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GABINETE DO PREFEITO

PROJETO DE LEI

Projeto de Lei n° |4~ /2025.

Autor: Executivo Municipal

Desafeta e converte em Bem
Dominical area de uso comum
do povo, de propriedade do
Municipio de Xangri-la,
autoriza a sua alienacao
mediante procedimento
licitatorio na modalidade
leildao e vincula a totalidade
da receita publica obtida a
construcao do novo Centro de
Referéncia de Assisténcia
s g Social (CRAS) municipal.
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ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
MUNICIPIO DE XANGRI-LA

Projeto de Lei n® /2025

Desafeta e converte em Bem
Dominical area de uso comum do
povo, de propriedade do Municipio de
Xangri-la, autoriza a sua alienacio
mediante procedimento licitatério na
modalidade leilaio e vincula a
totalidade da receita piiblica obtida a
constru¢io do novo Centro de
Referéncia de Assisténcia Social
(CRAS) municipal.

CAPITULO I
DA DESAFETACAO E ALIENACAO DO BEM IMOVEL

Art 1° Fica desafetado da condi¢do de Bem Publico de Uso Comum do
Povo — Area Verde Existente — e convertido a categoria de Bem Dominical, o imével de
propriedade plena do Municipio de Xangri-14, devidamente identificado pela Matricula
n° 18.814 do Registro de Imoveis da Comarca de Xangri-1a, possuindo a Inscri¢do
Imobiliaria n® 373.0017.0003.0000 no cadastro municipal, correspondente ao Lote 03 da
Quadra 17 do Sector 373, com area total de 2.423,44 m? (dois mil quatrocentos e vinte e
trés metros e quarenta e quatro decimetros quadrados), consoante os autos do Processo
Administrativo n° 167543/2025.

§ 1° A desafetagdo prevista no caput do presente artigo justifica-se pelo
imperativo interesse publico em converter o ativo patrimonial em capital financeiro para
realizagdo de obra social prioritaria, reconhecendo-se a preponderancia do beneficio
coletivo permanznte na area de assisténcia social sobre a afetagdo atual do imével, que
ndo cumpre plenamente a sua fungao publica.

§ 2° A area desafetada, descrita e identificada na Matricula n° 18.814,
passara a observar a destinagdo e os parametros urbanisticos de uso e ocupagao do solo
compativeis com o adensamento estratégico da regido central, conforme as regras
estabelecidas pelo Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental (Lei
Complementar r°® 148/2023) e as normas posteriores de regulamentag@o que se fizerem
necessarias para o seu futuro aproveitamento privado.

Art 2° Fica o Poder Executivo Municipal, representado pelo Prefeito
Municipal, autorizado a proceder a alienagdo do Bem Dominical descrito no Artigo 1°.
desta Lei, mediante licitagdo publica obrigatoria, a ser conduzida na modalidade Leilao,
em estrita observancia ao disposto no Artigo 76, inciso IV, e Artigo 31 da Lei Federal n°
14.133, de 1° de abril de 2021 (Nova Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos).
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§ 1° A fixagao do preco minimo pelo qual o imével poderd ser licitado e
alienado perante terceiros nao podera, em hipotese alguma, ser inferior a0 valor apurado
no Laudo de Avaliagdo Prévia juntado ao Processo Administrativo n® 167543/2025,
devidamente atualizado até a data da publicagdo do Edital de Leiléo, garantindo a
obtencdo da justa contrapartida pelo patriménio municipal.

§2° O Edital de Leildo, instrumento convocatorio da alienagdo, devera
prever todas as condi¢Oes técnicas, financeiras e urbanisticas do bem, bem como a
vinculagdo irrevogavel da totalidade da receita decorrente da arrematacdo, tal como
determinado no Capitulo II desta Lei, sob pena de nulidade do procedimento.

CAPITULO 11
DA VINCULACAO DA RECEITA E DA FINALIDADE PUBLICA

Art 3° A totalidade dos recursos financeiros obtidos com a alienagdo do
imovel, objeto da Matricula n® 18.814, serd integralmente revertida e vinculada, de
forma exclusiva e irrevogavel, a Conta ou Fundo Municipal responsave! pela gestdo dos
ativos de desenvolvimento urbano ou correlato, e direcionada, sem qualquer
possibilidade de desvio de finalidade, a realizagdo das despesas inerentes a construcio
da nova sede do Centro de Referéncia de Assisténcia Social (CRAS) no Municipio
de Xangri-la.

Parigrafo Unico. A vinculagio da receita estabelecida no caput do
presente artigo configura a materializagao do interesse publico que justifica a alienagao,
conforme o disposto no Artigo 76, inciso I, da Lei Federal n® 14.133/2021, e assegura
que a disposi¢do patrimonial seja revertida em beneficio direto e mensuravel para a
politica publica de assisténcia social e o desenvolvimento socioecondmico local.

CAPITULO III
DISPOSICOES FINAIS

Art 4° As despesas decorrentes da execugdo desta Lei correrdo por conta
das dotagdes orgamentdrias proprias e especificas, observados os ditames da Lei de
Responsabilidade Fiscal e da legislagdo or¢gamentaria vigente.

