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Exmo. Sr. Presidente

Joao de Alfredo de Castilhos Bertolucci, Prefeito de Gramado, no uso de
suas atribuigdes legais, vem respeitosamente a presenca dos Nobres Edis apresentar o
seguinte projeto de lei:

Autoriza o Municipio de Gramado a adquirir
fragdo de area de terras, através de transfe-
réncia de direito de construir, e a receber em
doacédo projeto de prolongamento de via pu-
blica, e da outras providéncias.

O projeto de lei em epigrafe objetiva requerer a autorizagao legislativa para
realizacao de negdcio juridico entre o Municipio de Gramado e a pessoa juridica de direi-
to privado que é proprietaria de fracdo de area de terras para execug¢ao de obra publica
que permitira a implantagao da interligacao entre os bairros Prinstrop e Piratini, a qual faz
parte do Plano de Mobilidade Urbana do Municipio de Gramado, consoante os estudos
técnicos realizados pela Agenda Estratégica de Desenvolvimento, na alinea J, do item
2.2.8 — Outros Projetos Relevantes.

O Municipio de Gramado fara a aquisicdo da fracao de terras de 2.099,94 m?
(dois mil e noventa e nove metros quadrados e noventa e quatro decimetros quadrados)
do imoével registrado sob o n. 24.066 em nome de Construtora Zagonel, a qual esta avali-
ada em R$ 430.089,66 (quatrocentos e trinta e mil, oitenta e nove reais e sessenta e seis
centavos), ja que o potencial construtivo a ser transferido ao particular sera de 66% (ses-
senta e seis por cento) daquele resultante na area total do lote, conforme deliberagéo do
Conselho do Plano Diretor (C-PDDI) na ata n. 130, a qual segue anexo a este projeto de
lei a titulo de informacao, com vistas a implantacdo do acesso publico e recebera, em do-
acao, o projeto do prolongamento da Rua Abramo Eberle, como medida compensatéria
do impacto na mobilidade urbana.

A forma de aplicagdo do potencial construtivo a ser indenizado ao particular
sera no formato de 1 (um) pavimento a mais no projeto que esta sob exame da Secretaria
Municipal de Planejamento, conforme o protocolo n. 19844/2018, cujo imovel a ser im-
pactado esta localizado na rua Nelson Dinnebier, no bairro Piratini.

Posto isto, com fulcro no art. 6°, inciso Il da Lei Orgénica do Municipio e o art.
171 da Lei Municipal n°® 3.296/14, bem como o interesse publico revestido na execugao
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de obras que visem modificar a mobilidade urbana do Municipio de Gramado, postulamos
junto aos nobres Edis, a aprovacéo do projeto apresentado.

Gramado, 13 de agosto de 2019.

Joao Alfredo de Castilhos Bertolucci

Prefeito de Gramado

Carmem Piazzi

Secretaria Adjunta de Planejamento, Urbanismo, Publicidade e Defesa Civil

Luiz Evando Sa Quevedo

Secretario Municipal de Transito e Mobilidade Urbana

Joao Gilberto Barbosa Barcellos

Procurador-Geral do Municipio
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PROJETO DE LEI XXX/2019

Autoriza o Municipio de Gramado a adquirir
fracdo de area de terras, através de transfe-
réncia de direito de construir, e a receber em
doacao projeto de prolongamento de via pu-

blica, e da outras providéncias.

Art. 1° O Municipio de Gramado fica autorizado a adquirir uma fracao de
area de terras, parte do todo maior objeto da matricula n. 24.066 no Registro de Iméveis
da Comarca de Gramado, de propriedade de Construtora Zagonel Ltda, pessoa juridica
de direito privado, inscrita no CNPJ sob o n. 94.853.876/0001-24, por meio de transferén-
cia de direito de construir, com o objetivo de executar rua para atender necessidade es-
tratégica do Plano de Mobilidade Urbana, mediante a realizagcao de dagdo em pagamento
através da transferéncia de indices construtivos, a titulo de indenizagdo, com a seguinte

descrig¢ao:

“Inicia-se a descricdo deste perimetro no vértice V5, de coordenadas N
6.749.786,04m e E 510.663,94m; deste, segue no quadrante sudeste, confrontando a
esquerda com a AREA REMANESCENTE, com os seguintes azimute e distancia: 144°38’
e 87,20m até o vértice V3, de coordenadas N 6.749.714,87m e E 510.621,85m; deste
segue no quadrante noroeste, confrontando a esquerda com HORST VOLK e MURO DO
CONDOMINIO ALPHAVILLE, com o seguinte azimute e distancia: 297°41’ e 104,49m até
o vértice V4, de coordenadas N 6.746.763,51m e E 510.621,85m; deste segue no
quadrante nordeste, confrontando a esquerda com RUA ABRAMO EBERLE, com um
alinhamento curvo (raio 251,51m) e seguinte azimute e distancia: 61°50°26” e 47,81m até
o vértice V5, ponto inicial da descricdo deste perimetro. Todas as coordenadas aqui
descritas estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésio Brasileiro, a partir de
Coordenadas N m e E m, e encontram-se representadas no Sistema U T M,
referenciadas ao Meridiano Central n° 51°00, fuso -22, tendo como datum o
SIRGAS2000. Todos os azimutes e distancias, area e perimetro foram calculados no
plano de projecdo U T M”".
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Art 2° A area de terras a ser adquirida esta zoneada como ZR3 e inserida
na poligonal de interesse publico, conforme imagem aérea que consta no Anexo | desta
Lei, a qual esta identificada no Anexo X da Lei Municipal n° 3.296/14, item 5 Area de Mo-
nitoramento Para Futuro de Infraestrutura, conforme consta nos mapas Anexo |l desta
Lei.

Art. 3° A titulo de indenizagdo ao proprietario do imoével descrito no artigo
1°, concede-se a este a “transferéncia do direito de construir’ no percentual de 66% do
potencial construtivo da fragéo ideal da matricula n° 24.066, conforme a Planta do Anexo
X da Lei Municipal n°® 3.296/14, através de escritura publica, conforme o demonstrativo do

Anexo |ll desta Lei.

