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IDENTIFICACAO

Solicitante: Governo do Estado do Espirito Santo
Interessado: SEGER

Processo n°: 2022-GN0O8B

Numero da OS.: AVA 03: N° 002/2022

Finalidade: Alienacao

Objetivo: Determinacdo do Valor do Imdvel
Objeto: Imével urbano - Terreno

Endereco: Rod. BR 262 préximo ao KM 320, Ribeira
Cidade/UF: Viana/ES CEP 29136-350
Coordenadas: 20°23'11.62"S 40°28'39.67"0
Proprietario: Estado do Espirito Santo

Area do Avaliando: 46.737,14m?

Area de Terreno: 46.737,14m2

RESULTADO DA AVALIACAO

Valor de Mercado:

R$ 7.600.000,00(Sete milhdes e seiscentos mil reais)

Liquidez:

Baixa Liquidez

Metodologia:

MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Tratamento de Dados:

Inferéncia Estatistica

Especificacao:

Grau de Fundamentacao Il / Grau de Preciséo Il

Data do Laudo:

18/09/2022

DADOS DO AVALIADOR

Nome: Marcia Maria do Rosério Chiachio
Formacéo: Eng. Civill Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho
CREA: ES-015172/D
IBAPE: 375
CPF: 098.661.507-20
DADOS DA EMPRESA
Nome: MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA ME
Endereco: RUA ANTONIO ATAIDE 823, LJ 11, CENTRO, VILA VELHA/ES
CREA: 10353
CNPJ: 10.626.340/0001-86

Representante Legal:

Marcia Maria do Rosério Chiachio

CPF:

098.661.507-20

INFORMACOES RELEVANTES

MARCIA MARIA Assinado de forma digital
por MARCIA MARIA DO
DO ROSARIO ROSARIO

CHIACHIO:098661

50720

CHIACHIO:09866150720
Dados: 2023.03.02 15:36:40
-03'00'

Marcia Maria do Rosario Chiachio

Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Seguranga do Trabalho

ES-015172/D CPF 098.661.507-20
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marciachiachio@yahoo.com.br

Pagina 2




NI fyaliaedo Imobi

[t

Sumario

01. Solicitante
02. Interessado
03. Proprietério
04. Objeto da Avaliacao

4.1 Tipo do Bem

4.2 Descricao do Bem

4.3 Ocupante e Tipo de Uso
05. Finalidade da Avaliacao
06. Objetivo da Avaliagao

07. Pressuposto, Ressalvas e Fatores Limitantes

08. Identificagéo e Caracterizacado do Bem Avaliando

8.1 Caracterizacédo da Regido
8.2 Caracterizacdo do Terreno
09. Diagndstico de Mercado
10. Método e Procedimentos Utilizados
11. Pesquisa de Valores e Tratamento de Dados
12. Especificacdo da Avaliacéo
13. Resultado da Avaliacéo e Data de Referéncia
13.1 Determinacao do Valor do Imovel
13.2 Valor Unitario Adotado
13.3 Data de Referéncia
13.4 Valor de Mercado
14. Observagbes Complementares Importantes

15. Profissional Responsavel

Anexo |. Relatoério Fotografico

Anexo II. Documentacao do Imoével

Anexo lll. Pesquisa de Mercado

Anexo IV. Analise das Variaveis

Anexo V Memodria de Calculo

Anexo VI Registro de Responsabilidade Técnica

Anexo VII LEI N° 2829 DE 27 DE DEZEMBRO DE 2016

Péagina
04
04
04
04
04
04
04
05
05
05
05
06
08
09
10
10
10
12
12
12
12
12
13
13

Rua Antonio Ataide, n®823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br

Pagina 3



NI Auvaliacdo lmobilidria

CORPO DO LAUDO

1. SOLICITANTE

Governo do Estado do Espirito Santo
SEGER / SUBAD / GEPAE / CAI
Processo Administrativo: 2022-GN08B
Ordem de Servico: AVA-03: 002/2022

2. INTERESSADO

SEGER- Secretaria de Estado de Gestao e Recurso

3. PROPRIETARIO

Proprietario: Estado do Espirito Santo
Endereco: Rod. BR 262, préximo ao KM 320, Ribeira, Viana— ES

4. OBJETO DA AVALIACAO

4.1 Tipo do Bem: Imével urbano -Terreno

4.2 Descricdo Sumaria dos Bens: Uma area as margens da BR 262,
préximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e arvores. A
area total do avaliando é de 46.737,14 m? em declive da BR 262, no meio da
quadra, fazendo divisa com trés areas, com a empresa TAG, com a Ferrovia

Centro/Leste e tendo um acesso a BR 262 de aproximadamente 30,65m.

4.3 Ocupante e Tipo de Uso: Desocupada/Comercial.
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5. FINALIDADE DA AVALIACAO

Levantamento do valor de mercado de uma area situado em Viana - ES

para alienacéo.

6. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacéo do valor venal de mercado.

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Para avaliacdo foi fornecido a certiddo de 6nus do imoével n® 2952 do
cartorio do 1° Oficio de notas de Viana e a planta baixa que seguem no anexo
Il (documentacdo do imovel). E consignado que na avaliacdo considerou-se
que toda a documentagao pertinente se encontrava correta e regularizada, e
que o imovel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer 6nus.

8. IDENTIFICA(;AO E CARACTERIZAQAO DO BEM AVALIANDO
Periodo da vistoria: Foi realizada a vistoria no dia 05/05/2022 as 14:00.

74 - DO45-01
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Viana € um municipio brasileiro do estado do Espirito Santo. Faz parte
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8.1 Caracterizacao da Regiao

da Regidao Metropolitana de Vitoria. Localiza-se a uma latitude 20°23'25" sul e a
uma longitude 40°29'46" oeste, estando a uma altitude de 34 metros. Sua
populacdo é de 80.735 habitantes, segundo estimativa do IBGE de 2021. O
PIB da cidade é de cerca de R$ 2,7 milhdes. Possui uma area de 312,279 km=.
Dos sete municipios que integram a Regido Metropolitana da Grande Vitoria,
Viana é o terceiro maior em extensdo territorial e possui localizacao
privilegiada. Com 60% de area rural, a sua produgdo agropecuaria
especialmente a banana, o café e o gado, abastece parte do mercado
consumidor da Grande Vitéria, mas a economia do municipio tem como
principais bases de sustentacdo a industria, 0 comércio e os servigos. O setor
que concentra 0 maior nUmero de empresas e empregos é 0 cCOmércio e
reparacdo de veiculos automotores. Também estdo instaladas na regido sete
das 150 maiores empresas do Estado. O setor industrial representa cerca de
42% do PIB do municipio. A Estagdo Ferroviaria de Viana foi inaugurada em
1895 pela E. F. Sul do Espirito Santo. Mais tarde, foi incorporada a linha do
Litoral da E. F. Leopoldina, ligada ao Rio de Janeiro e NiterGi. Por algum
tempo, na década de 1960, a estacao foi chamada de Jabaeté, retomando seu
nome original depois. A estagdo hoje serve como museu. De 2010 a 2017
esteve reativada como estacdo para a operacdo do turistico Trem das

Montanhas Capixabas, mantido pela Serra Verde Express.
Fonte< Viana (Espirito Santo) — Wikipédia, a enciclopédia livre (wikipedia.org) > acessado em 09/05/2022.

Em 2019, o saladrio médio mensal era de 2.1 salarios-minimos. A
proporcao de pessoas ocupadas em relacdo a populacédo total era de 21.3%.
Na comparacdo com 0s outros municipios do estado, ocupava as posicoes 14
de 78 e 20 de 78, respectivamente. Apresenta 69.6% de domicilios com
esgotamento sanitario adequado, 19.6% de domicilios urbanos em vias
publicas com arborizacéo e 18.9% de domicilios urbanos em vias publicas com

urbanizacao adequada (presenca de bueiro, calcada, pavimentagédo e meio-fio).
Fonte< IBGE | Cidades@ | Espirito Santo | Viana | Panorama > acessado em 09/05/2022.
As atividades econdmicas de Viana concentram-se 1,15% em seu setor

agropecuério. Aproximadamente 4,43% da populacdo do municipio esta

ocupada em atividades agropecuarias. Este valor ganha maior significado se

Rua Antonio Ataide, n®823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 6


https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio_(Brasil)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Estados_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Esp%C3%ADrito_Santo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Latitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sul
https://pt.wikipedia.org/wiki/Longitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/2021
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_da_Grande_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Serra_Verde_Express&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Viana_(Esp%C3%ADrito_Santo)
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/es/viana/panorama

NI Auvaliacdo lmobilidria

comparado ao valor da populacdo ocupada no mesmo setor do Espirito Santo
que, segundo dados do censo demografico do IBGE de 2010, eram de 30541
pessoas. De acordo com o IBGE (2017) o municipio tem na agropecuaria

quase 1,15% do seu PIB, com renda per capita de 27.678,29 reais.

ATIVIDADE ECONOMICA PORCENTAGEM
iAgropecuaria 1,15
Industria 25,39
Servicos — Inclusive Administragdo, Defesa, Educagdo e Sadde Publicas e
Seguridade Social 57.21
WMdministragdo, Defesa, Educacdo e Saude Publicas e Seguridade Social 16,25

Fonte: IBGE — Cidades, 2017
O municipio de Viana possui 20% de sua area coberta com remanescente

de Mata Atlantica (36.411 ha, segundo o Atlas da Mata Atlantica). Com a
preocupacao em preservar 0S recursos naturais, a Administragao Municipal, em
convénio com o Ministério do Meio Ambiente, criou o Parque Natural Municipal
Rota das Garcas, que estad localizado proximo a sede do Municipio, as
margens da BR-262, no km 18,5. De acordo com a ultima atualizacdo da
Classificacao Climética de Képpen e Geiger (1928) feita por (ALVARES et al,
2014), a o municipio de Viana esta classificado com o clima do tipo "Am", ou
seja, clima tropical chuvoso de moncéo. A temperatura média do més mais frio
€ superior a 18°C e a precipitacdo média do més mais seco € inferior a 60 mm.
A temperatura média anual no municipio de Viana é de 24,0 °C, com a maior
média ocorrendo no més de fevereiro, com 26,7 °C, caracterizando como um
més tipico de verdo e a menor média ocorre no més de julho 20,9 °C, periodo

em que ocorrem temperaturas amenas na regiéo.
Fonte< Viana.pdf (incaper.es.gov.br)> acessado em 09/05/2022.

O avaliando esta localizado no bairro Ribeira na cidade de Viana, estado
do Espirito Santo, regido Sudeste do Brasil, esse bairro possui 16 ruas e vias,
com 19 empresas e 17 estabelecimentos comerciais instalados com diversos
seguimentos de servico. O bairro possui 527 habitantes sendo 271 homens e
256 mulheres. O bairro possui infraestrutura de agua, esgoto, iluminacéo

publica e pavimentagdo nas principais ruas e avenidas.

Fonte< Ribeira em Viana, ES (orbis.to)> acessado em 18/06/2022
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8.2 Caracterizacao do Terreno
Area do terreno: 46.737,14 m2
Area total do avaliando: 46.737,14 m?2
Coordenadas: 20°23'11.62"S e 40°28'39.67"0.
Topografia: Acidentado, abaixo do nivel do greide precisando ser aterrado

em alguns pontos e nivelado.

Situacdo: Meio de quadra

A infraestrutura urbana nas duas vias publica de frente a edificagdo
apresenta pavimentacao e iluminagdo publica. Uma area as margens da BR
262, préximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e
arvores. A area total do avaliando é de 45.878,32 m? em declive da BR 262, no
meio da quadra, fazendo divisa com trés areas, com a empresa TAG, com a
Ferrovia Centro/Leste e tendo um acesso a BR 262 de aproximadamente
30,65m. O avaliando esta inserido na ZEIE-0O1 (Zona de Especial Interesse
Econbmico), sdo areas de localizacdo estratégica destinada a implantacdo de
projetos especiais do municipio ou da iniciativa privada, ou ainda em parceria
entre ambos, cujo a ocupacdo ou ampliacdo dependera do impacto de
vizinhanca (EIV) e do estudo de impacto ambiental (EIA), que visem alcancar
melhoria na qualidade de vida da populacgéao.

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANDO

ANEXO 1.0 - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 15)
ZONA ESPECIAL DE INTERSSE ECONOMICO 01 (ZEIE 01)
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA | TO MAX. | TP MiN. | GABARITO | ALTURA ;
: 5 ; FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
RADO! MAX. %] MAK. MAX. - ]
PERMITIDOS TOLE S (%a) (%) ) (m) m) MINIMA (m) | MiNIMA (m?)
Residencial
Unifamiliar &0.00
Residendial )
WMuitifamiliar 1,00 10,00 3,00 1,50 1,50
Misto (Residencial
e comércio 3A, 3B
& 36) 5,00 15,00 20,00 700,00
(Comércio | Comércio & Servigos|
Servigps 3A. 3B|5A Comércio e 70,00
30, 44, 4B, 4C Servigos Especial 00
. 15,00 5,00 3,00 3,00
Indistria dos Tipos Rnarie
01 e 02 Industria Tipo 03

Tabela de indice urbanistico da zona classificada (ZEIE 01)

Conforme Art. 153 da Lei 2829/2016 (PDM de Viana), a aprovacgéo de
projetos destinados a implantacdo de empreendimentos nas Zonas de Especial
Interesse Econdmico (ZEIE) estara condicionada a avaliagédo e aprovacgéo pelo

Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) sempre que o
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empreendimento estiver classificado como Industrias Especiais ou
Empreendimento de Impacto, nos termos definidos nesta Lei. Ainda de acordo
com a Lei 2829/2016 (PDM de Viana), o Art. 173 define que as Zonas de
Especial Interesse Econdmico (ZEIE) sdo parcelas do territério municipal, de
dominio publico ou privado, destinadas a implantacdo de atividades
econbmicas, funcionais ou industriais de grande e médio porte, visando ao
fortalecimento econémico do Municipio nas suas varias especializacdes. O Art.
176 descreve que a Zona de Especial Interesse Econdmico 01 - ZEIE 01, zona
onde esté localizado o avaliando, é composta por areas lindeiras as grandes
estruturas de circulacdo, notadamente as rodovias federais, que estdo
préximas aos bairros, com atividades urbanas consolidadas, concentrando
principalmente atividades de comércio e servicos de atendimento local e

municipal.

9. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Pela grande area do avaliando entendemos que seu segmento principal
seja comercial seguindo a mesma tendéncia do bairro Ribeira que € um bairro
comercial, por estar as margens da BR 262 podemos ver um facilitador para
empresas de transporte, mas encontramos muitas ofertas na BR262 préximo
ao avaliando, dificultando assim sua absorcdo pelo mercado, mesmo com a
crise do COVID o mercado imobiliario vem crescendo em areas urbanas
residenciais o avaliando tem uma vocag¢do comercial, com caracteristicas
especificas tendo uma absorcao dificil no mercado atual.

De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653-1 temos:
a) Liquidez: Baixa liquidez.
b) Desempenho de mercado: Normal.
c) Numero de ofertas: Alto.
d) Absorcao pelo mercado: Dificil.
e) Publico-alvo para absor¢céo do bem: Grandes Empresas

f) Facilitadores para negociacdo do bem: A area fica as margens da BR 262.
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10.METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado
(MCDDM), conforme as normas técnicas da ABNT para a Avaliagcdo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e
Parte 2 (Iméveis Urbanos). O MCDDM consiste em coletar uma amostra
(conjunto de dados) de iméveis no mercado, cujas caracteristicas sejam as
mais semelhantes possiveis as do imovel avaliando e através dessa amostra

obter o valor do imoével avaliando.

11.PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Periodo de pesquisa: de 04/05/2022 a 11/05/2022. Consultar o Anexo llI
— Pesquisa de Mercado.

Tratamento dos dados: Foi utilizado um software de regressao linear
multipla denominado SisDea Windows, desenvolvido pela Pelli Sistemas,
complementado pela memodria de calculo do modelo. Consultar o Anexo V —

Memoria de Céalculo.

12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, Sec¢do 9, no caso de utilizacao de
modelos de regressao linear, a especificacado da avaliacdo deve seguir os itens
1 a 6, com enquadramento nos graus de fundamentac&o e precisdo conforme
explicitado a seguir:

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
no caso de utilizagdo de modelos de regresso linear
[

Graus i J Il |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6n0Graulll | 2, 4,5e6nominimo Todos. 1o
ltens obrigatérios e 0s demais no minimo | no Grau Il e os demais | _. . !
ay minimo no Grau |
no Grau Il no minimo no Grau |
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Tabela de Fundamentagio - NBR 14653-2

Itenn Drescrigio Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1] 1] 1
1 | Caracterizacdo do imdvel | Completa quanto a Completa quanto as Adocio de situagdo ]
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no paradigma
analizadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde ké o n
dados de mercado, numerc de varidveis numero de varidveis numero de varidveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 ldentificacio dos dados Apresentacio de Apresentacio de Apresentacio de ]
de mercado informagbes relativas a | informagdes relativas a | informagbes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo

& caracteristicas
conferidas pelo autor

do laudo
4 Extrapolagio MNio admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nic
imawvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
SEj3Mm SUperiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, infericres @ metade do
nem infericres 3 limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimade ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidweis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
am madula
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% [

[somatorio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1l
maximo admitido para a
rejeicdo da hipétese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

Grau de Fundamentacgéo Total=15 Pontos Logo, Grau de Fundamentacéao I
(Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011). Segundo a ABNT NBR 14.653 - Parte
2: Imoveis Urbanos, item 9 e subitem 9.2.1:

Descricao Grau de precisao
Amplitude do intervalo de confianca de
80% I I I
em torno do valor central da estimativa <30% <40% <50%
MODELO X=22,86 %
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Logo, Grau de Fundamentacdao Il (segundo ABNT NBR 14.653 - Parte 2) e
Grau de Preciséao lll (segundo ABNT NBR 14.653 - Parte 2).

13.RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

De acordo com as caracteristicas do mercado analisadas, entendemos que
o terreno possui absorcéo pelo mercado considerada dificil, pois se trata de um
terreno com grande area, com caracteristicas especificas, onde o0s
interessados deverdo ter a demanda de negécio de acordo com as

caracteristicas do avaliando, para assim serem absorvidos.
13.1 Determinacao do valor do imével

Aplicando os atributos das variaveis independentes ao modelo inferido,
através da opcao de projecdo do aplicativo SisDea Windows, conforme
memoria de célculo disponivel no Anexo V, obteve-se 0 seguinte intervalo de
confianca e campo de arbitrio (com nivel de confianca estatistica de 80% de

certeza para a MODA):

13.2 Valor unitario adotado

Optamos por adotar o valor de tendéncia central estimado pelo modelo
estatistico, pois entendemos que ndo h& outras varidveis relevantes na
formacdo do valor, que ainda néo estejam contempladas. Assim, o valor

unitario arbitrado para a avaliacdo sera de R$ 162,58/m2.
13.3 Data de referéncia: 18/09/2022
13.4 Valor de mercado de compra e venda

O valor de mercado (VM) de um terreno urbano localizado na Rod. BR

262 proximos ao KM 320, Ribeira, Viana/ES importa em:

Rua Antonio Ataide, n®823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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VM = 46.737,14 m? x R$ 162,58/m2= R$ 7.598.616,51. Arredondando-se

dentro da permisséo normativa (1% de variacdo) teremos:

Valor de Mercado = R$ 7.600.000,00 (Sete milh&es e seiscentos mil reais)

Tendo em vista a caracterizacdo fisica descrita no item 8 deste laudo de
avaliacdo, e com base no cenario imobiliario vigente diagnosticado no item 9,

entendemos que o imovel avaliando apresenta uma "Baixa liquidez".

14 OBSERVAQOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

E consignado que o Laudo se fundamenta no que estabelecem as
normas técnicas da ABNT para a Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO
como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis
Urbanos), e baseia-se: na documentacdo fornecida, em informacdes
constatadas in loco na vistoria, e em informacdes obtidas junto a agentes do
mercado imobiliario local.

E consignado que na avaliacdo considerou-se que toda a documentacéo
pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o imével objeto estaria
livre e desembaracado de quaisquer 6nus, em condi¢cdes de ser imediatamente

locado.

15 PROFISSIONAL RESPONSAVEL
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MARCIA Assinado de forma
MARIA DO digital por MARCIA

MARIA DO ROSARIO

ROSARIO CHIACHIO:0986615

0720

CHIACHIO:0 pagos: 2023.03.02
0866150720 15:37:02-03'00'

Marcia Maria do Rosério Chiachio
Eng. Civill Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho
Pés-Graduada em Engenharia de Avaliacdes e Pericia
Mestre em Engenharia de Valorizacao de Solos Urbanos
ES-015172/D CPF 098.661.507-20
ART: 082020082594

MARCIA Assinado de forma

digital por MARCIA
MARIA DO MARIA DO ROSARIO

ROSARIO CHIACHIO:09866150

~ao 720
CHIACHIO:098 1 < 50230302

66150720 15:37:14 -03'00"

Marcia Maria do Rosario Chiachio
MR Avalia¢cOes Ltda ME
CNPJ 10.626.340/0001-86

Encerramos o presente laudo de avaliagcéo, que foi elaborado segundo
0s preceitos da ABNT NBR 14653 - Avaliagdo de bens, Parte 1 -
Procedimentos gerais e Parte 2 — Imoveis urbanos, sendo composto por 14
folhas impressas por computador apenas de um lado, sendo a ultima datada e

assinada, e ainda 7 anexos.
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Cartorio do 4° Oficio de Notas
Dra. lné‘??\iﬁisedisg'riilvvaa Sangs e L 40

s

Substituta S lZ Zzze‘l 8281

Dra. Olga Maria Neves da Silva Santas

(LIVRO:SSS N ? sypms s ()

ES RA %I;I\CA DE RERRATIFICACAO, NA
XPah, \

FORMAA NG, |

¥ e 1 " J
£ s M A M quantos este publico instrumento virem que,
ao0s quatorze dias do m %E‘éetgnbm“‘dé/ano de dois mil e quinze ( 14/09/2015), nesta
cidade de Vitéria, Capita stado do Espirito Santo, no Cartério do 4° Oficio de Notas,
situado na Av. Nossa Senhora dos Navegantes, n° 955, loja 19, Térreo - Edificio Global
Tower, Enseada do Sud, perante mim, Tabelid, compareceram partes, entre si, justas e
contratadas, a saber: como outorgantes, LUIZ DE SOUZA ROCHA, brasileiro, solteiro,
aposentado, portador da Carteira de Identidade n° 79.360/SSP-ES e inscrito no CPF/MF
sob o n° 117.530.057-87, residente e domiciliado na Rodovia BR 262, Km 16, s/n°
Pimentas, Viana, ES, DELIO JOSE ROCHA SOBRINHO, brasileiro, juiz de direito,
portador da Carteira de Identidade n° 306.720/SSP-ES e ‘inscrito no CPF/MF sob o n°
621.225.847-34, e sua mulher JUCINEI AVANCE ROCHA, brasileira, professora,
portadora da Carteira de Identidade de n° 539.945/SSP-ES e inserita no CPF/MF sob o n°
780.082.987-15, casados sob o regime de comunhgo parcial de bens, residentes e
domiciliados na Rua Desembargador Augusto Botelho, 414/101, Praia da Costa, Vila
Velha, ES; BENEDITO ROCHA PIGNATON, brasileiro, técnico metalirgico, portador
da Carteira de Identidade n° 420.101-ES e inscrito no CPF/MF sob o n° 493.508.207-06, e
sua mulher ANDREA SOUZA CARMO PIGNATON, brasileira, professora, portadora
da Carteira de Identidade de n° 543.876-ES e inscrita no CPF/MF sob o n°
780.094, 137-04, casados so ﬁ?gime de eomunhio universal de bens conforme Escritura

-Afitenupcial, lavrada em 29/10/1993 no Cartério Sarlo
lha 14, devidamente registrada no Cartorio do 1° Oficio de
Cariacica-ES, sob o istro “atixiliar 3377, Av-5/6.045, Av-6/6.045, Av-7/6-045,
R-8/6.045, Av-9/6.045, Av-8/6,045 em 03/11/2014, residentes e domiciliados na Rua Dr.

inscrita no CPF/MF sob o n°031.537.647-35, e seu marido PEDRO FRANCISCO DA
SILVA FILHO, brasileiro, técnico em administragéo, portador da Carteira de Identidade
n° 806.183/SSP-ES e inscrito no CPF/MF sob 0 n° 969.879.367-49, casados sob 0 regime
de comunhio parcial de bens , residentes e domiciliados na Rua Padre José Carlos, 60, ap.
901, Campo Grande, Cariacica-ES; e como outorgado: ESTADO DO ESPIRITO
SANTO, inscrito no CNPJ n° 27.080.530/0001-43, pessoa juridica de direito publico

pela procuradora, Dra. LUCIANA MARQUES DE ABREU JUDICE DESSAUNE,
brasileira, casada, advogada, portadora da cédula de identidade n° 539.270-ES e inscrita no
CPF/MF sob n° 76‘;1?;%3 e domiciliada nesta Capital, designada pela
Ordem de Servigo , de#28 gc,,agqstoj?“q; 2015 emitida pela PGE; os presentes
reconhecidos como os pré 165 Por mim, Tabelia, por terem apresentado os documentos
habeis, de cuja identid e e ‘eapacidade juridica dou fé, Que, por Escritura Puablica de
Desapropriagao Amigével, Tavrada nestas Notas em 16/06/2015, no Livro n° 536, as folhas
131/134, os outorgantes foram desapropriados pelo Estado do Espirito Santo e tendo como J

A

AV. NOSSA SENHORA DO NAVEGANTES, 955 - TERREO - ED GLOBAL TOWER -
TELS (027) 3324 9309 33ENSEADA gl
.t - e 24-1884 - E-mail- quartosucursal@terra com.br
CEP 29050-335 - VITORIA - ESPIRITO SANTO e
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.
Cartorio do 4° Oficio de Nota

Tabelia e Escriva Fls.no = ) 41
Dra. Inés Neves da Silva Saf¥os

Substituta = 71 71828 1

Dra. Olga Maria Neves da Silva Sanfvs Voelzke
TR —f—
(LIVRO:538 FOLHAS: 046

objeto uma 4rea de terreno medindo 45.878,32m?; que, através desta, vém retifica-la para
esclarecer que a desapropriagdo foi feita ad corpus ¢ na verdade, a drea de terreno objeto
da desapropriagdo é uma 4rea de terreno remanescente que mede 46.737,14m* (quarenta e

seis mil, setecentos e trinta e sete metro rze decimetros quadrados) conforme consta
da matricula n° 2952 no Livro._ ervigo Re sistral do 1° Oficio da Cidade de Viana-ES.
Que, apés a CORRE ﬁda Escritura Publica de Desapropriagao

dev%ﬁcrﬁ%e@ci J

Amigével RATIFICADA das ‘as stias derhais partes, da qual a presente fica fazendo
parte integrante e comple hentar-para que juntas produzam seus devidos e legais efeitos.
ASSIM DISSERAM e 'me pediram que lavrasse a presente escritura, sendo em tudo

deste Estado Eu, (a) INES NEVES DA SILVA SANTOS - Tabelia., que a fiz lavrar,
subscrevi e assino em publico e raso. Em test® (sinal pablico) da verdade. (a) INES
NEVES DA SILVA SANTOS - Tabelia. (a) LUIZ DE SOUZA ROCHA -, DELIO JOSE
ROCHA SOBRINHO - JUCINEL AVANCE ROCHA - BENEDITO ROCHA

OUZA CARMO PIGNATON - PATRICIA ROCHA GAVA

\ B, 4

1 e

RLIE Rl

|__INESNEVES DA SILVA SANTOS
Tabeliz,

Poder Judiciario do Estado do Espirito Santo

Selo Digital de Fiscalizagio
023218.FWQ1503.05359

Emolumentos: R$ 79,30 Encargos. R$ 33,01 Tﬁ. RS$ 112,31
Consuite autenticidade em www.tjes jus br

— il J

AV. NOSsA SENHORA DO NAVEGANTES, 955 . TERREO - ED. GLOBAL TOWER -
ENSEADA DO SUA
TELS.: (027) 3324-9309 e 3324-1884 - E-mail; quartosucursal@terra.com.br
CEP 29050-335 - VITORIA - ESPIRITO SANTO

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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ENDERECO