Art 5° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagéo, revogando-se
as disposigdes em contrario.
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EXPOSICAO DE MOTIVOS

Senhores(as) Vereadores(as),

Submetemos a elevada consideragdo desta Augusta Casa Legislativa o
anexo Projeto de Lei, que visa a desafetagdo de um bem imé6vel municipal atualmente
classificado como de uso comum do povo, sua conversdo a categoria dominical, a
autorizagdo para subsequente alienacdo mediante procedimento licitatério na
modalidade leildo e, crucialmente, a vinculagdo irrevogavel de toda a receita
proveniente dessa transagdo para financiar a constru¢do da nova sede do Centro de
Referéncia de Assisténcia Social (CRAS) do Municipio de Xangri-la. A presente
Exposi¢do de Motivos detalha os fundamentos de mérito, a legalidade e a conveniéncia
da medida proposta, demonstrando o profundo interesse publico que orienta esta
iniciativa.

I. A FUNCAO SOCIAL DA GESTAO PATRIMONIAL E O INTERESSE
PUBLICO PREPONEDERANTE

1.1. O Imperativo da Gestdo Publica Eficiente e a Reorganizagdo de Ativos

O Poder Executivo Municipal tem o dever continuo de zelar pelo
patriménio puablico, ndo apenas preservando-o, mas também assegurando que este
cumpra sua fungdo social ¢ econdmica da maneira mais eficiente em beneficio da
coletividade. A administragdo publica moderna exige a otimizacdo dos ativos,
convertendo bens que ndo estdo gerando a maxima utilidade publica em capital
financeiro direcionado a investimentos sociais prioritarios e de alto impacto para a
qualidade de vida da populagdo.

A propositura deste Projeto de Lei ¢ o resultado de um estudo de
viabilidade técnica e social, formalizado no Processo Administrativo n® 167543/2025,
que identificou o imével em questdo, Lote 03 da Quadra 17 do Setor 373, registrado sob
a Matricula n° 18.814, como um ativo imobilizado que, embora esteja formalmente
classificado como "Area Verde Existente" — ou seja, Bem de Uso Comum do Povo —,
ndo tem cumprido satisfatoriamente a sua destinacdo publica original, seja pela sua
localizagdo, seja pelas limitagdes de seu aproveitamento efetivo pela comunidade.
Reconhecer a subutilizagdo de um ativo e converté-lo em recurso financeiro para
atender a uma necessidade comunitaria premente constitui, inequivocamente, uma
atitude de responsabilidade fiscal e social.

1.2. A Necessidade Estratégica da Nova Sede do CRAS



Documento assinado digitalmente/eletronicamente. Confira as assinaturas no link: https://xangrila.flowdocs.com.br/public/assinaturas/FFEF8955C5E04EBESDB~9599B91CA879

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
MUNICIPIO DE XANGRI-LA

Projeto de Lei n /2025

A politica municipal de assisténcia social, coordenada pela Secretaria
competente, tem enfrentado crescentes desafios devido ao aumento da demanda por
servi¢os de protecdo social basica e a inadequagdo estrutural da sede atual do Centro de
Referéncia de Assisténcia Social (CRAS). O CRAS ¢ a porta de entrada para a rede
socioassistencial, desempenhando um papel fundamental no desenvolvimento e na
execugdo de programas essenciais como o Cadastro Unico, o Servigo de Protegdo e
Atendimento Integral a Familia (PAIF) e o Servigo de Convivéncia e Fortalecimento de
Vinculos (SCFV).

A atual edificagdo apresenta caréncias estruturais que comprometem a
qualidade do atendimento, a privacidade dos usudrios e a eficiéncia operacional das
equipes técnicas. A construgdo de uma nova sede, moderna, acessivel e adequada as
normas vigentes, incluindo a NBR 9050 de acessibilidade plena, configura-se como
uma meta prioritaria e inadiavel para a consolidagdo da politica de Assisténcia Social no
Municipio, impactando diretamente milhares de familias vulneraveis.

II. FUNDAMENTACAO JURIDICA E O REGIME DOS BENS PUBLICOS
2.1. Desafetag@o: Conversdo do Regime de Uso Comum para Dominical

A desafetacdo consiste no ato administrativo, geralmente precedido de
autorizacdo legislativa, que altera a destinagdo publica de um bem. retirando-o da
categoria de uso comum ou uso especial e convertendo-o em bem dominical, tornando-o
apto a futura alienagao.

Conforme a doutrina do Direito Administrativo, os bens publicos se
classificam, primordialmente, em bens de uso comum do povo, bens de uso especial e
bens dominicais, tal como estabelecido no Artigo 99 do Cdédigo Civil. Os bens de uso
comum destinam-se ao uso irrestrito da coletividade, como ruas e pragas. Os bens
dominicais, por sua vez, sdo aqueles sobre os quais o Poder Publico exerce a
propriedade, na qualidade de proprietario privado, sem destinagdo publica especifica,
sendo passiveis de alienagdo, desde que observadas as formalidades legais.

