PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAIBA
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
GESTAO 2017/2020
GABINETE DO PREFEITO

OF. GAB. N° 068/2020

Exposicdo de Motivos
Projeto de Lei n° 004/2020
Senhor Presidente,
Nobres Vereadores:

Fenho a honra de submeter a apreciagdo dessa Augusta Casa, 0 incluso Projeto
de Lei n° 004/2020 que “Autoriza o Municipio de Guaiba a proceder a Desafeta¢io de
Area Piiblica e a Permuté-la com Enio Airton Silva de Oliveira”.

Este Projeto de Lei, uma vez aprovado permitird ao Executivo Municipal a
regularizagio do lote e da via, trazendo a legalidade situagdo ja consolidada de fato.

O loteamento conhecido como Vila Jardim, é formado por inumeros
parcelamentos do solo em 4reas estreitas e profundas, que vio da Rua Adido Foques até o alto
do Morro. Estes parcelamentos feitos por diferentes proprietarios, ndo ocorreram em mesma
época. Com isso, alguns mapeamentos nao coincidem com aberturas de ruas entre si, ndo
ocorrendo continuidade viéria.

Um destes, de propriedade de Enio Airton Silva de Oliveira, foi concluido e
regularizado através de desapropriagéo das vias do parcelamento no ano de 1981, que originou
as quadras, ¢ posteriormente o proprietario fez fracionamento destas em lotes. Contudo,
quando a Rua 3 (trés) de seu parcelamento foi aberta, para haver continuidade com a rua da
gleba lindeira, que foi parcelada por Heranca de Anaclides Vasconcellos Jardim, a Rua foi
executada a 458,20m (quatrocentos e cinquenta e oito metros e vinte centimetros) da Rua Adao
Foques, medida pela Rua Sdo Judas Tadeu, e ndo a 475,70m (quatrocentos e setenta € cinco
metros e setenta centimetros), como foi descrito na matricula do Registro de Imoveis n°
18.190.

Assim, o lote 18 da quadra C do mapa de parcelamento de Enio Airton Silva de
Oliveira deixou de existir, dando lugar a Rua. Porém, ao Oeste da atual rua, conforme imagem
de satélite em anexo, com a demarcagdo da Rua e da posigdo de onde deveria ser 0 lote 18, ha
uma faixa remanescente de terreno, onde deveria ter sido executada de fato a rua. Portanto,
proprietério veio ao Municipio, pedir a regularizagdo desta situagdo, para que possa dispor de
seu lote. Com isso a Secretaria de Habitagio e Desenvolvimento Urbano, apés constatar o €rro
propds o presente projeto de lei, a fim de permutar documentalmente uma érea pela outra,
regularizando a situagdo da posicao de sua propriedade, A RUA, e 0 lote lindeiro, situagdo que
de fato ja ocorre.

Sendo o que se apresentava para o momento € contando sempre com 0 apoio
dessa Casa Legislativa, na apreciagdo e votagdo de projetos legislativos, despedimo-nos,
renovando a Vossa Exceléncia e seus dignos pares, protestos de elevado aprego e distinta
consideragao.

Gabinete do Prefeito Municipal, em 28 de janeiro de 2020.
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PROJETO DE LEI N° 004, DE 28 DE JANEIRO DE 2020

“Autoriza o Municipio de Guaiba a
proceder a Desafetagdo de Area Piiblica e a
Permuti-la com Enio Airton Silva de
Oliveira”.

Art. 1° Fica o Municipio autorizado a desafetar da categoria de bens de uso
comum do povo, passando a integrar a categoria de bens dominiais, 0 imével de
propriedade municipal ¢ a permutd-lo com Enio Airton Silva de Oliveira abaixo
caracterizado, constante do croqui anexo, com as medidas e confrontagdes seguintes:

“IMOVEL DE PROPRIEDADE DO MUNICIPIO DE GUAIBA: UM
TERRENO, com 4rea de quatrocentos e sessenta e oito metros € noventa ¢ seis decimetros
quadrados (468,96m?) 4rea publica, que sera desafetada e permutada com o privado
para continuagdo da Rua nimero trés (3), (atual Professor Jodo Nunes de Vargas), do
Loteamento da "Heranca de Anaclides de Vasconcelos Jardim", dando cumprido o plano
diretor da cidade, situado na zona urbana do distrito da cidade, neste Municipio de Guaiba,
no lugar denominado "Alegria", medindo dezesseis metros (16,00), do lado Norte, na
divisa com propriedade de Enio Airton Silva de Oliveira (faixa declarada de utilidade
publica pelo decreto n°269 de 09/05/1979, para efeito de desapropriagdo para abertura de
rua, descrito na matricula 18.182); dezesseis metros (16,00), do lado sul, na divisa com
propriedade do "Loteamento da Heranca de Anaclides de Vasconcelos Jardim"; vinte e
nove metros e sessenta e dois centimetros (29,62m), do lado oeste, € vinte e oito metros e
noventa centimetros (28,90m), do lado Leste, dividindo-se em ambos os lados, com
propriedade de Enio Airton Silva de Oliveira . Localiza-se em lugar de quarteirdo nao
definido e distante quatrocentos e setenta e cinco metros € setenta centimetros, da Estrada
Geral Guaiba Barra do Ribeiro; constante da matricula do Registro de Iméveis n°
18.190, de 10 de margo de 1981.