Paragrafo unico. Para o calculo da transferéncia do direito de construir foi
considerado o valor de avaliagcdo de mercado da area a ser adquirida, segundo o art. 171
da Lei Municipal n. 3.296/14, conforme o Laudo de Avaliagdo, integrante desta Lei no
Anexo 1V, de responsabilidade do Eng. Arthur Fernandes — CREA/MG 199.203, o qual é

servidor publico de cargo efetivo do Municipio de Gramado.

Art. 4° A aplicacdo do potencial construtivo indenizado que trata esta lei

obedecera a seguinte forma:

| — devera ser acrescido sob a forma de um (01) pavimento Tipo, além do

nuamero maximo permitido pela Lei Municipal n°® 3.296/14 na seguinte obra:

1. CONSTRUTORA ZAGONEL LTDA
Protocolo: 19844/2018

Matricula do terreno: n° 24.066

Endereco: Rua Prefeito Nelson Dinnebier
Zoneamento: Zona Residencial 3

Faixa/Secao (Planta de Valores) 23

Valor unitario venal do terreno (R$/m?): 325,15
Area equivalente a ser implantada: 1.719,56 m?
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Paragrafo unico. Para o acréscimo na obra descrita no caput deste artigo
ficam dispensados os seguintes requisitos urbanisticos previstos na Lei Municipal n°
3.296/14:

| — altura e nUmero de pavimentos para a zona receptora;
Il — indice de aproveitamento (definido pelo pavimento acima do previsto,
conforme projeto aprovado);

Il — limite de 10% de ATAR e/ou TDC (definido pelo pavimento a ser acres-

centado);

IV — recuos proporcionais ao pavimento acrescentado;

V - exigéncia de audiéncia publica para aprovagao de projetos.

Art. 5° Sao obrigagdes do Municipio de Gramado e do proprietario do imo-
vel:

| — do proprietario do imoével:

a) realizar a transferéncia do imével descrito no art. 1° desta Lei ao Munici-

pio de Gramado.

b) doar ao Municipio de Gramado, o projeto do prolongamento da Rua

Abramo Eberle, como medida compensatdria do impacto na Mobilidade Urbana.

Il — do Municipio de Gramado:

a) realizar todos os atos necessarios para transferéncia e afetagdo do imé-
vel destinado a implantacdo da via publica, conforme descrito no art. 1° desta Lei, e do
respectivo potencial construtivo por escritura publica em nome da Construtora Zagonel

Ltda., observado o Anexo Il desta Lei.
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b) aprovar os projetos descritos no art. 4°, inciso |, conforme previsto nesta
Lei.

c) realizar todos os atos necessarios para transferir o potencial construtivo
indenizado para as obras descritas no Art. 4°, por escritura publica, conforme previsto no
Art. 173 da Lei Municipal 3.296/2014.

Paragrafo unico. A transferéncia do imovel descrito no art. 1° desta Lei pelo
proprietario em favor do Municipio de Gramado, ocorrera no prazo de 15 (quinze) dias

contados da publicagcédo da presente Lei.

Art. 6° Em razao de sua especificidade, as disposi¢cdes desta Lei prevale-
cem sobre quaisquer outras normas municipais que regulamentem o uso e ocupagao do

solo, incluindo alteragdes no Plano Diretor e Decretos Municipais.

Paragrafo unico. Os licenciamentos ambientais emitidos para as obras
descritas no art. 4°, inciso | desta Lei, deveréo ser readequados para regularizar os pavi-
mentos TIPO que forem acrescidos naquelas edificagdes, a partir da entrada em vigor
deste normativo legal.

Art. 7°. Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagao.

Gramado, 13 de agosto de 2019.

Joao Alfredo de Castilhos Bertolucci
Prefeito de Gramado



) ATA N°130
Reuniao Ordinaria do C-PDDI, ocorrida as 17hs do dia 08/04/2019 (oito de abri
dois mil e dezenove). O Presidente José Carlos Silveira sauda os Conselheiros, e

apresenta a pauta da reunido, o primeiro item refere-se ao Parque das Orquideas. Apos a
ultima reunido do Conselho, foi acordado, formar uma Comiss&o, para dar andamento ao
processo do Parque das Orquideas, de propriedade do Dr. Uly Nelz. Esta Comiss&o sera
formada pela Secretaria de Planejamento Carmem Piazzi, Conselheiro Ricardo Peccin e o
Presidente José Carlos Silveira. O Presidente Silveira informa aos Conselheiros, que apos
a reunido desta Comissao, o entendimento de que um zoneamento ja existente que mais
se compatibiliza com o empreendimento do Parque das Orquideas, e mais semelhante ao
local é a ZR5. E que mesmo utilizando este zoneamento, o empreendedor nao fica isento
de licenciamento Ambiental junto a Secretana do Meio Ambiente e atender os requisitos
urbanisticos. Os empreendedores e proprietarios serdo informados que os Conselheiros
aprovaram a sugestdo da Comisséo, ja debatida e entendida anteriormente. O Presidente
Silveira passa para o proximo assunto da pauta que € o levantamento elaborado pela
Secretaria do Planejamento a pedido deste Conselho, sobre os dados dos Hotéis
aprovados e em tramite nesta Secretaria. Esta apresentacéo estara anexa a esta Ata. A
Arquiteta Susié da Secretaria do Planejamento apresenta este levantamento ao
Conselheiros. Os Conselheiros fazem suas consideragbes e solicitam ao Presidente
Silveira que faga via protocolo, uma recomendac¢do ao Prefeito, tendo em vista os
levantamentos e dados fornecidos pela Secretaria de Planejamento para suspender as
aprovacbes de hotéis, por tempo determinado, para podermos planejar a Cidade. O
Presidente passa para o proximo assunto da pauta, que € o empreendedor Zagonel,
proprietario de uma area a ser desapropriada para interesse da Mobilidade Urbana. O
empreendedor propbe a troca da area a ser desapropriada por indice construtivo, a
proposta é apresentada pelo Eng.° Vitor Hugo Cardoso da Secretaria do Planejamento.
Vitor explica aocs Conselheiros que a Rua a ser executada esta no Plano de Mobilidade,
anexo a esta Ata. O empreendedor pretende transferir os indices da desapropriacao para
o empreendimento que esta em analise nesta Secretaria que é de sua propriedade, sob
protocolo 19844/2018, localizado na rua Nelson Dinnebier. Sobrando indice construtivo o
mesmo seria transferido para a area remanescente junto a desapropriada. O
empreendedor solicita um pavimento a mais a ser colocado no empreendimento da rua
Nelson Dinnebier (protocolo 19844/2018) E dito aos conselheiros que é uma
desapropriagdo que se realizara através de troca de indices. Para o empreendedor

