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EDITAL N° 004/2025. — CONTRIBUIGAO DE MELHORIA - DEFINITIVO

Contribuicao de Melhoria decorrente de pavimentacdo em Concreto
Betuminoso usinado a quente (CBUQ), na Rua Selson Markus (asfalto), zona urbana,
numa extensao de 394,19 metros lineares.

CONTRIBUIGAO DE MELHORIA DA RUA SELSON MARKUS

O Prefeito Municipal de Westfalia Sr. César Juliano Bloemker e o Secretario
Municipal da Administracdo, Planejamento e Finangas Sr. Jair Antdnio Schneider, no
exercicio de suas atribuicées e nos termos do que preceitua os artigos 81 e 82 do Cédigo
Tributario Nacional (Lei n® 5.172 de 1966) e o Decreto-Lei n°® 195 de 24 de fevereiro de
1967 e com base na Lei n® 2227, de 03 de outubro de 2025, TORNAM PUBLICA a
execucao de pavimentagdo do logradouro a seguir citado e fazem saber que passa a
vigorar o prazo legal para impugnacdes aos elementos do processo de cobranca de
CONTRIBUICAO DE MELHORIA, computados o custo da obra, a parcela do custo da
obra, a valorizagcao imobiliaria, o fator de absorcdo e a delimitacdo da area beneficiada,
para os proprietarios e moradores lindeiros ao seguinte logradouro:

ANEXO Il - DELIMITAGAO DAS AREAS BENEFICIADAS (Art. 82 do CTN)

RUA SELSON MARKUS (ASFALTO) | ENTRE A RUA LEOPOLDO MARKUS, 25 DE JULHO,
LYDIA SCHAFFER E RUAA, EM DIREGAO AO
BAIRRO MONTE VERDE.

1 - MEMORIAL DESCRITIVO DA OBRA:

A pavimentacdo da Rua Selson Markus (ASFALTO), no trecho acima
compreendido, foi executada com Concreto Betuminoso usinado a quente (CBUQ) com
espessura de 4 cm, delimitado por meio-fio de concreto pré-moldado. As aguas pluviais
sao escoadas para a rede de drenagem executada juntamente com a pavimentagcao. A
calgada executada com bloco de concreto intertravado retangular, h=6,0cm, assentado
sobre colchao de pé de brita h=5,0cm.

2 - DELIMITAGAO DOS LOGRADOUROS A SEREM BENEFICIADOS:

A pavimentacdo proposta, discriminada por logradouro, perfaz a seguinte
extensao:

Rua Selson Markus (asfalto) — trecho localizado no bairro do parque e bairro
monte verde ao Sul da cidade, com area de 3.941,90 m3(trés mil, novecentos e quarenta
e um metros com noventa centimetros quadrados) e extensdo de 394,19m (trezentos e
noventa e quatro metros com dezenove centimetros lineares).

3 - CUSTO DAS OBRAS POR LOGRADOURO:
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De acordo com o projeto, planilha orgamentaria e memorial discriminativo,
elaborados pelo Setor de Arquitetura e Engenharia, relacionados no presente Edital, o
custo total orcado da obra é o seguinte:

- Rua Selson Markus (asfalto) — R$ 964.000,00 (novecentos e sessenta e
quatro mil reais)

4 — PARCELAA SER FINANCIADA PELOS CONTRIBUINTES:

Decorrida a valorizacdo imobiliaria prevista no Artigo 81 da Lei n® 5.172 de
25/10/1966, conforme Laudo de Avaliacdo de ruas proximas (ANEXO 1) publicado
juntamente com o presente edital, que demonstra a possibilidade de custeio do
investimento a ser realizado, quer pelo limite global estabelecido do custo da obra, quer
pelo limite individual da valorizacao imobiliaria, os valores a serem financiados pelos
contribuintes serédo os seguintes:

- Rua Selson Markus (asfalto) — R$ 482.000,00 (quatrocentos e oitenta e dois
mil reais). Valor cobrado com BASE no Art. 168 da Lei n° 1.566/2019, limitando a
cobranca a 50%

5 — FATOR DE ABSORCAO E PLANILHA DE RATEIO:

Comprovada a Vvalorizacdo imobiliaria (ANEXO 1) que estabelece a
possibilidade de absorgdo do custo das obras pelos contribuintes beneficiados, fica o
custeio demonstrado na planilha de rateio (ANEXO Ill), elaborada nos termos da
legislacéo vigente e publicada juntamente com o presente Edital.

