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AVALIACOES

| *INTRODUCAO

A Engenharia de Avaliacdes analisa os bens moveis e imoveis em diversos aspectos, sendo:
0 construtivo, o juridico e a valoracdo. Neste Ultimo destaca-se a Avaliacdo de Imoveis
Rurais, que é normatizada pela A.B.N.T. (Associacao Brasileira de Normas Técnicas) £NBR
14.653 *Parte 1: Procedimentos Gerais e Parte 3: Iméveis Rurais, que indica os parametros
para determinacéo do valor do imovel.

Alguns fatores nesta determinacdo podem ser: area total, infra basica completa,
plano /semiplano, ZV 2019 e dentre outros.

Orientando-se por estas Normas, desenvolveu-se este trabalho, cuja finalidade é a
determinacéo do valor de mercado de 01 (uma) Area Rural de 60.000,00 m?, localizada na
Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com coordenada -20.251031, -
40.421500.

Em relacdo a determinacdo deste valor adotaram-se alguns parametros, dentre eles
descritos inicialmente, onde adotamos a amostra minima de 30 dados de mercado, que
foram informados por proprietarios, corretores e outros, para obtermos uma melhor
aproximacéo do valor do imovel no mercado atual.

O presente Laudo de Avaliacdo tem como objetivo consolidar o contedudo desenvolvido no
mercado, através da analise préatica de estudo de mercado de areas situadas na regiao,
onde realizamos pesquisas no mercado imobiliario de Cariacica/ES, com a finalidade de
determinar o valor venal dos imoveis avaliando.

PRECEITOS E RESSALVAS (Em atendimento aos subitens 7.3 e 7.4 contidos na NBR
14.653-1/2019 +Procedimentos Gerais).

Ressaltamos que a Vistoria e a Coleta de Dados foram devidamente caracterizadas segundo
0S preceitos da norma acima citada.

Coube a nos profissionais em Avaliacdo e Pericia de Engenharia coletarmos os dados de
mercado, onde observamos caracteristicas semelhantes entre os imdveis coletados e os
imoveis avaliando, verificando assim a consisténcia das informacdes apresentadas.

Todas as informacfes que subsi diaram a determinacdo dos conceitos e valores
anteriormente exp ressos serao apresentadas no corpo deste trabalho.

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 +Praia do Sua +Vitéria/ES, CEP 29.052-901 3
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AVALIACOES

Il £ LAUDO DE AVALIACAO

1 +SOLICITANTE

SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS - SEGER
PROCESSO ADMINISTRATIVO: 2021-F34R6

ORDEM DE SERVICO: 003/2021 - AVA 09

2 *INTERESSADO

SEGER - SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS

3 +PROPRIETARIOS

ESTADO DO ESPIRITO SANTO

4 +OBJETO DA AVALIA(;AO
4.1 £TIPO DO BEM: Terreno
4.2 + DESCRICAO SUMARIA DO BEM: 01 (uma) Area Rural de 60.000,00 m?,
localizada na Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com coordenada

-20.251031, -40.421500.

4.3 *OCUPANTE E TIPO DE USO: vazio

5 +FINALIDADE DO LAUDO
ALIENACAO
6 tOBJETIVO DA AVALIAQAO

Determinacgéo do Valor Venal do Mercado.

7 *PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Ressaltamos que a vistoria e a coleta de dados foram devidamente caracterizadas segundo
0s preceitos da norma citada. Coube a nds, profissionais em Avaliacdo e Pericia de
Engenharia, coletar os dados de mercado em imobiliarias e proprietarios de areas na Regido
Ibiapaba e adjacéncias, onde observamos caracteristicas semelhantes entre os imoveis
(pesquisa e avaliado), buscando dar consisténcia as informacdes apresentadas.
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AVALIACOES

Todas as informacdes que subsidiaram a determinacdo dos conceitos e valores
anteriormente expressos serdo apresentadas no corpo deste trabalho. Pressupde-se, ainda
que as informacbes colhidas de fontes externas relativas ao mercado imobiliario sejam
fidedignas e tenham sido dadas de boa fé.