O imovel objeto desta Lei, classificado como Area Verde, é, a priori, um
bem de uso comum. A desafetacdo proposta, portanto, ¢ um ato de natureza complexa
que requer a chancela desta Casa Legislativa, visando a sua conversio em Bem
Dominical, conforme previsto no Artigo 1° do Projeto de Lei. Esta alteracdo é amparada
pelo interesse publico maior de viabilizar o capital necessario para o investimento
social, reconhecendo que a manuten¢do do terreno como area ve-de subutilizada
representa um custo de oportunidade elevado em detrimento da obra social essencial.

2.2. Compatibilidade com o Planejamento Urbano
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O Paragrafo Segundo do Artigo 1° garante que a area desafetada passara
a observar a destinagdo ¢ os pardmetros urbanisticos de uso e ocupacdo do solo
compativeis com o adensamento estratégico da regido central. Esta previsdo esta em
harmonia com o Plano Diretor de Desenvolvimento Urbano e Ambiental do Municipio
(Lei Complementar n® 148/2023), assegurando que a futura exploragdo privada do
imovel respeitara as diretrizes de ordenamento territorial, contribuindo para o
desenvolvimento sustentavel e a arrecadacao tributaria municipal.

I11. O RIGOR DA LEI DE LICITACOES E A ALIENACAO DO BEM PUBLICO
3.1. A Autorizagao Legislativa e a Obrigatoriedade da Licitagao

A Constitui¢do Federal, em consonancia com a Lei n® 14.133/2021 (Nova
Lei de Licitagdes e Contratos Administrativos), exige estrita observancia de requisitos
para a alienagdo de bens imoveis da administragdo publica. O principal requisito para a
alienacdo de bens imoveis dominicais € a prévia existéncia de interesse publico
devidamente justificado, a avaliagdo e a realizagdo de procedimento licitatorio.

O Artigo 2° do Projeto de Lei autoriza o Poder Executivo a proceder a
aliena¢do do Bem Dominical, cumprindo o primeiro requisito legal: a autorizac¢do
legislativa expressa.

3.2. A Modalidade Leilao e a Garantia do Prego Justo

O procedimento licitatorio obrigatorio sera conduzido na modalidade
Leildo, conforme ditam os artigos 76, inciso IV, e 31 da Lei Federal n® 14.133/2021. O
Leildo ¢ a modalidade mais adequada para a venda de bens inserviveis ou, como no
caso, bens dominicais, pois tem como critério de julgamento o maior lance, garantindo a
ampla competigiio e a maximizagao da receita publica.

O Paragrafo Primeiro do Artigo 2° reitera o principio da economicidade,
estabelecendo que o prego minimo de aliena¢@o ndo podera ser inferior ao valor apurado
no Laudo de Avaliagdo Prévia, devidamente atualizado. Esta avaliacdo técnica, ja
incorporada ao Processo Administrativo n® 167543/2025, assegura que o Municipio
recebera a justa contrapartida pelo seu patrimonio, protegendo o erario de qualquer
depreciagdo indevida ou transagao efetuada por valor vil.

IV. A VINCULACAO EXCLUSIVA E IRREVOGAVEL DA RECEITA

4.1. Fundamento do Interesse Publico na Alienacdo
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O nucleo do interesse publico que justifica toda a operagio —
desafetac@o e alienagdo — reside na vinculagdo expressa e inafastavel da totalidade da
receita publica obtida.

O Artigo 3° do Projeto de Lei estabelece que a totalidede dos recursos
financeiros serd integralmente revertida e vinculada, de forma exclusiva e irrevogavel, a
realizagdo das despesas inerentes a constru¢do da nova sede do Centro de Referéncia de
Assisténcia Social (CRAS).

Essa vinculagdo atende integralmente ao disposto no Ariigo 76, inciso I,
da Lei n° 14.133/2021, que permite a aliena¢do de bens iméveis dominicais quando
houver interesse publico devidamente justificado, assegurando que o produto da venda
seja convertido em beneficio direto e mensuravel para a sociedade local. A medida
garante a transparéncia e a conformidade do procedimento, impedindo o desvio de
finalidade dos recursos obtidos. O capital resultante da aliena¢do sera, portanto,
transformado de um ativo imobiliario estatico e subutilizado em um ativo social
dindmico e essencial para a manuten¢do da dignidade humana e o enfrentamento das
vulnerabilidades sociais no Municipio.

V. CONSIDERACOES FINAIS E CONCLUSAO

A conjugacdo da desafetagdo legal e da alienagdo mediante leildo, sob a
condi¢do resolutiva da vinculagdo integral da receita 4 constru¢do do novo CRAS,
representa um exercicio prudente e estratégico da gestdo do patrimonio publico. A
proposta respeita rigorosamente os preceitos da Lei Federal n® 14.133/2021 e da
legislagdo urbanistica municipal, convertendo potencial econdmico em realidade social.