6 — NOTIFICAGCAO (Art. 82 do CTN):

Cientificamos aos contribuintes beneficiados pela obra, que o prazo de
impugnacao dos itens supra-relatados € de 30 (trinta) dias, a contar da data da
publicacao do presente Edital, cabendo ao impugnante o énus da prova.

A impugnacao devera ser dirigida a Administracao Municipal através de peticao
fundamentada, devidamente protocolada, que servira para abertura de processo
administrativo fiscal, na qual o proprietario podera reclamar contra eventuais erros de
localizagdo, calculos, custos da obra, e nédo tera efeito suspensivo da cobranca de
Contribuicao de Melhoria.

O presente Edital sera devidamente publicado e afixado no mural da Prefeitura
Municipal, no endereco eletronico do Municipio www.westfalia.rs.gov.br e jornal de
circulagcdo local. As eventuais impugnagdées nado prejudicardo a pratica de atos
necessarios ao processo de pavimentacao e lancamento de contribuicao de melhoria.

Fica estabelecido que o langamento para o consequente pagamento da
Contribuicdo de Melhoria ora publicada, sera efetuado através de notificacao direta ou por
edital nos termos do artigo 82 do Cdodigo Tributario Nacional (Lei n® 5.172 de 10/66).
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1. OBIJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO

O laudo de avaliacdo da valorizacdo imobilidria decorrente de pavimentacdo
asfaltica, tem como objetivo estimar a valorizacdo imobilidria decorrente das obras
publicas de pavimentagdo asfaltica no municipio de Westfalia-RS. Outrossim, tem por
finalidade precipua subsidiar tecnicamente o langamento do tributo de contribuigdo de
melhoria apds a constatacdo da valorizacdo imobiliaria.

1.1. PRESSUPOSTOS, RESALVAS E FATORES LIMITANTES

Este documento de avaliagdo atende as prescricGes da Norma Brasileira de
Avaliacdo de Bens — NBR 14.653 — Parte 01 — Procedimentos Gerais e Parte 02 —
Imoveis Urbanos — elaborados pela Associacdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

1.2.  SOLICITANTE

O documento foi desenvolvido e realizado, atendendo as diretrizes e normas
vigentes, para atender as solicitacbes da Prefeitura Municipal de Westfalia — RS (CNPJ:
04.215.147/0001-50), com sede na rua Leopoldo Fiegenbaum, 488, Bairro do Parque,
Westfalia-RS (CEP: 95893-000).

1.2.1. OBJETO DE AVALIACAO, TRAJETOS URBANOS PAVIMENTADOS AO
QUAL O LAUDO REFERE-SE

— Rua Reinoldo Dahmer (trajeto entre as ruas Arnildo Dahmer e Reinoldo
Driemeyer);

— Rua Adolfo Hollmann (trajeto entre as ruas Reinoldo Dahmer e Henrique
Uebel);

— Rua Carlos Schroer Filho (trajeto entre as ruas Reinoldo Dahmer e Henrique
Uebel);

— Rua A (trajeto entre as ruas Reinoldo Dahmer e Henrique Uebel);

— Rua Reinoldo Driemeyer (trajeto entre as ruas Reinoldo Dahmer e
Henrique Uebel);

— Rua Benno Grave (trajeto entre as ruas Christiano Ahlert e Henrique
Uebel);

2. DIAGNOSTICO DO MERCADO

2.1. CARACTERISTICAS DO MUNICIPIO

O municipio de Westfalia-RS desmembrou-se em 1996 dos municipios gauchos de



Teutdnia-RS e Imigrante-RS. A cidade conta com uma populagdo superior a 3 mil
habitantes, conforme dados do IBGE, e sua area de 63.702 km?, pertencendo a macro-
regido do Vale do Taquari.

O municipio é composto pelos bairros Caminhos, Bela Vista, Germania, do Parque,
Monte Verde, Nucleo Urbano Berlin e localidades de Paissandu, Frank e Schmidt. O
principal acesso se da pela Rota do Sol. A cidade esta localizada a 115 quildbmetros de
Porto Alegre.

A cidade de Westfalia é destaque em distribuicdo de renda. A principal atividade
econOmica é a agropecuaria: bovinocultura, suinocultura, avicultura, producdo de ovos
e leite. Também se destaca a producdo de milho, com grande produtividade por
hectare. Na industria o setor da alimentacdo é o mais importante.

2.2. CARACTERISTICAS ECONOMICAS DA REGIAO AVALIADA

A regido abrangida pelo laudo de avaliacdo esta inserida na principal malha urbana
do municipio de Westfalia-RS. A infraestrutura atende as necessidades locais e a
ocupacdo € mista — comercial/ residencial/ industrial, com padrdo de ocupacdo
normal, apresentando facilidade de acesso viario de diferentes procedéncias.