Para o modelo estatistico foi adotado areas Rurais e Urbanas, devido as caracteristicas do
Avaliando, ressaltamos ainda que foi desconsiderado o valor das Benfeitorias de Areas
Rurais ou Chacaras.

Area de 60.000,00 m? (Area Al + Area Rura |) - Conforme Cart6rio Argilano Dario +Servigo
Registral Imobiliario de Cariacica ES, Matricula 39.793 da area de 35.000,00 m2 e Matricula
13.532 da area de 25.000,00 m?, ressalto que foi adotado a somatéria das areas para a
Avaliacéao.

Os dados caracterizados pela origem de oferta foram homogeneizados com a reducao de
10% do preco de oferta.

8 *IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AV ALIANDO

8.1 +PERIODO DA VISTORIA
Vistoria realizada no dia 10 de agosto de 2021.

Registramos que as areas e dimensdes verificadas na vistoria externa e relatadas no
escopo deste Laudo de Avaliacdo encontram-se de acordo com a Ficha do Bem Imovel
Avaliando (ANEXO 1V).

8.2 +CARACTERISTICAS DA REGIAO
Infra estrutura Urbana, Ser vigcos e Equipamentos Comunitarios.

Cariacica € um municipio brasileiro do estado do Espirito Santo, situado na Regido
Metropolitana de Vitdria. O municipio possui area de 280 km2 e limita-se ao norte com
Santa Leopoldina, a oeste com Domingos Martins, ao sul com Viana e a leste com as
cidades de Vila Velha, Serra e Vitoria.

Cariacica é considerada a "porta de entrada" de Vitoria (capital do Estado). Neste
municipio, se encontra a Estacao Ferroviaria Pedro Nolasco, ponto de partida do trem
de passageiros da Estrada de Ferro Vitdria a Minas (EFVM), que liga diariamente a
cidade a capital do estado de Minas Gerais, Belo Horizonte. O municipio é cortado
pelas rodovias BR 101 e BR 262, as duas principais rodovias federais que atravessam
o Estado do Espirito Santo. O municipio também é cortado pela rodovia estadual ES-
080, que liga a regido serrana do Espirito Santo a Grande Vitdria.

Cariacica também é cortada por uma segunda e também importante ferrovia: a Linha
do Litoral da antiga Estrada de Ferro Leopoldina, que liga a cidade ao Rio de Janeiro e
ao municipio vizinho de Vila Velha. Atualmente, se encontra concedida ao transporte
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AVALIACOES

de cargas pela Ferrovia Centro Atlantica, porém a linha da Leopoldina somente
atravessa 0 municipio, que nunca possuiu uma estacao ferroviaria desta.

A economia da cidade € voltada para o setor terciario, comércio exterior e industrias. O
bairro de Campo Grande € 0 que concentra o maior contingente de lojas comerciais,
sendo considerado o maior shopping a céu aberto do estado do Espirito Santo. E
possivel entrar em mais de 300 lojas em apenas uma rua, a Avenida Expedito Garcia, e
achar diferentes produtos nas demais. Cariacica possui 0 "maior" porto seco da
América Latina, além de véarias empresas de logistica. A cidade conta ainda com o
Shopping Center Moxuara do Grupo S& Cavalcante localizado na BR-262/101 no bairro
de S&o Francisco, sendo o primeiro shopping center do municipio.

Fica sediado neste municipio o Grupo Aguia Branca, um dos maiores grupos
empresariais do pais. Também sdo destaques no municipio a fabrica da Coca-Cola, a
empresa Arcelor Mittal Cariacica e o Grupo Coimex.

