LAUDO DE AVALIACAQ

SOLICITANTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA CRUZ DO SUL

OBJETO: Valorizagao Imobiliaria decorrente de pavimentagao
Rua Helmuth Schuetz
Bairro Linha Santa Cruz
Santa Cruz do Sul - RS



1. OBJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO

Este laudo de avaliagdo tem o objetivo unico de estimar a valorizagdo imobilidria decorrente das
obras publicas de pavimentagao a ser realizada na Rua Helmuth Schuetz (trecho ndo pavimentada)
no Bairro Linha Santa Cruz na cidade de Santa Cruz do Sul - RS. Outrossim, tem por finalidade
precipua subsidiar tecnicamente o langamento do tributo de contribuicdo de melhoria apds a
conclusao das referidas obras e constatacédo da valorizacdo imobiliaria.

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo de avaliagado atende as prescricdes da Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens —
NBR 14.653 — Parte 1 — Procedimentos Gerais e Parte 2 — Imdveis Urbanos — elaboradas pela
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT. Os valores médios do m2 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 valorizagado 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 fungdo da sua area, testada,
topografia, localizagao, tipo de pavimentagao do logradouro, entre outros, foram pesquisadas ofertas
e transagdes de imoveis semelhantes, localizados nos bairros onde serdo realizadas as obras de
pavimentacgao.

A valorizacdo imobiliaria decorrente de obras de pavimentacdo foi determinada apds
pesquisa junto ao mercado imobiliario, onde foram identificados elementos comparativos validos,
que possuem equivaléncia de situagdo (mesma situagdo 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
situacao, caracteristicas fisicas, adequagao ao meio, utilizagdo etc), comparando-se os valores de
face de quadra de terrenos com pavimentagdao asfaltica (em boas condigbes); terrenos com
pavimentacao de pedras irregulares e terrenos sem pavimentagao. O estudo desta relagdo permite
inferir uma valorizagao 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 pavimentacio asfaltica
foram utilizadas as seguintes variaveis para a determinagao de um modelo estatistico inferencial.

Tendo em vista que as ruas que receberdo a pavimentacido asfaltica estdo localizadas em
zonas homogéneas diferenciadas pela sua atratividade, densidade e acessibilidade, com relagéo a
localizagao foi utilizada uma variavel do tipo quantitativa, com base na distancia dos imoveis
(amostras e avaliando) ao polo do Bairro Linha Santa Cruz, qual seja, a Avenida Prefeito Orlando

Oscar Baumhardt.

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

seqguinte critério:

Pavimentacéo:

1 = ruas com pavimentacgao asfaltica e PVs;

0 = ruas sem pavimentacao.

4. PESQUISA DE MERCADO

pesquisa de mercado com os valores unitarios dos terrenos encontra-se em anexo a este

laudo. A mesma contém a quantificagao das variaveis descritas no item anterior.

5 - TRATAMENTO ESTATISTICO

MODELO LINEAR DE REGRESSAOQ - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES
Correlagao : 0,82613
Determinacdo : 0,68249
Ajustado 1 0,59178

F-SNEDECOR
F-Calculado : 7,52343
Significancia : < 0,05000

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo

-1a1 68 90
-1,64 a +1,64 90 90
-1,96 a +1,96 95 100

Equacao de Regressao

VARIAGAO
Total
Residual
Desvio Padrao

D-WATSON
D-Calculado
Resultado Teste

valun = 357,21 - 0,137* dist. polo + 42,64 * pav

: 16131,43044
: 5121,81692
1 27,04973

: 2,82958
: Regido nao conclusiva 98%



6. ESTIMATIVA DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Simulando os valores da Rua Helmuth Schuetz do Bairro Linha Santa Cruz que receberao
pavimentacdo asfaltica, € possivel compara os valores “antes” (sem pavimentacdo) e
“‘depois” (com pavimentagao), a saber:

Valor unitario médio estimado (sem pavimentagao):

= Projetar

Simulacities

it | Forma | *alor da | Mrimo da | Mk da | M édiz da |
Linear aridwel Amoshia Amazira Amcehra

