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| - INTRODUCAO

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

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

Orientando-se por estas Normas, desenvolveu-se este trabalho, cuja finalidade é a
determinacéo do valor de mercado de 01 (uma) Area Rural de 60.000,00 m2, localizada na
Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com coordenada -20.251031, -
40.421500.

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

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

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

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

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

Todas as informacdes que subsidiaram a determinacdo dos conceitos e valores
anteriormente expressos serdo apresentadas no corpo deste trabalho.
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Il - LAUDO DE AVALIACAO

1 - SOLICITANTE

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

ORDEM DE SERVICO: 003/2021 - AVA 09

2 — INTERESSADO

SEGER - SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS

3 — PROPRIETARIOS

ESTADO DO ESPIRITO SANTO

4 - OBJETO DA AVALIAC;AO
4.1 - TIPO DO BEM: Terreno
4.2 — DESCRICAO SUMARIA DO BEM: 01 (uma) Area Rural de 60.000,00 m2
localizada na Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com coordenada

-20.251031, -40.421500.

4.3 - OCUPANTE E TIPO DE USO: vazio

5 - FINALIDADE DO LAUDO
ALIENACAO
6 — OBJETIVO DA AVALIAQAO

Determinacgéo do Valor Venal do Mercado.

7/ — PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Ressaltamos que a vistoria e a coleta de dados foram devidamente caracterizadas segundo
0s preceitos da norma citada. Coube a nds, profissionais em Avaliacdo e Pericia de
Engenharia, coletar os dados de mercado em imobiliarias e proprietarios de areas na Regido
Ibiapaba e adjacéncias, onde observamos caracteristicas semelhantes entre os imoveis
(pesquisa e avaliado), buscando dar consisténcia as informacdes apresentadas.
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Todas as informacdes que subsidiaram a determinacdo dos conceitos e valores
anteriormente expressos serdo apresentadas no corpo deste trabalho. Pressupde-se, ainda
que as informacbes colhidas de fontes externas relativas ao mercado imobiliario sejam
fidedignas e tenham sido dadas de boa fé.

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

Area de 60.000,00 m2 (Area A1 + Area Rural) - Conforme Cart6rio Argilano Dario — Servigo
Registral Imobiliario de Cariacica ES, Matricula 39.793 da area de 35.000,00 m2 e Matricula
13.532 da area de 25.000,00 m?, ressalto que foi adotado a somatéria das areas para a
Avaliacéao.

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

8 — IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO

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

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

8.2 — CARACTERISTICAS DA REGIAO
Infraestrutura Urbana, Servicos e Equipamentos Comunitarios.

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

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

Cariacica também é cortada por uma segunda e também importante ferrovia: a Linha
do Litoral da antiga Estrada de Ferro Leopoldina, que liga a cidade ao Rio de Janeiro e
ao municipio vizinho de Vila Velha. Atualmente, se encontra concedida ao transporte
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de cargas pela Ferrovia Centro Atlantica, porém a linha da Leopoldina somente
atravessa 0 municipio, que nunca possuiu uma estacao ferroviaria desta.

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

Fica sediado neste municipio o Grupo Aguia Branca, um dos maiores grupos

empresariais do pais. Também sdo destaques no municipio a fabrica da Coca-Cola, a
empresa Arcelor Mittal Cariacica e o Grupo Coimex.

8.3 — CARACTERIZACAO DA AREA

» Certidao de Registro de Iméveis, no ANEXO IV:

Area Al

» “’”ﬂ SERVICO REGISTRAL IMOBILIARIO DE CARIACICA-ES I-————“"" . Fichy
Algllano Dario LIVRO 2 - REGISTRO GERAL 39.793 ' ! 01F ]

| S—

(IMOVEL: AR ; '

$ EA DE TERRENO DESIGNADA_A_R_EA_A]_ MEDlNDOMM’ (TRINTA E CINCO MIL METROS QUADRADOS SITUADD
EM IBIAPABA NESTE MUNICIPIO DE CARIACICA/ES, CONFRONTANDO-SE AD NORTE COM ODAIR GUILHERME COU)i'INHO EM
QUATRO SEGME_NTOS QUE SOMADOS MEDEM 55,75M, AQ SUL COM AREA A2 (MATRICULA 39.794) EM DOIS SEGMENTOS QUE
SOMADOS MEDEM 234,15M, AQO LESTE COM CESAR GONCALVES DE LIMA EM DOIS SEGMENTOS QUE SOMADOS MEDEM
Zg?emhﬂn%gg& i;(g)l'?)g‘\;lé;/lé}(l).'cs) P;gg(:ﬁlgﬁ;gg EM DOIS SEGMENTOS QUE SOMADOS MEDEM 16,52M E AO OESTE COM AREA

; QUE SOMADOS MEDEM 431,31M, PERFAZEN i
mscchQ =St daady DO UM PERIMETRO DE 1.031,85M

CPFMF sob o n* 493/495 6] 3
x RO ANTERIOR: Livrd n°
SUBSTITUTO: e

, brasileiro, solteiro, lavrador, portador da Identidade n® 419 240-ES, inscrito no

“Matricula n® 38.371 de ordem desta Serventia. DOU FE. Cariacica/ES, 08 de junho de 2008. O OFICIAL
Rodrigo Dario Guimaraes. LF