BAIRRO

NOME

TELEFONE

fag o lmobi

Esquina

AREATOTAL (2=sime

1=ndo)

id

Distancia
BR262 ou
BR101

Topografia
(2planoel
A

Fluxo de
Pedestre

Pavimentad
a2=sim

Murado

Renda

CA. Max

Gleba

Distancia ao
trevo

Distancia
Rodovia
Asfaltada

Distancia BR
101

VALOR
UNITARIO

Rod. BR 262, KM 321 Ribeira Carlos 27 99981-5492 20000 1 0,007 1 1 2 0 1020 3 2 9,21 0.07 1,88 180
Rod. BR 262, KM 322 Ribeira Carlos 27 99981-5492 50000 1 0,007 1 1 2 0 1020 3 2 9,39 0.09 1,69 144
Rod. BR 262, KM 324 Centro Paulo 27 99981-8967 25000 2 0,007 1 1 2 0 979,73 3 2 9,64 0 1,88 135
Avenida Amazonas Arlinda Villaschi | Multitec (27) 99519-5048 1935 1 1,61 1 2 2 0 4035 5 1 2,62 1,58 1,58 315,07
Rod. BR 262, KM 335 Boa Esperanca_ |Rodrigo 99961-2562 143000 1 0,007 1 1 2 0 42191 3 2 10,08 0 232 157,34
Rua Carlos Magno Pimenta |Caxias do Sul Rodrigo 99961-2562 25000 1 0,34 2 2 2 0 5722 3 2 2,89 0.53 0.53 34
Estrada Ladeira Grande Parque Industrial {Walmor 27 988122334 1150000 1 0,89 1 1 1 0 633,21 3 2 8,01 0.08 0,08 45
Rua Projetada Parque Industrial | Walmor 27 988122334 40000 1 0,61 1 1 1 0 33144 3 2 559 0,76 0,76 141,75
Rua José Acdcio Femeira, 0 [Parque Industrial | MD SOLUCOES|(27) 99626-3944 25000 2 022 2 1 2 0 517.22 3 2 2,68 0.29 0.29 210
Rua José Acacio Femeira, 0 [Parque Industrial |MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 54000 1 0,28 2 1 2 0 517,22 3 2 293 049 049 266,67
Rua Sarta Licia Arlindo Villaschi|MD SOLUCOES)|(27) 99626-3944 532 2 0,62 2 2 1 1 517,61 5 1 214 0.87 0.87 422,93
Avenida Guarapari Arlindo Villaschi  |Serra Imdveis  |(27) 21414594 432 1 1,16 1 2 1 0 409,03 3 1 384 1.23 1,23 SEAT
Avenida Amazonas, [ Arlindo Villaschi|MD SOLUGOES|(27) 99626-9944 640 2 1,58 2 2 2 0 4035 5 1 2,87 1,63 1,53 32344
Rod. BR 262, Em frente PRF |Ribeira Ademar (27) 32261348 14000 2 0,007, 1 2 2 0 633 3 1 717 0,05 0,03 210
Rod. BR 262, KM 280 Ribeira MD SOLUGOES)(27) 99626-9944 46626 2 0,007 1 1 1 0 1020 3 2 7,62 0.07 0.44 270,24
BR 262 Vila Bethdnia Christo Imdveis |(27) 99242-0535 6972 1 0,007 1 1 2 0 1074 1 1 0,81 0.08 0,08 180,72
BR 262 Parque Industrial |Flex (27) 99577-5549 7000 1 0,007 2 1 2 1 B57 3 1 9,99 0.08 0,08 450
Rua B Marcilio de NoronhiBetha Espago |(27) 3022-5444 40330 1 2,67 1 1 1 0 525 3 2 2,63 0,64 0,64 35,11
Rua Galdino Pimentel Primavera Mariana 27 996721023 345 1 042 2 2 1 1 761 6 1 259 0.44 0.44 65217
BR 262 Parque Industrial |Vander 27 99505.5577 18000 2 0,007 2 1 2 1 633 3 1 373 0.05 0,08 630
Avenida Espirito Santo Arlindo Villaschi_|Ubiratan (27) 99883-9874 264 1 0,74 2 2 2 0 404 5 1 2,76 0.8 0.8 409,09
Avenida Espirito Santo Arlindo Villaschi_|Ubiratan (27) 99883-9874 250 1 0,75 1 2 2 0 404 5 1 2,76 0.78 0.78 360
Rua Parand Marcilio de Noronh{MD SOLUGOES|(27) 99626-9944 3866 2 1,26 2 2 2 1 675 6 1 1,91 1.25 1.25 256,08
Rua A2 Campo Verde Maria (27) 99939-3623 300 2 27 1 1 2 0 359 5 1 4,08 277 277 195
Avenida Hozache Ferreira Bra|Marcilio de NoronhiFlex (27) 99577-5549 34000 1 0,52 1 1 1 0 540 6 2 224 047 047 153
Avenida Arlindo Villaschi |Vila Bethania Raphasl (27) 99900-0335 2000 2 137 2 2 2 0 404 5 1 2,54 14 14 540
BR 262 Parque Industrial |Flex (27) 99577-5549 10000 1 0,007 2 1 2 0 633 3 1 3,64 0.08 0,08 450
Rua Resplendor Cana Jose (27) 997621376 76596 2 013 1 1 2 0 528 3 2 382 0,11 0,11 1739
BR101-Sul e BR262 Ribeira Flex (27) 99577-5549 80000 1 0,007, 2 1 2 0 949 3 2 643 0,08 0,08 589.13
Rua llha da Trindade MNova Bethania | Caio 27 996444343 500 1 177 2 2 2 1 M7 5 1 3,68 1.87 1.87 288
Av. Guarapari Arlindo Villaschi |VRM Imoveis |27 9923-1102 252 1 1,03 2 2 2 0 326 3 1 346 1,07 1.07 892,86
Rua Luiz Alvarengua, 1063 |Centro Natalli 27 99973-8628 1200 1 0,18 2 2 2 0 730 3 1 10.7 0,06 in 400,5
Rua Algusta Vale do Sol VRM Imoveis |27 99806-8014 1000 2 2,09 2 2 2 0 462 3 1 4,38 1,65 1,65 360
Rod Campos Vitoria Universal Flex (27) 99577-5549 3033 1 0,007, 1 1 2 0 633 3 1 47 0.07 0.07 474,78
BR 262 Parque Industrial |Vander 27 99505.5577 3000 2 0,007 2 1 2 1 633 3 1 374 0.06 0.06 510
Rod. BR 262, KM 335 Boa Esperanca_ |Rodrigo 99981-2562 5000 1 0,007 1 1 2 0 219 3 1 10,05 0 228 450
Rod. BR 262, KM 324 Centro Paulo 27 99981-8967 2500 2 0,007 1 1 2 0 979,73 3 1 9,61 0 1,88 576

Os dados e variaveis marcada com "*" foram desabilitadas do modelo
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IV — Analise das Variaveis
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IV. Descricéo das Variaveis

Area Total: Area total dos terrenos esta expressa em metros quadrados
(m?3), no qual os valores representam atributos que podem ser contados ou
medidos em cada elemento da amostra, sendo uma varidvel quantitativa
continua negativa no calculo da regressdo. As amostras coletadas
apresentaram areas entre 256m2 a 1.150.000,00m2 e o terreno avaliando
possui area de 45.878,32m2. Espera-se que o valor unitario diminua guanto

maior for a area total e tal premissa foi atendida

Distancia BR262 ou BR101: Variavel expressa em quildmetro, é a
distancia do dado até a BR262 ou BR101, sendo uma variavel quantitativa
continua negativa no calculo da regressao, pois quanto maior € o seu valor,
mais distante o dado esta da BR. Foi constato no modelo de regressdo que a
variavel esta de acordo com o esperado que quanto "maior” é a distancia da

BR "menor" é o seu valor.

Topografia: E uma variavel dicotdmica, positiva discreta no modelo de
regressdo. Foi adotado 2 para terrenos planos e 1 para terrenos acidentados
gue necessitam de movimentacdo de terra. Espera-se que o valor unitario
aumente quando o valor dessa variavel for 2 e tal premissa foi atendida. Foi
respeitada a micronumerosidade sendo 17 dados = 1 (um) e 16 dados = 2
(dois).

Gleba: E uma variavel dicotdmica, negativa discreta no modelo de
regressdo. Foi adotado 2 para terrenos gleba e 1 para terrenos que nado séo
gleba. A Lein® 6.766, de 1979, define gleba como sendo "o terreno que nao foi
objeto de parcelamento aprovado ou regularizacdo em cartério”, sendo assim,
todo o terreno que tenha sido objeto de parcelamento deixa de ser gleba,
passando a ser lote. Foram considerados glebas, terrenos com areas
superiores a 20.000 m2. Espera-se que o valor unitario diminua quando o valor
dessa variavel for 2 e tal premissa foi atendida. Foi respeitada a

micronumerosidade sendo 20 dados = 1 (um) e 13 dados = 2 (dois).
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Valor Unitario: Valor correspondente a unidade de area, medido em
R$/m2 (Real por metro quadrado). Correspondente ao valor de oferta (com um
decréscimo no valor unitario pesquisado de 10% visto que os valores de oferta,
em geral, carregam em Si uma margem para negociac¢édo), dividido por sua area
total, sendo uma variavel explicada (dependente).

Segue abaixo a equacdo de regressdao no SISDEA onde na coluna

relagdo podemos verificar cada variavel esta de acordo com o esperado.

Opgodes - Equagdes de regressdo

Varisvels | Tran...| Rel... | t Calcul... | Significa.. F. Caleulado
AREA TOTAL by -15.95 363 0.1 o
Distancia BR262 ou BR101 X -12.45 -713 0.0 '
Topografia (2 planc e 1A % 41,2 327 0.29 Durbin Watson
Gleba X -35,55 -2.45 1.88
VALOR UNITARIO Infy) 21,72 0.0
Desvio Padrio
027576
58,345
Outliers (%)
0 (0.00%)
Dist. Residuos
D66 - 0596 - 100
Imovel  Valor Max. Min. %Amp.  EMax.  %Min.
1 415,77 476593 36246 2753 1471 1282
2 33443 44007 33582 2712 1447 1264
3 298,73 35258 25320 332 1801 1526
4 17074 15233 15157 2388 1265 1123
5 16258 18222 14506 2286 1208 1078
Coeficientes: Regressao [/ Estimativa Classificar @ Linearizar
— Regressdo
Determinagdo 30- 0,8541427 / 0,6784436 i
# | Estimativa x Cancelar
F Calculad
Comelagdo } al:l:ua ?
| 30] 0922 | 08237 - Significancia of  Aolicar

Rua Antonio Ataide, n®823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731

marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 34



R Aual

[t

Mokl

lagdo|

4.1 Analise de Resultados

De

acordo com a 14653-2 a analise dos resultados foi feita de acordo

com o Anexo V, foi extraido textos da norma e colocado entre (") para melhor

entendimento da analise. Foi adotado o "modelo 30" do SisDEA.

4.1

Foi

.2 Linearidade

analisado,” primeiramente, o comportamento grafico da variavel

dependente em relacdo a cada variavel independente, em escala original”.

VALOR UNITARIO

VALOR UNITARIO

400

350

300

250

_______________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________

t t t
S00.000 200.000 1.000.000

AREA TOTAL

t
400,000

_____________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________

____________________________________________________________________________

______________________________________________________

______________________________________________________________________________

Distancia BR262 ou BR101
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650
oo L
550-5
sun-E
450
s00 ]!
aso |

zo0 4

VALOR UNITARIO

250 4

200

150

100

50

+ + +
1,1 1,2 1,3 1,4 1,5 1,6 1,7 1,8 1,9 el
Topografia (2 plano e 1 A

S50 #
S00 =_
550 ,-
s00 :‘
450 e
400 _
350 ;

200 Hi

VALOR UHITARIO

"No modelo linear para representar o mercado, a variavel dependente &
expressa por uma combinacao linear das variaveis independentes, em escala
original ou transformadas, e respectivas estimativas dos parametros
populacionais, acrescida de erro aleatorio."
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transformacéo utilizada para linearizar o modelo refletiu o

comportamento do mercado.

4.1.3 Normalidade

Verificamos a Normalidade "pela analise do gréfico de residuos
padronizados versus valores ajustados, que deve apresentar pontos dispersos
aleatoriamente, com a grande maioria situados no intervalo [-2, +2]", este

grafico segue em anexo ao laudo.

Residuos Regressdo

____________________________________________________________________________________

Na andlise de residuos do modelo foi constatado que a dispersdo dos
dados esta em torno da média e que alguns dados foram desabilitados pois
ficaram superior a +2% ou inferior a -2% em torno da média.

A normalidade dos residuos foi satisfatéria para tendéncia a distribuicao
normal. Nos Residuos Relativos nenhum dado apresentou indice acima de
70%.

4.1.4 Homocedasticidade

A verificagdo da homocedasticidade foi feita, por meio do seguinte
processo “analise grafica dos residuos versus valores estimados, que
devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum padréo
definido" este grafico segue abaixo, de acordo com o grafico, ndo apresentam
nenhum formato especifico, mas se distribuem como uma nuvem de pontos

aleatorios.
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Residuos Estimativa
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Nao foi constatado a heterocedasticidade no modelo de acordo

com o grafico Residuo x Valores estimados.

415 Verificacdo da Autocorrelacdo e Colinearidade ou
multicolinearidade

"Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais Vvariaveis
independentes provoca degeneracdo no modelo e limita a sua utilizacdo. O
exame da autocorrelacdo deve ser precedido pelo pré ordenamento dos
elementos amostrais, em relacdo aos valores ajustados e, se for o caso, as

variaveis independentes possivelmente causadoras do problema".

Id Varidvel Transf, Alias x1 ul ¥3 x4 ¥

. AREATOTAL Infx) wl 0 0,64 0,25 0,34 0,57;

iDistﬁncia BR262 ou BR101 x w2 0,64 0 0,41 0,23 0,80
Topografia (2 plance 1A * %3 0,25 oM 0 0,07 0,53

.Gleba ® x4 0,34 0,23 0,07 ] 0,43
VALOR UNITARIO In(y) y 0,57 0,80 0,33 0,43 0

Conforme podemos observar na tabela acima os valores superiores a 80
indicam forte correlagéo entre as variaveis. O modelo ndo apresentou nenhum

valor acima de 80 nas variaveis independentes.

4.1.6 Pontos Influenciantes " outliers"

"A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo grafico dos

residuos versus cada variavel independente, como também em relacdo aos
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valores ajustados, ou usando técnicas estatisticas mais avancadas, como a
estatistica de Cook ou a distancia de Mahalanobis para detectar pontos

influenciantes."

N
1
091
084--
074-4--
06%-4--
05%----+
044---
034-4--
0,2%-4--
014-4--i-

T B9 1011213141516 17T 1819 20 21 22 23 24 25 26 27 28 2530 31 32 33 34 3536 37 38

De acordo com o grafico de residuos e o modelo de regresséo linear o

modelo ndo apresentou nenhum Outliers.

4.1.7 — Teste de Significancia

“O nivel de significancia maximo admitido nos demais testes estatisticos
ndo devem ser superiores a 10%. A significancia de subconjuntos de

parametros, quando pertinente, pode ser testada pela andlise da variancia por

partes.”
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlacdo: 0,9241984 / 0,8236769
Coeficiente de determinacdo: 0,8541427
Fisher - Snedecor: 40,99
Significdncia do modelo (%): 0,01

Podemos verificar que a SignificaAncia do modelo ficou abaixo de 10%

4.1.8 — Poder de explicagéo

"Em uma mesma amostra, a explicacdo do modelo pode ser aferida pelo seu
coeficiente de determinacdo. Devido ao fato de que este coeficiente sempre
cresce com o aumento do numero de variaveis independentes e nao leva em
conta o numero de graus de liberdade perdidos a cada parametro estimado,

deve se considerar o coeficiente de determinagéo ajustado."
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No modelo estatistico o Coeficiente de Determinagdo ficou em 85%,

sendo assim, podemos concluir que as variaveis adotadas estdo explicando o
mercado.

a) Essa situacao pode significar que as variaveis adotadas estédo
com excelente poder de explicacéo.

b) Pode ter ocorrido alto grau de multicolinearidade. Mas vimos no
item 4.1.5 que nao ocorreu.

c) A presenca de um dado com valor excessivamente disperso da
média, porém com uma varidvel que o explique, provavelmente contribuira
significativamente para um aumento do coeficiente. Mas no item 4.1.3 os dados
dispersos na média foram excluidos do modelo. Sendo assim podemos concluir

que o modelo adotado esta explicando o mercado.
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Limite Inferior do
Intervalo de
Confianga

Min. do Campo

de Arbitrio Estimado

Limite Superior
do Intervalo de
Confianga

Max. do Campo
de Arbitrio

Resultados

RS 6.458.605,37 RS 6.779.696,87 RS 7.598.616,51

RS 8.516.453,46

RS 8.738.443,06

Valor Unitario
RS 162,58/m?

RS 138,19/m? RS 145,06/m? RS 162,58/m?

RS 182,22/m?

RS 186,97/m?

-15% 10,78%

12,08%

15%

Modelo:

AREA VIANA

Data de Referéncia:
segunda-feira, 9 de maio de 2022

Informagdes Complementares:

Dados para a projecao de valores:

» AREATOTAL=46.737,14

* Distancia BR262 ou BR101=0,01
+ Topografia (2 planoel A=100
* Gleba=2,00

+ ENDERECO = Rod BR 262
* BAIRRO =Ribeira

MNOMIE = Avaliando
TELEFOME = Avaliando

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 803

« Valor Unitario

»  Minimo (10,78%) = 145,06
s Médio=15258

+  Madmo (12,08%) = 182,22

* Valor Total

*  Ninimo =6.779.696,87
+  Medio=7598.616,51

*  Maxmo = 8.516.453,46

+ ntervalo Pradicdo

*  Minimo =5.198 465,47

*  Madmo=11.106.926,31
»  Minimo (31,59%) = 111,23
»  Méximo (46,175 = 237,65

*  Campo de Arbitrio
+  RL Minimo = 13819
*  RL Maximo = 186,97
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. AREA VIANA

2) Data de referéncia:

) segunda-feira, 9 de maio de 2022

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de varidveis:

14

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

37

Dados utilizados no modelo:

33

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlacdo:

0,9241984 / 0,8236769

Coeficiente de determinacdo:

0,8541427

Fisher - Snedecor:

40,99

Significincia do modelo (%):

0,01

5) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre-1ce + 1o

68%

66%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64

90%

96%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,96

95%

100%

6) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

7) Andlise da variancia:
Fonte de variacdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 12,469 4 3,117 40,992
N&o Explicada 2,129 28 0,076
Total 14,598 32
8) Equacdo de regressao:

In (VALOR UNITﬁ'\RIO) = +7,355321406 -0,1534481198 * In ()E\REA TOTAL) -0,479403558 * Distdncia BR262 ou BR101
+0,3450460423 * Topografia (2 plano e 1 A -0,4392147251 * Gleba

. Fungdo estimativa (moda):

VALOR UNITARIO = +1449,942441 * e”( -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e*( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

. Fungdo estimativa (mediana):

VALOR UNITARIO = +1564,499754 * e/( -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e®( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

. Fungdo estimativa (média):

VALOR UNITARIO = +1625,129103 * e~ -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e®( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
eM +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

9) Testes de Hipdteses:

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)
AREA TOTAL In(x) 3,63 0,11
Distancia BR262 ou BR101 X -7,13 0,01
Topografia (2 planoe 1A X 3,27 0,29
Gleba X -2,49 1,88
VALOR UNITARIO In(y) 21,72 0,01

10) Correlagdes Parciais:
Correlagdes parciais para AREA TOTAL Isoladas Influéncia
Distancia BR262 ou BR101 -0,37 0,64
Topografia (2 planoe 1 A -0,37 0,25
Gleba 0,81 0,34
VALOR UNITARIO -0,63 0,57
Correlagdes parciais para Distdncia BR262 ou BR101 Isoladas Influéncia
Topografia (2 planoe 1A 0,07 0,41
Gleba -0,18 0,23
VALOR UNITARIO -0,31 0,80
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SisDEA Home - Modelagem de Dados
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0,07
0,53

-0,41

0,53

Gleba

VALOR UNITARIO

VALOR UNITARIO

0,43

-0,72
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Residuo

2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00

3,84
-0,50

4,34
-1,00
-1,50

-2,00

Observado Estimado

Residuo

Residuo (%)

1 5,19 5,30 -0,11 -2,04% -0,38

2 4,97 5,16 -0,19 -3,79% -0,68

3 4,91 5,26 -0,36 -7,33% -1,30

5 5,06 5,00 0,06 1,21% 0,22

& 5,75 5,45 0,30 5,26% 1,10

7 3,81 4,25 -0,45 -11,75% -1,62

8 4,95 4,81 0,15 2,96% 0,53

9 5,60 5,51 0,09 1,62% 0,33
10 5,59 5,36 0,23 4,03% 0,82
11 6,05 6,25 -0,20 -3,35% -0,74
12 5,94 5,77 0,16 2,76% 0,60
13 5,78 5,86 -0,08 -1,35% -0,28
14 5,60 5,79 -0,19 -3,47% -0,71
15 5,60 5,17 0,43 7,68% 1,56
17 6,11 6,24 -0,14 -2,21% -0,49
18 3,58 3,91 -0,34 -9,49% -1,23
19 6,48 6,51 -0,03 -0,43% -0,10
20 6,45 6,10 0,35 5,37% 1,26
21 6,01 6,40 -0,38 -6,35% -1,38
22 5,89 6,05 -0,17 -2,86% -0,61
23 5,55 5,73 -0,19 -3,41% -0,69
24 5,27 5,05 0,22 4,26% 0,81
25 5,03 4,97 0,06 1,17% 0,21
26 6,29 5,78 0,51 8,08% 1,84
27 6,11 6,19 -0,08 -1,31% -0,29
28 5,16 5,03 0,12 2,42% 0,45
30 5,66 5,80 -0,14 -2,49% -0,51
32 5,99 6,43 -0,44 -7,33% -1,59
33 5,89 5,54 0,34 5,81% 1,24
34 6,16 6,03 0,14 2,20% 0,49
35 6,23 6,37 -0,14 -2,24% -0,51
36 6,11 5,95 0,16 2,59% 0,57
37 6,36 6,06 0,30 4,70% 1,08
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Anexo VI

ART (Anotacdo de Responsabilidade Tecnica)
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i —— aa ART de Obra ou Servigo
Lol n* 6.496, do 7 de dezembro de 1977 0820220082594
Conselho Regional de Engenharia ¢ Agronomia do ES ART Inciividual

.. 1. Responsavel Tacnico
MARCIA MARIA DO ROSARIO CHIACHIO

Titulo profissional: ENGENHEIR?DCML.ENGENHEIRO DE RNP: 0804407070
COMPUTAGCAO,ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO .
TRABALHO Registro: ES015172/D

Empresa contratada. MR AVALIAGCAO IMOBILIARIA LTDA ME Registro: 10353

2, Dados do Contrato
Conratante: SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS CPFICNPJ: 07162270000148

Rua AVENIDA GOVERNADOR BLEY N* 236
Complemento: CEP. 28010150
Cidade: WVITORIA UF: ES Baro:  cENTRO
Telefone: v
Contrato:  2022-GN0BB N’ do Aditivo: 0
Vslor do Contrato/MHonordrios:  R$5.215,60 Tipo de conlratante:  PESSOA JURIDICA
—— 3, Dados da Obra/Servico
Rua: RODOVIA GOVERNADOR MARIO COVAS N 320
Complemento. KM 320 Bawro: KM 320 Quadra Lote
Cidade: VIANA UF: ES CEP: 291383560
Data de inicie:  04/05/2022 Prov. Término:  18/05/2022 Coord, Geogr.:
Proprietario: GOVERNO DO ESTADO DOES CPFICNP..07162270000148
—— 4, Atividade Técnica
Qtde de Pavimento(s): 4 N* Pavimento(s): 1 Dimensdo/Quanticade: 100158 32 Unidade de medida; M2
ATIVIDADSE[S) TECNICA(S): 47 - 163 - AVALIAGAD
PANTICPAGCAD:

NATUREZA: 100 - RESFONSABLIDADE TECNICA

NIVEL: 104 - EXECUCAD .
NATUREZA DOJB) SERVICO(S): 10115 - LAUDO TECNICO PRRICIAL

TIPO DA OBRASERVICO: 1303 - AVALACOES, PERICIAS E LAUDOS TECNCOS

PROJETO(SYSERVICOIS): 100 - NENHUN

l Apbs 8 conclusdo des slividaces 16cnicas, 0 profissional deverd proceder o baa desta ART.

— 5. Observagbes
SOLICITANTE D0 SERVICO ESTADO DO ESPIRITO SANTO, EM ATENDIVENTO A DEMANDA OA SEGER . SECRETARIA DF ESTADO DF GESTAQ E RECURSOS
HUMANGS, POR MEIO DOS AUTOS DO PROCESSO M22-GNOAE. ORDEM DE SERVIGO N* 0022027 - AVACS
AVALIAGAD DE BENS MOVES £ IMOVEIS LREANOSEQUIPAMENTOS. CINCO IMOVEIS URBANDS, CLASSIFICADOS COMO TERRENG, SENDO. | AREA MEDNDO.

65"91“2!“ A SER DESMENBRADA DE PORGAD MAIOR MATRICULADA S0B N* 2 952 11, MEA\EDNDOGBO‘WCONFWEAW N1 54 “-\(
6. Declarago 7 lf'- ’._'(1
721 R ) 7POC
T Torkwents
Acessibiidade. <deciara a sphablidade das regras o. acessibilidade pravistas nas normas técnicas da ABNT, ra lagislagdo aspecifics e no Decrain
1°5.295, 0e 2 de dazembro de 2004, &5 atividades p lonals acima refacionadas.>
—— 7. Entidade de ol | Informags
IBAPE - INSTITUTO BRASLEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE * A ART é vilida somente quande guitada. podendo sua
RPN DO RPN S conteréncia ser realizada no site do CREA
[—S_Asshlmtn *  Aautenticidade deste documento pode ser verificada no
Declaro serem vemadolras as Informagbes acima. site www.craaes. org.br ou www.confea.org.br
~— o I de *  Aguarda da via assinada da ART serd de responsabilidade
"1# N P \/\"'bm do profissional e do contratante com o objetivo de
( } documentar o vinculo cantratual.
H'EI - mﬁﬂ mm qu:o.EF 06885150720
i TADE STAD E RECURS0S HUMANDS - Wi Credes org.be etsmcuoui org.be .
CPEICNP). 07 162270000148 tef (27)3134-0046 ang@creaes org br c!;..‘._
Valor ART REBATH Regetida ae. 0BOS/2022  Oula o paganenta 09052022 Vakr Pago. RSB, /0 Nosso Nimern 14000000001 (694467
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PUBLICIDACE

Qleis &

www.LeisMunicipais.com.br

versdao consolidada, com alteracdes até o dia 17/12/2020

LEI N° 2829 DE 27 DE DEZEMBRO DE 2016

Dispée sobre a Politica de Desenvolvimento e
Ordenamento Territorial, institui o Plano Diretor
Municipal de Viana - PDM e da outras providencias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE VIANA, ESTADO DO ESPIRITO SANTO, no uso de suas atribuigfes legais

previstas na Lei Organica do Municipio, faz saber que a Cdmara aprovou e ele sanciona a seguinte Lei:

Art.1% | Fica aprovado o novo Plano Diretor Municipal de Viana, em atendimento ac disposto no art. 182
da Constituiggo Federal, e no Estatuto da Cidade, Lei Federal n? 10.527, de 10 de julho de 2001, o qual
deverd ser observado pelos agentes publicos e privados do Municipio.

TiTULO |
DA ABRANGENCIA, DOS CONCEITOS, PRINCIPIOS E OBJETIVOS

Capitulo |
DA ABRANGENCIA E DOS CONCEITOS

Art.2? |Esta Lei dispde sobre a Politica de Desenvolvimento Urbano, o Sistema de Planejamento Urbano e
o Plano Diretor Municipal de Viana e aplica-se a totalidade do seu territario.

§ 12 A Politica de Desenvalvimento Urbano é o conjunto de planos e agdes que tem como objetive
ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e o uso socialmente justo e
ecologicamente equilibrado e diversificado de seu territério, de forma a assegurar o bem-estar e a
qualidade de vida de seus habitantes.

§ 22 O Sistema de Planejamento Urbano corresponde a um conjunto de atividades, agGes e normas,
recursos humanos e técnicos, que tem por objetivo coordenar as agdes referentes ao desenvolvimento
urbano, de iniciativa dos setores publico e privado, integrando-se com os diversos programas setoriais,
visando & dinamizagdo e & modernizac3o da acdo governamental.

§ 32 O Plano Diretor Municipal € instrumento basico da Politica de Desenvolvimento Urbano e Rural e
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Ordenamento Territorial do Municipio, que abrange a totalidade do territdrio e integra o Sistema de

Planejamento Municipal, devendo o Plano Plurianual, Lei de Diretrizes Orgamentdrias e a Lei do
Orcamento do Municipio orientar-se pelos principios fundamentais, diretrizes e objetivos nele contidos.

