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| 01.IMOVEL

' Trata-se de imovel citado com Fracto de terras com drea de 15.774.70 m2,
sendo parte de uma gleba de terras pertencente ao Municipio de  Irai.RS.
denominada Fragdo T, com edificogde de porte. inocobada | Trotose de
edificagdo projetada para servir com bainedrio de aguas termais & minerais,
localizode na cidade de Iral, RS, sendeo denominade como Balnedrio Mova.

02.0BJETIVO .'

—

s presente laudo de oveliagao tem comao objetivo o determinacdec do valor de |
| mercado deste imovel urbano, incluindo suas benfeitorics.

03.INTERESSADO

ke presente laudo ﬂe avaliacdo foi solicitado pela Prefeitura Municipal de Irai, RS,
CNPJ 87.612.941/0001-64. O pedido foi verbal, no escritéric da empresa
avaliadora,

| 04.PROPRIETARIO |

Examinando-se as matriculas obtidas, conclui-se:

sDe acordo com o matricula n® 3504 do Oficio de Registro de Imdveis de Irai,
R} a fituloddode desta & da Prefeitura Municipal de IraiRS, CHPJ
87.612.941/0001-64.

*De acordo com a Lei 2,952 de 12 de Junho de 2017, da Prefeitura Municipal |
de Irai, RS, esta & a titular do bem, i

05.CARACTERIZACAO DA
REGIAO

O imovel objeto da presente avaliag@io estd localizado em regido urbana do
municipio de IralRS, municipio gadcho mundialmente conhecide pelas suas
aguas minerais, considerada a segunda agua mineral do mundo, per suas
propriedades medicingls.A vocogfio principal do municipio & o exploracdo do
furismo, em fung@o de suas dguas minerais e da natureza exuberante. Assim |
sendo, apesar da crise econdmica que assola o pals, a hotelaria em Irai,RS, @ um
ramo promissor. O gcesso go imavel & pavimentado, com pavimenfacdo
astalfica e a regido & de ocupagdo comercial e turistica. Estd o imavel proximo
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ac Balnedrio Osvaldo Cruz, e possui g seqguinte infraestrutura urbana
pavimentacdo asfaitica, energia elétrica, telefonio fixa & mével, iluminacao
publico, Infernet, rede de esgotos pluviais, agua fig da Corsan, olém de acesso
a equipomentos urbanos como escolas, hotelorio, comércio, lazer, saude,
comeios, seguranca plblica, restourantes, bancos. além do afrativo de ser
| proxima a mata nativa,

06.0OBSERVACOES PRELIMINARES |

Este laudo fundomenta-se no que estabelecem as normas técnicos da
ABNT, Avaliagtio de Bens, registradas no INMETRO como MNBR 14453 - Parte 1
[Frecedimentos Gerois| e Parte 2 (Imdveis Urbanos), e baseia-se:

|
* Mo documentagio fornecida, constituida por: Matriculas do Oficio de Registro
de Imoveis da Comarca de Irai/RS com cdpias anexa, informacgdes da parte |
interessada e informagdes complementares.

* Em informagdes constatadas “in loco” gquando da vistoria ao imével,

* Em informacoes obtidos junto aos agentes do mercado imobilidrio local.

| ® Em informagdes obtidas junto a fontes varadas como a Intemet, confimadas
as amostras publicadas, junto & maioria destas.

» Em informagdes obtidas junto habitantes do entorno.
oEm Banco de Dados dos avaliodores.
e Em informagdes junto o conhecedores do imdvel,

Mo presente avaoliogdo considerou-se  iniciaimente que foda a
documentacdo pertinente enconfrava-se coreta e devidamente regulanzodo, |
e gue 05 imovels estariam livres e desembaracados de qualguer &nus, em

condigdes de serem imediatamente comercializade ou locado,
| As informacdes obtidas foram tomadas como de boa-fé. |

| '07.DESCRICAO DO IMOVEL |

| 07.1.TERRENG
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23,95 m e novamente com a rua Antonio de Jiqueira . por uma linha em curva
| gue mede 40,39 m,

Existe a matricula geral do Muricipio de Iral BS especificamente a matricula
nomero 3304 do Oficio de Registro de Imédveis de Irai,RS e o Lei Municipal 2952,
sendo gue esta descreve detalhadamente o terreno avaliondo.

07.1.LEl MUNICIPAL 2.952 de 12 de Junho de 2017

Uma fragdo de terras, nesta cidade, com drea total de 15.774,70 m2, constituida
de parte de uma gleba de teras pertencente ao Municipic de Iral, denominada
Fragdo C. de parte da matricula 3.504 do livio 2G, de propriedade do
Municipio de Irai,RS, localizada na zona urbana desta cidade, com as sequintes
confrontagdes:

Ao NORTE, por uma linha, com terras do Irail Ténis Clube e Fracfio B, onde mede
119.83 m e por outra linha com terras dos escoteiros, onde mede 10,23 m.

Ao SUL, com Rua Sem Denominacéio . por trés linhas que medem 2,38 m, 21.29 m
e 64,23 m.

AQ LESTE, com o rua Anfonio de Siqueira, por duas linhas que medem 34,41m,

Ao OESTE, por uma linha com terras dos escoteiros, onde mede 20,13 m e por
outra linha com teras do lote wbane numero 1, da quadra O, onde mede
118,45 m.

A SUDESTE, por uma linha coma rua Anténio de siqueira, onde mede 44,31 m.
N&o consta na matricula e documentos, edificacdo em construgcao de 3.107.00
m2.

PR

| em daois pavimentos. Encontram-se concluidas as fundagtes em sapatas rasas e

07.2.EDIFICACOES

07.2.1. EDIFICACOES NAQ AVERBADAS

Existe uma edificagdo parciolmente executadd, em alvenaria e concreto
ormado, com area considerado de 3.107,00 m2, parcialmente executada, parte

baldromes, as alvenarias em tijolos macicos e as coberfuras em formao de arcos,
em concreto amado, com lgjes curvos. A edificacto  estd salpicada,
parcialmente embogada e rebocada. O projeto original previa o bloco
principal de balnedro de dguaos termais, com salas de banhos, sanitdnos,
cansultcrios, aplicacfo de barro de agua mineral, duchas, circulacdo, sendo
que & facilmente adaptavel para o utilizogdo como hotel & spa. Considerou-se
qQue a obra  esta 52% concluida, idode de 30 anos e que necessita de repargos
simples o importantes.

O podrac construtivo fol considerado padrao alto.
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| 08. DIAGNOSTICO DE MERCADO |

A pesquisa de mercado fol realizada més de o Agosto de 2017, abordou dados
relativos as fransagdes e ofertas de iméveis asemelhades da regido de Iral RS,
Cite-se que Imodveis ossermelhados colocados ne mercado ndo permitem
previsdo estatistica de valor: sendo entas gue existem terrenos colocadas no
mercado em dotas atyal e anterores que nas permitem inferir valores, usando-se
metodo comparativo de avaliagdo. © nimero de ofertas e fransacdes de
terrenos caracterzados como glebas & baixo pard o porfe da regido,
coracterzando, portante desequilibic  no relacdo oferta x demando.
caracterzando anormalidade no mercado e, consequentemente baixa liquidez
para esta fipclogia.

| 09.METODOLOGIA

O presente trabalho obedece como diretriz as técnicas e recomendacoes
vigentes na NBR 14453, partes 1 e 2. da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
= ABNT. Norma para Avalincao de Bens.

O metodo ufilizade para o determinagdo do valor de mercado dos bens
especificamente do ferreno, fol o Método Compaorative de Dados de Mercado
come auxliar na avaliacéo da gleba urbana, que foi o Método Involutive.

* MCDDM - Método Comparative Direto de Dodos de Mercado.
Para utiizagdo do MCDDM - Método comparativo direto de dados de
mercado, o NBR 144653-2 recomenda especial atengao para os seguintes pontos:

= Tornar os dados homogéneos com o auxilio de modelos estatisticas:
* Utilizagdo de modelos de regressdo que utilizem vari@veis que consideram as
diferengas confratuais ou o estagio do confrato:

e A definicio do valor & obfida afravés de comparagdo com dados de
mercado assemelhados:;

e As fontes de pesquisa devem ser diversificadas:

» Deve-se pesguisar cada imdavel tomade como referéncia, com o intuite de
verficar todas as infformacoes de interesse:

« O tratamento cientifico & o tratamento de evid@ncias empiricas pelo uso de
metodologio cientifica gque leve & induc@io de modelo com validode para o
comportamento do mercado.

