LAUDO DE AVALIAGAO

SOLICITANTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE PARECI NOVO

PREPARADO POR: Silvia Melchior Seibert
Arquiteta e Urbanista
CAU A 58.888-1

OBJETO: Valorizagdo Imobilidria decorrente de obras de pavimentagdo para fins de cobranga de
CONTRIBUIGAO DE MELHORIA

Pareci Novo - RS

1. OBJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO

Este laudo de avaliagdo tem o objetivo a determinagao dos valores de mercado para venda dos imoveis da zona de influéncia das obras
de pavimentagao realizadas nas ruas Sao José, Bromélias, Rua Julia Maria Berwanger, Helena Hoffmann, das Orquideas, 1° de Janeiro,
José Helmuth Mossmann, dos Ficos, das Palmeiras, Pedro Mendel e da Primavera, no municipio de Pareci Novo — RS, além de estimar a
valorizagao imobilidria decorrente das obras publicas de pavimentagdo realizadas.

Qutrossim, tem por finalidade precipua subsidiar tecnicamente o langamento do tributo de contribuicdo de melhoria apés a conclusao
das referidas obras e constatacdo da valorizagao imobilidria.

Objeto: A descrigdo individual de cada imovel avaliado consta nos anexos;

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Este laudo de avaliagdo atende as prescri¢oes da Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens — NBR 14.653 — Parte 1 — Procedimentos Gerais
e Parte 2 — Imdveis Urbanos — elaboradas pela Associagdo 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 Pareci Novo.

3. INDICAGAO DO METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

No presente caso, optou-se pelo célculo da valorizagdo imobilidria dos terrenos decorrentes de obra publica de pavimentagao 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 fungdo da sua drea, testada, topografia, localizagao, tipo de pavimentagao do
logradouro, entre outros, foram pesquisadas ofertas e transagoes de imoveis semelhantes, localizados nos bairros onde foram realizadas
as obras de pavimentagao.



A valorizagao imobilidria decorrente de obras de pavimentagdo foi determinada apds pesquisa junto ao mercado imobilidrio, onde foram
identificados elementos comparativos validos, que possuem equivaléncia de situagdo (mesma situagdo geo-socio-econoémica, 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 situagdo, caracteristicas fisicas, adequagao ao meio, utilizagao etc.), comparando-se 0s
valores de face de quadra de terrenos com pavimentagdo asfdltica (em boas condigoes); terrenos com pavimentagdo de pedras
irregulares e terrenos sem pavimentagdo. O estudo desta relagdo permite inferir uma valorizagao imobiliria a ser experimentada pelos
imoveis localizados nos trechos que receberam a obra publica de pavimentagdo, conforme tratamento estatistico dos dados coletados
especialmente para este fim.

Varidveis utilizadas:

Para estimar a valorizagao imobiliaria decorrente de obra publica de pavimentagao asféltica foram utilizadas as seguintes variaveis para a
determinacao de um modelo estatistico inferencial.

Tendo em vista que as ruas que receberam a pavimentagao asfaltica estao localizadas em zonas homogéneas diferenciadas pela sua
atratividade e acessibilidade, com relagdo a localizagao foi utilizada uma variavel do tipo “dicotémica isolada”, com o seguinte critério:

Localizagdo:
1 = ruas com localizagdo mais atrativa;

0 = ruas com localizagao menos atrativa.
No que tange a pavimentagdo foi utilizada uma varidvel do tipo “dicotémica isolada”, com o seguinte critério:

Pavimentacao:
1 = ruas com pavimentagdo asfaltica e PVs;

0 = ruas sem pavimentagao.

4. PESQUISA DE MERCADO
A pesquisa de mercado com os valores unitarios dos terrenos encontra-se em anexo a este laudo. A mesma contém a quantificagao das
varidveis descritas no item anterior.