Mediante a aprovagdo deste Projeto de Lei, 0 Municipio de Xangri-14
demonstrara seu compromisso com a eficiéncia administrativa, a responsabilidade fiscal
¢, principalmente, com o fortalecimento das politicas ptiblicas voltadas aos cidaddos que
mais necessitam da aten¢do do Poder Publico.

Diante do exposto e da relevancia do interesse publico envolvido,
solicitamos aos Senhores e Senhoras Vereadores a andlise e a aprovagdo do anexo
Projeto de Lei Municipal.

Xangri-L4, 24 de novembro de 2025.

CELSO BASSANI BARBOSA
Prefeito Municipal
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'ERTIFICO, usando a facildade que me confere a Lei e por assim ter sido pedido, que revendo neste Servigo
egistral, o Livro n° 2 - Regi:tro Geral, verifiquei constar na matricula o teor seguinte:

CNM: 159871.2.0018814-83

SERVICO REGISTRAL
REGISTRO DE IMOVEIS DE XANGRI-LA - RS %)(_/
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL
—Fls __ Matricula
Xang i-L4/RS,23 de maio de 2025 | 1 18.814

IMOVEL: Um terreno urbano, situado na Praia e Municipio de Xangri-La/RS, destinado
atualmente a Area Verde, antes érea destinada a Rua Rio Carreiro, constituido do lote 03
(trés), da quadra 17 (dezessete), setor 373 (trezentos e setenta e trés), com a area
superficial de 2.423,44m? (dois mil, quatrocentos e vinte e trés metros e quarenta e quatro
decimetros quadrados), tendo as seguintes medidas e confrontagdes: ao Norte, medindo
21,50m (vinte e un metros e cinquenta centimetros) de frente, confrontando com a Rua
Rio dos Sinos, ao Sul, medindo 21,50m (vinte e um metros e cinquenta centimetros) de
fundos, confrontando com a Area Verde, antes area destinada a Rua Rio Carreiro, que
pelo cadastro municipal € lote 04 (quatro); a Leste, por um lado, medindo 112,76m (cento
e doze metros e sotenta e seis centimetros) também de frente, confrontando com a Rua
Rio Carreiro e; a Oeste, pelo outro lado, medindo 112,76m (cento e doze metros e
setenta e seis cen:imetros) de extensédo de frente a fundos, confrontando com o lote 01
(um), encontrando -se na esquina formada pela Rua Rioc dos Sinos e Rua Rio Carreiro,
localizando-se no uarteirdo formado pela Rua Rio dos Sinos, Rio Carreiro, Rio Forqueta
e Alameda Taquari-Mirim.

: MUNICIPIO DE XANGRI-LA, inscrito no CNPJ/MF sob o n°
94.436.474/0001-24.

: Matricuia aberta em virtude de requerimento datado de 10 de abril de
2025, instruido con Certiddo de Registro do Loteamento, sob o n® 10, do Livro 8, as
folhas 8, sob o n® 37, do Livro 8, as folhas 32 e Certidao de Inexisténcia de Matricula,
expedida em 24 de abril de 20285, todas pelo Registro de Iméveis de Osoério/RS, Certidao
de Inexisténcia de Matricula, expedida em 16 de abril de 2025, pelo Registro de Imdbveis
de Capéo da Canoal/RS, Memorial Descritivo, Planta, ART quitada. Prot. 1-K. n°® 32820,
de 25/04/2025. Emol. R$28,90. Selo: 0764.03.2400005.08772 - NIHIL

Franciele da Cunha Muniz - Escrevente Autorizada oy
Av.1/18.814, em 20 de maio de 2025. Prot. 1-K, n® 32820, de 25/04/2025.
TITULO: AFETAGCAO.

Procede-se esta averbacao, nos termos dos procedimentos relativos ao Parcelamento do
Solo Urbano, criedos pela Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979,
especificamente ern seu capitulo Vi, no artigo 22 e do art. 687, § 1° da CNNR-CGJ/RS,
para constar que o imdvel da presente matricula destina-se aos bens publicos de
uso do povo, conforme prevé o artigo 99, inciso |, do cédigo Civil Brasileiro. O referido &
verdade, do que dcu fé. Emol. R$52,00. Selo: 0764.04.2500003.01944 - NIHIL

Franciele da Cunh: Muniz - Escrevente Autorizada m"l

v

alide este documento clicando no link-a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/PJUDA-WTDLN-JYYFW-VUGG3

= REFERIDO E VERDADE E DOU FE.
angri-La, 27 de maio de 2025.

otal: R$76,40

rtiddo digital (Provimento CNJ 127/2022) Matric ila 18.814 - | pagina: R$44,80
764.04.2500003.01966 = R$5,20)

1sca em livros ¢ arquivos: R$13,20 (0764.03.240( )05.08793 = R$4,20)
ocessamento eletronico de dados: R$6,90 (0764. '1.2500002.05399 = R$2,10)

presente certidio tem validade de 30 dias.

http://go.tirs jusbr/selodigital/consulta | -
Chave de autenticidade para consulta .
159871 53 202500015081 41

aliana Bastos dos Santos - Escrevinte Autorizada

Avenida Centra', n° 775 - Atlantida - Xangri-La/RS - CEP.: 95.588-000 - Fone: (51) 3416-3954
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LAUDO DE AVALIACAO DE BEM

LAUDO DE AVALIAGAO

IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE
Processo Flowdocs 167543/2025 - Gabinete do Prefeito.