8.3 +CARACTERIZACA O DA AREA

¥ Certidao de Registro de Imdveis, no ANEXO IV:

Area Al

Area Rura |
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AVALIACOES

% Planta Planimétrica, ANEXO |V:

¥ Demarcacdo Google Earth IV:
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AVALIACOES

¥ Em vistoria ao imdvel avaliando foram constatadas as seguintes caracteristicas:

O acesso principal a area avaliando se da pela Rodovia ES - 080 no sentido Cariacica
x Santa Leopoldina (lado esquerdo), Ibiapaba, Cariacica/ES, sendo:

Area A1, frente para a ES-080, sentido Cariacica x Santa Leopoldina (lado esquerdo),
area com inscricao fiscal 505.013.001.422.0, area plana/semiplana, com pastagem,
coordenadas 20°15 3.25° 6  f 16.63 " 2 conforme Mapa de Localizagédo, Anexo IV.

Area Rural, frente para a ES-080, sentido Cariacica x Santa Leopoldina (lado
esquerdo), area com cadastro INCRA 505.013.001.422.0, area plana/semiplana, com
pastagem, coordenadas 20°15 §§4.90 'S 40°25 §7.29 O, conforme Mapa de Localizagao,
Anexo V.

A Area avaliando com éarea total de 60.000,00 m2, possui topografia plana/semiplana,
no nivel em relacdo ao greide da Rodovia e topografia acidentada aos fundos conforme
planta topografica, encontrasse cercada por arame, onde sé foi possivel vistoria
externa (frente rodovia), area aparentemente toda em pasto e superficie seca.

O imovel avaliando encontra-se localizado na Macrozona Rurbana, conforme mapa do
Zoneamento de Cariacica, Zona de Transi¢cdo entre o ambiente rural e o urbano.

Melhorament o Publico na Propriedade

Servicos de conservacédo viaria e distribuicdo de energia elétrica, pavimentacdo onde
encontrasse frente para a Rodovia.

9 +DIAGNOSTICO DE MERCADO

O Bairro Ibiapaba, Cariacica/ES, é um bairro localizado na Zona Rurbana frente para a ES-
080 vocacao industrial nas vias principais e residencial nas vias secundarias, possuindo em
sua maioria residenciais, voltados para a classe média.

a) Em analise ao mercado atual, consideramos o imovel como de Baixa Liquidez;

b) Conforme mercado imobiliario para Venda de Imovel Tipo o Avaliando, na regido do
Bairro Ibiapaba e adjacéncias, apresenta-se com desempenho recessivo;

c) Foi observado um numero de ofertas baixo, em pesquisa realizada na regido
geoecondmica,

d) Caso este imével fosse colocado a venda no mercado teria absor¢cdo demorada, devido
ao tamanho;

e) Entendemos que o publico alvo para absor¢cdo do bem, sdo investidores da é&rea
imobiliaria para loteamento ou industrias;

f) Os facilitadores para negociacdo do bem sao imobiliarias e corretores, que atuam com
processo de comunicagéo e negociagao.
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AVALIACOES

10 + INDICACAO DO(S) METODOS(S) E PROCEDIMENTOS(S)
UTILIZADO(S)

Area Rural +lbiapaba , Cariacica /ES

Pesquisa de Mercado:

A pesquisa realizada para a determinacdo do valor de mercado do imével avaliando, foi
efetuada através de consulta a proprietérios, corretores e outros, de imoveis semelhantes na
regido. Desta provieram 30 elementos , sendo 28 deles considerados , que compdem a
amostra que baliza o presente trabalho.

Concepcao da Metodologia:

Normalmente, depois de identificado o objeto de avaliacdo, buscamos no mercado dados
semelhantes para fazermos comparativos usando posteriormente de fatores para a sua
homogeneizacao, visando tornar a dispersdo a menor possivel em torno da média.

Esses fatores sao determinados a partir de trabalhos diversos e consagrados, mas as vezes,
em cenarios muitas vezes diferentes daqueles que nos encontramos no momento. Na busca
da melhor realidade do valor, para analise dos atributos, valeu-se no presente trabalho da
INFERENCIA ESTATISTICA como forma objetiva de encontrar a verdade mercadoldgica,
detectando-se a funcéo-explicacdo das influéncias no valor de mercado através do uso da
regressdo que nos possibilita obter uma homogeneizacdo dos dados de forma cientifica,
evitando-se o uso de fatores de homogeneizacao pré-determinados.

