LAUDO DE AVALIACAO

SOLICITANTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA CRUZ DO SUL

OBJETO: Valorizagdo Imobiliaria decorrente de pavimentagao
Rua Cidirlei S. Ramos

Bairro Progresso

Santa Cruz do Sul - RS



1. OBJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO

Este laudo de avaliagdo tem o objetivo Unico de estimar a valorizagdo imobiliaria
decorrente das obras publicas de pavimentagdo asfaltica da Rua Cidirlei S. Ramos,
Bairro Progresso na cidade de Santa Cruz do Sul - RS. Outrossim, tem por
finalidade precipua subsidiar tecnicamente o langamento do tributo de contribuigdo de

melhoria apds a conclusdo das referidas obras e constatacdo da valorizagdo imobiliaria.

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo de avaliagéo atende as prescricdes da Norma Brasileira de Avaliagdo
de Bens — NBR 14.653 — Parte 1 — Procedimentos Gerais e Parte 2 — Iméveis Urbanos
— elaboradas pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT. Os valores
médios do m? de terrenos foram obtidos de informagdes de mercado constantes de

pesquisa realizada pela Prefeitura Municipal de Santa Cruz do Sul.
3. INDICAGAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

No presente caso, optou-se pelo calculo da valorizac@o imobiliaria dos terrenos
decorrentes de obra publica de pavimentagéo através do “Método comparativo direto
de dados de mercado”, em face das caracteristicas do avaliando e do contexto que o
envolve, pelo qual, através do uso de metodologia cientifica, busca-se um modelo
estatistico valido, do qual se infere o valor com base nas evidéncias oferecidas pelo

mercado.

Posto que o valor da face de quadra de um terreno € uma funcdo da sua area,
testada, topografia, localizag&o, tipo de pavimentacdo do logradouro, entre outros,
foram pesquisadas ofertas e transagbes de imdveis semelhantes, localizados nos

bairros onde serdo realizadas as obras de pavimentagdo.

A valorizacdo imobiliaria decorrente de obras de pavimentacao foi determinada
apos pesquisa junto ao mercado imobiliario, onde foram identificados elementos
comparativos validos, que possuem equivaléncia de situagdo (mesma situagéo geo-
socio-econdmica, bairro e zoneamento); equivaléncia de tempo (contemporaneidade

entre a amostra e o avaliando); equivaléncia de caracteristicas (semelhanga com o



imovel objeto da avaliagdo no que tange a situagéo, caracteristicas fisicas, adequagao
ao meio, utilizagéo etc), comparando-se os valores de face de quadra de terrenos
com pavimentacdo asféltica (em boas condigbes); terrenos com pavimentacio de
paralelepipedos e terrenos sem pavimentagdo. O estudo desta relagédo permite inferir
uma valorizagao imobiliaria a ser experimentada pelos iméveis localizados nos trechos
que receberado a obra publica de pavimentagdo, conforme tratamento estatistico dos

dados coletados especialmente para este fim.

Variaveis utilizadas:

Para estimar a valorizagdo imobiliaria decorrente de obra publica de
pavimentacao asfaltica foram utilizadas as seguintes variaveis para a determinacéo de

um modelo estatistico inferencial.

Tendo em vista que a pesquisa realizada contém terrenos localizados em
diferentes ruas, diferenciadas pela sua atratividade, densidade e acessibilidade, com
relagéo a localizagao foi utilizada uma variavel PROXY, qual seja, o valor fiscal utilizado

pela Prefeitura Municipal para fins tributarios (Planta de Valores Genéricos de Terrenos).

No que tange a pavimentagao, foi utilizada uma variavel do tipo “dicotémica”,

com o seguinte critério:

Pavimentacéo:

1 = ruas com pavimentagao asfaltica/blocos intertravados;
0 = ruas sem pavimentagao.

4. PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado com os valores unitarios dos terrenos encontra-se no
anexo |l deste laudo. A mesma contém a quantificacdo das variaveis descritas no item

anterior.



5 - TRATAMENTO ESTATISTICO

Estatistica regressdo

R multiplo 0,71
R-Quadrado 0,51
R-quadrado
ajustado 0,35
Erro padrao 53,72
Observacdes 9,00
ANOVA
F de
gl sSQ MQ F signif.
Regressdo 2,00 17.972,35 8.986,17 3,11 0,12
Residuo 6,00 17.317,86 2.886,31
Total 8,00 35.290,21
95% Inf. Sup.
Coef. Erropad. Statt valor-P 95%inf. sup. 95,0% 95,0%
Intersecdo 103,59 72,38 1,43 0,20 - 73,51 280,69 73,51 280,69
PVG 0,71 0,29 2,42 0,05 - 0,01 1,43 0,01 1,43
Pav 32,76 38,22 0,86 0,42 - 60,75 126,28 60,75 126,28

Equacgdo de Regressao

valun = 103,59 + 32,76 * pav. + 0,71 pvg

6. ESTIMATIVA DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Para estimar a valorizagdo imobiliaria decorrente de obra publica de
pavimentacdo asfaltica da Rua Cidirlei S. Ramos foram utilizados os seguintes
parametros, a serem aplicados nas variaveis na equagdo do modelo encontrado, a

saber:

PVG = 143.