executar o projeto que esta em trAmite de aprovagdo na rua Nelson Dinnebier, &
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condicionante da Secretaria de Transito, que o empreendedor viabilize a mobilidadg
1]

a Rua Abramo Eberle. E explicado que a avaliacdo da area a ser desapropriadale e A

troca de indices construtivos. Os Conselheiros propde ao empreendedor utilizar a metade
dos indices da area a ser desapropriada, ja que o mesmo se beneficiara com a nova Rua
a ser implantada na continuidade da Rua Abramo Eberle. Os Conselheiros aprovam a
utilizacdo destes indices na area ja impactada, em um pavimento a mais no seu
empreendimento da rua Nelson Dinnebier. O Presidente informa que o trecho de rua a ser
executada da Abramo Eberle, beneficia 0 empreendedor e o Conselho deve manter o
critério utilizado com a Gramado Parks (metade dos indices construtivos). O Conselheiro
Rogério Ramm concorda com as argumentacdes do Presidente Silveira e afirma que esta
é forma mais justa. O Presidente Silveira informa que a area a ser desapropriada leva em
conta a metragem de 2100m?, necessarios para implantagédo desta parte da rua. Através
desta desapropriacdo sera gerado um indice de 4342 m2, que sofrera redugdo de 50%
conforme solicitacdo do Conselho, nesta reunido. Portanto sera gerado um indice de
2171m2 para o empreendimento localizado na Rua Nelson Dinnebier. Caso seja optado
pela transferéncia do indice para o empreendimento localizado na Rua Abramo Eberle,
sera realizado a ponderacao dos indices, devido a diferenca de valores da planta de valor,
no qual seria gerado 1302,70m2, valor j& reduzido os 50%, conforme orientado pelo
Conselho. O Conselheiro Rogério Ramm solicita que seja levado em consideragao, o que
o empreendedor podera construir nestes 4.342m? e é informado que este € o potencial
construtivo referente a area a ser desapropriada. Os Conselheiros concordam que o
potencial construtivo da area seja utilizado em um pavimento a mais na obra a ser
executada na Rua Nelson Dinnebier, que serd impactada. E transferindo somente a
metade dos indices totais calculados.

Eu Carmem Piazzi, redigi a presente Ata e assino, junto aos conselheiros, Sr. Romeo

Riegel, Alexandre
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Imagem aérea com a area em destaque.



ANEXO I

MAFA UEBARC - LEGENDA ZONEAMENTO

Bl ZC1 ZONA COMERCIAL UM

ZC7 ZOMNA COMERCIAL DONS

FC3 ZOMA COMERCIAL TRES

ERE-E ZONA REFIDEMCIAL UM « ESPECIAL
ZR1 ZDMA RESIDENCIAL UM

ZRI ZOMA RESIDENCIAL DOIS

ZR2-E ZONA RESIDENCIAL DORS BESPECIAL
ZRI ZOMA RESIDENCIAL TRES

ZRA FOMA RESIIERCIAL QUATRD

ZRE ZOMA RESIDENTIAL CINCO

ZPA FONA IE PROTECAC AMBIENTAL
ZIFONA NDUSTRIAL

FTU  ZOMA TEMATICA URBANA

U NOCLECS URBANOS
AMA AREA DE MATA ATLANTICA
APU . AREAS PUBLICAS
ZE AP - ZONA ESPECLAL - AREA DE INTERESSE PUBLICO
ZE M5 - ZOMA ESPECIAL - AREA DE INTERESSE SOCIAL
ZE APF - FOMA FSPECIAL - AREA DE PRESERVACAD PERMANENTE
FE ACEU - ZOMA FSPECIAL - AREA DE CONTENCAD DA EXPANSAD URBANA
SRS ZE AU - ZONA ESPECIAL - AREA DE INTERESSE URBANISTICD
H ZE ALAP - ZONA ESFECIAL - AREA DE INTERESSE AMBIENTAL ¢ PAISAGISTICO
ZE AIT - 20NA ESPECIAL - AREA DE INTERESSE TURISTIOO
ZE AME « ZONA ESPECLAL « AREA NAO EDIFICAVEL
FRUL - Z0MA RURAL UM
A FRUZ - ZONA RURAL DOIS
. R - ZONA BURAL TRES
ESTUDD B ZRUA - ZONA RURAL QUATRO
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CARACTERIZAGAO DO ZONEAMENTO DE SOBREPOSIGAO
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ANEXO Il

Demonstrativo de calculo do potencial construtivo da area:

Area total de terreno a ser adquirida(m?) 2.100,00
Zoneamento PDDI ZR3

Indice de Aproveitamento 1,3

Potencial construtivo (m?) 2.730,00
Faixa/Secao (Planta de Valores) 27

Valor unitario venal do terreno (R$/m?) R$ 195,09
Valor terreno conforme planta de valores R$ 409.689,00
Valor avaliagdo mercado unitario (R$/m?2) R$ 310,31
Valor avaliagdo de mercado R$ 651.651,00
Area terreno equivalente referencial (m?) 3.340,26
Potencial construtivo equivalente (m?) 4.342,34

Potencial construtivo de 66% a ser indenizado (resultado da area total do

lote).

Area de terreno equivalente: 2.204,57 m?
Potencial construtivo equivalente: 2.865,94 m?

Valor equivalente de mercado: R$ 430.089,66

Equivaléncia: Para o calculo do potencial construtivo equivalente do projeto, foi
considerado a equivaléncia de acordo com a Planta de Valores do Municipio, conforme
estabelecido pelo art. 171, §9° da Lei Municipal n°® 3.296/2014.

TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR (TDC)

LEI MUNICIPAL 3.296/2014 - ART. 171 a 174

ORIGEM DO DIREITO DE CONSTRUIR

[Proprietario

CONSTRUTORA ZAGONEL

|N® Escritura Pdblica

AREA DESAPROPRIADA

Area de terreno disponivel (m=) 2100,00
Zoneamento PDDI ZR3
Indice de Aproveitamento 1,30
Potencial construtivo (m®) 2730,00
Faixa/Sec¢do (Planta de Valores) 27

\Valor unitario venal do terreno (R$/m?) RS 195,09
\Valor terreno conforme planta de valores R$ 409.689,00
\Valor de avaliacdo terreno unitario (R$/m?) R$ 195,09
\Valor avaliagdo de mercado — Reduzido 34% conf. C-PDDI R$ 430.089,66
Area terreno equivalente referencial (m?®) 2204,57
Potencial construtivo equivalente (m?) 2865,94

TERRENO QUE RECEBERA A TDC

Proprietario ZAGONEL NELSON DINNEBIER
Protocolo 19844/2018
Area computavel a ser adquirida 1719.56
Zoneamento PDDI ZR3
Indice de aproveitamento 1,30
Area de terreno equivalente a ser adquirido 1322,74
Zona fiscal (planta de valores) 23
Valor/m® da zona fiscal do terreno R$ 325,15
\Valor terreno equivalente a ser adquirido R$ 430.088,41
SALDOS DE POTENCIAL CONSTRUTIVO E TERRENO P/ ESCRITURA

Saldo de valor de terreno R$ 1,25
Saldo de terreno equivalente 0,01
Saldo de potencial construtivo equivalente 0,01
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ANEXO IV

LAUDO DE AVALIACAO DE MERCADO

MATRICULA 24.066
AREA TOTAL= 9.836,46 m?
AREA A SER DESAPROPRIADA = 2.100,00 m?
AVALIACAO 003/2019

Av. das Horténsias, 2029 - Centro - Cep 95670-000 - Gramado - RS - Telefone: (54) 3286.0200 - Site: www.gramado.rs.gov.br
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1. INTRODUCAO

Para o desenvolvimento deste trabalho serdo utilizadas as normas NBR
14.653-1 que trata os procedimentos gerais de avaliacdes de bens e a NBR 14.653-2 que
trata de avaliagdes de bens para iméveis urbanos.

A solicitante do presente laudo ¢ a Prefeitura Municipal de Gramado — RS,
através da manifestagdo da Secretaria Municipal de Planejamento pelo Oficio SMP
122/2019. No pedido de laudo de avaliagdo da 4rea, ndo héd informacdes
complementares sobre a motivagao/necessidade do documento.

2. OBJETIVO

O presente laudo objetiva avaliar o valor de mercado de um imdvel inscrito
no registro de imdveis da comarca de Gramado sob numero 24.066, localizado em area
urbana, do bairro Piratini, localizado em Gramado. O lote tem uma area de 9.836,46m?,
conforme consta em sua matricula atualizada. Conforme informagdo oriunda da
Secretaria de Planejamento, a area a ser desapropriada sera de 2.100,00m?. Por se tratar
de um estudo preliminar, nao foi apresentado levantamento planimétrico para o célculo
da area exata a ser dessapropriada.

Tal embasamento concretiza-se através da estimativa do valor de mercado
do imo6vel. A NBR 14.653-1 define o valor de mercado como “a quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢des de mercado vigente”.

3. METODOLOGIA ADOTADA
3.1. Definicao

Para este trabalho serd utilizado o método comparativo de dados de
mercado. Segundo a NBR 14.653-1, o método comparativo direto de dados de mercado
identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

3.2. Desenvolvimento
3.2.1. Caracteristicas da regiio
O imovel avaliando esta localizado numa area urbana, com acesso pela

Rua Abramo Eberle e a uma distancia aproximada de 2.400,00 metros da Rua Coberta,
referéncia central da cidade.

Av. das Horténsias, 2029 - Centro - Cep 95670-000 - Gramado - RS - Telefone: (54) 3286.0200 - Site: www.gramado.rs.gov.br
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As benfeitorias vizinhas apresentam um bom estado de conservacao, sendo
de acessibilidade média. O local possui uma intensidade de trafego de veiculos e pedes-
tres normalmente baixa. A area que o imdvel esta inserido possui vocagdo residencial.

A localidade ¢ atendida por infraestrutura média, apresentando asfalto na
testada do lote com a via publica, meio-fio, rede de iluminagdo publica e abastecimento
de 4gua. Nao ha rede coletora de 4gua pluvial, rede coletora de esgoto cloacal e
calgamento.

Figura 1 - Imagem do lote e as suas redondezas
3.2.1.2. Caracteristicas do imdvel avaliado

O imoével avaliado € um terreno sob matricula n° 24.066, sem benfeitorias,
possui 9.836,46 m? (nove mil, oitocentos e trinta e seis metros quadrados e quarenta e
seis decimetros quadrados), formato irregular, relevo acidentado (declividade média de
30° (+-5°). A maior parte do terreno esta em zoneamento ZR-3 (Zona Residencial 3) e
esta localizado no bairro Piratini, no municipio de Gramado — RS.

3.2.2. Coleta de dados

Para a presente avaliagdo, foi realizada pesquisa de mercado abrangendo 27
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elementos de oferta de imdveis semelhantes ao imével avaliado.

Os dados foram coletados de corretoras de imoveis. Os elementos que
constituem a amostra estdo localizados no entorno do imovel avaliado, na cidade de
Gramado/RS. A pesquisa foi realizada no més de Fevereiro de 2019.

Os dados coletados estio presentes na planilha constante do Anexo 1.

3.2.3. Tratamento estatistico inferencial
3.2.3.1. Analise exploratoria dos dados

Nessa etapa analisaram-se todas as varidveis coletadas das amostras, onde
foi possivel, através da analise do coeficiente de correlacdo e andlise grafica, observar
as variaveis que influenciam na formagao do valor do imével.

As variaveis analisadas versus os precos unitarios foram:
-Area do terreno: Medida em metros quadros do terreno. Foi possivel observar que
existe uma tendéncia na diminui¢do do preg¢o unitdrio com o aumento da area do
terreno.
- Potencial Construtivo (Zona Urbana ou Zona Rural): Analisou-se o zoneamento de
cada imovel, onde observou-se se 0 mesmo estava em Zona Rural ou Zona Urbana do
Municipio de Gramado. Obviamente, o potencial construtivo de dareas urbanas
apresenta-se maior que areas rurais. Observou-se uma tendéncia no aumento do preco
unitario com o aumento do Potencial Construtivo.
- Distancia ao Centro (Rua Coberta): Na interpretacdo dos dados da distancia do
imoével ao Centro de Gramado, tendo como referencial a Rua Coberta, foi possivel
perceber a tendéncia da diminui¢do do prego unitidrio com o aumento da distancia ao
centro.
3.2.3.2. Escolha de variaveis explicativas e explicadas.

