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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. OBIJETO DA 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 documentacdo ndo apresenta area de construgdo averbada.

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

ndo encontrada..

Identificagao

Descri¢ao

Matricula .

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 Vitdria, Sul e

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

Cartorio

2.355 44 Hectare

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

4. FINALIDADE DA AVALIAGCAO

Alienacao.

5. OBJETIVO DA AVALIACAO:

Determinacdo 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
documentacdo, do imdvel avaliando, apresentada pelo solicitante:

a) Certiddao de Registro de iméveis — Matricula 2.355 - terreno contendo 44 hectares constituindo a antiga Vila
Grinalda. Averbacdo cita que foi desmembrada uma area de 494,23m? e vendida para Anadyr Soares Moutinho

e Divina Beatriz Soares Moutinho, transcricdo 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) Nao foi fornecido a matricula individualizada do imoével. Contratante foi acionado e informa desconhecer a

existéncia deste.
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N3o foi constatado uma divergéncia de informacdo entre a documentacdo e as informacdes
identificadas em vistoria:

Documentagdo complementar:

a)

b)

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 calculo nesta avaliagao.

As informacgodes para Avalia¢do 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 imbréglios juridicos inerentes aos imdveis localizados na regido do Morro do Moreno, no que se
refere a possibilidade de construgdes.

7. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

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

A localizacdo 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 esquematico de localiza¢édo: Bairro Praia da Costa — Vila-Velha/ES.
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7.1. Caracterizagao da Regido

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

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
49 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 Financas Capixabas
2019).

Na arrecadacao de ISS o municipio detém a 32 posi¢cdo no Ranking dos municipios do Espirito Santo
e cai para a 92 posicdo ap6s a divisdo de ISS per capita.

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

Evolucao da arrecadag¢ao do ISS
em R$ milhdes - IPCA médio 2018

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Figura 2 - Evolucdo da arrecadacao do ISS - Fonte: Revistas Financas 2019
Quando se divide a receita total pelo nimero 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 participacdes na receita corrente, em 2017, foram
Vila Velha (8,4%), Guarapari (7,6%), Vitoria (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.

IPTU per capita dos
municipios agrupados por
porte populacional - 2018
em R$ - IPCA médio de 2018

Ate 15 mil .
habitantes I 16,68
De 15 a 30 mil
le
habitantes . 26,09
De 30 2 60 mil -
habitantes . 26,67

Acima de 60 mil .y
habitantes! - 84,97

*exceto Vitoria

Praia da Costa, bairro onde localiza-se o imdvel avaliando, é um bairro com ocupacdo urbana

consolidada.

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

Assim classificamos esta regido, onde nao possui edificagdes de alto gabarito como regiao do Farol
de Santa Luzia, que possui caracteristicas de vocagao residencial, bastante diferentes do bairro Praia
da Costa como um todo caracterizado pela predomindncia de imdveis comerciais de padrao
construtivo Normal e Normal Alto, e alguns exemplares de imdveis comerciais mais novos com
padrao de construgdo alto.

Quanto a infraestrutura urbana, o bairro possui dgua potavel, esgoto sanitdrio, energia elétrica,
telefone, pavimentacao, esgoto pluvial e iluminagao publica. Os servigos urbanos identificados sao:
coleta de lixo, comércio, transporte coletivo, salide, seguranca, lazer, educacdo e rede bancéria.

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 imovel avaliando.

Planeline Arquitetura e Engenharia - 16.887.693/0001-16

www.planeline.com.br

Av. Petropolis 593, 1° Andar, Barcelona -Serra-ES

CEP: 29166-510




— X - Data 13/12/2021 .
Ll % LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO : /127 .PLANELINE |
& Contrato/Edital 001/2011
009/2021-AVA1_| Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Revisdo 03 p. 9 de 47

Figura 4 — Imével 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. Caracterizagao do Terreno

O Terreno estd 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 inclinacdo. Apresenta-se acima

do mesmo nivel de cota de greide da Rua de Acesso.