Capitulo Il
DOS PRINCIPIOS, DIRETRIZES E OBIETIVOS

Art.32 | Os principios que regem a Politica de Desenvolvimento Urbano e o Plano Diretor Municipal s3o:

| - pleno desenvolvimento das fungies sociais da cidade e da propriedade, seja ela urbana ou rural,
expressos pelo atendimento das diretrizes contidas no art. 29, da Lei Federal 10.257, de 10 de julho de
2001, fazendo prevalecer o interesse do bem comum de toda a coletividade sobre o interesse particular e
o exercicio do direito da propriedade individual ou de grupo restrito, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidad3os quanto 3 qualidade de vida, & justica social, a0 acesso universal, aos direitos
sociais e ao desenvolvimento socioecondmico e ambiental, incluindo o direito 3 terra urbana, moradia
digna, ao saneamento ambiental, & infraestrutura urbana, ao transporte, aos servicos publicos, ao
trabalho, ao sossego e ao lazer e as exigéncias fundamentais do Plano Diretor e legislacies decorrentes;

I - fungZo social da propriedade urbana & elemento construtive de propriedade e é atendida quando a
mesma cumpre os critérios e graus de exigéncia de ordenac2o territorial estabelecidos pela legislag3o, em
especial atendendo aos coeficientes minimos de utilizagio determinados nos anexos desta Lei;

Il - func3o social da propriedade rural & o elemento construtive do direito de propriedade e é atendida
quando, simultaneamente, a propriedade é utilizada de forma racional e adequada, conservando seus
recursos naturais, faverecendo o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores e observando as
disposiciies que regulam as relagiies de trabalho;

IV - promoc&o do bem estar e melhoria da qualidade de vida des municipios, pautada na equidade social
e territerial, compreendendo a garantia da justica social a partir da redug3o das vulnerabilidades urbanas
e das desigualdades sociais entre grupos populacionais e entre os distritos e bairros do Municipio,
respeitando as diferengas entre as pessoas e os grupos sociais, sem preconceitos de origem, raga, cor,
idade, género, poder econdmico ou quaisquer outras formas de discriminagio, buscando a compreensdo
das desigualdades socioecondmicas, no uso & na ocupacdo do solo, no acesso aos bens e servicos, bem
como a justa distribuicdo dos dnus e beneficios decorrentes do processo de urbanizacio e reparticdo dos
dnus fiscais considerando o principio da capacidade contributiva;

V - direito & cidade sustentdvel compreendendo o processo de universalizagio do acesso aos beneficios e
as comodidades da vida urbana por parte de todos os cidad3os, seja pela oferta e uso de servigos,
equipamentos e infraestrutura publica;

VI - promocdo do desenvolvimento local baseado na sustentabilidade dos recursos disponiveis,
promovendo a repartigdo equinime do produto social e dos beneficios alcangados, garantindo o uso
racional dos recursos naturais para que estes estejam disponiveis s presentes e futuras geracdes;

VIl - diversificacdo da economia considerando as diferentes escalas territoriais e a promocio da
organizagdo territorial no sentido de criar economias de aglomeragio tanto do ponto de vista do
consumider como do produtor;
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VIl - promocio da justica social mediante ages que visem & erradicac3o da pobreza e da exclusdo social,

[t

da redugdo das desigualdades sociais e da segrega¢3o socioespacial;

IX - entendimento do meio ambiente como bem de uso comum do peve, garantindo a protecdo dos
ecossistemas e recursos ambientais existentes, a preservacdo, recuperagio e o uso adequado do
ambiente natural e construido, garantindo a todos os habitantes a vida em um meio ecologicamente

equilibrado;

X - protecdo, valorizacio e preservacio dos principais marcos da paisagem urbana e rural, da cultura e
memadria social;

XI - gestio democratica da cidade mediante o fortalecimento das dimensdes da cidadania baseadas em
formas substantivas de participacdo individual e coletiva, garantindo a participacdo da populacio na
formulagdo, implementaggo e avaliagio das politicas pablicas, buscando novos patamares de
desenvolvimento que atendam &s necessidades da coletividade e a protecdo dos recursos locais;

XII - promogdo do aprendizado social na gestio e na construgio da vida social e econdmica, assegurando
aos moradores do Municipio o acesso & informacio, o controle sobre a geréncia dos espagos urbanos e
rurais e a justa reparti¢3o dos custos e beneficios do processo de urbanizacdo;

Xl - reconhecimento do Municipio como parte integrante de sistemas socioecondmicos e geopoliticos
mais abrangentes, especialmente quanto aos problemas gue demandam acfes compartilhadas ou
consorciadas na busca das solucdes regionais e intermunicipais de interesse amplo ou comum;

XIV - reconhecimento do papel do Poder Pablico Municipal no provimento dos bens e servigos essenciais
4 vida digna, consignados como direitos de todos os cidaddos;

XV - preservagdo e fortalecimento do setor pablico com a recuperacio e valorizagio das funcdes de
planejamento, articulagdo e controle da politica de desenvolvimento e ordenamento do territério;

XVI - abordagem multiprofissional e interdisciplinar das politicas puablicas, com integraco entre os drgdos

da administragdo municipal e demais instituicdes pablicas;

XVIl - reconhecimento dos bairros, dos povoados e comunidades rurais, como células da organizacéo
fisica, social e econdmica, que compdem unidades bdsicas de wvizinhanca, de forma a facilitar o
planejamento e a participaco da comunidade na administracdo municipal;

XVIII - universalizagdo da mobilidade e acessibilidade, assegurando prioridade aos pedestres e pessoas

portadoras de necessidades especiais em percursos continuos desprovides de obstaculos, favorecendo o

ciclismo e desenvolvendo o transporte coletivo; g,

XIX - Integrar e articular, com os demais Municipios da Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RGMV) o
planejamento urbano e os assuntos relacionados as funcies pablicas de interesse comum, definidas pelo
Conselho Municipal de Desenvolvimento da Grande Vitdria (COMDEVIT) e pelo Plano Diretor Urbano
Integrado da Regido Metropolitana da Grande Vitdria (PDUI - RMGV). (Redagio dada pela Lei n2
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Anexo 1

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.A - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 01)
ZONA URBANA CONSOLIDADA 01 (ZUC-01) - VIANA CENTRO

USOS (conforme Anexo 02) AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TOMAX.| TP MiN. | GABARITO | ALTURA -
MAX. (%) (%) MAXIMO | MAXIMA | FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS | TOLERADOS (m) {m) (m) | MINIMA (m) | MINIMA (m?)
Residencial 250 70,00
Unifamiliar
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial &
comércio 3A, 3B e 300 10,00 5,00 15,00 3,00 1,50 1,50 10,00 250,00
3C) ! 65,00
Comeércio & Comércio & Senvigos|
Servicos 3A, 3BJ5A, Comércio e
3C, 4A, 4B, 4C Servicos Especial
Industria Tipo 01
Indiistria Tipo 02 | 2,00

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA A
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.E - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 05)
ZONA URBANA CONSOLIDADA 05 (ZUC-05) - ARLINDO VILLASCHI

uso . i AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA x
: < i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
9 . .
PERMITIDOS | TOLERADOS |MAX.| (%) (%) MAX. MAX. (m) (m) {m) | MINIMA (m) | MINIMA (m7?)

Residencial
Unifariliar 2.00
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial &
comércio 3A, 3B e 70,00 10,00 12,00 36 3,00 1.5 1.5 10,00 250,00
3c) 5,00
Comércio elComércio e Servigos|
Servicos  3A, 3B[5A Comeércio e
3C 4A 4B 4C ‘|servige Especial
Indistria Tipe 01 Industria Tipe 02 | 2,00
1 - A partir do 5° pavimento, adicionar nos afastamentos laterais e fundos a formula H/10, sendo H a altura total da edificagio.

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO
ANEXO 1.D - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 04}
ZONA URBANA CONSOLIDADA 04 (ZUC-04) - GRANDE MARCILIO DE NORONHA
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO

CA |TO MAX.| TP MiN. | GABARITO | ALTURA :
: . : : FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. | (%) (%) MAX. MAX. m) m) (m) | MINIMA (m) | MINIMA (m?)

Residencial
Unifamniliar
Residencial
Multifamiliar

Misto (Residencial e
comércio 3A, 3B e
3C)

Comércio & Comércio e Servigos|
Servicos 3A, 3B| SA, (_Zomércio e

3C, 4A, 4B, 4C Servico Especial
Industria Tipo 01 Industria Tipp 02 | 3,00
1 - A partir do 5° pavimento, adicionar nos afastamentos laterais e fundos a formula H/10, sendo H a altura total da edificacdo.

2,00

600 70,00 10,00 12,00 40,00 3,00 15 15 10,00 250,00
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA i
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANC
ANEXO 1.Q - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 18)
ZONA DE ESPECIAL INTERESSE PAISAGISTICO (ZEIP) - VIANA CENTRO; JUCU; ARACATIBA

uso . . AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA | TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA :
;i o, ;i i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAXIMO | MAXIMA (m) (m) (m) MINIMA () | MINIMA (m?)

Residencial 200 | 70,00
Unifamiliar
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial e a " p
comércio A, 38 e 3.00 50,00 10,00 2,00 6,00 3,00 1,50 1,50 10,00 250,00
3C) ’
Comércio e Servicos
34, 3B, 3C, 44, 4B, 4C
Indstria Tipo 01 Industrial Tipo 02 | 2,00

1 - Admite-se gabarito maximo de 3 pavimentos e altura maxima de 10m, desde que seja garantida a visibilidade dos monumentos, quando vistos a
distncia, na paisagem

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.P - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 17)
ZONA ESPECIAL DE INTERSSE ECONOMICO 03 (ZEIE 03)
Uso i . AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA <
. z z FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
0 0, - .
PERMITIDOS | TOLERADOS | MAX. | (%) (%) MAX. MAX. m) m) ) | MINIMA (m) | MINIWA )
Comércio e
Servicos E al 3,00
Tvigos Especa 7000 | 20,00 5,00 15,00 7,00 8,00 8,00 75,00 15000,00
Indistria dos 200
Tipos 01,0203 .
Indlstria Especial
PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA A
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANOC
ANEXO 1.L - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 12)
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1 (ZEIS 01)
Uso . . AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA | TOMAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA 1
H : : FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
L, . -
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAX. MAX. (m) (m) (m) MINIMA (m) | MINIMA (m?)
Residencial
Unifarniliar 200
Residencial
Multifamiliar 70.00
Misto (Residencial e ' 10,00 5,00 15,00 Isento 1,50 1,50 5,00 125,00
comércio 3A, 3B e 3,00
ac)
Comércio & Senvigos
34, 3B, 3C, 4A, 4B, 4C
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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

PROCESSO:  2022-GN08B

PARECER TECNICO N2 010/2023

PROCESSO: 2022-GNO8&B
DATA: 03/03/2022
ASSUNTO: AVALIAGAO DE IMOVEIS — ANALISE DE LAUDO

Procedemos ao Parecer Técnico visando a andlise e homologacdo de Laudo de Avaliagdo, constante a peca
#39 do referido processo e elaborado pela empresa MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA - ME, conforme Edital
de Credenciamento n2 001/2011 — Ordem de Servigo n2 002/2022 - AVA 03, para subsidiar a demanda de
ALIENACAO, no municipio de VIANA, pelo Governo do Estado do Espirito Santo.

1. FINALIDADE DA AVALIACAO

Determina¢cdo do valor de mercado de compra e venda de um imédvel urbano, com as seguintes
caracteristicas:

Objeto da avaliacao:
Imével urbano, classificado como TERRENO, denominado de “Area I”, medindo 46.737,14 m?, a ser desmembrada
de porgdo maior matriculada sob n22.952.

Endereco:
Rod. BR-262, préximo ao KM 320, Municipio de Viana

2. AUTORIA DO LAUDO

O laudo foi elaborado pela empresa MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA - ME, sob a responsabilidade técnica
do(a) Engenheiro(a) de Avaliagdes MARCIA MARIA DO ROSARIO CHIACHIO, CREA ES-015172/D. Foi
apresentado o documento de responsabilidade técnica, registrado sob o n2 0820220082594, constante as
paginas 47 e 48 do laudo.

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 indicacdo a pdagina 10 (item 10 do laudo). Os elementos
amostrais obtidos junto ao mercado imobilidrio local estdo relacionados as pdginas 22 a 31 (anexo lll), cujos
dados foram saneados com tratamento cientifico, conforme memdaria de calculo as paginas 32 a 46 (anexos
IV e V), 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 avaliagdo
contempla todos os itens exigidos pela referida norma para enquadramento na modalidade “completo”.

4. GRAU DE FUNDAMENTAGAO E DE PRECISAO

Quanto a especificacdo, para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o autor classificou seu
trabalho no Grau de Fundamentacgdo Il conforme enquadramento nas tabelas 1 e 2 descrito as pdginas 10 1
12.

Quanto a precisao, o trabalho foi classificado com Grau de Precisdo lll, segundo o enquadramento descrito a
pagina 11.

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

Av. Governador Bley, 236, Ed. Fabio Ruschi - 10° Andar - Centro - Vitdria/ES
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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

PROCESSO:  2022-GN08B

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 variagcdes de preco que
ocorrem no mercado imobilidrio em questao.

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

1)

2)

3)

4)

RS 7.600.000,00 ( Sete milhdes e seiscentos mil reais )

. OBSERVACOES COMPLEMENTARES

Ressaltamos que, conforme determinado no tdpico 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 utilizagdo 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”;

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

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;

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

Em 3 de margo de 2023.

Jodo Paulo Mello Teixeira Tatiana Freitas Spadeto
Arquiteto e Urbanista Arquiteta e Urbanista
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 111-S de 02/02/2023.
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ASSINATURAS (2)

Documento original assinado eletronicamente, conforme MP 2200-2/2001, art. 10, 8 2°, por:

JOAO PAULO MELLO TEIXEIRA TATIANA FREITAS SPADETO
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER) MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
SEGER - SEGER - GOVES SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 03/03/2023 12:00:44 -03:00 assinado em 03/03/2023 10:01:27 -03:00

INFORMACOES DO DOCUMENTO

Documento capturado em 03/03/2023 12:00:44 (HORARIO DE BRASILIA - UTC-3)

por JOAO PAULO MELLO TEIXEIRA (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/2023-6BCRJIX
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LAUDO MODELO COMPLETO
OS 002/2022- AVA 03
Area

Rod. BR 262, proximo ao KM 320, Ribeira, Viana— ES
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IDENTIFICACAQO

Solicitante: Governo do Estado do Espirito Santo
Interessado: SEGER

Processo n°: 2022-GN08B

Numero da OS.: AVA 03: N° 002/2022

Finalidade: Alienacao

Objetivo: Determinacdo do Valor do Imével
Objeto: Imével urbano - Terreno

Endereco: Rod. BR 262 préximo ao KM 320, Ribeira
Cidade/UF: Viana/ES CEP 29136-350
Coordenadas: 20°23'11.62"S 40°28'39.67"0
Proprietario: Estado do Espirito Santo

Area do Avaliando: 15.504,00m2

Area de Terreno: 15.504,00m2

RESULTADO DA AVALIACAO

Valor de Mercado:

R$ 4.600.000,00(Quatro milhdes e seiscentos mil reais)

Liquidez:

Baixa Liquidez

Metodologia:

MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Tratamento de Dados:

Inferéncia Estatistica

Especificacao:

Grau de Fundamentacao Il / Grau de Precisao |l

Data do Laudo:

18/09/2022

DADOS DO AVALIADOR

Nome: Marcia Maria do Rosario Chiachio
Formacéo: Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho
CREA: ES-015172/D
IBAPE: 375
CPF: 098.661.507-20
DADOS DA EMPRESA
Nome: MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA ME
Endereco: RUA ANTONIO ATAIDE 823, LJ 11, CENTRO, VILA VELHA/ES
CREA: 10353
CNPJ: 10.626.340/0001-86

Representante Legal:

Méarcia Maria do Roséario Chiachio

CPF:

098.661.507-20

INFORMACOES RELEVANTES

MARCIA MARIA Assinado de forma

digital por MARCIA

DO ROSARIO  maria DO ROSARIO
CHIACHIO:098 giicioomeeoa
66150720 19:49:49 -03'00"

Marcia Maria do Roséario Chiachio

Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho

ES-015172/D CPF 098.661.507-20

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES

Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731

marciachiachio@yahoo.com.br
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CORPO DO LAUDO

1. SOLICITANTE

Governo do Estado do Espirito Santo
SEGER / SUBAD / GEPAE / CAl
Processo Administrativo: 2022-GN0O8B

Ordem de Servigco: AVA-03: 002/2022

2. INTERESSADO

SEGER- Secretaria de Estado de Gestao e Recurso

3. PROPRIETARIO

Proprietario: Estado do Espirito Santo
Endereco: Rod. BR 262, proximo ao KM 320, Ribeira, Viana— ES

4. OBJETO DA AVALIACAO

4.1 Tipo do Bem: Imovel urbano -Terreno

4.2 Descricdo Sumaria dos Bens: Uma éarea as margens da BR 262,
préximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e arvores. A

area total do avaliando é de 15.504,00m2 em declive da BR 262, no meio da

guadra, fazendo divisa com trés areas e tendo um acesso a BR 262.

4.3 Ocupante e Tipo de Uso: Desocupada/ Comercial

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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5. FINALIDADE DA AVALIACAO

Levantamento do valor de mercado de uma area situado em Viana- ES

para alienacao.

6. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacéo do valor venal de mercado.

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Para avaliacdo foi fornecido a certiddo de 6nus do imdvel n° 1548 do
cartorio do 1° Oficio de notas de Viana e a planta baixa que seguem no anexo
Il (documentagdo do imovel). E consignado que na avaliagdo considerou-se
gue toda a documentacao pertinente se encontrava correta e regularizada, e
gue o imovel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer 6nus.

8. IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGCAO DO BEM AVALIANDO

Periodo da vistoria: Foi realizada a vistoria no dia 05/05/2022 as 14:00.

A . {525 PLANTAS
4 : \ A ) ’ /,'l 5 ‘
y '\. ). 4 ’ N e
(7 A e AL L
Avaliando
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Viana € um municipio brasileiro do estado do Espirito Santo. Faz parte

IR Aualiagio Imobi

8.1 Caracterizacado da Regido

da Regido Metropolitana de Vitéria. Localiza-se a uma latitude 20°23'25" sul e a
uma longitude 40°29'46" oeste, estando a uma altitude de 34 metros. Sua
populacdo € de 80.735 habitantes, segundo estimativa do IBGE de 2021. O
PIB da cidade é de cerca de R$ 2,7 milhdes. Possui uma érea de 312,279 km2.
Dos sete municipios que integram a Regido Metropolitana da Grande Vitéria,
Viana € o terceiro maior em extensdo territorial e possui localizacéo
privilegiada. Com 60% de é&rea rural, a sua producdo agropecuaria
especialmente a banana, o café e o gado, abastece parte do mercado
consumidor da Grande Vitéria, mas a economia do municipio tem como
principais bases de sustentacdo a industria, 0 comércio e os servigos. O setor
gue concentra 0 maior nimero de empresas e empregos € 0 COmércio e
reparacdo de veiculos automotores. Também estdo instaladas na regido sete
das 150 maiores empresas do Estado. O setor industrial representa cerca de
42% do PIB do municipio. A Estacé@o Ferroviaria de Viana foi inaugurada em
1895 pela E. F. Sul do Espirito Santo. Mais tarde, foi incorporada a linha do
Litoral da E. F. Leopoldina, ligada ao Rio de Janeiro e Niter6i. Por algum
tempo, na década de 1960, a estacao foi chamada de Jabaeté, retomando seu
nome original depois. A estacdo hoje serve como museu. De 2010 a 2017
esteve reativada como estacdo para a operacdo do turistico Trem das

Montanhas Capixabas, mantido pela Serra Verde Express.
Fonte< Viana (Espirito Santo) — Wikipédia, a enciclopédia livre (wikipedia.org) > acessado em 09/05/2022.

Em 2019, o salario médio mensal era de 2.1 salarios-minimos. A
proporcdo de pessoas ocupadas em relacdo a populacédo total era de 21.3%.
Na comparac¢do com 0s outros municipios do estado, ocupava as posi¢coes 14
de 78 e 20 de 78, respectivamente. Apresenta 69.6% de domicilios com
esgotamento sanitario adequado, 19.6% de domicilios urbanos em vias
publicas com arborizacéo e 18.9% de domicilios urbanos em vias publicas com

urbanizacdo adequada (presenca de bueiro, calcada, pavimentacdo e meio-fio).
Fonte< IBGE | Cidades@ | Espirito Santo | Viana | Panorama > acessado em 09/05/2022.
As atividades econbmicas de Viana concentram-se 1,15% em seu setor

agropecuario. Aproximadamente 4,43% da populagcdo do municipio esta

ocupada em atividades agropecuérias. Este valor ganha maior significado se
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comparado ao valor da populacdo ocupada no mesmo setor do Espirito Santo
gue, segundo dados do censo demografico do IBGE de 2010, eram de 30541
pessoas. De acordo com o IBGE (2017) o municipio tem na agropecudria
guase 1,15% do seu PIB, com renda per capita de 27.678,29 reais.

ATIVIDADE ECONOMICA PORCENTAGEM
Agropecuaria 1,15
Indstria 25,39
Servicos — Inclusive Administragdo, Defesa, Educagdo e Salde Plblicas e
Seguridade Social 57,21
\Administragdo, Defesa, Educagdo e Saude Plblicas e Seguridade Social 18,25

Fonte: IBGE — Cidades, 2017
O municipio de Viana possui 20% de sua area coberta com remanescente

de Mata Atlantica (36.411 ha, segundo o Atlas da Mata Atlantica). Com a
preocupacao em preservar 0s recursos naturais, a Administracdo Municipal, em
convénio com o Ministério do Meio Ambiente, criou o Parque Natural Municipal
Rota das Garcas, que esta localizado proximo a sede do Municipio, as
margens da BR-262, no km 18,5. De acordo com a Uultima atualizagdo da
Classificacao Climatica de Kdppen e Geiger (1928) feita por (ALVARES et al,
2014), a o municipio de Viana esta classificado com o clima do tipo "Am", ou
seja, clima tropical chuvoso de moncgao. A temperatura média do més mais frio
€ superior a 18°C e a precipitacdo média do més mais seco € inferior a 60 mm.
A temperatura média anual no municipio de Viana é de 24,0 °C, com a maior
média ocorrendo no més de fevereiro, com 26,7 °C, caracterizando como um
més tipico de verdo e a menor média ocorre no més de julho 20,9 °C, periodo

em que ocorrem temperaturas amenas na regiéo.
Fonte< Viana.pdf (incaper.es.gov.br)> acessado em 09/05/2022.

O avaliando esta localizado no bairro Ribeira na cidade de Viana, estado
do Espirito Santo, regido Sudeste do Brasil, esse bairro possui 16 ruas e vias,
com 19 empresas e 17 estabelecimentos comerciais instalados com diversos
seguimentos de servico. O bairro possui 527 habitantes sendo 271 homens e
256 mulheres. O bairro possui infraestrutura de agua, esgoto, iluminacéo

publica e pavimentacao nas principais ruas e avenidas.

Fonte< Ribeira em Viana, ES (orbis.to)> acessado em 18/06/2022
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8.2 Caracterizacao do Terreno
Area do terreno: 15.504,00m2
Area total do avaliando: 15.504,00 m2,
Coordenadas: 20°23'11.62"S e 40°28'39.67"0.

Topografia: Acidentado, abaixo do nivel do greide precisando ser aterrado

em alguns pontos e nivelado.

Situag&o: Meio de quadra

A infraestrutura urbana nas duas vias publica de frente a edificacdo
apresenta pavimentacdo e iluminagcdo publica. Uma area as margens da BR
262, préximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e
arvores. A area total do avaliando € de 15.504,00m2 em declive da BR 262, no
meio da quadra, fazendo divisa com trés areas e tendo um acesso a BR 262. O
avaliando esta inserido na ZEIE-01 (Zona de Especial Interesse Econdémico),
sdo areas de localizacdo estratégica destinada a implantacdo de projetos
especiais do municipio ou da iniciativa privada, ou ainda em parceria entre
ambos, cujo a ocupacdo ou ampliacdo dependera do impacto de vizinhanga
(EIV) e do estudo de impacto ambiental (EIA), que visem alcancar melhoria na
gualidade de vida da populacao.

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANDO

ANEXO 1.0 - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 15)
ZONA ESPECIAL DE INTERSSE ECONOMICO 01 (ZEIE 01)
uso AFASTAMENTO MINIMOD PARCELAMENTO
CA |TO MAX. | TP MiN. | GABARITO | ALTURA ;
i P i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
MAX. Vo MAX. MAX. " -
PERMITIDOS TOLERADOS (%) (%) {m) (m) {m) MINIMA (m) | MINIMA (m?)
Residencial
Unifamiliar
Residencial 80,00
Multifamilizr 1.00 10,00 3,00 1,50 1,50
Misto (Residencial
& comércio 3A, 38
=3c) 5.00 15,00 20,00 700,00
Comércio B Comércio & Servigos|
Servigos 34, 3B8[5A Comércio e 70.00
3C, 4A. 4B, 4C Servigos Especial 200
. 15,00 5,00 3,00 3.00
Imdistria dos Tipos —_— .
01 & 02 Indistria Tipo 03

Tabela de indice urbanistico da zona classificada (ZEIE 01)

Conforme Art. 153 da Lei 2829/2016 (PDM de Viana), a aprovacao de
projetos destinados a implantacdo de empreendimentos nas Zonas de Especial
Interesse Econdmico (ZEIE) estar4 condicionada a avaliagdo e aprovacao pelo
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) sempre que o

empreendimento estiver classificado como Industrias Especiais ou

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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Empreendimento de Impacto, nos termos definidos nesta Lei. Ainda de acordo
com a Lei 2829/2016 (PDM de Viana), o Art. 173 define que as Zonas de
Especial Interesse Econdmico (ZEIE) sdo parcelas do territorio municipal, de
dominio publico ou privado, destinadas a implantacdo de atividades
econbmicas, funcionais ou industriais de grande e médio porte, visando ao
fortalecimento econémico do Municipio nas suas varias especializagdes. O Art.
176 descreve que a Zona de Especial Interesse Econémico 01 - ZEIE 01, zona
onde esta localizado o avaliando, é composta por areas lindeiras as grandes
estruturas de circulacdo, notadamente as rodovias federais, que estdo
proximas aos bairros, com atividades urbanas consolidadas, concentrando
principalmente atividades de comeércio e servicos de atendimento local e

municipal.

9. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Pela grande area do avaliando entendemos que seu segmento principal
seja comercial seguindo a mesma tendéncia do bairro Ribeira que € um bairro
comercial, por estar as margens da BR 262 podemos ver um facilitador para
empresas de transporte, mas encontramos muitas ofertas na BR262 préoximo
ao avaliando, dificultando assim sua absorcdo pelo mercado, mesmo com a
crise do COVID o mercado imobiliario vem crescendo em areas urbanas
residenciais o avaliando tem uma vocagdo comercial, com caracteristicas
especificas tendo uma absorc¢ao dificil no mercado atual.

De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653-1 temos:

a) Liquidez: Baixa liquidez.
b) Desempenho de mercado: Normal.
¢) Numero de ofertas: Alto.
d) Absorcéo pelo mercado: Dificil.
e) Publico-alvo para absorcédo do bem: Grandes Empresas

f) Facilitadores para negociacdo do bem: A area fica as margens da BR 262.

10. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS
Foi utiizado o método comparativo direto de dados de mercado

(MCDDM), conforme as normas técnicas da ABNT para a Avaliacdo de Bens,

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e
Parte 2 (Iméveis Urbanos). O MCDDM consiste em coletar uma amostra

(conjunto de dados) de imoveis no mercado, cujas caracteristicas sejam as
mais semelhantes possiveis as do imovel avaliando e através dessa amostra

obter o valor do imoével avaliando.

11.PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Periodo de pesquisa: de 04/05/2022 a 11/05/2022. Consultar o Anexo Il
— Pesquisa de Mercado.

Tratamento dos dados: Foi utilizado um software de regresséo linear
multipla denominado SisDea Windows, desenvolvido pela Pelli Sistemas,
complementado pela memoria de calculo do modelo. Consultar o Anexo V —

Memoria de Calculo.

