862,57| R$ 25.225,20] R$ 22.169,92| R$ 16.269,61 R$ 14.894,17 R$ 13.609,91 R$ 13.054,74
1.800 25-E 2 700,00 20,00 R. Geraldo Bernadino de Souza R$ 1.260.000,00[ R$ 189.000,0Q R$210.000,00] R$89.250,00 | R$ 53.381,32| R$ 37.665,03] R$ 29.862,57| R$ 25.225,20| R$ 22.169,92 R$ 16.269,61 RS 14.894,17 R$ 13.609,91 R$ 13.054,7§
1.800 25-E 8 700,00 20,00 |R Geraldo Bernadino de Souza/Av Amazpn&$ 1.260.000,00] R$ 189.000,00 R$ 210.000,00] R$ 89.250,00 | R$ 53.381,32| R$ 37.665,03| R$ 29.862,57| R$ 25.225,20) R$ 22.169,92 R$ 16.269,61 R$ 14.894,17 R$ 13.609,91 R$ 13.054,74
1.800 25-E 4 700,00 20,00 Av. Amazonas/R. Dr. Paulo Nelson Pereifa R$ 1.260.000,00[ R$ 189.000,00 R$ 210.000,00{ R$ 89.250,00 | R$53.381,32| R$ 37.665,03] R$ 29.862,57| R$ 25.225,20] R$ 22.169,92 R$ 16.269,61 R$ 14.894,17 R$ 13.609,91 R$ 13.054,74
1.700 25-E 5 700,00 20,00 |R. Dr. Paulo Nelson Pereira R$ 1.190.000,00| R$ 178.500,00 R$ 198.333,33| R$ 84.291,67 | R$50.415,69| R$ 35.572,53| R$ 28.203,54| R$ 23.823,80] R$ 20.938,26| R$ 15.365,74 R$ 14.066,74 R$ 12.853,8] R$ 12.329,59
1.700 25-E 6 700,00 20,00 |R Dr Paulo Nelson Pereira/Trv Imigrante§ R$ 1.190.000,00] R$ 178.500,00 R$ 198.333,33| R$ 84.291,67 | R$ 50.415,69| RS 35.572,53| R$ 28.203,54| R$ 23.823,80] R$ 20.938,26] R$ 15.365,74 R$ 14.066,74 R$ 12.853,80 R$ 12.329,52
1.800 25-F 2 1280,60 20,00 [Av. Lovat R$ 2.305.080,00| R$ 345.762,00 R$ 384.180,00] R$ 163.276,50| R$ 97.657,31| R$ 68.905,48| R$ 54.631,44| R$ 46.147,71| R$ 40.558,28) R$ 29.764,04 R$ 27.247,89 R$ 24.898,39 R$ 23.882,79
1.800 25-F 3 903,92 31,23 |Pga. Dr. Gast&o de Mesquita Filho R$ 1.627.056,00] R$ 244.058,40 R$ 271.176,00] R$ 115.249,80| R$ 68.932,06| R$ 48.637,39| R$ 38.561,96| R$ 32.573,67| R$ 28.628,33 R$ 21.009,17 R$ 19.233,06 R$ 17.574,67 R$ 16.857,83
1.800 25-F 4 704,02 21,47 |Pg Dr Gastéo de Mesquita Filho/Av AmazorR$ 1.267.236,00] R$ 190.085,40 R$ 211.206,00] R$ 89.762,55 | R$ 53.687,88] R$ 37.881,33| R$ 30.034,07| R$ 25.370,07] R$ 22.297,24| R$ 16.363,04 R$ 14.979,71 R$ 13.688,07 R$ 13.129,76
1.600 25-F 5 700,19 24,27 Av. Amazonas R$ 1.120.304,00| R$ 168.045,6Q R$ 186.717,33] R$79.354,87 | R$ 47.462,94| R$ 33.489,11| R$ 26.551,71| R$ 22.428,49 R$ 19.711,94| R$ 14.465,8] R$ 13.242,84 R$ 12.100,94 R$ 11.607,44
1.600 25-F 6 700,19 24,27 Av Amazonas/R Geraldo Bernardino de ou?$ 1.120.304,00] R$ 168.045,6(0 R$ 186.717,33| R$ 79.354,87 [ R$47.462,94| R$ 33.489,11| RS 26.551,71| R$ 22.428,49 R$ 19.711,94 R$ 14.465,8] R$ 13.242,84 R$ 12.100,99 R$ 11.607.4(
1.600 25-F 7 794,40 20,00 |R. Geraldo Bernardino de Souza R$ 1.271.040,00] R$ 190.656,00 R$211.840,00( R$90.032,00 | R$53.849,04| R$ 37.995,04| R$ 30.124,22| R$ 25.446,22] R$ 22.364,17| R$ 16.412,16 R$ 15.024,67 R$ 13.729,19 R$ 13.169,17
1.600 25-F 8 794,06 19,21 R. Geraldo Bernardino de Souza R$ 1.270.496,00] R$ 190.574,40 R$211.749,33] R$89.99347 | R$ 53.825,99| R$ 37.978,78| R$ 30.111,33| R$ 25.435,33 R$ 22.354,60| R$ 16.405,19 R$ 15.018,24 R$ 13.723,24 R$ 13.163,53
1.600 25-F 9 703,33 53,11 R. Geraldo Bernardino de Souza R$ 1.125.328,00] R$ 168.799,20 R$ 187.554,67| R$79.710,73 | R$ 47.675,79| R$ 33.639,29| R$ 26.670,78| R$ 22.529,07| R$ 19.800,34 R$ 14.530,67 R$ 13.302,29 R$ 12.155,24 R$ 11.659,4§
