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1. SOLICITANTE

Governo do Estado do Espirito Santo, SEGER/SUBAD/GEPAE/CAI
Cliente/Interessado: SEGER-ES

2. PROPRIETARIOS
ESTADO DO ESPIRITO SANTO

3. OBIJETODA AVALIACAO
3.1. Descrigdo do Bem: Terreno Urbano, situado a Rua Santa Luzia, S/N, esquina com a Rua Genoveva, Bairro Praia

da Costa municipio da Vila-Velha/ES.
3.2. Ocupante: Imével encontra-se desocupado.

3.3. Tipologia: Terreno
3.4. Area Construida: Conforme documentacéo ndo apresenta drea de construgdo averbada.

3.5. Area Terreno: 336,29m?2. N3o identificamos em vistoria a presenca de edificagdesErro! Fonte de referéncia
ndo encontrada..

Identificagao

Descricao

Matricula .
Cartorio

Area (m?)

Fragao
ideal

Area n3o
averbada

Terreno Sitio

Terreno sitio, contendo 44 Hectares,
constituindo a antiga Vila Grinalda,
onde se acham encravados lotes de

propriedade de outros posseiros,
limitando-se dito Sitio Ribeiro, ao
Norte com a Baia de Vitoria, Sul e

Oeste com terreno do Sitio da Costa e
a Leste com terrenos de marinha.

2.355 44 Hectare

Tabela 1 — Descricdo do quadro de areas. Fonte: Documentacao fornecida pelo Contratante.

4. FINALIDADE DA AVALIACAO

Alienagao.

5. OBJETIVO DA AVALIAGAO:

Determinac¢do do Valor de Mercado de um Terreno de 336,29 m? em Praia da Costa, Vila Velha/ES.

6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Em atendimento ao disposto no item 7.2 da NBR 14.653-1, segue abaixo a relacdo da
documentacgado, do imével avaliando, apresentada pelo solicitante:

a) Certiddo de Registro de imoveis — Matricula 2.355 — terreno contendo 44 hectares constituindo a antiga Vila
Grinalda. Averbag3o cita que foi desmembrada uma area de 494,23m? e vendida para Anadyr Soares Moutinho
e Divina Beatriz Soares Moutinho, transcri¢ao 23.619 de ordem do L2 3-VA.

b) Area com frente para Rua Santa Luzia, esquina com a Rua Genoveva;
c) Planta do Loteamento Sitio Ribeiro (fornecido pelo solicitante).
d) Ni&o foi fornecido a matricula individualizada do imdvel. Contratante foi acionado e informa desconhecer a

existéncia deste.

Planeline Arquitetura e Engenharia - 16.887.693/0001-16

www.planeline.com.br

Av. Petrdpolis 593, 12 Andar, Barcelona -Serra-ES

CEP: 29166-510

2023-2LTLCQ - E-DOCS - COPIA SIMPLES  13/04/2023 17:22 PAGINA 5/ 54


http://www.planeline.com.br/

B _ Data 13/12/2021 .
R @ LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO contratoyedital 001201 ] * [PLANELINE |
- ef. evisao p. e
009/2021-AVA1 | Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Revisa 03 2ded7

Ndo foi constatado uma divergéncia de informacdo entre a documentacdo e as informacdes

identificadas em vistoria:

Documentagdo complementar:

a) Planta Topografica — Local Sitio Ribeiro, tendo o Responsavel Técnico Sr. Joseney Rodrigues Moro. (Anexo
documentagio) onde consta uma area de 336,29m? - Elaborada pelo IDAF em Novembro de 2020, utilizada para

efeitos de cdlculo nesta avaliagdo.

b) Asinformagdes para Avaliagdo de mercado foi retirada da Planta topografica fornecida em Anexo.

Este trabalho ndo levou em consideracdo para efeitos de cdlculos e para cumprimento de Norma,
os imbroglios juridicos inerentes aos imdveis localizados na regido do Morro do Moreno, no que se

refere a possibilidade de construgdes.

7. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

A vistoria foi realizada no dia 13 de Setembro de 2021.

A localizagdo esquematica do imdvel avaliando no Entorno do Bairro Praia da Costa, Vila-Velha/ES
pode ser verificada conforme a Figura 1: Avaliando em destaque.
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Figura 1 - Mapa esquemadtico de localizagéo: Bairro Praia da Costa — Vila-Velha/ES.
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7.1. Caracterizagao da Regiao

Vila Velha é um municipio vizinho da capital do estado do Espirito Santo que juntamente com outros
seis municipios integram a Regido Metropolitana da Grande Vitéria.

O municipio de Vila Velha em 2019 obteve a segunda posicdo na lista da arrecadacdo de IPTU dentre
0s municipios capixabas.

Os municipios capixabas recolheram de IPTU o equivalente a RS 75,21 por habitante. A atual lider
no ranking de IPTU per capita, a Capital Vitdria, registrou o valor de RS 201,19, com Vila Velha em
42 |lugar com RS 132,50.

O municipio de Vila Velha, segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE,
possui aproximadamente 486.208 habitantes, e possui uma Receita Total de RS 943.340.050,10,
onde ocupa a 32 posicdo no ranking dos municipios capixabas. (Fonte: Revista Finangas Capixabas
2019).

Na arrecadacdo de ISS o municipio detém a 32 posi¢cdo no Ranking dos municipios do Espirito Santo
e cai para a 92 posicdo apds a divisdo de ISS per capita.

O Bairro Praia da Costa é considerado um bairro com ocupacdo urbana consolidada, com boa
infraestrutura urbana, sendo uma regido bem assistida de servicos e comércios em geral. E
caracterizada pela verticalizacao de suas edificagdes, com usos residenciais multifamiliares, misto
ou comercial.

Evolugao da arrecadac¢ao do ISS
em R$ milhées - IPCA médio 2018

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Figura 2 - Evolucao da arrecadacéo do ISS - Fonte: Revistas Finangas 2019
Quando se divide a receita total pelo nUmero de habitantes, Vila Velha cai para um dos mais baixos
indices per capta, ocupando a 752 posicdo dos 78 municipios.

A receita Total per capita do Municipio foi de RS 1.940,20 em 2018, abaixo da média do Estado do
Espirito Santo que foi de RS 3.034,00. (Fonte: Revista Finangas Capixabas 2019, p.15.)

Os municipios onde o IPTU acusou as maiores participacoes na receita corrente, em 2017, foram
Vila Velha (8,4%), Guarapari (7,6%), Vitéria (4,8%), Serra (4,6%) e Cachoeiro de Itapemirim (3,9%).
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Figura 3 — IPTU per capita por porte populacional — Revista Financas Capixabas.
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Praia da Costa, bairro onde localiza-se o imdvel avaliando, é um bairro com ocupacdo urbana

consolidada.

O imdvel avaliando estd localizado em uma porgao bastante peculiar dentro do bairro, localiza-se
nas proximidades do “Farol de Santa Luzia” patrimonio Capixaba, inaugurado por Dom Pedro Il em
1889. O Terreno onde esta situado o Farol é de propriedade da Unido desde 1913 e entregue a
Marinha do Brasil em 1985.

Assim classificamos esta regido, onde ndo possui edificacdes de alto gabarito como regiao do Farol
de Santa Luzia, que possui caracteristicas de vocagdo residencial, bastante diferentes do bairro Praia
da Costa como um todo caracterizado pela predominancia de imdveis comerciais de padrao
construtivo Normal e Normal Alto, e alguns exemplares de imdveis comerciais mais novos com
padrdo de construcao alto.

Quanto a infraestrutura urbana, o bairro possui agua potdvel, esgoto sanitdrio, energia elétrica,
telefone, pavimentacdo, esgoto pluvial e iluminacgdo publica. Os servicos urbanos identificados sdo:
coleta de lixo, comércio, transporte coletivo, salde, seguranca, lazer, educacdo e rede bancaria.

Em sua grande maioria devido a caracteristica de ser um bairro predominantemente residencial,
apresenta exemplares de Edificios unifamiliares (Regido do Farol) e edificios Multifamiliar com

caracteristicas residencial e comercial na parte baixa, Praia da Costa em sua esséncia.

Esta carateristica comercial ndo é predominante nas proximidades do imével avaliando.

Planeline Arquitetura e Engenharia - 16.887.693/0001-16

www.planeline.com.br

Av. Petrdpolis 593, 12 Andar, Barcelona -Serra-ES

CEP: 29166-510

2023-2LTLCQ - E-DOCS - COPIA SIMPLES  13/04/2023 17:22 PAGINA 8/54


http://www.planeline.com.br/

.
oo Lk _ Data 13/12/2021 »
RS % LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO 12/ PLANELINE

COntrGtO/Edital 001/2011 ARQUITETURA ENGENHARIA

009/2021-AVA1 Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Reviséo 03 p.2de47

Figura 4 — Imo6vel Avaliando Frente Rua Santa Luzia a esquerda e Rua Genoveva a Direita.