12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, Secédo 9, no caso de utilizacdo de
modelos de regressao linear, a especificacado da avaliagdo deve seguir os itens
1 a 6, com enquadramento nos graus de fundamentacéo e precisao conforme

explicitado a seguir:

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

Graus [ Il |
Pontos minimos 16 10 6
2,4.5e6n0Graulll | 2, 4,5e6nominimo
Itens obrigatori demais no minimo | no Grau Il e os demais Todos, no
ens obrigatdrios e 0$ demais no mi e e i

no Grau I no minimo no Grau |

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 10



R lualiaegol

Tabela de Fundamentac3o - NBR 14653-2

[dria

Descrigao

Grau

Grau

Grau

Pontos
obtidos

1 Caracterizagdo do imowvel | Completa quanto a

Completa quanto as

Adocao de situagdo

dados de mercado,
efetivamente utilizados

nimero de variaveis
independentes

numero de varidveis
independentes

avaliando todas as varidgveis varidawveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de & (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1l),onde k é o n

nimero de variaveis
independentes

3 Identificagdo dos dados
de mercado

Apresentacic de
informagdes relativas a
todos os dados e
varidveis analisados na
modelagem, com foto
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

Apresentacio de
informagies relativas a
todos os dados e
varidveis analisados na
modelagem

Apresentacio de
informagdes relativas
aos dados e variaveis

efetivamente
utilizados no modelo

maximo admitido para a
rejeigdo da hipdtese nula
do medelo atraveés do
teste F de Snedecor

4 Extrapolagio M3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde gue: 1l
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nio
imovel avaliando nao | sejam supericres a 100
Sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite SUpErior, nem
amostral superior, infericres @ metade do
nem infericres a limite amostral
metade do limite inferior; b} o valor
amaostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado nio ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do wvalor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amaostral, para a referidas varidveis, de
referida varidwvel persie
simuftaneamente, &
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
[somatorio do valor das
duas caudas) maxime
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regrassor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% m

Grau de Fundamentagé&o Total=15 Pontos Logo, Grau de Fundamentacéo Il
(Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011). Segundo a ABNT NBR 14.653 - Parte
2: Imoveis Urbanos, item 9 e subitem 9.2.1:

Descrigao Grau de precisao
Amplitude do intervalo de confianca de
80% 1] Il I
em torno do valor central da estimativa <30% <40% <50%
MODELO X=33,26 %

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731

marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 11



NR Aualiaedo lmobilidria

Logo, Grau de Fundamentacdo Il (segundo ABNT NBR 14.653 - Parte 2) e
Grau de Preciséo Il (segundo ABNT NBR 14.653 - Parte 2).

13.RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

De acordo com as caracteristicas do mercado analisadas, entendemos que
o terreno possui absorcdo pelo mercado considerada dificil, pois se trata de um
terreno com grande area, com caracteristicas especificas, onde o0s
interessados deverdo ter a demanda de nego6cio de acordo com as

caracteristicas do avaliando, para assim serem absorvidos.
13.1 Determinagéo do valor do imovel

Aplicando os atributos das variaveis independentes ao modelo inferido,
através da opcdo de projecdo do aplicativo SisDea Windows, conforme
memoria de célculo disponivel no Anexo V, obteve-se o seguinte intervalo de
confiangca e campo de arbitrio (com nivel de confianga estatistica de 80% de

certeza para a MODA):

13.2 Valor unitario adotado

Optamos por adotar o valor de tendéncia central estimado pelo modelo
estatistico, pois entendemos que ndo ha outras varidveis relevantes na
formacdo do valor, que ainda ndo estejam contempladas. Assim, o valor

unitario arbitrado para a avaliagdo serd de R$ 298,78/mz.

13.3 Data de referéncia: 18/09/2022

13.4 Valor de mercado de compra e venda

O valor de mercado (VM) de um terreno urbano localizado na Rod. BR
262 préximos ao KM 320, Ribeira, Viana/ES importa em:

VM = 15.504,00m2 x R$ 298,78/m?= R$ 4.632.333,77. Arredondando-se dentro

da permiss&o normativa (1% de variagao) teremos:

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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Valor de Mercado = R$ 4.600.000,00(Quatro milhfes e seiscentos mil
reais)

Tendo em vista a caracterizacao fisica descrita no item 8 deste laudo de
avaliacdo, e com base no cenario imobiliario vigente diagnosticado no item 9,

entendemos que o imovel avaliando apresenta uma "Baixa liquidez".

14 OBSERVAQOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

E consignado que o Laudo se fundamenta no que estabelecem as
normas técnicas da ABNT para a Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO
como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis
Urbanos), e baseia-se: na documentacdo fornecida, em informacdes
constatadas in loco na vistoria, e em informacdes obtidas junto a agentes do
mercado imobiliario local.

E consighado que na avaliacéo considerou-se que toda a documentac&o
pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o imovel objeto estaria
livre e desembaracado de quaisquer 6nus, em condi¢cdes de ser imediatamente
locado.

15 PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Vila Velha, 18 de setembro de 2022.

MARCIA MARIA Assinado de forma
digital por MARCIA

DO ROSARIO MARIA DO ROSARIO
CH|ACH|O:O986 CHIACHIO:09866150720

Dados: 2022.09.20

6150720 19:50:42 -03'00"

Marcia Maria do Rosario Chiachio
Eng. Civill Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho
Pds-Graduada em Engenharia de Avaliagbes e Pericia
Mestre em Engenharia de Valorizacdo de Solos Urbanos
ES-015172/D CPF 098.661.507-20
ART: 082020082594
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Assinado de forma

MARCIA MARIA digital por MARCIA

DO ROSARIO MARIA DO ROSARIO
CHIACHIO:09866150

CHIACHIO:098 729

66150720 Dados: 2022.09.20
19:50:27 -03'00"'

Marcia Maria do Rosario Chiachio
MR Avaliagbes Ltda ME
CNPJ 10.626.340/0001-86

Encerramos o presente laudo de avaliacdo, que foi elaborado segundo
0os preceitos da ABNT NBR 14653 — Avaliacdo de bens, Parte 1 -
Procedimentos gerais e Parte 2 — Imdveis urbanos, sendo composto por 14
folhas impressas por computador apenas de um lado, sendo a Ultima datada e

assinada, e ainda 7 anexos.
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Vista da area

Vista
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LIVRO N¢ 2-F W

i DATA '31.07.1989 (FICHA &2 )

mx Ume area de terrenc proprio, com 20, 304,00 m2 (vinte mil tre-

zentos e quatro metros quadrados) e o perfmetro de 671,00 metros li~
nearss, desmembrada da Fazenda Pimentas, situada no Municipio de Via-
ns, neste Bstado, drea sem benfelitoriams, tendo as seguintes medidae
e confrontagdes: frente numa extensao de 242,00 metros com a faixa

da dominio da Br 262; a direita de quem da &rea olha para a citada /
Rodovia, numa extensao de 49,00 metros, margeando o ceminho até &
vals em diviea com terras de Josue Alano de Souzaj a esquerda, ainda
na maama poaig¢do, numa extensao de 125,00 metros, Com AYea romaunea —
cente pertencente a Antonic Epiphanio de Souzaj e fundos, em duas
linhag tendo uma delae 230,00 metros e outra 25,00 metros, em divisa
com 0 meemo Josueé Alano de Souza, linha essa que margea uma vala,i::s

by
:
:
5
4

MATRICULAN? )

C

PROPRIETARIC: Eapdlio de José Carlos Pereira,szscszsssssssstsssssssss

RO ARTERIOR:Registrada no Livro 2-H n® Ol Matricula 3067 de or
dem em 20 de julho de 1979 no Cartdrio da A Zona do Registro Geral
de Imoveis e Registro Torrens da Comar fe, Vitdria. Viana -ES., 31
de julho de 1989. 0 Oficial Substs. 12338838 stne

B-1:1548: Nos termoa (a Bseri Piblica de compra e venda lavrada
no Cartorio Romconi no Livro nf® 15 as Fla, 149/150 em 18 de julho de
1989,0 proprietario representade neste ate na pessoa da viuva inven
tariante Aurea Veronesi Fereira, brasileira, viuva, do lar, portado-
ra da Identidade n? 305 068 SSP/ES e do CFP/ MP 017 302 677-00, resi
dente a Rua Castelo Branco 1958 - Vila Velha -ES., conforme alvara
expedido pelo M. Juiz de Direito Antdnio Marinho Machado, com anuén
clia dos filhos, noras e genros como segue:Benedito Porto Pestana e
esposa Rita de cdesia Pereira Pestana, ele comerciante, ela digitado
ra, cedulas de identidade RG. n® 206041 e 280 635-SSP-ES respectiva~-
mente inscritos no CPF sob o n2282 845 777/04; Gilson Veronesi Perei
ra, pescador, identidade RG.437 204/S55F -ES. e esposa Maria da Penha
Murillo Pereira, do lar, identidade 917 051-SSPE/ES,, inscritos no CP}
sob o m® 578 785 107-25; José Carlos Pereira Filho, solteiro banca ~
rio, ceédula de identidade RG 776 123 ~-S8E/ES,, inscrito no CPP sob o
n®903 637 367-00; Carlos Alberto Pereira, solteiro, identidade RG n®
280 631-SSE/ES. inscrito no CPF n® 525 595 057-20; Regina Mara Perei
ra da Silva, do lar, esposo Mauro Bernardes da Silva, ferrovidrio,ce
dulas de identidade RG 322 188 e 258 092-SSP/ES respectivamente,CFF
317 862 517-87;Aureo Cezar Pereira, motorista, identidade 338 318 —-
SSP -ES. e esposa Sonia Maria Pereira, digitadora, identidade 431300
SSP-ES., CFF n? 457 867 237-04; Jodé Luiz Pereiras, ferrovidrio, iden
tidade 243 353 -SSP/ES. eeposa Lilian Santana Pereira, io lar, iden-
| tidade 259 528-55P-ES., CPP 317 395 987/68 e Gilsara Veronesi Perei-
ra, solteira, digitadora, identidade 475 633-SSP-ES e CFF 578546,2107-
~20, todos brasileiros, representados pela procuradora Sr&. Aurea Va
ronesi Pereira, conforme poderes das procuragoes lavradas no Carté -
rio de notas do 3¢ Oficio de Vila Velha- Livrp 106 -189V. e 190 V,,
venderam o imdvel descrito na precsente matricula para ALPREDO GE-
COSER, brasileiro, desquitado, comerciante, identidade 97 L4l-
SSPBES., inacrito no CFF sob o n? 452 351 988-91 e residente na Rus
Vicente Celestino, 36, Campo Grande -Cariacica -ES, pelo prego de
Nez$ 3,000,00 (tres mil cruzados novos) sem condigées. O imdvel foi
avaliado em Ncz$ 14.212,80 (quatorze mil, dusentos e doze cruzados
: ) | novos e oitenta centavos) - guia n® 1912/89 -imposto de transmissao
| | foi pago conforme guia n? 089 no valor de Ncz$287.75 em 27.06.1989

ESTADO DO ESPIRITO SANTO

CARTORIO DE REGISTRO GERAL DE IMOVEIS - LIVRO N° 2
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I\Rﬂml facao lmobilidtia

o da lavratura da ncritura Publicu de
tada planta da medigao e discrimanagao da
ADE E DOU FE, Viena -ES,, 31 de julho de 1989
$istrIrsIsssessisIrITaNIILIINIISIIRSIGSS

dnus foram apreuntadaa q
compra @ venda.Foi lgapz'e

40 Geraldo Cose Ty através de Eserit pa PU 20 em pagamenta ,
deemembrou dests matricula a area de avor_de oulurgudd
credor Banco Bamerindus do Brasil S/A. O RESRRIDO £ VERDADENE DOU FE.
Viana-ES,, 08 de Margo de 1.995. O Oficial

AVERBACAQ EX-QFFICIO: - Vide registro no L° 2N, fls. 092, nfs
ordcmem13052004 onde, conformeDeereton°034/2004 EXpe

desmembramento de uma érea com 3.000,00m?, ¢
¢ outros. Viana-ES.. 13 de maio de 2004. O OFI€

(050 (050.03.060 000931-5) expedido pela Vara Civel ¢ Comercial 'de Viana/ES, pe]o Pum Juiz de
Direito Dr. Arion Mergér, em 04 de abril de 2013, tendo como exequente Evaldo Antonio
Barbosa € como executado Alfredo Geraldo Coser, e conforme Auto de Penhora e Avaliagio,
datadodec:tdcabnldezOlS ficou determinada = PEM do remanescente imével da
presente pa +6-REFERIDO E VERDADE E DOU FE. Viana-ES., 00 de maio de 2013.

A FERESARREERERR SRRSO LEREREASAEREA KRR S SRR EIREE
Selo Digital deNagalizi N DPZ130193064

R-3: 1548: - Procede-se a este registro para constar a deteriminagio através do Termo de
Penhora, processo n® 0000877-20.2002.8.08.0050 (056.03.000877-0) datado de 14.04.2014,
expedide pela Vara Clvel e Comercial de Viana/ES, pele MM. Juiz de Direito Dr. Pedro
Benedito Alves Santang, tendo como requerente Alrred)y Geraldo Coser e requerido Evaldo
Antenio Barbosa, onde foi ~terminada a PENHORA do remancscente do iné-2l da
presemie matricula. O REFERIDO E VERDADE E DO FE. Viana-ES., 17 de maio de 2014,

0ol l(_ 1AL: Ot*t‘t*tt““#ﬁ“#tnu*.t‘ttl*“‘i e e Pl L TS 2 T 2

b Dig wmmo

AV-4: 1548 - l’rocede-:e a esta averbacdo para coustar o Oficio n® 497/201¢ doode de
14112714, expedido pela Vara Civel ¢ Comercial de Viaia, por ordem do Excelentisiimo
Senhor Jaiz a¢ Direito da 1” Vara Civel da Comarca de Viana Ur. Augusto Passamani Buiolin,
referenie ao processo n® 0800724-51.2002.8.08.0050 (£:50.03.000931-5) onde foi determinadlo
n < APJCFLAMENTO DA PENHORA. contido no R-2: 1548 da presente metricula. G

PO-L_VERDADE (E DCU £, Viana-:f., 26 de novembro de 2014. O

FREEF LR RER AL IR A a r R BB R AR RARRR RSB F SRR SRR ERF RIS

SEL0 DI-’:‘ITAI.BE BCALIZACAO: 023 1015QF 146200396,
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CARTORIO DO 1° ZFiCIO DE VIANA - ES

matricula LIVRO N° 02 ficha ——

1.548- A-
1.548 DATA 31 de jullic de 1989 I

... Continuagdo do livro 2-F. fls. €],

AV-S: 1548: - Procede-se a esta averbagdo para coastar o Oficio n® 520/2014, datado de
74,11.2014, expedico pela Vara Civel ¢ Coniercial de Viana, por ordem do Excelentissimo
Serhor Juiz de Direito da 1* Vara Civel da Comarca de Viana Dr. Augusto Passamani Bufulin,
referente ao processo n° 0800724-51.2002.8.)¢.0050 (050.03.000931-5) onde foi determinado o
CANCILAMENTO DA PENHORA, coniido no R-2: 1548 da presente matricula. O
REFE - ADE E DOU FL. Viana-ES., 02 de dezembro dec 2014 O

Rl L S T 1 1 |

SELQ DIGITAL DE FISCARZACAO: 02310 IJQEI02007 11,

AV-6: 1548: - Proccde-se & esta averbagdo para constar o Oficio n° 0012015, datade de
07.01.2015, expedido pela Vara Civel ¢ Come cial de Viana, por ordem do Juizo de Direito de
Viana ~ Vara Civel ¢ Comercial, refereate a0 processo n® 0000877-20.2002.8.08.0050
(050.03.000877-0) onde foi determinado o CANCELAMENTO DA PENHORA, comida no
R-3: 1548 da presente maldcily. O REFERITIO E VERDADE E DOU FE. Viana-ES. 08 de

ianciro de 2015. O OFI R A g

SELO DIGITAL DE FISCALIZACAD: 023

R-T: 1348: - Nos termos da Escritura Publy s de Desapropriagiio Amigavel, lavrada nas notas
do Cartdrio do 4° Oficio de Notas de Vitaria.-=S, no Livro 536, s folhas 031/033, datadna de 23
de janeiro de 2013, o Sr. Alfredo Geraldo Ceser, ja descrito anteriormente. foi desapropriado da
drea de 15.504,00m* remangscente do imdvel de preseate matricula a seguir descrito: Inicia-se
a descriglio deste perimeiro no védice VIS, de coordenadas N 7.745.054,560 m. ¢ E
345,909,738 m., sitvado no limite com ATRTON TEODORO DA SILVA E FRANCISCO
FERREIRA DE SOUZA, deste, scgue com azimute de | 47°25'16" e distancia de 122,88% m..
confrontando neste trecho com AIRTON TEODORO DA SILVA E FRANCISCO
FERREIRA DE SOUZA. até o vérice V5, de coordanadas N 7.744.951,007 m. ¢ E
345,975,908 m.; deste, segue com azimul: de 238°28'57 ¢ distincia de 117,262 m.,
confrontando neste trecho com FAIXA TE DOMINIO 0O DNIT BR 262 (BELO
HORIZONTE <> VITORIA) E ALFRE!*) GERALDO COSER, até o vérlice V22, de
coordenadas N 7.744.889,707 m. ¢ E 345.875 945 m.; deste, segue com azimute de 238°20'15"
¢ distincia de 49,018 m.. confrontando nesi- trecho com FAIXA DE DOMINIO DO DNIT
BR 262 (BELO HORIZONTE <> VITOINJA) E ALFREDO GERALDO COSER, a¢ o
vértice V23, de coordenadas N 7.744.863977 m. ¢ E 345.834,223 m.. deste, segue com
azimute de 328°19'30" ¢ distdncia de 25,967 m.. confrontando neste trecho com ALFREDO
GERALDO COSER, até o vértice V24, de cordenadas N 7.744.886,076 1. ¢ £ 345,820,588
m.; deste, segue com azimute de 328°19'51" ¢ distincia de 24,282 m., confroniando neste
trecho com ALFREDO GERALDQ COSER, amé o vértice V25, de coordenadas N
7.744.906,743 m. e E 345.807,839 m.; deste, segue com azimute de 328°19'59" ¢ distincis de
14,203 m., confrontando neste trecho com AL TREDO GERALDO COSER, até o vértice V2,
de coordenadas N 7.744.91883! m. ¢ E 345.800.383 m.; deste, segue com azimute de
38°51'29" ¢ distancia de 174,300 m., confivmtando pesie trecho ~om JOSUE ALANO IF
SOUZA, até o vértice V15, de coordenadss ¥ 7.745.054,560 m. ¢ E 345.909,738 m.; ponlc !

{

CONitius o vare”,
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| -1.543-

| wnicial da descrigiio deste perimetro; Perimetre 527.92;  Declinacilo 23°33'15, conforme decreto
l Esiadial n® 11558, de 07 de junho de 2013. publizide no Diario Oficial dos Poderes do
Esiade, no dia 10 de junho de 2013, onde declarzn de utilidade publica. para fins de
| cestpeopriacao, com a finalidade 3 implantaco de Conplexo de Amazenagem de Grios, que
| ficara 4 varpo da Companhia Nacional de Abasiecime;r o ~ CONAB, no prazo méaximo de 05
.tuncc) anas, sob pena de reversio do mesmo ao fstado (art. 2° do Decreto n® 1]55-S -
' Procesw 0% 60277149/2012 volumes I e II; outorgado 2:(propriante ESTADO DO ESPIRITO
; SANTO, inscrito no CNPJ sob o n® 27.080.530/00( 1-43, pessoa juridica de direito publico
| internc, com sede ewn Vitéria-ES. reprcscmadn reste 70 pela Procuradera Dra. Katiuska Mara
Oln eira Zampier Marinelli, DAB-ES n° 8317, designado pela Ordem de Servigo n” 050, de
; 07 de agosto de 2014. O expropriante ofereceu i titulo dé¢ indenizagdo a quantia de
x RE1.864.000,00 Um milhdo, oitocentos e oitents e quiarre mil reais), pagos da seguinte forma:
| R$1.854.000,00 (Uin milhio, vitocentos ¢ oitenta ¢ qu:tro mil reais), representados pelo cheque
I n° 002841, cheque esse da ugencia 0104 do Baneste-, pelo que o outorgante expropriado dé
i plona, rasa, geral e irmevogdvel quitagfo. O outorgado 2xpropriante esté isento de pagamento de
3 imposto de transmissdo e de bens nnoveis e de direito:, 105 lermos do artigo 130, inciso Vi, da
+ Constituigio Federal. Foram apresenradas as Certidoe:s necessarias a lavratura do ato, as quais
| foram devidamente transeritas na mencionada eseg REFERIDO E VERDADE E DOU

| FE. Viana-ES., 16 de junho de 2015, O OFICIAL:
! Selo D1 sital de Fiscalizatio: 02319IGHTISOI05112
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ENDERECO

BAIRRO

NOME

TELEFONE

fag o lmobi

Esquina

AREATOTAL (2=sime

1=ndo)

id

Distancia
BR262 ou
BR101

Topografia
(2planoel
A

Fluxo de
Pedestre

Pavimentad
a2=sim

Murado

Renda

CA. Max

Gleba

Distancia ao
trevo

Distancia
Rodovia
Asfaltada

Distancia BR

VALOR
UNITARIO

Rod. BR 262, KM 321 Ribeira Carlos 27 999815492 20000 1 0,007, 1 1 2 0 1020 3 2 9,21 0,07 1,55 180
Rod. BR 262, KM 322 Ribeira Carlos 27 99981-5492 50000 1 0,007, 1 1 2 0 1020 3 2 9,39 0,09 1,69 144
Rod. BR 262, KM 324 Centro Paulo 27 99981-8967 25000 2 0,007, 1 1 2 0 979,73 3 2 9,64 0 1,68 135
Avenida Amazonas Arlindo Villaschi _|Multitec (27) 99519-8048 1935 1 1,61 1 2 2 0 4035 5 1 282 1,58 1,58 315,07
Rod. BR 262, KM 335 Boa Esperanca__ |Rodrigo 99981-2562 143000 1 0,007, 1 1 2 0 42791 3 2 10,08 0 232 157,34
Rua Carlos Magno Pimenta |Caxias do Sul  [Rodrigo 99961-2562 25000 1 0,34 2 2 2 0 5722 3 2 2,89 0,53 0,53 35
Estrada Ladeira Grande Parque Industrial |Walmor 27 986122334 1150000 1 0.89 1 1 1 0 633,21 3 2 8,01 0,08 0.08 45
Rua Projetada Parque Industrial |Walmor 27 988122334 40000 1 0.81 1 1 1 0 331,44 3 2 5,59 0,76 0.76 141,78
Rua José Acacio Ferreira, 0 |Parque Industrial [MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 25000 2 0,22 2 1 2 0 517,22 3 2 288 0,29 0,29 270
Rua José Acdcio Ferreira, 0 |Parque Industrial _[MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 54000 1 0,28 2 1 2 0 517,22 3 2 293 049 049 266,67
Rua Santa Licia Arlindo Villaschi_|MD SOLUCOES|(27) 99626-3944 532 2 0,62 2 2 1 1 517 61 5 1 214 0,87 0,67 422,93
Avenida Guarapari Arlindo Villaschi  |Serra Imdveis  |(27) 21414594 432 1 1,16 1 2 1 0 409,03 3 1 384 123 1.23 EIEAT
Avenida Amazonas, 0 Arlindo Villaschi_|MD SOLUCOES)|(27) 99626-3944 640 2 1,58 2 2 2 0 4035 5 1 2,87 1,53 1,63 32344
Rod. BR 262, Em frente PRF |Ribeira Ademar (27) 3226-1348 14000 2 0,007, 1 2 2 0 633 3 1 [Al 0,05 0,05 270
Rod. BR 262, KM 280 Ribeira MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 46626 2 0,007, 1 1 1 0 1020 3 2 7,62 0,07 0,44 270,24
BR 262 Vila Bethania Christo Imdveis_|(27) 992420535 6972 1 0,007, 1 1 2 0 1074 1 1 0,61 0,08 0,08 180.72
BR 262 Parque Industrial |Flex (27) 99577-5549 7000 1 0,007, 2 1 2 1 657 3 1 9,99 0,08 0,08 450
RuaB Marcilio de Noronh{Betha Espago |(27) 3022-5444 40330 1 2,67 1 1 1 0 525 3 2 263 0,64 0,64 38,71
Rua Galdino Pimentel Primavera Mariana 27 99672-1023 345 1 042 2 2 1 1 761 6 1 2,59 044 0,44 652,17
BR 262 Parque Industrial _|Vander 27 995055577 18000 2 0,007, 2 1 2 1 633 3 1 3,73 0,05 0,05 630
Avenida Espirito Santo Arlindo Villagchi  |Ubiratan (27) 99883-9874 264 1 0.74 2 2 2 0 404 5 1 2,76 0.8 0.8 409,09
Avenida Espirito Santo Arlindo Villaschi _|Ubiratan (27) 99883-9674 250 1 0,75 1 2 2 0 404 5 1 2,76 0,78 0.78 360
Rua Parana Marcilio de Noronh{MD SOLUCOES|(27) 99626-3944 3866 2 1,26 2 2 2 1 675 6 1 1,91 1,25 1.25 256,08
RuaA?2 Campo Verde Maria (27) 99939-3623 300 2 279 1 1 2 0 359 5 1 4,08 2,17 277 195
Avenida Hozache Ferreira Bra|Marcilio de Noronh{Flex (27) 99577-5549 34000 1 0,52 1 1 1 0 540 B 2 2,24 047 047 153
Avenida Arlindo Villaschi |Vila Bethnia Raphael (27) 59900-0335 2000 2 137 2 2 2 0 404 5 1 254 14 14 540
BR 262 Parque Industrial |Flex (27) 99577-5549 10000 1 0,007, 2 1 2 0 633 3 1 3,64 0,08 0,08 450
Rua Resplendor Canad Jose (27) 99762-1376 76596 2 0,13 1 1 2 0 528 3 2 3,62 0,11 0,11 173.9
BR101-5ul e BR262 Ribeira Flex (27) 99577-5549 80000 1 0,007, 2 1 2 0 949 3 2 6.43 0,08 0,08 56913
Rua llha da Trindade Mova Bethania | Caio 27 996444343 500 1 177 2 2 2 1 47 5 1 3,68 1,87 1,87 288
Ay. Guarapari Arlindo Villaschi_|VRM Imoveis |27 9923-1102 252 1 1,03 2 2 2 0 326 3 1 3,46 1,07 1.07 892,86
Rua Luiz Alvarengua, 1063 |Centro Matalli 27 99973-8628 1200 1 0,18 2 2 2 0 730 3 1 10.7 0,06 3 4005
Rua Algusta Vale do Sol VRM Imoveis |27 99806-8014 1000 2 2,09 2 2 2 0 462 3 1 438 1,65 1,65 360
Rod Campos Vitoria Universal Flex (27) 99577-5549 3033 1 0,007, 1 1 2 0 633 3 1 47 0,07 0,07 474,78
BR 262 Parque Industrial _|Vander 27 995055577 3000 2 0,007, 2 1 2 1 633 3 1 3,74 0,06 0,06 510
Rod. BR 262, KM 335 Boa Esperanca_ |Rodrigo 99981-2562 5000 1 0,007, 1 1 2 0 42791 3 1 10,05 0 228 450
Rod. BR 262, KM 324 Centro Paulo 27 99981-8967 2500 2 0,007] 1 1 2 0 979.73 3 1 9,61 0 1,85 576

Os dados e variaveis marcada com "*" foram desabilitadas do modelo
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IV — Analise das Variaveis
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IV. Descricdo das Variaveis

Area Total: Area total dos terrenos esta expressa em metros quadrados
(m?), no qual os valores representam atributos que podem ser contados ou
medidos em cada elemento da amostra, sendo uma variavel quantitativa
continua negativa no calculo da regressdo. As amostras coletadas
apresentaram areas entre 256m2 a 1.150.000,00m2 e o terreno avaliando
possui area de 15.504,00m2. Espera-se que o valor unitario diminua quanto

maior for a area total e tal premissa foi atendida

Distancia BR262 ou BR101: Variavel expressa em quildbmetro, é a
distancia do dado até a BR262 ou BR101, sendo uma variavel quantitativa
continua negativa no calculo da regressdo, pois quanto maior € o seu valor,
mais distante o dado esta da BR. Foi constato no modelo de regresséao que a
variavel est4 de acordo com o esperado que quanto "maior" € a distancia da

BR "menor" é o seu valor.

Topografia: E uma variavel dicotdmica, positiva discreta no modelo de
regressao. Foi adotado 2 para terrenos planos e 1 para terrenos acidentados
gue necessitam de movimentacdo de terra. Espera-se que o valor unitério
aumente quando o valor dessa variavel for 2 e tal premissa foi atendida. Foi
respeitada a micronumerosidade sendo 17 dados = 1 (um) e 16 dados = 2
(dois).

Gleba: E uma variavel dicotdmica, negativa discreta no modelo de
regressao. Foi adotado 2 para terrenos gleba e 1 para terrenos que nao sao
gleba. A Lein®6.766, de 1979, define gleba como sendo "o terreno que nao foi
objeto de parcelamento aprovado ou regularizacdo em cartorio”, sendo assim,
todo o terreno que tenha sido objeto de parcelamento deixa de ser gleba,
passando a ser lote. Foram considerados glebas com areas superiores a
20.000m?. Espera-se que o valor unitario diminua quando o valor dessa variavel
for 2 e tal premissa foi atendida. Foi respeitada a micronumerosidade sendo 20
dados = 1 (um) e 13 dados = 2 (dois).

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 33



NR Aualiaeio Imobilidria
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Valor Unitario: Valor correspondente a unidade de area, medido em
R$/m? (Real por metro quadrado). Correspondente ao valor de oferta (com um
decréscimo no valor unitario pesquisado de 10% visto que os valores de oferta,
em geral, carregam em si uma margem para negociacao), dividido por sua area
total, sendo uma variavel explicada (dependente).