O terreno apresenta-se apenas cercado e vegetacgao 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 documentagao

apresentada)

7.3. Classificagao PDM

De acordo com o PDM Municipal Art. 314, temos que o imével 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 -
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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
. o e . Altura da
aproveitamento ocupagdo permeabilidade Gabarito e e
L . . edificagdo limite
basico maxima minima
(a) (b) (c) (d) (e)
ZOR-D
1,0 60% 15% 2 Pavtos. 8,00

(f), (g9), (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¢bes da Lei e Modelo de Parcelamento MP-B

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

Av. Petropolis 593, 1° Andar, Barcelona -Serra-ES

CEP: 29166-510




— X - Data 13/12/2021 \
Lk LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO : /12 [PLANELINE
& Contrato/Edital 001/2011 ARGUITETURA ENGERMARIA
009/2021-AVA1_| Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Revisdo 03 p. 11de 47

A Fotografia aérea abaixo identifica o Avaliando no entorno do Bairro.

Figura 6 — Foto — Avaliando em destaque

8. DIAGNOSTICO DE MERCADO

De acordo com o item 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 imovel 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
estuda-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 anuncios na internet, o que confirma a
classificagdo do desempenho do mercado.

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

Em relagdao a liquidez do imdvel nao identificamos outros fatores relevantes que poderiam
contribuir para aumentar ou diminuir a liquidez, a excecdo da proépria localizacdo do terreno com
potencial de vista para mar, pode contribuir para o aumento da liquidez do imdvel, 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 imdvel possui absorcao pelo mercado considerada RAPIDA.
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8.1. Prazo estimado para comercializagao

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

9. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para a adocdao da metodologia aplicavel, a natureza do Bem, a disponibilidade, e a quantidade de
informacdes colhidas no mercado que sao responsdaveis por esta funcdo. A Norma preconiza que
em situagdes onde ficarem comprovadas a impossibilidade de utilizar-se de metodologias previstas
na parte 1 da Norma em situacoes Normais e tipicas de mercado, é facultado ao
Arquiteto/Engenheiro de Avaliagcdes o emprego de outro procedimento, com a devida justificativa,
sendo assim:

Para a esta avaliacdo, ndo foi necessario a adocdo 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 entdao dentro da média dos demais imdveis do bairro.

Foram encontrados diversos imdveis desta tipologia em oferta no mercado local, contendo a
guantidade minima necessaria para a utilizagdo 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 regress3o linear multipla — Sisdea®, que esta
complementado na Memoria de Calculo deste laudo disposto no Anexo IV. Foi utilizada a estatistica
de saneamento da Amostra para o tratamento dos dados.

Bray

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 n3o foi
possivel conseguir quantidade suficiente de dados transacionados para utilizacdo uma varidvel que
explique, dentro dos parametros econométricos de Norma, a variagao 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 Memoéria de Célculo)

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

A darea 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 regidao do Morro do Moreno, com caracteristicas
préximas as do avaliando, com a adog¢ao das devidas varidveis para diferenciacao.
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11. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

11.1.

Especificagdo da Avaliagdo (Terreno):
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O modelo apresentado obteve a seguinte fundamentagao, segundo a NBR 14.653:2, item 9 e sub-
itens9.1a9.2.1.4:

Tabela 1 - Graus de Fundamentag&o no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear.

Grau
Item Descrigao Pontos
11| 1l |
1 (;ar?cterizaq.éo do Comple.tla q.uanto .a todas as Complfe.ta quanto as variaveis Adogiio de situacio paradigma 5
imdével avaliando varidveis analisadas utilizadas no modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o nimero de | 4 (k+1), onde k é o niUmero de 3 (k+1), onde k é o numero de
2 dados de mercado .. A I 3
. . variaveis independentes variaveis independentes varidveis independentes
efetivamente utilizados
Apresentacdo de informacgdes
relativas a todos os dados e Apresentagdo de informacgdes Apresentagdo de informagdes
3 Identificagdo dos dados variaveis analisados na relativas a todos os dados e relativas aos dados e variaveis )
de mercado modelagem, com foto e varidveis 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 imovel 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 Ndo 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 per si e
simultaneamente em maédulo.
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejei¢do da 10% 20% 30% 2
hipdtese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipétese’ 1% 59% 10% 3
nula do modelo através
do teste de F de
Snedecor.