Valorizacédo imobiliaria adotada

Simulando os valores da Rua Cidirlei S. Ramos, no Bairro Progresso que recebera
pavimentacdo asféltica, é possivel comparar os valores “antes” (sem pavimentagéo)

e “depois” (com pavimentagdo), a saber:

Pvg pav vu vi
1

43 1 238,26 15,94%
143 0 205,50

Pela analise do comportamento do valor de terrenos que recebem pavimentacao
asfaltica hd uma clara indicagdo de valorizagdo imobiliaria. Para fins de estimativa
da valorizagdo imobiliaria foi utilizado o valor central da valorizagdo
inferida, qualseja, 15,94%. Por conseguinte, a expectativa de valorizagao imobiliaria
da Rua Cidirlei S. Ramos pela pavimentag&o asfaltica é de 15,94% (quinze virgula
noventa e quatro por cento). Ou seja, os terrenos que receberdo pavimentacgéo
asfaltica terdo uma valorizagdo imobiliaria de, no minimo, 15,94%, relagdo entre
o valor de um terreno na rua sem pavimentagdo (antes) e um terreno nesta mesma

rua apos pavimentada (depois).
7. ESPECIFICAGAO DO LAUDO DE AVALIAGAO:

A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagbes, como com o nivel e quantidade de informagdes que possam
ser extraidas do mercado. O estabelecimento do grau de fundamentagédo desejado tem
por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas nao representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentac&o. Quanto ao grau de preciso,
este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e,

por isso, ndo é passivel de fixagdo “a priori”.

O presente trabalho é classificado como "Grau I" quanto a fundamentacdo da
avaliagdo da valorizag&o imobiliaria e "Grau IlI" quanto & precisdo do calculo da
valorizagao imobiliaria, conforme planilhas de pontuago atingida que seguem em anexo

a este relatorio.



8. IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS BENEFICIADOS

Os imoveis (terrenos) objetos do langamento do tributo de contribuicdo de
melhoria estdo caracterizados na planilha de calculo de contribuigdo de melhoria que
acompanha este laudo, de forma individualizada para cada parcela cadastrada, através

dos seguintes indicadores (colunas):

- Nome do contribuinte (Nome);

- Inscricdo cadastral (n°.);

- Area do terreno (AT);

- Testada do terreno (test.);

- Valor unitario (R$/m?) da face de quadra (FQ );

- Fatores de homogeneizagéao (fh);

- Area a ser pavimentada por parcela (ap);

- Area corrigida: area privativa + cruzamento de rua (apc);

- Valorizagdo imobiliaria (V.1);

- Contribuigdo de Melhoria (pelo custo e por valorizagéo imobiliaria).

9. CONSIDERAGOES SOBRE A PLANILHA DE CALCULO:

A origem de alguns dos dados contidos nas colunas da Planilha de Calculo

que acompanha este Laudo de Avaliagdo esta apresentada a seguir:

9.1 — CONTRIBUICAO DE MELHORIA CORRIGIDA

O valor da contribuigdo de melhoria a ser paga pelo contribuinte é obtida do
menor valor resultante da comparagao entre a contribuicdo de melhoria calculada pelo
custo da obra e a valorizagdo imobiliaria estimada decorrente da obra publica de

pavimentacao a ser realizada.

9.2 - FATORES DE HOMOGENEIZACAO (FH):

A coluna correspondente & homogeneizagao dos valores venais foi calculada
de acordo com os fatores de correcao utilizados pela Prefeitura Municipal, a saber:

Profundidade = (PP/PE)"2 Profundidade padrdo < ou = 40
metros; Situag&o = 1,10 (esquina);
Topografia = 0,8 (declive acentuado).



9.3 - FATOR DE ABSORCAO

De acordo com os resultados obtidos da planilha de calculo de
Contribuicdo de Melhoria o fator de absorgéo sera definido pela relacdo entre o total da
coluna “Valorizagdo Imobiliaria” e o Custo Total da Obra, até o limite de 100% deste
ultimo valor. Ou seja, define a participagdo dos beneficiarios das obras publicas de
pavimentacdo da rua no custo total da mesma.

10. OBSERVAGAO COMPLEMENTAR

Cumpre salientar que as informagdes utilizadas na Planilha de Contribuigdo de
Melhoria em anexa a este parecer, tais como: dados cadastrais dos iméveis, tipo de
pavimentag&o, largura e comprimento de rua e custo total da obra estdo de acordo com
0s projetos, memoriais e orgamentos que compdem o processo de projeto e execugio
da pavimentacao asfaltica da Rua Cidirlei S. Ramos.

OBS: este trabalho € composto por 7 (sete) folhas digitadas de um sé lado, sendo

esta Ultima datada e assinada, além dos seguintes anexos:

ANEXO I: Tabelas de Enguadramento;
ANEXO I[I: Pesquisa de Dados de Mercado;
ANEXO IlI: Planilha de calculo da Contribuicdo de Melhoria.

Santa Cruz do Sul, 13 de margo de 2024.
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CHULIPA AVALIACC_)ES SS ME
LUIZ FERNANDO C. MOLLER, M.Eng.
CREA/RS: 12.067-D



ANEXO | — TABELAS

DE ENQUADRAMENTO

Tabela 1 - Graus de fundamentacgao no caso de utilizagio de modelos de regresséo linear

Ite D i Grau
i escricao Tt I I
Caracterizacdo do imével Completa quanto a Con?PIeta quanto as Adocdo de‘ situagdo
1 avaltanido todas as variaveis variaveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k éo 3 (k+1), onde k éo
2 dados de mercado, numero de variaveis nimero de varidveis nimero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagdo de Apresentacdo de i
informacdes relativas informacgoes . fA presen taga? S &
Identificacdo dos dados de a todos os dados e relativas aos dados HATRRgMe IEWLIvas
3 R » G i aos dados e variaveis
mercado variaveis analisados e variaveis feti t
na modelagem, com efetivamente .].e i amen ed |
foto utilizados no modelo | Utilizados no modelo
Admitida de apenas -
uma variavel Fc)lesde Admitida, desde que;
que: ! a) as medidas das
a) medid.as - caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando n&o
imovel avaliando néo Vitrapacsem 100% do
~ ultrapassem 100% do seu limite amustral;
4 Extrapolacao N3o admitida Ao b) o valor estimado
seu limite amostral; p o
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20%
ndo ultrapasse 15% do_ va_xlor caiculadq no
do valor calculado no a:lrrr?cl)g?:rg? frc;r:;eu;z
limite da fronteira . » para :
amostral, para a rz_eferldas variaveis,
referida variavel; simultaneamente;
Nivel de significdncia
(somatoério do valor das
duas caudas) maximo para o o 0
> | arejeicsio da hipétese nula 0% 20% 0%
de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significincia
maximo admitido nos o o o
6 | demais testes estatisticos 1% 2 10%
realizados
PONTUACAO OBTIDA: 14 PONTOS.
Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacio no caso
de utilizagdo de modelos de regressao linear
Graus 1] | |
10 6