O bairro é bastante movimentado durante o dia pois é passagem para o Farol e Praia do Ribeiro
“Praia Secreta”.

7.2. Caracterizacao do Terreno
O Terreno esta situado com frente para a Rua Santa Luzia, esquina com a Rua Genoveva.

A topografia é irregular com aclive para os fundos superior a 20% de inclinagcdo. Apresenta-se acima
do mesmo nivel de cota de greide da Rua de Acesso.

O terreno apresenta-se apenas cercado e vegetagao rasteira. Identificamos afloramento rochoso no
interior do lote com a presenca de diversas Rochas.

Apresenta-se com frente para a Rua Santa Luzia com cerca de 22,00m de comprimento e 15,00m de
comprimento pela Rua Genoveva — Estimados no local. (Omitidas na documentacdo apresentada)
7.3. Classificagao PDM

De acordo com o PDM Municipal Art. 314, temos que o imdvel pode ser identificado como Zona
de ocupacdo Restrita-D, conforme o mapa abaixo.

Lei Complementar N2 65 de 2018.

PREFEITURA MUNICIPAL DE VILA VELHA
REVISAO DO PLANO DIRETOR MUNCIPAL
-PDM 2017 -

Legenda
Quadras I 2-z0PB [N 13- ZEIAB
~—— Rodovias Il 3-zorC [ 14 - ZEICA
~ Aerddromos [714-70CA [77 15 - ZEICB
Hidrografia W 5-70CB [ 16- ZEICC

[ Limite Vila Velha [ | 6-ZORA [l 17 - ZEIEA
[ Limites Municipais [~ 7-ZOR8 Wl 18 - ZEIEB
— Ilhas Ocednicas [ 8 - ZORC 19 - ZEIP
[ Oceano Atidntico [l 9-ZORD [T 20 - ZEIS
Zoneamento Urbano MM 10 - ZORE Ml 21a 31 - ND
I 11 - ZORF [ 32-ZAS
B 12 - ZEIAA

[ 1-ZOPA
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Figura 5 - Mapa de Zoneamento do PDM de Vila Velha
De acordo com o PDM os coeficientes da ZOR-D estdo de acordo com a tabela abaixo:
Coeficiente de Taxa de Taxa de
. . . . Altura da
aproveitamento ocupagdo permeabilidade Gabarito e
L (. . edificagdo limite
basico maxima minima
(a) (b) (c) (d) (e)
Z0OR-D
1,0 60% 15% 2 Pavtos. 8,00

(f), (g), (h) - “A Altura mdxima da edificacdo: limitada por interferéncia em cones aerovidrios, cones
visuais do convento da Penha, Carta Ndutica 1401 e estudos de sombreamento, o que for menor. ”

Graus de impacto permitido: 1, 2, 3, atendidas as condi¢ées da Lei e Modelo de Parcelamento MP-B
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A Fotografia aérea abaixo identifica o Avaliando no entorno do Bairro.

A

v 3 fho ele] \-‘- :
J2dIiepieield -

IVEL]

Figura 6 — Foto — Avaliando em destaque

8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

De acordo com oitem 7.7.2 da ABNT NBR 14.653-1, destacamos o mercado local em face a: liquidez,
estrutura, conduta e desempenho.

Trata-se de um terreno com vocacgao residencial, parte de uma area maior de 44 hectare.
O imédvel esta localizado na via de acesso ao Farol, o que coloca o imével com fator Valorizante.
Trata-se de um dos ultimos exemplares na regido, se ndo o ultimo.

Foram encontrados diversos iméveis de mesma tipologia, no mercado local, onde constatamos ao
estudd-lo um nimero MEDIO de ofertas.

Classificamos o desempenho do mercado como AUQUECIDO, para as caracteristicas locais, no
bairro encontramos poucas placas de venda, porém alguns anudncios na internet, o que confirma a
classificacdo do desempenho do mercado.

A Pandemia colocou os terrenos como imodveis extremamente valorizados, o mercado de imdveis
com vocagao residencial unifamiliar sofreu forte aceleragdao nos ultimos dois anos. A Pandemia e o
isolamento social deram status de prioridade para a residéncia das pessoas.

Em relagdo a liquidez do imdével nao identificamos outros fatores relevantes que poderiam
contribuir para aumentar ou diminuir a liquidez, a excegao da prépria localizagao do terreno com
potencial de vista para mar, pode contribuir para o aumento da liquidez do imével, desta maneira
podemos classificar a liquidez como RAPIDA.

De acordo com as caracteristicas do mercado analisadas, por tratar-se de um imdvel cujo entorno
apresenta forte caracteristica residencial, e por apresentar topografia com vista favoravel,
entendemos que o imével possui absor¢do pelo mercado considerada RAPIDA.
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8.1. Prazo estimado para comercializacao

A partir da pesquisa de mercado e analisando o comportamento do mercado para o tipo de imdvel
e suas caracteristicas, entendemos que o prazo de comercializacdo do imdvel estd em torno de 12
meses.

9. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para a adocdo da metodologia aplicavel, a natureza do Bem, a disponibilidade, e a quantidade de
informacdes colhidas no mercado que sdo responsaveis por esta fungdo. A Norma preconiza que em
situacdes onde ficarem comprovadas a impossibilidade de utilizar-se de metodologias previstasna
parte 1 da Norma em situacdes Normais e tipicas de mercado, é facultado ao Arquiteto/Engenheiro
de Avaliacbes o emprego de outro procedimento, com a devida justificativa,sendo assim:

Para a esta avaliacdao, nao foi necessario a adogdo de outra metodologia, utilizamos o Método
Comparativo Direto de dados de Mercado — MCDDM, devido a disponibilidade das informacdes
disponiveis no mercado.

Trata-se de um Terreno, cujas caracteristicas entdo dentro da média dos demais iméveis do bairro.

Foram encontrados diversos imdveis desta tipologia em oferta no mercado local, contendo a
guantidade minima necessdaria para a utilizacdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado — MCDDM, por meio de inferéncia estatistica como tratamento de dados.
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10. PESQUISA DE MERCADO E TRATAMENTO DE DADOS
Pesquisa de mercado realizada no més de setembro a novembro de 2021.

A pesquisa abrange imdveis com caracteristicas similares, ao longo da cidade de Vila-Velha/ES nas
proximidades do bairro do avaliando e com os devidos tratamentos estatisticos.

O tratamento de dados: foi utilizado um software de regressdo linear multipla — Sisdea®, que est3
complementado na Memodria de Cdlculo deste laudo disposto no Anexo IV. Foi utilizada a estatistica
de saneamento da Amostra para o tratamento dos dados.

Serel

Figura 7 — Pesquisa, Praia da Costa e Morro do Moreno, Vila-Velha/ES. (Avaliando em azul - 00)

A pesquisa é composta de imdveis que foram encontrados em oferta no mercado local e ndo foi
possivel conseguir quantidade suficiente de dados transacionados para utilizacdo uma variavel que
explique, dentro dos parametros econométricos de Norma, a variacdo dos precos de oferta dos
precos de transagao.

Assim, neste trabalho o Responsavel técnico se resguarda no direito/possibilidade de arbitrar o valor
dentro dos intervalos admissiveis conforme Norma para avaliar o Valor de mercado do bem
avaliando. (Vide Memdria de Calculo)

A Amostra utilizada nesta avaliacdo é composta apenas de dados em oferta.

A drea de abrangéncia da pesquisa imobilidria foi ampliada até os imdveis com caracteristicas
semelhantes ao avaliando e estdo dispostos no bairro Praia da Costa, Itapod, Centro Itaparica, em
Vila velha, regido da Praia das castanheiras e regido do Morro do Moreno, com caracteristicas
proximas as do avaliando, com a adogao das devidas varidveis para diferenciagao.
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11. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

11.1.

Especificacdo da Avaliagdo (Terreno):

O modelo apresentado obteve a seguinte fundamentacao, segundo a NBR 14.653:2, item 9 e sub-

itens 9.1a9.2.1.4:

Tabela 1 - Graus de Fundamentagao no caso de utilizacdo de modelos de regressdo linear.

2023-2LTLCQ - E-DOCS - COPIA SIMPLES  13/04/2023 17:22 PAGINA 14 /54

nula do modelo através
do teste de F de
Snedecor.