Area Rural
Dr. ARGILANO DARIO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS Sl ‘:‘,';.
Oficial Titular REGISTRO GERAL LIVRO N¢ 2 i ::\rC:r;

UMA AREA DE TERRENO RURAL, desmembrada de maior porgao, medindo 2,5 (dois e meio) hectares, ou seja: 25.000,00
(vinte e cinco mil metros quadrades), situada no lugar denominado "IBIAPABA”, neste municipio de Cariacica-ES , |
com as seguintes medidas e confrontagoes: Frente 80,45ms para a estrada Cariacdica para Santa Leopoldina; fundos 1
em duas linhas de 44,70m e 50,70m; um dos lados 300,00ms com terrenos dos outorgantes vendedores e do outro la||
do em 03 linhas medindo 145,00m, 10,00m e 157,00m tambem com terrenos pertencentes aos outorgantes vendedores ,

PROPRIETARIOS:~ AGOSTINHO SEBRASTIAQ CHRISTIE, solteiro, lavrador, Cl.n® 419.240-ES e CPF.493.495.627-15 ¢ JOSE
ANTONTO CHRISTIE, funcionario publico, C1.440.348-ES e sua esposa MARIA HELENA CHRISTIE, do lar, CP.n2 71.373 ,
serie 261%, CPF.621.035.477-72, todo brasileiros, maiores, capazes, residentes em Ibiapaba, Cariacica=ES.::::::
REGISTRO ANTERIOR:-= Livro 3-AF sob o n® 15.736 e Livro 4-G sob o n? 3.131 de ordem do Registro Geral de Imove~
is de Vitoria-ES. Cariaci S, 30 de julho de 1.986.::22:22srsssssesstsassstzzsazsss sas
0 OFICIAL - AL ::dmd | !
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» Planta Planimétrica, ANEXO |V:

Qlila Merlo

Google
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» Em vistoria ao imével avaliando foram constatadas as seguintes caracteristicas:

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

Area A1, frente para a ES-080, sentido Cariacica x Santa Leopoldina (lado esquerdo),
area com inscricao fiscal 505.013.001.422.0, area plana/semiplana, com pastagem,
coordenadas 20°15’°03.25"S 40°25°16.63"0, conforme Mapa de Localizagao, Anexo IV.

Area Rural, frente para a ES-080, sentido Cariacica x Santa Leopoldina (lado
esquerdo), area com cadastro INCRA 505.013.001.422.0, area plana/semiplana, com
pastagem, coordenadas 20°15’°04.90”S 40°25'17.29”0, conforme Mapa de Localizagao,
Anexo V.

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

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

Melhoramento Publico na Propriedade

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

9 — DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

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

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

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

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

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

f) Os facilitadores para negociacdo do bem sao imobiliarias e corretores, que atuam com
processo de comunicagéo e negociagao.
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10 - INDICACAO DO(S) METODOS(S) E PROCEDIMENTOS(S)
UTILIZADO(S)

Area Rural — Ibiapaba, Cariacica/ES

Pesquisa de Mercado:

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

Concepcéao da Metodologia:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

a.l) — Valor Unitério (Y): expressa em R%/ha;

b)- Variaveis Independentes:
b.1) — Area total (m?) (X1): variavel quantitativa, expressa em metros quadrados;

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

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

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

(2) Elementos com infraestrutura basica completa.

(1) Elementos sem infraestrutura basica completa.

Variacdo: 1 e 2.

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

(1) - Elementos com topografia acidentada.

Variacdo: 1 a 2.

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

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

Variagdo: 17,00 a 300,00

Estes representam o real crescimento de valor, com relacdo a variavel em questao, entre os
elementos pesquisados.
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Modelo Adotado:
De posse dos resultados, conseguimos obter a seguinte equacgao de regressao:

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

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

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

b) Anédlise de Variancia:

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

c) Teste de Hipdtese nula dos Regressores:

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

d) Aleatoriedade dos Residuos:

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

e) Normalidade dos Residuos:

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

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

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

g) Intervalo de Confianca:

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

=Y +ou- eto x VA2 Onde:

Y - valor médio encontrado pelo Modelo;

e - erroamostral;

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

Assim, obtém-se os seguintes valores:

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

Obs.: Foi mantido os “outliers” (dados 9, 28), onde no modelo apresentado os Residuos
Relativos sao inferiores a 70% e se respeite a “Distancia de Cook”.