2.000 25-F 10 824,83 24,46 |R. Geraldo Bernardino de Souza R$ 1.649.660,00] R$ 247.449,00 R$ 274.943,33| R$ 116.850,92| R$69.889,70| R$49.313,09| R$ 39.097,69] R$ 33.026,20] R$ 29.026,05 R$ 21.301,09 R$ 19.500,26 R$ 17.818,84 R$ 17.092,03
2.200 25-J 1 927,10 20,51 Pca. das Bandeiras/ Av. Lovat R$ 2.039.620,00| R$ 305.943,00 R$ 339.936,67| R$ 144.473,08| R$86.410,80| R$ 60.970,11| R$48.339,92| R$ 40.833,20| R$ 35.887,47| R$ 26.336,3q RS 24.109,84 R$ 22.030,99 R$ 21.132,34
2.200 25-J 2 1016,16 26,25 Pca. das Bandeiras R$ 2.235.552,00| R$ 335.332,80 R$ 372.592,00] R$ 158.351,60| R$ 94.711,68| R$ 66.827,09| R$52.983,59 R$ 44.755,76] R$ 39.334,92| R$ 28.866,31 RS 26.425,99 R$ 24.147,34 R$ 23.162,44
1.800 25-J 3 831,51 25,36 R. Dr. Jorge de Macedo Vieira R$ 1.496.718,00] R$ 224.507,7Q R$ 249.453,00| R$ 106.017,53| R$ 63.410,14| R$44.741,21| R$ 35.472,89] R$ 29.964,30] R$ 26.335,01| R$ 19.326,20 R$ 17.692,36 R$ 16.166,89 R$ 15.507,41
1.600 25-J 4 702,10 53,07 R. Dr. Jorge de Macedo Vieira R$ 1.123.360,00| R$ 168.504,00 R$ 187.226,67| R$79.571,33 | R$47.592,41| R$ 33.580,46| R$ 26.624,14| R$ 22.489,67| R$ 19.765,71| R$ 14.505,24 R$ 13.278,98 R$ 12.133,99 R$ 11.639,07
1.800 25-J 5 990,31 15,44 R Dr Jorge de Macedo Vieira/Trv Pioneirg R$ 1.782.558,00] R$ 267.383,70 R$ 297.093,00] R$ 126.264,53| R$ 75.520,08| R$ 53.285,79| R$ 42.247,43| R$ 35.686,82| R$ 31.364,42] R$ 23.017,08 R$ 21.071,21 R$ 19.254,39 R$ 18.468,9¢
1.800 25-J 6 1000,00 20,00 [Trv. Pioneiros R$ 1.800.000,00/ R$ 270.000,00 R$ 300.000,00( R$ 127.500,00| R$ 76.259,03| R$ 53.807,18| R$ 42.660,81) R$ 36.036,01| R$ 31.671,31| RS 23.242,29 R$ 21.277,39 R$ 19.442,74 R$ 18.649,64
1.700 25-J 7 700,00 20,00 Trv. Pioneiros/ R Dr Alfredo W. Nyffeler R$ 1.190.000,00[ R$ 178.500,00 R$ 198.333,33| R$ 84.291,67 | R$ 50.415,69| R$ 35.572,53| R$ 28.203,54| R$ 23.823,80 R$ 20.938,26| R$ 15.365,74 R$ 14.066,74 R$ 12.853,8q R$ 12.329,57
1.700 25-J 8 700,00 20,00 |[R. Dr. Alfredo W. Nyffeler R$ 1.190.000,00] R$ 178.500,00 R$ 198.333,33| R$ 84.291,67 | R$50.415,69| R$ 35.572,53| R$ 28.203,54| R$ 23.823,80] R$ 20.938,26| R$ 15.365,74 R$ 14.066,74 R$ 12.853,8] R$ 12.329,59
1.700 25-J 9 700,00 20,00 R. Dr. Alfredo W. Nyffeler R$ 1.190.000,00[ R$ 178.500,0Q R$ 198.333,33] R$84.291,67 | R$50.415,69| R$ 35.572,53| R$ 28.203,54| R$ 23.823,80| R$ 20.938,26] R$ 15.365,74 RS 14.066,79 R$ 12.853,80 R$ 12.329,53
1.700 25-J 10 700,00 20,00 |[R. Dr. Alfredo W. Nyffeler R$ 1.190.000,00] R$ 178.500,00 R$ 198.333,33| R$ 84.291,67 | R$50.415,69| R$ 35.572,53| R$ 28.203,54| R$ 23.823,80] R$ 20.938,26| R$ 15.365,74 R$ 14.066,74 R$ 12.853,80 R$ 12.329,57
2.200 25-J 1 700,00 20,00 R. Dr. Alfredo W. Nyffeler/Av Leopoldina | R$ 1.540.000,00] R$ 231.000,00 R$ 256.666,67| R$ 109.083,33| R$ 65.243,83| R$ 46.035,03| R$ 36.498,70| R$ 30.830,80 R$ 27.096,57| R$ 19.885,07 R$ 18.203,99 R$ 16.634,39 R$ 15.955,89
2.200 25-J 12 1000,00 20,00 |Av. Leopoldina R$ 2.200.000,00] R$ 330.000,00 RS 366.666,67| R$ 155.833,33| R$93.20548| R$ 65.764,33| R$52.140,99] R$ 44.044,01| R$ 38.709,38 R$ 28.407,29 R$ 26.005,70 R$ 23.763,39 R$ 22.794,07
2.200 25-J 13 1000,00 20,00 |Av. Leopoldina R$ 2.200.000,00] R$ 330.000,00 RS 366.666,67| R$ 155.833,33| R$93.20548| R$ 65.764,33] R$52.140,99] R$ 44.044,01| R$ 38.709,38 R$ 28.407,29 R$ 26.005,70 R$ 23.763,33 R$ 22.794,07