" «qIMOVEL DE PROPRIEDADE DE ENIO AIRTON SILVA DE
OLIVEIRA: Da area privada, uma parte de quatrocentos € sessenta e oito metros €
setenta e cinco centimetros quadrados (468,75m?) rd passar ao publico, nos seguintes
termos e condigdes: dezesseis metros e vinte e dois centimetros (16,22), ao norte, no
alinhamento para a Rua Sdo Judas Tadeu; dezesseis metros e vinte e dois centimetros
(16 ,22), ao sul, na divisa com propriedade do "Loteamento da Heranca de Anaclides de
Vasconcelos Jardim"; vinte e oito metros e noventa centimetros (28,90), ao oeste, na
divisa com propriedade que ¢ ou foi de Enio Airton Silva de Oliveira; remanescente
da 4rea privada; e vinte e oito metros e noventa centimetros (28,90), ao leste, na divisa
com propriedade que é ou foi de Enio Airton Silva de Oliveira. Referente ao lote 17 da
quadra 09 do bteamento de Enio Airton Silva de Oliveira. Constante da matricula do
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Registro de Iméveis n°25.615 de 01 de fevereiro de 1983. Da area privada remanescera
em nome do proprietério a fragio descrita nos seguintes termos e condigGes: Remanescera
da 4rea privada um total de trinta e seis metros e noventa € nove centimetros
quadrados (36,99n?), medindo um metro e vinte e oito centimetros (1,28m), norte, no
alinhamento da rua Sio Judas Tadeu; medindo um metro e vinte e oito centimetros
(1,228m), ao sul, na divisa com propriedade do "Loteamento da Heranga de Anaclides
de Vasconcelos Jardim"; vinte e oito metros e noventa centimetros (28,90), ao
oeste, com 4rea publica desafetada e permutada com o proprietério, antiga
previsido de passagem da rua 3, atual Rua Jodo Nunes de Vargas; vinte e oito metros e
noventa (28,90), ao leste, na divisa com propriedade de Enio Airton Silva de Oliveira
que passarad por permuta ao Municipio. Quarteirdo formado por Rua Sdo Judas Tadeu,
ao norte; Rua 02, ao leste, Loteamento da Heranca d Anaclides Vasconcelos Jardim; e
rua Prof Joao Nunes de Vargas, ao oeste; parte constante da matricule do Registro de
Iméveis n° 25.615 de 01 de fevereiro de 1983.

Art. 2° Pela impossibilidade de uso do Imével pelo proprietario, fica
autorizada a anistia de Imposto Predial e Territorial Urbano -IPTU passado e futuro,
até queseefetiveapermutaJunto aoRegistro de Iméveis—Comarcade Guaiba.

_ Art. 3° Esta lei entra em vigor na data de sua publicag@o.

Gabinete do Prefeito Municipal de Guaiba, em...

JOSE FRANCISCO SOARES SPEROTTO
PREFEITO MUNICIPAL

Registre-se e Publique-se:

Nelson Tadeu Feij6é da Rocha
Secretirio de Administracdo e Recursos Humanos
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Tipologia: Via Publica
NAO EXECUTADA

Endereco do imdvel:

Rua Projetada 3 (Rua Professor
Jodo Nunes de Vargas) frente para
aRua Sdo Judas Tadeu, s/ne,
Jardim lolanda

Objetivo da Avaliacdo:

Avaliagdo pelo valor de mercado de drea do Municipio destinada para
abertura de via n3o concretizada, para fins de permuta por drea
publica.

Solicitante:
Secretaria de Habitag&o e Desenvolvimento Urbano

Interessado: Sr. Enio Airton Silva de Oliveira

Proprietario: Enio Airton Silva de Oliveira

Tipo de Imével Areas do imével (m?)
TERRENO URBANO PUBLICO Area: 468,96 m?
Metodologia Avaliagdo
Método Comparativo de Dados de Mercado
Modalidade
Simplificado
Data de Referéncia: 26/12/2016
Valor Médio
RS 101.553,78
(Cento e um mil, quinhentos e cinquenta e trés reais e setenta e oito centavos)

Perspectiva de Liquidez do Imével [ média
Nome do Responsével Técnico CPF do RT Formagdo do RT CAU do RT
Tatiana dos Santos Pereira 927.436.920-49 Arquiteta e Urbanista A 36.992-6

Guaiba, 26/12/20189.

Local/Data
MR

- Reiﬁonsa‘vel Técnica

Tatiana dog Santos Pereira
AU: A 36.992-6 CPF: 927.436.920-49
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IMOVEL

0O imével avaliando é um terreno urbano por onde deveria ocorrer a Rua Projetada 3 (Rua Professor Jodo Nunes de Vargas)
localizado a Rua S3o Judas Tadeu , s/n2 —Loteamento de Enio Airton Silva de Oliveira Bairro: Jardim lolanda - GUAIBA/RS, sem
namero de Cadastro Imobiliario e Fiscal do Municipio por tratar-se de via, Matricula do Registro de Iméveis n2 18.190 de
10/03/1981, com area superficial de 468,96m? (quatrocentos e oitenta e seis metros quadrados e noventa e seis decimetros
quadrados), com a descrigdo conforme memorial e matricula em anexo.