FINALIDADE DO LAUDO

Determinagdo do valor de Bem Publico de Uso Comum do Povo — Area Verde,
situada em frente a quadra 17, cadastrada como Lote 03 da Quadra 17 do Setor 373,
descrito na matricula 18.814 do Registro de Iméveis de Xangri-La, para Avaliagdo da

Area.
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O imével esta descrito na matricula 18.814 do Registro de Iméveis de Xangri-La, aberta
em 23/05/2025, com area territorial de 2.423,44 m? (dois mil quatrocentos e vinte e trés
metros, e quarenta e quatro decimetros quadrados), de propriedade do Municipio de

Xangri-La.
As confrontacées estio informadas na matricula, e foram verificadas pela Topografia do
Municipio.
VISTORIA

A primeira vistoria do imével foi feita em 16/06/2025, onde foi constatado que a area
esta cercada com o lote 01 (matricula 17.700 R.l. Xangri-La), e ndo foi possivel acesso
a parte interna. A segunda vistoria foi feita em 23/06/2025. Como ja relatado, grande
parte da area esta fechada por tapumes de protecéo, integrando a area publica (pelo
Cadastro Imobiliario, Lote 03) a area do lote 01 (im6vel 4944 descrito na matricula
17.700 R.l. Xangri-La de propriedade privada). Trata-se de area localizada em frente a
quadra 17 (dezessete), originalmente destinada a implantagdo da Rua Rio Carreiro
(antiga rua 1A) que ocupou a area destinada a uma praga que nao foi executada e
atualmente esta em area de duna (Dunas séo areas de acumulacéo de areia modeladas
pelo vento e podem ser encontradas em diversos ambientes, como praias, desertos e
margens de rios). A drea possui localizagdo estratégica centrel e vista para o mar,
infraestrutura disponivel e adequada. A area apresenta um relevo plano com a presenca
de vegetacéo rasteira funcionando como uma éarea de amortecimento de agua, ou
jardim de chuva (jardim de chuva é um sistema de biorretengdo que utiliza areas
verdes para absorver e filtrar a agua da chuva, reduzindo o escoamento superficial e o
risco de inundagéo). Nao apresenta benfeitorias além de passeio publico (calgcada) e
meio fio. Esta inserida em zona urbana do municipio, conforme Lei 148/2023 — Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano, em Zona AV — Area Verde Existente. A macro
regido onde a area se localiza apresenta topografia plana, com alta densidade

ocupacional, por prédios de uso predominantemente residencial.

1- ENFOQUE PRELIMINAR

Laudo de Avaliagdo que faz Neuza Cleonice de Medeiros, Engenheira Civil, registrada
no CREA-RS sob o numero 83894, designada para proceder a avaliacdo de bem
publico urbano, no municipio de Xangri-La, conforme descrigdo da matricula 18.814 e
mapa municipal. O imoével esta registrado no cadastro imobiliario do Municipio sob o
nimero 43377 de inscrigdo imobiliaria 373.0017.0003.0000, localizado em frente a
quadra 17 (dezessete) delimitada pela Rua Rio Carreiro, Alameda Taquari-Mirim, Rua

Rio Forqueta e Rua Rio dos Sinos.
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O presente trabalho objetiva determinar o valor de mercado do m? (metro quadrado) de
area de terra situada em frente & quadra 17, cadastrada como lote 03 da quadra 17 do
Setor 373, correspondendo atualmente & area verde (antes destinada a Rua Rio
Carreiro), no municipio de Xangri-La. As caracteristicas e identificagbes estéo descritas
no item 5-A, conforme informacdes apresentadas no mapeamento, matricula do imoével,
vistoria ao local e avaliagbes salientando caracteristicas e evidéncias recentes do
mercado imobiliario da regido urbana onde estd inserido. Para tal foi realizado
levantamento de dados de avaliacdes do cadastro técnico municipal (avaliagbes para
fins de ITBI) e levantamento fotogréafico da referida area e dos bens pesquisado.

As medidas e confrontagées estdo conforme levantamento, mapeamento e matricula, e
foram devidamente verificadas pelo setor de topografia do Municipio. Esta avalia¢do baseou-
se na premissa que os lados, as dreas e confronta¢does convergem com o que consta na

documentagdo apresentada.

3- METODOLOGIA

O bem foi avaliado de forma direta através do Método Evolutivo - Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e Método de Quantificagcao do Custo
(NBR 14653-2), no qual se obtém o valor do terreno através de comparagao com
dados de mercado partindo de pesquisas de valores de propriedades semelhantes ou
equivalentes com suas caracteristicas e atributos que exercem influéncia sobre o bem,
com a introdugdo das devidas homogeneizagoes para a determinagéo do valor unitario,
levando-se em conta, as diferentes flutuagbes e tendéncias do mercado a que esta

vinculado (amostras de mercado).