RE: Proposta de aporte em imoéveis

superintendencia@capseci.pr.gov.br <superintendencia@capseci.pr.gov.br>

<contabilidade@capseci.pr.gov.br>, juridico@capseci.pr.gov.br <juridico@capseci.pr.gov.br>

De

Para Luiz Claudio Kogut <kogut@actuarial.com.br>
Coépia

Data 2026-09-30 16:59

Conselho de Administragdo - ata 08.2026.pdf(~2.2 MB) Laudo de Avaliagdo Lote 04 - Capseci.pdf(~4.3 MB)
Laudo de Avaliagédo Lote 04 - Prefeitura.pdf (~3.4 MB) Laudo de Avaliagéo Lote 05 - Capseci.pdf(~6.2 MB)

Laudo de Avaliagdo Lote 05 - Prefeitura.pdf(~3.2 MB)

Kogut,

Julci Rodrigues <julci@actuarial.com.br>, Karin Piatikoski <karin@actuarial.com.br>, contabilidade@capseci.pr.gov.br

As avaliagdes ja foram realizadas dentro das normas técnicas por profissionais independentes sendo que o resultado de modo resumido é:

Avaliagcdes dos imoveis**

Proposta* Municipio Capseci
Empresa Minimo Médio Maximo Minimo Médio Maxii
Lote 04 Quadra 25-A, zona 01|DVL Engenharial2.114.064,00/12.186.435,00|2.258.806,00(Reurbis Consultoria|2.092.784,41|2.325.316,02|2.557.8
Lote 05 Quadra 25-A, zona 01|DVL Engenharia|2.114.064,00(2.186.435,00(2.258.806,00|Keyla Duarte - 1.900.000,00 -

*Trata-se de 02 iméveis adjacentes com topografia e demais caracteristicas semelhantes.

** As avaliagdes seguem em anexo.

As presentes avaliagdes ja foram submetidas ao Conselho sendo aprovado (ata em anexo) com a condicionante de que seja utilizado o valor

de R$ 1.900.000,00 para a contabilizagdo dos repasses. Tal valor encontra-se divergente no projeto de Lei com o ente considerando o valor de

R$ 2.186.435,00 como valor referéncia para o aporte.

Atenciosamente,

Gilberto Yoshio Matuo

Superintendente

Caixa de Aposentadorias e Pensdes dos Servidores Publicos Municipais de Cianorte
Telefone: (44) 3631-1838 -- Site: https://capseci.pr.gov.br/site/

De: Luiz Claudio Kogut <kogut@actuarial.com.br>
Enviado: quarta-feira, 30 de setembro de 2026 17:12

Para: superintendencia@capseci.pr.gov.br <superintendencia@capseci.pr.gov.br>

Cc: Julci Rodrigues <julci@actuarial.com.br>; Karin Piatikoski <karin@actuarial.com.br>; contabilidade@capseci.pr.gov.br <contabilidade@capseci.pr.gov.br>;

juridico@capseci.pr.gov.br <juridico@capseci.pr.gov.br>

Assunto: Re: Proposta de aporte em imdveis

Boa Tarde Gilberto,

A primeira providéncias para a analise da proposta de dagao de imdveis seria a contratagdo de uma empresa independente para a avaliagao

dos imoveis.

Esta avaliacdo deve resultar num laudo de avaliagéo técnica, descrevendo cada imovel:

1. Caracteristicas (area, dimensdes, topografia,
2. Localizagao

etc)

3. Documentacéao (matricula atualizada, proprietario registrado, IPTU, restricdes ambientais, etc)
4. Avaliacao (valor estimado, precos de imdveis semelhantes, potencial de venda, método de avaliagao, etc)
Observacao: Esta avaliagcao é indispensavel para subsidiar a contabilidade no registro do imével no balanco da entidade.

Em seguida a avaliacéo e a proposta de aporte de imoveis deve ser submetida a aprovagao do conselho.


https://capseci.pr.gov.br/site/

S6 considerando o valor da avaliagao e aprovagao do Conselho, poderei emitir um parecer sobre o tema (ver exemplo em anexo).

Depois seria interessante enviar uma consulta formal, via GESCON, a Secretaria de Previdéncia detalhando a proposta, enviando a avaliagao
€ 0 meu parecer atuarial.

Na minha opiniao, s6 apds a manifestagao favoravel da SPREV o projeto de lei podera ser enviado a Camara.

Atenciosamente,

ACTUARIAL - Assessoria e Consultoria Atuarial Ltda

Luiz Claudio Kogut
Atuario - MIBA 1.308

kogut@actuarial.com.br | (41) 3322-2110
actuarialconsultoria.com.br

CONHEGA NOSSAS SOLUGOES

Atuarial Gestao de investimentos Empréstimo consignado Recenseamento Gestao Eletrénica de
Consultoria completa e solugéo Software para gestéo e Sistema para operagao digital e previdenciario Documentos
tecnolégica para decisdes acompanhamento. controle na folha de pagamentos. Dados atualizados para uma Documentos de beneficios

previdenciarias. gestdo segura. organizados e seguros.