OBJETIVO

O objetivo deste trabalho ¢ a determinagéo do valor de avaliagdo de mercado do terreno PUBLICO com a finalidade
de permuta do imével total, por drea privada lindeira objeto da matricula do Registro de Iméveis n2 25.615, Lote 18
da quadra 09, por ocasido de regularizagdo de situagdo fatica, que resultou na permanéncia do imével de forma livre
como se fosse lote baldio, tudo conforme mapeamento em anexo.

SOLICITANTE

Municipio de Guaiba, através da Secretaria de Governo, para fins de aprovacéo do projeto de permuta junto a

Camara Municipal de Vereadores. Interessado: Sr. ENIO AIRTON SILVA DE OLIVEIRA, proprietdrio da érea.

OBSERVACOES PRELIMINARES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo de Bens, registradas no
INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se:

» Nadocumentacdo fornecida pela Secretaria de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano da Prefeitura Municipal de
Guaiba: Plantas e Memorial Descritivo do Levantamento Topografico Planimétrico.

»  EminformacBes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imovel, realizada no dia 09/10/2018.

» Em informacBes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local (vendedores, compradores,
intermediérios, etc.) e nos dados de Imposto de Transmissdo Intervivos - ITBI's de Guaiba.

0 imével conforme fotos do anexo |, estd baldio, localizado na esquina da Rua S&o Judas Tadeu com a via onde foi
executada de fato a Rua Professor Jodo Nunes de Vargas.

As observacdes “in loco” foram feitas com instrumentos de medicdo; e para o mapeamento identificando a drea de
terreno livre foram utilizadas ferramentas de Sistemas de Informages Geogréficas - SIG.

CARACTERIZACAO DA REGIAO

A macrorregido onde o imével se localiza apresenta topografia com aclive e declives acentuados. A densidade
ocupacional é baixa, caracterizada por loteamentos antigos de iméveis de uso predominantemente residencial
unifamiliar, sendo que ao longo da Av. Addo Foques predominam imdveis de uso misto e comercial. O padrdo das
edificacdes é Normal e Normal-Baixo. A localizagdo dentro do contexto urbano é distante a parte central da cidade,
tendo acesso ao nicleo central e zonas comerciais da cidade através de uma dnica grande avenida. Isso limita a
relagdo dos iméveis com o centro da cidade, mas forma uma forte correlagdo a principal via do bairro a Rua Addo
Foques.

O entorno imediato do imével por estar em local de aclive acentuado da cidade, morro da Vila Jardim, possui
excelente vista para o Lago Guaba, que valoriza o valor do imével.

A microrregido possui os seguintes melhoramentos publicos:

Infraestrutura urbana disponivel: rede de dgua potével, rede de energia elétrica e telefone, rua de acesso ao imovel
com pavimentag&o de asfalto, sem calgada de passeio e com meio fio, iluminagdo publica satisfatoria.

Servicos Publicos e Comunitdrios disponivel: Coleta de lixo, Transporte Coletivo, Comércio, Educacdo, Saude, e
Seguranca.
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Quanto ao zoneamento previsto pelos regramentos urbanisticos, a regido tem zoneamento de baixa densidade,
limitada ao maximo de 12,00m, ou seja, 4 pavimentos, com indices médios, sendo 65% de ocupagdo e 1,6 de
aproveitamento.

CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Terreno urbano com as seguintes caracteristicas: aclive, em formato regular, superficie seca, permedvel, em cota de
nivel ascendente em relagéo a rua de acesso a Sdo Judas Tadeu, vocagdo de terreno privativo.

Possui frente para pavimentacgdo asfaltica.

Sobre o imével original registrado, havia a previsdo de execucdo de via, tendo sido desapropriado para isto, mas
devido a necessidade de concorddncia entre parcelamentos do solo distintos, & época da implantagdo do
empreendimento, foi feita adequagdo de passagem de via, deixando de passar sobre o imével a via e passando no
imével lindeiro a baixo, sem contudo haver a regularizagdo documental do imével, ocasionando esta situacdo fatica
em que encontra-se o imodvel hoje.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

As incertezas e mudangas no cenario da economia e politica nacional com reflexos na economia local tém gerado
incertezas no mercado imobilidrio quanto a real velocidade de absorgdo e liquidez dos imdveis.

0 imével em avaliagdo esta situado em zona com nicleo predominantemente residencial, bem como a implantagao de
novos loteamentos residenciais para a populagéo de rendimento médio e baixo.

A valorizago imabilidria real apresenta tendéncia estagnada, carreando ao imével avaliando razodveis perspectivas
futuras como bem de investimento, uma vez que o mesmo possui atributos atrativos ao nicho de mercado que se
insere.

Assim, diante dos fatos apresentados acima, aliado a atual conjuntura econdémica do pais, que ndo se apresenta
favoravel aos grandes investimentos, pode-se dizer que a liquidez do imével é considerada MEDIA, e caso o imével
avaliando estivesse livre e desembaragado, sem gravame como via, fosse colocado a venda, o mesmo poderia ser
absorvido de maneira rapida (6-12 meses), sendo faciimente identificado o plblico alve do mesmo, uma vez que a
quantidade de ofertas de bens similares na regido é razodvel, principalmente se levarmos em conta a estratégica
localizagdo e a implantagdo de futuros empreendimentos e crescimento do municipio.

METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Na coleta de dados, para a amostra foi considerado iméveis ofertados nos loteamentos Vila Jardim e Vila lolanda,
devido a posigdo fisica e semelhanga de caracteristicas.

Foram coletados informac@es dos iméveis junto as imobilidrias com placa de oferta em frente aos imdveis, e com os
proprietarios privados. Uma parte da amostra ainda foi coletada quanto as guias de Imposto de Transmissdo Intervivos
— ITBI, emitidas pelo Municipio no periodo compreendido entre os anos de 2016 a 2019. O periodo de 3 anos justifica-
se devido a estabilidade do mercado.

Para a avaliacdo do valor de mercado do imével avaliando, foi utilizado 0 método comparativo direto de dados de
mercado, conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, que identifica o valor de mercado do imdvel por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparativos constituintes de uma amostra.

Os valores coletados foram tabulados, e aqueles que haviam &rea construida, para alcangar o valor do metro
quadrado de terreno, foi aplicado o célculo previsto no Cédigo Tributdrio do Municipio para construgdes, para
atibuicdo do valor, e subtragdo do valor total, ou seja: Valor da Construgdo = n® metro quadrado x RS/m? conforme
cédigo tributério x Fator de Depreciagdo. Este tltimo depende do estado de conservagdo e idade aparente avaliada.
Obtido o valor da construcio foi subtraido do valor ofertado para encontrar o valor do terreno. A divisdo do valor pela
metragem superficial definiu o valor de metro quadrado de terreno para cada imével.

Dos 17 ftens da amostra, 3 foram excluidos: 2 por valor muito acima da média obtida, e 1 muito abaixo. Permaneceu-
se numa faixa média de valores entre R$100,00 e RS 300,00.

Para célculo do valor do imével objeto deste laudo, entdo, foi utilizado a média simples do valor do metro quadrado,
obtido a partir da amostra dos 14 fitens, atribuido coeficientes de corregdo para a distdncia a Rua Addo Foques,
presenca de infraestrutura, fator de situacdo, de topografia e de profundidades. Portanto a férmula de caélculo
aplicada é a que segue:

Valor do Terreno (R$) = valor médio do terreno(R$/m?) x Fator de Distdncia x Fator de
Infraestrutura x Fator de Situagdo x Fator de Topografia x Fator de profundidade
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sendo para o imével considerado conforme classificagdes do cédigo tributdrio, e
planilha do anexo V.

9.1 VISTORIA E ANALISE DO MERCADO LOCAL :

Foi realizada detalhada vistoria ao local com o intuito de colher informagdes que possam ser de interesse na formagdo
do valor de avaliagio do imével, como localizagdio, acessos, topografia, uso preferencial, e outros de natureza
semelhante.

9.2 PESQUISA DE MERCADO:

Tendo como data base o periodo entre 2016 e 2019, foi realizada ampla pesquisa de mercado junto a empresas
imobilidrias, corretores independentes e empresas especializadas no sentido de colher informag&es relacionadas com
ofertas e transacdes de iméveis semelhantes e/ou de equivalente comportamento diante do mercado imobilidrio a
fim de compor uma amostra representativa do respectivo mercado, condi¢do esta fundamental apara utilizagdo do
Método Comparativo no trabalho avaliatério.

Assim, foi obtida uma amostra constituida de 17 elementos comparativos, que constituiram uma amostra
representativa do mercado especifico, dos quais 14 efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido. Foi
descartado 2 valores discrepantes acima e 1 valor abaixo em relagdo ao comportamento da amostra, mantendo uma
média entre R$100,00 e RS 300,00. As informagBes obtidas foram tomadas como de boa fé, pressup8e-se que todas as
informacdes fornecidas pelas fontes estdo corretas e merecem credibilidade. (ver Anexo VI: Tabela de dados amostrais
utilizados e pesquisados).

RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

Fundamentados nos elementos e condicdes consignados no presente Laudo de Avaliagdo, atribuimos ao imovel em questdo, o
seguinte valor de mercado:

Data de Referéncia:
26/12/2016

Valor Médio
RS 101.553,78
(Cento e um mil, quinhentos e cinquenta e trés reais e setenta e oito centavos)

CONCLUSAO

11.

12.

Fundamentados nos elementos e condicdes consignados no presente Laudo de Avaliagdo, atribuimos ao imével em
questdo, o seguinte valor de mercado:

UALIFI LEGAL E ASSINATURA
Ar
CPF 927.436.920-49 - CAU/RS —-A 36.992-6
Responsavel Técnica
GUAIBA, 26/12/2019.
ANEXOS
» Anexo l: Documentagdo Fotografica da amostra
» Anexo ll: Mapa com localizagdo dos dados amostrais
» Anexo llI: Mapa com localizagdo do imével avaliando
» Anexo IV: Documentagdo do imével (documentos analisados)
» AnexoV: Tabela de dados amostrais (utilizados e pesquisados)
» Anexo VI ART
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Tipologia: Lote Urbano
OCUPADO POR VIA PUBLICA

Enderego do imovel:
Rua Sdo Judas Tadeu, n? 484,
Jardim lolanda

Objetivo da Avaliagdo:

Avaliagdo pelo valor de mercado de lote urbano para fins de permuta

por area publica.