Segue abaixo a equacao de regressao no SISDEA onde na coluna

relacdo podemos verificar cada variavel esta de acordo com o esperado.

Opgdes - Equagdes de regressdo

Varidveis | Tran...| Rel... | t Calcul... | Significa.. F. Calcuiado
AREA TOTAL k) -15.95 363 0.1 o
Distédncia BR262 ou BR101 X -12.45 =713 0.1
Topografia (2 plano & 1 A x 41.21 327 0.29 Durbin Watson
Gleba X -35.55 -#45 1.88
VALOR UNITARIO Infy) 21.72 0.01
Desvio Padrao
0.27576
98.345
Outliers (%)
0 (0.00%)
Dist. Residuos
06 - 096 - 100
movel  Valar Max. Min. %Amp. %Max.  EMin.
1 4577 47693 36246 2753 1471 1282
2 384,43 44007 33582 272 1447 1264
3 25878 35258 25320 3326 1801 1526
4 170,74 19233 15157 2388 1265 1123
5 163,05 18278 14544 2250 1210 1080
Coeficientes: Regressio [ Estimativa Classfficar @ Linearizar
. Regressdo
Determinago 30- 0.8541427 / 06784436 i
# | Estimativa x Cancelar
Comslagio F Calculado
| 30 osm2z || 08237 v Significancia i Aplicar
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4.1 Andlise de Resultados

De acordo com a 14653-2 a analise dos resultados foi feita de acordo
com o Anexo V, foi extraido textos da norma e colocado entre (") para melhor

entendimento da analise. Foi adotado o "modelo 30" do SisDEA.

4.1.2 Linearidade

Foi analisado," primeiramente, o comportamento grafico da variavel

dependente em relacdo a cada variavel independente, em escala original".

aso fE oo oo R CROEET EEFRTECERTEE SERTEERREREES et

VALOR UHITARID

t t t t t
200 000 400 000 S00. 000 a00. 000 1000 000
AREA TOTAL

VALOR UNITARID

Distincia BR262 ou BR101
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550 38
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ssn b
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400 B
350 45

200 ki

VALOR UNITARIO

250 @

"No modelo linear para representar o mercado, a variavel dependente é
expressa por uma combinagdo linear das variaveis independentes, em escala
original ou transformadas, e respectivas estimativas dos parametros

populacionais, acrescida de erro aleatério.”
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transformacédo utilizada para linearizar o modelo refletiu o

comportamento do mercado.

4.1.3 Normalidade

Verificamos a Normalidade "pela analise do gréafico de residuos
padronizados versus valores ajustados, que deve apresentar pontos dispersos
aleatoriamente, com a grande maioria situados no intervalo [-2, +2]", este

gréafico segue em anexo ao laudo.

Residuos Regressio

25
25
1 % L
15 ST g :'éi%,& """""""""
1 ______ : ____________________________ _8______%254 _________ j.u__! __________ .1_2_____3_8_:_’ ____________________
| ; a4
______ e e e e oo 9% Wt ..
0.3 l * 20?2. : e 19
0 : 1 FE|..J ' 17 [
e . [N B L S 'c T - - R
054 | 3 S e
T H oo bt
asb R S L S R
2 ; : .
25 I : :
4 5 6

Na analise de residuos do modelo foi constatado que a dispersdo dos
dados esta em torno da média e que alguns dados foram desabilitados pois
ficaram superior a +2% ou inferior a -2% em torno da media.

A normalidade dos residuos foi satisfatoria para tendéncia a distribuicéo
normal. Nos Residuos Relativos nenhum dado apresentou indice acima de
70%.

4.1.4 Homocedasticidade

A verificacdo da homocedasticidade foi feita, por meio do seguinte
processo “analise gréfica dos residuos versus valores estimados, que
devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum padrdo
definido" este grafico segue abaixo, de acordo com o grafico, ndo apresentam
nenhum formato especifico, mas se distribuem como uma nuvem de pontos

aleatorios.
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N&o foi constatado a heterocedasticidade no modelo de acordo

com o gréafico Residuo x Valores estimados.

4.1.5 Verificacdo da Autocorrelacdo e Colinearidade ou
multicolinearidade

"Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis
independentes provoca degeneracdo no modelo e limita a sua utilizacdo. O
exame da autocorrelacdo deve ser precedido pelo pré ordenamento dos
elementos amostrais, em relacdo aos valores ajustados e, se for o caso, as

variaveis independentes possivelmente causadoras do problema".

Id Variavel Transf, Alias x1 x2 X3 x4 y

. AREA TOTAL Inix) x1 0 0,64 0,25 0,34 0,57

ﬁDisténcia BR262 ou BR1MM x x2 0,64 ] 0,41 0,23 0,80
Topografia (2 plance 1A X x3 0,25 0.1 ] 0,07 0,53

. Gleba x xd 0,34 0,23 0,07 i] 0,43
VALOR UNITARIO Iniy) ¥ 0,57 0,80 0,53 0,43 0

Conforme podemos observar na tabela acima os valores superiores a 80
indicam forte correlacdo entre as variaveis. O modelo ndo apresentou nenhum

valor acima de 80 nas variaveis independentes.
4.1.6 Pontos Influenciantes " outliers”
"A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo gréafico dos

residuos versus cada variavel independente, como também em relacdo aos

valores ajustados, ou usando técnicas estatisticas mais avancadas, como a
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estatistica de Cook ou a distancia de Mahalanobis para detectar pontos

influenciantes."
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De acordo com o grafico de residuos e o modelo de regressao linear o

modelo ndo apresentou nenhum Ouitliers.

4.1.7 — Teste de Significancia

“O nivel de significancia maximo admitido nos demais testes estatisticos
ndo devem ser superiores a 10%. A significancia de subconjuntos de

parametros, quando pertinente, pode ser testada pela analise da variancia por

partes.”
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlacdo: 0,9241984 / 0,8236769
Coeficiente de determinacdo: 0,8541427
Fisher - Snedecor: 40,99
Significdncia do modelo (%): 0,01

Podemos verificar que a Significancia do modelo ficou abaixo de 10%

4.1.8 — Poder de explicacéo

"Em uma mesma amostra, a explicacdo do modelo pode ser aferida pelo seu
coeficiente de determinacdo. Devido ao fato de que este coeficiente sempre
cresce com o aumento do nimero de variaveis independentes e ndo leva em
conta o numero de graus de liberdade perdidos a cada parametro estimado,

deve se considerar o coeficiente de determinagéo ajustado.”

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 39



IR Aualiagio Imobilidria

No modelo estatistico o Coeficiente de Determinacdo ficou em 85%,

sendo assim, podemos concluir que as variaveis adotadas estdo explicando o
mercado.

a) Essa situacdo pode significar que as variaveis adotadas estao
com excelente poder de explicagao.

b) Pode ter ocorrido alto grau de multicolinearidade. Mas vimos no
item 4.1.5 que nao ocorreu.

c) A presenca de um dado com valor excessivamente disperso da
média, porém com uma variavel que o explique, provavelmente contribuira
significativamente para um aumento do coeficiente. Mas no item 4.1.3 os dados
dispersos na meédia foram excluidos do modelo. Sendo assim podemos concluir

gue o modelo adotado esta explicando o mercado.
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V — Memoria de Calculo
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mobiligia

Min. do Campo
de Arbitrio

Limite Inferior do
Intervalo de
Confianga

Estimado

Limite Superior
do Intervalo de
Confianga

Max. do Campo
de Arbitrio

Resultados

R$ 3.937.550,88

R$ 3.925.535,77

R$ 4.632.333,77

R$ 5.466.391,70

R$ 5.327.174,40

Valor Unitario
R$ 298,78/m2

R$ 253,97/m2

R$ 253,20/m?

R$ 298,78/m2

R$ 352,58/m2

R$ 343,60/m2

-15%

15,26%

18,01%

15%

Modelo:
AREA WVIAMA,

Diata de Referéncia:

secunda-feira, 9 de maio de 2022

Informacdes Complementares:

Diados para a projecao de valores:

AREA TOTAL = 15.502,00
Disténcia BR262 ou BR101 = 0,01
Topografia (2 plance 1 A =100
Gleba = 1,00

EMDERECO = Rod BR 262
BAIRRC = Ribeira

MOME = Avaliando
TELEFOME = Avaliando

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%%

= Valor Unitario

*  Minimo [15,25%) = 253,20
*  Médio= 79878

»  M&dmo (18,01%:) = 352,58

= Valor Total

- Minimo = 3925 535,77
- Medio =4.632.333,77

- Madmo = 5.466.391,70

= Intervalo Predicao

- Minimo =3.110.972,11
Madmo = 6.897 688,37
hiinima (32, 84%) = 200,66
Mzximao (48, 509:) = 444,90

Campo de Arbitrio
EL Minimao = 253,97
EL Maximo = 343,60
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

jacdo Imohi

Teli]

Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. AREA VIANA

2) Data de referéncia:

¢ segunda-feira, 9 de maio de 2022

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de varidveis:

14

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

37

Dados utilizados no modelo:

33

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlacao:

0,9241984 / 0,8236769

Coeficiente de determinacdo:

0,8541427

Fisher - Snedecor:

40,99

Significancia do modelo (%):

0,01

5) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre-1ge + 1o

68%

66%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640

90%

96%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960

95%

100%

6) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

7) Andlise da variancia:
Fonte de variacdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 12,469 4 3,117 40,992
N3o Explicada 2,129 28 0,076
Total 14,598 32
8) Equacdo de regressao:

In (VALOR UNITARIO) = +7,355321406 -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) -0,479403558 * Distdncia BR262 ou BR101
+0,3450460423 * Topografia (2 plano e 1 A -0,4392147251 * Gleba

. Funcdo estimativa (moda):

VALOR UNITARIO = +1449,942441 * e[ -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e”( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

. Funcdo estimativa (mediana):

VALOR UNITARIO = +1564,499754 * e[ -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e?( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

. Funcdo estimativa (média):

VALOR UNITARIO = +1625,129103 * e~( -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e*( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

9) Testes de Hipdteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
AREA TOTAL In(x) -3,63 0,11
Distdncia BR262 ou BR101 X -7,13 0,01
Topografia (2 planoe 1 A X 3,27 0,29
Gleba X -2,49 1,88
VALOR UNITARIO In(y) 21,72 0,01

10) Correlages Parciais:
CorrelacBes parciais para AREA TOTAL Isoladas Influéncia
Distdncia BR262 ou BR101 -0,37 0,64
Topografia (2 planoe 1 A -0,37 0,25
Gleba 0,81 0,34
VALOR UNITARIO -0,63 0,57
Correlacdes parciais para Distdncia BR262 ou BR101 Isoladas Influéncia
Topografia (2 planoe 1 A 0,07 0,41
Gleba -0,18 0,23
VALOR UNITARIO -0,31 0,80
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Lt

2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00
-0,50
-1,00
-1,50

-2,00

3,84

4,34

®
®
®e
© 63
® o
®

Observado

Estimado

Residuo

Residuo (%)

1 5,19 5,30 -0,11 -2,04% -0,38

2 4,97 5,16 -0,19 -3,79% -0,68

3 4,91 5,26 -0,36 -7,33% -1,30

5 5,06 5,00 0,06 1,21% 0,22

6 5,75 5,45 0,30 5,26% 1,10

7 3,81 4,25 -0,45 -11,75% -1,62

3 4,95 4,81 0,15 2,96% 0,53

9 5,60 5,51 0,09 1,62% 0,33
10 5,59 5,36 0,23 4,03% 0,82
11 6,05 6,25 -0,20 -3,35% -0,74
12 5,94 5,77 0,16 2,76% 0,60
13 5,78 5,86 -0,08 -1,35% -0,28
14 5,60 5,79 -0,19 -3,47% -0,71
15 5,60 5,17 0,43 7,68% 1,56
17 6,11 6,24 -0,14 -2,21% -0,49
18 3,58 3,91 -0,34 -9,49% -1,23
19 6,48 6,51 -0,03 -0,43% -0,10
20 6,45 6,10 0,35 5,37% 1,26
21 6,0 6,40 -0,38 -6,35% -1,38
22 5,89 6,05 -0,17 -2,86% -0,61
23 5,55 5,73 -0,19 -3,41% -0,69
24 5,27 5,05 0,22 4,26% 0,81
25 5,03 4,97 0,06 1,17% 0,21
26 6,29 5,78 0,51 8,08% 1,84
27 6,11 6,19 -0,08 -1,31% -0,29
28 5,16 5,03 0,12 2,42% 0,45
30 5,66 5,80 -0,14 -2,49% -0,51
32 5,99 5,43 -0,44 -7,33% -1,59
33 5,89 5,54 0,34 5,81% 1,24
34 6,16 6,03 0,14 2,20% 0,49
35 6,23 6,37 -0,14 -2,24% -0,51
36 6,11 5,95 0,16 2,59% 0,57
37 6,36 6,06 0,30 4,70% 1,08
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Anexo VI

ART (Anotacado de Responsabilidade Técnica)

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 47



R lualiaegol

A 30 de Resp abiidade Tecnica - ART
um'sm do 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia ¢ Agronomia do ES

. 1. Responsavel Tacnico

=
&
=

[dtia

ART de Obra ou Servigo

082

0220082594

ART Individual

MARCIA MARIA DO ROSARIO CHIACHIO
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL,ENGENHEIRO DE

Empresa contralada. MR AVALIAGAO IMOBILIARIA LTDA ME

COMPUTAGAO ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO
TRABALHO

RNP: 0804407070
Registro: ES015172/D
Registro: 10353

2, Dados do Contrato

Valor do ContratoMHonordrios:  R$5.215,60

Contratante: SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS

Rua AVENIDA GOVERNADOR BLEY Ne: 236
Complemento: CEP. 28010150
Cidade: WVITORIA UF: ES Barro.  cENTRO
Telefone: 0

Contrato:  2022-GN08B N’ do Aditivo: 0

Tipo de contratante:  PESSOA JURIDICA

CPFICNPJ: 07162270000148

—— 3, Dados da Obra/Servico

ATIVIDADSE () TECNICA(S): 47 - 10.5 - AVALIAGAD
PARTICPAGAD:
NATUREZA: 100 - RESFONSABLIDADE TECNICA

NIVEL: 104 - EXECUCAD .
NATUREZA DOJB) SERVICO(S) 10115 - LAUDO TECNICO PERICIAL

TIPO DA OBRASERVICO: 1503 - AVALIACOES, PERICIAS E LAUDOS TECWCOS

PROJETOISYSERVICO|S) 100 - NENIGN

Apbs & conclusdo des slividaces 160nicas, 0 profissionsl devera proceder o baoa desta ART,

Rua: RODOVIA GOVERNADOR MARIO COVAS N®. 320

Complemento. KM 320 Barro: KM 320 Quadra Lote

Cidade: VIANA UF: ES CEP: 29138350

Data de inicio:  04/05/2022 Prov. Témino: 18052022 Coord. Geogr.: |

Proprietirio: GOVERNO DO ESTADO DOES CPFICNP.07162270000148
—— &, Atividade Técnica

Qtde de Pavimento(s): 4 N* Pavimento(s): 1 Dimensdo/Quanticade: 10015832 Unidade de medida: M2

— 5. Obse

SOLICITANTE D0 $ERVICO ESTADO DO ESPIRITO SANTO, EM ATENDINENTO A DEMANDA DA SEGER . SECRETARIA DF FSTADO DF GESTAQ E RECURSOS

HUMANGE, POR MEID DOS AUTOS DO PROCESSO XN22-GNOAE. ORDEM DE

N* 0022027 - AVACS

AVALIAGAD DE BENS MOVES € IMOVEIS URSANOSEEQUIPANENTOS. CINCO IMOVEIS URBANDS, CLASSIFICADOS COMO TERRENG, SENDO. | AREA MEDNCO

lSé?ﬂ’JZM‘ A SER DESMENBRADA DE PORGAD MAIOR MATRICULADA S0B N* 2062 11, MEA\EDNDO\SWW CONFORME A N N, Hm
6. Declaraco 7 (l e A
T Toeeans
Acessibilidade. <deciara a spisblidade das fqls 60 mwm pravistas nas normas técnicas da ABNT, ra lagislagdo aspecifica e no Dacrein
1°5.295, 0e 2 da dazembro de 2004, a5 ativided! ls acima refacionadas.>
—— 7. Entidade de ok 9 Informaghes
IBAPE - INSTITUTO BRASLEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE «  AART évalida quande guitad diondo sus

ENGENHEIRCE DO ESPIRITO SANTO

— B.Assinaturas
Declaro serem verdadelras as Informagdes acima,
ST =Y S de

4 ) (\} /\/\‘bm
—mmm

conferéncia ser realizada no site do CREA

pode ser verificada no
sile www. crases org.br ou www.confea.org.br

A guarda uwuasmummurwmau
do profissional e do com o objetivo de

A idade deste d

Mw o vincule contratual.

it p TTAD E RECURS0S HUMANGS - W credes org.e  cresesgicreass org.ty RGN .
CPEICNPL. 07 162270000148 tef (27)3134-0046 a@cromas.orgbr CREA_
Valor ART R§ B87H Regetida aee 0BOS/2022  Oula co pagamenta. 09052022 Vakr Pago. RS8a./8 Nosso Nimern 14000000001 (694467
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Anexo VI

LEI N° 2829 DE 27 DE DEZEMBRO
DE 2016
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Aualiacdo Imonilidria

PUBLICIDATE

Qleis &

www.LeisMunicipais.com.br

versdo consolidada, com alteracdes até o dia 17/12/2020

LEI N° 2829 DE 27 DE DEZEMBRO DE 2016

Disp6e sobre a Politica de Desenvolvimento e
Ordenamento Territorial, institui o Plano Diretor
Municipal de Viana - PDM e da outras providencias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE VIANA, ESTADO DO ESPIRITO SANTO, no uso de suas atribuigdes legais

previstas na Lei Organica do Municipio, faz saber que a Cimara aprovou e ele sanciona a seguinte Lei:

Art.12 | Fica aprovade o nove Plano Diretor Municipal de Viana, em atendimento ao disposto no art. 182
da Constituigdo Federal, e no Estatuto da Cidade, Lei Federal n2 10.527, de 10 de julho de 2001, o qual
devera ser observado pelos agentes publicos e privados do Municipio.

TiTULO |
DA ABRANGENCIA, DOS CONCEITOS, PRINCIPIOS E OBIETIVOS

Capitulo |
DA ABRANGENCIA E DOS CONCEITOS

Art.2° | Esta Lei dispie sobre a Politica de Desenvolvimento Urbano, o Sistema de Planejamento Urbano e
o Plano Diretor Municipal de Viana e aplica-se a totalidade do seu territério.

§ 12 A Politica de Desenvolvimento Urbano é o conjunto de planos e agdes que tem como objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e o uso socialmente justo e

ecologicamente equilibrado e diversificade de seu territdrio, de forma a assegurar o bem-estar e a
qualidade de vida de seus habitantes.

§ 22 O Sistema de Planejamento Urbano corresponde a um conjunto de atividades, ages e normas,
recursos humanos e técnicos, que tem por objetivo coordenar as agdes referentes ao desenvolvimento
urbano, de iniciativa dos setores publico e privado, integrando-se com os diversos programas setoriais,
visando & dinamizag3o e 3 modernizaco da acdo governamental.

§ 32 O Plano Diretor Municipal & instrumento basico da Politica de Desenvolvimento Urbano e Rural e

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 50



[dria

IR fuali

Ordenamento Territorial do Municipio, que abrange a totalidade do territério e integra o Sistema de

Planejamente Municipal, devendo o Plano Plurianual, Lei de Diretrizes Or¢camentdrias e a Lei de
Or¢amento do Municipio orientar-se pelos principios fundamentais, diretrizes e objetivos nele contidos.

Capitulo 11
DOS PRINCIPIOS, DIRETRIZES E OBIETIVOS

Art.32 | Os principios que regem a Politica de Desenvalvimento Urbano e o Plano Diretor Municipal s3o:

| - pleno desenvaolvimento das fungies sociais da cidade e da propriedade, seja ela urbana ou rural,
expressos pelo atendimento das diretrizes contidas no art. 22, da Lei Federal 10.257, de 10 de julho de
2001, fazendo prevalecer o interesse do bem comum de toda a celetividade sobre o interesse particular e
o exercicio do direito da propriedade individual ou de grupo restrito, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidad3os quanto & qualidade de vida, & justiga social, ao acesso universal, aos direitos
sociais e ao desenvolvimento socioecondmico e ambiental, incluindo o direito & terra urbana, moradia
digna, ao saneamento ambiental, & infraestrutura urbana, ao transporte, aos servicos publicos, ao
trabalho, ao sossego e ao lazer e as exigéncias fundamentais do Plano Diretor e legislagies decorrentes;

Il - funcdo social da propriedade urbana é elemento construtivo de propriedade e & atendida quando a
mesma cumpre os critérios e graus de exigéncia de ordenagZo territorial estabelecidos pela legislagio, em
especial atendendo aos coeficientes minimos de utilizagdo determinados nos anexos desta Lei;

Il - fungdo social da propriedade rural & o elementeo construtive do direito de propriedade e é atendida
guando, simultaneamente, a propriedade é utilizada de forma racional e adequada, conservando seus
recursos naturais, favorecendo o bem-estar dos proprietdrios e dos trabalhadores e observando as
disposicdes que regulam as relagdes de trabalho;

IV - promogio do bem estar e melhoria da gualidade de vida dos municipios, pautada na equidade social
e territorial, compreendendo a garantia da justica social a partir da redugo das vulnerabilidades urbanas
e das desigualdades sociais entre grupos populacionais e entre os distritos e bairros do Municipio,
respeitando as diferengas entre as pessoas e 0s grupos sociais, sem preconceitos de origem, raga, cor,
idade, género, poder econémico ou quaisquer outras formas de discriminacio, buscando a compreens3o
das desigualdades socioecondmicas, no uso & na ocupagio do solo, no acesso aos bens e servigos, bem
como a justa distribuicdo dos dnus e beneficios decorrentes do processo de urbanizago e reparticio dos
dnus fiscais considerando o principio da capacidade contributiva;

V - direito 4 cidade sustentivel compreendendo o processo de universalizagio do acesso aos beneficios e
as comodidades da vida urbana por parte de todos os cidaddos, seja pela oferta e uso de servigos,
equipamentos e infraestrutura pdblica;

VI - promogdo do desenvolvimento local baseado na sustentabilidade dos recursos disponiveis,
promovendo a reparticio equénime do produto social e dos beneficios alcangados, garantindo o uso
racional dos recursos naturais para que estes estejam disponiveis &s presentes e futuras geragies;

VIl - diversificagdo da economia considerando as diferentes escalas territoriais e a promogdo da
organizagdo territorial no sentido de criar economias de aglomeragio tanto do ponto de vista do
consumidor como do produtor;
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VIl - promogio da justica social mediante agfes que visem 4 erradicag3o da pobreza e da exclusdo social,

[dria

da reduco das desigualdades sociais e da segregacdo socioespacial;

IX - entendimento do meio ambiente como bem de use comum do povo, garantindo a protecio dos
ecossistemas e recursos ambientais existentes, a preservacdo, recuperacio e o uso adequado do
ambiente natural e censtruido, garantindo a todos os habitantes a vida em um meio ecologicamente

equilibrado;

X - protecdo, valorizacio e preservagdo dos principais marcos da paisagem urbana e rural, da cultura e
memdria social;

XI - gestdo democratica da cidade mediante o fortalecimento das dimensdes da cidadania baseadas em
formas substantivas de participaco individual e coletiva, garantindo a participacio da populaciio na
formulagdo, implementaggo e avaliagBo das politicas publicas, buscando novos patamares de
desenvolvimento que atendam &s necessidades da coletividade e a proteco dos recursos locais;

XIl - promogio do aprendizado social na gestfio e na construgdo da vida social e econdmica, assegurando
aos moradores do Municipio o acesso 3 informac3o, o controle sobre a geréncia dos espagos urbanos e
rurais e a justa repartic3o dos custos e beneficios do processo de urbanizacéo;

XIIl - reconhecimento do Municipio como parte integrante de sistemas socioecondmicos e geopoliticos
mais abrangentes, especialmente quanto aos problemas gue demandam agies compartilhadas ou
consorciadas na busca das solugdes regionais e intermunicipais de interesse amplo ou comum;

XIV - reconhecimento do papel do Poder Plblico Municipal no provimento dos bens e servigos essenciais
a vida digna, consignados como direitos de todos os cidad3os;

XV - preservacio e fortalecimento do setor pablico com a recuperacdo e valorizacdo das funcies de
planejamento, articulag3o e controle da politica de desenvolvimento e ordenamento do territdrio;

XVI - abordagem multiprofissional e interdisciplinar das politicas publicas, com integrag2o entre os drgaos

da administragdo municipal e demais instituicdes pablicas;

XVIl - reconhecimento dos bairros, dos povoados e comunidades rurais, como células da organizacio
fisica, social e econdmica, que compdem unidades basicas de vizinhanga, de forma a facilitar o
planejamento e a participaco da comunidade na administragdo municipal;

XVII - universalizaco da mobilidade e acessibilidade, assegurando prioridade aos pedestres e pessoas
portadoras de necessidades especiais em percursos continuos desprovides de obstacules, favorecendo o
ciclismo e desenvolvendo o transporte coletivo; e,

XX - Integrar e articular, com os demais Municipios da Regido Metropolitana da Grande Vitdria (RGMV) o

planejamento urbano e os assuntos relacionados as fungdes plblicas de interesse comum, definidas pelo
Conselho Municipal de Desenvolvimento da Grande Vitdria (COMDEVIT) e pelo Plano Diretor Urbano
Integrado da Regido Metropolitana da Grande Vitdria (PDUI - RMGV). (Redagdo dada pela Lei n2
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Anexo 1

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.E - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 05)
ZONA URBANA CONSOLIDADA 05 (ZUC-05) - ARLINDO VILLASCHI
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MiN. | GABARITO | ALTURA .
i o i i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA . AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAX. MAX. m) (m) m) MINIMA (m) | MINIMA ()

Residencial
Unifamiliar 200
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial
comércio 3A, 3B e 70,00 10,00 12,00 36 3,00 15 15 10,00 250,00
30) 5,00
Comércio €/ Comércio e Servigos
Servicos 3A, 3BJ5A Comércio &
3C. 4A 4B, 4C Servigo Especial
Industria Tipo 01 Industria Tipo 02 | 2,00
1 - A partir do 5° pavimento, adicionar nos afastamentos laterais e fundos a férmula H/10, sendo H a altura total da edificagdo.

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.A- TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 01)
ZONA URBANA CONSOLIDADA 01 {ZUC-01) - VIANA CENTRO
USOS (conforme Anexo 02) ' ] AFASTAMENTO MIiNIMO PARCELAMENTO
CA [TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA
MAX, (%) (%) MAXIMO | MAXIMA | FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS TOLERADOS (m) (m) (m} | MINIMA (m) | MINIMA (m?)
Residencial 250 | 70,00
Unifamiliar
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial €|
comércio 3A, 3B e 300 10,00 5.00 15,00 3,00 1.50 1,50 10,00 250,00
3c) ! 65,00
Comércio & Comércio & Servigos|
Servigos 3A, 3B|5A, Comércio e
3C. 4A 4B AC Servigos Especial
Industna Tipo 01
Indstria Tipo 02 | 2,00

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.F - TABELADE INDICE URBANISTICO (TABELA 17)
ZONA ESPECIAL DE INTERSSE ECONOMICO 03 (ZEIE 03)
USO - - AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TOMAX.| TP MiN. | GABARITO | ALTURA p
: ; ; FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS | TOLERADOS | MAX. | (%) (%) MAX, MAX. m) m) (m) | MINIMA (m) | MINIMA rr)
Comércio e
o ol 3,00
Tvigos Especa 7000 | 20,00 5,00 15,00 7,00 8,00 8,00 75,00 15000,00
Indistria dos 200
Tipos 01, 02 ¢ 03 !
Indlstria Especial

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 53



IR nualiacio Imobilidria

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA i
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.Q - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 18)
ZONA DE ESPECIAL INTERESSE PAISAGISTICO (ZEIP) - VIANA CENTRO; JUCU; ARACATIBA

uso . ] AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA :
i " A A FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA . AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAXIMO | MAXIMA m) (m) {m) MINIMA (m) | MINIMA ()
Residencial 200 | 7000
Unifamiliar
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial e ;
comércio 3A 3B e 3.00 10,00 2,000 6,00 3,00 1,50 1,50 10,00 250,00
60,00
3C)
Comeércio e Servigos
34, 3B, 3C, 44 4B, 4C
Industria Tipo 01 Industrial Tipo 02 | 2,00

1 - Admite-se gabarito maximo de 3 pavimentos e altura maxima de 10m, desde que seja garantida a visibilidade dos monumentos, quando vistos a
distancia, na paisagem

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONCMICO E URBANO

ANEXO 1.D - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 04)
ZONA URBANA CONSOLIDADA 04 (ZUC-04) - GRANDE MARCILIO DE NORONHA
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO

CA |TOMAX.| TP MiN. | GABARITO | ALTURA -

X ; | FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA |  AREA
AX o AX AKX - P

PERMITIDOS | TOLERADOS |MAX.| (%) (%) MAX. MAX. ) m) m) | MINIMA (m) | MNIMA ()

Residencial
Unifamiliar
Residencial
Multifamiliar

Misto (Residencial e
comércio 3A, 3B e
3C)

Comércio g Comércio e Servigos
Servicos 3A, 3B, 54, Comercio &

3G, 4A, 4B, 4C Servico Especial
Industria Tipo 01 Indistria Tipo 02 | 3,00
1 - A partir do 5° pavimento, adicionar nos afastamentos laterais e fundos a férmula H/10, sendo H a altura total da edificacio

2,00

.00 70,00 10,00 12,00 40,00 3,00 15 15 10,00 250,00

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA i
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.L - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 12)
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1 {ZEIS 01)
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TOMAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA x
H o : : FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAX. MAX. (m) (m) (m) MINIMA (m) | MINIMA ()

Residencial
Unifamiliar 200
Residencial
Multifamiliar 70.00
Misto (Residencial e ' 10,00 5,00 15,00 Isento 150 1,50 5,00 125,00
comércio 3A, 3B e 3,00
3C)
Comeércio e Servigos
3A, 3B, 3C, 4A, 4B, 4C

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 54



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

PROCESSO:  2022-GN08B

PARECER TECNICO N2 034/2022

PROCESSO: 2022-GNO8&B
DATA: 21/09/2022
ASSUNTO: AVALIAGAO DE IMOVEIS — ANALISE DE LAUDO

Procedemos ao Parecer Técnico visando a andlise e homologacdo de Laudo de Avaliagdo, constante a peca
#24 do referido processo e elaborado pela empresa MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA - ME, conforme Edital
de Credenciamento n2 001/2011 — Ordem de Servigo n2 002/2022 - AVA 03, para subsidiar a demanda de
ALIENACAO, no municipio de VIANA, pelo Governo do Estado do Espirito Santo.