Esta mensagem pode conter informagdes confidenciais e/ou privilegiadas. Se vocé néo for o destinatario, ndo use, copie ou divulgue seu contetdo. Caso tenha recebido esta mensagem por
engano, informe o remetente e exclua-a. Comunicagdes pela internet podem conter erros ou virus, ndo sendo o remetente responsavel por falhas decorrentes da transmisséo.

De: superintendencia@capseci.pr.gov.br

Para: "Luiz Claudio Kogut" <kogut@actuarial.com.br>, "Julci Rodrigues" <julci@actuarial.com.br>, "Karin Piatikoski" <karin@actuarial.com.br>
Cc: contabilidade@capseci.pr.gov.br, juridico@capseci.pr.gov.br

Enviadas: Quarta-feira, 30 de setembro de 2026 10:54:15

Assunto: Proposta de aporte em iméveis

Koguti,

Bom dia,

Tramita na Camara Municipal o projeto de Lei para aporte para amortizagao de défict proposto no relatério de avaliagao atuarial para 2026.

O total previsto para o aporte referente ao presente exercicio é de R$ 11.983.961,02. A proposta encaminhada prevé, nos termos do art. 63 da
Portaria MTP n°® 1.467/2022, a utilizagao de dois imoveis como forma de aporte ao RPPS, cujo valor estimado corresponde a
aproximadamente um terco do montante total previsto para o aporte do exercicio de 2026.

A Comissao Permanente de Constituicao e Justica manifestou-se através do oficio 094/2026-CCJ (em anexo) acerca de alguns aspectos, em
especial o solicitado no item | solicitou o " encaminhamento de manifestagdo técnica demonstrando o atendimento aos requisitos previstos no
art. 63 da Portaria MTP N° 1.467/2022, especialmente quanto a viabilidade econémico-financeira do recebimento dos imoveis, sua liquidez e
destinagdo, custos relacionados a manutengao ou eventual alienagdo, compatibilidade com as obrigagcées presentes e futuras do RPPS,
rentabilidade compativel com a meta atuarial e preservagcao da solvéncia e liquidez do plano;”

Diante dos questionamentos apresentados pela Comissao Permanente de Constituicao e Justica, solicita-se manifestagcao técnica especifica
quanto aos aspectos relacionados a compatibilidade do recebimento dos imdveis com as obrigacdes presentes e futuras do RPPS, a
rentabilidade compativel com a meta atuarial e a solvéncia e a liquidez do Plano de Beneficios.

A disposicdo para quaisquer esclarecimentos.

Atenciosamente,

Gilberto Yoshio Matuo

Superintendente

Caixa de Aposentadorias e Pensdes dos Servidores Publicos Municipais de Cianorte
Telefone: (44) 3631-1838 -- Site: https://capseci.pr.gov.br/site/
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PARECER ATUARIAL

Este parecer atuarial foi elaborado por solicitacao da Diretoria do Caixa de
Aposentadoria e Pensoes dos Servidores Publicos do Municipio de Cianorte -
CAPSECI com o objetivo de analisar a eventual dacao de imoveis do municipio
para cobertura de parte dos aportes financeiros mensais previstos na Lei
5.743/2025 no exercicio de 2026. Abaixo reproduzimos o resultado da Ultima
avaliacao atuarial:

Tabela 1. Balanco Atuarial do Plano Previdenciario:
Ano-Base: 2026 Data-Base: 31/12/2025
Plano de Custeio Vigente

ftem Valores (R$) (% Folha)
1.Custo Total - VABF 1.111.721.790,73 73,45%
2. Compensacéao Previdenciaria BC (-) 28.416.366,57 1,88%
3. Compensacao Previdenciaria BAC (-) 35.365.015,98 2,34%
4. Contribuicdo dos Atuais Inativos (-) 14.945.246,71 0,99%
5. Contribuicao dos Futuros Inativos (-) 15.923.508,08 1,05%
6. Contribuicao dos Servidores Ativos (-) 211.918.364,10 14,00%
7. Contribuicdo do Ente s/Demais Ativos (-) (22,00%) 217.544.182,67 14,37%
8. Contribuicdo do Ente s/Professores Ativos (-) (28,00%) 146.962.313,04 9,71%
9. Contribuicao do Ente s/Atuais Inativos (-) 0,00 0,00%
10. Contribuigcao do Ente s/Futuros Inativos (-) 0,00 0,00%
11. Saldo de Parcelamentos (-) 0,00 0,00%
12. Saldo de Investimentos (-) 254.204.929,35 16,79%
13. Saldo de Aporte de Bens, Direitos e Ativos (-) 0,00 0,00%
14. Déficit/Superavit Base (2+..+13) - (1) 186.441.864,23 12,32%
15. Saldo de Plano de Equacionamento - Lei 5.743/2025(-) 215.090.760,88 14,21%
16. Déficit/Superavit Oficial (14+15) 28.648.896,65 1,89%

Como podemos observar na Tabela 1 acima, o resultado atuarial final apresenta
superavit atuarial de R$ 33,85 milhoes e foi proposta a manutencao dos
aportes ja previstos na Lei 5.743/2025 para o exercicio 2026.