Grau
Item Descri¢ao Pontos
1] ] |
Caracterizagdo do Completa quanto a todas as Completa quanto as variaveis . . . .
1 o g P .. q‘ . " " b Adocdo de situagao paradigma 2
imovel avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo
uantidade minima de . , . . . .
Q 6 (k+1), onde k € o nimerode | 4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é o nimero de
2 dados de mercado L R D 3
R . varidveis independentes varidveis independentes variaveis independentes
efetivamente utilizados
Apresentagdo de informacgGes
relativas a todos os dados e Apresentagdo de informagdes Apresentagdo de informagdes
3 Identificagdo dos dados variaveis analisados na relativas a todos os dados e relativas aos dados e variaveis 2
de mercado modelagem, com foto e variaveis analisados na efetivamente utilizadas no
caracteristicas observadas no modelagem modelo
local
Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
variavel, desde que:
a) as medidas das a) as medidas das caracteristicas
caracteristicas do imdvel do imével avaliando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100% do limite
superiores a 100% do limite amostral superior, nem inferiores
amostral superior, nem a metade do limite amostral
4 Extrapolagdo N&o admitida inferiores a metade do limite inferior; 3
amostral inferior;
b) o valor estimado ndo b) o valor estimado ndo
ultrapasse 15% do valor ultrapasse 20% do valor
calculado no limite da fronteira | calculado no limite da fronteira
amostral, para a referida amostral, para as referidas
variavel, em médulo variaveis, de persi e
simultaneamente em médulo.
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeigdo da 10% 20% 30% 2
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese
6 jee P 1% 5% 10% 3

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011, p.22-23.

Total de pontos da Tabela 01: 15 pontos
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Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

Graus

Pontos Minimos

16

10

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

2,4,5e6n0Graulll e os
demais no minimo no Grau ll.

2,4,5e6n0Graulleos
demais no minimo no Grau I.

Todos, no minimo no grau |

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011, p.24.

Logo, o Grau de Fundamentagao atingiu Grau Il para a determinagao do valor a partir do modelo

de regressao linear, segundo a ABNT NBR 14.653:2, Tabela 2, Item 9.2.1.4.

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressio linear ou do tratamento por fatores.

Grau
Descri¢ao
n I |
. ) ) o
Amplitude do |n.terv§lo de conflAang.a de 80% <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria
justificativa com base no diagndstico do mercado.

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011, p.26.

Segundo norma ABNT NBR 14.653:2, item 9 e sub-itens 9.2.2 2 9.2.2.1, o modelo atingiu Grau de
Precisao lll. Os resultados dos valores que fundamentaram o Grau de precisao do modelo estdo
conforme ANEXO IV deste laudo.
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12. RESULTADO DA AVALIAGCAO

Conforme Memdéria de Calculo disponivel no Anexo IV, por meio das projecées de valores do
Software Excel, obteve-se o seguinte intervalo de confianca e campo de arbitrio com nivel de
confianga estatistica de 80% de certeza para a Moda. A partir da projecao gerada pelo Software,
disponivel nos Quadros da Membéria de calculo, segue abaixo a tabela Resumo com o resultado da
avaliacao:

De acordo com a Norma e a partir dos resultados apresentados na Tabela 3 do Laudo, temos que o
intervalo de confianga esta inferior aos 30% conforme indica a Norma, desta maneira o Laudo
apresenta Grau lll de Precisao.

12.1. Avaliagao do terreno:
V terreno = V unitdrio X Area Total
Identificagdo| Minimo CA Minimo IC Médio Madximo IC Madximo CA
Imével 3.113,07 3.339,40 3.662,43 3.985,46 4.211,79
-15,00% -8,82% - 8,82% 15,00%

Tabela 2 — Resultados do Avaliando para Valor unitario.

Identificagdo| Minimo CA Minimo IC Médio Madximo IC Midximo CA
Imovel 1.046.892,80 1.123.008,06 1.231.638,58 1.340.269,11 1.416.384,37
15,00% 8,82% - 8,82% 15,00%

Tabela 3 — Resultados do Avaliando para Valor Total.

12.2. Valor Adotado!

Os Valores estao devidamente explicados e justificados na Memaria de Calculo, disponivel no Anexo
IV deste Laudo. Assim temos:

O valor de mercado do imével avaliando é de: RS 1.046.000,002
(Um milhao e quarenta e seis mil reais).

1 Adotamos o limite inferior do Campo de Arbitrio intervalo de confianga para esta avaliagéio considerando que os dados
pesquisados ainda estdo em oferta no mercado e, portanto, ndo sofreram nenhum desconto efetivo de transagdo que é
prdtica do mercado local.

2 Arredondamento dentro dos pardmetros admissiveis por Norma em 1%
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13. ENCERRAMENTO E CONSIDERAGOES FINAIS

O Valor apresentado no laudo refere-se ao imovel livre e desembaragado de quaisquer 6nus ou
gravames. Todas informacgdes obtidas nas fontes de pesquisa foram tomadas como de boa-fé.

14. RESPONSAVEL TECNICO:

Arquiteto Filipe Miranda de Amorim — Registro CAU n2. A64528-1 — IBAPE 309

Engenheiro Civil — André Luis Nascimento Silva — Registro CREA-ES 43648/D

15. LOCAL E DATA

Encerramos o presente Laudo de Avaliacdo, que foi elaborado segundo os preceitos ABNT NBR
14653 — Avaliacdo de bens, Parte 1 — Procedimentos gerais e Parte 2 — Imdveis urbanos, sendo
composto de uma Capa (nos padrdes do contratante) que somados ao corpo do laudo e anexos,
totalizam 47 péginas numeradas e assinadas digitalmente com certificac3o digital®.

Vitoria/ES, 11 de janeiro de 2022.

FILIPE QSSiﬂaldO de forma FILIPE Assinado de forma ANDRE LUIS assinado de forma
igit FILIPE igi i
MIRANDA ~ fetapor ! MIRANDA  dsital por FILIPE NASCIMENT {Bie\REEMRRo
DE AMORIM: 0973825 DE AMORIM: 0973825 9) SILVA: 1149781874
. 7743 . 5
AMORIM:09 0. 509011 AMORIM:09 72 502 01.11 SILVA:1149 " pagos: 2022.01.11
738257743  16:09:58 -0300 738257743  16:10:09 -0300 7818745  16:09:44-0300

Representante Legal
Filipe Miranda de Amorim
Arquiteto e Urbanista

CAU n2. A64528-1 / IBAPE 309
CPF:097.382.577-43

Responsavel Técnico
Filipe Miranda de Amorim
Arquiteto e Urbanista

CAU n2. A64528-1 / IBAPE 309
CPF:097.382.577-43

Responsavel Técnico

André Luis Nascimento Silva
Engenheiro Civil
CREA-ES 43648 /D
CPF:114.978.187-45

3 A dltima pdgina trata-se da Registro de responsabilidade técnica, que pode ser substituido pela via original
devidamente assinado quando necessdrio for.
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16. ANEXO

Relatério Fotografico

Foto 1 - Vista frontal,
Terreno de esquina.

Foto 2 — Logradouro
com avaliando a direita.
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Foto 3 — Vista do
avaliando.

Foto 4 — Vista
Logradouro — Rua

Genoveva, Avaliando a

esquerda.
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Foto 5 — Vista Frontal a
partir da Rua
Genoveva.

Foto 6 — Vista Frontal a
partir da Rua Santa

Luzia.
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Foto 7 — Rua Santa
Luzia com avaliando a
esquerda — Parte “Alta”
Praia da Costa.

Foto 8 — Vista do
Logradouro Rua Santa

Luzia.
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Foto 9 — Vista.
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. Telefone do Foral/More| Vocacio . Dist. Centro| Fluxo Vista Cond. Valor
Endereco Complemento Bairro Informante ‘ N | Area total .| Topografia| PGV | Renda 0 e
informante no2 Comercial \A" Pessoas| Panoramica| Fechado