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 fundamentacdo no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

Graus

10

Pontos Minimos

16

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

2,4,5e6no0 Graulll e os
demais no minimo no Grau Il

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 Fundamentagdo atingiu Grau Il para a determinacao 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 regressdo linear ou do tratamento por fatores.

Grau

Descrigao

Amplitude do intervalo de confianga de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central

<30%

<40%

<50%

justificativa com base no diagndstico do mercado.

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

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto a precisdo e é necessaria

Segundo norma ABNT NBR 14.653:2, item 9 e sub-itens 9.2.2 a 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 Memédria de Calculo disponivel no Anexo IV, por meio das projecdes de valores do
Software Excel, obteve-se o seguinte intervalo de confianca e campo de arbitrio com nivel de
confianca estatistica de 80% de certeza para a Moda. A partir da projecao gerada pelo Software,
disponivel nos Quadros da Memoéria 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 estd inferior aos 30% conforme indica a Norma, desta maneira o Laudo
apresenta Grau lll de Precisao.

12.1. Avaliagdo do terreno:
V terreno = V unitdrio X Area Total
Identificagdo| Minimo CA Minimo IC Meédio Mdximo IC Mdximo CA
Imével 3.113,07 3.339,40 3.662,43 3.985,46 4.211,79
-15,00% -8,82% - 882% 15,00%

Tabela 2 — Resultados do Avaliando para Valor unitario.

Identificagdo| Minimo CA Minimo IC Médio Madximo IC Madximo 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 estdo devidamente explicados e justificados na Memdria de Calculo, disponivel no Anexo
IV deste Laudo. Assim temos:

O valor de mercado do imdvel avaliando é de: RS 1.046.000,002

(Um milhdo e quarenta e seis mil reais).

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

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

O Valor apresentado no laudo refere-se ao imoével livre e desembaragado de quaisquer 6nus ou
gravames. Todas informagdes 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 — Avaliacao 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 pdaginas numeradas e assinadas digitalmente com certificacdo digital3.

Vitdria/ES, 11 de janeiro de 2022.

FlLlPE QSSinaIdO de forma FILIPE Assinado de forma AN DRE LUlS Assinado de forma
igital por FILIPE digital por FILIPE digital por ANDRE
MIRANDA MIRANDA DE MIRANDA MIRANDA DE NASCIMENT LUIS NASCIMENTO
DE AMORIM:0973825 DE AMORIM:0973825 O SILVA:1149781874
. 7743 g 7743 ) 5

AMORIM:09 Dados: 2022.01.11 AMORIM:09 1 465: 2022.01.11 SILVATT149  pados: 202201.11
738257743 16:09:58 -03'00' 738257743 16:10:09-03'00' 7818745 16:09:44 -03'00'

Representante Legal Responsavel Técnico Responsavel Técnico

Filipe Miranda de Amorim Filipe Miranda de Amorim André Luis Nascimento Silva
Arquiteto e Urbanista Arquiteto e Urbanista Engenheiro Civil
CAU n2. A64528-1 / IBAPE 309 CAU n9. A64528-1 / IBAPE 309 CREA-ES 43648 /D
CPF: 097.382.577-43 CPF: 097.382.577-43 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.