Tabela 2. Plano de Equacionamento Vigente - Lei 5.743/2025:
Ano-Base: 2023 Data-Base: 31/12/2022

n Ano Saldo Inicial (+) Juros (-) Aporte Anual Saldo Final Aporte Mensal
1 2026  186.441.864,23 10.496.676,96 11.983.961,02 184.954.580,17 998.663,42

2 2027  184.954.580,17 10.412.942,86 12.226.438,25 183.141.084,78 1.018.869,85
3 2028 183.141.084,78 10.310.843,07 12.473.821,63 180.978.106,22 1.039.485,14
4 2029 180.978.106,22 10.189.067,38 12.726.210,45 178.440.963,15 1.060.517,54
5 2030 178.440.963,15 10.046.226,23 12.983.705,96 175.503.483,42 1.081.975,50
6 2031 175.503.483,42 9.880.846,12 13.246.411,51 172.137.918,02 1.103.867,63
7 2032 172.137.918,02 9.691.364,78 13.514.432,50 168.314.850,31 1.126.202,71
8 2033 168.314.850,31 9.476.126,07 13.787.876,49 164.003.099,89 1.148.989,71
9 2034  164.003.099,89 9.233.374,52 14.066.853,21 159.169.621,21 1.172.237,77
10 2035 159.169.621,21 8.961.249,67 14.351.474,59 153.779.396,29 1.195.956,22
11 2036  153.779.396,29 8.657.780,01 14.641.854,85 147.795.321,45 1.220.154,57
12 2037 147.795.321,45 8.320.876,60 14.938.110,52 141.178.087,53 1.244.842,54
13 2038 141.178.087,53 7.948.326,33 15.240.360,47 133.886.053,39 1.270.030,04

Actuarial - Assessoria e Consultoria Atuarial Ltda.
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Ano Saldo Inicial (+) Juros (-) Aporte Anual Saldo Final Aporte Mensal
2039 133.886.053,39 7.537.784,81 15.548.725,99 125.875.112,20 1.295.727,17
2040 125.875.112,20 7.086.768,82 15.863.330,82 117.098.550,20 1.321.944,24
2041  117.098.550,20 6.592.648,38 16.184.301,19 107.506.897,39 1.348.691,77
2042 107.506.897,39 6.052.638,32 16.511.765,92 97.047.769,79 1.375.980,49
2043 97.047.769,79 5.463.789,44 16.845.856,39 85.665.702,84 1.403.821,37
2044 85.665.702,84 4.822.979,07 17.186.706,68 73.301.975,23 1.432.225,56
2045 73.301.975,23 4.126.901,21 17.534.453,55 59.894.422,88 1.461.204,46
2046 59.894.422,88 3.372.056,01 17.889.236,56 45.377.242,33 1.490.769,71
2047 45.377.242,33 2.554.738,74 18.251.198,06 29.680.783,01 1.520.933,17
2048 29.680.783,01 1.671.028,08 18.620.483,29 12.731.327,81 1.551.706,94
2049 12.731.327,81 716.773,76 18.997.240,46 -5.549.138,90 1.583.103,37
2050 -5.549.138,90 -312.416,52 19.381.620,73  -25.243.176,15 1.615.135,06
2051  -25.243.176,15 -1.421.190,82 19.773.778,35 -46.438.145,31 1.647.814,86
2052  -46.438.145,31 -2.614.467,58 20.173.870,69 -69.226.483,58 1.681.155,89
2053  -69.226.483,58 -3.897.451,03 20.582.058,28 -93.705.992,89 1.715.171,52
2054  -93.705.992,89 -5.275.647,40 20.998.504,94 -119.980.145,23  1.749.875,41
2055 -119.980.145,23 -6.754.882,18 21.423.377,75 -148.158.405,16  1.785.281,48

Diante do impacto financeiro destes aportes, a Prefeitura demonstrou a
intencao de transferir imoveis para cobertura de parte dos aportes do exercicio
de 2026. Este tipo de operacao é regulamentada nas normas aplicaveis a
organizacao e funcionamento dos Regimes Proprios e nas normas de atuaria:

Portaria MPT ° 1.467 de 06 de junho de 2022 - Disciplina os parametros e as diretrizes gerais
para organizacao e funcionamento dos regimes proprios de previdéncia social dos servidores
publicos da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios, em cumprimento a Lei
n®9.717, de 1998, aos arts. 1°e 2°da Lei n° 10.887, de 2004 e a Emenda Constitucional
n° 103, de 2019.

Art. 18. E vedada a utilizacdo de bens, direitos e demais ativos de qualquer natureza para
dacdo em pagamento de débitos do ente federativo com o RPPS.

Art. 63. Em adicdo aos planos de amortizacdo do deficit e de segregacdo da massa, poderao
ser aportados, ao RPPS, bens, direitos e demais ativos de qualquer natureza para
equacionamento de deficit ou para constituicdo dos fundos referidos no art. 249 da
Constituicao Federal e no art. 6°da Lei n®9.717, de 1998, desde que garantidas a solvéncia
e a liquidez do plano de beneficios, a adequacao do processo de analise e afetacao aos
principios que regem a Administracao Publica.