1 Rua Inacio Higino 670 Praia da costa Jorge Braga (27) 3325-9814 468,00 1 2 2 495,06 4.543,73 0,66 3 1 0 2.136,75
2 Rua Joao Joaquim da Mota 1, Praia da Costa Grand House Imobiliaria  (27) 3077-1717 1.154,00 2 2 2 541,05 9.353,65 1,88 2 1 0 1.733,10
3 Rua Magnoélia Aguiar - Morro do Moreno NovaAlianca (27) 2125-4200 380,00 2 1 1 173,27 7.027,62 1,96 1 2 0 1.447,37
4 Rua Magnélia Aguiar 181 - R. Xavantes Morro do Moreno Invix (27) 3026-9222 1.200,00 2 1 1 294,68 7.027,62 2,5 1 2 0 1.133,33
5 Rua Magnélia Aguiar Morro do Moreno Masioli imoveis (27) 3077-0500 300,00 2 1 1 173,27 7.027,62 1,97 1 2 0 1.433,33
6 * Rua José Pena Medina 461 Prox Shopping Praia da costa Otimiza Iméveis MGF site 440,00 1 2 2 724,90 7.654,08 0,8 3 1 0 6.818,18
7 Rua Magndlia Aguiar 140 Praia da costa Otimiza Iméveis MGF site 300,00 2 1 1 294,68 7.027,62 2,54 1 2 0 1.333,33
8 Trilha do Cavalo -20.323682, -40.27834 Morro do Moreno Betha Espaco (27) 3320-5151 300,00 2 1 1 173,27 7.027,62 2,23 1 2 0 630,00
9 Rua Magnoilia, 448 Praia da costa New Century Netiméveis  (27) 3055-2121 700,00 2 1 1 173,27 7.027,62 1,98 1 2 0 1.428,57
10  Rua Magnéilia, 9 Praia da costa New Century Netiméveis ~ (27) 3055-2122 468,00 2 1 1 294,68 7.027,62 2,59 1 2 0 811,97
11  Rua Romero Botelho, 159 Praia da costa Marco Netiméveis (27) 3149-8989 430,00 1 2 2 724,90 7.905,58 0,88 2 1 0 2.558,14
12  Praia da Costa — Vila Velha Esquina Praia do Ribeiro Praia Imobiliaria (27) 99744-8084 375,00 1 2 2 848,67 7.210,79 2,54 2 1 0 4.320,00
13 Rua Magnolia Lote 10 Morro do Moreno Ricardo (27) 98116-8445 587,00 2 1 1 294,68 7.027,62 2,55 1 2 0 1.500,00
14 Rua Dom Jorge de Menezes 374 Morro do Moreno Ricardo Fiallho (27) 3013-5989 360,00 2 1 2 347,72 7.027,62 0,82 2 1 0 2.480,55
15 Rua Maria da Penha Queroz 34 Praia das castanheiras Daniele (27) 99225-2096 450,00 1 2 2 895,82 7.027,62 1,53 3 1 0 4.444.44
16  Av Champagnat ao lado Dinamika Praia da costa Stanley Porpino (27) 9994-2278 360,00 1 2 2 895,82 4.543,73 0,7 3 1 0 4.861,11
17 AvlLuciando das Neves 1120 Centro NovaAlianca (27) 2125-4200 500,00 1 2 2 518,63 2.983,74 0,35 3 1 0 2.300,00
18 Rua Amoreira Itapua Alianga Imoveis (27) 4009-0000 360,00 1 1 2 459,69 3.246,55 1,37 3 1 0 1.666,67
19 Av Europa 61 Divino Glauber Seara (27) 99727-1967 450,00 1 2 2 231,03 2.453,28 0,7 2 1 0 2.111,11
20 * RuaHumberto Pereira, 297 Prox Carone Praia de Itaparica Carlos Rubens (27) 99727-1967 310,00 1 2 2 479,73 3.386,03 4,44 3 1 0 3.870,97
21 Rodovia do Sol, 990 Praia de Itaparica Anderson Martins (27) 3075-0568 1.350,00 1 2 2 660,07 7.555,27 3,13 3 1 0 2.666,67
22 Avenida Antonio de Almeida Filho, 1040 Praia de Itaparica Nova Alianca (27) 2125-4200 675,00 1 1 2 306,46 4.301,79 4,49 1 1 0 1.629,63
23 Avenida Saturnino Rangel Mauro, 333 Praia de Itaparica Ricardo Fialho (27) 3337-6087 540,00 1 2 2 371,29 4.213,79 5,06 3 1 0 2.407,41
24  Rua Santa Luzia Praia da Costa Adl Imoveis (27) 99971-1925 678,00 1 1 2 848,67 7.210,79 2,75 2 1 0 4.203,54
25 Av. Gongalves Ledo prox Hospital Divino Locamaxx (27) 99617-9456 240,00 1 2 2 231,03 2.098,45 0,82 2 1 0 2.708,33
26  Avenida Darly Santos, 516 Vale Encantado Adl Imoveis (27) 99971-1925 5.000,00 1 2 2 306,46 1.787,53 5,85 1 1 0 850,00
27  Avenida Carlos Lindenberg, 5015 Cobilandia Glauber Seara (27) 99727-1967 628,00 1 2 2 507,24 2.323,84 4,26 3 1 0 2.229,30
28 Avenida Carlos Lindenberg, 4010 Planalto Imovi Consultoria (27) 99253-0320 4.000,00 1 2 2 507,24 2.323,84 3,64 3 1 0 1.000,00
29 * Avenida Carlos Lindenberg, 4988 Planalto Locamaxx (27) 99617-9456 8.510,00 1 2 2 507,24 2.323,84 4,2 3 1 0 1.985,90
30 * Rua Manoel Pedro Rodrigues - Lote 10 MODELO Ponta da Fruta Fabio Chiabai (27) 3337-6087 360,00 1 1 2 47,15 1.637,38 21,06 1 1 0 191,67
31 * Rua Ludgero Regis Barbosa - Lote 9 MODELO Ponta da Fruta Fabio Chiabai (27) 3337-6087 360,00 1 1 2 47,15 1.637,38 20,86 1 1 0 230,56
32  Rua Altair Rocha Costa Interlagos Ricardo Fialho (27) 3337-6087 360,00 1 1 2 86,05 2.690,81 19,25 1 1 0 416,67
33  Rodoviado Sol Ponta da Fruta Glauber Seara (27) 99727-1967 400,00 1 2 2 86,05 5.481,20 22,38 1 1 0 925,00
34  Avenida Gabiroba 10 Ponta da Fruta Seara Imoveis (27) 99727-1967 360,00 1 2 2 86,05 1.981,54 21,14 1 1 0 777,78
35 Rua dos Flambyants Morada do sol JR negocios Imobiliarios (27) 3072-8528 360,00 1 1 2 107,26 4.922,23 16,16 1 1 0 500,00
36  Avenida Dr Dorio Silva Santa Paula | Ideal Imoveis (27) 3062-4747 450,00 1 1 2 77,79 3.198,30 9,97 1 1 0 555,56
37 Rua Itanhanga Itanhanga Sarlo imoveis (27) 3026-0606 360,00 1 1 2 107,26 5.481,20 17,09 1 1 0 608,33
38 Ruadas Ostras Sevidao Nova Ponta da Fruta Inova Pltaforma (31) 3889-4765 360,00 1 1 2 86,05 2.433,88 22,81 1 1 0 361,11
39  Rodoviado Sol Cond Jardins Veneza Jorge Vieira (27) 997883434 969,00 1 1 2 12,97 5.481,20 17,35 1 1 1 505,68
40 Rodovia do Sol Cond Jardins Veneza Gabriel Saib (27) 3013-5989 611,00 1 1 2 12,97 5.481,20 17,35 1 1 1 744,68
41 Rodovia do Sol Cond Jardins Veneza LAREAL Iméveis (27) 3077-0087 1.142,00 1 1 2 12,97 5.481,20 17,33 1 1 1 595,45
42 Ruada Hortencia Riviera Park Mauro Schneider Duarte  (27) 99225-5729 601,00 1 1 2 29,47 3.198,30 9,53 1 1 1 998,34
43 Rua Paulo Cezar Vinha Riviera Park Fabio Chiabai (27) 3337-6087 600,00 1 1 2 29,47 3.198,30 9,52 1 1 1 750,00
44 Rua Paulo Cezar Vinha Riviera Park Fabio Chiabai (27) 3337-6087 617,00 1 1 2 29,47 3.198,30 9,51 1 1 1 705,02
45  Rua Ebano Santa Paula | Ideal Imoveis (27) 3062-4747 1.350,00 1 1 2 77,79 2.322,99 9,88 1 1 0 577,78
46  Rua Aristides Lobo -20.341537, -40.301501 Cristévéo Colombo Fabio Telles (27)992272683 300,00 1 1 2 141,44 2.243,50 0,99 1 1 0 1.333,33
47 Avenida Saturnino Rangel Mauro -20.374716, -40.307123 Praia de Itaparica New Century Netiméveis ~ (27) 3055-2121 675,00 1 2 2 371,29 3.386,03 4,48 3 1 0 2.222,22
48  R.Trindade, 289 -20.354582, -40.314020 Jardim Guadalajara Priscila Xavier 9978F (27) 99574-2867 315,00 1 1 2 160,30 3.694,48 2,94 1 1 0 1.142,86
49  Rua Marcelino Vaccari -20.341122, -40.297749 llha dos Ayres Cassio Gontijo (27) 99258-2003 414,00 1 1 1 247,53 3.782,86 0,67 1 1 0 966,18
50  Rua Oito, s/n -20.348027, -40.325826 Ataide Leandro Firmino (21) 99678-5250 200,00 1 1 2 176,81 1.663,79 3,59 1 1 0 1.050,00
51  Rua Patriménio, LT 05 -20.376721, -40.345828 Vale Encantado Imobilidria Multitec (27) 99519-8048 250,00 1 1 2 97,83 1.630,39 7,04 1 1 0 680,00
52  RuaDr. Francisco Lacerda de Aguiar -20.331853, -40.351917 Sé&o Torquato Anderson Fiorotti (27) 99649-3600 904,00 1 2 2 62,47 2.335,09 6,09 3 1 0 1.659,29
53 Avenida Carlos Lindenberg -20.352052, -40.326951 Nossa Senhora da Penha PAVAN (27) 99982-0455 3.060,00 1 2 2 507,24 1.663,79 3,88 2 1 0 1.470,59
54 * RuaHenrique Laranja, 16 -20.331725, -40.296110 Centro Pedro Fernandes Junior (27) 99926-3528 650,00 1 1 1 153,23 5.130,14 0,57 1 1 0 438,46
55  Rod. do Sol -20.433865, -40.331825 Sé&o Conrado Anderson Martins Iméveis (27) 3061-3067 960,00 1 2 2 82,51 1.991,84 11,54 2 1 0 1.656,25
56  RuadaVovo -20.344510, -40.322130 Ataide A2 Assessoria Imobilidria  (27) 99794-4512 2.889,00 1 1 2 115,51 2.299,93 3,1 1 1 0 778,82
57 Avenida Jerdnimo Monteiro -20.334714, -40.302003 Centro Raphael Brandao Imoveis  (27) 99900-0335 320,00 1 2 2 377,19 3.731,75 0,89 3 1 0 1.937,50
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Registro Geral