Analisando planilha de referéncias de mercado, verificamos existir uma grande dispersao
nos valores encontrados. Se a analise dos dados fosse realizada enfocando somente o
preco unitario, verificariamos existir uma grande dispersao nos valores.

O fato de a amostra demonstrar alta dispersao, ndo permite conclusées de sua ineficiéncia,
que levariam através dos saneamentos normais a eliminacdo de dados supostamente n&do
comportados.

E justamente o contrario, a alta dispersdo deve significar a existéncia de alguma(s)
variavel(eis) que esta(ao) sendo observada(s), as quais dizem muito mas ndo sao ouvidas.

Desta forma procurou-se analisar ESTATISTICAMENTE qual(is) variavel(is) poderia(m)
estar provocando esta dispersao.

Visando-se determinar o valor unitario do imével, efetuamos um estudo considerando, em
funcdo do tamanho da amostra, as variaveis conforme se segue:

DETALHAMENTO DO MODELO ESTATISTICO UTILIZADO
O modelo estatistico foi utilizado buscando cons iderar os atributos mais significativos na

formacdo do valor. Desta forma, procurou-se analisar estatisticamente quais variaveis
seriam mais significativas, tendo sido considerados as seguintes variaveis e regressores:

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 +Praia do Sua +Vitéria/ES, CEP 29.052-901 9
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AVALIACOES

a)- Variavel Dependente:

a.1l) +Valor Unitario (Y): expressa em R%/ha;

b)- Variavei s Independe ntes:
b.1) *Area total (m?) (X1): variavel quantitativa, expressa em metros quadrados;

Variacdo: 1.000,00 m2 a 275.000,00 mz.

b.2) xiInfra basica completa (X2): variavel dicotbmica;

Variavel representando a infraestrutura dos elementos pesquisados em relagao.
Sendo adotados:

(2) Elementos com infraestrutura basica completa.

(1) Elementos sem infraestrutura basica completa.

Variacdo: 1 e 2.

b.3) tTopografia Plana /Semiplana =2 (X3): variavel dicotdmica;
Representa a topografia do elemento pesquisado. Sendo adotados:
(2) - Elementos com topografia plana/semiplana;

(1) - Elementos com topografia acidentada.

Variacdo: 1 a 2.

b.4) +tRenda ZV 2019 (X4): variavel proxy, expressa por valores;

Valorizagdo em relagdo a localizagdo de cada elemento dentro da regido
geoecondmica em estudo.

Variagdo: 17,00 a 300,00

Estes representam o real crescimento de valor, com relacdo a variavel em questao, entre os
elementos pesquisados.

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 +Praia do Sua +Vitéria/ES, CEP 29.052-901 10
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AVALIACOES

Modelo Adotado :
De posse dos resultados, conseguimos obter a seguinte equacgao de regressao:

Valor Unitario (R$/ha) = e”(+0,471818358
-0,002493081844 * Area Total¥:
+1,200326684 * Infra basica completa= 2
+0,3658894072 * Plano/Semiplano=2
+0,2314294896 * ZV 2019Y%%)

Esta funcdo pode ser considerada um modelo estatistico onde se verifica:
a) Coeficiente de Determinagéo:

Através da analise dos resultados, verificamos coeficiente de determinacdo de 0,9718 que
representa o poder de explicacdo das variaveis independentes sobre a variavel valor
unitério, significando dizer que 97,18 % da variagdo de valor unitario do imovel avaliando em
torno da média € explicada pelas variaveis selecionadas, restando uma variacdo de 2,82%
nao explicada, causada por outras variaveis ou pela aleatoriedade dos dados da amostra.

b) Andlise de Variancia:

Testada a hipétese nula de nédo representatividade do modelo para explicacdo do fenémeno,
foi @ mesma rejeitada ao nivel de significancia do modelo, igual a 1%, tendo em vista que a
estatistica F com resultado de 198,65 é superior ao ponto critico da distribuicdo "F" de
Snedecor, ao nivel de confianga de 99%.

c) Teste de Hip 6tese nula dos Regressore  s:

Foram rejeitadas as hipéteses de que os estimadores ndo sejam representativos, ja que
todos os regressores passaram no teste ao nivel de significancia de 10%.

d) Aleatoriedade dos Residuos:

Os residuos do modelo apresentam-se de forma aleatdria quando plotados no grafico
"Residuos versus Valores Ajustados”, o que nos leva a concluir que ndo ha violacao dos
pressupostos basicos no que diz respeito a homocedasticidade , independéncia e ndo auto-
correlacao.

e) Normalidade dos Residuo s:

Verificou-se que 75% dos residuos padronizados encontram-se no intervalo ( -1, +1), 89%

em (-1,64, +1,64) e 92% no intervalo (-1,96, +1,96), o que indica fortes indicios a favor da
distribuicdo normal para os erros aleatorios do Modelo.

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 +Praia do Sua +Vitéria/ES, CEP 29.052-901 11
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AVALIACOES

f) Exame de Multi colinearidade:

Testou-se a existéncia de multicolinearidade entre as diversas varidveis independentes
consideradas através de andlise das correlagbes com influéncia, ndo se encontrando
resultados que indicassem a presenca do fendmeno ou grau que pudesse restringir a
utilizacdo do Modelo.

g) Intervalo de Confianca:

Tendo em vista que a Distribuicdo Normal mostrou-se aderente ao Modelo, estimou-se um
intervalo de confianca ao nivel de 80% , utilizando-se a distribuicdo "t" de Student, através
da expresséao:

=Y +ou- eto x VA2 Onde:

Y - valor médio encontrado pelo Modelo;

e - erroamostral;

too - abcissa da distribuicdo "t" de Student tabelada;
V  -variancia do sistema.

Assim, obtém-se os seguintes valores:

- Valor minimo=Y e ; - Valormaximo=Y +e.
h) O modelo encontrado mostrou-se coerente se comparado com o0 comportamento do
mercado, uma vez que o valor unitario em questédo diminui a medida que o elemento: possua
maior area, e o valor unitario em questdo aumenta a medida que o elemento: possua
infraestrutura basica completa, plana/semiplana e melhor localizacdo. Essas tendéncias
podem ser observadas a seguir, nos graficos apresentados no anexo Il tteste da equacao.

Obs.: Foi mantido os 3R X W (daddd 9, 28), onde no modelo apresentado os Residuos
Relativos sao inferioresa 70% ese UHVSHLWH j 3'LVWKQFLD GH &RRN"’

11 +PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

PERIODO DE PESQUISA: Agosto de 2021
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TRATAMENTO DOS DADOS: Foi utilizado um software de regressao linear multipla
denominado Sisren Windows, desenvolvido pela Pelli Sistema, Anexo llI.

TIPO DE TRATAMENTO: Estatistica Inferencial
12 +ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Area Rural +lbiapaba , Cariacica /ES

12.1 - Modalidade:

Conforme subitem 10.2 +Modalidades da NBR 14653-1 +Parte 1 *Procedimentos
*HUDLYV HVWH ODXGR IRL FODVVLILFDGR FRPR 3&203
informacdes necessarias e suficientes para ser autoexplicavel.

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 +Praia do Sua +Vitéria/ES, CEP 29.052-901 12
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AVALIACOES

12.2 +Grau de Fundamentacéo:

Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653 - Parte 3 - 2019: ImOveis Rurais, item 9 e
subitens 9.3.2a 9.3.4

Tabela 2 +Grau de fundamentagdo no caso de utilizacdo do método com parativo direto

de dados de mercado com modelo de regressao linear
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Tels.: (27) 99889-5687, e-mail:{mastersurveyeng@gmail.com) site :]www.mastersurvey.com.br|