11 — PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS
PERIODO DE PESQUISA: Agosto de 2021

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

TIPO DE TRATAMENTO: Estatistica Inferencial
12 — ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Area Rural — Ibiapaba, Cariacica/ES

12.1 - Modalidade:

Conforme subitem 10.2 — Modalidades da NBR 14653-1 — Parte 1 — Procedimentos
Gerais, este laudo foi classificado como “COMPLETO”, pois contém todas as
informacdes necessarias e suficientes para ser autoexplicavel.
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12.2 — Grau de Fundamentacéo:
Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653 - Parte 3 - 2019: ImOveis Rurais, item 9 e
subitens 9.3.2a 9.3.4

Tabela 2 — Grau de fundamentacgdo no caso de utilizacdo do método comparativo direto
de dados de mercado com modelo de regressao linear

- Grau Pontos
Item Descrigéo m M I
- Completa quanto as Completa quanto as Adocéo de situagao
1 Caracterizacao do bem variaveis consideradas variaveis utilizadas no paradigma 2
avaliando . . -
influenciantes a priori modelo
Quantidade minima de 4 (k+1), onde k é 0 + . , 2 (k+1),onde k é 0
2 dados de efetivamente numero de variaveis 3 (k l) ondg k € o nimero ndmero de variaveis 3
" . de variaveis independentes ;
utilizados independentes independentes
Todos os dados e Atributos relativos aos
Apresentacéo dos variaveis analisados na Todos os dados e variaveis o
3 - dados e variaveis 2
dados modelagem, analisados na modelagem . "
efetivamente utilizados
com foto.
no modelo
Admitida, desde que:
" a) as medidas das
Admitida para apenas uma o -
o ; caracteristicas do imével
variavel, desde que: avaliando nao sejam
a) as'm.ed|das qas: superiores ao dobro do
caracteristicas do imével - .
) = B limite amostral superior,
avaliando n&o sejam . : N d
superiores ao dobro do nem |mfer_|0res a metade
oot ) do limite amostral
~ ~ L limite amostral superior, . -
4 Extrapolagao N&ao admitida inferior. 3

nem inferiores a metade do
limite amostral inferior
b) o valor estimado néao
ultrapasse 20% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para a
referida variavel, em maédulo

b) o valor estimado nédo
ultrapasse 30% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para
as referidas variaveis,
de persie
simultaneamente, e em
médulo

Nivel de significancia [J
(somatério do valor das
duas caudas)

5 maximo para a rejeigao 10% 20% 30% 3
da hipétese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)

Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipétese 1% 2% 5% 3
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

Pontuacéo Total: 16
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Tabela 3 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

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

Logo, Grau de Fundamentacéo lll, (Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653-3/2019: Imdveis Rurais), Tabela 3, Item
9.3.4.

GRAU DE PRECISAO:
Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653 — 3/2019: Iméveis Rurais, item 9 e subitens 9.3.8.
Tabela 6 - Grau de preciséo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do

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

Descricéo Grau

11 Il [
- - - 3
Amplitude do intervalo de conflan(;_a de_ 80% em torno do <30% <40% <50%
valor central da estimativa
Nota: Observar subsecdo 9.1 da ABNT NBR 14.653-3/2019: Imdveis Rurais
Logo, Grau de Precisao lll, (Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653 -3/2019: Imdveis Rurais), Tabela 6, Iltem 9.3.8

13 - RESULTADOS DA AVALIACAO E DATA REFERENCIA
13.1 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL
Para a determinagcdo do valor venal do imovel avaliando, foram adotados os
procedimentos abaixo de acordo com as caracteristicas ora verificadas na vistoria

aos mesmos e conforme o modelo proposto para valor de comercializacdo de area
na regiao em estudo.

Area Rural 60.000,00 m2 — Ibiapaba, Cariacica/ES

Variaveis Adotadas

Variavel Variavel Variavel Variavel
) (X1) (X2) (X3) (X4)
Area total (m?) Infra basica completa=2 Plano/Semiplano=2 ZV 2019
60.000,00 2 1 100,00
Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 — Praia do Sua — Vitéria/ES, CEP 29.052-901 14
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Obtém-se o seguinte intervalo de confianga:

Variavel Dependente (Y)

Valor Unitario (R$/m?)

Valor Total (R$)

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

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

Campo de Arbitrio:

Campo de Arbitrio Valor Total (R$)
Limite Superior 149,75 (+15%) 8.985.000,00
Valor Médio 130,21 7.813.099,88
Limite Inferior 110,68 (-15%) 6.640.800,00

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

13.2 - VALOR UNITARIO ADOTADO

Considerando que o Imével Avaliando possui infraestrutura completa, por estar em
frente a Rodovia, ou seja, via pavimenta, agua, luz e dentre outros porem sua
documentacédo é de area RURAL total de 60.000,00 m2, onde majoritaria as areas rurais

ou chacaras ndo possuem infraestrutura completa, adotamos o valor abaixo da
Estimativa de Tendéncia Central, minimo do Campo de Arbitrio (-15%).

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

13.3 - DATA DE REFERENCIA

27 de agosto de 2021
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13.4 - VALOR DE MERCADO

AREA 60.000,00 m2, IBIAPABA, CARIACICA/ES

Valor Venal do Imével Avaliando:
R$ 6.640.000,00

(Seis milh&es e seiscentos e quarenta mil reais)
Obs: O valor final R$ 6.640.800,00 (seis milhdes, seiscentos e quarenta mil e oitocentos reais) foi arredondado
obedecendo a NBR 14.653 — 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 3: Im6veis Rurais, que limita o arredondamento
em + ou -1%.

14 — OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

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

Nao foram efetuadas investigacbes quanto a correcdo dos documentos fornecidos, as

observacgdes in loco foram feitas sem instrumentos de medicéo; as informacdes obtidas
foram tomadas como de boa fé.