1° Oficio - 1* Zona de Vila Velha Livro: 02
Paulo Robarto Siquelra Vianna Matricula: 2355
Oficial » Taboliéo de Protesto

Pagina: 1

v
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MATRICULA N.°. 2355 . DATA10. de Novembro.de. 1976

IMOVEL: Um terreno sito no Municipio do Espirito Santo, contendo cerca de Quarenta e Qua-
tro hectares, constituindo a antiga Vile Maria Grinalda, onde se acham encravados
lotes de propriedade de outros posseiros, limitando-se dito Sitio Ribeiro, ao Nor
te, com a Barra de Vitdria; Sul e Oeste com terrenos do Sitio da Costa e a Leste
com terrenos de marinha. PROFRIEIARIO: ESTADO DO ESPIRITO SANTO. REGISTRO ANTERI-
OR: 84001 de ordem do L2 n® 3-L, do Cartério Imobilidrio de Vitéria. O REFERIDO E

VERDADE E DOU FE. Cidade de Vila Velpa, 10 de Novembro de 1976. O OFICIAL A~
Al
P RO R R N LR R

R. 1-2.355 - Nos termos da Escritura lavrada em data de 30 de Novembrode 1942,
pelo tabelifio do Cartério dos Feitos da Fazenda Piblica - Wlademiro da Silva San-
tos; o imével constante da presente matricula, foi adquirido por ESTADO DO ESPIRI
10 SANTO, por desapropriagdo bpor utilidade publica de GAUDEWCIO GONCALVES ~SUBTIL

e sua mulher HILARINDA DA SILVA SUBTIL. O REFERIDO ADE FE, ade
Vila Velha, 10 de Novembro de 1976. O OFICI

AVERBACKO: Consta na Certiddo, a seguinte averbagao: Do terreno "Praia da Costa"
constente da presente matricula, foi desmembrada uma drea de 494,23 ms2., vendi=

da a Anadyr Soares Moutinho e Divina Beatriz Soares Moutinho, conforme transcri-
¢Ho 23.619 de ordem do L8 3-BA, do Cartério Imobilidrio de Vitéria. Vitéria, 03

de Fevereiro de 1956. O Oficial Desig : SJRibeiro. Em 10/11/76. O GFICIAL
AV G 2 o

AVERBACKO: Registrado por requerimento do Departamento do Patrimonio do Estado de
Espirito Santo, acompanhado de Certiddo do Imével, fornecida pelo Cartério da 18

Zona do Registro Geral de Iméveis de Vitdpvia, documentos estes que ficam arquiva-
10/11/76. O OFICIAL e
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{~ CARTORIO DO 17 OFFCIO
/12 ZONA DE VILA VELHA |
E )[ Paulo Roberto Sigueira Vianna

OFICIAL E TABELIAO DE PROTESTO
Raphael Teixeira Vianna ‘
SUBSTITUTO LEGAL |
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GOVERNO DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO

INSTITUTO DE DEFESA AGROPECUARIA E FLORESTAL DO ESPIRITO SANTO
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PLANTA TOPOGRAFICA
Interessado:
GOVERNO DO ESPIRITO SANTO
Local: Distrito: Municipio: ‘ UF:
s | & Sitio Ribeiro SEDE VILA VELHA ES
gl ¥ Executor: Area: ‘Eseala:
<3| 2 336,29 m2 1/250
NE | & Fonte:
g £ Topografica realizada pelo IDAF
Joseney Rodrigues Moro Local / Data:
N° Funcional: 2830825 Vitéria, novembro de 2020

Planeline Arquitetura e Engenharia - 16.887.693/0001-16
www.planeline.com.br

Av. Petrdpolis 593, 12 Andar, Barcelona -Serra-ES
CEP: 29166-510


http://www.planeline.com.br/

comemomn comnn oA _ Data 13/12/2021 | pi ANEL#
S Eiia o LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO INE
% c Contrato/Edital 001/2011 ARQUITETURA  ENGERHARIA
009/2021-AVA1 | Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Reviséo 03 p.27 de 47

ASSINATURA

Documento original assinado eletronicamente, conforme MP 2200-2/2001, art. 10, § 2°, por:
JOSENEY RODRIGUES MORO

AGENTE EM DESENVOLVIMENTO AGROPECUARIO

IDAF - SGCA
assinado em 09/11/2020 11:12:44 -03:00

INFORMAGOES DO DOCUMENTO

Documento capturado em 09/11/2020 11:12:44 (HORARIO DE BRASILIA - UTC-3)
por JOSENEY RODRIGUES MORO (AGENTE EM DESENVOLVIMENTO AGROPECUARIO - IDAF - SGCA)
Valor Legal: ORIGINAL | Natureza: DOCUMENTO NATO-DIGITAL

A disponibilidade do documento pode ser conferida pelo link: https://e-docs.es.gov.br/d/2020-6 QCB8L

2020-6QCBSL - E-DOCS - DOCUMENTO ORIGINAL  09/11/2020 11:14 PAGINA2/2

Planeline Arquitetura e Engenharia - 16.887.693/0001-16
www.planeline.com.br

Av. Petrdpolis 593, 12 Andar, Barcelona -Serra-ES

CEP: 29166-510

2023-2LTLCQ - E-DOCS - COPIA SIMPLES  13/04/2023 17:22 PAGINA 27 /54


http://www.planeline.com.br/

.
GOVERNO DD ESTADO N ~ Data 13/12/2021 P'-ANE'- .
S s LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO INE
% ¢ Contrato/Edital 001/2011 | AReuiTeruns engennanis
009/2021-AVA1 | Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Revisdo 03 p.28de 47

FAROL DE SANTA LUZIA
( MARINHA DO BRASIL )

N = 7752100

l\q‘i\
FAIXA DE TERRENO
DE MARINHA
f'\
"

©oD2

@

Ne PROCESSO

¥

SECRETARIA DE ESTADO

ESTAO

DE RECURSOS HUMANOS

41453304

RICA
PROTOCOLO/GEAG/SEGER

8
2
3
~
~

[
-

Planeline Arquitetura e Engenharia - 16.887.693/0001-16
www.planeline.com.br

Av. Petrdpolis 593, 12 Andar, Barcelona -Serra-ES

CEP: 29166-510

2023-2LTLCQ - E-DOCS - COPIA SIMPLES  13/04/2023 17:22 PAGINA 28/ 54


http://www.planeline.com.br/

B ~ Data 13/12/2021 L
BRI LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO PLANELINE
ﬁ ¢ Contrato/Edital | 001/2011 | AreviTervas encénnanis

009/2021-AVA1 Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Reviséo 03 p.29de 47

@secamm DE ESTADO DE GESTAO
DE RECURS0S HUMANOS /)(
@&\;g: = 8
s :

‘i GI4P007 1309 25

~\Sitio Ribeiro-ca -

Planeline Arquitetura e Engenharia - 16.887.693/0001-16 Av. Petrdpolis 593, 12 Andar, Barcelona -Serra-ES
www.planeline.com.br CEP: 29166-510

2023-2LTLCQ - E-DOCS - COPIA SIMPLES  13/04/2023 17:22 PAGINA 29 /54


http://www.planeline.com.br/

— o\ - Data 13/12/2021
R TS :‘;i@v LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO /127 PLANELINE

Contrato/Edital 001/2011 ARGUITETURA ENGERNARIA

009/2021-AVA1 Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Reviséo 03 p.30de 47

Memoria de Calculo

Memodria de cdlculo do Modelo Estatistico para o Célculo do Valor de Mercado Terreno Urbano, no municipio de Vila-
Velha /ES, na regido do Bairro Praia da Costa.