Foto 10 — Vista
avaliando.
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Pesquisa de Mercado
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Registro Geral
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Paulo Roharto Siquelra Vianna Matricula: 2355
Oficial » Taboliso de Mrotesto Pﬁgina: 1
SRS , S ———y
. B .
MATRICULA N 2.355 . . DATA10 de Novembro.de.1976a.. =
IMOVEL: Um terreno sito no Municipio do Espirito Santo, contendo cerca de enta e §,
tro hectares, constituindo a antiga Vila Maria Crinalda, onde se acham encravados 2
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 g
com terrenos de marinha. PROPRIEIRIO: ESTADO DO ESPIRITO SANTO. REGISTRO ANTERI~ g
(=]

OR: 84001 de ordem do L2 n® 3-L, do Cartdrio Imobilidrio de Vitéria. O REFERIDO E

VERDADE E DOU FE. Cidade de Vila Velpa, 10 de Novembro de 1976. 0 OPICIAL .\~
Al
P TR R R R N 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
T0 SANTO, por desapropriagdo .por utilidade publica de GAUDENCIO GONCALVES _SUBTIL

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

AV'BRBAQKOé Consta na Certiddo, a seguinte averbag@o: Do terreno "Praia da Costa"
constente da presente matricula, foi desmembrada uma drea de 494,23 ms2., vendi=
da a Anadyr Soares Houtinho e Divina Beatriz Soares Moutinho, conforme transcri-
¢Ho 23.619 de ordem do L@ 3-BA, do Cartdério Imobilidrio de Vitéria. Vitéria, 03
de Fevereiro de

56. 0 Oficial Desig : SJRibeiro. Em 10/11/76. O @FICIAL___ _
AR ITCT L s vmrivissirssvossiom
Avam o
AVERBACK : Registrado por requerimento do Departamento de Patrimdnio do Estado de
Espirito Santo, acompanhado de Certiddo do Imével, formecida pelo Cartério da 18
Zona do Registro Geral de Iméveis de Vitéria, documentos estes que ficam arquiva-
10/11/76. O OFICIAL S
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—— Meio Fio Projegdo UTM
—— Limite da Propriedade

2020-6QCBSL - E-DOCS - DOCUMENTO ORIGINAL  09/11/2020 11:14 PAGINA1/2

Datum SIRGAS2000 - Zona 24S

A\ GOVERNO DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
= % SECRETARIA DE ESTADO DA AGRICULTURA, ABASTECIMENTO, AQUICULTURA E PESCA

INSTITUTO DE DEFESA AGROPECUARIA E FLORESTAL DO ESPIRITO SANTO

PLANTA TOPOGRAFICA
Interessado:
GOVERNO DO ESPIRITO SANTO
Local: Distrito: Municipio: UF:
2 | & Sitio Ribeiro SEDE VILA VELHA ES
eg| % Executor: Area: Escala:
= 336,29 m2 1/250
J<| = Fonte: . .
g | = Topografica realizada pelo IDAF
Joseney Rodrigues Moro Local / Data: .
N° Funcional: 2830825 Vitéria, novembro de 2020
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Memoria de Calculo

Memoria de calculo do Modelo Estatistico para o Calculo 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 imobilidria descrita no Anexo Il, 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 - Fungéo Estimativa adotada

A adogdo das varidveis deve ser escolhida com a finalidade de investigar o mercado para determinar as variagoes de
precos dos imoveis. A varidvel dependente serd com base no valor unitario. O objetivo é estimar o valor médio desta
variavel que devem ser representativas para explicar o fendmeno da variacao dos pregos na regido.

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

1. Area Total: varidvel quantitativa que expressa a dimensdo do imével em metros quadrados, obtida pela indicagdo
das fontes de informacéo.

2. Topografia: variavel qualitativa cédigos 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 informagdes e caracteristicas dos imoveis.

3. PGV: varidvel Proxy que possuirelagdo de pertinéncia com a posi¢gdo que o imdvel estd 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 tragado um raio de distancia entre o imével até a praca, medidos em
Quilémetros.

5. Fluxo de pessoas: Variavel 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
localizagdo dos imdveis.

Pressupostos e sua confirmacgdo: espera-se que a varidvel dependente (Valor Unitario) siga uma logica 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 area 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 imovel serd e consequentemente maiores serdo os valores unitarios.

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

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 imoveis 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 Graul
N26(K+1) N>4(K+1) N23(K+1)

Quadro 2 - Quantidade de dados para Grau de Fundamentag&o. Fonte: NBR ABNT 14653.