Para a presente avaliagdo, optou-se por utilizar as seguintes varidveis:

-Variavel explicada (ou Dependente): Pre¢o Unitério (PU) ;

-Variaveis explicativas: Potencial Construtivo (Zona urbana ou Zona rural),
Area do lote e Distancia do lote a Rua Coberta.

Analisando as varidveis versus os precos unitarios foram observadas as
variaveis que mais influenciam na formagdo dos precos, tais quais:

a) Potencial construtivo (atribuido adimensionalmente, conforme descrito
em3.2.3.1.;
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b) Area do lote (em metros quadrados)
¢) Distancia do lote a Rua Coberta, localizada no Centro de Gramado (em

metros lineares)

Apesar de outras variaveis trazerem tendéncias explicativas, optou-se por
elimina-las do modelo, pois algumas apresentaram sinais de multicolinearidade e outras
ndo estavam aderentes ao teste de significancia global do modelo.

Para a presente avaliagdo, optou-se por utilizar as variaveis nas escalas:

-Area do imével (Ln(x) );

-Potencial Construtivo (x?);

-Distancia ao centro (x?)

-Preco unitario do terreno (Ln(x)).

Figura 2 — Preco Unitirio x Area
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Figura 3 — Preco Unitario x Potencial Construtive (Zona Urbana ou Zona Rural)
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Figura 4 — Pre¢o Unitario x Distiincia ao Centro

Grafico de PU x Dist. ao Centro
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Fonte: Autor
3.2.3.3. Testes de significincia global e individual

Através do teste de significancia global do modelo ¢ possivel afirmar que o
modelo ¢ significante ao nivel de 99,00%, pois o FC do modelo (61,30) ¢ maior que o
FC-tab = F (0,01;4;23) da distribuicdo de Snedecor para o nivel de significancia de 1%
(4,26). Esse parametro se enquadra no grau 3 de fundamentagao.

Através do teste de significancia individual do modelo ¢ possivel afirmar
que as variaveis sao significantes ao nivel de 10%. Assim, se aceita o modelo
explicativo. Esse parametro se enquadra no grau 3 de fundamentacao.
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Figura 5 - SignificAncia do modelo

RESULTADO GERAL
Modelo Classico de Regressdo
Desvio Padrao 0,5594
Estatistica Fc 61,2985
Nivel de Significancia do Modelo 0,0001
Coeficiente de determinagéo 0,8888
Coeficiente de determinag@o ajustado 0,8743
Observagoes 27
Verossimilhanca -20,6252
Akaike 49,2503
Schwartz 54,4337
Escala | Coeficientes = Desvio Padrdo @ Estatisticat Nivel de Significancia
Interse¢do 11,4865 0,9209 12,4729 0,0000
AREA Ln(x) -0,7016 0,0810 -8,6597 0,0000
POT CONSTRUTIVO  (x)* 1,1425 0,2961 3,8584 0,0008
(zona urbana/rural)
DIST. CENTRO (x)? 0,0000 0,0000 -1,4035 0,1738
PU Ln(x)

Fonte: Autor

3.2.3.4. Analise dos residuos para verificacio dos pressupostos basicos.

A normalidade, homoscedasticidade e autocorrelagdo podem ser verificadas
graficamente, plotando os residuos padronizados versus valores ajustados.

O modelo ¢ considerado heterocedastico, ou seja, com varianga crescente.
Também ¢ possivel observar que o modelo € considerado ndo autocorrelacdo serial.

O modelo ¢ considerado normal uma vez que se mostrou aderente aos
percentuais da curva normal padronizada (68%, 90% e 95%), garantindo a normalidade

dos residuos.
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Figura 6 — Residuos Padronizados x Valores ajustados
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Figura 7- Histograma
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Figura 8 — Residuos

Pregos Observados Pregos Ajustados Residuos Residuos Padronizados Residuos Studentizados
3.63758615972639 3.72105614956146 -0.0834699898350699 -0.149225197154043 -0.165628358918629
2 6,30040033530708 6,23834513135323 0.0120552679538504 0.0215520541060661 0,0224076178269184
3 6.9195059684 148 7.54515535908502 -0,625643390670222 -1,11851761161768 -1,22021744675825
4 6.99476748930475 6.07132555504786 0,923441934256888 1.65090237787358 1.71392548771216
5 4,92362391710663 5626838320974 -0,703274403871775 -1,25729333115444 -1,5008258847914
6 6.83577580918997 6.72463195205681 0.111143857133163 0.198699724606763 0.208138708832297
7 6.90775527898214 6,99892362264039 -0.0911683436582482 -0.1629880880595955 -0.172498838853952
8 2,80154054418955 3,02399994538284 -0,222453401193289 -0,397706386060835 -0,445466601979331
9 2,60417007061482 3,17859422954405 -0.574424158929228 -1.02693864628037 -1.15663161212242
10 3,80510572308207 4,42166006130355 -0,61655433822148 -1,10225774387593 -1,22335696097474
11 6.3730979219628 6,16580023954502 0.207297682417778 0.370600710380984 0.476051721552586
12 4,40084838891447 4,07606320471414 0.324785184200333 0.580641416642965 0.643773358014116
13 3,35550242240003 3,15733231403763 0.158170108362335 0.354282701465709 0.339387439762509
14 2923161580796 3.11181309435891 -0.188651513639758 -0.337265637289857 -0.376481209425
15 256725439113675 2.46501322516316 0.102241165973557 0.182783754734084 0.201424555865617
16 3.97023191355212 4,8674400061166 -0,897148092564476 -1,60383501968125 -1,73023342252213
17 3,55534806148541 3,2893452604629 0.266002801026515 0.47555199785149 0.507868444299433
12 7.19889387078215 6,46059340500757 0,738300465774589 1,31991189626155 1,37426296787313
13 4 66362775555966 3,92473250132926 0.738895254230339 1.3209752415393 1,3894345084703
20 4,59895088617417 3,76691552235038 0.832035363823799 1.48748839494385 1.56452236229939
21 6,50107543823252 6,28688022857049 0.214133209662428 0,38293505816061 0.338099146779316
2 572525028127144 6.45068882238291 -0.725428441111472 -1.29691754619638 -1.36582983111583
23 6.5880870606725 6.28863714816389 0.2994499125086712 0.535347761754319 0.55614617187729
24 6,92296896178752 6536723304936 0.386245656847915 0,650518645167117 0.721153135116171
25 6.16575393220467 5640737832172 0.525016100187557 0,938608369479176 0.983734552551804
26 4, 60766706618668 5,30202092095972 -0.,694353854773038 -1,24134543538242 -1,31518546168398