4- NIVEL DE RIGOR ADOTADO

Este trabalho busca atingir o Grau Il de Fundamentagéo e Preciséo, segundo a NBR -
14653-2 - Norma Brasileira para Avaliagdo de Imoéveis da ABNT — Associagao

Brasileira de Normas Técnicas.

5- DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO
Foram adotados os seguintes procedimentos:
A- Descri¢éo do Terreno e Regido, Levantamento Fotografico;

B- Pesquisa de Dados de Mercado; )
C- Determinagao do Valor de Venda da Area.
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A- DESCRICAO DO IMOVEL E REGIAO, LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
Neste item esta apresentado o bem avaliado com suas respectivas caracteristicas.

Trata-se de area de terra, localizada em area dotada de completa infraestrutura para
ocupacao imediata, ocupada por vegetacao rasteira.

A macro regiao onde o imovel se localiza apresenta topografia plana, alta densidade
ocupacional, por prédios de uso predominantemente residencial. Sua localizagédo no
contexto urbano da cidade é favoravel, localizando-se em area central e vista
privilegiada da beira mar, tendo acesso a todos os nucleos € zonas comerciais da
cidade. Apresenta topografia plana, meio fio e calgada pavimentada e n&o apresenta
benfeitorias.

LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO DO TERRENO AVALIADO:

A

1 LEGENDA

. Area Publica- Xangri-Lé |

Area piblica
matr cula 18,814 - R.I de Xangri-ia
drea; 2.423,44m2
imévet 43377

Area plblica
aguardando matn “ula
drea: 2,423,440
imovel 43378




Documeno assinado digitalmente/eletronicamente. Confira as assinaturas no link: https://xangrila.flowdocs.com.br/public/assinaturas/5A11A5E7394341619BCEAD2ABB3105D3

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PREFEITURA DE XANGRI-LA
Secretaria da Fazenda
LAUDO DE AVALIACAO DE BEM

e .

.

-

e

L

.

e

G

.
.




Documento assinado digitalmente/eletronicamente. Confira as assinaturas no link: https://xangrila.flowdocs.com.br/public/assinaturas/5A11A5E7394341619BCE AD2ABB3105D3

G

o

.

-

By
a2 B

on

SRTR- |
2758 -
L

GH 8

Qg

LR

CLE 9w

a m S A

Q=L O

AR A

< 2

A <

m sl




Documen > assinado digitalmente/eletronicamente. Confira as assinaturas no link: https://xangrila.flowdocs.com.br/public/assinaturas/5A11A5E7394341619BCEAD2ABB3105D3

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PREFEITURA DE XANGRI-LA
Secretaria da Fazenda
LAUDO DE AVALIACAO DE BEM




Documento assinado digitalmente/eletronicamente. Confira as assinaturas no link: https://xangrila.flowdocs.com.br/public/assinaturas/5A11A5E7394341619BCE AD2ABB3105D3

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PREFEITURA DE XANGRI-LA
Secretaria da Fazenda
LAUDO DE AVALIACAO DE BEM




Documen > assinado digitalmente/eletronicamente. Confira s assinaturas no link https://xangrila.flowdocs.com.br/public/assinaturas/5A1 1A5E7394341619BCEAD2ABB3105D3

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PREFEITURA DE XANGRI-LA
Secretaria da Fazenda
LAUDO DE AVALIACAO DE BEM




Documento assinado digitalmente/eletronicamente. Confira as assinaturas no link

https://xangrila.flowdocs.com.br/public/assinaturas/5A11A5E7394341619BCE AD2ABB3105D3

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PREFEITURA DE XANGRI-LA
Secretaria da Fazenda
LAUDO DE AVALIACAO DE BEM

10



Documen 5 assinado digitalmente/eletronicamente. Confira as assinaturas no link: https://xangrila.flowdocs.com.br/public/assinaturas/5A11A5E7394341619BCEAD2ABB3105D3

ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
PREFEITURA DE XANGRI-LA
Secretaria da Fazenda
LAUDO DE AVALIACAO DE BEM

Setor: | 373 — Xangri-La
Tipo: | Bem Publico de Uso Comum do Povo — Area Verde
Endereco: | Frente da Quadra 17 — frente para a Rua Rio Carreiro
Area: | 2.423,44 m? (matricula 18.814 R.l. Xangri-La)
Caracterizagao da Area:

Local Area Situacdo | Medidas Formato | Topografia
112,76 m
Frenteda | 2.423,44m? Area 21,50 m Regular Em Nivel
quadra 17 Verde 112,76 m
21,50 m

Caracterizagcao de Benfeitorias:
e Este laudo analisa apenas a area de terra, ndo considerando benfeitorias.