Pontos Minimos 16

245 e 6 com os demais no

Todos, no minimo no

valor central da estimativa

ltens  obrigatdrios no grau | 2,45 e 6 com os
correspondente demais no grau Il grau | grau |
Tabela 4 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear
L Grau
Descrigdo m M 1
i H T 0,
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do <30% < 40% <50%




ANEXO II: Pesquisa de Dados de Mercado

Logradouro n’ | Bairro Area Valor |Pav| PVG | vut/m2 Fonte
Estr. Capédo da Cruz 575 | Progresso | 342,26 |106.000,00 1 214 | 309,71 | Crédito Real
Arthur Alberto Rabuske | 145 | Progresso | 742,62 |220.000,00 | 0 171 | 143,68 D’casa
Dep.Euclydes
Kliemann 4778 | Progresso | 412,71 |250.000,00 1 214 255,56 Imobel
Estr. Capédo da Cruz 651 | Progresso | 300,00 [179.000,00 | 1 204 | 307,61 Borba
Estrada Cap&o da Cruz| 570 | Progresso | 300,00 |298.000,00 | 1 76 197,85 | Invest Iméveis
Lajeado 101 |Esmeralda| 321,00 |135.000,00 1 310 308,66 Cidade
Carlos Swarowsky 1106 | Esmeralda| 382,50 |132.000,00 1 231 345,10 Cidade

Maiquel

Jose Oliveira Lopes 936 | Sdo Jodo | 300,00 [297.000,00 | 0O 170 | 328,84 Qliveira
Irma Germana Rech 194 | S&o0 Jodo | 522,67 |163.900,00 | 0 226 | 313,58 Prosit
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LAUDO DE AVALIACAO

SOLICITANTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA CRUZ DO SUL

OBJETO: Valorizagao Imobiliaria decorrente de pavimentagiao
Rua Pedro Soares

Bairro Progresso

Santa Cruz do Sul - RS



1. OBJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO

Este laudo de avaliag&o tem o objetivo Unico de estimar a valorizaggo imobiliaria
decorrente das obras publicas de pavimentagéo asfaltica da Rua Pedro Soares, Bairro
Progresso na cidade de Santa Cruz do Sul - RS. Outrossim, tem por finalidade
precipua subsidiar tecnicamente o langamento do tributo de contribuicdo de melhoria

apos a concluséo das referidas obras e constatagéo da valorizagdo imobiliaria.

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo de avaliagéo atende as prescrigdes da Norma Brasileira de Avaliagéo
de Bens — NBR 14.653 — Parte 1 — Procedimentos Gerais e Parte 2 — Iméveis Urbanos
— elaboradas pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT. Os valores
médios do m? de terrenos foram obtidos de informacdes de mercado constantes de

pesquisa realizada pela Prefeitura Municipal de Santa Cruz do Sul.

3. INDICACAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

No presente caso, optou-se pelo calculo da valorizagdo imobiliaria dos terrenos
decorrentes de obra publica de pavimentagéo através do “Método comparativo direto
de dados de mercado”, em face das caracteristicas do avaliando e do contexto que o
envolve, pelo qual, através do uso de metodologia cientifica, busca-se um modelo
estatistico valido, do qual se infere o valor com base nas evidéncias oferecidas pelo

mercado.

Posto que o valor da face de quadra de um terreno é uma funcéo da sua area,
testada, topografia, localizacdo, tipo de pavimentagdo do logradouro, entre outros,
foram pesquisadas ofertas e transagdes de imdveis semelhantes, localizados nos

bairros onde serdo realizadas as obras de pavimentag&o.

A valorizagao imobiliaria decorrente de obras de pavimentagéo foi determinada
ap6s pesquisa junto ao mercado imobilidrio, onde foram identificados elementos
comparativos validos, que possuem equivaléncia de situagdo (mesma situagdo geo-
sécio-econdmica, bairro e zoneamento); equivaléncia de tempo (contemporaneidade

entre a amostra e o avaliando); equivaléncia de caracteristicas (semelhanga com o



imovel objeto da avaliagédo no que tange a situagéo, caracteristicas fisicas, adequacao
ao meio, utilizag&o etc), comparando-se os valores de face de quadra de terrenos
com pavimentagdo asféltica (em boas condigdes); terrenos com pavimentago de
paralelepipedos e terrenos sem pavimentagéo. O estudo desta relagdo permite inferir
uma valorizag&o imobiliaria a ser experimentada pelos iméveis localizados nos trechos
que receber&o a obra publica de pavimentag&o, conforme tratamento estatistico dos

dados coletados especialmente para este fim.

Variaveis utilizadas:

Para estimar a valorizagdo imobiliaria decorrente de obra publica de
pavimentag&o asféltica foram utilizadas as seguintes variaveis para a determinagéo de
um modelo estatistico inferencial.

Tendo em vista que a pesquisa realizada contém terrenos localizados em
diferentes ruas, diferenciadas pela sua atratividade, densidade e acessibilidade, com
relagdo a localizagéo foi utilizada uma variavel PROXY, qual seja, o valor fiscal utilizado

pela Prefeitura Municipal para fins tributarios (Planta de Valores Genéricos de Terrenos).

No que tange a pavimentagao, foi utilizada uma variavel do tipo “dicotémica”,

com o seguinte critério:

Pavimentacéo:

1 = ruas com pavimentagao
asfaltica/blocos intertravados; 0 = ruas sem
pavimentacao.

4. PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado com os valores unitarios dos terrenos encontra-se no
anexo |l deste laudo. A mesma contém a quantificacdo das varidveis descritas no item

anterior.



5 - TRATAMENTO ESTATISTICO

Estatistica regressdo

R muiltiplo 0,71
R-Quadrado 0,51
R-quadrado
ajustado 0,35
Erro padrdo 53,72
Observacdes 9,00
ANOVA
F de
gl SQ MQ F signif.
Regressao 2,00 17.972,35 8.986,17 3,11 0,12
Residuo 6,00 17.317,86  2.886,31
Total 8,00 35.290,21
95% Inf. Sup.
Coef. Erropad. Statt valor-P  95% inf.  sup. 95,0% 95,0%
Intersecgdo 103,59 72,38 1,43 0,20 - 73,51 280,69 73,51 280,69
PVG 0,71 0,29 2,42 0,05 - 0,01 1,43 0,01 1,43
Pav 32,76 38,22 0,86 0,42 - 60,75 126,28 60,75 126,28

Equacgao de Regressao

valun = 103,59 + 32,76 * pav. + 0,71 pvg

6. ESTIMATIVA DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Para estimar a valorizagdo imobiliaria decorrente de obra publica de
pavimentacao asfaltica da Rua Pedro Soares foram utilizados os seguintes parametros,

a serem aplicados nas variaveis na equagdo do modelo encontrado, a saber:

PVG = 143,



Valorizacdo imobilidria_adotada

Simulando os valores da Rua Pedro Soares, no Bairro Progresso que recebera
pavimentacéo asfaltica, & possivel comparar os valores “antes” (sem pavimentac&o)

e “depois” (com pavimentagdo), a saber:

Pvg pav vu vi

3 1
14 238,26 15,94%
143 0 205,50

Pela analise do comportamento do valor de terrenos que recebem pavimentagdo
asféltica ha uma clara indicagéo de valorizagdo imobiliaria. Para fins de estimativa
da valorizag&o imobiliaria foi utlizado o valor central da valorizacdo
inferida, qual seja, 15,94%. Por conseguinte, a expectativa de valorizag&o imobiliaria
da Rua Pedro Soares pela pavimentagéo asfaltica ¢ de 15,94% (quinze virgula
noventa e quatro por cento). Ou seja, os terrenos que receberdo pavimentacdo
asfaltica terdo uma valorizagdo imobilidria de, no minimo, 15,94%, relagdo entre
o valor de um terreno na rua sem pavimentagdo (antes) e um terreno nesta mesma

rua apos pavimentada (depois).

7. ESPECIFICAGAO DO LAUDO DE AVALIAGAO:

A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagdes, como com o nivel e quantidade de informagbes que possam
ser extraidas do mercado. O estabelecimento do grau de fundamentagéo desejado tem
por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas néo representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentag&o. Quanto ao grau de preciséo,
este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e,

por isso, ndo é passivel de fixagdo “a priori”.

O presente trabalho é classificado como "Grau I" quanto a fundamentacéo da
avaliagdo da valorizagdo imobiliaria e "Grau IlI" quanto a precisdo do célculo da
valorizag&o imobiliaria, conforme planilhas de pontuagéo atingida que seguem em anexo

a este relatorio.



8. IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS BENEFICIADOS

Os imoveis (terrenos) objetos do langamento do tributo de contribuigdo de
melhoria estéo caracterizados na planilha de calculo de contribuicdo de melhoria que
acompanha este laudo, de forma individualizada para cada parcela cadastrada, através

dos seguintes indicadores (colunas):

- Nome do contribuinte (Nome);

- Inscrigdo cadastral (n°.);

- Area do terreno (AT);

- Testada do terreno (test.);

- Valor unitario (R$/m?) da face de quadra (FQ );

- Fatores de homogeneizagao (fh);

- Area a ser pavimentada por parcela (ap);

- Area corrigida: area privativa + cruzamento de rua (apc);

- Valorizacdo imobiliaria (V.I);

- Contribuigéo de Melhoria (pelo custo e por valorizagdo imobiliaria).

9. CONSIDERACOES SOBRE A PLANILHA DE CALCULO:

A origem de alguns dos dados contidos nas colunas da Planilha de Calculo

que acompanha este Laudo de Avaliagédo esta apresentada a seguir:

9.1 — CONTRIBUICAO DE MELHORIA CORRIGIDA

O valor da contribuicdo de melhoria a ser paga pelo contribuinte & obtida do
menor valor resultante da comparagéo entre a contribuicdo de melhoria calculada pelo
custo da obra e a valorizagdo imobiliaria estimada decorrente da obra publica de

pavimentagao a ser realizada.

9.2 - FATORES DE HOMOGENEIZAGAO (FH):

A coluna correspondente a homogeneizagéo dos valores venais foi calculada
de acordo com os fatores de correcao utilizados pela Prefeitura Municipal, a saber:

Profundidade = (PP/PE)"2 Profundidade padrdo < ou = 40
metros; Situag&o = 1,10 (esquina);
Topografia = 0,8 (declive acentuado).



9.3 - FATOR DE ABSORCAO

De acordo com os resultados obtidos da planiha de célculo de
Contribuigdo de Melhoria o fator de absorgéo sera definido pela relagdo entre o total da
coluna “Valorizagdo Imobiliaria” e o Custo Total da Obra, até o limite de 100% deste
ultimo valor. Ou seja, define a participagao dos beneficiarios das obras publicas de
pavimentacdo da rua no custo total da mesma.

10. OBSERVAGAO COMPLEMENTAR

Cumpre salientar que as informacgdes utilizadas na Planilha de Contribui¢cdo de
Melhoria em anexa a este parecer, tais como: dados cadastrais dos imoéveis, tipo de
pavimentagao, largura e comprimento de rua e custo total da obra estdo de acordo com
os projetos, memoriais e orgamentos que compdem o processo de projeto e execugao
da pavimentagao asfaltica da Rua Pedro Soares.