Solicitante:

Secretaria de Habita¢do e Desenvolvimento Urbano

Interessado: Sr. Enio Airton Silva de Oliveira

Proprietédrio: Enio Airton Silva de Oliveira

Tipo de Imdvel Areas do imével (m?)

TERRENO URBANO PRIVADO Area: 505,75 m?

Metodologia Avaliagdo

Método Comparativo de Dados de Mercado

Modalidade

Simplificado

Data de Referéncia: 26/12/2016

(noventa e sete mil, trezentos e quinze reais e oitenta e trés centavos)

Valor Médio
RS 97.315,83

Perspectiva de Liquidez do Imovel | média
Nome do Responsavel Técnico CPF do RT Formacdo do RT CAU do RT
Tatiana dos Santos Pereira 927.436.920-49 Arquiteta e Urbanista A 36.992-6

Guaiba, 26/12/2019.
Local/Data

0\

Y

Responsavel Tévnica
| Tatiana dos Santos Pefeira
CAU: A 36.992-6 CPF: 927.436.920-49
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IMOVEL

0 imdvel avaliando é um terreno urbano localizado a Rua S3o Judas Tadeu , n2 484-Loteamento de Enio Airton Silva de Oliveira
Bairro: Jardim lolanda — GUAIBA/RS, matricula do Cadastro Imobilidrio e Fiscal do Municipio n? 1641717, Setor 10, Quadra 23,
Lote 18; Matricula do Registro de Iméveis n2 25.615 de 01/02/1983, com drea superficial de 505,75m? (quinhentos e cinco
metrosquadrados e setenta e cinco decimetros quadrados), com a descri¢do conforme memorial e matricula em anexo.

OBIETIVO

O objetivo deste trabalho é a determinagdo do valor de avaliagio de mercado do terreno PRIVADO com a finalidade
de permuta por area publica lindeira objeto da matricula do Registro de Iméveis n? 18.190, projecdo da Rua 3 do
Loteamento de Enio Airton Silva de Oliveira, por ocasido de regularizagdo de situagdo fatica, que resultou na
execugdo da via sobre o lote objeto deste laudo, ao invés do local projetado.

SOLICITANTE

Municipio de Guaiba, através da Secretaria de Governo, para fins de aprovagdo do projeto de permuta junto a

Camara Municipal de Vereadores. Interessado: Sr. ENIO AIRTON SILVA DE OLIVEIRA, proprietério da area.

OBSERVAGOES PRELIMINARES

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo de Bens, registradas no
INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis Urbanos), e baseia-se:

» Na documentacdo fornecida pela Secretaria de Habitagdo e Desenvolvimento Urbano da Prefeitura Municipal de
Guaiba, através sua responsdvel técnica: Plantas e Memorial Descritivo do Levantamento Topografico
Planimétrico.

»  Em informagdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imével, realizada no dia 09/10/2019.

» Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local (vendedores, compradores,
intermedidrios, etc.) e nos dados de Imposto de Transmissdo Intervivos - ITBI's de Guaiba.

0 imével conforme fotos do anexo |, estd ocupado por via com infraestrutura implantada pelo Municipio de Guaba.

As observacBes “in loco” foram feitas com instrumentos de medigdo; e para o mapeamento identificando a area de
ocupacdo da via sobre o lote e a drea remanescente, foram utilizadas ferramentas de Sistemas de Informagdes
Geograficas - SIG. .

CARACTERIZACAO DA REGIAQ

A macrorregido onde o imével se localiza apresenta topografia com aclive e declives acentuados. A densidade
ocupacional é baixa, caracterizada por loteamentos antigos de iméveis de uso predominantemente residencial
unifamiliar, sendo que ao longo da Av. Addo Foques predominam iméveis de uso misto e comercial. O padrdo das
edificacdes é Normal e Normal-Baixo. A localizagdo dentro do contexto urbano é distante a parte central da cidade,
tendo acesso ao niicleo central e zonas comerciais da cidade através de uma unica grande avenida. Isso limita a
relacdo dos imdveis com o centro da cidade, mas forma uma forte correlagdo a principal via do bairro a Rua Addo
Foques.

0 entorno imediato do imével por estar em local de aclive acentuado da cidade, morro da Vila Jardim, possui
excelente vista para o Lago Guaiba, que valoriza o valor do imével.

A microrregido possui os seguintes melhoramentos publicos:

Infraestrutura urbana disponivel: rede de dgua potével, rede de energia elétrica e telefone, rua de acesso ao imével
com pavimentacdo de asfalto, sem calgada de passeio e com meio fio, iluminagéo publica satisfatoria.

Servicos Publicos e Comunitérios disponivel: Coleta de lixo, Transporte Coletivo, Comércio, Educagdo, Saude, e

Seguranca.

00



PARECER TECNICO AVALIATORIO

Quanto ao zoneamento previsto pelos regramentos urbanisticos, a regido tem zoneamento de baixa densidade,
limitada ao méximo de 12,00m, ou seja, 4 pavimentos, com indices médios, sendo 65% de ocupagdo e 1,6 de
aproveitamento.

CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Terreno urbano com as seguintes caracteristicas: declive, em formato regular, superficie seca, impermeavel pela
instalagdo da via com pavimento asféltico, em cota de nivel descendente em relagdo a rua de acesso a Sdo Judas
Tadeu, vocagdo de via publica.