Fonte: Autor

3.2.3.5. Analise de multicolinearidade e possiveis restricoes

Através da matriz de autocorrelacdo, foi observada a inexisténcia de
multicolinearidade no modelo, uma vez que todos os resultados entre as variaveis
explicativas sao inferiores a 0,80.

A correlagdo entre PU x Potencial Construtivo ¢ classificada como direta e forte.
A correlagdo entre PU x Area € classificada como inversa e média.
A correlagdo entre PU x Distancia ao centro ¢ classificada como inversa e média.

3.2.3.6. Graficos dos precos observados versus valores ajustados
O modelo ¢ considerado aderente, uma vez observado o grafico dos precos

observados versus valores ajustados, onde € possivel verificar o coeficiente de relacao
no valor de 0,9428, o qual ¢ considerado alto.
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Figura 9 - Precos observados x Valores Ajustados

Valores Ajustados x Precos Observados
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Fonte: Autor
3.2.3.7. Equac¢ao do modelo com a devida interpretacio

Através do tratamento estatistico, chega-se a equacdo do modelo:
PU = 97388,0482 * Area” (-0,7016 * 3,1345 ~{(ZONAZ) * 1,0000"(Dist. a0 Centro®})

Através da equagdo, € possivel verificar o comportamento das variaveis
explicativas em relagdo a variavel explicada:

-Com o aumento da area do imdvel, o preco unitario diminui.

-Com o aumento do valor padronizado de potencial construtivo, o preco
unitario aumenta (zona urbana ¢ adimensional 1 e alto, zona rural ¢ adimensional 0 e
baixo).

-Com o aumento da distincia ao centro, o pre¢o unitario diminui.

3.2.3.8. Poder de explicacio do modelo
Segundo a NBR 14.653-2, o poder de explicagdo do modelo ¢ dado pelo
coeficiente de determinacao ajustado. Para o presente trabalho o poder de explicagdo ¢

de 0,8743, ou seja, 87,43% da variabilidade observada nos precos podem ser explicadas
pelo modelo estimado.
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4. AVALIACAO DO OBJETO

4.1. Estimativa do valor central

Adotou-se a moda para a medida de tendéncia central para o imovel
avaliando, considerando potencial construtivo alto (adimensional 1 relativo a area
urbana), area de 9.836,46m? conforme matricula, distdncia ao centro de Gramado (Rua
Coberta) de 2.400m. O valor da estimativa central de oferta para o imodvel avaliado ¢ de
RS 344,79/m?.

Figura 10 - Estimativa valor central

Intervalo de confianca de 80% Campo de Arbitrio
Estimativa
Inferior Central = Superior Inferior Central Superior
Moda 282,60 344,79 420,67 293,07 344,79 396,51

Fonte: Autor
4.2. Intervalo de confianc¢a ao nivel de 80%

O intervalo de confianga em relagdo a moda central dos precos ¢ de:

-Limite inferior: R$282,60/m?;

-Limite superior: R$420,67/m?;
4.3. Campo de arbitrio

O campo de arbitrio em relacdo a moda central dos precos ¢ de:

-Limite inferior: R$293,07/m?;

-Limite superior: R$396,51/m?;
5. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
5.1. Fundamentagao

Conforme tabela 1 e 2 para enquadramento nos graus de fundamentagao

constante na NBR 14.653-2 para imoveis urbanos, a presente avaliagdo enquadra-se no
grau de fundamentagao 3.

5.2. Precisao

Conforme tabela 5 para enquadramentos nos graus de precisdo da NBR
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14.653-2 para iméveis urbanos, a presente avaliacdo enquadra-se no grau de precisdo 1,
uma vez que as amplitudes dos intervalos de confianga de 80% em torno das estimativas
de tendéncia central sdo menores que 50%.

-Limite Inferior: R$282,60/m?

-Limite Superior: R$420,67/m?

-Amplitude = LS — LI = R$420,67 — R$282,60 = R$138,07/m?
-Estimativa Central = R$344,79/m?

-Amplitude / Estimativa Central = 40,04%

6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

A regido do imovel avaliado foi considerada como de concorréncia perfeita,
visto que a quantidade de ofertas de bens similares € regular e a absor¢do pelo mercado

pode ser considerada normal.

7. CONCLUSAO

A area apresenta um grande desnivel, contudo estd localizada na zona
urbana e num zoneamento com bom potencial construtivo (ZR-3). Devido a auséncia de
levantamento planialtimétrico juntado nos documentos, ndo se sabe se o terreno
apresenta alguma restrigdo ambiental, sendo que o presente laudo avaliou o imdvel
como se nao houvesse tal restricdo. Ainda, a area de desapropriacao foi informada pela
Secretaria de Governanga, ndo havendo nenhum projeto ou levantamento topografico.
Através da inferéncia estatistica e das amostras do mercado imobiliario local, o valor
encontrado neste laudo apresenta um poder de explicacio de 87,43%, sendo
classificado como alto.

Para avaliacao do imovel, foi considerado uma depreciacdo de 10% sobre o
valor da estimativa central tendo em vista que: 1) Os dados coletados sdo de ofertas
onde usualmente o valor de comercializagdo dos imoéveis ¢ reduzido e 2) O terreno
apresenta grande declividade, dificil acesso e média infraestrutura.