OBS: este trabalho € composto por 7 (sete) folhas digitadas de um sé lado, sendo

esta Ultima datada e assinada, além dos seguintes anexos:

ANEXO [: Tabelas de Enquadramento;
ANEXO II: Pesquisa de Dados de Mercado;
ANEXO llI: Planilha de calculo da Contribuicdo de Melhoria.

Santa Cruz do Sul, 13 de marco de 2024.
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ANEXO | - TABELAS DE ENQUADRAMENTO
Tabela 1 - Graus de fundamentac3o no caso de utilizagdo de modelos de regressio linear

Ite D L. Grau
e escricao it T T
Caracterizacio do imével Completa qu.a’nto_ a Corr_IPIet_a qt.!a_nto as Adocdo de. situacdo
1 svahando todas as varidveis variaveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1),ondek éo
2 dados de mercado, nimero de varidveis nimero de varidveis niimero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagdo de Apresentacgdo de &
informacdes relativas informacgdes infﬁr;:asegetg?-zr;g\?as
3 Identificagdo dos dados de a todos os dados e relativas aos dados 568 dadgs & Varidveis
mercado varidveis analisados e variaveis efetivamente
na modelagem, com efetivamente lESABS Fi Al
foto utilizados no modelo | Ut!!1z8d0s no mo
que: ! a) as medidas das
- caracteristicas do
czgar:tilrjigiacsasdda; imével avaliando ndo
- : ~ ultrapassem 100% do
imovel avaliando ndo i
seu limite amostral;
& i - ultrapassem 100% do 3
4 Extrapolacdo N3o admitida A . b) o valor estimado
seu limite amostral; ~
b) o valor estimado nao ultrapasse 20%
" do valor calculado no
Ndo ultrapasse 15% limite da fronteira
do valor calculado no SINOStrs). BarE 88
limite da fronteira ; « PRIY ¢
amostral, para a rt_afendas variaveis,
referida varidvel; simultaneamente;
Nivel de significincia
(somatério do valor das
5 | duas caudas) maximo para 10% 20% 30%
a rejeicao da hipétese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significdncia
maximo admitido nos & 0 "
6 demais testes estatisticos 4 5% e
realizados
PONTUACAO OBTIDA: 14 PONTOS.
Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentac¢do no caso
de utilizacdo de modelos de regresséo linear
Graus 1]] Il I
10 6

Pontos Minimos

16

ltens
correspondente

obrigatorios no grau

245 e 6 com os
demais no grau Il

24,5 e 6 com os demais no
grau |

Todos, no minimo no
grau |

Tabela 4 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regressio linear

Descrigao

Grau

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do
valor central da estimativa

< 30%

<40%

< 50%




ANEXO II: Pesquisa de Dados de Mercado

Logradouro n’ Bairro Area Valor |Pav| PVG | vut/m2 Fonte
Estr. Capéo da Cruz 575 | Progresso | 342,26 |106.000,00 | 1 214 | 309,71 | Crédito Real
Arthur Alberto Rabuske | 145 | Progresso | 742,62 |220.000,00 | 0 171 | 143,68 D'casa
Dep.Euclydes
Kliemann 4778 | Progresso | 412,71 |250.000,00 1 214 255,56 Imobel
Estr. Capédo da Cruz 651 | Progresso [ 300,00 |[179.000,00 | 1 204 | 307,61 Borba
Estrada Capdo da Cruz | 570 | Progresso | 300,00 |298.000,00 | 1 76 197,85 | Invest Imoveis
Lajeado 101 |Esmeralda| 321,00 |135.000,00 1 310 | 308,66 Cidade
Carlos Swarowsky 1106 | Esmeralda | 382,50 |132.000,00 1 231 | 345,10 Cidade

Maiquel

José Oliveira Lopes 936 | S&o Jodo | 300,00 |297.000,00 | 0 170 | 328,84 Oliveira
Irm& Germana Rech 194 | S30Jodo | 522,67 |163.900,00 | 0 226 | 313,58 Prosit
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LAUDO DE AVALIACAO

SOLICITANTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA CRUZ DO SUL

OBJETO: Valorizagao Imobiliaria decorrente de pavimentagao
Rua Seno Krueger

Bairro Progresso

Santa Cruz do Sul - RS



1. OBJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO

Este laudo de avaliagdo tem o objetivo Unico de estimar a valorizagao imobiliaria
decorrente das obras publicas de pavimentacéo asfaltica da Rua Seno Krueger, Bairro
Progresso na cidade de Santa Cruz do Sul - RS. Outrossim, tem por finalidade
precipua subsidiar tecnicamente o langamento do tributo de contribuicdo de melhoria

apos a conclusdo das referidas obras e constatagao da valorizag&o imobiliaria.

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo de avaliagéo atende as prescricdes da Norma Brasileira de Avaliagdo
de Bens — NBR 14.653 — Parte 1 — Procedimentos Gerais e Parte 2 — Iméveis Urbanos
— elaboradas pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT. Os valores
médios do m? de terrenos foram obtidos de informagdes de mercado constantes de

pesquisa realizada pela Prefeitura Municipal de Santa Cruz do Sul.

3. INDICAGAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

No presente caso, optou-se pelo calculo da valorizagdo imobiliaria dos terrenos
decorrentes de obra publica de pavimentagéo através do “Método comparativo direto
de dados de mercado”, em face das caracteristicas do avaliando e do contexto que o
envolve, pelo qual, através do uso de metodologia cientifica, busca-se um modelo
estatistico valido, do qual se infere o valor com base nas evidéncias oferecidas pelo
mercado.

Posto que o valor da face de quadra de um terreno é uma funcdo da sua area,
testada, topografia, localizacdo, tipo de pavimentacdo do logradouro, entre outros,
foram pesquisadas ofertas e transacfes de imodveis semelhantes, localizados nos

bairros onde serdo realizadas as obras de pavimentagéo.