. Grau Pontos
Item Descri¢éo m M I
- Completa quanto as Completa quanto as Adocéo de situagao
1 Caracterizacao do bem variaveis consideradas variaveis utilizadas no paradigma 2
avaliando . . -
influenciantes a priori modelo
Quantidade minima de 4 (k+1), onde k é 0 . . 2 (k+1),onde k é 0
2 dados de efetivamente numero de variaveis 3 (k+l.),’ ondg k € 0 numero ndmero de variaveis 3
" . de variaveis independentes ;
utilizados independentes independentes
Todos os dados e Atributos relativos aos
Apresentacéo dos variaveis analisados na Todos os dados e variaveis o
3 - dados e variaveis 2
dados modelagem, analisados na modelagem . "
efetivamente utilizados
com foto.
no modelo
Admitida, desde que:
" a) as medidas das
Admitida para apenas uma o -
S . caracteristicas do imovel
variavel, desde que: avaliando n&o sejam
a) as'm.ed|das qas: superiores ao dobro do
caracteristicas do imovel o )
) = B limite amostral superior,
avaliando n&o sejam A > d
superiores ao dobro do nem |mfer_|0res a metade
oot h do limite amostral
~ ~ L limite amostral superior, . -
4 Extrapolagao N&ao admitida S N inferior. 3
nem inferiores a metade do - =
limite amostral inferior bl) 0 valor estlomado nzI;\o
b) o valor estimado néao ultrapasse 30 /° d_o valor
calculado no limite da
ultrapasse 20% do valor f ; |
calculado no limite da ronte;ra'amostrgl, para
fronteira amostral, para a asre gndas variaveis,
. ” . e persie
referida variavel, em modulo .
simultaneamente, e em
maodulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas)
5 maximo para a rejeigao 10% 20% 30% 3
da hipétese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipétese 1% 2% 5% 3
nula do modelo através
do teste F de Snedecor
Pontuacéo Total: 16
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AVALIACOES

Tabela 3 tEnquadramento do

no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

laudo segundo seu grau de fundamentacéao

Graus 1l Il [
Pontos Minimos 16 10 6
2,5e6no Grau lll e 2,5 e 6 no minimo no Todos, no
Itens obrigatérios 0s demais no minimo Grau |l e os demais no minimo no
no Grau I minimo no Grau | grau |

Logo, Grau de Fundamentacéo |

9.3.4.

GRAU DE PRECISAOQ:

Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653 +3/2019: Iméveis Rurais, item 9 e subitens 9.3.8.

Tabela 6 - Grau de precisdo da estimativa de valor

método compativo direto de dados de mercado.
(modelos de regresséao linear ou do tratamento por fatores)

no caso de utilizacdod o

II, (Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653-3/2019: Imoéveis Rurais), Tabela 3, Item

Descricéo

Grau

Amplitude do intervalo de confian¢a de 80% em torno do
valor central da estimativa

B0% ?

Nota: Observar subsecdo 9.1 da ABNT NBR 14.653-3/2019: Imdveis Rurais

Logo, Grau de Preciséo

13 +RESULTADOS DA AVALIACAO E DATA REFERENCIA

13.1 +DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL

Para a determinagdo do valor venal
procedimentos abaixo de acordo com as caracteristicas ora verificadas

IIl, (Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653 -3/2019: Iméveis Rurais), Tabela 6, ltem 9.3.8

do imével avaliando, foram adotados os
na vistoria

aos mesmos e conforme o modelo proposto para valor de comercializacdo d e area

na regiao em estudo.

Area Rural 60.000,00 m2 +lbiapaba , Cariacica /ES

Variaveis Adotadas

Variavel Variavel Variavel Variavel
) (X1) (X2) (X3) (X4)
Area total (m ?) Infra basica completa=2 Plano/Semiplano=2 ZV 2019

60.000,00 2 1 100,00

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 +Praia do Sua +Vitéria/ES, CEP 29.052-901
Tels.: (27) 99889-5687, e-mail:{mastersurveyeng@gmail.com) site :]www.mastersurvey.com.br|
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AVALIACOES

Obtém-se o seguinte intervalo de confianca:

Variavel Dependente (Y)

Valor Unitario (R$/m 2)

Valor Total (R$)

Limite Superior 149,39 (+14,73%) 8.963.536,78
Valor Médio 130,21 7.813.099,88
Limite Inferior 113,50 (-12,83%) 6.810.317,32

Baseado no intervalo de confianga apresentado acima com amplitude do intervalo "30%, o laudo foi enquadrado segundo A.B.N.T.
norma NBR 14.653 - Parte 3: 2019 Iméveis Rurais, item 9 e subitem 9.8, com Grau de Preciséo lll.