Diante do exposto, o valor de mercado para a irea de terras de
9.836,46m?, sob matricula 24.066 do Registro de Imoveis da Comarca de Gramado,
¢ de R$3.052.351,90 (trés milhdes, cinquenta e dois mil, trezentos e cinquenta e um

reais e noventa centavos), sob um pre¢o unitario de R$310,31 (trezentos e dez reais, e
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trinta e um centavos). Para a area de desapropriacao igual a 2.100,00m? da mesma
terra, chega-se a um valor de mercado de R$651.651,00 (seiscentos e cinquenta e
um mil e seiscentos e cinquenta e um reais e zero centavos). Ambos valores sao para

a data de 20 de Fevereiro de 2019.

7.1. Consideracoes Finais

O presente laudo foi elaborado considerando-se os dados constantes na ma-
tricula n°® 24.066 do Registro de Imoveis da Comarca de Gramado e sem o levantamento
planialtimétrico da area. Importante ressaltar a necessidade de um levantamento plani-
métrico com o célculo da area exata a ser desapropriada. Qualquer divergéncia ou alte-
racdo nas informagdes constantes na matricula ou restri¢gdes construtivas (inclusive de-

claracao de area de preservagdo permanente) invalidam o presente documento.

Figura 11 — Resumo da avaliacdo

RESUMO DA AVALIACAO
LOt? (n Area Prego Unitario Valor de Mercado
matricula)
24.066 9.836,46 (total) R$310,31 R$3.052.351,90
24.066 2.100,00 R$310,31 RS651.651,00
(desapropriagdo)

Fonte: Autor

ENG. ARTHUR FERNANDES DOMINGOS
CREA 199.203
FISCAL DE ENGENHARIA E LICENCA

Gramado, RS, 20 de Fevereiro de 2019.
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8. ANEXOS

8.1. Ficha de coleta de dados

Abaixo segue planilha com coleta de dados realizada em Fevereiro de 2019 na
cidade de Gramado-RS.

Figura 12 - Coleta de dados

Zoneamento
; ZONA RURAL (0) OU .
1| Amostra | VALOR AREA  CONA DRBANA %1} PMETROS (RUA COBERTA) PU indice de
Aproveitamento

2 1 1140000 30000 0 11600 33,00 ZRU1-0,015

3 2 4500000 8260 1 1800 544,79 7R3-13

1 3 1370000 1354 1 2500 1011,82 7R3-13

5 4 12000000 11000 1 2700 1090,91 ZR2 - 0,70

6 5 550000 4000 0 3200 137,50 ZRU2-0.015

7 6 4100000 4408 1 2100 930,55 7ZR2 - 0,70

8 7 3000000 3000 1 1800 1000,00 ZR2 0,70

9 B 2600000 170000 0 1800 16,47 ZRU2-0,015
10 ] 570000 65000 0 11600 13,52 ZRU2-0,015
n 10 5400000 120175 1 500 44,93 ZR2-0.70
12 11 530000 920 0 11600 585,87 ZRU2-0,015
13 12 1474400 18087 0 11600 81,52 ZRU2-0,015
14 13 1920000 67000 0 11600 28,66 ZRUL-0.015
15 14 2700000 150000 0 1800 18,60 ZRU2-0,015
16 15 4000000 307000 0 6300 13,03 ZRU2-0,015
b 16 530000 10000 0 6300 53,00 ZRU2-0,015
18 17 3500000 100000 0 5500 35,00 ZE-ACEU-0,015
19 18 5500000 6353 1 2500 1337,95 7R1-050
20 19 4064000 38331 0 6300 106,02 ZRU2-0,015
a 20 4770000 43000 0 6300 99,38 ZRU2-0,015
2 21 5500000 8260 1 1900 665,86 7R3-13
pE] 22 1600000 5220 1 6600 306,51 b

2 23 6000000 8070 1 2700 726,39 ZR1- 050
[2; I 5300000 5003 1 200 1015,33 7R3-13
2 25 5500000 17851 1 5500 476,16 IPA-035
o 26 2900000 289290 1 5500 100,25 ZR1-050
2 27 4738000 70000 1 5500 68,40 ZR2 - 0,70

Fonte: Autor
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8.2. Planta de situa¢ao do imdvel avaliado

Abaixo segue planta de situacdo do imdvel avaliando.

Figura 13 - Localizacio do imdvel avaliado

:
¢

Fonte: Sistema de Geoprocessamento Prefeitura Municipal de Gramado

8.3. Matricula do Imoével
Em anexo

Fim do documento
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Gleba REMANESCENTE
De Latitude Longitude Coord. N(Y) Coord. E(X)| Azimute Distancia
V1 | 29°22'55.010341"S | 50°53'20.874999"W | 6.749.691,58 |510.758,61 188°47'36" 116,00 m
V2 | 29°22'54.254988"S | 50°53'22.518478"W | 6.749.714,87 [510.714,33 | 297°44'36" 50,03 m
V3 | 29°22'51.943975"S | 50°53'24.390110"W | 6.749.786,04 |510.663,94 | 324°42'19" 87,20 m
V5 | 29°22'51.285071"S | 50°53'20.221183"W | 6.749.806,22 |510.776,34 79°49'29" 115,13 m
Area: 7.252,508 m?
368,36 m
Gleba A DESMEMBRADA
De Latitude Longitude Coord. N(Y) Coord. E(X) Azimute Distancia
V5 -29°22'51.944" -50°53'24.390" 6.749.786,04 510.663,94 144°42'02" 87,20 m
V3 -29°22'54.255" -50°53'22.518" 6.749.714,87 510.714,33 297°44'32" 104,49 m
V4 -29°22'52.677" -50°53'25.951" 6.749.763,51 510.621,85 61°50'26" 47,81 m
Area (SGL): 2.099,94m?
239,50 m

CONVENGOES

V1 © Veértices Tipo M
MURO
ALINHAMENTO DIVISORIO

Planta de Situacao:

MD = SERVIGOS TOPOGRAFICOS GEORREFERENCIADOS
Rua Juriti, N° 857, Atlantida;

Xangri-la/RS
email: pro.geo@terra.com.br
fone: 995037770 ou 991913126

1 *MD TOPOGRAFIAS#®

AN
SERVICOS TOPOGRAFICOS GEORREFERENCIADOS

Informagoes de Coordenadas

BASE CARTOGRAFICA PROJECAO UNIVERSAL TRANSVERSA
ESTACAO GEODESICA DE MERCATOR - UTM
b SGR -SIRGAS2000
DATUM SIRGAS 2000, MC -51°Gr MC: 51°
: NQ
LATITUDE W Wy,
-29°23° 01,4196 S
LONGITUDE c
-50° 53" 19,3195 "W d CM -00°03'16.137071"
UTM NORTE UTM ESTE K:0.999601433