1. FINALIDADE DA AVALIACAO

Determina¢cdo do valor de mercado de compra e venda de um imédvel urbano, com as seguintes
caracteristicas:

Objeto da avaliacao:
Imével urbano, classificado como TERRENO, denominado de “Area I1”, medindo 15.504 m?, conforme a matricula
n?2 1.548.

Endereco:
Rod. BR-262, préximo ao KM 320, Municipio de Viana

2. AUTORIA DO LAUDO

O laudo foi elaborado pela empresa MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA - ME, sob a responsabilidade técnica
do(a) Engenheiro(a) de Avaliagdes MARCIA MARIA DO ROSARIO CHIACHIO, CREA ES-015172/D. Foi
apresentado o documento de responsabilidade técnica, registrado sob o n? 0820220082594, constante a
pagina 48 do laudo.

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 indicacdo as paginas 9 e 10 (item 10 do laudo). Os elementos
amostrais obtidos junto ao mercado imobilidrio local estdo relacionados as pdaginas 23 a 31 (anexo lll), cujos
dados foram saneados com tratamento cientifico, conforme memdria de célculo as paginas 32 a 46 (anexos
IV e V), 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 avaliagdo
contempla todos os itens exigidos pela referida norma para enquadramento na modalidade “completo”.

4. GRAU DE FUNDAMENTAGAO E DE PRECISAO

Quanto a especificacdo, para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o autor classificou seu
trabalho no Grau de Fundamentacgdo Il conforme enquadramento nas tabelas 1 e 2 descrito as pdginas 10 e
11.

Quanto a precisao, o trabalho foi classificado com Grau de Precisao Il, segundo o enquadramento descrito a
pagina 11.

Dessa forma a especificacdo da avalia¢cdo se encontra de acordo com o item 9 da ABNT NBR 14653-2:2011.
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5.

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

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 variagcdes de preco que
ocorrem no mercado imobilidrio em questao.

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

1)

2)

3)

4)

RS 4.600.000,00 ( Quatro milhdes e seiscentos mil reais )

. OBSERVACOES COMPLEMENTARES

Ressaltamos que, conforme determinado no tdpico 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 utilizagdo 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”;

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

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;

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

Em 21 de setembro de 2022.

Jodo Paulo Mello Teixeira Ligia Lima Lucena Tatiana Freitas Spadeto
Arquiteto e Urbanista Engenheira Civil Arquiteta e Urbanista
Especialista em Politicas Publicas Especialista em Politicas Publicas Especialista em Politicas Publicas
e Gestdao Governamental e Gestdao Governamental e Gestdao Governamental
SEGER/SUBAD/GEPAE SEGER/SUBAD/GEPAE SEGER/SUBAD/GEPAE

Membros da CAl conforme Portaria 399-S de 28/06/2021.
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ASSINATURAS (3)

Documento original assinado eletronicamente, conforme MP 2200-2/2001, art. 10, 8 2°, por:

TATIANA FREITAS SPADETO LIGIA LUCENA LIMA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER) PRESIDENTE (COMISSAO DE AVALIACAO
SEGER - SEGER - GOVES IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
assinado em 21/09/2022 16:47:47 -03:00 SEGER - SEGER - GOVES

assinado em 21/09/2022 16:48:49 -03:00

JOAO PAULO MELLO TEIXEIRA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 21/09/2022 17:11:23 -03:00

INFORMACOES DO DOCUMENTO i i

Documento capturado em 21/09/2022 17:11:24 (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/2022-0QRSWP
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LAUDO MODELO COMPLETO
oS 002/,2022- AVA 03
Area lll
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Rod. BR 262, proximo ao KM 320, Ribeira, Viana— ES
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IDENTIFICACAQO

Solicitante: Governo do Estado do Espirito Santo
Interessado: SEGER

Processo n°: 2022-GN08B

Numero da OS.: AVA 03: N° 002/2022

Finalidade: Alienacao

Objetivo: Determinacdo do Valor do Imével
Objeto: Imével urbano - Terreno

Endereco: Rod. BR 262 préximo ao KM 320, Ribeira
Cidade/UF: Viana/ES CEP 29136-350
Coordenadas: 20°23'11.62"S 40°28'39.67"0
Proprietario: Estado do Espirito Santo

Area do Avaliando: 1.800,00m?

Area de Terreno: 1.800,00m?

RESULTADO DA AVALIACAO

Valor de Mercado:

R$ 652.000,00(Seiscentos e cinquenta e dois mil reais)

Liquidez:

Baixa Liquidez

Metodologia:

MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Tratamento de Dados:

Inferéncia Estatistica

Especificacao:

Grau de Fundamentacdao Il / Grau de Precisao Il

Data do Laudo:

18/09/2022

DADOS DO AVALIADOR

Nome: Marcia Maria do Rosario Chiachio
Formacéo: Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho
CREA: ES-015172/D
IBAPE: 375
CPF: 098.661.507-20
DADOS DA EMPRESA
Nome: MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA ME
Endereco: RUA ANTONIO ATAIDE 823, LJ 11, CENTRO, VILA VELHA/ES
CREA: 10353
CNPJ: 10.626.340/0001-86

Representante Legal:

Méarcia Maria do Roséario Chiachio

CPF:

098.661.507-20

INFORMACOES RELEVANTES

MARCIA MARIA Assinado de forma

digital por MARCIA

DO ROSARIO MARIA DO ROSARIO

CH |ACH|O:O986 CHIACHIO:09866150720
Dados: 2022.09.20

6150720 19:57:24 -03'00'

Marcia Maria do Rosario Chiachio

Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho

ES-015172/D CPF 098.661.507-20

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES

Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731

marciachiachio@yahoo.com.br
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CORPO DO LAUDO

1. SOLICITANTE

Governo do Estado do Espirito Santo
SEGER / SUBAD / GEPAE / CAl
Processo Administrativo: 2022-GN0O8B
Ordem de Servigco: AVA-03: 002/2022

2. INTERESSADO

SEGER- Secretaria de Estado de Gestao e Recurso

3. PROPRIETARIO

Proprietario: Estado do Espirito Santo
Endereco: Rod. BR 262, proximo ao KM 320, Ribeira, Viana— ES

4. OBJETO DA AVALIACAO

4.1 Tipo do Bem: Imovel urbano -Terreno

4.2 Descricdo Sumaria dos Bens: Uma éarea as margens da BR 262,
préximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e arvores. A
area total do avaliando € de 1.800,00m? em declive da BR 262, no meio da
guadra, fazendo divisa com trés areas e tendo um acesso a BR 262 de
aproximadamente 14,40m.

4.3 Ocupante e Tipo de Uso: Desocupada/Comercial.

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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5. FINALIDADE DA AVALIACAO

Levantamento do valor de mercado de uma area situado em Viana- ES

para alienacao.

6. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacéo do valor venal de mercado.

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Para avaliacdo foi fornecido a certiddo de 6nus do imdvel n° 2446 do
cartorio do 1° Oficio de notas de Viana e a planta baixa que seguem no anexo
Il (documentacdo do imovel). E consignado que na avaliagdo considerou-se
gue toda a documentacao pertinente se encontrava correta e regularizada, e
gue o imovel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer 6nus.

8. IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGCAO DO BEM AVALIANDO

Periodo da vistoria: Foi realizada a vistoria no dia 05/05/2022 as 14:00.

/

. | el

LA'CASHY das F’LANTAQ

Avaliando

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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Viana € um municipio brasileiro do estado do Espirito Santo. Faz parte

IR Aualiagio Imobi

8.1 Caracterizacado da Regido

da Regido Metropolitana de Vitéria. Localiza-se a uma latitude 20°23'25" sul e a
uma longitude 40°29'46" oeste, estando a uma altitude de 34 metros. Sua
populacdo € de 80.735 habitantes, segundo estimativa do IBGE de 2021. O
PIB da cidade é de cerca de R$ 2,7 milhdes. Possui uma &rea de 312,279 km2.
Dos sete municipios que integram a Regido Metropolitana da Grande Vitéria,
Viana € o terceiro maior em extensdo territorial e possui localizacéo
privilegiada. Com 60% de é&rea rural, a sua producdo agropecuaria
especialmente a banana, o café e o gado, abastece parte do mercado
consumidor da Grande Vitéria, mas a economia do municipio tem como
principais bases de sustentacdo a industria, 0 comércio e os servigos. O setor
gue concentra 0 maior nimero de empresas e empregos € 0 COmércio e
reparacdo de veiculos automotores. Também estdo instaladas na regiao sete
das 150 maiores empresas do Estado. O setor industrial representa cerca de
42% do PIB do municipio. A Estacé@o Ferroviaria de Viana foi inaugurada em
1895 pela E. F. Sul do Espirito Santo. Mais tarde, foi incorporada a linha do
Litoral da E. F. Leopoldina, ligada ao Rio de Janeiro e Niter6i. Por algum
tempo, na década de 1960, a estacao foi chamada de Jabaeté, retomando seu
nome original depois. A estacdo hoje serve como museu. De 2010 a 2017
esteve reativada como estacdo para a operagdo do turistico Trem das

Montanhas Capixabas, mantido pela Serra Verde Express.
Fonte< Viana (Espirito Santo) — Wikipédia, a enciclopédia livre (wikipedia.org) > acessado em 09/05/2022.

Em 2019, o salario médio mensal era de 2.1 salarios-minimos. A
proporcdo de pessoas ocupadas em relacdo a populacédo total era de 21.3%.
Na comparacdo com 0s outros municipios do estado, ocupava as posi¢coes 14
de 78 e 20 de 78, respectivamente. Apresenta 69.6% de domicilios com
esgotamento sanitario adequado, 19.6% de domicilios urbanos em vias
publicas com arborizacéo e 18.9% de domicilios urbanos em vias publicas com

urbanizacdo adequada (presenca de bueiro, calcada, pavimentacdo e meio-fio).
Fonte< IBGE | Cidades@ | Espirito Santo | Viana | Panorama > acessado em 09/05/2022.
As atividades econbmicas de Viana concentram-se 1,15% em seu setor

agropecuario. Aproximadamente 4,43% da populagcdo do municipio esta

ocupada em atividades agropecuérias. Este valor ganha maior significado se
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comparado ao valor da populacdo ocupada no mesmo setor do Espirito Santo
gue, segundo dados do censo demografico do IBGE de 2010, eram de 30541
pessoas. De acordo com o IBGE (2017) o municipio tem na agropecudria

guase 1,15% do seu PIB, com renda per capita de 27.678,29 reais.

ATIVIDADE ECONOMICA PORCENTAGEM
Agropecuaria 1,15
Industria 25,39
Senvigos — Inclusive Administragdo, Defesa, Educagdo e Salde Fublicas e
Seguridade Social 57,21
\Wdministragdo, Defesa, Educagdo e Saude Fublicas e Seguridade Social 16,25

Fonte: IBGE — Cidades, 2017
O municipio de Viana possui 20% de sua area coberta com remanescente

de Mata Atlantica (36.411 ha, segundo o Atlas da Mata Atlantica). Com a
preocupacao em preservar 0s recursos naturais, a Administracdo Municipal, em
convénio com o Ministério do Meio Ambiente, criou o Parque Natural Municipal
Rota das Garcas, que estad localizado proximo a sede do Municipio, as
margens da BR-262, no km 18,5. De acordo com a ultima atualizagdo da
Classificacdo Climatica de Koppen e Geiger (1928) feita por (ALVARES et al,
2014), a o municipio de Viana esta classificado com o clima do tipo "Am", ou
seja, clima tropical chuvoso de moncgéo. A temperatura média do més mais frio
€ superior a 18°C e a precipitacdo média do més mais seco € inferior a 60 mm.
A temperatura média anual no municipio de Viana é de 24,0 °C, com a maior
média ocorrendo no més de fevereiro, com 26,7 °C, caracterizando como um
més tipico de verdo e a menor média ocorre no més de julho 20,9 °C, periodo

em que ocorrem temperaturas amenas na regiéo.
Fonte< Viana.pdf (incaper.es.gov.br)> acessado em 09/05/2022.

O avaliando esta localizado no bairro Ribeira na cidade de Viana, estado
do Espirito Santo, regido Sudeste do Brasil, esse bairro possui 16 ruas e vias,
com 19 empresas e 17 estabelecimentos comerciais instalados com diversos
seguimentos de servico. O bairro possui 527 habitantes sendo 271 homens e
256 mulheres. O bairro possui infraestrutura de agua, esgoto, iluminacéo

publica e pavimentacao nas principais ruas e avenidas.

Fonte< Ribeira em Viana, ES (orbis.to)> acessado em 18/06/2022
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8.2 Caracterizacao do Terreno

Area do terreno: 1.800 m2.

Area total do avaliando: 1.800,00 m2.

Coordenadas: 20°23'11.62"S e 40°28'39.67"0O.

Topografia: Acidentado, abaixo do nivel do greide precisando ser aterrado

em alguns pontos e nivelado.

Situacao: Meio de quadra

A infraestrutura urbana nas duas vias publica de frente a edificacdo
apresenta pavimentacdo e iluminagdo publica. Uma area as margens da BR
262, préximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e
arvores. A érea total do avaliando é de 1.800,00m2? em declive da BR 262, no
meio da quadra, fazendo divisa com trés areas e tendo um acesso a BR 262 de
aproximadamente 14,40m. O avaliando esta inserido na ZEIE-01 (Zona de
Especial Interesse Econémico), sdo areas de localizagdo estratégica destinada
a implantacdo de projetos especiais do municipio ou da iniciativa privada, ou
ainda em parceria entre ambos, cujo a ocupacao ou ampliacdo dependera do
impacto de vizinhanca (EIV) e do estudo de impacto ambiental (EIA), que visem

alcancar melhoria na qualidade de vida da populacéo.

®

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.0 - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 15)
ZONA ESPECIAL DE INTERSSE ECONOMICO 01 (ZEIE 01)
Uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX. | TP MiN. | GABARITO | ALTURA ;
g A F FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
MAX. o MAX. MAX. B c
PERMITIDOS TOLERADOS (%) (%) my (m) m) MINIMA (m) | MiNIMA (m7)
Residencial
Unifamiliar
Residencial 60,00
hMultifamiliar 1.00 10,00 3,00 1,50 1,50
Misto (Residencial
& comércio 34, 38
=3 5.00 15,00 20,00 700,00
Comércio g Comércio e Servigos)
Servigos 3A, 3B]5A Comércio e T0.00
3G, 44, 4B, 4C Serigpes Expecial 200
. 15,00 5,00 3,00 3,00
Indigstria dos Tipos -
01 e 02 Industria Tipo 03

Tabela de indice urbanistico da zona classificada (ZEIE 01)

Conforme Art. 153 da Lei 2829/2016 (PDM de Viana), a aprovagao de

projetos destinados a implantacdo de empreendimentos nas Zonas de Especial

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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Interesse Econdmico (ZEIE) estara condicionada a avaliacdo e aprovacéao pelo
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) sempre que o
empreendimento estiver classificado como Industrias Especiais ou
Empreendimento de Impacto, nos termos definidos nesta Lei. Ainda de acordo
com a Lei 2829/2016 (PDM de Viana), o Art. 173 define que as Zonas de
Especial Interesse Econdmico (ZEIE) sao parcelas do territério municipal, de
dominio publico ou privado, destinadas a implantacdo de atividades
econbmicas, funcionais ou industriais de grande e médio porte, visando ao
fortalecimento econdmico do Municipio nas suas varias especializacées. O Art.
176 descreve que a Zona de Especial Interesse Econémico 01 - ZEIE 01, zona
onde esté localizado o avaliando, é composta por areas lindeiras as grandes
estruturas de circulagdo, notadamente as rodovias federais, que estédo
proximas aos bairros, com atividades urbanas consolidadas, concentrando
principalmente atividades de comércio e servicos de atendimento local e

municipal.

9. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Pela grande area do avaliando entendemos que seu segmento principal
seja comercial seguindo a mesma tendéncia do bairro Ribeira que € um bairro
comercial, por estar as margens da BR 262 podemos ver um facilitador para
empresas de transporte, mas encontramos muitas ofertas na BR262 préximo
ao avaliando, dificultando assim sua absor¢cdo pelo mercado, mesmo com a
crise do COVID o mercado imobiliario vem crescendo em areas urbanas
residenciais o avaliando tem uma vocag¢do comercial, com caracteristicas
especificas tendo uma absorcéo dificil no mercado atual.

De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653-1 temos:

a) Liquidez: Baixa liquidez.
b) Desempenho de mercado: Normal.
¢) Numero de ofertas: Alto.
d) Absorcéo pelo mercado: Dificil.
e) Publico-alvo para absorcédo do bem: Grandes Empresas

f) Facilitadores para negociagdo do bem: A &rea fica as margens da BR 262.

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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10. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado
(MCDDM), conforme as normas técnicas da ABNT para a Avaliagdo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e
Parte 2 (Imoveis Urbanos). O MCDDM consiste em coletar uma amostra
(conjunto de dados) de imoveis no mercado, cujas caracteristicas sejam as
mais semelhantes possiveis as do imdvel avaliando e através dessa amostra

obter o valor do imével avaliando.

11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Periodo de pesquisa: de 04/05/2022 a 11/05/2022. Consultar o Anexo Il
— Pesquisa de Mercado.

Tratamento dos dados: Foi utilizado um software de regressao linear
multipla denominado SisDea Windows, desenvolvido pela Pelli Sistemas,
complementado pela memoria de célculo do modelo. Consultar o Anexo V —

Memoéria de Célculo.

12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, Secédo 9, no caso de utilizacdo de
modelos de regressao linear, a especificacdo da avaliagdo deve seguir os itens
1 a 6, com enquadramento nos graus de fundamentac&o e precisao conforme
explicitado a seguir:

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
no caso de utilizagéo de modelos de regresséo linear

l

Graus [} 1 I |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6n0Graulll | 2 4,5e6nominimo Tod
Iltens obrigatérios e 0s demais no minimo | no Grau Il e os demais Dads
g minimo no Grau |

no Grau |l no minimo no Grau |

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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R lualiaegol

Tabela de Fundamentac3o - NBR 14653-2

[dria

Descrigao

Grau

Grau

Grau

Pontos
obtidos

1 Caracterizagdo do imowvel | Completa quanto a

Completa quanto as

Adocao de situagdo

dados de mercado,
efetivamente utilizados

nimero de variaveis
independentes

numero de varidveis
independentes

avaliando todas as varidgveis varidawveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de & (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1l),onde k é o n

nimero de variaveis
independentes

3 Identificagdo dos dados
de mercado

Apresentacic de
informagdes relativas a
todos os dados e
varidveis analisados na
modelagem, com foto
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

Apresentacio de
informagies relativas a
todos os dados e
varidveis analisados na
modelagem

Apresentacio de
informagdes relativas
aos dados e variaveis

efetivamente
utilizados no modelo

maximo admitido para a
rejeigdo da hipdtese nula
do medelo atraveés do
teste F de Snedecor

4 Extrapolagio M3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde gue: 1l
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nio
imovel avaliando nao | sejam supericres a 100
Sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite SUpErior, nem
amostral superior, infericres @ metade do
nem infericres a limite amostral
metade do limite inferior; b} o valor
amaostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado nio ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do wvalor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amaostral, para a referidas varidveis, de
referida varidwvel persie
simuftaneamente, &
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
[somatorio do valor das
duas caudas) maxime
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regrassor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% m

Grau de Fundamentagé&o Total=15 Pontos Logo, Grau de Fundamentacéo Il
(Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011). Segundo a ABNT NBR 14.653 - Parte
2: Imoveis Urbanos, item 9 e subitem 9.2.1:

Descrigao Grau de precisao
Amplitude do intervalo de confianca de
80% 1] Il I
em torno do valor central da estimativa <30% <40% <50%
MODELO X=27,53%

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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Logo, Grau de Fundamentacdo Il (segundo ABNT NBR 14.653 - Parte 2) e
Grau de Preciséo Il (segundo ABNT NBR 14.653 - Parte 2).

13.RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

De acordo com as caracteristicas do mercado analisadas, entendemos que
o terreno possui absorcdo pelo mercado considerada dificil, pois se trata de um
terreno com grande area, com caracteristicas especificas, onde o0s
interessados deverdo ter a demanda de nego6cio de acordo com as

caracteristicas do avaliando, para assim serem absorvidos.
13.1 Determinacgéo do valor do imével

Aplicando os atributos das variaveis independentes ao modelo inferido,
através da opcdo de projecdo do aplicativo SisDea Windows, conforme
memoria de célculo disponivel no Anexo V, obteve-se o seguinte intervalo de
confiangca e campo de arbitrio (com nivel de confianca estatistica de 80% de

certeza para a MODA):

13.2 Valor unitario adotado

Optamos por adotar o valor minimo do intervalo de confianca devido o
terreno possuir uma frente muito estreita, sendo a relacdo entre a testada e o
comprimento muito pequena. Assim, o valor unitario arbitrado para a avaliagcao
sera de R$ 362,46/m>.

13.3 Data de referéncia: 18/09/2022

13.4 Valor de mercado de compra e venda

O valor de mercado (VM) de um terreno urbano localizado na Rod. BR
262 préximos ao KM 320, Ribeira, Viana/ES importa em:

VM = 1.800,00m2 x R$ 362,46/m2= R$ 652.426,44Arredondando-se dentro da

permissao normativa (1% de variagao) teremos:

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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IR fualiaedo Imohilidria

Valor de Mercado = R$ 652.000,00(Seiscentos e cinquenta e dois mil reais)

Tendo em vista a caracterizacdo fisica descrita no item 8 deste laudo de
avaliacdo, e com base no cenario imobiliario vigente diagnosticado no item 9,

entendemos que o imovel avaliando apresenta uma "Baixa liquidez".

14 OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

E consignado que o Laudo se fundamenta no que estabelecem as
normas técnicas da ABNT para a Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO
como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis
Urbanos), e baseia-se: na documentacdo fornecida, em informacgdes
constatadas in loco na vistoria, e em informacdes obtidas junto a agentes do
mercado imobiliario local.

E consignado que na avaliagdo considerou-se que toda a documentacg&o
pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o imovel objeto estaria
livre e desembaracado de quaisquer 6nus, em condi¢cdes de ser imediatamente
locado.

15 PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Vila Velha, 18 de setembro de 2022.
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MARCIA Assinado de forma

digital por MARCIA
MARIADO  \ariA DO ROSARIO

ROSARIO CHIACHIO:0986615

.nq 0720
CRIACHION09 540 5022.00.20

866150720  19:58:45-03'00'

Marcia Maria do Rosario Chiachio
Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho
Pés-Graduada em Engenharia de Avaliacdes e Pericia
Mestre em Engenharia de Valorizacao de Solos Urbanos
ES-015172/D CPF 098.661.507-20
ART: 082020082594

Assinado de forma

MARCIA MARIA gigital por MARCIA

DO ROSARIO  MARIA DO ROSARIO
CHIACHIO:098661507

CHIACHIO:098 39

66150720 Dados: 2022.09.20
19:59:01 -03'00'

Marcia Maria do Rosario Chiachio
MR AvaliacOes Ltda ME
CNPJ 10.626.340/0001-86

Encerramos o presente laudo de avaliacdo, que foi elaborado segundo
0s preceitos da ABNT NBR 14653 - Avaliacdo de bens, Parte 1 -
Procedimentos gerais e Parte 2 — Imdveis urbanos, sendo composto por 14
folhas impressas por computador apenas de um lado, sendo a ultima datada e

assinada, e ainda 7 anexos.
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| — Relatorio Fotografico
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Il - Documentacéo do Imovel
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‘ DATA 08.03.95 (“C"A 060 )

A 4

IMOVEL:~ Uma area medindo aproximadsments 1,800,00m2 (Hum mil e oito
centos metros quadradoe), sendo 14,40m de frente e fundos, por 125,00
\J ustroe pelas lateraia, confrontando-se pela frente com & faixa de do
winic da Br.2629 ) direita com “ntonio Epiphanio de Souza em 125,00m;
A ssquerda com restante do terreno de propriedade de Alfredo Geraldo
Cosar, » pelos fundos com terreno de Jpsus Alano de Souza, area esta
deemenbrada de maior porgac, da Pazenda PIMENTAS - Viana-ES.te3i::is:

PROPRIET[RIO:~ Alfredo Geraldo Comer, comerciante, OPF.452.351.988/91
e sua esposa Denilda Dettmann Coser, serventusris da Justicag inscri-
ta no OFF.471.195,787-15, brasileiros, casados pelo régime de comunhs
parcial de bens, residentes na Bua Vieente Celestino, n%36, Campo Gra
de, Municipio de Cariacica-RS.s33::t33233333338328332828s22332238228223¢88

REGISTRO ARTERICE:~ Registrado mo Livro z-P, pa tafoula 1548~
R.1 de ordem em 71 de Julho de 1.989, deste ¢

Viana. Viana-ES., (5 de Margo de 1.995. 0 Ofich .:\‘ ot

B-112446:- Nos termos da Escritura Pidblica de Dagac em Hag
Bem Imovel, lawrada nas notae do Uartério Hugo Antonio Re
oursal de Itaciba - Municipio de Cariacica-ES., no Livro ne2l, fia.
256/258v%, em 17 de Janeirc de 1.995, os proprietarios, qualificados
como Intervenientes Outorgartss Dadores, deram o imdvel desorito na
presente matricula, como pagasento da Divida contraida pela firma De
vedora Frigo'Alos Comercial Ltda., CGC,39.279.351/0001-19, no valor
de E$29,394,60 (vinte a nove mi!, tregentos s novents e quatro reais
e messenta centavos), para ligquidagao da mesma, decorrente do Contrs
to para Financiamento de Capital de Movimento ou Abertura de Oredite
e Pinancismento para Aquisicao de bens mdveis, ou Credito Pessoal, ou
Prestagao de Servigos e outras avengas nfl250-007583-6, datado de 13
de Abril de 1.994, ao Credor BANCO BAMERINDUS DO BRASIL S/A., com sé
de em Curitibe-FR., na Travessa Oliveira Pelo, 11-B, 4% andar, ins -
erito no CGC. sob o n®76.543.115/0001-94, neste ato representada por
seus procuradores, Sr. Jose Carlos &a Silva, UPF.703.235.187/53 e Sr.
'a,ndorlo.i’ Breda, CPF.657.428.800/78, conforme poderes constantes na
procuragac lavrada as £18,107 do Livro 251-P do Cartdrio Distrital do
Boqueirao - Curitida-PR., e assim por forga deste escoritura os inter
venientes dadores, tranamitem ao Credor, toda posse, dominic e agao
qlilé eXerciam mobre o imdvel. Avaliado para efeitoe ds recolhimento do
Iaposto de Tranemiesao em B$29.136,54 (vinte e nove mil, cento e trin
te o ssis reais e cinguenta e quatro ceuntavos) & o imposto 2ol page
conforme DAM-Processo nf4206/94, no walor de R$587,90 em 10/01/95. &
presentada a Certidaoc Negativa da Pazenda Publica Bstadusl ne025737 /
94, datada de 14/11/94, Certiddo NegalT¥a da Yazwnda Publice Wunici -
pal n@352/94, datada de 12/12/94, 0 RERER VERDADE§ DOU #E. Via-
na-ES., 08 de Margo de 1.995, O Ofiocial