Campo de Arbitrio:

Campo de Arbitrio

Valor Total (R$)

Limite Superior 149,75 (+15%) 8.985.000,00
Valor Médio 130,21 7.813.099,88
Limite Inferior 110,68 (-15%) 6.640.800,00

O campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada.

13.2 +VALOR UNITARIO ADOTADO

Considerando que o Imével Avaliando possui infraestrutura completa, por estar em
frente a Rodovia, ou seja, via pavimenta, agua, luz e dentre outros porem sua
documentacédo é de area RURAL total de 60.000,00 m2, onde majoritaria as areas rurais
ou chacaras ndo possuem infraestrutura completa, adotamos o valor abaixo da
Estimativa de Tendéncia Central, minimo do Campo de Arbitrio (-15%).

Para o imovel foi adotado o valor unitario R$ 110,68

13.3 +DATA DE REFERENCIA

27 de agosto de 2021

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 +Praia do Sua +Vitéria/ES, CEP 29.052-901 15
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AVALIACOES

13.4 +VALOR DE MERCADO

AREA 60.000,00 m2, IBIAPABA , CARIACICA/ES

Valor Venal do Imével Avaliando:
R$ 6.640.000,00

(Seis milhdes e seiscentos e quarent a mil reais)
Obs: O valor final R$ 6.640.800,00 (seis milhdes, seiscentos e quarenta mil e oitocentos reais) foi arredondado
obedecendo a NBR 14.653 +1 (Procedimentos Gerais) e Parte 3: Iméveis Rurais, que limita o arredondamento
em + ou -1%.

14 +OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

Considerou-se que toda a documentacédo pertinente encontrava-se correta e regularizada, e
que o imovel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer 6nus, em condi¢cfes de ser
imediatamente comercializado;

Nao foram efetuadas investigacbes quanto a correcdo dos documentos fornecidos, as
observacgdes in loco foram feitas sem instrumentos de medicdo; as informacdes obtidas
foram tomadas como de boa fé.

15 +PROFISSIONAL (IS) RESPONSAVEL (IS)

Master Survey Engenharia de Avalia¢des
39.816.483/0001-32
Eng® Pedro Augusto Deps Filho
CPF 853726767-87 +CREA/ES 9743/D
Representante Legal e Autor
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16 +LOCAL E DATA DO LAUDO

16.1 - O presente Laudo de Avaliacdo € composto por 17 (dezessete) folhas impressas por
computador apenas de um lado, todas numeradas e devidamente rubricadas, sendo a ultima
datada e assinada e mais 06 (seis) anexos , também rubricados pelo signatario.

16.2 - Os signatarios colocam-se a inteiro dispor de Vossa(s) Senhoria(as) para os
esclarecimentos que se fizerem necessarios

17 +ANEXOS

Relatorio Fotogréfico

Dados de Mercado

Memoria de Célculo/Gréfico
Documentos e Planta de Localizacéo
Bibliografia

ART

Vitéria/ES, 27 de agosto de 2021

ANEXO |
ANEXO lI
ANEXO llI
ANEXO IV
ANEXO V
ANEXO VI

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 +Praia do Sua +Vitéria/ES, CEP 29.052-901
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AVALIACOES

Fig. 01: Detalhe de 01 (uma) Area, localizada na Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com
coordenada -20.251031, -40.421500.
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Fig. 02: Detalhe de 01 (uma) Area, localizada na Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com
coordenada -20.251031, -40.421500.
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Fig. 03: Detalhe de 01 (uma) Area, localizada na Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com
coordenada -20.251031, -40.421500.
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Fig. 04: Detalhe de 01 (uma) Area, localizada na Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com
coordenada -20.251031, -40.421500.
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