O mercado imobilidrio avaliado encontra-se em atual expansdo no local,
valorizando-se cada vez mais. No entanto ndo sdao ofertados muitos imdveis com
caracteristicas diferentes, o que fez com que fosse verificado que fatores como
topografia ndo interferissem nos precos dos iméveis ofertados.

J4 a quantia de oferta de bens similares é média e a absor¢do pelo mercado pode
ser considerado normal.

2.3. IMOVEIS AVALIADOS

Os imodveis que estdo sendo avaliados sdo lotes urbanos sem edificacOes
(terrenos), de classe baixa, média e alta. Optou-se pela avaliacdo de terrenos para
determinar a valorizacdo ocasionada por obras de pavimentacdo asfaltica, de maneira
gue obtivesse um padrdo mais exato nas avaliagdes com o condizente do mercado
local.

Ao longo do levantamento de precos do mercado imobilidrio do municipio,
verificou-se pouca oferta de imdveis edificados e ao mesmo tempo uma grande
diferenca em padrbes de edificacOes e integridades. Desta maneira a equipe de
avaliagdes optou por avaliar somente terrenos ofertados sem edificagdes, para que as
construcdes e seus padrdes construtivos ou integridades ndao viessem a afetar
significativamente o laudo de maneira desordenada.

O laudo abrange precos de oferta (imoveis ofertados por imobilidrias locais para a
compra) e os precos aplicados em transacdes de vendas no municipio (dados obtidos
através dos precos informados nas guias de Impostos de Transmissdes de Bens Imdveis
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do ultimo ano - ITBI).

3. METODO E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

No presente caso, optou-se pelo calculo da valorizagao imobiliaria dos terrenos
decorrentes de obra publica de pavimentacdo através do “Método comparativo direto
de dados de mercado”, em face das caracteristicas do avaliando e do contexto que o
envolve, pelo qual, através do uso de metodologia cientifica, busca-se um modelo
estatistico valido, do qual se infere o valor com base nas evidéncias oferecidas pelo
mercado.

Posto que o valor da face de quadra de um terreno é uma fung¢do da sua area,
testada, topografia, localizacdo, tipo de pavimentacdo do logradouro, entre outros,
foram pesquisadas ofertas e transacbes de imodveis semelhantes, localizados nos
bairros onde foi realizado as obras de pavimentacao.

A valorizagGo imobilidria decorrente de obras de pavimentagdo foi
determinada apds pesquisa junto ao mercado imobilidrio, onde foram identificados
elementos comparativos vdlidos, que possuem equivaléncia de situagdo (mesma
situagcdo geo-socio-econémica, bairro e zoneamento); equivaléncia de tempo
(contemporaneidade entre a amostra e o avaliando); equivaléncia de caracteristicas
(semelhanca com o imovel objeto da avaliagGo no que tange a situacdo, caracteristicas
fisicas, adequacdGo ao meio, utilizagdo etc), comparando-se os valores de face de
quadra de terrenos pavimentados e ndo pavimentados. O estudo desta relagdo permite
inferir uma valorizagdo imobilidria a ser experimentada pelos imdveis localizados nos
trechos contemplados por obras publicas de pavimenta¢do, conforme tratamento
estatistico dos dados de uma pesquisa especialmente coletada para este fim.

3.1. DADOS COLETADOS

Para obtermos o valor médio de mercado, foi optado por analisar somente
terrenos sem edificagcbes, visto que as edificacgbes podem influenciar
significativamente em um laudo de avaliacdo devido aos seguintes fatores:

— Padrdo construtivo;
— Integridade da edificacdo;
— Integridade da documentagao e registro da obra.

Verificou-se que a regido avaliada tem uma discrepancia muito grande nos padrdes
construtivos, abrangendo dés de obras industriais e comerciais ha obras residenciais. A
quantidade de edificagdes ofertados por padrdao ou integridade também é baixa, de
maneira que nao teria como ser utilizado como referéncia para um laudo de Grau Il ou
[l



Deste modo, para o laudo de avaliacdo através do “Método comparativo direto de
dados de mercado”, foram coletadas informacGes somente de terrenos sem
edificacdes, para obter-se um padrado na avaliacdo e poder fornecer um laudo de Grau
lll. Foi levantado uma quantidade significativa de lotes ofertados no mercado
imobilidrio para obter-se um valor médio de oferta e lotes ja comercializados para
obter-se um valor médio de venda na regido analisada.

Os lotes avaliados foram catalogados conforme as varidveis alfanuméricas e
também fotografados (descrigao de cddigo do dado de tabela e da foto na legenda).