Possui frente para pavimentagdo asfltica, e inclusive o mesmo pavimento executado sobre ele, parte do imével
ocupado regularmente por via publica.

Sobre o imdvel original registrado, ndo existia inciéncia de projegdo de via, mas devido a necessidade de concordancia
entre parcelamentos do solo distintos, & época da implantagdo do empreendimento, foi feita adequagdo de passagem
de via, passando sobre o imével, sem contudo haver a regularizagdo documental do imével, ocasionando esta situagdo
fatica em que encontra-se o imével hoje.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

As incertezas e mudancgas no cendrio da economia e politica nacional com reflexos na economia local tém gerado
incertezas no mercado imobilidrio quanto a real velocidade de absorgdo e liquidez dos imdveis.

0 imével em avaliagdo esta situado em zona com nucleo predominantemente residencial, bem como a implantagdo de
novos loteamentos residenciais para a populagdo de rendimento médio e baixo.

A valorizacdo imobilidria real apresenta tendéncia estagnada, carreando ao imével avaliando razoaveis perspectivas
futuras como bem de investimento, uma vez que o mesmo possui atributos atrativos ao nicho de mercado que se
insere.

Assim, diante dos fatos apresentados acima, aliado a atual conjuntura econémica do pais, que ndo se apresenta
favoravel aos grandes investimentos, pode-se dizer que a liquidez do imével é considerada MEDIA, e caso o imével
avaliando estivesse livre e desembaragado, existindo como lote e ndo como via, fosse colocado a venda, o mesmo
poderia ser absorvido de maneira répida (6-12 meses), sendo facilmente identificado o publico alvo do mesmo, uma
vez que a quantidade de ofertas de bens similares na regido é razodvel, principalmente se levarmos em conta a
estratégica localizagdo e a implantagdo de futuros empreendimentos e crescimento do municipio.

METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Na coleta de dados, para a amostra foi considerado iméveis ofertados nos loteamentos Vila Jardim e Vila lolanda,
devido a posigdo fisica e semelhanga de caracteristicas.

Foram coletados informagBes dos iméveis junto as imobilidrias com placa de oferta em frente aos iméveis, e com os
proprietérios privados. Uma parte da amostra ainda foi coletada quanto as guias de Imposto de Transmissdo Intervivos
— ITBI, emitidas pelo Municipio no periodo compreendido entre os anos de 2016 a 2019. O periodo de 3 anos justifica-
se devido a estabilidade do mercado.

Para a avaliacdo do valor de mercado do imével avaliando, foi utilizado o método comparativo direto de dados de
mercado, conforme subitem 8.2.1 da NBR 14653-2, que identifica o valor de mercado do imdvel por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparativos constituintes de uma amostra.

Os valores coletados foram tabulados, e aqueles que haviam &rea construida, para alcancar o valor do metro
quadrado de terreno, foi aplicado o célculo previsto no Cédigo Tributdrio do Municipio para construgBes, para
atibuicdo do valor, e subtragdo do valor total, ou seja: Valor da Construgdo = n? metro quadrado x R$/m? conforme
codigo tributério x Fator de Depreciagdo. Este ltimo depende do estado de conservagdo e idade aparente avaliada.
Obtido o valor da construgo foi subtraido do valor ofertado para encontrar o valor do terreno. A divisdo do valor pela
metragem superficial definiu o valor de metro quadrado de terreno para cada imovel.

Dos 17 ftens da amostra, 3 foram excluidos: 2 por valor muito acima da média obtida, e 1 muito abaixo. Permaneceu-
se numa faixa média de valores entre R$100,00 e RS 300,00.

Para célculo do valor do imével objeto deste laudo, entéo, foi utilizado a média simples do valor do metro quadrado,
obtido a partir da amostra dos 14 ftens, atribuido coeficientes de corregdo para a distdncia a Rua Addo Foques,
presenca de infraestrutura, fator de situacdo, de topografia e de profundidades. Portanto a férmula de célculo
aplicada é a que segue:

—



PARECER TECNICO AVALIATORIO

Valor do Terreno (R$) = valor médio do terreno(R$/m?) x Fator de Distdncia x Fator de
Infraestrutura x Fator de Situagdo x Fator de Topografia x Fator de profundidade

sendo para o imével considerado conforme classificacdes do codigo tributario, e planilha do anexo V.

9.1 VISTORIA E ANALISE DO MERCADO LOCAL :

Foi realizada detalhada vistoria ao local com o intuito de colher informagdes que possam ser de interesse na formacdo
do valor de avaliagio do imével, como localizagdo, acessos, topografia, uso preferencial, e outros de natureza
semelhante.

9,2 PESQUISA DE MERCADO:

Tendo como data base o periodo entre 2016 e 2019, foi realizada ampla pesquisa de mercado junto a empresas
imobilidrias, corretores independentes e empresas especializadas no sentido de colher informacdes relacionadas com
ofertas e transacdes de imdveis semelhantes e/ou de equivalente comportamento diante do mercado imobilidrio a
fim de compor uma amostra representativa do respectivo mercado, condigdo esta fundamental apara utilizagdo do
Método Comparativo no trabalho avaliatério.