§ 1° A gestao dos bens, direitos e demais ativos de qualquer natureza a serem aportados ao
RPPS deverao observar, no minimo, além das normas legais e regulamentares relativas a
matéria, 0s seguintes parametros:

| - aporte precedido de estudo técnico e processo transparente de avaliacdo e analise de
viabilidade econémico-financeira;

Il - observancia de compatibilidade com os prazos e taxas das obrigacdes presentes e futuras
do RPPS;

Il - aprovacao pelo conselho deliberativo do RPPS;

IV - vinculacao realizada por meio de lei do ente federativo;

V - disponibilizacdo, pela unidade gestora, aos segurados do RPPS, do estudo e do processo
de avaliacao e analise de sua viabilidade econémico-financeira; e

VI - obtencao de rentabilidade compativel com a meta atuarial.

Actuarial - Assessoria e Consultoria Atuarial Ltda.
Rua Comendador Araldjo, 143 Conj. 101 Centro CEP 80420-900 Curitiba PR Telefone +55 (41) 3322-2110
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§ 2° Os bens, direitos e demais ativos devem ser destacados contabilmente como
investimentos, conforme normas de contabilidade aplicaveis ao setor publico e caso ndo
possuam atributos para essa classificacdo, as receitas provenientes de sua exploragdo
econbmica ou de sua vinculacao ao RPPS poderao ser consideradas nos fluxos atuariais,
atendidos os principios de razoabilidade e conservadorismo.

§ 3° As receitas financeiras geradas pelos bens, direitos e demais ativos deverao ser
aplicadas conforme resolucao do CMN.

§ 4° Os bens, direitos e demais ativos poderdo, observados a regulamentacdo da Comissao
de Valores Mobiliarios - CVM e o previsto em resolucao do CMN, ser utilizados para
integralizacao de cotas de fundos de investimento.

§ 5° Em caso de segregacdo da massa, 0s bens, direitos e demais ativos poderdo ser
alocados ao Fundo em Reparticdo ou ao Fundo em Capitalizacdo, ou serem utilizados para
sua revisdo, observadas as demais prescricées legais e 0os parametros estabelecidos nesta
Portaria.

Concluimos a principio que seria possivel usar a dacao de imdveis apenas para
a pagamento de parcelas de aportes mensais que ainda nao venceram, pois
estas parcelas a vencer podem ser caracterizadas como déficit atuarial.

O valor oficial e avaliado formalmente dos imoveis deve cobrir integralmente os
repasses que forem quitados com sua transferéncia e os respectivos valores
devem ser contabilizados como ativo do plano de previdéncia na mesma data
da oficializacao da transacao.

Neste contexto recomendamos que, se os imoéveis atenderem aos requisitos
minimos previstos nos incisos | a VI do art. 63 da Portaria 1.467/2022, o
processo completo de dacao seja concluido antes do vencimento dos aportes
que se pretende antecipar.

Por fim, recomendamos que este parecer atuarial, os laudos da avaliacao dos
imoveis, a ata do conselho aprovando a transacao e a lei municipal que vai
autorizar oficialmente a transferéncia dos iméveis seja enviada a Secretaria de
Previdéncia para apreciacao e aprovacao.

Também seria interessante solicitar orientacoes a SPREV, no caso de
autorizacao do processo, quanto a forma de preenchimento do DIPR -
Demonstrativo de Informacoes Previdenciarias e Repasses nos meses em que
0os imoveis substituirdo as transferéncias financeiras previstas na Lei
5.743/2025.

Eis nosso parecer,

Curitiba, 1° de outubro de 2026.
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RE: Solicitagao de parecer técnico — Dagao em pagamento de imoveis para amortizagao do déficit atuarial

De Fernanda Fiorelli <fernanda@lemaef.com.br>

Para comitedeinvestimentos@capseci.pr.gov.br <comitedeinvestimentos@capseci.pr.gov.br>
Copia superintendencia@capseci.pr.gov.br <superintendencia@capseci.pr.gov.br>

Data 2026-10-08 09:56

[w [LEMA] Resposta & consulta - iméveis CAPSECI.docx(~1.6 MB)

Nota-Tecnica-no-02-2024-Dacao-em-pagamento-de-imoveis-e-gestao-de-ativos-imobiliarios-pelos-Regimes-Proprios-de-Previdencia-Social-1.pdf (~1.3 MB)
Prezado Luiz, bom dia.
Em atencdo ao solicitado, reencaminho a resposta a consulta, enviada em 22/06, que aborda os pontos de questionamento deste e-mail.
Permanecemos a disposigdo para qualquer esclarecimento adicional

Atenciosamente

FERNANDA FIORELLI

4999950.1733 (@) lemaef.com.br

9) lemaconsultoria

LEMA &

De: comitedeinvestimentos@capseci.pr.gov.br <comitedeinvestimentos@capseci.pr.gov.br>

Enviado: quarta-feira, 7 de outubro de 2026 11:57

Para: Fernanda Fiorelli <fernanda@lemaef.com.br>

Cc: superintendencia@capseci.pr.gov.br <superintendencia@capseci.pr.gov.br>

Assunto: Solicitacdo de parecer técnico — Dagdo em pagamento de imdveis para amortizagdo do déficit atuarial

Prezados,

Considerando que o aporte para cobertura do déficit atuarial da CAPSECI referente ao exercicio de 2026 corresponde a R$ 11.983.961,02, e que, até o
momento, o Municipio de Cianorte ndo realizou o referido repasse;

Considerando que estd em discussdo a possibilidade de parte do aporte, no valor de R$ 4.372.870,00, ser realizada mediante dagdo em pagamento de
imoveis de propriedade do Municipio;

E considerando a solicitagdo do Conselho de Administracdo da CAPSECI para manifestagdo do Comité de Investimentos e da Consultoria de
Investimentos quanto aos riscos, seguranga, rentabilidade e compatibilidade com a meta atuarial da operagdo;

Solicitamos a LEMA que analise os referidos imdveis sob a dtica da carteira de investimentos do RPPS, avaliando sua adequagdo como ativos a serem
incorporados ao patriménio da CAPSECI, considerando a legislacdo aplicavel, os riscos, liquidez, potencial de rentabilidade, compatibilidade com a
meta atuarial, o Estudo de ALM e os impactos na atual estratégia e composicdo da carteira.