METODO INVOLUTIVO

Determinodo o valor unitaric de lotes pelo Métado Comparative, chega-se ao
valor da gleba, fazendo-se um projeto hipotético de loteamento. com lotes que
dariam um aproveitamento eficiente da gleba. © valor da gleba & o valor da

¥
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receita obtida pela venda dos lotes decrescida das despesas totais parg
viabilizar o venda dos lotes,

eMETODO EVOLUTIVO !
Na avalioggo final do imovel, foi usado o Método Evolutive, sendo o valor do |
terrenc obtido pelo métode Invelutiva e o valor da edificacdo pelo métado do
| Custo de Reedicdo. com as depreciaces devidas.

| 10.AVALIACAO-PESQUISAS, CALCULOS E PRESSUPOSTOS |

Adolou-se o seguinte procedimento, seguencialmente:

| & Avaliou-se os terrencs, por comparagde, mediante pesquisa de valores de
terencs vendidos/oferfados em datas presenfe e passadas, com uso de
estatistica inferencialsendo que através do calculo de um lote médio amastral,
simula-se em um loteamento ficticio, com aproveitamenta eficiente obtendo-se
entdo o valor da gleba, descontadas as despesas do volume tedrico do total de
vendas.

eAvaliou-se a edificacao, pelo seu valor de novo ou de reprogducdo descontado
 da depreciocto devido ao uso e a idade, sbitendo-e o sev valor de reedicdo.

| e A soma dos valores obfidos nos itens citados, multiplicado por um fator dﬂ
| comercio, menor, igual, ou acima de 1, que nos fornece ¢ valor total de |
| mercado. |

| 11.  AVALIACAO DO TERRENO

| S

11.1. PESQUISA DE MERCADO
A pesguisa de mercado fol reglizada no més de Agosto de 2017 e buscou o |
maior numero de elemento tipo terrenos ofertados/transacionados no Municipio
de Irai, RS, em épocas presente e possadas. Abordou dados de compra e venda
de temencs em Irai,RS. Foram pesguisados e obtidos 75 dados de terenos. Os
elernentos pesquisados constituem o Anexo 04 deste laudo.

11.2. METODOLOGIA

O metodo utiizode fol o MCDM ou Métode Comparative de Dados de
Mercado, com o uso de regressdes miltiplas (Inferéncia Estatistica) com o auxilio
| do software SISREG.1.95. A amostra foi inferida para cinco varidveis , sendo uma
dependente (Unitdrio) & quatro independentes ; Data de referdncia, Area |

Irgi, B5: [55) A745- 1084 - (55) ¥ BI1E 3870 //‘r
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ferreno ,Testada e Local , sendo 25 os eventos utiizados para enquadramento |
no grau de fundamentacds do NBR 14453-2.
Coda um dos elementos coletados que contribuiv para formacdo de valor estd
caragctenzado e o seu conjunto caresponde a uma amosira aleatdra. Os
parametros utilizados nas varidveis independentes foram os seguintes:
' wData de referéncia
Més de ocoméncia do evento, reverenciado da seguinte forma: Janeiro de
=T,

Amplitude da amostra: 48 g 151.
eArea do ferreng
Area total pivativa do terena, expressa em metros quadrados (m2),
Amplitude do amaostra: 125,00 a 1.125,02.
slestada
Frente do terenc em via publica, expressa em metros lineares (m).
Amplitude da amaostro: 8,75 m a 37.75 m.
s ocal
Variavel proxy, expressa em numeros inteiros, em escala crescente g partir de 1,
que define a atrafividade do local, em funcdo do fluxe de veiculos e pedestre,
nivel de comércio, infraestruturg existente, equipamentos socigis, menor
distoncia ao centro, nivel de renda do enfomo, preco do m2 dos lotes da
vizinhanga.
Amplitude da amostra: 1 a 4.

O modelo inferencial tratado por estatistica com regressdo multipla, que
melhor se ajustou aos pontos da amostra encontro-se detalhado na Anexo 02 do
presente Laudo e & apresentado pelo equacao:

Unitdrio =825,56076 *e ~ (-40,216615 * 1/Datareferéncia ) *e ~ (-
0,32847267 *Area terreno ) *e ~ (- 5,7879403*1/Testada ) *Local
~1,3076309 |

| O modelo da varancia informa ser aceita o hipétese de existéncia de |
regressac e os nivels de significdncia se enguadram nos guesitos ca NBR 14653-2,

|11.3.TESTE DO MODELO |

| 11.3.1. Coeficiente de Determinacdo

QO coeficiente de determinacac significa o poder de explicacdo das
vandveis independentes adotadas. No nosso coso foi calculado o valor 0,8744
ou seja as vandvels adotadas explicam 87,40 % dos elementos de formacto do
valor procurado, sendo que os restantes 1240 % se devern o varidveis nfdo

Iroi, &5: |55] 37451084 - {55) ¢ 6116 3870 A

s



W :
AVALIA Engenharia de Avallogtes & Perieias LTDA — CREA RS 94642
AVAUACOES DE BENS

consideradas. Os coeficientes elevados, ou sej0 proximos de 1, validom o
avaliacao. Coeeficientes muito baixos (abaixo de 0.40) geralmente ocomrem
Quando os vanaveis independentes estdo mal definidas, o gue nao & o presenfe
| caso.

11.3.2. Teste da equacdo ou Linearidade

Verfico-se se o comportoments de cada varavel independente &
coerente com o mercado imobiliario, isto & se a varacoo da mesma &
consistente com o esperade. No nosso caso temos:

Area terreno: quanto maier a drea do tereno, menor o unitario calculado.
Analise: coerente.

Testada : quanto maior a frente do lote, maiar o unitdrio calculado.

Analise : coerente

Data de referéncia : quanto maior a data de referéncia. maior o unitdrio
calculado,

Andlise :coerente

Local: guanto maior a pontuacao local, maior o unitarno calculado. Andlise:
coerente.

111.3.3. ngnm:éncfa dos regressores

A significincia dos regressores. quanto mais baixa, ou seja guonto maior o
coeficiente T de Student. indica a maicor influéncia do variavel no modelc. O
nivel de significancia até 10 % conduz a um grau de fundamentacdo Il até 20
%. 0 um grau de fundamentagdo II; até 30 %, a um grau de fundamentacoo |, e
acima de 30 %. inexiste fundamentacio. No nosso caso as vardaveis daota e
local sdo as que mais influenciam no modelo.

[ 1134 Residuos do modelo

Qs elementos que apresentam residuos divididos pelc desvio padrao.
acima de 2, s@io considerados oufliers, ou seja-amostras ndio configveis e devem
ser refirados do modelo, No nosso caso, nenhum dado adotado possui desvio
padrdo distante da reta que representa a media, acima de 2, coma se observa
na analise grafica da distribuic@o de valores ajustados e residuos padronizados.

' 11.3.5. Homocedasficidade e Auto-comelacédo

A verficogdo do homocedasticidade e da auto comelagdo é realizada
pela andlise grafica dos residuos versus valores ajustades, que devem apresentar
| pontos dispostos oleatoramente, sem nenhum padrdo definido, No presente

ceeinazs ot
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laudo o diagrama de residuos constante nos anexo ndo apresenta pontos mnﬁé—]
dispersos & afostados em relagéo ao centro da amostra,

11.3.6. Normalidade |
A verificacdo da normalidade foi realizada pelos seguintes instrumentos:

a} Andilise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, com os |
pontos dispostos aleatoriamente.

b} Comparacao das frequéncias relativas dos residucs amostrais nos intervalos ,
de [-1,41], [-1.64+1,64], [-1,946+1 248]. com as probabilidades de distibuicdo normal
padrio nos mesmaos intervalos, ou seja, 68%, 90% e 959,

O presente Loudo otende g este pressuposto, verificado no histograma de
residuos padronizados e ecurva  normal padrdo e pelo distibuicdo da
- prebabilidade normal do modelo 72 %, 92 %, 100 % .se aproxirmar do distribuicao
normal padrdo.

'11.3.7. Multicolinearidade

A verificagdo da multicolineandade & realizada pela andiise da matriz das
comelacdes que refrata as dependéncios lineares de primeira ordem entre as
vordveis independentes, com atencdo especial para resultados superiores o
0.80 ou sejo 80 %. No presente laudo ndo ha resultado superior o 80, enfre as
vardveis independentes, sendo a maxima de 60 % entre a vardavel Testado e a
 Area do terreno. |

11.3.8. Avto-regressdo |

A duto regressdo indico o influéncio dos residucs ooomdos a partir de
determinado valor, nos residuos seguintes. A auto regressdio é indesejoda no
trabalha avaliatdrio.

Fla & exominada pelo teste de Durbin-Watsan. No presente caso escolheu-
| 58 Uma eguagdo sem auto regressdo.

11.3.9. - Check Ust - Andlise Complementar do Modelo Estalistico de Regressdo
Linear

Alim de se verificar o volidode do modelo estatistico & conseqguantemente
dao avaliogdo, fez-se ginda as seguintes andlises e consideracdes:

1 .Escolha das varidveis

iraiRS: (55) 37451084 - {55]9 8118 3870
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Normalmente, as varidvels mais significativas para explicar o variocfio de
valores. do mercado de lotes urbano assernelhadas sdo as consideradas no
presente laudo.