B- PESQUISA DE DADOS DE MERCADO (TERRENOS DE REFERENCIA):

Tabela de Amostras de Mercado:

Amostra | Localizagdo | Frente | Profundidade | Area | Coef. Loc. Preco
1 373Q02L19 | 12,00 35,00 420,00 1,10 RS 670.000,00
2 373Q03L24 | 12,00 35,00 420,00 1,10 RS 670.000,00
3 373Q05L22 | 12,00 35,00 420,00 1,10 RS 700.000,00
4 373Q06L15 | 12,00 35,00 420,00 1,10 RS 710.000,00
5 373Q14L08 | 12,00 35,00 420,00 1,00 RS 500.000,00
6 373Q16L13 | 12,00 35,00 420,00 1,00 RS 500.000,00
7 373Q19L15 | 12,00 35,00 420,00 1,00 RS 550.000,00
8 373Q19L16 | 12,00 35,00 420,00 1,00 RS 550.000,00
9 373Q31L13 | 12,00 30,00 360,00 1,00 RS 430.000,00
10 373Q31L01 | 12,00 30,00 360,00 1,00 RS 420.000,00
11 373Q33L20 | 15,00 30,00 450,00 1,00 RS 550.000,00

As distingoes entre os lotes foram investigadas pela coleta de diversas informacdes sobre
seus atributos, constituindo varidveis a serem incluidas nos modelos de homogeneizagao.
C- DETERMINACAO DO VALOR DE VENDA DO IMOVEL

| — ANALISE ESTATISTICA DO VALOR DE MERCADO IMOBILIARIO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Variaveis do Calculo Avaliatério:

* Nesta avaliacado, o terreno paradigma adotado sera de 14,10 x 21,50 metros, medidas
que atenderiam os parametros urbanisticos da area limitrofe (lote 01 da quadra 17)

11
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onde esta inserida a area avaliada (Lei 148/2028 - ZC1 — Zona Comercial 1: testada
minima de 12,00 metros, e area territorial minima de 300,00 metros).

* Considerando nao haver terreno com as dimensdes da area analisada e a
singularidade do imoével (terreno com pouca profundidade — 21,50 metros, e testada de
112,76 metros destinado originalmente para rua), considerou-se a possibilidade de
desmembramento formal, originando oito terrenos (paradigma), buscando um modelo
valido para adequagéao das evidéncias oferecidas pelo mercado.

Fr — Frente de referéncia do Terreno a ser Avaliado (Paradigma) = € a medida padréao
da testada no local onde se situa o lote. Fr = 14,10 metros

Fen — Frente efetiva dos terrenos da Amostra (Referencial) = ¢ a testada do terreno
pesquisado.

Pr — Profundidade do Terreno a ser Avaliado = ¢ a medida da profundidade do lote no
local onde se situa o lote avaliado. Nesta avaliagéao Pr = 21,50 metros

Pen — Profundidade equivalente dos terrenos da Amostra = e a divisdo do terreno
pesquisado pela sua testada. Pen = (An / Fen), onde An = area do terreno pesquisado.

Cfn — Coeficiente de frente do lote pesquisado, Cfn = Fr(Paradigma)/Fen(Referencia)

Cpn - Coeficiente de profundidade do lote pesquisado.
Cpn = Pr(Paradigma)/Pen(Referencia)

Ce — Coeficiente de Localizagdo referente ao lote avaliado: Ce=1 para lote sem frente
mar; e Ce=1,10 para lote com frente mar . Para o Lote Paradigma Ce=1,10 (Beira Mar)

Cen - Coeficiente de localizagao referente ao lote pesquisado.
Cen = Ce(Paradigma)/Ce(Referencia)

Vtn — Valor de Venda do imével pesquisado de ordem n.

Vpn — Valor unitario pesquisado de ordem n. Vpn = Vtn/A, onde A=area do terreno
pesquisado de ordem n.

Vhn — Valor unitario homogeneizado de ordem n.
Vhn = (Vpn x Farn x Ffn) / (Cfn x Ce x Cpn)

Vmh - Valor unitario médio pesquisado e homogeneizado.
Vmh=3Vhn/n

Vt — Valor de venda de mercado do Terreno avaliado.
Vt=A xVhn

Fatores Técnico-Econdmicos de Homogeneizacdo da Pesquisa

12
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AN E o

Fan — Fator de Atualizagdo = atualizagdo de pregos pretéritos recentes baseados em

calculo de indices de corregcao monetaria.

Farn — Fator de Area = ajustamento da area de terreno ou imével pesquisado em

relagdo a area do avaliado. Farn = (Aparadigmal Areferencia)

Ffn — Fator de Fonte informativa = compensa a flexibilidade da transagéo imobiliaria

devido ao grau de confiabilidade e precisdo da informacg&o prestada. Este fator tera

como coeficiente 1,15.

Il- TRATAMENTO DE DADOS POR FATORES

Homogeneizagao por fatores:

Fatores sdo multiplicadores homogeneizantes aplicaveis a imoveis em geral; devem

oscilar na faixa de até 20% em cada ajuste, descartando preferencialmente a amostra
quando superior ou inferior a 30%. A NBR 14653-1, através do item 3.24, define
Homogeneizacéo como “Tratamento dos precos observados, mediante a aplicagao de
transformagbes mateméticas que expressem, em termos relativos, as diferencas entre

os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliado”, ou seja, através da amostra

coletada (preco de um determinado imével) séo realizadas conversoes matematicas a

fim de equalizer a comparagéo das caracteristicas fisicas e financeiras da amostra com

o imovel a ser avaliado.