15 — PROFISSIONAL (IS) RESPONSAVEL (IS)

Digitally signed by PEDRO AUGUSTO DEPS FILHO:
87

PEDRO AUGUSTOs =
DN: C=BR, O=ICP-Brasil, OU=Secretaria da Receita Federal do
sil - RFB, OU=I

\
!
85372676787 ity /(L;M
Master Survey Engenharia de Avaliagdes Eng® Agronomo $&rgio Quintaes F. Lima
39.816.483/0001-32 CREA-ES 1848D
Eng® Pedro Augusto Deps Filho Responsavel Técnico e Co-Autor

CPF 853726767-87 — CREA/ES 9743/D
Representante Legal e Autor
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16 - LOCAL E DATA DO LAUDO

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

16.2 - Os signatarios colocam-se a inteiro dispor de Vossa(s) Senhoria(as) para o0s
esclarecimentos que se fizerem necessarios

Vitéria/ES, 27 de agosto de 2021

17 — ANEXOS
I Relatorio Fotogréfico ANEXO |
I Dados de Mercado ANEXO Il
Il Meméoria de Calculo/Grafico ANEXO IlI
A Documentos e Planta de Localizacéo ANEXO IV
\% Bibliografia ANEXO V
VI ART ANEXO VI
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ANEXO |

RELATORIO
FOTOGRAFICO
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Fig. 01: Detalhe de 01 (uma) Area, localizada na Zona Rurbana, Rodovia ES-080, lbiapaba, Cariacica/lES, com
coordenada -20.251031, -40.421500.

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

B,

Cariacica/ES, com

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

Cariaca/ S, com
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ANEXO I

DADOS DE
MERCADO
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Modelo:

Glebas.terrenos Cariacica

Data de Referéncia:

2021-08-27

Informacoes Complementares:

Numero de variaveis: 6

Numero de variaveis consideradas: 5
Numero de dados: 30

Numero de dados considerados: 28

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlagdo: 0,9858344 /0,9154361
e Coeficiente Determinagao: 0,9718694

e Fisher-Snedecor: 198,65

¢ Significancia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 75% dos residuos situados entre -1 e+ 1s
e 89% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
e 92% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 2

Variaveis Equacdo t-Observado
e Area Total xVs -4,75
¢ Infra basica completa=2 X 8,40
e Plano/Semiplano=2 X 2,88
e ZV 2019 xV2 12,08

Equacao de Regressao - Direta:

Sig.

0,01
0,01
0,85
0,01

Valor Unitario = e”( +0,471818358 -0,002493081844 * Area Totals +1,200326684 * Infra
basica completa=2 +0,3658894072 * Plano/Semiplano=2 +0,2314294896 * ZV

2019%2)
Correlacoes entre variaveis Isoladas Influéncia
e Area Total
Infra basica completa=2 -0,06 0,67

Plano/Semiplano=2 -0,29 0,20




SisReN Windows 1.92
Regressé&o Linear e Redes Neurais

ZV 2019 -0,20 0,61

Valor Unitario -0,35 0,70
¢ Infra basica completa=2

Plano/Semiplano=2 0,50 0,30

ZV 2019 0,63 0,71

Valor Unitario 0,82 0,87
e Plano/Semiplano=2

ZV 2019 0,44 0,43

Valor Unitario 0,62 0,51
e ZV 2019

Valor Unitario 0,90 0,93




SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Resultados Estatisticos

Modelo
Glebas.terrenos Cariacica

Dados e Variaveis
Total Dados / Considerados = 30 / 28

Total Variaveis / Consideradas =6 /5

Coeficientes da Regressao / Estimativa
Correlagdo = 3 - 0,9858344 / 0,9154361
Determinacdo = 3 - 0,9718694 / 0,8380233

R2 Ajustado = 3 - 0,9669771 / 0,8098534

Testes de Hipoteses
F Calculado = 198,7

Significancia do Modelo = 0,01
Durbin Watson =

Normalidade dos Residuos
-1 e +1 desvios padroes = 75%

-1,64 e +1,64 desvios padroes = 89%
-1,96 e +1,96 desvios padroes = 92%

Diversos
Desvio Padrdo = 0,26975

Outliers do Modelo =2  ( 7,14%)

Opgoes de Calculo = Geral
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Significancia dos Regressores

Variaveis Equacdo t Calculado Significancia
Area Total XVa -4,75 0,01
Infra basica completa=2 X 8,40 0,01
Plano/Semiplano=2 X 2,88 0,85
ZV 2019 xV2 12,08 0,01
Valor Unitario In(x)
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Estimativas

Modelo
Glebas.terrenos Cariacica

Endereco
Endereco:

Complemento:
Bairro:
Municipio:

UF:

Variaveis

Area Total = 60.000,00

Infra basica completa=2 = 2,00
Plano/Semiplano=2 = 1,00

ZV 2019 = 100,00

Valor Unitario
Maximo (14,73%): 149,39
Médio: 130,21

Minimo (12,83%): 113,50

Valor Total
Maximo: 8.963.536,78
Médio: 7.813.099,88
Minimo: 6.810.317,32

Parametros
Nivel de Confianca: 80%

Estimativa pela: Moda
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Funcao Estimativa

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Funcéo Estimativa:

Valor Unitario = e®(

+0,471818358

-0,002493081844 * Area Totals
+1,200326684 * Infra basica completa=2
+0,3658894072 * Plano/Semiplano=2
+0,2314294896 * ZV 2019%%)

Variavel Valor Médio t Calculado Coef.Equagao Transf. Relac.
Area Total 29242,2579 -4,75 -0,00249308 X% -15,38
Infra basica completa=2 1,0000 8,40 +1,20033 X 232,12
Plano/Semiplano=2 1,0000 2,88 +0,365889 X 44,18
ZV 2019 111,1071 12,08 +0,231429 X% 34,05
Valor Unitario 57,4633 T-Indep +0,471818 In(x)
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Analise de Sensibilidade

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Variavel: Area Total

Amplitude: de 1000 a 275000

Valor Médio: 29242,3

Valores Calculados: de 81,3397 a 23,8096

Estimativa p/Area Total

80
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40
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0 50.000 100.000 150.000 200.000

250.000
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Analise de Sensibilidade

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Variavel: Infra basica completa=2
Amplitude: de 1a 2

Valor Médio: 1

Valores Calculados: de 57,4633 a 190,847

Estimativa p/Infra basica completa=2
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Analise de Sensibilidade

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Variavel: Plano/Semiplano=2

Amplitude: de 1a 2

Valor Médio: 1

Valores Calculados: de 57,4633 a 82,8503

Estimativa p/Plano/Semiplano=2

D D D
N B O 0

[e2}

(=2}
(=3

a
jed
C
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Analise de Sensibilidade

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Variavel: ZV 2019

Amplitude: de 17 a 300

Valor Médio: 111,107

Valores Calculados: de 13,0126 a 275,94

Estimativa p/ZV 2019
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Dad | Preco Valor Residuo Residuo Residuo/DP | Residuo/DP
Observado | Estimado Relativo Estimativa | Regressdo

19 315,00 314,39 0,60 0,19% 0,00 0,00
18 225,00 226,17 -1,17 -0,52% -0,00 -0,01
16 225,00 228,81 -3,81 -1,69% -0,02 -0,06
29 16,26 16,55 -0,29 -1,82% -0,00 -0,06
17 225,00 230,06 -5,06 -2,25% -0,02 -0,08
15 48,00 49,59 -1,59 -3,31% -0,00 -0,12
24 405,00 389,49 15,50 3,82% 0,08 0,14
30 270,00 255,66 14,33 5,30% 0,08 0,20
26 1.612,90 1.526,79 86,10 5,33% 0,48 0,20
23 219,48 207,75 11,72 5,34% 0,06 0,20
12 225,00 239,50 -14,50 -6,44% -0,08 -0,23
22 315,00 337,24 -22,24 -7,06% -0,12 -0,25
21 315,00 337,48 -22,48 -7,13% -0,12 -0,25
1 18,00 16,70 1,29 7,17% 0,00 0,27
14,39 15,65 -1,26 -8,79% -0,00 -0,31

20 315,00 345,82 -30,82 -9,78% -0,17 -0,34
4 6,55 7,37 -0,82 -12,61% -0,00 -0,44
25 315,00 357,75 -42,75 -13,57% -0,23 -0,47
5 98,18 84,53 13,64 13,89% 0,07 0,55
11 225,00 192,55 32,44 14,42% 0,18 0,57
10 107,20 122,88 -15,68 -14,62% -0,08 -0,50
24,75 17,02 7,72 31,22% 0,04 1,38

7 58,50 76,85 -18,35 -31,37% -0,10 -1,01
8 124,75 169,42 -44,67 -35,81% -0,24 -1,13
27 1.143,58 1.670,67 -527,09 -46,09% -2,94 -1,40
28 1.440,00 775,30 664,69 46,15% 3,71 2,29
9 79,20 39,52 39,67 50,09% 0,22 2,57
3 7,20 11,41 -4,21 -58,51% -0,02 -1,70
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Dad | Variagao Variagao Variagao
Inicial Residual Explicada

19 0,00% 0,00% 0,00%
18 0,12% 0,00% 0,14%
16 0,12% 0,00% 0,14%
29 1,76% 0,00% 2,10%
17 0,12% 0,00% 0,14%
15 1,39% 0,00% 1,66%
24 0,24% 0,03% 0,28%
30 0,01% 0,02% 0,01%
26 37,88% 1,00% 45,01%
23 0,14% 0,01% 0,16%
12 0,12% 0,02% 0,14%
22 0,00% 0,06% -0,00%
21 0,00% 0,06% -0,00%
1 1,74% 0,00% 2,08%
1,78% 0,00% 2,13%

20 0,00% 0,12% -0,01%
4 1,88% 0,00% 2,25%
25 0,00% 0,24% -0,04%
5 0,89% 0,02% 1,06%
11 0,12% 0,14% 0,11%
10 0,81% 0,03% 0,96%
1,66% 0,00% 1,98%

7 1,27% 0,04% 1,51%
8 0,67% 0,27% 0,75%
27 15,64% 37,68% 11,38%
28 28,56% 59,93% 22,50%
9 1,06% 0,21% 1,23%
3 1,88% 0,00% 2,24%
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Analise dos Residuos