Concluséo - Atendida.

2.Parametros do Modelo

2.1- Coeficiente de Determinagao Linear igual a 0,876 - Ofimo
Concluséo - Atendida.

2. 2-Signific@ncia dos repressores — Ideal menor que 10% . mdximo 30 %. No casa g
maxima & 21,17 %, na vardavel Testada.
ConclusGo - Atendida

|2.3-T de Student - A relac@o do maior T com os demais deve ser menar ou igual
{a o,

Mo nosso coso, testando o varidvel Dato, ternos 9.99/1.29 = /.74, acima de 5.
Testando com @ segunda maior varidvel com maior T, temos 5,58 |, sendo que 10
vezes este valor, sendo inferior ao maior T, também valida a equacdo.

Conclusdo - Atendida,

|2.4- Residues - Devem apresentar tendéncia de distibuicdo normal(ideal 68 % |
90 % e 95 % em intervalos de desvio padrao da curva nomal)

MO nosso caso temos 72 %. 92 % e 100 %,

Conclusdo - Atendida.

2.5 Micronumerosidade
Temos n=numerc de dados utilizados= 25

k= nimero de vardvels independentes =4
Nl = numero de dados da mesma caractersticas

N deve ser maior que 3 | 4 + 1} ou seja 15.... temos2s dados. .
Para 25 dados, ni deve ser maior ou igual a 10% n, ou sejo 3.

Constato-se que nimero de dados de varidveis expressas por codigos olocados,
segundo tabela de dados, & superior o este valor,

Concluso - Atendida.

2.6 - Nao auto regress@io na varidvel dependente. Vide item 11.3.8,

Conclusdo - Atendida,

2.7- Significancio do modelo: maxima 5 %

I3, 5 {591 3745- 1084 - (55] % 81718 3870
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Mo nosso caso = 0.01.
Conclusdo - Atendida

2.8 -Andlise dos rasiduos

2.8.1- Mista: os residuos relativos maximos com valores recomendados v&o de 30!
% [6tima) até 70% (aceitavel). No nosso caso a maxima & 70,74 %. no dado 7,
validado tambem pela distancia de: Cook igual o 0.23, bem abalke de 1.
ConclusGo - Atendida,

2.8.2- linear : Para 20 graus de liberdade, a maior vanagdo residual & 16,68 %,
na amostra & & 19,77 %. validada por Cookiguala 0,17,
Conclusao - Afendida.

2.9- Outiiers : Nao tem nenhum dado influenciante ou afipico . ou seja com
residuos / desvio padréo acima de 2.
Conclusdo - Atendida

2.10-Distancio de Cook : A estatistica de Cock ndo aceitg pontos com disténcia
superior a 1,00 pora cada amaestra. No nosse caso, a distancia mdxima de Cook
€ 0,26 , na amostra 12.

Concluséo - Atendido.

2.11-Homocedasticidode/Heterocedasticidade © A andlise grafica dos residuos
versus valores ojustados, devem apresentar pontos dispersos aleatoriamente,
Conclus@o : Atendida

2.12-Aderencia :A reta de valores do grafico residuos versus valores gjustados
deve estar proxima da bissetriz do grafico,
Conclusdo - Atendida.

2 12-Caolineardade ou Multicolineandade
Conclusfo -aAtendida.

2,13 Intervalo de cenfianca
A amplifude serd [ max - min )/valor * 100 £ 50 .No nosso cose temos amplitude
igual a 31,34 %.

Conclusao - Atendida,
2.14-Pontos de Maximo ou Minimo: Nfio pode haver inflex®o no grafico Valor x

Areq.
Concluso - Atendida,

Irai, 5: {55) 3745-1084 - (5] ¢ 8118 3870 /
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1T 4VALOR AVALIADO

11.4.1.VALOR UNITARIO

De acordo com os valores atribuidos das variaveis utiizadas na projecao de
valor para o imovel avaliondo (ver quadro seguinte) no modelo obtide no
fratamento por inferéncia estatistica, foi determinade o seguinte intervalo
[confianga de 80%) para o valor unitdrio de mercado do imével avaliondo.

De acordo com os valores atribuidos ds varidveis utiizadas na projecdo de
valor para o imével avaliondo {ver quadro seguinfe] no modelo ebtido no!
fratarmento por inferéncia estatistica, foi determinada o sequinte intervalo
[confianca de 80%) para o valor unitdno de mercads do imoével avaliondo.

Afributos de enfrada LOTE MEDIO AMOSTRAL

| Data de referéncia = 151
Area do lermeno = 53211
Testoda = 14,54
Loeal = 3.00

Resultados para o moda, com intervalo de conflanca ac nivel de 505

sUNITARIO MiNIMO RE 204,15
sUNITARIO MEDIO RE 238,44
sUNITARIO MAXIMO RE 278,99
122 - ESTUDO PELO METODO |
INVOLUTIVO

O métedo involutivo, previsto em norma, nos capacita a verificor o vdior da gleba a parfir de um
projeto hipotéfico de loteamento, sendo que o problema se apresenta da seguinte forma, onde
chamanda VGV= volume geral de vendas dos lotes | farr-se

VOV=CC+ IMP + DU + CF+ ML+ VT

W= WGV — CC— IMP -DU - CF = ML

CC = Custo de comerciallzacdo

CC=0.05 VGV

IMP= Impostos ; 6.3 %

IMP=L083 VG

DU = Despesas de urbanizagdo da drea : conforme cdiculo exposto adiante.

CF=Cuslo financeiro do empreendimento: considaraco um prazo tedrco da 4 meses para a
comercigizacdo, a D,05% aomés =3.03 %

CF= 00303 V&Y

Para DU :

Temos da Revista PINI : Construcfo Mercodo, o custo de urbanizacdo para glebas Urbanas igual
a R 6304107 /coda 1.000.00 m2, em S0 Paulo, edicdo Feverero de 2017, oceitos para o RGS)
num total dos seguintes servicos:

Llopografia - 280

. o T
Irol BS: 1551 37451084 - {55) 9 8118 3870 Pt
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2Teraplenagem leve-1,90
dTeraplenagem média-5,00
4.Jemaplenagem pesada-12,680

o.Rede de agua potdvel-10,70

é.Rede de esgotos-23,70

! Drenagem pluvial por galerias-5.20
d.Lrenagem pluvial por guios e sarjetas-7,90
¥.Pavimentacdo-21,50

10lluminacdc piblica -3.80

Tobal - 100-%

Considerou-se gue ndo seram necessdrios os saguintes servigos no urbanlzocdo da gleba:
Teroplenagem média -5, 00 %
Teraplenagem pesada- 12,80 %

Drenagem pluvial por galerio - 7,90 %
Fade de esgotot - 23.70 %

Rede de dgua potavel - 70 & existentes = 7,49 %
FPavimentacda - 70 & existeanias - 15,08
lurminagdo pleioa- 70 % existentes - 2.46

Somando ot percentuai T4 40T
Temos = DU = [[100— 74,60}/100 |* 63.041 * 15.774,70 = R$ 252,57 1,02

Considerando um iote podrdo de 532,01 Im2 , ou saja lole com drea igual a médio dos dodos
amastrals. Elendo uma dreg lotedvel de 45 % dao drea bruta iprovimento legaol| teremaos |

Area lotedvel = 1577470 * (0,565 = 10.253.55 2, que dividido pela drea do lote médio amastral
de 532,11 m2, nos tomeceria hipoteticaments 19,269 lotes |, estimados em R 12499400/ 1ote .ou
seia RS 2.447.047,38,

Pode-te simplesmente fazse o calculo da drea lotedvel vezes o unitdrio, oy sejo 10,253.55 =
236,66 =RE 2.447,11224

Vi=VLV -CC - IMP-DU - CF - Ml

VT =VGV D05 VGV -0.0863 VGV — BS 412.758,52 — 0,030 VOV - D05 VOV
YWT1= 0807 VGV - R 252.591.02

VT =1974.819.58- RE 252.591.02

VT=R} 1.722.228.56

i

Valor minimo = RS 1.453.894,27
Valor maxime = RS 1.980.542.84

GRAU DE FUNDAMENTACAD
FELA TABELA 9 DA ABNT NBR 146532-2, PARA O METODOD INVOLUTIVO, TEMDS A SEGUINTE

PONTUAC AG:
Uh=]ag]

i
Irai.RS: |55] 3745-1084 - (5519 &1 18 3870 /
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1-Hivel de detalhamenta projelc hipotético - Aprovellamento, usos, presumido - 01
Z-Freco de vendas projelo hipotélico- Grau | no meétado comparativa - 0z
FEstimativa custos de producds - Grau | no método custos - 0
4-Prazos — Arbitrados - 01

Flasosarbifradas . - 01

é-Modelo- Estatice - 01

7-Andlise setorial - sinféticos da conjuntura - 0

B-Ceandrios- 1 - 01

P-Analses de sensibiidade do modelo — Simulagdo ¢/comportarmenta madels 03

Total - 12 pontos A Fundamentagdo .

| 12.3 - VALOR DO TERRENO |

FUNDAMENTADO nos elementos & condicfes constantes no Lauda de Avaliocdo, oo presenta
Imdvel constifuido de frocdo de temas com drea de 15.774.70 m2, constituida de uma gleba de
Teras pertencente ao Municipic de Iral 85, & afribuidc o seguinfe valor de mercodo;

R3 1.%81.000 (HUM MILHAO NOVECENTOS E OITENTA E UM MIL REAIS),

De acorde com os preceitos das Normas Brasieiras ABNT NER 15.653-1 2 ABNT NBR 1445329011 a
presente avaliocdo fol enguadrado com Gray de Fundamentacho | e Precizfo |11,

| o
'WALOR CALCULADO

O valor de mercado de cada imdvel & obtido através da sequinte expressdo:
VT = A x Vu
Onde:

VU = valor unitario de terrenc, em R$/m2;

A = greq do tereno, em m2.