Lotes ja comercializados no ano de 2021 catalogados no laudo também foram
fotografados, porém alguns apresentaram edificagdes ou construgdes sobre o terreno.
Neste caso o valor anexado em tabela para andlise é o valor do ato de compra e venda
somente do terreno, sem a edificagdo (sendo a obra iniciada apds a comercializagao).
Desta maneira, a edificagdo que encontra-se sobre o lote ndo foi considerada para o
laudo e nao interferiu sobre os valores.

Imagem 1 - DADO 03 Foto: 20211104_162620

Imagem 2 - DADO 04 Foto: 20211104_173759
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Imagem 3 - DADO 05 Foto: 20211104_175845

Imagem 4 - DADO 06 Foto: 20211109_111122

Imagem 5 - DADO 07 Foto: 20211104_173522
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Imagem 6 - DADO 08 Foto: 20211104_172409

Imagem 7 - DADO 09 Foto: 20211104_175221

Imagem 8 - DADO 10 Foto: 20211104_172829
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Imagem 9 - DADO 11 Foto: 20211105_154805

Imagem 11 - DADO 13 Foto: 20211109 _095139
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Imagem 14 - DADO 16 Foto: 20211109_095440
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Imagem 17 - DADO 21 Foto: 20211105_161728

RESPONSAVEL TECNICO PELO PROJETO
Eng. Civil Arthur Guilherme Fritscher Griesang (51) 99685-2388
CREA/RS PF: 230.280 eng.agfg@gmail.com 12

10



AGFG Engenharia Construgao e Incorporagao EIRELI E'
CNPJ: 33.836.376/0001-90
CREA/RS PJ: 241.579
www.agfg.com.br

Imagem 18 - DADO 22 Foto: 20211105_161617

Imagem 20 - DADO 25 Foto: 20211109_095859

RESPONSAVEL TECNICO PELO PROJETO
Eng. Civil Arthur Guilherme Fritscher Griesang (51) 99685-2388
CREA/RS PF: 230.280 eng.agfg@gmail.com 13

10



AGFG Engenharia Construg¢ao e Incorporag¢ao EIRELI E'
CNPJ: 33.836.376/0001-90
CREA/RS PJ: 241.579

Q/'J\F\fj\ www.agfg.com.br

Imagem 21 - DADO 31 Foto: 20211104_164835

Imagem 22 - DADO 32 Foto: 20211104_171104

Imagem 23 - DADO 33 Foto: 20211109_111620

RESPONSAVEL TECNICO PELO PROJETO
Eng. Civil Arthur Guilherme Fritscher Griesang (51) 99685-2388
CREA/RS PF: 230.280 eng.agfg@gmail.com 14

10



AGFG Engenharia Construg¢ao e Incorporag¢ao EIRELI E'
CNPJ: 33.836.376/0001-90
CREA/RS PJ: 241.579

Q{'J\F\fj\ www.agfg.com.br

Imagem 24 - DADO 34 Foto: 20211109_111635

Imagem 25 - DADO 35 Foto: 20211109_111608

2777 11 \S S

Imagem 26 - DADO 36 Foto: 20211104_144846

RESPONSAVEL TECNICO PELO PROJETO
Eng. Civil Arthur Guilherme Fritscher Griesang (51) 99685-2388
CREA/RS PF: 230.280 eng.agfg@gmail.com 15

10



AGFG Engenharia Construg¢ao e Incorporag¢ao EIRELI E'
CNPJ: 33.836.376/0001-90
CREA/RS PJ: 241.579
www.agfg.com.br

Imagem 27 - DADO 37 Foto: 20211109_102509

Imagem 28 - DADO 39 Foto: 20211109_104807

Imagem 29 - DADO 41 Foto: 20211109_100959

RESPONSAVEL TECNICO PELO PROJETO
Eng. Civil Arthur Guilherme Fritscher Griesang (51) 99685-2388
CREA/RS PF: 230.280 eng.agfg@gmail.com 16

10



Imagem 30 - DADO 42 Foto: 20211105_161446

Imagem 31 - DADO 43 Foto: 20211105_161351

Imagem 32 - DADO 44 Foto: 20211104_155000

17



’/A:?I‘\
i QUJL AGFG Engenharia Construg¢ao e Incorporagao EIRELI E'

e CNPJ: 33.836.376/0001-90
“N CREA/RS PJ: 241,579

Q{'J\F\/‘J\ www.agfg.com.br

10

Imagem 33 - DADO 45 Foto: 20211104_160219

4\”1”‘1"&%
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