A. Justificativas, testes para aceitacdo e intervalos de utilizacdo.

Nesta avaliagdo partiu-se da pesquisa imobiliaria descrita no Anexo I, e utilizou-se das ferramentas previstas na norma
ABNT NBR 14653:1 e 14653:2, que descreve o Método Comparativo de dados de Mercado. Utilizando-se de uma
ferramenta estatistica de regressao linear multipla com aplicagdo do software SISDEA, obtendo-se entdo o seguinte
Modelo estatistico para avaliagdo de valores de mercado de Terreno Urbano na regido do Bairro Praia da Costa no
municipio de Vila-Velha/ES, j& descritos no item 7 do laudo.

Fungdo Estimativa

Valor Unitdrio = +883,4086191
-0,2317486534 * Area total
+254,8487079 * Topografia
+0,003542827765 * PGV/?
-37,18720335 * Dist. Centro VV
+38,91480475 * Fluxo Pessoas?

Quadro 1 - Funcéo Estimativa adotada

A adocdo das variaveis deve ser escolhida com a finalidade de investigar o mercado para determinar as varia¢des de
precos dos imodveis. A varidvel dependente serd com base no valor unitario. O objetivo é estimar o valor médio desta
varidvel que devem ser representativas para explicar o fendmeno da variagdo dos pregos na regido.

Variavel dependente: Valor Unitario, em RS/m?, no mercado local de Terreno Urbano no entorno do imdével avaliando.
Todos os dados da pesquisa estdo situados na mesma regido, no mesmo Bairro e Bairros adjacentes, e as varidveis
explicativas/ independentes em nimero de 05 (cinco), descritas abaixo:

1. Area Total: varidvel quantitativa que expressa a dimens3o do imdvel em metros quadrados, obtida pela indicacdo
das fontes de informacao.

2. Topografia: variavel qualitativa cddigos alocados que indica a caracteristica da topografia do terreno: (2) para
terreno plano, (1) para terreno Semi-Plano e para terrenos com topografia irregular, aclive ou declive superior a
20%. Valores obtidos por meio das fontes de informagGes e caracteristicas dos imdveis.

3. PGV: variavel Proxy que possui relacdo de pertinéncia com a posi¢do que o imdvel esta inserido na regido. Valores
estdo dispostos de acordo com a Planta Genérica de Valores do Municipio.

4. Distancia ao Centro de VV: variavel quantitativa que indica a distancia do imdvel ao Centro, neste caso a praca
Duque de Caxias no Centro de Vila Velha. E tracado um raio de distancia entre o imével até a praca, medidos em
Quilémetros.

5. Fluxo de pessoas: Varidvel dicotdmica que indica o fluxo de pessoas nas proximidades, sendo (1) quando para baixo
fluxo de pessoas e (2) para um fluxo Normal de pessoas e (3) para um fluxo alto de pessoas. Obtidas por meio da
localizacdo dos imdveis.

Pressupostos e sua confirmacdo: espera-se que a variavel dependente (Valor Unitario) siga uma ldgica quanto ao seu
crescimento ou decrescimento em fung¢do das varidveis explicativas:
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1. Area Total: relacdo inversa de crescimento, pois quanto maior a drea do imdvel espera-se que o valor unitario
diminua.

2. Topografia: relagdo direta de crescimento, pois quando o terreno apresenta caracteristicas de topografia plana eles
tendem a ser mais valorizados que os de topografia acidentada, assim quanto melhor a topografia mais valorizado
o imdvel serd e consequentemente maiores serdo os valores unitarios.

3. PGV: relacdo direta de crescimento, pois quanto mais valorizada a regido maior sera o indice Fiscal e
consequentemente maiores serao os valores do imdvel.

4. Distancia ao Centro de Vila Velha: Relagdo Inversa de crescimento, pois maior a distancia do polo valorizante,
menor devera ser os valores dos imdveis, consequentemente menor valor unitario.

5. Fluxo de pessoas: Relacdo direta de crescimento, espera-se que imdveis onde existe um fluxo maior de pessoas na
rua tenham valores superiores a iméveis com menor fluxo de pessoas.

Todos estes pressupostos foram observados nos graficos das projecdes do SISDEA, disponivel neste anexo, estando
coerente com o mercado local estudado.

Quantidade de dados necessdrios: (ABNT NBR 14653:2)
Grau lll Grau ll Grau |
N26(K+1) N>4(K+1) N23(K+1)

Quadro 2 - Quantidade de dados para Grau de Fundamentacao. Fonte: NBR ABNT 14653.

Sendo: N = nimero de elementos considerados = (51).
K = nimero de variaveis independentes efetivamente utilizadas no modelo = (5)

N26x(K+1)
N26x(5+1)
N26x(6)
51236

Logo, soma-se 03 pontos para grau de Fundamentagao, conforme NBR ABNT 14653.

Foi estudado no mercado local a influéncia de outras varidveis como: Comercial, Vista Panoramica, Renda IBGE,
Cond.Fechado, porém procedidos os estudos estatisticos verificou-se a confirmagao da hipdtese nula dos Regressores
para algumas variaveis e/ou comportamento inverso ao esperado, apresentaram alta significancia sendo retirada do

modelo sem prejuizos ao resultado nesta avaliagao.

Intervalo de utilizacdo das variaveis:

Varidvel Minimo Madximo Amplitude
Area Total 200,00 5.000,00 4.800,00
Topografia 1 2 1
PGV 12,97 895,82 882,85
Dist. Centro VV 0,35 22,81 22,46
Fluxo pessoas 1 3 2

Quadro 3 - Valores minimos e valores maximos observados na amostra de mercado

Fonte: Pesquisa de mercado realizada em Setembro, outubro e Novembro de 2021.

Observamos que todos os atributos do imdvel avaliando estdo inseridos nos intervalos acima, ndo sendo necessdria
nenhuma extrapola¢do a fim de procedermos a sua avaliagdo nesta modelagem, além disso, testada a hipdtese dos
regressores serem nulos a mesma foi rejeitada num nivel de significancia listada a seguir:
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Quadro 4 - Valores das significancias dos Regressores utilizados no Modelo estatistico.

ARSI % LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO contratoreaia T ooz0m1 ] * PLANELINE |
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Regressor Significdncia
Area Total 0,05
Topografia 18,42
PGV 0,01
Dist. Centro VV 0,25
Fluxo pessoas 10,97

Atendidos todos os pressupostos econométricos descritos na norma ABNT NBR 14653, partes 1 e 2, aceitamos o modelo

adotado como explicativo para o mercado de Terrenos em Praia da Costa - Morro do Moreno, podendo ser assim

utilizado na avaliagdo do imdvel em tela a seguir.
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B. Analise do Modelo adotado

Coeficiente de correlagdo (r)

r=0,9343700 indicando que as varidveis utilizadas no modelo tém influéncia na formagdo do valor unitario;

Coeficiente de determinagdo: (r?)

r2=0,8730474 ou seja, cerca de 87,30% das diferencas em relacdo ao modelo de regressdo nulo, sdo explicadas pelas
variaveis inseridas no modelo;

Confiang¢a do modelo:

O indice de significancia de 1% indica que a probabilidade de a equagdo ser interpretativa do fendmeno investigado é

de 99%;

Variancia:

O valor de Fisher-Snedecor calculado (61,89) é superior ao valor tabelado, confirmando a hipdtese de existéncia da

regressao;

Significancia dos regressores:

Em todas as varidveis é inferior a 20,00%, podendo o modelo ser enquadrado, para este item de controle, no Grau ll;

Crescimento dos Regressores:

O crescimento/decrescimento dos regressores confirma as tendéncias da influéncia dos mesmos na formac&o do valor;

Normalidade de residuos:

A normalidade dos residuos 72%; 92%; 98% apresenta aderéncia a Normal Reduzida 68%; 90%; 95%;

Existéncia de Auto Regressao:

N3o Auto Regressao 90% - Auto-Regressdo: negada, pela estatistica de Durbin-Watson, a hipdtese de haver auto

regressao;

Multicolinearidade:

N3o apresentou colinearidade acima de 80% entre varidveis dependentes. Entendemos ndo ser necessario nenhuma

exclusao;

Homocedasticidade:

O grafico de residuos apresenta um comportamento na distribui¢do dos de forma aleatéria e sem pontos influenciantes,
ou seja, apresenta um comportamento homocedastico;

Outliers:

Apresentou 1 ponto atipico (residuo relativo 39,01%). Todos dados tendo em vista seu residuo relativo e o teste da
distancia de Cook, estdo em patamares aceitaveis no modelo Estatistico.