(Assim, o valor do totael do imével estd compreendido no seguinte intervalo,cvom
amredondaomentos de gté | %

oVALOR MINIMO R$ 1.444.000,00
oVALOR MEDIO = R$ 1.723.000,00
o VALOR MAXIMOD R$ 1.981.000,00

L

Resultodos para o intervalo de confiango ao nivel de 80%. GQualguer valor,
contido no intervalo de confianga ao nivel de 80% tem a mesma probabilidade
de ocoréncia e pode ser aceito coma valor de mercado.

Na presente avaliagdo, adotamos O VALOR MAXIMO igual a RS 1981.000,00.

Justificativa ; Vista priviligiada, acessibilidade., proximidade go Balnedrio Osvaldo
Cruz.servicos publicos e infraestrutura urbanao.

P

Iraah RS- (55| 3745- 1084 - {5519 8118 3870 7
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«VALOR MAXIMO = RS 1.981.000,00

13.AVALIACAO DAS EDIFICACOES E BENFEITORIAS

Usou-se parg |dentificor o custo de reedictio dos benfeitoras, confirme ABNT NBR 14453.2-901 |

Fode ser identificods de duas moneras - pelo Custo Unitdro Bdsico de comstrugdo ou por .

ofcamento,.com citagdo das fonltes consultadas.

| Necessano se faz o calculo da dreg equivalente de construcdo, usanda-se g fomula

$= Ap + Y1 (AGLPI)

5 =ared equivalents de construcas

Ap = Grea construida padrac

Agi = dreq construida de padrds diferente

Fi= & o percentual comespondente enire o custo estimoado da draa de padraa diferente e a drea
padrdo, cfelimites da NBVRE 12721,

Estimacdo do custo de construcdo pelo custo unitario
bdsico

C=[CUBLOE+QI[OFe-Ofd]] (1 +A)(1+F)[1+L)
5 ]

Crnicle

Ce=ouslo unitario bdsico par m2 de drea eguivalente de Consirocds;
CUR = custo unifdano Bdsics

OE = crcamento de elevadonss
Ol = orcamento de instalacdes especiols & outras geradores sistemas de protegdio confra
incéndios, centrais de aasinterfones.antenas.coletivas, urbanizacao, projetos.,

UFe = arcamento das fundagdes especials

OFd = arcomente das fundacSes diretas

5 = drea equivalente de construcdo ja definida

A = taxa de administragde da obra

F =@ o percentual relative aos custos financeiros durante o periado de construcao
L =& o percentual corespondenie aa lucre da construtora,

oy,
M=

bl RS: (850 37451084 - {551 % 8118 3870
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TABELA DE VALOR RESIDUAL (Banco do Brasil

Tips de imdwel Idade 1= My Valor Residual
1| Apataments 75 0,80 0.10
2 |Residénda Alvenana 80 0.0 0,10
# | Residénda Madeira 40 0,85 0.05
4| Fabrica 50 0,80 0,20
8| daragem BO 0,80 0,20
€| Sala Comercial 75 0,0 020
7 |Hotel 50 080 0.0
B|Paiol 70 0an 0.,
g [ Eseriténio 80 0.90 0,10
10| Laja o 0,80 0.20
11 Teatro 50 0,80 0.20
12 | Brmazim Fi- | 080 20
13 | Banacio svenaida 50 0,80 0,10

i

Paora o cdéleulo da depreciac@o usouse o método consagrada de Ross-
Heidecke, que calculo o depreciagdo do imdvel em funcdo das sua idade e
sed estaodo de conservagdo. Para o imovel avaliondo, considerou-se vida Ol
igual a 80 anos.

Mo Anexos 03 temos os resultados dos calculos das edificagdes, usando o
Métade citado.

' 13.1.EDIFICACAOD

Usou-se a planilha 01.
Resullado ;

CUSTO REEDICAC BALNEARIO = R$2.015.864,15

14.ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

14,1, - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO TERRENOS: METODO COMPARATIVO DE DADOS DE
MERCADO
I. Grau de Fundamentacdo

Conforme o previsto no ilem %.2.1 da NBR 14653-2, g presente avaliocdo fol enquadrado

no GGRAU L palos sequinfes molivos: ”

- &

Pl - - il

Irei B5: (58] 3745-1084 - (55} % £118 3870 4
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I
ltem Descrigdo GRAU " Pontuacds
Oblda
1843 pomios) B 12 mombea 11 pomis
i e bertn Complate Gomplefa quonio Adopan de diuogin 1
[£5] Fricreel ko o dado wiEvrean uhipngos ro Fewcktar
erefiaruia o veichms e
g
z Guon|idocks &=, ondak & ke l] orada k& Anal), andek & T
rrinimia e g niren e vanaves IRITE O N Ve
ik e IS AT inciEarclorbss mcepsarciertem
Fmicoda indupanclentey
slnliscrrenin
uliaeaten
Ideniifc ot AT ApreLeriocha di Apreferfacia da 2
] dod dordes  ple o Plarrrac B by Ge kol e T e fdrie i
MHERDOT oA O Joht oe chrkon & voRdeEE o ) 8 e
dhooics & wafrierte ulilzocks wlabyomeris uliando
wEETTImH P moceic o Frccelo
bt Ol bl ]
=]
L] Ecrimolacio Han ogrmida Ackmehaio porm opends Aomi ok decls oun, ¥
g verkiel. chesge aj o mesdicos do
= comcherkilom oo
o s dkn P e e
Covo bk e e ST Efi i 1
e ko s 10 do bvdle
ET uEnERCEs O el sUpEn oL, P
HEME o berthm indpioaes P o restoge oo
o metods do bia Ermtle oereinnol e iae:
el efenar & o valalsrlimadn
B 0 waiod exlrracds S0 ultopchse 2 oo
e uhropass 158 oo vk colGuloao 1
wider cdculodono bmils o kordsim
kméw da fronfera tropteisye faje Jolnll
trriabol peoa hileda voniSems de
refmkin vondesl, am perp =
g drilonscamerts B
i T
5 My die f1,: 8 AW TR -
wprfcinca &
fipmaidan - da
vl chad thuem
I | Fedbiirs
pEo o eEkipdo
O npdimm nuilg
oodo dngein
{imhe Biousdod
& Moo . =} IR el EL] 2
= ptar iele]
PRI
oomabcn . man
oefionl lerim
HhFHfinos
[*] A quantidode de dodos utilizado: |25 dodos) |, otenday oo TOTAL DE PONTON 1
nomerc de 4(4+1), poi foram utlizacas 4jquatra) vandvais
independentas no modelo de regressao.
TENE WG CHAY 3
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Canforme o previsto no item 0.2.3 do NBR 146532, o presente Laudo fol enguadrade no
GRAU . pelo seguinte motives:
Temos:
 Soma de pontos oblides (tabela T do item 9.2.1 ol NBR 14453-2): 14 pontos.
e lfens 2.4.5 e 4 do tabela 2 do ftem #.2.1.5.] da NBR 14453-2, no minima no Grau Il e dermais no
minime no Grau |. parm Grau li, No caso, lemos Grau |,

2. Grau de Precisdo

Conforme o previste no ftem 9.2.2 da NBR 146532 o presente Laudo foi enquadradeo ne GRAU 1),
pelos seguintes mofivos:

J= -

Descrigio | Grou [ Modelo Grou Oblide
Amplihede do interdalo { il fl i | 31,34

de canfianca de B0% am
i torne do vales centrol

|£3J:I'E. S40% | £ME | :

ESPECIFICACAQ DA AVALIACAO

TAB.10 ABNT NBR 14.653-2-Grau de fundamentagaoc ne caso de utilizacao do
metodo evolutivo

| ; A |
ltem | Descrcdo  Grau
i Il |
[ Estimoliva | do Grau | de Grav Il de Grou | de
vakor oo lemeno fundamentagi fundamentogdo fundameniacaa
no miétaco no método no méttoda
comparativo ou comparafive ou - compargtive su
Invalutive involufive evoiutivo
7 Estimativa  dos Grau 1l de Grouw I da Grau | de
Cushos da fundamentagdo fundameniagdn fundamentagdo
resdic i e mdlado da ne método da ne méteds da
quanltificacao quantificacao quanfificagdo
do eyl do eusto da custe
3 Fator de infarida em Justificado Arbifrado
comarciolzagd marcado
o semelhanle

Irce RS [55) 37451084 - (55} ¢ B118 3870
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TAB. 1 1-Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacaeo no caso de
_utilizacdo do método evolutivo

Graus I [ | w
Pontos Minimos 8 5 3

Itens 1&2 com3no I & 2, no Todos, no
obrigatdrios no minime no Grau minimo no Grau minima no Grau
grau I Il I

cormespondente -

Temos, portanto, Grau | de Fundamentocdio na presente avaliacao.