6.749.494,282 510.800,349 i
ALTITUDE ORTOMETRICA 814,84 m VERTICE: V1
Lat.: 29°22'51.285072" S

Long.: 50°53'20.221181" W

Titulo: Folha:
Levantamento Planimétrico Georreferenciado 01
PROPRIEDADE: Lote 05

PROPRIETARIO: Construtora Zagonel Ltda

MUNICIPIO(S): Gramado

COMARCA(S): Gramado ESTADO UF:RS
CARTORIO: Gramado

MAT./TRANSC.: 24.066

CODIGO INCRA:

AREA TOTAL (ha): 9.836,46m2
DATA: 08/08/2019

PERIMETRO (m):436,46m
ESCALA / 700

; , Quadro de Assinaturas:
Quadro de Areas e Perimetros: vadio e Assinaldras
Gleba A (desmembrada) 2.099,94m2 o
rop.:

Proprietario do Imével

Remanescente 7.736,52m2
Resp. Téc.:
Vilson Costa Medeiros
Engenheiro Agrébnomo
CREA 50.373-D
ART n°

Area Total: 9.836,46m2
Perimetro Total: 436,46m

A2 = ( 594 X 420 )
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MD TOPOGRAFIA

Servigos Topograficos Georreferenciados

Proprietario: CONSTRUTORA ZAGONEL LTDA.

Propriedade: LOTE 05 (FRACAO DESMEMBRADA)

Local: BAIRRO PIRATINI (ZONA URBANA) Comarca: GRAMADO UF:RS
Perimetro: 239,50 m Area:2.099,94m2 Matricula: 24.066
DESCRIC}AO

Inicia-se a descricdo deste perimetro no vértice V5, de coordenadas N
6.749.786,04m e E 510.663,94m; deste, segue no quadrante sudeste, confrontando a
esquerda com a AREA REMANESCENTE, com o seguintes azimute e distancia: 144°38'
e 87,20 m até o vértice V3, de coordenadas N 6.749.714,87m e E 510.714,33m; deste,
segue no quadrante noroestes, confrontando a esquerda com HORST VOLK e
MURO DO CONDOMINIO ALPHAVILLE, com o seguinte azimute e distancia: 297°41' e
104,49 m até o vértice V4, de coordenadas N 6.749.763,51m e E 510.621,85m; deste,
segue no quadrante nordeste, confrontando a esquerda com RUA ABRAMO EBERLE,
com um alinhamento curvo (raio 251,51m) e seguinte azimute e distancia: 61°50'26" e
47,81m até o vértice V5, ponto inicial da descrigcdo deste perimetro. Todas as coordenadas
aqui descritas estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro, a partir , de
coordenadas N m e E m, e encontram-se representadas no Sistema U T M, referenciadas
ao Meridiano Central n° 51°00', fuso -22, tendo como datum o SIRGAS2000. Todos os
azimutes e distancias, area e perimetro foram calculados no plano de proje¢cao U T M.

Todas as coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas
ao Sistema Geodésico Brasileiro, a partir , de coordenadas N m e E m, e encontram-se
representadas no Sistema U T M, referenciadas ao Meridiano Central n°® 51°00', fuso -22,
tendo como datum o SIRGAS2000. Todos os azimutes e distancias, area e perimetro foram
calculados no plano de projegcdo U T M. A base cartografica do levantamento € o marco
MO02, da Rede Geodésica Municipal.

Observacoes:
A planta anexa é parte integrante deste memorial descritivo.

Xangri-la, 10 de Agosto de 2019.

Vilson Costa Medeiros
Eng® Agron. CREA 50373D
Especialista em Georreferenciamento
e Geoprocessamento

Proprietario

MD= GEOPROCESSAMENTO E GEORREFERENCIAMENTO ME
NPJ: 18.553.380/0001-57 Inscr. Estadual: Isento
Enderego: Rua TREZE n°149- Atlantida - Xangri-la- RS
Fones: // 51 91913126 //51 95037770
E-mail: jacoplan@terra.com.br



Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART
Lein® 6.496, de T de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia & Agronomia do Rio Grande do Sul

ART NUmero
10339882

Tipo:PRESTAGAO DE SERVIGO
Convénio: NAO E CONVENIO

Participagéo Técnica:
Motivo: NORMAL

INDIVIDUAL/PRINCIPAL

Contratado

Carteira: RS050373 Profissional: VILSON COSTA MEDEIROS
RNP; 2218694565 Titulo: Engenheiro Agrénomo
Empresa: NENHUMA EMPRESA

E-mail: jacoplan@terra.com.br

Nr.Reg.:

Contratante

Nome;: CONSTRUTORA ZAGONEL LTDA E-mail:

Endereco; AVENIDA BENJAMIM CONSTANT 639 Telefone; CPF/CNPJ: 94853876000124
Cidade: LAJEADO Bairro.. CENTRO CEP: UF:RS

I dentificacdo da Obra/Servico

Proprietario. CONSTRUTORA ZAGONEL LTDA

Enderego da Obra/Servico: RUA ABRAMO EBERLE LOTE 05 CPF/CNPJ: 94853876000124
Cidade: GRAMADO Bairro. CENTRO CEP: UF:RS
Finalidade: OUTRASFINALIDADES VIr Contrato(R$):  5.000,00 Honorérios(R$):  4.250,00

Data Inicio:  09/08/2019 Prev.Fim: 30/08/2019 Ent.Classes ACAE-LN
Atividade Técnica Descricéo da Obra/Servico Quantidade Unid.
L evantamento LEV. PLANIMETRICO GEORREF. E DESMEMBRAMENTO DO RI 24.066 9.836,46 M2
ART registrada (paga) no CREA-RS em 09/08/2019
Declaro serem verdadeiras as informagdes acima De acordo
Local e Data VILSON COSTA MEDEIROS CONSTRUTORA ZAGONEL LTDA
Profissional Contratante

A AUTENTICIDADE DESTA ART PODERA SER CONFIRMADA NO SITE DO CREA-RS, LINK CIDADAO - ART CONSULTA