Procedidas as analises, o modelo proposto foi considerado satisfatério ao nivel de Grau de Precisdo Ill, como explicativo

para o mercado local, podendo ser assim utilizado na avaliagdo do imével em tela.

Planeline Arquitetura e Engenharia - 16.887.693/0001-16

www.planeline.com.br

Av. Petrdpolis 593, 12 Andar, Barcelona -Serra-ES

CEP: 29166-510

2023-2LTLCQ - E-DOCS - COPIA SIMPLES  13/04/2023 17:22 PAGINA 33/ 54


http://www.planeline.com.br/

conmouocsnno Eadha - Data 13/12/2021
WA !@ LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO , /12/ PLANELINE
% ‘v COnffatO/EdlfGl 001/2011 ARQUITETURA ENGENHARIA
009/2021-AVA1 | Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Revisdo 03 p.34 de 47

C. Resultado da Avaliacao - Projecdo do Avaliando:

Nesta avaliagdo, o imodvel avaliando foi projetado para efeitos de célculo, conforme o quadro abaixo. Assim temos a
seguir os atributos do avaliando.

Varidveis Avaliando
Area Total 336,29
Topografia 1,00
PGV 848,67
Dist. Centro VV 2,83
Fluxo pessoas 2,00
Quadro 5 - Valores das variaveis para o Avaliando.
Valores de tendéncia para Moda
Minimo CA Minimo IC Médio Madximo IC Madximo CA
1.046.892,80 1.123.008,06 1.231.638,58 1.340.269,11 1.416.384,37
15,00% -8,82% - 8,82% 15,00%

Quadro 6 — Tabela de resultados do Avaliando para o valor Total.

A partir dos dados do avaliando, segue abaixo os resultados das projecdes:

Minimo CA Minimo IC Médio Madximo IC Madximo CA
3.113,07 3.339,40 3.662,43 3.985,46 4.211,79
-15,00% -8,82% - 8,82% 15,00%

Quadro 7 - Tabela de resultados do Avaliando para o valor unitério.

Adotamos o limite do Campo de Arbitrio para esta avaliacdo considerando que os dados pesquisados ainda
estdo em oferta no mercado e, portanto, ndo sofreram nenhum desconto efetivo de transacdo que é pratica
do mercado local.

Observa-se que a amplitude do intervalo ficou abaixo de 30% exigido pela norma, segundo a tabela 3 do item 9.2,
portanto atingiu-se o Grau lll de Precisao

Area total
336,29 m?

V Total = V unitdrio '
V Total = 3.113,07 RS/m? x
V Total = RS 1.046.892,80 *

O valor de mercado do imével avaliando é de: RS 1.046.000,00

(Um milhdo e quarenta e seis mil reais).

4 Valor Total = Valor Unitdrio x Area total. Arredondamento dentro dos parémetros admissiveis por Norma em 1%.
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D. Relatério Estatistico - Regressao Linear:
1. Modelo: Terrenos Urbanos Praia da Costa — Vila-Velha/ES.
2. Data de referéncia: Setembro, Outubro e Novembro de 2021
3. Informag6es Complementares:
Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 11
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 57
Dados utilizados no modelo: 51
4, Estatisticas:
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagdo: 0,9343700/0,9343700
Coeficiente de determinacéo: 0,8730474
Fisher - Snedecor: 61,89
Significancia do modelo (%): 0,01
5. Normalidade dos residuos:
Distribuigdo dos residuos Curva Normal [ Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 72%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 92%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 98%
6. Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 1
% de outliers: 1,96%
7. Andlise da variancia:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 50751590,387 5] 10150318,077 61,893
N&o Explicada 7379952,711 45 163998,949
Total 58131543,098 50

8.

Equacido de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitario = +883,4086191 -0,2317486534 * Area total +254,8487079 * Topografia +0,003542827765 * PGV? -

37,18720335 * Dist. Centro VV +38,91480475 * Fluxo Pessoas?

9. Testes de Hipéteses:
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total X -3,74 0,05
Topografia X 1,35 18,42
PGV x? 10,58 0,01
Dist. Centro VV X -3,20 0,25
Fluxo Pessoas x2 1,63 10,97
Valor unitdrio y 3,09 0,34
10. Correlagdes Parciais:
CorrelacBes parciais para Area total Isoladas Influéncia
Topografia 0,14 0,25
PGV 0,02 0,39
Dist. Centro VV -0,05 0,31

Planeline Arquitetura e Engenharia - 16.887.693/0001-16
www.planeline.com.br

Av. Petrdpolis 593, 12 Andar, Barcelona -Serra-ES

CEP: 29166-510

2023-2LTLCQ - E-DOCS - COPIA SIMPLES  13/04/2023 17:22 PAGINA 35/ 54


http://www.planeline.com.br/

commommcsmo ke ~ Dat 13/12/2021
WA !i@ LAUDO DE AVALIAGAO DE USO RESTRITO o , /12/ PLANELINE
% .v COHI‘I’GZ’O/EdII'G/ 001/2011 ARQUITETURA ENGENMARIA

009/2021-AVA1 | Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Revisdo 03 p. 36 de 47
Fluxo Pessoas 0,05 0,08

Valor unitario -0,16 0,49

Correlagdes parciais para Topografia Isoladas Influéncia

PGV 0,18 0,09

Dist. Centro VV 0,30 0,56

Fluxo Pessoas 0,34 0,37

Valor unitario 0,16 0,20

Correlagdes parciais para PGV Isoladas Influéncia

Dist. Centro VV -0,42 0,22

Fluxo Pessoas 0,56 0,02

Valor unitario 0,89 0,84

Correlagdes parciais para Dist. Centro VV Isoladas Influéncia

Fluxo Pessoas -0,41 0,26

Valor unitario -0,53 0,43

Correlag0es parciais para Fluxo Pessoas Isoladas Influéncia

Valor unitario 0,63 0,24

11.

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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Grafico de residuos - Regressao Linear
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Registro de Responsabilidade Técnica*

* Conforme contrato assinado, o registro da ART/ RRT é realizado ao final do servico realizado.

CONTRATO Credenciamento N2 001-2011.
RRT: 11265630
ART: 0820210112728

A autenticidade do RRT/ART pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br e https://creaes.org.br
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Conselho de Arquitetura RRT 11265630
e Urbanismo do Brasil =Ty [=]

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

Nome Civil/Social: FILIPE MIRANDA DE AMORIM CPF: 097.XXX.XXX-43
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista N° do Registro: 000A645281

1.1 Empresa Contratada

Razao Social: Planeline Arquitetura e Engenharia Ltda ME. CNPJ: 16.XXX.XXX/0001-16
N° Registro: PJ21611-9

2. DETALHES DO RRT

N° do RRT: SI11265630100CT001 Modalidade: RRT SIMPLES
Data de Cadastro: 06/10/2021 Forma de Registro: INICIAL
Data de Registro: 07/10/2021 Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Tipologia: NAO SE APLICA

2.1 Valor do RRT

Valor do RRT: R$97,95 Pago em: 06/10/2021

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

3.1 Servico 001

Contratante: Secretaria de Estado de Gestao e Recursos Humanos CPF/CNPJ: 07.XXX.XXX/0001-48

Tipo: Pessoa juridica de direito publico Data de Inicio: 09/09/2021

Valor do Servigo/Honorarios: R$1.400,00 Data de Previsao de Término:
09/10/2021

3.1.1 Dados da Obra/Servico Técnico

CEP: 29101040 Ne°: SN
Logradouro: SANTA LUZIA Complemento: ESQUINA RUA
GENOVEVA
Bairro: PRAIA DA COSTA Cidade: VILA VELHA
UF: ES Longitude: Latitude:

3.1.2 Descricao da Obra/Servico Técnico

2023-2LTLCQ - E-DOCS - COPIA SIMPLES  13/04/2023 17:22 PAGINA 48/ 54

laudo de avaliacdo de Imoével urbano, classificado como TERRENO, denominado Lote 001 da Quadra K do loteamento “Sitio
Ribeiro" com area total de 336,29 m2, parcela do imovel registrado sob a Matricula n° 2.355. - Conforme Norma ABNT NBR
14653.