PN

15. CONCLUSAO DO VALOR DE

MERCADQO |
Tem-se entdo resu mihd:::. os seguintes valores obfidos no calculo avaliatério |
1- TERRENOS :
*VALOR MINIMO = R$ 1.464.000,00
eVALOR MEDIO = R$ 1.723.000.00
«VALOR MAXIMO = RS 1.981.00,00
2- EDIFICACOES = RS 2.014.000,00
Soma
2.1 Valor minimo = R$ 3.480.000,00
| 2.2.Valor médio ou adotado = R$ 3.739.000.,00
2.3.Valor méximo =R% 3.997.000,00
Obs: Com o amedondomento permifide de afe | %, parmitido em Morma Técnico, pode-se  determinar o

| valor em RS 4,000.000,00.

Il R5; (55) 3745-1084 - [55) % 8118 3870
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CONCLUSAO

=5y
AVALIO, PELAS NORMAS BRASILEIRAS DE ENGENHARIA DE AVALIACAO, O
IMOVEL DESCRITO, COM GRAU DE PRECISAD II-FUNDAMENTACAO |. O VALOR DE
MERCADO ATUAL IGUAL A RS 4.000.000.00 (/1 umnﬁ MILHOES DE REAIS),
4 ----f"n.

-

RENOVATO GELAIN-CREA 9330 D
Engenheiro Civil
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ANEXOS
ANEXO 01 LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
ANEXD 02 RESULTADOS ESTATISTICOS
ANEXO 03 ROSS- HEIDECKE E TABELAS
ANEXO 04 DADOS AMOSTRAIS
AMEXO 05 DOCUMENTAGAO RECEBIDA

Irai RS: |55] 3745-1084 - (55) 9 8118 3870
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ANEXO 01- LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
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0817 LOTES IRAl

Enderego:
Municipio:
1.ESCALAS ADDTADAS NA ESTIMATIVA

Escala Justificativa para a Escala Exip. Mirimo Mesdmo
Caracteristica Adotads Adolada {%) Arnostra Amostra
Cata refardncia 151 48 1581
Area temeno 532 11 125,00 1.125.02
Testada 16,56 8,76 37,75
Local 3,00 1.00 4,00
Unitério 238,66 36,25 651,26

2. INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA

Valor Walor W alor Crasvio -EAT Dasvio

Minimo Estimada Maetimo Minimo  Maxmo Total
Confianca (80 %) 20415 238,68 278,09 -14.48%  1600%  31,348%
Predicdo (B0%) 148,08 238,66 38460  3706% B1,19% 0O 15%
Campa de Arbitrio 202 86 238,88 274 485 -15.00% 1500%  30,00%

3. INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO

Minimo (R3] Estmativa (R$) Maximo (R$)
Confianga (B0 %) 10B.630,26 1265.993,37 148 453 37
Predicio (80%,) TE.TE4.21 126993 37 204,697 40
Campo de Arbitrc 107.843 83 126.993,37 146,042 81

4. VALOR UNITARIO ARBITRADO 238,66
Justificativa:

5. VALOR DE AVALIAGAO
RS 126.984,00 (cento e vinte e seis mil, novecentos e noventa e quatro reais)

6. INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minirno {RE) 108.630.25
Arbitrado (RS): 126.984,00
Maximo (R§) 146,042 51

7. CLASSIFICACAO QUANTO A PRECISAD

Amplitude do intervelo de confianca para 80% de confisbifidade: 31,36 %
Classificacis para a estimativa; Grau || de Precis3o



Data de refersncia:
05,/06/2017 13:32:48

Identificadar: SO00001

Endereco:

CoamplesToanio;

Municipio: UF;

Dadeos do imavel avaliado:

e [laty referdncia 151

« hrea temeno 532.11
= Testada 16,56
= Lol 3,00

At L= Y L L Y
® itario Médio: 238 66
= Unitdre Minimo; 204,15
o LUnitarke Maximao: 278,95
Precisdo: Graw IT
Moda

Uinikario =825 56076 *e ~ {40, 216615 * 1/Datareferdncia | *Amea termene & -0,32847267 % » {5 TH7403 =1/ Testada i
*Local & 1,3076309



Data de referencia:
0082017 10:51:24

= Mlimens dé variiweis: 5

= Nidmero de variavek consideradas: 5
« Nomem dedados: 25

s Numero de dados considersdos: 25

Besultados Estatisticos;

Lin=ar

» Coeficeiite de corredacio; 0,9350952

= Cosficente 48 delerminacao: U,Brabis

= Cosficente de determinacio ajustado: 0,E51206

= Fshar-Snedecor: 35,32
= Significancia; 0,01

B30 Linear

« Cpefciente de determanac@o: 0,75 1685
fiormalicade dog rosideos

e 72% dos residuos situadas emre -1 e +1 5

w 92% dos residucs situsdos entre -1,64 & +1,69 5
= 9% dos residuos situados entre -1,96 & + 1,96 5

Outliers do Models: §

Equacio

Regressires Equacio
= Dala referéncia 1

o Area femeng Ingx)

& Testada L%

& Loeal nix)

= Unitario Inf¥)
f=houcian;

Unitdrio =B25,56076 "¢ ~ (-40,216615 * 1/Datareferkncia ) *Area terreno ~ -0, 12647267 *& ~ {=5, 7875403 *1/Testada j

“Local ~ 1, 3R650R

T-Ubsarvado Significancia  Crestemento Nao-Linear

-2,36 2,88 3,84 %
1,79 8,91 =450 S
1,248 2117 534 %
050 0,0 16,70 %

N
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MODELO: LOTES IRAI

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADDS VARIAVEIS
Totad da Amosira 25 Totsl 8
Lhilizados 25 Utilizadas 5
Cutlier -0 Grau Liberdada 20

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Varidvel Dependente: Iny)

COEFICIENTES VARIACAD
Comelacio 053505 Total 18, 70047
Ceteminagho. | 087801 Residua! 2,3876
Ajustado : DBE121 Desvio Padrio 0, 34080
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado 3532428 D-Calculado (2 35T29
Signhcancia | < 001000 Resultado Teste | MNao aulo-regressao 98%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrio % Modelo

-f'a B T2
=164 a +1 64 an g2
-1.86a+1,96 95 ag

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)
Y = 825 560760 *2.71 a-:-ﬂ-l.i-_ﬂ‘l":'rﬁﬁ e 1.-'!.1 |= x?-U,EEEd?E- * 2,?13"_5'?EFHD ' 1.1'5'3} W xd1,3:|7'ﬁ31

MODELC DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS iINDICADORES

AMOSTRA MODELD
Media ;165 88 Coafic. Aderéncia 075164
Varacio Total ; 88713262 Wariacio Residual D 1T0EE: 85
Varéncia . 27485 32 Yarancia B531,14
Desvio Padrdo ; 165,79 Desvio Padrio 82 38
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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0817 LOTES IRAI

X1 Data referéncia

Més de ocorréncia do evenio, referenciado da seguinte forma:

JanZ2o0s= 1, Jan2010=80

Tipa: Cluantitativa

Amplitude: 48,00 a 161,00

Impacio esperado na dependente: Postivo

10% da amplitede na média: 3,84 % na estmativa

X; Area terreno

Area iotal do terreno onde o imdvel esta edificado, am m?,
Tipo: Cueantitativa

Amplitude: 12500 a 1125.02

Impacts asperads na dependanta: Negative

10% da amplitude na média; -5.50 % na astimaliva

X3 Testada

Frente do lotepara via publica, emm;

Tipo: Quantitativa

Ampltude 875 a 3775

Impacto esperado na dependente. Fosifivo

10% da amplitude na media: 534 % na estimaliva

XiLocal

Tipa:

Amplitede: 1 & 4,00

Impacio esparado na dependente; Positivo

10% da amplitude na media: 16,70 % na estimativa
bdscronumerosidada. atendida

Y Unitario

Valor unifano do imaval, em BEm®
Tipo. Depenioers
Amplifude: 36,25 a 661,26

Micranumerasidada para o modalo: atendida

Linitrin

Uridno

Lirdtteio

Uniaria

WL
10
& 100
[ ralerincs
250
200
154
500 1 000
bpas tamers
200
|16
160
140
L [1] il 3
| et nda
300 |
200
100 |
2 3 4
Lo

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significincia

Determ. Ajustado

Linear Calculado (Soma das Caudas)  (Padrio = 0,85121)

/L

¥
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%y Data referéncia 1%

Xz Area terrano Inix)
X3 Testada 1
K Local In{x)

-2,35503
-1,78681
-1,29024

9,99228

288
8,81
21,47
0,01

0.81896
083567
0. B4850
0.15084



0847 LOTES IRA|

MATRIZ DE CORRELAGAD ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

«  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
+  MWATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

Data referéncia

wed
Forma Linaar
Testada
| el
Liniténo

i:':1 | 11
FXz | in{x) _
Xs | 16 | 10| 58

Xy [In{x} ~E|.-35_
|l. Iy | -23| 43| @




e s
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EENELRER

GRENESR

Valor
Observado
5,73
5,73
5,78
42
516
6,49
4,93
55
5,07
4,97
531
3,86
4.76
5,08
376
3,81
4,06
350
3,68
565
476
4,44
.49
3,51
54

Valor
Calculade
578
5,54
L2
£.37
5,02
5,82
2,46
526
5,39
5.25
5,19
346
4 78
4,86
3.5
3,88
3,95
395
3,85
5,86
5,08
o 9t
4,07
3,95
5.26

ANALISE LINEAR

Reslduo
<,05
0,21
0,07

HE
0,14
0,68
-0,53
024
0,58
40,28
0,12
0,39
0,02
0,21
-3,14
0,07
0,1
0,36
0,17
0,21
0,32
0,51
0,42
-0,14
0,14

Residuo

Relativo
-0, B6%
-3.63%
-1,26%
a,7e%
1,67%
10,43%
-10,34%
4 42%
9.73%
5,61%
2,25%
10,205
-0,48%
4,15%
3.70%
-1.893%
2.58%
-8B
= 59
-3,74%
5,67
-11 48%
9.41%
-3 T2%
2600

Hesiduo
sobre OF
40,14
=161
021
i
0,4
1,99
-1,57
0,71
1.7
0,82
0,36
116
-0,07
0,62
041
=022
0,31
=104
-0,5
-0,62
-0,83
-1,5
1,24
0,42
041

Variagha
Tetal
31.4T%
3,46%
3,94%
12,00%
0,20%
13 1%
), ar%s
1,7T%
3,81%
0.01%
0,79%
B,09%
0,15%
0,1F%
F.28%
&,63%
4.04%
9.52%
8.32%
& 7E%
0,15%
1,24%
1,02%
G, BEMH
1,23%

Variagao
Rasidual
0,10%
1.Bi6%,
0,.23%
0,11
0,82%
19,7 %
1233%
2.55%
14,53%
3.35%
0,645
6,685
0,02%
1,93%
0,84%
0,23%
0,47%
5%
1,23%
1,9%
4,35%
11,22%
7.69%
0,86%
OB5%

Variacao
Explicada  Cook
3,95%
3 6E%,
a4 46%
L368%
0.22%
12,24%
1,74%
LE7%
4.57%
-0,46%
0,82%
B, 00%
0,17%
0,1 3%
819%
7,60%
4 55%
10,10%
8,33%
2,905
=,45%
-0,17%
0,08%
TA8%
128%

0,02
0,01
0.0z
0,02
0,17
0,23
0,02
0,04
0,01
0,03
0,26

2o O oD oo

0,01
0,02
0,05
0,03
0,06
0,01
0,02



SeELrbhEEREBowuowns wne

REERE

Walor

Ohbservado
308,03
307,54
324,65
5157
173,91
6&1,26
138,41
244,89
390,36
L3493
202,35
47.36
116,27
160
4287
45
gn
36,25
39,54
283,03
116,57
&4 99
BB 88
45,04
2214

Walar
Caleudsde

323,56
378,58
349,12
LBE.1
151,56
335,58
236,21
192,06
218,45
190,2
175,17
3155
118,93
12459
42,27
4844
=1.98
517
4581
345,61
160,26
1471 .54
58,27
51,94
1932

BAMALISE MISTA

Residus
-15,53
71,04
-24 A6

atA
22,35
325,28
57 B
L283
171,21
06,27
23,18
15,41
~2,66
2041
-G4
-3,44
573
=15,45
-1.27
-66,58
-43 59
56,55
30,61
-6, 85
29,09

Residuo

Relative
-5, 0a%
23.10%
7.53%
4,07%
12, 85%
49,19%
=70, 65%
21 57%
44 04%
-32.15%
11.45%
32.54%
2. 29%
19.01%
14.93%
=7 Ba%
G.94%
A2.62%
-18,38%
2352%
-37,36%
56,53%
4 445
-15,20%
13,095

Residuo
sobre OP

0,14
0,61
.21
0,15
0.4
199
-157
0,71
1,7
-0.82
0,36
1,16
0,07
Q.62
41
0,22
0,31
=104
05
0,62
0,93
-1.5
1,24
0,42
041

Variacha
Total
153%
1.81%
241%
25,85%
0,07%
IL5IR
0,48%
0,35%
5.50%
0,39%
0.01%
3,21%
0,92'%,
0,19%
3415
3.31%
2.78%
3,71%
3,56%
1.11%
0,.91%
1,79%
1,67%
3,31%
0,20%

Variagho
Reszidual
0.14%
2.96%
0,35%
0.55%
0,29%
&2, 01%
5,61%
1,64%
17.32%
1,25%
,31%
0,14%
0,00%
0,54%
0.03%
0,01%
0.02%
0,18%
0,03%
2. 60%:
111%
1,87%
0,55%
0,03%
0,.50%

Variagdo
Explicada
2, 35%
1,44%
3,105
33 04%
0, 00%
21 45%
-1,21%
-0,08%
1,B0%
011%
0,10%
4.22%
123%
007%
2525
4.41%
3,659%
4, E9%
472%
061%
0,85%
1,76%
2,04%
4 30%
0,03%

Cook

'.-. T
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ANEXO 03 - CALCULOS ROSS-HEIDECCKE -
TABELAS

Iral, RE: |55) 3745-10B4 - (35) 7 B11E J&70



j METODO DE ROSS-HEIDECKE

Trotoees o U mesoao s o, corladeimnds idads e [Fos) a-edlads de comeneosto [Heideokel
O corcubo & ml m Ao Tk ol W e |

D=|a+(1—a)c]| V¥V,

ks

[ = Depreciagio total

) R x
o= i t -+ = 1 = parcels de depreciacio pela idade real i decorrida - Ross
T Frs
x = ldade
n = Vida Util
¢ = Coeficiente de Heidecke
ESTADND [v EDFECACAD DEFRECIACKD (%)
0.0
EE"
25
i
LE 1
30
5L
Th a0
Frre ]
¥y = Valor depreciavel (sem incluir o residual)
. METODO DA QUANTIFICACAD DO CUSTO
1
Ecliboag 8o - PREDND PREGCLAL D) AALMEARID MW 1
L&z 3. 1T 3K
Frogyain Pocins |[BINEUSCTIN] CEL-E &LTD
O R duiks | 300 T RS 1,413,323 / m*
Chpomenio de slsvodaie |0 A3 0,00
| Sepomenic de inholog Bey aspec i i st |£4) RS 000
s i ch | 0 ‘F RS Q.00
Cheoarnmric che hunaoc Ses deabog |0fd] RS 0,00
AR B ivalieds de o il = COMSIDERADA S200K 1A
T oo o mckrand v S0 v b A OO0
|Fmtm1ﬂ?ﬂ o0 i chrarer o perodn 4o COMHE B0/F) Prado Dbed 34 s 1200 %
I|'H'|:b"|"l.l\:l ca@mmhﬂuwmw g i daes L) 15009
Cunda dn oo citn poronedng odeoe o SN eauivisenle dir =8 [Ch L DR
|Ewic da rerodupaa RS 1450, L85 BS
[ 30 arcn
o it n| 80 g
[Ros jo 0258
1= Heceasiarnde da
MEpOIGE HTIies O
fEstace daEaficay i imposionies
T e ch Hab || MNE
yiokor Pesiciul (W) 1600 %
[epreciog o tobal {0} A5 167482171
USTO DE REEDICAD | RS 2015854 15