R-2; 2446: - Nos termos da Escritura Piblica de Compra e Vendi—taviada nas noms-dg 1°
Tabelionato de Notas de Curitiba - Gievannetti-PR, L° 1126-N, fls. 083/084, datada de 29 d=
outubro de 1999, o Banco Bamerindus do Brasil, socicdade andnima em Liquidagio
wwmAmummaonmmdoammmazsmm
Monqbi&ioOﬁchldaUnihcthOB.l”&wﬂol,mlG,insﬁmiqucin
ke *44 mpnvado,mmnpmmdopmmﬁqmdmgmmmm.

advogado. portador da €T n° 452 N53I/MF & PF n® NA1 £12 RRR_87  ducidamanta

1

MATRICULAN® )

—  EBTADO DO ESPIRITO SANTO

CARTORIO DE REGISTRO GERAL DE IMOVEIS - LIVRO N2 2
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nomeado canforme Ato n® 848, de 31.03.99, publicado no Difrio Oficial de 05.04.99, segiio 1,
pég. 05, vendeu o imbvel da presente matricuia para AIRTON TEQDORO DA SILVA,
mlenro,casadopelougtmcdncomunhsopamaldebmscomVakHeﬂmdern
Teodoro Stlve, em data de 18.07.81, comerciante, portador da CI n°® 7.489.553/SP, inscrito »o
CPF n° 664.392 998-91, residente e domiciliado & Rua Luiza B. Al2aui, 186, ap. 181, Vile
Morerra, na Cided: de Guaruthos, Sfo Paulo, ¢ FRANCISCO FERREIRA DE_SOUZA,
brasileiro, casade pelo regime da comunhfio universal de bens com Osmarine da Silva Souza,
em data de 26.06.75, comerciante, portador da CI n° 1.674.354/ES, iscrito no CPF n°
764.549.408-53, residenic ¢ domiciliado & Rua Projetada, 12, Vila Capixaba, na Cidade de
Cariacica/ES. A compra ¢ venda foi efetuada pelo valor de R$5.040,00 (cinco mil e quarenta
reais), sem condigdes. O undvel foi avaliado em R$15.696,00 (quinze mil, sciscentos ¢
noventa ¢ seis reais). Imposto Je Transmiss$o pago conforme DAM, prooesso u° 3573, em
22.1199, no valor de R$313.92 CND do INSS n° 096431999-14601001, emitids em
10.08.99. Foi dispensada a apreseniagio das certiddes de que trata a Letva “a”, Inciso HI, do
Art. 1° do Decreto n° 93.240 de (209.86, assumindo as responsabili
conforme dispd¢ o Parigrafo 2° Inciso V, do Art. 1° do mesmo
VERDADE E DOU FE. Viana-ES., 10 de dezembro de 1999. O OFICIAL:

R-3: 2¢46; - Nos termos da Escritura Piblica de Desapropriagio Amigével, lavrada nas notas
do Cartrio do 4° Oficio de Notas de Vitéria-ES, no Liveo 534, s fothas 009/011, datada de 12
de sete nbro de 2014, os proprietanios acima descritcs. foram desapropriados do imovel.da
present: matricula conforme decreto Estadual n° 1155-5, de 07 de junho de 2013, publicado no
Eidrio «)ficial dos Poderes do Estado, no dia 10 de jun!i » de 2013, onde declarou de utilidade
pubhca pare fins de dmpmpmcio oowi_ﬁml_m m@__mﬂm_gmmm
CONAB no n'azo m:bumo de 05 (Cmco) anos, sob pem de teversdo do mezmo ao Estado (an
2¢ do Decreto n 1155-S — Processo n° 60277149/2012 volumes | & T » outorgado exproprian
ESTADO DO ESPIRITO SANTO, inscrito no CNPJ sob 2 n° 27.080.53%/0001-43, pessoa
juridica de direito piblico interno, com sede em Vitoria-ES. . representado neste ato pel
Procuredor Dr. Roger Faigal Ronconi, OAB-ES n° 7.808, designado pela Ordem d2 Servigo n°
057, de 28 de agosto de 2014. O expropriante ofereceu a *itulo de indenizacdio a quantia de
R$319.00,00 (Trezentos e dezenove mil reais), pagos ¢ segvinte forma: R 1 59.500,00 (Cento
¢ cingiienta e nove mil ¢ quinhentos reais) representados pelo cheque n® 006843 nominal a
Airton l'eodoro da Silva e R$159,500,00 (Cento e cincenta e nove mil e quinhentos reais)
representados pelo cheque n® 006842 nominal 2 Francisco Ferreira de Souza, cheques esses da
agéncia 0104 do Banestes, pelo que os outorgantes cipropriados dio plena, rosa. geral e
irrevogavel quitagdio. O outorgado expropriante estd 13ento do pagamento de imposto de
transmissfo e de bens imdveis e de direitos, nos ltrmos do artigo 150, inciso Vi, da
Censtituigdo Federal, Foram apresentadas as Certiddes nmﬁ*as a lavratura de ato, as qunis
foram ¢eyidamente transcritas na mencionada €Scotu E VERDADE E DOU

F¥. Viep=-ES., 18 de maio de 2015. O OFICTADNN s oo doiociubit
SELQ DRGITAL DE FISCALIZACAO N° 023 101GHT150104112.
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%

ENDERECO

BAIRRO

NOME

TELEFONE

fag o lmobi

Esquina

AREATOTAL (2=sime

1=ndo)

id

Distancia
BR262 ou
BR101

Topografia
(2planoel
A

Fluxo de
Pedestre

Pavimentad
a2=sim

Murado

Renda

CA. Max

Gleba

Distancia ao
trevo

Distancia
Rodovia
Asfaltada

Distancia BR

VALOR
UNITARIO

Rod. BR 262, KM 321 Ribeira Carlos 27 999815492 20000 1 0,007, 1 1 2 0 1020 3 2 9,21 0,07 1,55 180
Rod. BR 262, KM 322 Ribeira Carlos 27 99981-5492 50000 1 0,007, 1 1 2 0 1020 3 2 9,39 0,09 1,69 144
Rod. BR 262, KM 324 Centro Paulo 27 99981-8967 25000 2 0,007, 1 1 2 0 979,73 3 2 9,64 0 1,68 135
Avenida Amazonas Arlindo Villaschi _|Multitec (27) 99519-8048 1935 1 1,61 1 2 2 0 4035 5 1 282 1,58 1,58 315,07
Rod. BR 262, KM 335 Boa Esperanca__ |Rodrigo 99981-2562 143000 1 0,007, 1 1 2 0 42791 3 2 10,08 0 232 157,34
Rua Carlos Magno Pimenta |Caxias do Sul  [Rodrigo 99961-2562 25000 1 0,34 2 2 2 0 5722 3 2 2,89 0,53 0,53 35
Estrada Ladeira Grande Parque Industrial |Walmor 27 986122334 1150000 1 0.89 1 1 1 0 633,21 3 2 8,01 0,08 0.08 45
Rua Projetada Parque Industrial |Walmor 27 988122334 40000 1 0.81 1 1 1 0 331,44 3 2 5,59 0,76 0.76 141,78
Rua José Acacio Ferreira, 0 |Parque Industrial [MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 25000 2 0,22 2 1 2 0 517,22 3 2 288 0,29 0,29 270
Rua José Acdcio Ferreira, 0 |Parque Industrial _[MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 54000 1 0,28 2 1 2 0 517,22 3 2 293 049 049 266,67
Rua Santa Licia Arlindo Villaschi_|MD SOLUCOES|(27) 99626-3944 532 2 0,62 2 2 1 1 517 61 5 1 214 0,87 0,67 422,93
Avenida Guarapari Arlindo Villaschi  |Serra Imdveis  |(27) 21414594 432 1 1,16 1 2 1 0 409,03 3 1 384 123 1.23 EIEAT
Avenida Amazonas, 0 Arlindo Villaschi_|MD SOLUCOES)|(27) 99626-3944 640 2 1,58 2 2 2 0 4035 5 1 2,87 1,53 1,63 32344
Rod. BR 262, Em frente PRF |Ribeira Ademar (27) 3226-1348 14000 2 0,007, 1 2 2 0 633 3 1 [Al 0,05 0,05 270
Rod. BR 262, KM 280 Ribeira MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 46626 2 0,007, 1 1 1 0 1020 3 2 7,62 0,07 0,44 270,24
BR 262 Vila Bethania Christo Imdveis_|(27) 992420535 6972 1 0,007, 1 1 2 0 1074 1 1 0,61 0,08 0,08 180.72
BR 262 Parque Industrial |Flex (27) 99577-5549 7000 1 0,007, 2 1 2 1 657 3 1 9,99 0,08 0,08 450
RuaB Marcilio de Noronh{Betha Espago |(27) 3022-5444 40330 1 2,67 1 1 1 0 525 3 2 263 0,64 0,64 38,71
Rua Galdino Pimentel Primavera Mariana 27 99672-1023 345 1 042 2 2 1 1 761 6 1 2,59 044 0,44 652,17
BR 262 Parque Industrial _|Vander 27 995055577 18000 2 0,007, 2 1 2 1 633 3 1 3,73 0,05 0,05 630
Avenida Espirito Santo Arlindo Villagchi  |Ubiratan (27) 99883-9874 264 1 0.74 2 2 2 0 404 5 1 2,76 0.8 0.8 409,09
Avenida Espirito Santo Arlindo Villaschi _|Ubiratan (27) 99883-9674 250 1 0,75 1 2 2 0 404 5 1 2,76 0,78 0.78 360
Rua Parana Marcilio de Noronh{MD SOLUCOES|(27) 99626-3944 3866 2 1,26 2 2 2 1 675 6 1 1,91 1,25 1.25 256,08
RuaA?2 Campo Verde Maria (27) 99939-3623 300 2 279 1 1 2 0 359 5 1 4,08 2,17 277 195
Avenida Hozache Ferreira Bra|Marcilio de Noronh{Flex (27) 99577-5549 34000 1 0,52 1 1 1 0 540 B 2 2,24 047 047 153
Avenida Arlindo Villaschi |Vila Bethnia Raphael (27) 59900-0335 2000 2 137 2 2 2 0 404 5 1 254 14 14 540
BR 262 Parque Industrial |Flex (27) 99577-5549 10000 1 0,007, 2 1 2 0 633 3 1 3,64 0,08 0,08 450
Rua Resplendor Canad Jose (27) 99762-1376 76596 2 0,13 1 1 2 0 528 3 2 3,62 0,11 0,11 173.9
BR101-5ul e BR262 Ribeira Flex (27) 99577-5549 80000 1 0,007, 2 1 2 0 949 3 2 6.43 0,08 0,08 56913
Rua llha da Trindade Mova Bethania | Caio 27 996444343 500 1 177 2 2 2 1 47 5 1 3,68 1,87 1,87 288
Ay. Guarapari Arlindo Villaschi_|VRM Imoveis |27 9923-1102 252 1 1,03 2 2 2 0 326 3 1 3,46 1,07 1.07 892,86
Rua Luiz Alvarengua, 1063 |Centro Matalli 27 99973-8628 1200 1 0,18 2 2 2 0 730 3 1 10.7 0,06 3 4005
Rua Algusta Vale do Sol VRM Imoveis |27 99806-8014 1000 2 2,09 2 2 2 0 462 3 1 438 1,65 1,65 360
Rod Campos Vitoria Universal Flex (27) 99577-5549 3033 1 0,007, 1 1 2 0 633 3 1 47 0,07 0,07 474,78
BR 262 Parque Industrial _|Vander 27 995055577 3000 2 0,007, 2 1 2 1 633 3 1 3,74 0,06 0,06 510
Rod. BR 262, KM 335 Boa Esperanca_ |Rodrigo 99981-2562 5000 1 0,007, 1 1 2 0 42791 3 1 10,05 0 228 450
Rod. BR 262, KM 324 Centro Paulo 27 99981-8967 2500 2 0,007] 1 1 2 0 979.73 3 1 9,61 0 1,85 576

Os dados e variaveis marcada com "*" foram desabilitadas do modelo
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IV — Analise das Variaveis
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IV. Descricdo das Variaveis

Area Total: Area total dos terrenos esta expressa em metros quadrados
(m?), no qual os valores representam atributos que podem ser contados ou
medidos em cada elemento da amostra, sendo uma variavel quantitativa
continua negativa no calculo da regressdo. As amostras coletadas
apresentaram areas entre 256m2 a 1.150.000,00m2 e o terreno avaliando
possui area de 1.800,00m2. Espera-se que o valor unitario diminua quanto

maior for a area total e tal premissa foi atendida

Distancia BR262 ou BR101: Variavel expressa em quildbmetro, é a
distancia do dado até a BR262 ou BR101, sendo uma variavel quantitativa
continua negativa no célculo da regressao, pois quanto maior € o seu valor,
mais distante o dado esta da BR. Foi constato no modelo de regresséao que a
variavel est4 de acordo com o esperado que quanto "maior" € a distancia da

BR "menor" é o seu valor.

Topografia: E uma variavel dicotdmica, positiva discreta no modelo de
regressao. Foi adotado 2 para terrenos planos e 1 para terrenos acidentados
gue necessitam de movimentacdo de terra. Espera-se que o valor unitério
aumente quando o valor dessa variavel for 2 e tal premissa foi atendida. Foi
respeitada a micronumerosidade sendo 17 dados = 1 (um) e 16 dados = 2
(dois).

Gleba: E uma variavel dicotdmica, negativa discreta no modelo de
regressao. Foi adotado 2 para terrenos gleba e 1 para terrenos que nao sao
gleba. A Lein®6.766, de 1979, define gleba como sendo "o terreno que nao foi
objeto de parcelamento aprovado ou regularizacdo em cartorio”, sendo assim,
todo o terreno que tenha sido objeto de parcelamento deixa de ser gleba,
passando a ser lote. Foram considerados glebas, terrenos com areas
superiores a 20.000 m2. Espera-se que o valor unitario diminua quando o valor
dessa variavel for 2 e tal premissa foi atendida. Foi respeitada a

micronumerosidade sendo 20 dados = 1 (um) e 13 dados = 2 (dois).
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hY

Valor Unitéario: Valor correspondente a unidade de area, medido em
R$/m? (Real por metro quadrado). Correspondente ao valor de oferta (com um
decréscimo no valor unitario pesquisado de 10% visto que os valores de oferta,
em geral, carregam em Si uma margem para negociacao), dividido por sua area
total, sendo uma variavel explicada (dependente).

Segue abaixo a equacao de regressao no SISDEA onde na coluna

relacdo podemos verificar cada variavel esta de acordo com o esperado.

Opcgées - Equagdes de regressao

Varidveis | Tran...| Rel... | t Calcul... | Significa... F. Calcuiado
AREA TOTAL Int)  -15.95 363 011 o
Disténcia BR262 ou BR101 X -12.45 -713 0.01
Topografia (2 planc e 1 A X 41.H 327 0.29 Durbin Watson
Gleba X -35.55 -2.45 1.88
VALOR UNITARIO Infy) 21.72 0.01
Desvio Padrao
0.27576
58.345
Outliers (%)
O (D.00%)
Dist. Residuos
066 - 096 - 100
Imovel  Walor Max. Min. “Amp. %Max.  %Min.
1 41577 47653 36246 2753 1471 1282
2 384,43 44007 33582 2712 1447 1264
3 29878 36258 25320 333 1801 1526
4 170,74 15233 15157 2388 1265 1123
4] 163,06 183273 14544 2250 1210 1080
Coeficientes: Regressio [ Estimativa Classficar Q Linearizar
— Regressao
Determinacao 30 - 0.8541427 / 06734436 s
# | Estimativa x_ Cancelar
F Calculad
Comelaggo ] a--:-:ua ‘_,
| 30[ 00242 || 08237  ~ Significancia of  plicar
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4.1 Analise de Resultados

De acordo com a 14653-2 a analise dos resultados foi feita de acordo
com o Anexo V, foi extraido textos da norma e colocado entre (") para melhor

entendimento da analise. Foi adotado o "modelo 30" do SisDEA.

4.1.2 Linearidade

Foi analisado," primeiramente, o comportamento grafico da variavel

dependente em relacdo a cada variavel independente, em escala original".

_____________________________________________________________________________

____________________________________________________________________________

VALOR UHITARI0

,,,,, = S S S S
______________________________________________________________________ Zl
200.000 400.000 S00.000 200.000 1.000.000
AREA TOTAL
__________ = —————m——
___________________________ b
___________________________ i---------Q.Ei---------------------------------------
___________________________ R
__________________________
11 '
S sgo o T R R S
~E: ! 1.2
= z 5
= 350 b= o — e S oo ]
2 =0 H 13
3 300--——--——--—’2 —————————————————— e GO oh
== H
= S &Ly : 33
B T e Sy U
e a1
3 s
= H
150& ———————————— o B
100 - e b
SOf - T 1=
H o |
0 1 z

Distdncia BR262 ou BR101
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"No modelo linear para representar o mercado, a variavel dependente &
expressa por uma combinacdo linear das variaveis independentes, em escala
original ou transformadas, e respectivas estimativas dos parametros

populacionais, acrescida de erro aleatorio."
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transformacédo utilizada para linearizar o modelo refletiu o

comportamento do mercado.

4.1.3 Normalidade

Verificamos a Normalidade "pela analise do gréafico de residuos
padronizados versus valores ajustados, que deve apresentar pontos dispersos
aleatoriamente, com a grande maioria situados no intervalo [-2, +2]", este

gréafico segue em anexo ao laudo.

Residuos Regressio

25
25
1 % L
15 ST g :'éi%,& """""""""
1 ______ : ____________________________ _8______%254 _________ j.u__! __________ .1_2_____3_8_:_’ ____________________
| ; a4
______ e e e e oo 9% Wt ..
0.3 l * 20?2. : e 19
0 : N 1 FE|..J ' 17 [
e . [N B L S 'c T - - R
054 | 3 S e
T H oo bt
asb R S L S R
2 ; : .
25 I : :
4 5 6

Na analise de residuos do modelo foi constatado que a dispersdo dos
dados esta em torno da média e que alguns dados foram desabilitados pois
ficaram superior a +2% ou inferior a -2% em torno da media.

A normalidade dos residuos foi satisfatoria para tendéncia a distribuicéo
normal. Nos Residuos Relativos nenhum dado apresentou indice acima de
70%.

4.1.4 Homocedasticidade

A verificacdo da homocedasticidade foi feita, por meio do seguinte
processo “analise gréfica dos residuos versus valores estimados, que
devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum padréo
definido" este grafico segue abaixo, de acordo com o grafico, ndo apresentam
nenhum formato especifico, mas se distribuem como uma nuvem de pontos

aleatorios.
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N&o foi constatado a heterocedasticidade no modelo de acordo

com o gréafico Residuo x Valores estimados.

4.1.5 Verificacdo da Autocorrelacdo e Colinearidade ou
multicolinearidade

"Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis
independentes provoca degeneracdo no modelo e limita a sua utilizagdo. O
exame da autocorrelacdo deve ser precedido pelo pré ordenamento dos
elementos amostrais, em relagcdo aos valores ajustados e, se for o caso, as

variaveis independentes possivelmente causadoras do problema".

Id Variavel Transf, Alias x1 x2 X3 x4 y

. AREA TOTAL Inix) x1 0 0,64 0,25 0,34 0,57

ﬁDisténcia BR262 ou BR1MM x x2 0,64 ] 0,41 0,23 0,80
Topografia (2 plance 1A X x3 0,25 0.1 ] 0,07 0,53

. Gleba x xd 0,34 0,23 0,07 i] 0,43
VALOR UNITARIO Iniy) ¥ 0,57 0,80 0,53 0,43 0

Conforme podemos observar na tabela acima os valores superiores a 80
indicam forte correlacéo entre as variaveis. O modelo ndo apresentou nenhum

valor acima de 80 nas variaveis independentes.

4.1.6 Pontos Influenciantes " outliers"

"A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo gréafico dos

residuos versus cada variavel independente, como também em relacdo aos
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estatistica de Cook ou a distancia de Mahalanobis para detectar pontos

influenciantes."
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De acordo com o gréfico de residuos e o modelo de regresséao linear o

modelo ndo apresentou nenhum Ouitliers.

4.1.7 — Teste de Significancia

dmitido nos demais testes estatisticos
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Podemos verificar que a Significancia do modelo ficou abaixo de 10%

4.1.8 — Poder de explicacéo

"Em uma mesma amostra, a explicacdo do modelo pode ser aferida pelo seu

coeficiente de determinacdo. Devido ao fato de que este coeficiente sempre
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conta o numero de graus de liberdade perdidos a cada parametro estimado,

deve se considerar o coeficiente de determinacgéo ajustado.”

No modelo estatistico o Coeficiente de Determinacdo ficou em 85%,
sendo assim, podemos concluir que as variaveis adotadas estdo explicando o
mercado.

a) Essa situacao pode significar que as variaveis adotadas estdo
com excelente poder de explicacao.

b) Pode ter ocorrido alto grau de multicolinearidade. Mas vimos no
item 4.1.5 que ndo ocorreu.

c) A presenca de um dado com valor excessivamente disperso da
média, porém com uma variavel que o explique, provavelmente contribuira
significativamente para um aumento do coeficiente. Mas no item 4.1.3 os dados
dispersos na média foram excluidos do modelo. Sendo assim podemos concluir

gue o modelo adotado esta explicando o mercado.
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V — Memoria de Calculo
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Min. do Campo
de Arbitrio

Limite Inferior do
Intervalo de
Confianga

Estimado

Limite Superior
do Intervalo de
Confianga

Max. do Campo
de Arbitrio

Resultados

R$ 636.138,00

R$ 652.426,44

R$ 748.391,52

R$ 858.472,06

R$ 860.652,00

Valor Unitéario
R$ 362,46/m2

R$ 353,41/m? R$ 362,46/m? R$ 415,77/m? R$ 476,93/m? R$ 478,14/m?
-15% 12,82% 14,71% 15%
Modelo:
AREA WIANA,

Data de Referéncia:

segunda-feira, 9 de maio de 2022

Informagdes Conmyplementares:

Dados para a projecdo de valores:

AREA TOTAL = 1.800,00
Disténcia BR262 ou BR101 = 0,01
Topografia (2 planc e 1 A =100
Gleba = 1,00

EMDERECO = Rod BR 262
BAIRRC = Ribeira

MOME = Avaliando
TELEFOME = Avaliando

Valores da Moda para Nivel de Confianca de B805¢

= Valor Unitario

Minima (12,82%) = 362,46
Médio = 415,77
Maximo (14,71%) = 476,93

= Valor Total

Minimo = 652.426, 44
Médio = 748.391 52
Mzxdmo = 858.472,06

Intervalo Predicao

Minimo = 508122, 97
Méxdme = 1.102.272,30
Minimo (32,10%) = 282,29
Mmoo (47,2994 = 612,37

Campo de Arbitrio
EL Minimo = 353,41
EL Maximo = 478,14
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. AREA VIANA

2) Data de referéncia:

¢ segunda-feira, 9 de maio de 2022

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de varidveis:

14

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

37

Dados utilizados no modelo:

33

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlacao:

0,9241984 / 0,8236769

Coeficiente de determinacdo:

0,8541427

Fisher - Snedecor:

40,99

Significancia do modelo (%):

0,01

5) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre-1ge + 1o

68%

66%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640

90%

96%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960

95%

100%

6) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

7) Andlise da variancia:
Fonte de variacdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 12,469 4 3,117 40,992
N3o Explicada 2,129 28 0,076
Total 14,598 32
8) Equacdo de regressao:

In (VALOR UNITARIO) = +7,355321406 -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) -0,479403558 * Distdncia BR262 ou BR101
+0,3450460423 * Topografia (2 plano e 1 A -0,4392147251 * Gleba

. Funcdo estimativa (moda):

VALOR UNITARIO = +1449,942441 * e[ -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e”( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

. Funcdo estimativa (mediana):

VALOR UNITARIO = +1564,499754 * e[ -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e?( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

. Funcdo estimativa (média):

VALOR UNITARIO = +1625,129103 * e~( -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e*( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

9) Testes de Hipdteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
AREA TOTAL In(x) -3,63 0,11
Distdncia BR262 ou BR101 X -7,13 0,01
Topografia (2 planoe 1 A X 3,27 0,29
Gleba X -2,49 1,88
VALOR UNITARIO In(y) 21,72 0,01

10) Correlages Parciais:
CorrelacBes parciais para AREA TOTAL Isoladas Influéncia
Distdncia BR262 ou BR101 -0,37 0,64
Topografia (2 planoe 1 A -0,37 0,25
Gleba 0,81 0,34
VALOR UNITARIO -0,63 0,57
Correlacdes parciais para Distdncia BR262 ou BR101 Isoladas Influéncia
Topografia (2 planoe 1 A 0,07 0,41
Gleba -0,18 0,23
VALOR UNITARIO -0,31 0,80
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Observado

Estimado

Residuo

Residuo (%)

1 5,19 5,30 -0,11 -2,04% -0,38

2 4,97 5,16 -0,19 -3,79% -0,68

3 4,91 5,26 -0,36 -7,33% -1,30

5 5,06 5,00 0,06 1,21% 0,22

6 5,75 5,45 0,30 5,26% 1,10

7 3,81 4,25 -0,45 -11,75% -1,62

3 4,95 4,81 0,15 2,96% 0,53

9 5,60 5,51 0,09 1,62% 0,33
10 5,59 5,36 0,23 4,03% 0,82
11 6,05 6,25 -0,20 -3,35% -0,74
12 5,94 5,77 0,16 2,76% 0,60
13 5,78 5,86 -0,08 -1,35% -0,28
14 5,60 5,79 -0,19 -3,47% -0,71
15 5,60 5,17 0,43 7,68% 1,56
17 6,11 6,24 -0,14 -2,21% -0,49
18 3,58 3,91 -0,34 -9,49% -1,23
19 6,48 6,51 -0,03 -0,43% -0,10
20 6,45 6,10 0,35 5,37% 1,26
21 6,0 6,40 -0,38 -6,35% -1,38
22 5,89 6,05 -0,17 -2,86% -0,61
23 5,55 5,73 -0,19 -3,41% -0,69
24 5,27 5,05 0,22 4,26% 0,81
25 5,03 4,97 0,06 1,17% 0,21
26 6,29 5,78 0,51 8,08% 1,84
27 6,11 6,19 -0,08 -1,31% -0,29
28 5,16 5,03 0,12 2,42% 0,45
30 5,66 5,80 -0,14 -2,49% -0,51
32 5,99 5,43 -0,44 -7,33% -1,59
33 5,89 5,54 0,34 5,81% 1,24
34 6,16 6,03 0,14 2,20% 0,49
35 6,23 6,37 -0,14 -2,24% -0,51
36 6,11 5,95 0,16 2,59% 0,57
37 6,36 6,06 0,30 4,70% 1,08
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Anexo VI

ART (Anotacao de Responsabilidade Técnica)
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A 30 de Resp abiidade Tecnica - ART
um'sm do 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia ¢ Agronomia do ES

. 1. Responsavel Tacnico

=
&
=

[dtia

ART de Obra ou Servigo

082

0220082594

ART Individual

MARCIA MARIA DO ROSARIO CHIACHIO
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL,ENGENHEIRO DE

Empresa contralada. MR AVALIAGAO IMOBILIARIA LTDA ME

COMPUTAGAO ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO
TRABALHO

RNP: 0804407070
Registro: ES015172/D
Registro: 10353

2, Dados do Contrato

Valor do ContratoMHonordrios:  R$5.215,60

Contratante: SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS

Rua AVENIDA GOVERNADOR BLEY Ne: 236
Complemento: CEP. 28010150
Cidade: WVITORIA UF: ES Barro.  cENTRO
Telefone: 0

Contrato:  2022-GN08B N’ do Aditivo: 0

Tipo de contratante:  PESSOA JURIDICA

CPFICNPJ: 07162270000148

—— 3, Dados da Obra/Servico

ATIVIDADSE () TECNICA(S): 47 - 10.5 - AVALIAGAD
PARTICPAGAD:
NATUREZA: 100 - RESFONSABLIDADE TECNICA

NIVEL: 104 - EXECUCAD .
NATUREZA DOJB) SERVICO(S) 10115 - LAUDO TECNICO PERICIAL

TIPO DA OBRASERVICO: 1503 - AVALIACOES, PERICIAS E LAUDOS TECWCOS

PROJETOISYSERVICO|S) 100 - NENIGN

Apbs & conclusdo des slividaces 160nicas, 0 profissionsl devera proceder o baoa desta ART,

Rua: RODOVIA GOVERNADOR MARIO COVAS N®. 320

Complemento. KM 320 Barro: KM 320 Quadra Lote

Cidade: VIANA UF: ES CEP: 29138350

Data de inicio:  04/05/2022 Prov. Témino: 18052022 Coord. Geogr.: |

Proprietirio: GOVERNO DO ESTADO DOES CPFICNP.07162270000148
—— &, Atividade Técnica

Qtde de Pavimento(s): 4 N* Pavimento(s): 1 Dimensdo/Quanticade: 10015832 Unidade de medida: M2

— 5. Obse

SOLICITANTE D0 $ERVICO ESTADO DO ESPIRITO SANTO, EM ATENDINENTO A DEMANDA DA SEGER . SECRETARIA DF FSTADO DF GESTAQ E RECURSOS

HUMANGE, POR MEID DOS AUTOS DO PROCESSO XN22-GNOAE. ORDEM DE

N* 0022027 - AVACS

AVALIAGAD DE BENS MOVES € IMOVEIS URSANOSEEQUIPANENTOS. CINCO IMOVEIS URBANDS, CLASSIFICADOS COMO TERRENG, SENDO. | AREA MEDNCO

lSé?ﬂ’JZM‘ A SER DESMENBRADA DE PORGAD MAIOR MATRICULADA S0B N* 2062 11, MEA\EDNDO\SWW CONFORME A N N, Hm
6. Declaraco 7 (l e A
T Toeeans
Acessibilidade. <deciara a spisblidade das fqls 60 mwm pravistas nas normas técnicas da ABNT, ra lagislagdo aspecifica e no Dacrein
1°5.295, 0e 2 da dazembro de 2004, a5 ativided! ls acima refacionadas.>
—— 7. Entidade de ok 9 Informaghes
IBAPE - INSTITUTO BRASLEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE «  AART évalida quande guitad diondo sus

ENGENHEIRCE DO ESPIRITO SANTO

— B.Assinaturas
Declaro serem verdadelras as Informagdes acima,
ST =Y S de

4 ) (\} /\/\‘bm
—mmm

conferéncia ser realizada no site do CREA

pode ser verificada no
sile www. crases org.br ou www.confea.org.br

A guarda uwuasmummurwmau
do profissional e do com o objetivo de

A idade deste d

Mw o vincule contratual.

it p TTAD E RECURS0S HUMANGS - W credes org.e  cresesgicreass org.ty RGN .
CPEICNPL. 07 162270000148 tef (27)3134-0046 a@cromas.orgbr CREA_
Valor ART R§ B87H Regetida aee 0BOS/2022  Oula co pagamenta. 09052022 Vakr Pago. RS8a./8 Nosso Nimern 14000000001 (694467
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Anexo VI

LEI N° 2829 DE 27 DE DEZEMBRO
DE 2016
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PUBLICIDATE

Qleis &

www.LeisMunicipais.com.br

versdo consolidada, com alteracdes até o dia 17/12/2020

LEI N° 2829 DE 27 DE DEZEMBRO DE 2016

Disp6e sobre a Politica de Desenvolvimento e
Ordenamento Territorial, institui o Plano Diretor
Municipal de Viana - PDM e da outras providencias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE VIANA, ESTADO DO ESPIRITO SANTO, no uso de suas atribuigdes legais

previstas na Lei Organica do Municipio, faz saber que a Cimara aprovou e ele sanciona a seguinte Lei:

Art.12 | Fica aprovade o nove Plano Diretor Municipal de Viana, em atendimento ao disposto no art. 182
da Constituigdo Federal, e no Estatuto da Cidade, Lei Federal n2 10.527, de 10 de julho de 2001, o qual
devera ser observado pelos agentes publicos e privados do Municipio.