DiziFak " 470,00 230,00 300,00 520,00

Pav w0 ] i 0.0 100 0,710

Wi ¥ 202,76 234,85 0452 575

Valor unitario médio estimado (com pavimentagao):

= Projetar

Simulacies

Vaiivel | Foema | Walor da | Minmo da | Masimo da | Média da
Linean Wanavel Amozira Amosiia Amostra

DiiztPoio b 470,00 230,00 900,00 520,00

Pay ST 0.00 1,00 0.70

Wu i 33540 253,85 364,62 315,75

Valorizacdo imobiliaria adotada

Para estimar a valorizacdo imobiliaria decorrente de obra publica de pavimentacdo foram
utilizados os seguintes parametros, a serem aplicados nas variaveis na equagao do modelo
encontrado, a saber:

~ Dist. Polo Pav. vu vi
470 1 335,40 o
470 0 292,76 14,56%

Pela analise do comportamento do valor dos terrenos que recebem pavimentacao asfaltica
ha uma clara indicacao de valorizagdo imobiliaria. Admitindo-se para fins de calculo, uma
valorizagao minima de 14,56% (quatorze virgula cinquenta e seis por cento), admitindo-
se a menor valorizagcdo da relagdo entre terrenos em ruas com pavimentacdo e sem
pavimentacao. Verifica-se, portanto, que os terrenos que receberdao pavimentacado asfaltica
terdo uma valorizagdo imobiliaria de, no minimo, 14,56%, ou seja, a diferenga entre o valor
de um terreno numa rua sem pavimentagao (antes) e um terreno nesta mesma rua apés
pavimentada (depois).



6. ESPECIFICAGAO DO LAUDO DE AVALIAGAO:

A especificagdo de uma avaliacao esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de
avaliacdes, como com o nivel e quantidade de informacdes que possam ser extraidas do mercado. O
estabelecimento do grau de fundamentagdo desejado tem por objetivo a determinagédo do empenho
no trabalho avaliatério, mas n&o representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do
mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao “a priori”.

O presente trabalho é classificado como "Grau I" quanto a fundamentacdo da avaliagao da
valorizagao imobiliaria e "Grau IlI" quanto a precisdo do calculo da valorizacdo imobiliaria, conforme
planilhas de pontuagao atingida que seguem em anexo a este relatério.

7. IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS BENEFICIADOS

Os iméveis (terrenos) objetos do langamento do tributo de contribuicdo de melhoria estdo
caracterizados na planilha de calculo de contribuicdo de melhoria (em anexo) 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 homogeneizacao (fh);

- Area a ser pavimentada por parcela (ap);

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

- Valorizagao imobiliaria (V.1);

- Contribuicdo de Melhoria (pelo custo e por valorizagao imobiliaria).

8. CONSIDERAGOES SOBRE A PLANILHA DE CALCULO:

A origem de alguns dos dados contidos nas colunas da Planilha de Calculo (em anexo a este
Laudo de Avaliagao) esta apresentada a seguir:

8.1 — CONTRIBUIGAO DE MELHORIA CORRIGIDA

O valor da contribuicdo de melhoria a ser paga pelo contribuinte é obtida do menor valor
resultante da comparagdo entre a contribuicdo de melhoria calculada pelo custo da obra e a
valorizagcao imobiliaria estimada decorrente da obra publica de pavimentacao a ser realizada.

8.2 — FATORES DE HOMOGENEIZAGAO (FH):

A coluna correspondente a homogeneizagao dos valores venais foi calculada de acordo com
os fatores de correcéo utilizados pela Prefeitura Municipal, a saber:
Profundidade = (PP/PE)'2 Profundidade padrao < ou = 40 metros;
Situagao = 1,10 (esquina);
Topografia = 0,8 (declive acentuado).



8.3 — PARCELA DE PAGAMENTO ANUAL (3%):

A parcela anual de contribuicdo de melhoria a ser paga pelo contribuinte foi calculada de
forma que n&o exceda a 3% (trés por cento) do valor venal do imovel, conforme explicitado no Art. 12
do Decreto-Lei n° 195 de 24 de Fevereiro de 1967.