Jhs: Tobeo & - nfanaalog Lol oves do incidenc o aos Agrunomisniog oo Ororria




“ANEXO IV - INTERVALOS ACEITAVEIS DAS INCIDENCIAS
ORCAMENTOD

DOS AGRUPAMENTOS DO

ITEM 1 SERVIGO ol
INFERIOR SUPERIOR
1 | BERVIGOS PRELIMINARES E GERAIS 1,13% 3,97%
2 | INFRAESTRUTURA 3,07% 7.43%
1 | SUPRAESTRUTURA _A21T% 17 6T
4 | PAREDES E PAINEIS 4,B0% 10,67%
5 | ESQUADRIAS 4 16% 132T%
6 | VIDROS E PLASTICOS 0,58% 2 45%
T | CORERTURAS 0,00% 12, 84%
8 | IMPERMEABILIZACOES 0,00% 10,10%
9 | REVESTIMENTCS INTERNOS 6,81% 9,32%
10| FORRGS 1,59% 2,18%
11_| REVESTIMENTOS EXTERNOS 3,87% 5,30%
12_|PISOS B41% 11,51%
13| PINTURA 3,63% 6,47%
14 | ACABAMENTOS 1,01% 1,38%
15 | INSTALACOES ELETRICAS E TELEFONICAS 3,75% 4 A5%,
16| INSTALACOES HIDRAULICAS 3,63% 4.27%
17 | INSTALACOES DE ESGOTO E AGUAS PLUVIAIS 3.65% 4,30%
18 | LOUCAS E METAIS — £.14% 4,87%
19 | COMPLEMENTOSIOUTROS SERVICOS 0,24% 2,29%

" Vaiores calculados confonme tipoiogias construtivas da tabeia do CUPE- Custo Unitano FINI de Eaimcagies
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0817 LOTES IRAI

Data

Tasiada lLu-l:-af

Linitéria

No | Endereco Fonte Area l
: refaréncia | terrenc | [
1 RUA PEREIRA BENTIL 6000  48A.06 18,00 400 30803
FILHO L22 OB ZAREMB
SKI
2 RUADRPEREIRA BD 14600  50B72 15,00 400 30754
FILHO.L21,0B ANALLA -
- MP
3 RUAANTONIO LANCHE 11900 23257 A 75 400 32488
SIQUEIRA L1BOB 5 NERI
4 RANTONIO HELID 147,00 12500 14,00 400  B1570
SIQUEIRAPL1-B.Q BALDIN
&
5 RUAAUGUSTO  MARIA 000 17250 1000 200 17301
PESTANA PL1,2223 SCHERE
H —_—
& RUAJOAD RAFAEL 11900 804,90 16,00 400 661,26
C.MACHADOLS,0L MONTINI
7 RUA PEREIRA OEVALD 5200 630,00 20,00 400 13841
FILHO,L7.QA o
TESTON
B RUA PEREIRA BD BB00 735,00 15.00 300 24489
FILHO, L20,QB AVALIA-
PAZ
9 AV.GALFLORES DA BD 80,00 51230 15,00 300 38036
CUNHA L4.OB ANALIA-F
ISCAL
! I -
10 AV.GALFLURES DA VALDIR 7200 55580 15,00 300 14393
_ CUNHALS.OB SANTOS
11 TRAVESSA COTRIF 4800 57820 47,75 3.00 20235
FARRUPILHA L2500 RED
E
T2 RUAAUGUSTO  MARISA 4800 38000  10.00 1 4rEs
PESTAMNA L13,0100 GEMELL
|
13 RUA JOAD FRAMNCI 7700 51600 15.00 2,00 116.27
CMACHADOL11.Q SCO-MO
" TN
14 RUA JOAD FRAMNCI 8000 50000 15.00 2,00 160,00




0817 LOTES IRAI

CMACHADODL100Q SCO-OF
K | ERTA
15 RUA DOMINGOS RAFAEL 8800 58305 15,00 1 42 87
GALAC,L1,Q25 E_EELAIN _
16 RUA EUCLIDES CLAIR 76,00  B67.00 20,20 1 45,00
COUTO.L26,G70  DAVILA =
17 RUA EUCLIDES LUCIO 7500 43320 16,50 1 57.T
{:DUTID.L_15,D13 BACKES
18 RUA EUCLIDES ORALIN 84,00 869 37 18,00 1 3625
COUTO L41, Q13 o
VENDRU
_ SCOLO
19 R.DOMINGOS LUIZ DA 102,00 75860 14,00 1 39,54
GALVADL3-13.028 VEIGA
20 AV.FLORES DA MEIDA, 114,00 o12,30 15.00 4,00 283,03
CLHA LS OB HiFFEL
MARQL
Es
21 RLUEZ RAFAEL 100,00 300,00 15,00 2,00 11667
CERUTTLESQ.OFE GELAIN
LEMBERG
22 A ALCINDD DIRCEU 128,00 470,80 13,00 2,00 B4, 55
S.CARPESL13.Q4 BISELLO
23 RI01T,QBE, LOTES EDUARD 159100 112502 30,00 1 88 88
T8 O SlLvwA,
24 RLUZ GYBOSK 151,00 88700 15,00 1 45 049
CEUTTI,L10,022 I _
25 RUAEGILDD EDUARD 144,00 358,75 22,00 2,0 22279
GELAINPL1 Q438 O
CAMABRA
RRO
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LEI N° 2.952, de 12 de junho de 2017.

AUTORIZA O PODER EXECUTIVO DD MUNICIPIO DE IRAI A DO.
AR, COM ENCARGOS E CLAUSULA DE REVERSAD, AREA UR-
BANA PUBLICA PARA EMPRESA PRIVADA GOM FINALIDADE
DE INVESTIMENTO NA AREA DE TURISMO E DA OUTRAS PRO-
VIDENCIAS.

O PREFEITO DO MUNICIPIO DE IRAI/RS, no uso das atribuiges

legais que Ihe sdo conferidas pela Lei Organica Municipal,

FAZ SABER que a Camara Municipal de Vereadores aprovou e que

sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1%, E o Poder Executivo Municipal autorizado, a doar com encar-
gos, clausula de reversdo e prazos, 4 empresa privada, o imével descrito na Fracao
"C" do mapa anexo, com drea de 15.774,70 m® (quinze mil, setecentos e setenta e
quatro metros e setenta centimetros quadrados), constante de uma &rea maior, loca-
lizado em drea declarada urbana, com benfeitorias do "balnedrio novo”, cbservadas

as clausulas, condigbes e especificagbes que seguem:

§ 1°. O imével a ser doado possui a seguinte descrigao:

“Uma Com a drea de 15.774.70 m?, constituida de
rte de u leba de te ertencente ao Municipio de Irai ominada
Fracdo C, de parte da matricula n® 3.504 do livio 2RG, de propriedade do MUNICI-

PIO DE IRAl, localizada na zona urbana da cidade de IRAI-R S, confrontando:

‘ . .
A= 3 D00 m*



AD NORTE, por uma linha com terras do Iral Ténis Clube e Fragdo
B, onde mede 119,83m e por outra linha com terras dos escoteiros, onde mede

10,23m:;

AQ SUL, com a Rua SEM DENOMINAGAD, por trés linhas que me-
dem 2,58m, 21,29m e 64,23m;

A LESTE, com a Rua ANTONIO DE SIQUEIRA, por duas linhas que
medem 34 41m e 23,95m e novamente com a Rua ANTONIO DE SIQUEIRA, por

uma linha em curva que mede 40,39m:

A OESTE, por uma linha com terras dos escoteiros, onde mede
20,13m e por outra linha com terras do lote urbano n® 1 da quadra 0", onde mede

118,45m;

A SUDESTE, por uma linha com a Rua ANTONIO DE SIQUEIRA,
onde mede 44, 31m.

Art. 2°. O imével descrito no artigo 1°, §1°, desta Lei destina-se a
construcao e instalagdo de um complexo turistico, compreendendo um Hotel Spae
salao de eventos e reunides, ou ainda, num modemo balnedrio terapéutico, centro
de turismo, sa(de, comércio e lazer, area de exposiciio e parque de dguas, cuja ati-
vidade econdmica principal o turismo. Para o recebimento da doagdo, a empresa
donatéria devera assumir o encargo de concluir a obra inacabada do "Balnedrio No-
vo" e de construir as demais obras necessarias para o plenc funciocnamento do refe-
rido complexo turistico, com: (a) investimento de no minimo R$ 5.000.000,00 (cinco

milhdes de reais), (b) geragdo de no minimo 10 (dez) empregos diretos e {c) reco-

7



Ihimento de ISS (Imposto sobre Servicos) ac municipio de pelo menos RS 12.000,00

(doze mil reais) anuais.