Residuos Estimativa
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Analise dos Residuos

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Residuo Padronizado x Valor Estimado
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Correlacoes Isoladas e com Influéncia

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

(o]

Correlagées Isoladas p/Area Total

0
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Correlagdes Isoladas p/Infra basica completa=2

Correlacoes Isoladas e com Influéncia

63
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80
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Regresséo Linear e Redes Neurais

C

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

orrelacoes Isoladas e com Influénci

Correlagd ladas p/Plano/ 10=2
80 53 ]
Ll -
3 4 5
Correlagdes com Influéncia p/Plano/Semiplano=2
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Regresséo Linear e Redes Neurais

Correlacoes Isoladas e com Influéncia

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Correlagdes Isoladas p/ZV 2019

110
100 (0]

90

80 [[63 ]l
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100
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Regresséo Linear e Redes Neurais

Correlacoes Isoladas e com Influéncia

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Correlagdes Isoladas p/Valor Unitario

110 : 90 |
100 83 —

Correlagdes com Influéncia p/Valor Unitario

100 (e7)
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Regresséo Linear e Redes Neurais

Testes de Aderéncia

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

¥

0 500 1.000 1.500
Preco Observado

Distribuicao Freqiiéncias
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CARIACICA
ESTADO DO ESPIRITO SANTO
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Art. 108° - A inclusdo de novas Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS devera ser
realizada através de Lei Municipal especifica, de acordo com os artigos 103, 104 ¢ 105 desta
Lei, podendo ocorrer por solicitacio de associagdes representativas de moradores ou
proprietarios através de requerimento ao 6rgao municipal competente, devendo ser debatida
na Conferéncia Municipal da Cidade, apreciado pelo Conselho Municipal de Habitagdo de
Interesse Social e aprovada pelo Conselho Municipal do Plano Diretor de Cariacica.

Art. 109° - Os projetos de Habitagdo de Interesse Social - HIS a serem implantados nas
Zonas Especiais de Interesse Social — ZEIS — deverado atender, preferencialmente, a populacao
residente no Municipio de Cariacica.

Paragrafo unico - Os projetos mencionados no CAPUT deste artigo devem constar no
Plano Municipal de Politica Habitacional e serem aprovados pelo Conselho Municipal de
Habitagao e Interesse Social.

Art. 110° - Instrumentos da politica urbana passiveis de serem aplicados nas Zonas
Especiais de Interesse Social - ZEIS:
I- Concessdo de Uso Para Fins de Moradia;
IT-  Parcelamento, Edificagdo ou Utilizagdo Compulsorio;
IIT-  Imposto Territorial e Predial Urbano - IPTU, Progressivo no Tempo;
IV - Desapropriacdo com Pagamento em Titulos da Divida Publica;
V- Consorcio Imobiliario;
VI- Direito de Preempgao;
VII - Direito de Superficie;
VIII - Usucapido Especial de Imével Urbano;
IX - Transferéncia do Direito de Construir.

Secio IX
Zona Rurbana

Art. 111° - A Zona Rurbana compreende a Zona de Transicao entre o ambiente rural e o
urbano, localizada dentro do perimetro urbano concentrando atividades turisticas, ecoturistica,

agricolas, pecudria e beneficiamento de produtos agricolas.

Art. 112° - Constituem os objetivos da Zona Rurbana:

I- conter o avanco da malha urbana sobre a area rural;
II-  promover o uso racional dos recursos do solo e dos recursos hidricos;
Il - incentivar as atividades voltadas a agricultura, pecuaria, turismo

cultural, ecoturismo e ao beneficiamento de produtos agricolas;

IV - promover a protecdo dos mananciais;

V- definir padrdes de uso e ocupagdo do solo especificos as peculiaridades
do local, favorecendo a ocupacdo na forma de chacaras, com um padrio de
assentamento de baixa densidade.
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Art. 113° - Para fins de parcelamento do solo urbano na Zona Rurbana somente serdo
permitidos lotes com area minima de 10.000 m?, destinados a chacaras.

Secao X
Zona Eixos de Dinamizagio

Art. 114° - Os Eixos de Dinamizagdo s3o zonas lineares dentro do perimetro urbano
que correspondem as areas formadas a partir dos eixos das vias localizadas estrategicamente,
que possuem importancia de ligacdo e de centralizagdo de atividades de comércio, servigos e
industrias.

Art. 115° - Sao objetivos dos Eixos de Dinamizacdo:

I- formar areas de animacéo urbana;

IT-  localizar o comércio e a prestagcdo de servigos de apoio a vida urbana
nos diferentes bairros e localidades;

Il - diminuir os deslocamentos gerados pelas necessidades cotidianas de

acesso as atividades de comércio e servigos urbanos.

Art. 116° - Os cixos de dinamizagdo se classificam em trés tipos, dependendo do nivel
de abrangéncia municipal e dos usos permitidos:

I- Eixo de Dinamizacao 1;
II-  Eixo de Dinamizacao 2;
IIT - Eixo de Dinamizacédo 3.

§ 1° - O Eixo de Dinamizagdo 1 serve de suporte para a intensa circulagdo de fluxos
interestaduais, regionais e urbanos, além de concentrar atividades com abrangéncia regional.