A valorizag@o imobiliaria decorrente de obras de pavimentacéo foi determinada
apos pesquisa junto ao mercado imobiliario, onde foram identificados elementos
comparativos validos, que possuem equivaléncia de situagdo (mesma situagao geo-
socio-econdmica, bairro e zoneamento); equivaléncia de tempo (contemporaneidade

entre a amostra e o avaliando); equivaléncia de caracteristicas (semelhanga com o



imovel objeto da avaliagéo no que tange a situagéo, caracteristicas fisicas, adequacéo
ao meio, utilizagdo etc), comparando-se os valores de face de quadra de terrenos
com pavimentagdo asféltica (em boas condicbes); terrenos com pavimentagido de
paralelepipedos e terrenos sem pavimentag&o. O estudo desta relagdo permite inferir
uma valorizagdo imobiliaria a ser experimentada pelos iméveis localizados nos trechos
que receberdo a obra publica de pavimentacdo, conforme tratamento estatistico dos

dados coletados especialmente para este fim.

Variaveis utilizadas:

Para estimar a valorizagdo imobiliaria decorrente de obra publica de
pavimentacao asfaltica foram utilizadas as seguintes variaveis para a determinagdo de

um modelo estatistico inferencial.

Tendo em vista que a pesquisa realizada contém terrenos localizados em
diferentes ruas, diferenciadas pela sua atratividade, densidade e acessibilidade, com
relagéo a localizagao foi utilizada uma variavel PROXY, qual seja, o valor fiscal utilizado

pela Prefeitura Municipal para fins tributarios (Planta de Valores Genéricos de Terrenos).

No que tange a pavimentag¢ao, foi utilizada uma variavel do tipo “dicotdmica”,

com o seguinte critério:

Pavimentacio:

1 = ruas com pavimentagao
asfaltica/blocos intertravados; 0 = ruas sem
pavimentacgio.

4. PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado com os valores unitarios dos terrenos encontra-se no
anexo |l deste laudo. A mesma contém a quantificacéo das variaveis descritas no item

anterior.



5 - TRATAMENTO ESTATISTICO

Estatistica regressdo

R multiplo 0,71
R-Quadrado 0,51
R-quadrado
ajustado 0,35
Erro padrdo 53,72
Observagdes 9,00
ANOVA
F de
gl SQ MQ F signif.
Regressao 2,00 17.972,35 8.986,17 3,11 0,12
Residuo 6,00 17.317,86  2.886,31
Total 8,00 35.290,21
95% Inf. Sup.
Coef. Erropad. Statt valor-P  95% inf. sup. 95,0% 95,0%
Intersegdo 103,59 72,38 1,43 0,20 - 73,51 280,69 73,51 280,69
PVG 0,71 0,29 2,42 0,05 - 0,01 1,43 0,01 1,43
Pav 32,76 38,22 0,86 0,42 - 60,75 126,28 60,75 126,28

Equacgao de Regressao

valun = 103,59 + 32,76 * pav. + 0,71 pvg

6. ESTIMATIVA DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Para estimar a valorizacBo imobiliaria decorrente de obra publica de
pavimentagdo asféltica da Rua Seno Krueger foi utilizado o seguinte parametro, a ser

aplicado nas variaveis na equagao do modelo encontrado, a saber:

PVG = 133.



Valorizacdo imobiliaria adotada

Simulando os valores da Rua Seno Krueger, no Bairro Progresso que recebera
pavimentacgédo asfaltica, & possivel comparar os valores “antes” (sem pavimentagdo)

e “depois” (com pavimentagdo), a saber:

Pvg pav vu Vi

1
133 231,14 16,52%
133 0 198,37

Pela andlise do comportamento do valor de terrenos que recebem
pavimentagé@o asfaltica hd uma clara indicagdo de valorizagdo imobiliaria. Para
fins de estimativa da valorizagdo imobiliaria foi utilizado o valor central
da valorizagé@o inferida, qual seja, 16,52%. Por conseguinte, a expectativa de
valorizag&o imobiliaria da Rua Seno Krueger pela pavimentagéo asfaltica é de 16,52%
(dezesseis virgula cincoenta e dois por cento). Ou seja, os terrenos que
receberdo pavimentagdo asféltica terdo uma valorizagéo imobiliaria de, no minimo,
16,52%, relagdo entre o valor de um terreno na rua sem pavimentagao (antes) e

um ferreno nesta mesma rua apés pavimentada (depois).

7. ESPECIFICACAO DO LAUDO DE AVALIAGAO:

A especificagdo de uma avaliagdo esta relacionada, tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagbes, como com o nivel e quantidade de informagdes que possam
ser extraidas do mercado. O estabelecimento do grau de fundamentacéo desejado tem
por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentag&o. Quanto ao grau de preciso,
este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e,

por isso, n&o & passivel de fixagdo “a priori”.

O presente trabalho & classificado como "Grau I" quanto a fundamentacéo da
avaliagdo da valorizagdo imobilidaria e "Grau IlI" quanto & precisdo do célculo da
valorizag&o imobiliaria, conforme planilhas de pontuagéo atingida que seguem em anexo

a este relatdrio.



8. IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS BENEFICIADOS

Os imoéveis (terrenos) objetos do langamento do tributo de contribuigdo de
melhoria estdo caracterizados na planilha de célculo de contribuigéo de melhoria que
acompanha este laudo, de forma individualizada para cada parcela cadastrada, através
dos seguintes indicadores (colunas):

Nome do contribuinte (Nome);
- Inscrigéo cadastral (n°.);
- Area do terreno (AT);
- Testada do terreno (test.);
- Valor unitario (R$/m?) da face de quadra (FQ );
- Fatores de homogeneizagéo (fh);
- Area a ser pavimentada por parcela (ap);
- Area corrigida: area privativa + cruzamento de rua (apc);
- Valorizag&do imobiliaria (V.1);
- Contribui¢do de Melhoria (pelo custo e por valorizag&o imobiliaria).