§ 1° Todo o pretendente 4 drea objeto da presente Lei devera apre-
sentar, na habilitagao da proposta, documentos legais discriminados na Lei 8.666/93
(Lei das Licitagbes), bem como devera apresentar certiddes negativas de pendén-
cias judiciais civil e criminal na Justia Estadual de seu Estado e na Justica Federal
do(s) sécio(s) elou acionistas (pessoas fisicas), bem como certiddes de que estejam

sem pendéncias com o erario publico Federal, Estadual ou Municipal,

§ 2°. Fica expressamente proibido ao Municipio doar qualquer Fragdo
de terras de outra parte da matricula n® 3.504 do livro 2RG, de propriedade do Muni-

clpio de lrai, localizado na zona urbana da cidade de Irai-RS.

Art. 3% A doagao prevista nesta Lei se efetivard por escritura publica,
lavrada no cartorio competente, apds a licitagio, por tratar-se de interesse publico

devidamente justificado, apés concluidos os investimentos e cumpridos os requisitos

exigidos por esta Lei.

Paragrafo Gnice. Deverdo constar na escritura plblica, obrigatoria-
mente e de forma circunstanciada, os encarges, as clausulas de reversao e os pra-

Z05,

Art. 4°. A empresa donataria tem o prazo de até 03 anos, contados
da celebragao da escritura piblica de doagdo, para adimplemento total dos encargos
constantes da proposta, incluindo a conclusdo das obras, conforme respectivos cro-

nogramas de execugao e projetos de Engenharia que serfo exigidos no edital.



§ 1°. O prazo para iniciar suas obras & constituir pessoa juridica ma-
triz registrada no municipio de Irai/lRS, sob pena de rescisdo de contrato, sera no

maximo de 180 (cento e oitenta) dias, a contar da data de assinatura do contrato de

doagao com encargos e clausula de reversao,

§ 2° O prazo para manutencio dos encargos & de 03 (rés) anos,
contados a partir da data de assinatura do contrato administrativo; vencido este pra-
Zo e cumpridos os encargos da doagso, a propriedade do imével consolidar-se-a em
favor da empresa, permanecendo dai em diante a obrigaco de utilizar o imdavel em

empreendimento com finalidade turistica Gnica e exclusiva.

Art. 5°. A doagao realizada de acordo com a aulorizaco contida nes-
ta Lei ficara automaticamente revogada, revertendo, a qualguer tempo, a proprieda-

de do imédvel ao dominio pleno da municipalidade, se:

| = o donatéario fizer uso do imdvel doado para fins distintos daguele
determinado, ou seja, & construgdo e instalagio de um complexo turistico, compre-
endendo um Hotel Spa e sal&o de eventos e reunides, ou ainda, num moderno bal
neario terapéutico, centro de turismo sadde, comércio e lazer, area de exposicio e

pargue de aguas, cuja atividade econémica principal & o turismo:

Il - n8io iniciadas as obras no prazo maximo de cento & oitenta dias

da concessdo;

lll - n&o forem cumpridos os prazos estipulados:



IV - ocorrer faléncia ou concordata da empresa, troca de CNPJ ou
venda do imével a terceiros para fins outros que nao seja exclusiva para fine de ati-

vidade de hotelaria e eventos que visem a incrementar o turismo municipal;

V — nao forem cumpridas as obrigagtes constantes no art. 2° da pre-
sente lei, ou seja: (a) investimento de no minime R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de
reais), (b) geragao de no minimo 10 (dez) empregos diretos e (c} recolhimento de

IS5 (imposto sobre servigos) ao Municipio de pelo menos RS 12.000,00 (doze mil

reais) anuais.

Art. 6°. Considerando objeto da presente Lei, a empresa donataria

nao podera oferecer o imovel em garantia de financiamento.

Art. 7°. Os beneficios desta Lei ndio poder@io ser concedidos caso a
empresa beneficiada efou seus socios estejam em débito com os erérios plblicos

Federal, Estadual ou Municipal, tanto menos estar em desacordo com a legislagsio

ambiental.

Art. 8° O Municlpio doador responsabiliza-se por:

| - Aplicar as penalidades regulamentares e contratuais:
.El - Extinguir a doagio na forma prevista em Lei:

Il - Fiscalizar a utilizag&o do bem doado;
&1

IV - Esclarecer davidas que lhe forem apresentadas; /

i



V - Fiscalizar e acompanhar os propésitos manifestados pelo propo-

nente na proposta apresentada,

Art. 8°. S&o responsabilidades e obrigagoes da empresa donataria,

dentre outros:

| - Cumprir e fazer cumprir as normas e as clausulas contratuais da

doacgao;

Il - Enquadrar-se na atividade proposta no Edital de Licitacéo e no

contrato resultante:

Il - Responsabilizar-se pela manutenglo e conservagdo dos bens

patrimoniais objeto da doagéo;

IV - Fornecer ao Municipio, sempre que solicitados, quaisquer infor-
magbes efou esclarecimentos sobre qualquer assunto inerente as relactes resultan-

tes da doagido;

V - Cumprir a legislagdo ambiental no que se refere & atividade de-

senvolvida sobre o imdvel:

VI - Pagar os tributos que incidirem sobre os imdveis, desde a data

de assinatura do respectivo contrato de doacgéo;

Vil - Arcar com as despesas de dgua, de enargia e de telefons, assim

como as demais taxas e emolumentos, inclusive quanto aos tributos incidentes so-



bre o produto, mercadoria, prestagao de servicos e outros que porventura vierem a

incidir sobre sua atividade:

VIl - Responsabilizar-se por todos os encargos decorrentes da rela-
¢ao trabalhista e previdencidria, especialmente aquelas decorrentes do vinculo em-
pregaticio que firmar com seus empregados a fim de fomecer os empregos a que
esta abrigada, eximindo o Poder Plblico Municipal de qualquer responsabilidade,

seja solidaria ou subsidiaria;

IX - Fornecer ao Municipio e & Camara Municipal de Vereadores,
semestralmente, no més de julho, ctpia do CAGED - Cadastro Geral de Emprega-
dos e Desempregados, e a RAIS anualmente, no més de margo, a fim de que o Mu-
nicipio possa conferir o cumprimento da proposta oferecida, até o implemento de

SEUs encargos,

X - Manter, durante toda a vigéncia do contrato, atualizadas as Certi-

does Negativas de Débitos exigidas na fase de habilitagao do Processo de Dispensa
de Licitagao;

Xl - Cumprir rigorosamente os encargos propostos;

Xl - Informar, facilitar e dar acesso aos representantes do Municlpio,

por todos os meios, visando & comprovagio das condigbes propostas e contratadas:

Art. 10° A empresa beneficiada com as disposicfes desta Lel devera

enquadrar-se e atender a legislagio e normas de saude, higiene e seguranca, ir/-/-

cande com todos os tributos e encargos incidentes.



Art. 11°. Nas condigbes desta Lei, fica reconhecido o Interesse Publi-

co da doacdo de que sla trata.

Art. 12° As despesas decorrentes da aplicagio desta Lei correrao

por conta do orgamento municipal, em cada exercicio.

Art. 13°. Fica desafetada a area a ser doada de sua destinago pui-

blica especifica.

Art. 14°, Antes da abertura do edital de licitagio, tem de ser entregue

a Camara de Vereadores a avaliagio da drea a ser doada & pré-edital.

Art 15° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagio,

Art. 16°. Ficam revogadas as disposigdes em contrario,

GABINETE DO PREFEITO DO MUNICIPIO DE IRAIRS, aos 12 de
junho de 2017.

ANTONIO VILSON BERNARDY
Prefaito Municipal



JUSTIFICATIVAS AO PROJETO DE LEI N° 037/2017

limo. Sr. Presidente,
Senhores Vereadores:

O projeto de lei que ora colocamos a vossa apreciacdo objetiva conceder
incentivo para a instalagdo de novo empreendimento de Turismo em local de area
publica que esta ha mais de 30 anos desativado & depreciando,

Ha expressa previsdo de garantias e exigéncias a serem cumpridas e
obedecidas no presente Projelo de Lei, sob pena de reversao da doagao.

Todos s&o sabedores da importancia deste empreendimento para a eco-
nomia do Municipio, em especial para o tio almejado desenvolvimento do turismo,
alavancando o progresso do Municipio a nivel regional, estadual e até mesmo naci-
onal.

Salientamos que a oferta de doagiio do imével visa justamente atrair inte-
ressados para fazer investimentos em nosso Municipio, mais precisamente na drea
de lurismo, sendo de conhecimento plblico que o imével a ser doado & a linica con-
frapartida de que o Municipio dispde.

Alem disso, pertinente ressaltar que tal investimento sera de grande mon-
ta, portanto, disputado enire outros municipios, razée pela qual nio podemos deixar
passar esta oportunidade.

Esta & a finalidade do presente Projeto de Lei, para o qual conta-se com a
aprovagao do egregio Poder Legisiativo, em carater de urgéncia.

Atenciosaments,

GABINETE DO PREFEITO MUNICIPAL DE IRAIRS, aos 25 de maio de
2017.

ANTONIO VILSON BERNARDI
Prefailo Municipal