Atenciosamente,
Comité de Investimentos - CAPSECI

https://webmail.capseci.pr.gov.br/cpsess0308743900/3rdparty/roundcube/?_task=mail&_safe=0&_uid=67&_mbox=INBOX&_action=print&_extwin=1



LEMA

Fortaleza, 22 de junho de 2026.

RESPOSTA TECNICA

A

CAIXA DE APOSENTADORIAS E PENSOES DOS SERVIDORES PUBLICOS MUNICIPAIS DE
CIANORTE — CAPSECI

Ref.: Consulta formulada por e-mail no dia 3 de junho de 2026 — Dag¢do em Pagamento de

Imoveis e Estudo ALM

Prezado Sr. Luiz Fernando Russo de Oliveira,

Agradecemos a consulta encaminhada e passamos a nos manifestar nos termos solicitados, com
fundamento na Nota Técnica ATRICON n? 02/2024, na Portaria MTP n2 1.467/2022 e na
Resolugdo CMN n2 5.272/2025.

1. Sobre o papel do estudo ALM na hipdtese de recebimento de imoéveis

Inicialmente, é importante delimitar com precisdo o que o estudo de Asset Liability
Management (ALM) pode e o que ndo pode responder nessa situagado especifica.

O ALM &, por definigdo, uma ferramenta de gestdo do descasamento entre ativos e passivos: ele
projeta os fluxos de caixa das obrigacdes futuras do plano de beneficios e verifica se os ativos
disponiveis — e sua capacidade de geracao de liquidez — sdo compativeis com essas obrigacdes
ao longo do tempo. Essa é, alids, a exigéncia do art. 115 da Portaria MTP 1.467/2022, que
determina que a aplicagdo dos recursos observe a compatibilidade dos fluxos de pagamentos
dos ativos com os prazos e montantes das obrigacdes do regime, e do art. 62, §12, da Resolugdo
CMN 5.272/2025, que impd&e idéntica compatibilidade entre ativos investidos e obrigaces
atuariais.

O problema com a incorporagdo de imdveis ao ALM, especialmente no cendrio descrito na
consulta, é que por se tratar de um imdvel sem destinagdo econémica definida — sem contrato
de locagdo vigente, sem plano de venda estruturado e sem integralizacdo em Fll — nao ha

geracdo de fluxo de caixa previsivel. Inclui-lo no ALM como um ativo com rentabilidade

MATIAS E LEITAO CONSULTORES ASSOCIADOS LTDA EPP
CNPJ: 14.813.501/0001-00
AV. SANTOS DUMONT, 3060, SL 721, ALDEOTA, FORTALEZA-CE, CEP: 60.150-162.



LEMA

compativel com a meta de rentabilidade seria uma simplificacdo metodoldgica que distorceria
o resultado do estudo, criando uma aparéncia de equilibrio que ndo encontra respaldo em fluxos
reais. A meta de rentabilidade seria imputada ao bem como se ele a gerasse autonomamente,
o que a Nota Técnica ATRICON, em seus itens 114 e 116, expressamente reconhece como uma
das principais fragilidades da gestao imobilidria direta pelo RPPS.

Portanto, concordamos que o ALM, isoladamente, ndo é o instrumento adequado para avaliar
a viabilidade do recebimento dos imdveis. Com fluxos de caixa previstos, o0 ALM sim seria util no

dimensionamento do risco de liquidez que o imével representa para o plano.

2. O que deve preceder o recebimento dos imdveis

Antes de qualquer deliberacdo sobre o recebimento dos iméveis como forma de aporte, o art.
63, §19, da Portaria MTP 1.467/2022 exige que o aporte seja precedido de estudo técnico e
processo transparente de avaliacdo e andlise de viabilidade econémico-financeira. Esse estudo
de viabilidade é distinto do ALM e tem objeto préprio: verificar se o imével, nas condicdes em
que se encontra, tem potencial econbmico compativel com as obrigacdes do RPPS —
considerando prazos de realizagdo, custos de manutencado, restricdes urbanisticas, situacao
registral e estimativa de liquidez.

A Nota Técnica ATRICON, em seus itens 198 a 203, detalha as providéncias prévias que devem
anteceder o recebimento, incluindo vistoria, emissdo de certiddo de inteiro teor das matriculas,
consulta ao oficial do registro de imdveis, elaboragao do plano de destinagao ou liquidagdo e
aprovacao informada do Conselho Deliberativo. Somente apds essa etapa é que o ALM passa a
ser um instrumento util, incorporando nas projecdes, os fluxos esperados da estratégia de

destinacdo escolhida — alienagdo em leildo ou integralizacdo em FlI.