9. CONSIDERAGOES SOBRE A PLANILHA DE CALCULO:

A origem de alguns dos dados contidos nas colunas da Planilha de Calculo

que acompanha este Laudo de Avaliagéo esta apresentada a seguir:

9.1 — CONTRIBUIGAO DE MELHORIA CORRIGIDA

O valor da contribuicdo de melhoria a ser paga pelo contribuinte é obtida do
menor valor resultante da comparagéo entre a contribuigdo de melhoria calculada pelo
custo da obra e a valorizagdo imobilidria estimada decorrente da obra publica de

pavimentagao a ser realizada.

9.2 - FATORES DE HOMOGENEIZACAO (FH):

A coluna correspondente a homogeneizag&o dos valores venais foi calculada
de acordo com os fatores de corregéo utilizados pela Prefeitura Municipal, a saber:

Profundidade = (PP/PE)"2 Profundidade padrdo < ou = 40 metros:
Situagéo = 1,10 (esquina);
Topografia = 0,8 (declive acentuado).



9.3 - FATOR DE ABSORGAO

De acordo com os resultados obtidos da planilha de calculo de
Contribuicdo de Melhoria o fator de absorg&o seré definido pela relacdo entre o total da
coluna “Valorizagéo Imobiliaria” e o Custo Total da Obra, até o limite de 100% deste
ultimo valor. Ou seja, define a participagdo dos beneficiarios das obras publicas de

pavimentacdo da rua no custo total da mesma.

10. OBSERVAGCAO COMPLEMENTAR

Cumpre salientar que as informagdes utilizadas na Planilha de Contribuicdo de
Melhoria em anexa a este parecer, tais como: dados cadastrais dos iméveis, tipo de
pavimentag&o, largura e comprimento de rua e custo total da obra estio de acordo com
os projetos, memoriais e orgamentos que comp&em o processo de projeto e execugao

da pavimentagé&o asfaltica da Rua Seno Krueger.

OBS: este trabalho é composto por 7 (sete) folhas digitadas de um s6 lado, sendo

esta Ultima datada e assinada, além dos seguintes anexos:

ANEXO I: Tabelas de Enquadramento;
ANEXO II: Pesquisa de Dados de Mercado;
ANEXO llI: Planilha de calculo da Contribuigdo de Melhoria.

Santa Cruz do Sul, 13 de margo de 2024.
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ANEXO | — TABELAS DE ENQUADRAMENTO
Tabela 1 — Graus de fundamentacgdo no caso de utilizacdo de modelos de regressio linear

Ite D G Grau
"0 escricao it T T
Caracterizacdo do imével Completa qu_a’nto. a Conwlet_a qu_a_nto as Adogdo de_situac;ao
1 s TATas todas as variaveis variaveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), ondek é o 3 (k+1), onde k éo
2 dados de mercado, ndmero de varidveis numero de varidveis nimero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacgdo de Apresentacao de .
informacodes relativas informacdes inff; frrr?:eggsizggs
3 Identificacdao dos dados de a todos os dados e relativas aos dados a5 dadgs e aria’v:iz
mercado variaveis analisados e variaveis efetivam\;nte
na modelagem, com efetivamente tilizad it
foto utilizados no modelo | UY!!'/Z800S NO modelo
Adm'ttd‘?,de apenas Admitida, desde que:
uma variavel, desde .
que: a) as medidas das
o caracteristicas do
c:r)'argtgzls(i?cﬁasdgs imodvel avaliando ndo
imovel avaliando ndo ultrapassem 100% de
i seu limite amostral;
4 Extrapolagao N&o admitida ultrapas_,sern 100% fjo b) o valor estimado
seu limite amostral; g o
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20%
ndo ultrapasse 15% do valor calculado no
do valor calculado no E:L:wnoltsirg? frr;r;;en;z
limite da fronteira : ¢ Patg it
amostral, para a rt_aferldas variaveis,
referida variavel; simultaneamente;
Nivel de significdncia
(somatério do valor das
g | duascatidas) maxiog para 10% 20% 30%
a rejeicao da hipdétese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significincia
maximo admitido nos ” . 5
© demais testes estatisticos 1% S 10%
realizados
PONTUACAO OBTIDA: 14 PONTOS.
Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentag¢io no caso
de utilizagdo de modelos de regresséo linear
Graus 1] Il 1
16 10 6

Pontos Minimos

245 e 6 com os demais no

Todos, no minimo no

valor central da estimativa

ltens  obrigatérios no grau | 24,5 e 6 com os
correspondente demais no grau Il grau | grau |
Tabela 4 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regressdo linear
D L Grau
escrigao m M ]
- - - 5
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do <30% <40% <50%




ANEXO II: Pesquisa de Dados de Mercado

Logradouro n? Bairro Area Valor Pav| PVG | vut/m2 Fonte
Estr. Capdo da Cruz 575 | Progresso | 342,26 [106.000,00 | 1 214 | 309,71 | Crédito Real
Arthur Alberto Rabuske | 145 | Progresso | 742,62 |220.000,00 0 171 143,68 D'casa
Dep.Euclydes
Kliemann 4778 | Progresso | 412,71 |250.000,00 1 214 | 255,56 Imobel
Estr. Capdo da Cruz 651 | Progresso | 300,00 |179.000,00 1 204 | 307,61 Borba
Estrada Capé&o da Cruz | 570 | Progresso | 300,00 |298.000,00 | 1 76 | 197,85 | Invest Imdveis
Lajeado 101 |Esmeralda| 321,00 |135.000,00 1 310 | 308,66 Cidade
Carlos Swarowsky 1106 | Esmeralda| 382,50 |[132.000,00 | 1 231 | 345,10 Cidade

Maiquel

José Oliveira Lopes 936 | Sdo Jodo | 300,00 |[297.000,00 0 170 | 328,84 Oliveira
Irma Germana Rech 194 | Sao Jodo | 522,67 |163.900,00 | 0O 226 | 313,58 Prosit