§ 2° - Sdo usos permitidos no Eixo de Dinamizagdo 1 a partir da sancdo desta Lei:
I- comercial e de servigo, institucional de ambito local, para atendimento
ao conjunto de bairros proximos, municipal e regional;
II - industrial I, 11 e III.

§ 3° - O Eixo de Dinamizagdo 2 funcionara como suporte para intensa circulacdo de
fluxos intermunicipais e urbanos ou com potencial para tal.

§ 4° - Sao usos permitidos no Eixo de Dinamizagdo 2:
I- residencial unifamiliar e multifamiliar, misto;
II - comercial de servigo, institucional de &mbito local, para atendimento ao
conjunto de bairros proximos, municipal e regional;
III -  industrial I e II.

§ 5° - As atividades comercial, de servigo, institucional de ambito regional somente
serdo toleradas no Eixo de Dinamizagdo 2 a partir de analise especifica do Conselho
Municipal do Plano Diretor de Cariacica — CMPDC, podendo ser aprovado, ndo aprovado ou
aprovado com restrigdes.
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Anota¢3o de Responsabilidade Técnica ~ ART
Lei n” 6.496, de 7 de dezembro de 1877

‘Censelho Regional de Engenharia e Agronomia do ES

1. Responsével Técnico

ART de Obra ou Servigo
0820210097813

ART individual

SERCIO QUINTAES FREITAS LIMA

Titulo profissional: ENGENHEIRO AGRONOMO,ENGENHEIRO DE
SEGURANGA DO TRABALHO

LTDA

Empresa contratada: MASTER SURVEY ENGENHARIA E CONSULTORIA

RNP: DBO7473584
Registro: ES-001843/D

Registro: 7602

0 2. Dadas do Contrato
HUMAMNOS

Rua: AVENIDA GOVERNADOR BLEY
Complemento: 10° ANDAR

Valor do Contrato/Honorarios: R$5.959,00

Contratante: SEGER-SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS

Cidade: VITORIA Ur: ES Baifo:  CENTRO
Telefone: 2736365250
Contrato: N°do Aditiva: O

Tipo de contratante:  PESSOA JURIDICA

CPFICNPJ: 07162270000148

Ne: 236
CEP: 28010150

—— 3. Dados da Obra/Servigso
Rua: RODOVIA PAULO NASCIMENTO / ES-080
Complemento:

Cidade: CARIACICA

Data de inicio:  27/07/2021

Proprietério: ESTADO DO ESPIRITO SANTO

UF: ES

Bairro: IBIAPABA

Prev. Término: 01/09/2021

Ne:

Quadra

CEP: 29153010
Coord. Geogr.: |
CPF/CNPJ:27080530000143

Lote

—— &. Atividade Técnica
Qide de Pavimentofs): 0 N° Pavimerdo{sk 0
ATIVIDADE(S) TECNICA{S): 40 - 16.5- LAUDO
PARTICIPAGAD:

NATUREZA: 100 - RESPONSABILIDADE TECNICA

RIVEL: 104 - EXECUGAO

TPO DA OBRA/SERVIGO: 1903 - AVALIACOES, PERICIAS E LAUDOS TECNICOS

PROJETO{SVSERVICO(S): 100 - NEMHURM

Dimenséo/Quantidade: 60000

NATUREZA DO{S) SERVICO{S): 8111 - SERVICOS AFINS E CURRELATODS (ESPECIFICAR NOD CAMPO 22)

Apos a concluso das stividades técnicas, o profissional devera proceder a baixa desta ART.

Unidade de medida: M2

5. Observacdes

01 LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL RURAL, CLASSIFICADO COMG TERRENG, COM AREA DE 80.000,00 M, ROD, ES-080, (BIAPARA, CARIACICAIES -

COORDEMADAS: 40 420768, -20 250466, 0; ORDEM DE SERVICO N°003/2021 - AVA 09, FROCESSD Z021-F34RE

- §. Doclaracoes

A

TTTTConvaente

Acessibilidade: <declera a aplicabilidade das regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagiio especifica & no Decreto
n%.206, de 2 de dezembro de 2004, as atividades profissionais acima relacionadas.>

—— 7. Entidade de classe

SEEA - SOCIEDADE ESPIRITC SANTENSE DE ENGENKHEIROS
AGRONOMOS
—— B.Assinaturas 4
Declaro serem verdadeiras as infi acima.
de_f// de
Local

SERGIO GQUINTAE

éﬁﬂ CPF: 47858400720

SEGER-SECRETARIA DE £51ADU DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS -
CPFICNP.J; 07162276000148

8. Informagées

A ART € valida somente quando quitada, podendo sua
conferdncia ser realizada no site do CREA.