5. TRATAMENTO ESTATISTICO

Equacao de Regressao

valun = 207,91 + 29,24 * pav + 59,91 * loc

6. ESTIMATIVA DE VALORIZAGAO IMOBILIARIA

Para estimar a valorizagdo imobilidria decorrente de obra publica de pavimentagdo foram utilizados os seguintes
parametros, a serem aplicados nas varidveis na equagdo do modelo encontrado, para duas localizagdes distintas (1 e 0),
que compdem o universo das ruas pavimentadas na cidade de Pareci Novo, a saber:



Valorizagdo imobilidria adotada

Simulando os valores das ruas da cidade de Pareci Novo que receberdo pavimentagdo asfaltica, é possivel comparar 0s
valores “antes” (sem pavimentagdo) e “depois” (com pavimentacao), a saber:

loc pav VU vi

1 1 297,05 0,11
1 0 267,82

0 1 237,15 0,14
0 0 207,91

Pela andlise do comportamento do valor dos terrenos que recebem pavimentagdo asfaltica hd uma clara indicagao de valorizagao
imobilidria. Admitindo-se para fins de cdlculo, uma valorizagdo minima de 11% (onze por cento), admitindo-se a menor valorizagao,
conforme valores centrais estimados preconizado pela NBR- 14.653. Verifica-se, portanto, que os terrenos que receberam pavimentagao
asfaltica tiveram uma valorizagao imobilidria de, no minimo, 11%, ou seja, a diferenga entre o valor de um terreno numa rua sem
pavimentagao (antes) e um terreno nesta mesma rua apos pavimentada (depois).

7. ESPECIFICAGAO DO LAUDO DE AVALIAGAQ:

A especificacdo de uma avaliagdo estd relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com o nivel e quantidade
de informagOes que possam ser extraidas do mercado. O estabelecimento do grau de fundamentagdo desejado tem por objetivo a
determinagdo do empenho no trabalho avaliatorio, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagao. Quanto
a0 grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de
fixagao “a priori”.

0 presente trabalho é classificado como "Grau II' quanto a fundamentagdo da avaliagdo da valorizagdo imobilidria e "Grau III' quanto a
precisao do cdlculo da valorizagdo imobilidria, conforme planilhas de pontuacdo atingida que seguem em anexo a este relatorio.

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) estd apresentada a
sequir:

8.1 — CONTRIBUIGAQ DE MELHORIA CORRIGIDA

0 valor da contribuigao 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 valorizacdo imobilidria estimada decorrente da obra publica de pavimentacao a ser
realizada.

8.2 — FATORES DE HOMOGENEIZAGAQ (FH):
A coluna correspondente a homogeneizagao dos valores venais foi calculada de acordo com os fatores de corregao utilizados pela
Prefeitura Municipal, a saber:

Profundidade = (PP/PE)" Profundidade padrdo < ou = 40 metros;

8.3—FATOR DE ABSORGAO



De acordo com os resultados obtidos da planilha de célculo de Contribuicao de Melhoria o fator de absorgao seréd definido
pela relagao entre o total da coluna “Valorizagao Imobilidria” e o Custo Total da Obra, até o limite total de 100% deste ultimo valor.
Ou seja, define a participagdo dos beneficidrios das obras publicas de pavimentagao das ruas no custo total da mesma.

9. OBSERVAGAO COMPLEMENTAR

Cumpre salientar que as informagoes utilizadas na Planilha de Contribuigdo de Melhoria em anexa a este parecer, tais como: dados
cadastrais dos imoveis, tipo de pavimentagdo, largura e comprimento de rua e custo total da obra sdo de autoria e responsabilidade dos
técnicos das secretarias da Prefeitura Municipal de Pareci Novo envolvidas no processo de projeto e execugdo da pavimentagdo das ruas
objetos deste estudo.

0BS: este trabalho é composto por 4 (quatro) folhas digitadas de um s6 lado, sendo esta Ultima datada e assinada, além dos seguintes
anexos:

ANEXO I: Planilha de célculo da Contribuigéo de Melhoria e Pesquisa de Dados de Mercado;
ANEXO II: Tabelas de Enquadramento.

Pareci Novo, outubro de 2024.

Silvia Melchior Seibert
Arquiteta e Urbanista CAU n°® A 58.888-1
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ANEXO | - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