3. Sobre os 54 imoveis ja integrantes do patrimonio da CAPSECI

Esse é um ponto de especial relevancia. O art. 51 da Portaria MTP 1.467/2022 estabelece que
somente poderdo ser considerados como ativos garantidores os ativos destacados
contabilmente como investimentos, desde que mensurados adequadamente conforme as
normas contabeis aplicaveis ao setor publico, aplicados conforme as regras do CMN e atendidos
os parametros do art. 63. Imdveis que ndo atendam cumulativamente a esses requisitos ndo se

gualificam como ativos garantidores e, portanto, ndo reduzem o déficit atuarial apurado.

MATIAS E LEITAO CONSULTORES ASSOCIADOS LTDA EPP
CNPJ: 14.813.501/0001-00
AV. SANTOS DUMONT, 3060, SL 721, ALDEOTA, FORTALEZA-CE, CEP: 60.150-162.
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Para os 54 imdveis ja integrantes do patriménio da CAPSECI, o trabalho a desenvolver tem duas
dimensdes distintas, que recomendamos sejam tratadas separadamente:

A primeira é um diagndstico patrimonial e registral: verificar a situagdo juridica de cada imével
— matricula, gravames, afetacdo, estado de conservacdo e ocupacdo — identificando quais
estdo em condig¢des de serem utilizados e quais apresentam dbices a alienag¢do ou transferéncia.
Esse trabalho prévio é indispensavel para que qualquer analise subsequente seja realista.

A segunda é, para os imdveis que estejam livres e desembaracados, a elaboracdo do plano de
destinacdo exigido pelo art. 63, §192, da Portaria, com estudos econémico-financeiros que
demonstrem a viabilidade de alienag¢ao ou de integralizacao em Fll. Somente com esse plano
estruturado é que os fluxos projetados poderdo ser incorporados ao ALM de forma

tecnicamente defensavel.

4. Conclusao
Fica, portanto, prejudicada a inclusdo do imdvel no estudo de ALM tendo em vista o trabalho
prévio que deve ser realizado pela CAPSECI para demonstracao de viabilidade econ6mica do

imdvel com respectivo fluxo de caixa projetado.

Colocamo-nos a disposicao para esclarecimentos adicionais.

Vitor Leitdo Rocha
Consultor de Investimentos

MATIAS E LEITAO CONSULTORES ASSOCIADOS LTDA EPP
CNPJ: 14.813.501/0001-00
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“!h‘ CAIXA DE APOSENTADORIAS E PENSOES
AV CAPSECI DOS SERVIDORES PUBLICOS MUNICIPAIS DE CIANORTE

CNPJ/MF n° 80.909.245/0001-75

COMITE DE INVESTIMENTOS DA CAPSECI
(Portaria N° 17/2026 de 27/01/2026, publicada em 28/01/2026)

PARECER DO COMITE DE INVESTIMENTOS N° 001/2026

Ao

CONSELHO DE ADMINISTRACAO DA CAPSECI

Assunto: Dacdo em pagamento de imoveis para amortizagdo do déficit atuarial — andlise sob a

otica dos investimentos e do estudo de ALM

Em atendimento a solicitagdo do Conselho de Administragdo, o Comité de Investimentos
manifesta-se acerca do tratamento a ser dado aos imdveis que venham a ser recebidos do

Municipio, em dacdo em pagamento, sob a dtica da gestdo dos investimentos.

O tema ja vinha sendo acompanhado por este Comité e foi analisado na Reunido Ordinaria n°
07/2026, realizada em 17 de julho de 2026, ocasido em que foi apreciada a manifestac¢do técnica
da LEMA Consultoria de Investimentos acerca da consideragdo dos iméveis no estudo de Asset
Liability Management — ALM. Conforme manifesta¢do anexa, a consultoria concluiu que, nas
condi¢des analisadas, os imoveis ndo deveriam integrar o ALM, por ndo constituirem ativos

financeiros geradores de rentabilidade e ndo apresentarem fluxo de caixa previsivel.

Diante da possibilidade de recebimento de imdveis, o Comité entende que, sob a otica dos
investimentos, tais bens ndo devem ser equiparados a disponibilidade de recursos financeiros
liquidos para aplicag@o na carteira. Por conseguinte, mostra-se inconsistente a mera proje¢ao
de seu valor vinculada a meta atuarial, visto que a variagdo patrimonial imobilidria ndo obedece
aos parametros de rentabilidade do mercado financeiro. Ademais, enquanto ndo houver uma
destinacdo econdmica definida e um fluxo financeiro previsivel, esses bens ndo representam

ativos geradores de rentabilidade para fins de gestdo da carteira.
CONCLUSAO

Diante do exposto, o Comité de Investimentos, em consonancia com a manifestagdo técnica da

LEMA Consultoria de Investimentos, entende que os imoéveis recebidos em dacdo em

Rua Ipiranga, 629 — Centro CEP: 87.200-254 Cianorte/PR
Fone: (44) 3631-1838 E-mail: sedecapseci@gmail.com
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pagamento, enquanto ndo possuirem destinacdo econdmica definida e fluxo financeiro
previsivel, ndo devem ser considerados ativos financeiros geradores de rentabilidade nem

incorporados ao estudo de ALM.

Ressalta-se que os imdveis ndo se confundem com aplicagdes financeiras integrantes da carteira
de investimentos, ndo estando sujeitos a0 mesmo tratamento de enquadramento e alocagdo

aplicavel aos ativos financeiros no &mbito da Resolu¢do CMN n° 5.272/2025.

A presente manifestacdo limita-se aos aspectos relacionados a gestdo dos investimentos.

Cianorte — PR, 09 de outubro de 2026.
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