A autenticidade deste documento pode ser verificada no
site www.creaes.org.br ou www.confea.org.br

A guarda da via assinada da ART serd de responsabilidade
do profissional e do confratants com o objetivo de
documentar o vinculo contratual.

waww.oreaes.orgbr  oreses{@oreses.orgbr
tel: (27)3134-0046 art@creaes org br

Valor ART: RS 8878 Registrada am: 01/09/20271

Diata ge pagaments: 01092021

Walor Fago. R3S 8878 Mosso Numero:  14000000000886 1730




GOVERNO DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO

Secretaria de Estado da Agricultura, Abastecimento, Aquicultura e Pesca
Subsecretaria de Estado de Infraestrutura Rural
Comissdo de Avaliacdo Imobiliaria Rural

PARECER TECNICO N2 001/2021

PROCESSO: 2021-F34R6

ORIGEM: CAI/RURAL - ES

DESTINO: CAI/SEGER

DATA: 19/10/2021

ASSUNTO: AVALIACAO DE IMOVEIS — ANALISE DE LAUDO

A CAI/SEGER,

Procedemos ao Parecer Técnico visando a andlise e homologacdo de Laudo de Avaliacdo, elaborados pela
empresa MASTER SURVEY ENGENHARIA E CONSULTORIA, conforme Edital de Credenciamento n? 001/2011
— Ordem de Servico n2 003/2020 - AVA 09, para subsidiar a demanda de ALIENACAO, no municipio de
CARIACICA, pela SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS - SEGER.

1. FINALIDADE DA AVALIACAO

Determinacdo do valor de mercado de compra e venda de um imével rural, com as seguintes caracteristicas:

Objeto da avaliacao:
Imovel, classificado como TERRENO, com area de 60.000,00m? localizada na Zona Rurbana.

Enderego:
Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica-ES.

2. AUTORIA DO LAUDO

O laudo foi elaborado pela empresa MASTER SURVEY ENGENHARIA E CONSULTORIA, sob a responsabilidade
técnica do Eng. Agrénomo Sérgio Quintaes Freitas Lima, CREA ES-001848/D. Foi apresentada a ART
(Anotacdo de Responsabilidade Técnica) registrada com o n2 0820210097813, constante no Anexo VI do
laudo.

3. METODOLOGIA

A metodologia aplicada foi o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito no item 8.1 da
ABNT NBR 14653-3, conforme indicagdo no item 10 do laudo. Os elementos amostrais obtidos junto ao
mercado imobilidrio local estdo relacionados no anexo I, cujos dados foram saneados com tratamento
cientifico, conforme meméria de cdlculo apresentada no anexo lll, aplicando-se uma ferramenta estatistica
de regressao linear multipla através de software especializado (Sisren Windows).

Analisando o modelo de inferéncia estatistica apresentado, verificamos que ele atende aos pressupostos
basicos exigidos pela ABNT NBR 14653-3 — Anexo A. Ademais, a apresentacdo do laudo de avaliagdo
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 Fundamentacao Ill conforme enquadramento nas tabelas 2 e 3 descrito no item 12 do
laudo.
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GOVERNO DO ESTADO DO ESPIRITO SANTO
SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS — SEGER
SUBSECRETARIA DE ESTADO DE ADMINISTRAGAO GERAL — SUBAD
GERENCIA DE PATRIMONIO ESTADUAL — GEPAE

COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA - CAl

Quanto a precisao, o trabalho foi classificado com Grau de Precisado Ill, segundo o enquadramento descrito
na tabela 6 do item 12 do laudo..

Dessa forma a especificacdo da avaliagdo se encontra de acordo com o item 9 da ABNT NBR 14653-3:2019.

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 estao suficientemente explicitados.

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

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

6.640.000,00 (Seis milhdes e seiscentos e quarenta mil reais)

6. OBSERVACOES COMPLEMENTARES

1) Ressaltamos que, conforme determinado no tépico 4.3, do Manual de Avaliagcdes de Bens Imdveis do
Estado do Espirito Santo/MAV: “A Pesquisa ¢ de responsabilidade do autor do laudo, ndo cabendo sua
atribuicao 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 avaliagio considerou-se que toda a documentagdo 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 correcio dos documentos fornecidos; as
informacdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

Em 19 de outubro de 2021.

Henrique Gongalves Pereira Jésus Fernando M. Barbosa
Engenheiro Agronomo Engenheiro Agrobnomo
INCAPER IDAF
SEAG/SUBINF/CAI RURAL ES SEAG/SUBINF/CAI RURAL ES

Membros da CAl conforme Portaria SEGER n2 34-S de 27 de margo de 2020.
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ASSINATURAS (2)

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

JESUS FERNANDO MIRANDA BARBOSA HENRIQUE GONCALVES PEREIRA
MEMBRO (COMISSAO AVALIACAO IMOBILIARIA RURAL - PRESIDENTE (COMISSAO AVALIACAO IMOBILIARIA RURAL -
CAI/RURAL) CAI/RURAL)
SEAG - GOVES SEAG - GOVES
assinado em 19/10/2021 10:08:13 -03:00 assinado em 19/10/2021 19:01:36 -03:00

INFORMAGOES DO DOCUMENTO

Documento capturado em 19/10/2021 19:01:37 (HORARIO DE BRASILIA - UTC-3)

por JESUS FERNANDO MIRANDA BARBOSA (MEMBRO (COMISSAO AVALIACAO IMOBILIARIA RURAL - CAI/RURAL)
- SEAG - GOVES)

Valor Legal: ORIGINAL | Natureza: DOCUMENTO NATO-DIGITAL

A disponibilidade do documento pode ser conferida pelo link: https://e-docs.es.gov.br/d/2021-PS5VXS
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