3.1.3 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a nao exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislacdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacoes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 1° do art. 56 da
Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

3.1.4 Dados da Atividade Técnica

www.caubr.gov.br Pagina 1/2
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Conselho de Arquitetura RRT 11265630
e Urbanismo do Brasil (=] ]

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

Grupo: ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO Quantidade: 336.29
Atividade: 5.6 - AVALIACAO Unidade: metro quadrado

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N° do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro
SI11265630100CT001 Secretaria de Estado de Gestédo e Recursos INICIAL 06/10/2021
Humanos

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacoes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacoes
cadastradas neste RRT sao verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista FILIPE MIRANDA DE AMORIM, registro
CAU n° 000A645281, na data e hora: 06/10/2021 09:50:16, com o uso de login e de senha. O CPF/CNPJ esta oculto
visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da personalidade da pessoa
natural (LGPD)

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou
via QRCode.

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou via QRCode. Documento Impresso em:
17/01/2022 as 19:37:02 por: siccau, ip 10.128.0.1.

www.caubr.gov.br Pagina 2/2
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GOVERNO DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO

SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS — SEGER PROCESSO:  2021-1XMSF
SUBSECRETARIA DE ESTADO DE ADMINISTRAGAO GERAL — SUBAD

GERENCIA DE PATRIMONIO ESTADUAL — GEPAE

COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA — CAl

PARECER TECNICO N2 002/2022

PROCESSO: 2021-1 XMSF
DATA: 19/01/2022
ASSUNTO: AVALIACAO DE IMOVEIS — ANALISE DE LAUDO

Procedemos ao Parecer Técnico visando a analise e homologacdo de Laudo de Avaliacdo, constante a peca
#19 do referido processo e elaborado pela empresa PLANELINE ARQUITETURA E ENGENHARIA LTDA - ME,
conforme Edital de Credenciamento n? 001/2011 — Ordem de Servigco n2 009/2021 - AVA 01, para subsidiar
a demanda de ALIENACAO, no municipio de VILA VELHA, pelo Governo do Estado do Espirito Santo.

1. FINALIDADE DA AVALIACAO

Determinagdo do valor de mercado de compra e venda de um imdvel urbano, com as seguintes
caracteristicas:

Objeto da avaliagao:
Imével urbano, classificado como TERRENO, denominado Lote 001 da Quadra K do loteamento "Sitio Ribeiro"
com drea total de 336,29 m?, parcela do imdvel registrado sob a Matricula n2 2.355

Enderego:
Rua Santa Luzia, esquina com Rua Genoveva, s/n9, Praia da Costa, municipio de Vila Velha - ES

2. AUTORIA DO LAUDO

O laudo foi elaborado pela empresa PLANELINE ARQUITETURA E ENGENHARIA LTDA - ME, sob a
responsabilidade técnica dos Engenheiros de Avaliagdes FILIPE MIRANDA DE AMORIM, CAU A64528-1 e
ANDRE LUIS NASCIMENTO SILVA, CREA-ES 43648/D. Foram apresentados os documentos de
responsabilidade técnica, registrados sob o n2 RRT 11265630 e ART 0820210112728, constante as pecas #21
e #20 do processo, respectivamente.

3. METODOLOGIA

A metodologia aplicada utilizou as premissas do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito
no item 8.2.1 da ABNT NBR 14653-2, conforme indicagdo a folha 12 (item 9 do laudo). Os elementos amostrais
obtidos junto ao mercado imobilidrio local estdo relacionados a folha 23 (anexo Il), cujos dados foram
saneados com tratamento cientifico, conforme memaria de calculo as folhas 30 a 46 (anexo IV), aplicando-
se uma ferramenta estatistica de regressdo linear multipla através do software especializado (SISDEA /
SISREN).

Analisando o modelo de inferéncia estatistica apresentado, verificamos que ele atende aos pressupostos
basicos exigidos pela ABNT NBR 14653-2 — Anexo A. Ademais, a apresentacdo do laudo de avaliacdo
contempla todos os itens exigidos pela referida norma para enquadramento na modalidade “completo”.

4. GRAU DE FUNDAMENTACAO E DE PRECISAO

Quanto a especificacdo, para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o autor classificou seu
trabalho no Grau de Fundamentacdo Il conforme enquadramento nas tabelas 1 e 2 descrito as folhas 14 e
15.

Quanto a precisao, o trabalho foi classificado com Grau de Precisao lll, segundo o enquadramento descrito a
folha 15.

Fabiana Canicali Braga A ; o Ligia Lucena Lima
oK, Especialista - Arquieta Av. Governador Bley, 236, Ed. Fabio Ruschi - 10° Andar - Centro - Vitéria/ES . Especialista Eng, Civl \°

N° Funcional 3298540 CEP: 29.010-150 - Tel: (27) 3636-5250 - E-mail: cai@seger.es.gov.br Pagina 1 Funcional 3549895 CREA
s CAU A23833-3 132890-DIES
SEGER/SUBAD/GEPAEICAI SEGER/SUBAD/GEPAE/CAI
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%. COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA — CAl

Dessa forma a especificacdo da avaliacdo se encontra de acordo com o item 9 da ABNT NBR 14653-2:2011.

5. RESULTADO

No laudo analisado ndo se observou nenhum ato que esteja em desacordo com as normas técnicas, ou seja,
a NBR 14653 e suas partes, pois todos os procedimentos estdo suficientemente explicitados.

Portanto, concluimos que a modelagem proposta é satisfatéria para explicar as variagdes de prego que
ocorrem no mercado imobilidrio em questao.

Atribui-se o seguinte valor de mercado para o imével avaliado, arredondado dentro da permissdo normativa:

RS 1.046.000,00 ( Um milhdo e quarenta e seis mil reais )

6. OBSERVACOES COMPLEMENTARES

1) Ressaltamos que, conforme determinado no tépico 4.3, do Manual de AvaliagGes de Bens Imdveis do
Estado do Espirito Santo/MAV: “A Pesquisa é de responsabilidade do autor do laudo, ndo cabendo sua
atribuicdo a terceiros. No caso de eventual utilizacdo de bancos de dados de terceiros, os elementos
deverdo ser conferidos e confirmados junto as fontes, passando o autor do laudo a assumir a
responsabilidade pela pesquisa”;

2) Esta analise restringe-se aos procedimentos técnicos adotados no Laudo de Avaliagdo, conforme
metodologias utilizadas;

3) E consignado que na avaliacdo foi considerada que toda a documentacdo pertinente encontrava-se
correta e regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer 6nus ou
gravames;

4) E consignado que n3o foram efetuadas investigagdes quanto a corre¢do dos documentos fornecidos; as
informacdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

Em 19 de janeiro de 2022.

Fabiana Canicali Braga Ligia Lucena Lima
Arquiteta e Urbanista Engenheira Civil
Especialista em Politicas Publicas Especialista em Politicas Publicas
e Gestdo Governamental e Gestdo Governamental
SEGER/SUBAD/GEPAE SEGER/SUBAD/GEPAE

Membros da CAl conforme Portaria 399-S de 28/06/2021.

Fabiana Canicali Braga A ; o Ligia Lucena Lima
o, Especialsta - Arquieta Av. Governador Bley, 236, Ed. Fabio Ruschi - 10° Andar - Centro - Vitéria/ES ; Especialisa Eng, Cii N
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ASSINATURAS (2)
Documento original assinado eletronicamente, conforme MP 2200-2/2001, art. 10, § 2°, por:

LIGIA LUCENA LIMA FABIANA CANICALI BRAGA
PRESIDENTE (COMISSAO DE AVALIACAO MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
IMOBILIARIA/CAI/SEGER) SEGER - SEGER - GOVES
SEGER - SEGER - GOVES assinado em 19/01/2022 16:10:11 -03:00

assinado em 19/01/2022 15:46:12 -03:00

INFORMAGOES DO DOCUMENTO i )

Documento capturado em 19/01/2022 16:10:11 (HORARIO DE BRASILIA - UTC-3)

por TATIANA FREITAS SPADETO (MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER) - SEGER - SEGER -
GOVES)

Valor Legal: ORIGINAL | Natureza: DOCUMENTO NATO-DIGITAL

A disponibilidade do documento pode ser conferida pelo link: https://e-docs.es.gov.br/d/2022-DGK575
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INFORMAGOES DO DOCUMENTO

Documento capturado em 13/04/2023 17:22:26 (HORARIO DE BRASILIA - UTC-3)

por MARIA STELA PINOTTI DE ALMEIDA (PRESIDENTE (COMISSAO PERMANENTE DE LICITACAO PARA ALIENACAO
DE IMOVEIS CPL Il - SEGER) - SEGER - SEGER - GOVES)

Valor Legal: COPIA SIMPLES | Natureza: DOCUMENTO NATO-DIGITAL

A disponibilidade do documento pode ser conferida pelo link: https://e-docs.es.gov.br/d/2023-2LTLCQ
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