CALCULO DE HOMOGENEIZAGAO

Amostra n : Vhn = (Vpn x Farn x Fan x Ffn) / (Ce x Cfn x Cpn)
Determinacgao do valor:

Homogeneizagdo dos elementos e testes:

Amostra | Localizagdo Area Prego Vpn (R$/m?) | Vhn (R$/m?)
1 373Q02L19 | 420,00 RS 670.000,00 |RS 1.595,24 RS 1.834,52
2 373 Q03L24 | 420,00 RS 670.000,00 |RS 1.595,24 RS 1.834,52
3 373Q05L22 | 420,00 RS 700.000,00 |RS 1.666,67 RS 1.916,67
4 373 Q06L15 | 420,00 RS 710.000,00 RS 1.690,48 RS 1.944,05
5 373Q14L08 | 420,00 RS 500.000,00 |RS 1.190,48 RS 1.244,59
6 373 Q16L13 | 420,00 RS 500.000,00 |RS 1.190,48 RS 1.244,59
7 373Q19L15 | 420,00 RS 550.000,00 |RS 1.309,52 RS 1.369,05
8 373Q19L16 | 420,00 RS 550.000,00 |RS 1.309,52 RS 1.369,05
9 373Q31L13 | 360,00 RS 430.000,00 |RS 1.194,44 RS 1.248,74
10 373Q31L01 | 360,00 RS 420.000,00 |RS 1.166,67 RS 1.219,70
13 373 Q33L20 | 450,00 RS 550.000,00 |RS 1.222,22 RS 1.277,78
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Média = 3 Valor Homog. / n°® de amostras..................... R$1.500,30/m?

O valor unitario médio pesquisado e homogeneizado (Vhn) terda o valor de
R$1.500,30/m?.

Vhn = R$1.500,30/m?
Avaliagao da Area:
Vt=A xVmh

Vt =2.423,44 x 1.500,30
Vt = R$3.635.875,30
Por arredondamento

V = R$3.650.000,00

O modelo apresenta o seguinte intervalo de confianga:

Mediana - caracteristica onde encontramos a ocorréncia da maior frequéncia de
elementos, ou seja, onde esta a maior densidade de probabilidace.

Vu= R$1.263,26/m? (Min. Campo de Arbitrio
Vu= R$1.601,78/m? (Max.) | R$1.263,26 a R$1.601,78

Avaliagdo do Imével: V = R$3.650.000,00

e Valor Minimo: R$3.100.000,00
e Valor Maximo: R$3.900.000,00

Conclusao:

6 — RESSALVAS E LIMITAGOES

Neste trabalho considerou-se que os documentos apresentados s&o bons e
corretos, ndo tendo sido efetuadas investigacbes no tocante a defeitos ou
irregularidades nos mesmos, n&o assumindo este profissional responsabilidade sobre
matéria legal ou de engenharia, que ndo sejam as implicitas ao exercicio de suas
funcdes, estabelecidas em cédigos, leis e regulamentos.

O profissional que elaborou este trabalho ndo tem no presente, nem contempla
no futuro, interesse algum no imével objeto deste laudo de avaliagéo.

Também faz parte deste laudo, o Anexo 01 contendo o Memorial de calculo.
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7 - PARECER FINAL

Apos o levantamento dos componentes do bem avaliado, constatou-se que a
area possui localizagéo estratégica cuja proximidade ao centro urbano garante facil acesso

a infraestruture urbana de transporte, comércio, servigos publicos e areas de lazer,

facilitando a mobilidade e a conveniéncia para uso, ja que conta com infraestrutura
disponivel e adequada. A combinacéo de localizagdo central e vista para o mar tende a
aumentar o valor do imoével ao longo do tempo, bem como um potencial de uso
diversificado para desenvolver diferentes tipos de exigéncias, atendendo a diversas

demandas.

A aplicagdo do modelo inferido ao imével avaliado, Método Evolutivo: Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e Método da Quantificagdo do Custo
(NBR 14653-2) exige a adequacdo dos atributos intrinsecos e extrinsecos as

caracteristicas numéricas estudadas na amostra. O valor unitario adotado como
representativo resultou de analise criteriosa da situagdo do mercado pesquisado,

indicando que o valor médio estimado representa o valor de mercado para o imével em

estudo.

Encaminho a presente avaliagao para a area, mas saliento tratar-se de Bem
Puablico de Uso Comum do Povo - Area Verde (Afetacao averbada em

Av.1/18.814).

Valor do Imovel

(Area Verde - matricula 18.814 — A=2.423,44m?)

R$3.650.000,00

(trés milhdes, seiscentos e cinquenta mil reais)

Xangri-La, 25 de junho de 2025.

Neuza Cleonice de Medeiros
Engenheira Civil — CREA — RS83894
Matricula 4607
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