"¥Z0Z ap OdieW 8p ¥ 'INg Op ZNUD elUEs

OOEEEL SHAVIHD — D anayuabuzg
uesneyBujjjeg soiepey ap oueany

T

e3Uewan0s 8 ojuaweleueld ap [edipiuny euglainag

-

©030yug [BIpEL BUUBLEY
3

0]

%Zy WL ZEL LYY 'Z §- vOI4|93dS3 131 30 0103 30 SNid YEYd 01N2TYD 30 3SVE YA 0YSNA3Y W3S OYHHOSEY 30 HOLvd
10Z91°0GLSH  L0'Z9L0SL S  /8'195A18 88 82WELL  SO'ROLL ¥3'E82'806 $H 18022 0288y SIV.LOL )

L1699t $4 21699 §H 21'518'52 $H 12'268 SL'68 9L'£92'6Z §Y [ $6'L S6'LL 8YZFL apiap ealy ‘o (ogssaong) uuay ousbng ZLREOL

A 2 . 2 ; 0L Jopinssed soiseg aQ [21pueD Bipujed ‘ouglapdoid oidiouniy ZLZIEL

EQ'OVL YL $H £8'90L YL §Y ZEEUS1ZEY S0'LL 00'sL 05°952°68 §¥ a0’k 00'08 00'sH 00'0s% o P TES Sea o PP oI HEvidor B ozl

22'168'6 Sy 2Z'LE8'6 $H 82'958°¥L §Y 90'€S 58'Ls 00'}1568 $Y 00't #0'6Z ££°01 00'00€ 104 Ing og 2D elueg aq o 25916

Z0'ky1'6 S 20'tkL 6 5M 26'L9SEL §H [ead SH'i 81'LSE55 Y 00't 65'62 £¥'6 £0'642 16 Lopinssod osaae) ey ‘opeiaudod odjojuniy £6616

72'168'6 5Y 221686 $u 25'9E0 7L $H F10§ 08'8¥ 00'}166 Y o't $L'08 9's 00'00E ] Jopinssod sissy eyuepjes eiogeq ougjaudeid oidiauny ¥5816

15'579°01 §H 25'619°04 $Y ZH'H09'51 54 F4'55 52'kS 60K ¥ $Y 00't ¥6'62 S9'0} S8'p2e 0 Jopinssod sa[eloW SaunN Jewa(3 ‘ougjaudosd odiuny 55816

Z2'1ER'6 S 2'1£9'6 8y 89186 ¥1 88 LE'16 00'05 00'HIG 65 §4 ao't 0008 00'0+ 00'00€ EAjEd 80 SeAly solung 95816

¥6'L50'9 §H ¥ 09 Sy v1'906'GL §Y L8'9S 08'ss BI'ELS 9E 84 00'L 19'91 90'LE L6V INS og ] ejueg ag adiuniy 15816

Z2'1£8'6 $H 22'1E8'6 $Y PLSOLEL SY S6'8F 59'Ly 00416 BS § Q0't ay'Le £5'6 00'00€ N3 o zruJ Eles ag oduny 85816

82'S0Z'6L S 62'502'6} $u Z1'9/9°0€ $Y 15'601 59'001 PLYSZOLESY 00't 82 €612 <0'98S Ing 0@ zru Bues g ojdjsunpy 65816

2r'618'6 $Y 2r'6L8'6 S 99'FES GE $Y vLLzL SL'ezt BS'6EY RS §Y 00't LHZL Si'be ¥3'667 | 64) SOWEY 'S EP PO NS o zrug elues ag odidwngy 80416

22196 54 221686 $u 02'v56'5€ $Y [ 00'5¢1 00'L 15 65 5Y 00't 00'Z1 00'sZ 00'00€ 91 SaIL03 0ipad sapueula epuRy 99LLL

00'0 §4 00°0 $8 S5'80F' 81 $Y 6.'s9 00'+9 EQ'ZIEES SY 0o't 9862 08'2k 00'662 [ Ing 6 2 ejues aq oydisiungy 12816

2LPH0'6 $Y 2206 $Y 29'Lv6'9) Sy 1609 06'85 21'05L'VS Sy 0o't £F'E2 A 00'94Z az Jopjnssod eouapy suley easpuy ‘ouejaudosd ojdiunpy 22818

81'0rL'8 Sy BL'9¥L'8 5 ELIBS'BI SY LE'99 09'v9 LB'2KE'ZS SY 00'L 99'02 26'Z1 68'992 vl Jopjnssod sojues sog Jjuoalg ‘ougiapdoid oldiauny £2816

OB'2KE's §Y 08'Z46'8 $4 95'596'L 1 $H vLZY 09ty GHEELPS SY 00'k 08'2¢ 268 64242 891 #yuizaiay euog Jopinssod escy eq elaiad an lopgiaudoid odiounpy vE8Le
MO W'D 1 1S3WD me. vaNy  TYNIANOTVA HE ono3 | vavisal nzqmmzzﬂm» u FLNINBRILNOD OY3oSNI

%25'9L  ‘euglqow| opdezuojep
10'291°051 $¥  sejuingiiues |ejo) ojsng
L€'861 $¥ IGO0 Bp SOjUR BOBJ/OUSLID) OP (W Jod Jo[eA %ZZ'Zy :owdiosqy ep sojeq
££'060°SSE $4  TeJq0 ep oewedig
61'8L1 $Y ropruswiAed ;w sod ‘sjuinguos o esed olsny 16'6LZ :oprjueuwiaed i od 0jsng
T e ® 13 wos} 230} ep ved (o) eesy
€9'9E21 I weu was) d () zesy
000F  (w)einBieq
99'cz)  {w) ouewpdwoy

DnNgo woo oeSejuawaey :odyy sabany ouag eny 1O

VIHOH13W 30 OY3INEIY.LNOD 3d 0TINITYD 30 VHIINYd