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

N26x(K+1)
N26x(5+1)
N2>6x(6)
51>36

Logo, soma-se 03 pontos para grau de Fundamentacgdo, 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 confirmagdo da hipdtese nula dos Regressores
para algumas variaveis e/ou comportamento inverso ao esperado, apresentaram alta significincia sendo retirada do

modelo sem prejuizos ao resultado nesta avaliagao.

Intervalo de utilizagdo 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 imével avaliando estdo inseridos nos intervalos acima, ndo sendo necessaria
nenhuma extrapolagdo a fim de procedermos a sua avaliagdo nesta modelagem, além disso, testada a hipdétese 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.

e g@v LAUDO DE AVALIACAO DE USO RESTRITO o T oot | NS,
009/2021-AVA1 Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Revisdo 03 p.32de 47
Regressor Significdncia
Area Total 0,05
Topografia 18,42
PGV 0,01
Dist. Centro VW 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 variaveis utilizadas no modelo tém influéncia na formac&o do valor unitario;
Coeficiente de determinagio: (r?)

r2 = 0,8730474 ou seja, cerca de 87,30% das diferencas em relacdo ao modelo de regress3o nulo, sdo explicadas pelas
variaveis inseridas no modelo;

Confianga do modelo:

O indice de significancia de 1% indica que a probabilidade de a equagdo ser interpretativa do fend6meno 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 Regressdo:

N3o Auto Regressdao 90% - Auto-Regressdo: negada, pela estatistica de Durbin-Watson, a hipétese de haver auto
regressao;

Multicolinearidade:

Ndo apresentou colinearidade acima de 80% entre varidveis dependentes. Entendemos ndo ser necessario nenhuma
exclusdo;

Homocedasticidade:

O grafico de residuos apresenta um comportamento na distribuicdo dos de forma aleatéria e sem pontos influenciantes,
ou seja, apresenta um comportamento homoceddstico;

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 Precisao lll, como explicativo
para o mercado local, podendo ser assim utilizado na avaliagdo do imovel em tela.
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C. Resultado da Avaliacdo - Projecdo do Avaliando:

Nesta avaliagdao, o imovel 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 Meédio Madximo IC Mdximo 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 unitario.

Adotamos o limite do Campo de Arbitrio para esta avaliacdo considerando que os dados pesquisados ainda
estéio em oferta no mercado e, portanto, ndo sofreram nenhum desconto efetivo de transacdo gue 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 X
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 pardmetros admissiveis por Norma em 1%.
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D. Relatério Estatistico - Regressdo Linear:
1. Modelo: Terrenos Urbanos Praia da Costa — Vila-Velha/ES.
2. Data de referéncia: Setembro, Outubro e Novembro de 2021
3. Informag¢des 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 determinagdo: 0,8730474
Fisher - Snedecor: 61,89
Significancia do modelo (%): 0,01
5. Normalidade dos residuos:
Distribui¢dao dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -loc e + 1o 68% 72%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64G 90% 92%
Residuos situados entre -1,966 e + 1,966 95% 98%
6. Outliers do modelo de regressao:
Quantidade de outliers: 1
% de outliers: 1,96%
7. Andlise da variancia:
Fonte de variagdao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 50751590,387 5] 10150318,077 61,893
N3o Explicada 7379952,711 45 163998,949
Total 58131543,098 50
8. Equacio de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

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

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

9. Testes de Hipoteses:
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 unitario y 3,09 0,34
10. Correlagées Parciais:
CorrelagBes parciais para Area total Isoladas Influéncia
Topografia 0,14 0,25
PGV 0,02 0,39
Dist. Centro VV -0,05 0,31
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11. Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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12. Grafico de residuos - Regressao Linear

Observado
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Fluxo Pessoas 0,05 0,08

Valor unitario -0,16 0,49

Correlag@es 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

Correlagdes parciais para Fluxo Pessoas Isoladas Influéncia

Valor unitario 0,63 0,24
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