Dado | Localizagdo area test |pe valor VU fpo  |loc|pav |vuh

1 Lot. Quintas do Vale 746,00 [12,00{62,17 |149.000,00 199,73[1,25|0 [1 [249,00
2 Rua das Camélias 43470 [12,60(34,50 |97.500,00 22429(1,00/0 [1 [224,29
3 Lot. Jardim dos Parecis 450,00 [13,20(34,09 |83.600,00 185,78(1,00/0 [0 [185,78
4 Lot. Jardim dos Parecis 371,00 [12,00{30,92 |85.000,00 229,111,000 |1 [229,11
5 Rua 20 de Margo 360,00 [12,00{30,00 |80.000,00 222,2211,00/0 |1 [222,22
6 Lot. Jardim dos Parecis 375,00 [12,50{30,00 |90.500,00 241,331,000 [1 [241,33
7 Lot. Jardim dos Parecis 446,15 |16,00{27,88 |110.000,00 246,55[1,00/0 [1 [246,55
8 Lot. Jardim dos Parecis 450,00  [15,00{30,00 |110.000,00 24444110010 |1 [244,44
9 Lot. Bela Natureza 361,00 |12,00|30,08 |82.890,00 229,61(1,00/0 |1 [229,61
10 | Lot. Bosque da Figueira 360,00 |12,00]30,00 |120.000,00 333,331,001 [1 [33333
11 | Rua Prof. Jacob Antonio Rohr 692,00 |27,50{25,16 |156.000,00 22543(1,00/0 |1 [22543
12 | Lot. Bosque da Figueira 360,00 |12,00|30,00 |90.000,00 250,001,000 [1 [250,00
13 | Rua das Horténcias 453,00 [15,00{30,20 |105.000,00 231,791,000 [1 [231,79
14 | Centro 900,00 |[13,00{69,23 |185.000,00 205,561,321 [1 [270,43
15 | Rua 10 de Agosto 408,00 [12,00{34,00 |95.400,00 233,82(1,00/0 [0 [23382
16 | Rua Prof. Jacob Antonio Rohr 10000,00 |60,00|166,67 | 1.000.000,00 100,002,040 [0 [204,12
17 | Rua das Horténcias 498,76 | 12,00{41,56 |125.000,00 250,62(1,02|0 |1 [25547
18 | Rua das Horténcias 47,54 [14,08]29,65 |120.000,00 287,401,001 |1 [287,40
19 | Rua das Magndlias 38523 [12,00]32,10 |90.000,00 233,63[1,00/0 |1 [233,63




ANEXO Il — TABELAS DE ENQUADRAMENTO

Tabela 1 — Graus de fundamentagdo no caso de utilizacdo de modelos de regressdo lingar

ltem | Descricdo ﬁlrau i |
’ Caracterizagdo do imével Completa quanto a todas \(/:aorgsgéau?illjiiggoagsno g\gr%%?grgg situagao
avaliando as variaveis analisadas
modelo
9 Quantidade minima de dados de 6,(k+1)’ ondel!< é.o 4,(k+1)’ ondel!< é.o 3,(k+1)’ ondel!< é.o
mercado. efetivamente utilizados | NUMer de varidveis ndmero de varidveis ndmero de varidveis
’ independentes independentes independentes
Apresentacao de Apresentacao de Apresentacao de
I informagoes relativasa | informagoes relativas aos | informagoes relativas aos
3 \dentificagao dos dados de todos og dados e dados egvariéveis dados egvariéveis
mercado o . . o . -
variaveis analisados na | efetivamente utilizados no | efetivamente utilizados no
modelagem, com foto modelo modelo
Admitida de apenas uma | Admitida, desde que:
variavel, desde que: a) as medidas das
a) medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imovel | avaliando ndo
avaliando ndo ultrapassem | ultrapassem 100% do seu
4 Extrapolagio Nao admitida 100% dq seu limite limite amostrgl; )
amostral; b) o valor estimado ndo
b) o valor estimado ndo ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da
calculado no limite da fronteira amostral, para as
fronteira amostral, paraa | referidas variaveis,
referida variavel; simultaneamente;
Nivel de significancia (somatorio
do valor das duas caudas) maximo 0 0 0
y para a rejeicdo da hipotese nula de 10% 20% 30%
cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia méximo
6 admitido nos demais testes 1% 5% 10%
estatisticos realizados
PONTUAGAO OBTIDA: 16 PONTOS.
Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagéo no caso
de utilizagdo de modelos de regresséo linear
Graus II1 [ I
Pontos Minimos 16 10 6

Itens obrigatorios no grau
correspondente

2,45 e 6 com 0s demais
no grau l

grau |

2,45 e 6 com 0s demais no

Todos, no minimo no
grau |

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

- Grau
Descrigdo m T |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do 0 0 0
valor central da estimativa < 30% < 40% < 0%
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