8.4. FATOR DE ABSORGAO

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

9. OBSERVAGAO COMPLEMENTAR

Cumpre salientar que as informacdes utilizadas na Planilha de Contribuicdo de Melhoria em
anexa a este parecer, tais como: dados cadastrais dos imoveis, tipo de pavimentacdo, largura e
comprimento de rua e custo total da obra sdo de autoria e responsabilidade dos técnicos das
secretarias da Prefeitura Municipal de Santa Cruz do Sul, envolvidos no processo de projeto e
execugao da pavimentagao da rua objeto deste estudo.

OBS: este trabalho € composto por 6 (seis) folhas digitadas de um sé lado, sendo esta ultima datada
e assinada, além dos seguintes anexos:

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

Santa Cruz do Sul, 16 de janeiro de 2024.
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ANEXO Il - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

Logradouro
Rua José Pedro Haas
Rua Edemar R. Bender
Rua Ver. Sildo Paulo Goettert
Rua Jo&o Floriano Backes
Avenida Por do Sol
Rua Ver. Sildo Paulo Goettert
Rua Carlos Henrique Hauth
Rua Vereador Selfredo Stein
Rua Dom Henrique Froelich
Prof. Nelson Bender

‘ no. ‘ Area (m?) ‘Valor mercado

91
216
211
318
855
789
381
367
535
413

360,00
300,00
416,00
390,00
389,45
384,00
524,00
191,35
317,78
390,00

118.000,00
106.500,00
160.000,00
137.800,00
110.000,00
100.000,00
168.000,00
325.000,00

95.000,00
110.000,00

Pav D.P.(m) |

1

O O O A A A A A a

600,00
230,00
300,00
400,00

1,00
900,00
450,00
450,00
600,00
400,00

Vu
327,78
355,00
384,62
353,33
282,98
260,42
320,61
434,12
298,95
282,05

Fonte
Imovel Web
Imovel Web
Imovel Web
Imobiliaria D’'Casa
Imobiliaria D’Casa
Invest Imoveis
MDM Imdéveis
Imobiliaria Cidade
Imobiliaria Cidade
Imobiliaria Cidade




ANEXO Ill - TABELAS DE ENQUADRAMENTO
Tabela 1 — Graus de fundamentagao no caso de utilizagdao de modelos de regressao linear

b) o valor estimado

nao ultrapasse 15%

do valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel;

Ite Descrigao Grau
m < II1 11 I
N . Completa quanto a Completa quanto as Adocgao de situagao
1 Caracte:‘z’:ﬁgz:: imovel todas as variaveis variaveis utilizadas paradigma
analisadas no modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), ondek éo
2 dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis namero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagao de Apresentacgao de ~
informagdes relativas informagodes infﬁfr;easeg](::i?a?ag?/as
Identificacdao dos dados de a todos os dados e relativas aos dados 5 L
3 AN ) P aos dados e variaveis
mercado variaveis analisados e variaveis efetivamente
na modelagem, com efetivamente utilizados no modelo
foto utilizados no modelo
Adm't'da.‘,de apenas Admitida, desde que:
uma variavel, desde -
ue- a) as medidas das
a) meqdidés das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nao
imovel avaliando nao ultrapassem 100% do
~ = - ultrapassem 100% do seu limite ampstral;
4 Extrapolacao Nao admitida L . b) o valor estimado
seu limite amostral; Z
ndo ultrapasse 20%

do valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis,
simultaneamente;

Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo para
a rejeicdo da hipoétese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)

10%

20%

30%

Nivel de significancia
maximo admitido nos
demais testes estatisticos

1%

realizados

5%

10%

PONTUAGAO OBTIDA: 14 PONTOS.

Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentac¢io no caso

de utilizacdo de modelos de regresséo linear
Graus

1l
10

6

16

Pontos Minimos

Itens
correspondente

no grau

obrigatérios

245 e 6 com os
demais no grau Il

2,4,5 e 6 com os demais no

Todos, no minimo no

grau |

grau |

Tabela 4 - Grau de precisao da estimativa do valor no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

Descrigao

Grau

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do

<30% <40%

<50%

valor central da estimativa
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