Assim, foi obtida uma amostra constituida de 17 elementos comparativos, que constituiram uma amostra
representativa do mercado especifico, dos quais 14 efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido. Foi
descartado 2 valores discrepantes acima e 1 valor abaixo em relagdo ao comportamento da amostra, mantendo uma
média entre R$100,00 e RS 300,00. As informag&es obtidas foram tomadas como de boa fé, pressup8e-se que todas as
informac@es fornecidas pelas fontes estdo corretas e merecem credibilidade. (ver Anexo V: Tabela de dados amostrais
utilizados e pesquisados).

10. RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presénte Laudo de Avaliagdo, atribuimos ao imével em questdo, o
seguinte valor de mercado:

Data de Referéncia:
26/12/2016
Valor Médio
RS 97.315,83
(noventa e sete mil, trezentos e quinze reais e oitenta e trés centavos)

CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condicdes consignados no presente Laudo de Avaliagdo, atribuimos ao imodvel em
questdo, o seguinte valor de mercado:

11. QUALIFICACAO LEGAL E ASSINATURA
uiteta Tatiana dos Santos Pereira
PF 927.436.920-49 - CAU/RS —-A 36.992-6
esponsavel Técnica
GUAIBA, 26/12/20189.
12. ANEXOS
» Anexo l: Documentagdo Fotografica da amostra
» Anexo ll: Mapa com localizagdo dos dados amostrais
» Anexo lll: Mapa com localizagdo do imével avaliando
» Anexo IV: Documentagdo do imével (documentos analisados)
» AnexoV: Tabela de dados amostrais (utilizados e pesquisados)
> AnexoVI: ART
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ANEXO | /
Documentacido Fotografica da amostra
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ANEXO i
Mapa com localizacdo dos dados amostrais
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ANEXO lli
Mapa com localizagao do imovel avaliando
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ANEXO IV /

Documentagdo do imoével (documentos
analisados)
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DO RIO GRANDEDO SUL ¥ - - ot
COMARCA DE GUAIBA . Pagina 1 de
REGISTRO DE IMOVEIS i <
' MUNICIPIO DE GUAIBA
i Bel. Valter Miiller Gomes - Registrador
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PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAIBA w@ﬂ
ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL x A

GESTAO 2017/2020 GUAIB "
SECRETARIA DE HABITACAO E DESENVOLVIMENTO URBANO AV

TRANSPARENCIA

MEMORIAL DESCRITIVO

1. GENERALIDADES

A presente especificagdo técnica trata da descrigdo de uma drea de propriedade do Municipio de
Guaiba e outra privada de propriedade de Enio Airton Silva de Oliveira, para fins de permuta e regularizagéo da
situagéo fatica de localizag8o da continuagéo da antiga Rua 3, atual Rua Professor Jodo Nunes de Vargas.

2. MEDIDAS E CONFRONTAGOES ORIGINAIS DOS IMOVEIS ENVOLVIDOS

2.1 IMOVEL DO MUNICIPIO: UM TERRENO, com &rea de quatrocentos e sessenta e oito metros e
noventa e seis decimetros quadrados (468,96m?) area publica, que serd desa
fetada e permutada com o privado para continuagdo da Rua numero trés (3), (atual Professor Jo&o Nunes de
Vargas), do Loteamento da “Heranga de Anaclides de Vasconcelos Jardim”, dando cumprido o plano diretor da
cidade, situado na zona urbana do distrito da cidade, neste municipio de Guaiba, no lugar denominado
“Alegria”, medindo dezesseis metros (16,00), do lado Norte, na divisa com propriedade de Enio Airton Silva de
Oliveira (faixa declarada de utilidade publica pelo decreto n°269 de 09/05/1979, para efeito de desapropriagao
para abertura de rua, descrito na matricula 18.182); dezesseis metros (16,00), do lado sul, na divisa com
propriedade do “Loteamento da Heranga de Anaclides de Vasconcelos Jardim”; vinte e nove metros e sessenta
e dois centimetros (29,62m), do lado oeste, e vinte e oito metros e noventa centimetros (28,90m), do lado Leste,
dividindo-se em ambos os lados , com propriedade de Enio Airton Silva de Oliveira. Localiza-se em lugar de
quarteirdo ndo definido e distante quatrocentos e setenta e cinco metros e setenta centimetros, da Estrada
Geral Guaiba Barra do Ribeiro; constante da matricula do Registro de Iméveis n° 18.190 de 10 de marco
de 1981.

2.2 IMOVEL PRIVADO: UM TERRENO, sem benfeitorias, com d&rea superficial de 505,75m?
(quinhentos e cinco metros e setenta e cinco decimetros quadrados), localizado em quarteirdo ndo definido, no
lugar denominado “Alegria”, zona urbana do distrito da cidade, neste Municipio de Guaiba, sobre o qual foi
parcialmente utilizado para continuagao da rua namero trés(3) atual Rua Prof° Jodo Nunes de Vargas;
medindo 17,50m (dezessete metros e cinquenta centimetros), de frente ao NORTE, no alinhamento de uma
Rua sem denominacgao, lado par; 17,50m (dezessete metros e cinquenta centimetros), no fundo ao SUL, na
divisa com imével de heranga de Anaclides de Vasconcellos Jardim, por 28,90m (vinte e oito metros e noventa
centimetros), de extensdo da frente aos fundos, em ambos os lados, dividindo-se ao LESTE, com imével de
propriedade de Enio Airton Silva de Oliveira; e, OESTE, no alinhamento da continuag@o da rua trés (3), do
Loteamento da Heranga de Anaclides de Vasconcellos Jardim, lado par, onde também faz frente e forma
esquina; constante da matricula do Registro de Iméveis n° 25.615 de 01 de fevereiro de 1983.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAIBA

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL '
GESTAD 2017/2020 GUMBA

SECRETARIA DE HABITAGAO E DESENVOLVIMENTO URBANO s

TUDEE TRANSPARENCH

3. A AREA PUBLICA DESCRITA NO ITEM 2.1 PASSARA DO DOMINIO PRIVADO EM SUA INTEGRALIDADE
EM PERMUTA COM PARTE DA AREA PRIVADA ASSIM DESCRITA:

3.1 Da area privada, uma parte de quatrocentos e sessenta e oito metros e setenta e cinco centimetros
quadrados (468,75m?) ira passar ao publico, nos seguintes termos e condicBes: dezesseis metros e vinte e dois
centimetros (16,22), ao norte, no alinhamento para a rua S&o Judas Tadeu: de dezesseis metros e vinte e dois
centimetros(16,22), ao sul, na divisa com propriedade do “Loteamento da Heranga de Anaclides de Vasconcelos
Jardim”; vinte e oito metros e e noventa centimetros (28,90), ao oeste, na divisa com propriedade que é ou foi
de Enio Airton Silva de Oliveira; remanescente da area privada; e vinte e oito metros e noventa centimetros
(28,90), ao leste, na divisa com propriedade que e/ou foi de Enio Airton Silva de Oliveira. Referente ao lote 17
da quadra 09 do loteamento de Enio Airton Silva de Oliveira; parte constante da matricula do Registro de
Imoéveis n° 25.615 de 01 de fevereiro de 1983.

3.2 Da area privada remanescera em nome do proprietario a fragdo descrita nos seguintes termo e
condicdes:

Remanescera da area privada um total de trinta e seis metros e noventa e nove centimetros quadrados
(36,99 m?), medindo um metro e vinte e oito centimetros (1,28m), norte, no alinhamento da rua S&do Judas
Tadeu; medindo um metro e vinte e oito centimetros (1,28m), ao sul, na divisa com propriedade do “Loteamento
da Heranga de Anaclides de Vasconcelos Jardim”; vinte e oito metros e noventa centimetros (28,90), ao oeste,
com area publica desafetada e permutada com o proprietéario, antiga previsdo de passagem da rua 3, atual Rua
Jodo Nunes de Vargas; vinte e oito metros e noventa (28,90), ao leste, na divisa com propriedade de Enio Airton
Silva de Oliveira que passara por permuta ao Municipio. Quarteirdo formado por Rua Sdo Judas Tadeu, ao
norte; Rua 02, ao leste; Loteamento da Heranga de Anaclides Vasconcelos Jardim; e rua Prof® Jodo Nunes de
Vargas, ao oeste; parte constante da matricula do Registro de Imoéveis n° 25.615 de 01 de fevereiro de
1983.

Guaiba, 11 de setembr:

Tatiana dos Santos Perei on Santos
Arquiteta e Urbanista - CAU A36.992-6 Secretdrio de Habitag3o |¢ Desenvolvimento Urbano
Matricula 262536
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ANEXO V /

Tabela de dados amostrais (utilizados e
pesquisados)
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Conselho de Arquitetura RRT DERIVADO
R R e Urbanismo do Brasil N° 0000006165891
SRR, INICIAL
INDIVIDUAL

Registro de R bilidade Técnica - RRT
e RS, S MR

1. RESPONSAVEL TECNICO

Nome: TATIANA DOS SANTOS PEREIRA

Registro Nacional: A36992-6 Titulo do Profissional: Arquiteto e Urbanista
2. DADOS DO CONTRATO

Contratante: Municipio de Guaiba

CNPJ: 88.811.922/0001-20
Contrato: Valor Contrato/Honorarios: R$ 2.524,85

Tipo de Contratante: Pessoa juridica de direito publico
Celebrado em: 01/09/2011 Data de Inicio: 01/09/2011 Previsdo de término:

3. DADOS DA OBRA/SERVICO

AVENIDA NESTOR DE MOURA JARDIM Ne: 111
Complemento: PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAIBA

Bairro: CENTRO UF: RS CEP: 92500000 Cidade: GUAIBA
Coordenadas Geograficas: Latitude: 0 Longitude: 0

4. ATIVIDADE TECNICA
Atividade: 3.7 - DESEMPENHO DE CARGO OU FUNGAO TECNICA
Quantidade: 30,00 Unidade: h

5idas atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa deste RRT ¢

5. DESCRICAO

RRT DERIVADO DO ART n°002602 DE CARGO E FUNGAO PELA PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAIBA
EQUIVALENTE A 30H ;

6. VALOR

7. ASSINATURAS

Declaro serem verdadeiras as informagdes acima.

{ : de : de
Local Dia
\| =~ Municfpio de Guaiba TATIANA DOS SANTOS PER RA
CNPJ: 88.811.922/0001-20 CPF: 927.436.920-49
1

|

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: hitp://siccau.caubr.gov. br/app/view/sight/externo?form=Servicos,
com a chave: 0523W2 Impresso em: 24/11/2017 &s 10:30:18 por: , ip: 186.216.242.136
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