TiTULO |
DA ABRANGENCIA, DOS CONCEITOS, PRINCIPIOS E OBIETIVOS

Capitulo |
DA ABRANGENCIA E DOS CONCEITOS

Art.2° | Esta Lei dispie sobre a Politica de Desenvolvimento Urbano, o Sistema de Planejamento Urbano e
o Plano Diretor Municipal de Viana e aplica-se a totalidade do seu territério.

§ 12 A Politica de Desenvolvimento Urbano é o conjunto de planos e agdes que tem como objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e o uso socialmente justo e

ecologicamente equilibrado e diversificade de seu territdrio, de forma a assegurar o bem-estar e a
qualidade de vida de seus habitantes.

§ 22 O Sistema de Planejamento Urbano corresponde a um conjunto de atividades, ages e normas,
recursos humanos e técnicos, que tem por objetivo coordenar as agdes referentes ao desenvolvimento
urbano, de iniciativa dos setores publico e privado, integrando-se com os diversos programas setoriais,
visando & dinamizag3o e 3 modernizaco da acdo governamental.

§ 32 O Plano Diretor Municipal & instrumento basico da Politica de Desenvolvimento Urbano e Rural e
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Ordenamento Territorial do Municipio, que abrange a totalidade do territério e integra o Sistema de

Planejamente Municipal, devendo o Plano Plurianual, Lei de Diretrizes Or¢camentdrias e a Lei de
Or¢amento do Municipio orientar-se pelos principios fundamentais, diretrizes e objetivos nele contidos.

Capitulo 11
DOS PRINCIPIOS, DIRETRIZES E OBIETIVOS

Art.32 | Os principios que regem a Politica de Desenvalvimento Urbano e o Plano Diretor Municipal s3o:

| - pleno desenvaolvimento das fungies sociais da cidade e da propriedade, seja ela urbana ou rural,
expressos pelo atendimento das diretrizes contidas no art. 22, da Lei Federal 10.257, de 10 de julho de
2001, fazendo prevalecer o interesse do bem comum de toda a celetividade sobre o interesse particular e
o exercicio do direito da propriedade individual ou de grupo restrito, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidad3os quanto & qualidade de vida, & justiga social, ao acesso universal, aos direitos
sociais e ao desenvolvimento socioecondmico e ambiental, incluindo o direito & terra urbana, moradia
digna, ao saneamento ambiental, & infraestrutura urbana, ao transporte, aos servicos publicos, ao
trabalho, ao sossego e ao lazer e as exigéncias fundamentais do Plano Diretor e legislagies decorrentes;

Il - funcdo social da propriedade urbana é elemento construtivo de propriedade e & atendida quando a
mesma cumpre os critérios e graus de exigéncia de ordenagZo territorial estabelecidos pela legislagio, em
especial atendendo aos coeficientes minimos de utilizagdo determinados nos anexos desta Lei;

Il - fungdo social da propriedade rural & o elementeo construtive do direito de propriedade e é atendida
guando, simultaneamente, a propriedade é utilizada de forma racional e adequada, conservando seus
recursos naturais, favorecendo o bem-estar dos proprietdrios e dos trabalhadores e observando as
disposicdes que regulam as relagdes de trabalho;

IV - promogio do bem estar e melhoria da gualidade de vida dos municipios, pautada na equidade social
e territorial, compreendendo a garantia da justica social a partir da redugo das vulnerabilidades urbanas
e das desigualdades sociais entre grupos populacionais e entre os distritos e bairros do Municipio,
respeitando as diferengas entre as pessoas e 0s grupos sociais, sem preconceitos de origem, raga, cor,
idade, género, poder econémico ou quaisquer outras formas de discriminacio, buscando a compreens3o
das desigualdades socioecondmicas, no uso & na ocupagio do solo, no acesso aos bens e servigos, bem
como a justa distribuicdo dos dnus e beneficios decorrentes do processo de urbanizago e reparticio dos
dnus fiscais considerando o principio da capacidade contributiva;

V - direito 4 cidade sustentivel compreendendo o processo de universalizagio do acesso aos beneficios e
as comodidades da vida urbana por parte de todos os cidaddos, seja pela oferta e uso de servigos,
equipamentos e infraestrutura pdblica;

VI - promogdo do desenvolvimento local baseado na sustentabilidade dos recursos disponiveis,
promovendo a reparticio equénime do produto social e dos beneficios alcangados, garantindo o uso
racional dos recursos naturais para que estes estejam disponiveis &s presentes e futuras geragies;

VIl - diversificagdo da economia considerando as diferentes escalas territoriais e a promogdo da
organizagdo territorial no sentido de criar economias de aglomeragio tanto do ponto de vista do
consumidor como do produtor;
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VIl - promogio da justica social mediante agfes que visem 4 erradicag3o da pobreza e da exclusdo social,

[dria

da reduco das desigualdades sociais e da segregacdo socioespacial;

IX - entendimento do meio ambiente como bem de use comum do povo, garantindo a protecio dos
ecossistemas e recursos ambientais existentes, a preservacdo, recuperacio e o uso adequado do
ambiente natural e censtruido, garantindo a todos os habitantes a vida em um meio ecologicamente

equilibrado;

X - protecdo, valorizacio e preservagdo dos principais marcos da paisagem urbana e rural, da cultura e
memdria social;

XI - gestdo democratica da cidade mediante o fortalecimento das dimensdes da cidadania baseadas em
formas substantivas de participaco individual e coletiva, garantindo a participacio da populaciio na
formulagdo, implementaggo e avaliagBo das politicas publicas, buscando novos patamares de
desenvolvimento que atendam &s necessidades da coletividade e a proteco dos recursos locais;

XIl - promogio do aprendizado social na gestfio e na construgdo da vida social e econdmica, assegurando
aos moradores do Municipio o acesso 3 informac3o, o controle sobre a geréncia dos espagos urbanos e
rurais e a justa repartic3o dos custos e beneficios do processo de urbanizacéo;

XIIl - reconhecimento do Municipio como parte integrante de sistemas socioecondmicos e geopoliticos
mais abrangentes, especialmente quanto aos problemas gue demandam agies compartilhadas ou
consorciadas na busca das solugdes regionais e intermunicipais de interesse amplo ou comum;

XIV - reconhecimento do papel do Poder Plblico Municipal no provimento dos bens e servigos essenciais
a vida digna, consignados como direitos de todos os cidad3os;

XV - preservacio e fortalecimento do setor pablico com a recuperacdo e valorizacdo das funcies de
planejamento, articulag3o e controle da politica de desenvolvimento e ordenamento do territdrio;

XVI - abordagem multiprofissional e interdisciplinar das politicas publicas, com integrag2o entre os drgaos

da administragdo municipal e demais instituicdes pablicas;

XVIl - reconhecimento dos bairros, dos povoados e comunidades rurais, como células da organizacio
fisica, social e econdmica, que compdem unidades basicas de vizinhanga, de forma a facilitar o
planejamento e a participaco da comunidade na administragdo municipal;

XVII - universalizaco da mobilidade e acessibilidade, assegurando prioridade aos pedestres e pessoas
portadoras de necessidades especiais em percursos continuos desprovides de obstacules, favorecendo o
ciclismo e desenvolvendo o transporte coletivo; e,

XX - Integrar e articular, com os demais Municipios da Regido Metropolitana da Grande Vitdria (RGMV) o

planejamento urbano e os assuntos relacionados as fungdes plblicas de interesse comum, definidas pelo
Conselho Municipal de Desenvolvimento da Grande Vitdria (COMDEVIT) e pelo Plano Diretor Urbano
Integrado da Regido Metropolitana da Grande Vitdria (PDUI - RMGV). (Redagdo dada pela Lei n2
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Anexo 1

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

Tel]

ANEXO 1.A - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 01)
ZONA URBANA CONSOLIDADA 01 (ZUC-01) - VIANA CENTRO
USOS (conforme Anexo 02) . . AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA
MAX, (%) (%) MAXIMO | MAXIMA | FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA . AREA
PERMITIDOS | TOLERADOS (m) (m) (m) | MINIMA (m) | MINIMA (m?)
Residencial 250 | 70,00
Unifamiliar
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial €
comércio 3A, 3B g 300 10,00 5,00 15,00 3,00 1,50 1,50 10,00 250,00
3C) ' 65,00
Comércio o Comércio e Servigos
Servicos 3A, 3B|[5A, Comeércio &
3C. 4A 4B, AC Servigos Especial
Indistria Tipo 01
Indistna Tipo 02 | 2,00
PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO
ANEXO 1.E - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 05)
ZONA URBANA CONSOLIDADA 05 (ZUC-05) - ARLINDO VILLASCHI
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MiN. | GABARITO | ALTURA .
< o 2 i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA _ AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAX. MAX. m) (m) m) MINIMA (m) | MINIMA ()
Residencial
Unifamiliar 200
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial
comércio 3A, 3B e 70,00 10,00 12,00 36 3,00 15 1.5 10,00 250,00
30) 5,00
Comércio €/ Comércio e Servigos
Servicos 3A, 3B)5A Comércioe
3C. 4A 4B 46 | Servigo Especial
Industria Tipo 01 Industria Tipo 02 | 2,00
1 - A partir do 5° pavimento, adicionar nos afastamentos laterais e fundos a férmula H/10, sendo H a altura total da edificagdo.
PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA )
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO
ANEXO 1.P - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 17)
ZONA ESPECIAL DE INTERSSE ECONOMICO 03 (ZEIE 03)
uso i . AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA :
: i i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS | TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAX. MAX. (m) m) (m) MINIMA (m) | MINIMA (m2)
Comércio e
Servicos Especial 300
e pec 70,00 20,00 5,00 15,00 7,00 8,00 8,00 75,00 15000,00
Inddstria dos 200
Tipos 01,022 03 .
Industria Especial
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA i
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.Q - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 18)
ZONA DE ESPECIAL INTERESSE PAISAGISTICO (ZEIP) - VIANA CENTRO; JUCU; ARACATIBA

uso . ] AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA :
i " A A FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAXIMO | MAXIMA m) (m) {m) MINIMA (m) | MINIMA ()
Fesdencal 200 | 7000
nifamiliar
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial e ;
comércio 3A 3B e 3.00 £0.00 10,00 2,000 6,00 3,00 1,50 1,50 10,00 250,00

3C) ’
Comeércio e Servigos
34, 3B, 3C, 44 4B, 4C

Industria Tipo 01 Industrial Tipo 02 | 2,00

1 - Admite-se gabarito maximo de 3 pavimentos e altura maxima de 10m, desde que seja garantida a visibilidade dos monumentos, quando vistos a
distancia, na paisagem

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA X
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.L - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 12)
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1 [ZEIS 01)
uso . . AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TOMAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA :
. o : i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX.| (%) (%) MAX. MAX. im) (m) (m) | MINIMA (m)| MINIMA (m?)

Residencial
Unifamiliar 200
Residencial
Multifamiliar 70.00
Misto (Residencial e ' 10,00 5,00 15,00 Isento 150 1,50 5,00 125,00
comeércio 3A, 3B e 3,00
3C)
Comeércio & Servigos
34, 3B, 3C, 4A, 4B, 4C

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO
ANEXO 1.D - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 04}
ZONA URBANA CONSOLIDADA 04 (ZUC-04) - GRANDE MARCILIO DE NORONHA
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO

CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA i
i " i i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA _ AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAX, MAX, m) (m) m) MINIMA (m} | MINIMA (m?)

Residencial

Unifarmiliar 2,00
Residencial
Multifamiliar

Misto (Residencial e
comércio 3A, 3B e
3C)

Comeércio & Comércio e Servigos|
Servicos 3A, 3B, S, (_Zomércic e

3C, 4A, 4B, 4C Servico Especial
Industria Tipo 01 Industria Tipp 02 | 3,00
1 - A partir do 5° pavimento, adicionar nos afastamentos laterais e fundos a férmula H/10, sendo H a altura total da edificacio

70,00 10,00 12,00 40,00 3,00 15 15 10,00 250,00

6,00
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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

PROCESSO:  2022-GN08B

PARECER TECNICO N2 035/2022

PROCESSO: 2022-GNO8&B
DATA: 21/09/2022
ASSUNTO: AVALIAGAO DE IMOVEIS — ANALISE DE LAUDO

Procedemos ao Parecer Técnico visando a analise e homologacdo de Laudo de Avaliagdo, constante a peca
#26 do referido processo e elaborado pela empresa MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA - ME, conforme Edital
de Credenciamento n2 001/2011 — Ordem de Servigo n2 002/2022 - AVA 03, para subsidiar a demanda de
ALIENACAO, no municipio de VIANA, pelo Governo do Estado do Espirito Santo.

1. FINALIDADE DA AVALIACAO

Determina¢do do valor de mercado de compra e venda de um imédvel urbano, com as seguintes
caracteristicas:

Objeto da avaliacao:
Imével urbano, classificado como TERRENO, denominada de “Area 111" medindo 1.800 m?, conforme a matricula
n? 2.446.

Endereco:
Rod. BR-262, préximo ao KM 320, Municipio de Viana

2. AUTORIA DO LAUDO

O laudo foi elaborado pela empresa MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA - ME, sob a responsabilidade técnica
do(a) Engenheiro(a) de Avaliagdes MARCIA MARIA DO ROSARIO CHIACHIO, CREA ES-015172/D. Foi
apresentado o documento de responsabilidade técnica, registrado sob o n? 0820220082594, constante a
pagina 46 do laudo.

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 indicacdo a pdagina 10 (item 10 do laudo). Os elementos
amostrais obtidos junto ao mercado imobilidrio local estdo relacionados as pdaginas 21 a 29 (anexo lll), cujos
dados foram saneados com tratamento cientifico, conforme memdria de célculo as paginas 30 a 44 (anexos
IV e V), 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 avaliagdo
contempla todos os itens exigidos pela referida norma para enquadramento na modalidade “completo”.

4. GRAU DE FUNDAMENTAGAO E DE PRECISAO

Quanto a especificacdo, para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o autor classificou seu
trabalho no Grau de Fundamentacgdo Il conforme enquadramento nas tabelas 1 e 2 descrito as pdginas 10 e
11.

Quanto a precisao, o trabalho foi classificado com Grau de Precisdo lll, segundo o enquadramento descrito a
pagina 11.

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

Av. Governador Bley, 236, Ed. Fabio Ruschi - 10° Andar - Centro - Vitdria/ES
CEP: 29.010-150 - Tel: (27) 3636-5250 - E-mail: cai@seger.es.gov.br Péagina 1
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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

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 imdvel avaliado, arredondado dentro da permissdao normativa:

1)

2)

3)

4)

RS 652.000,00 ( Seiscentos e cinquenta e dois mil reais )

. OBSERVACOES COMPLEMENTARES

Ressaltamos que, conforme determinado no tdpico 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”;

Esta andlise restringe-se aos procedimentos técnicos adotados no Laudo de Avaliacdo, conforme
metodologias utilizadas;

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;

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

Em 21 de setembro de 2022.

Jodo Paulo Mello Teixeira Ligia Lima Lucena Tatiana Freitas Spadeto
Arquiteto e Urbanista Engenheira Civil Arquiteta e Urbanista
Especialista em Politicas Publicas Especialista em Politicas Publicas Especialista em Politicas Publicas
e Gestdao Governamental e Gestdao Governamental e Gestdao Governamental
SEGER/SUBAD/GEPAE SEGER/SUBAD/GEPAE SEGER/SUBAD/GEPAE

Membros da CAl conforme Portaria 399-S de 28/06/2021.
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ASSINATURAS (3)

Documento original assinado eletronicamente, conforme MP 2200-2/2001, art. 10, 8 2°, por:

TATIANA FREITAS SPADETO LIGIA LUCENA LIMA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER) PRESIDENTE (COMISSAO DE AVALIACAO
SEGER - SEGER - GOVES IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
assinado em 21/09/2022 16:48:44 -03:00 SEGER - SEGER - GOVES

assinado em 21/09/2022 16:48:51 -03:00

JOAO PAULO MELLO TEIXEIRA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 21/09/2022 17:13:02 -03:00

INFORMACOES DO DOCUMENTO i i

Documento capturado em 21/09/2022 17:13:02 (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-MXG20Z
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IDENTIFICACAQO

Solicitante: Governo do Estado do Espirito Santo
Interessado: SEGER

Processo n°: 2022-GN08B

Numero da OS.: AVA 03: N° 002/2022

Finalidade: Alienacao

Objetivo: Determinacdo do Valor do Imével
Objeto: Imével urbano - Terreno

Endereco: Rod. BR 262 préximo ao KM 320, Ribeira
Cidade/UF: Viana/ES CEP 29136-350
Coordenadas: 20°23'11.62"S 40°28'39.67"0
Proprietario: Estado do Espirito Santo

Area do Avaliando: 33.976,00m2

Area de Terreno: 33.976,00m2

RESULTADO DA AVALIACAO

Valor de Mercado:

R$ 5.800.000,00(Cinco milhdes e oitocentos mil reais)

Liquidez:

Baixa Liquidez

Metodologia:

MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Tratamento de Dados:

Inferéncia Estatistica

Especificacao:

Grau de Fundamentacdao Il / Grau de Precisao Il

Data do Laudo:

18/09/2022

DADOS DO AVALIADOR

Nome: Marcia Maria do Rosario Chiachio
Formacéo: Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho
CREA: ES-015172/D
IBAPE: 375
CPF: 098.661.507-20
DADOS DA EMPRESA
Nome: MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA ME
Endereco: RUA ANTONIO ATAIDE 823, LJ 11, CENTRO, VILA VELHA/ES
CREA: 10353
CNPJ: 10.626.340/0001-86

Representante Legal:

Méarcia Maria do Roséario Chiachio

CPF:

098.661.507-20

INFORMACOES RELEVANTES

MARCIA MARIA Assinado de forma digital
DO ROSARIO ESFSIAASROCIA MARIA DO
CHIACHIO:098667 CHIACHIO:09866150720

) Dados: 2022.09.20 20:00:42
50720 Dados

Marcia Maria do Rosario Chiachio

Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho

ES-015172/D CPF 098.661.507-20

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES

Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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CORPO DO LAUDO

1. SOLICITANTE

Governo do Estado do Espirito Santo
SEGER / SUBAD / GEPAE / CAl
Processo Administrativo: 2022-GN0O8B
Ordem de Servigco: AVA-03: 002/2022

2. INTERESSADO

SEGER- Secretaria de Estado de Gestao e Recurso

3. PROPRIETARIO

Proprietario: Estado do Espirito Santo
Endereco: Rod. BR 262, proximo ao KM 320, Ribeira, Viana— ES

4. OBJETO DA AVALIACAO

4.1 Tipo do Bem: Imovel urbano -Terreno

4.2 Descricdo Sumaria dos Bens: Uma éarea as margens da BR 262,
préximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e arvores. A
area total do avaliando é de 33.976,00m2 em declive da BR 262, no meio da
guadra, fazendo divisa com trés areas e tendo um acesso a BR 262. O
avaliando possui area com mato alto e arvores, nao encontrei corrego de agua

no local.

4.3 Ocupante e Tipo de Uso: Desocupada/ Comercial.

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 4
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5. FINALIDADE DA AVALIA(;AO
Levantamento do valor de mercado de uma area situado em Viana- ES

para alienacao.

6. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacéo do valor venal de mercado.

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Para avaliagdo foi fornecido a certiddo de 6nus do imével n® 861 do
cartorio do 1° Oficio de notas de Viana e a planta baixa que seguem no anexo
Il (documentacdo do imovel). E consignado que na avaliagdo considerou-se
gue toda a documentagao pertinente se encontrava correta e regularizada, e

gue o imovel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer 6nus.

8. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO

Periodo da vistoria: Foi realizada a vistoria no dia 05/05/2022 as 14:00.

74 - D045:04

N
w 48

UACASINGES PLANTAS
g

Avaliando

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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Viana € um municipio brasileiro do estado do Espirito Santo. Faz parte

NI Aualiagio Imobi

8.1 Caracterizacao da Regiao

da Regido Metropolitana de Vitéria. Localiza-se a uma latitude 20°23'25" sul e a
uma longitude 40°29'46" oeste, estando a uma altitude de 34 metros. Sua
populacdo € de 80.735 habitantes, segundo estimativa do IBGE de 2021. O
PIB da cidade é de cerca de R$ 2,7 milhdes. Possui uma &rea de 312,279 km2.
Dos sete municipios que integram a Regido Metropolitana da Grande Vitéria,
Viana € o terceiro maior em extensdo territorial e possui localizacéo
privilegiada. Com 60% de é&rea rural, a sua producdo agropecuaria
especialmente a banana, o café e o0 gado, abastece parte do mercado
consumidor da Grande Vitéria, mas a economia do municipio tem como
principais bases de sustentacdo a industria, 0 comércio e os servigos. O setor
gue concentra 0 maior numero de empresas e empregos € 0 COmMeércio e
reparacdo de veiculos automotores. Também estdo instaladas na regido sete
das 150 maiores empresas do Estado. O setor industrial representa cerca de
42% do PIB do municipio. A Estacdo Ferroviaria de Viana foi inaugurada em
1895 pela E. F. Sul do Espirito Santo. Mais tarde, foi incorporada a linha do
Litoral da E. F. Leopoldina, ligada ao Rio de Janeiro e Niter6i. Por algum
tempo, na década de 1960, a estacao foi chamada de Jabaeté, retomando seu
nome original depois. A estagcdo hoje serve como museu. De 2010 a 2017
esteve reativada como estacdo para a operacdo do turistico Trem das

Montanhas Capixabas, mantido pela Serra Verde Express.
Fonte< Viana (Espirito Santo) — Wikipédia, a enciclopédia livre (wikipedia.org) > acessado em 09/05/2022.

Em 2019, o salario médio mensal era de 2.1 salarios-minimos. A
proporcdo de pessoas ocupadas em relacdo a populacao total era de 21.3%.
Na comparacdo com 0s outros municipios do estado, ocupava as posicoes 14
de 78 e 20 de 78, respectivamente. Apresenta 69.6% de domicilios com
esgotamento sanitario adequado, 19.6% de domicilios urbanos em vias
publicas com arborizacéo e 18.9% de domicilios urbanos em vias publicas com

urbanizacdo adequada (presenca de bueiro, cal¢cada, pavimentacdo e meio-fio).
Fonte< IBGE | Cidades@ | Espirito Santo | Viana | Panorama > acessado em 09/05/2022.
As atividades econbmicas de Viana concentram-se 1,15% em seu setor

agropecuario. Aproximadamente 4,43% da populagcdo do municipio esta

ocupada em atividades agropecuarias. Este valor ganha maior significado se
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comparado ao valor da populacdo ocupada no mesmo setor do Espirito Santo
gue, segundo dados do censo demografico do IBGE de 2010, eram de 30541
pessoas. De acordo com o IBGE (2017) o municipio tem na agropecuaria
guase 1,15% do seu PIB, com renda per capita de 27.678,29 reais.

ATIVIDADE ECONOMICA PORCENTAGEM
Agropecuaria 1,15
Industria 25,39
Servicos — Inclusive Administracdo, Defesa, Educagdo e Salde Plblicas e
Seguridade Social 57.21
\Wdministragdo, Defesa, Educagdo e Saude Publicas e Seguridade Social 16,25

Fonte: IBGE — Cidades, 2017
O municipio de Viana possui 20% de sua area coberta com remanescente

de Mata Atlantica (36.411 ha, segundo o Atlas da Mata Atlantica). Com a
preocupacao em preservar 0s recursos naturais, a Administracdo Municipal, em
convénio com o Ministério do Meio Ambiente, criou o Parque Natural Municipal
Rota das Garcas, que esta localizado proximo a sede do Municipio, as
margens da BR-262, no km 18,5. De acordo com a ultima atualizagdo da
Classificacao Climatica de Koppen e Geiger (1928) feita por (ALVARES et al,
2014), a o municipio de Viana esta classificado com o clima do tipo "Am", ou
seja, clima tropical chuvoso de moncgao. A temperatura média do més mais frio
€ superior a 18°C e a precipitagdo média do més mais seco € inferior a 60 mm.
A temperatura média anual no municipio de Viana é de 24,0 °C, com a maior
média ocorrendo no més de fevereiro, com 26,7 °C, caracterizando como um
més tipico de verdo e a menor média ocorre no més de julho 20,9 °C, periodo

em que ocorrem temperaturas amenas na regiéo.
Fonte< Viana.pdf (incaper.es.gov.br)> acessado em 09/05/2022.

O avaliando estéa localizado no bairro Ribeira na cidade de Viana, estado
do Espirito Santo, regido Sudeste do Brasil, esse bairro possui 16 ruas e vias,
com 19 empresas e 17 estabelecimentos comerciais instalados com diversos
seguimentos de servico. O bairro possui 527 habitantes sendo 271 homens e
256 mulheres. O bairro possui infraestrutura de agua, esgoto, iluminacdo

publica e pavimentacdo nas principais ruas e avenidas.

Fonte< Ribeira em Viana, ES (orbis.to)> acessado em 18/06/2022

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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8.2 Caracterizacao do Terreno
Area do terreno: 33.976,00m?
Area total do avaliando: 33.976,00 m2,
Coordenadas: 20°23'11.62"S e 40°28'39.67"0O.

Topografia: Acidentado, abaixo do nivel do greide precisando ser aterrado

em alguns pontos e nivelado.

Situacao: Meio de quadra

A infraestrutura urbana nas duas vias publica de frente a edificacdo
apresenta pavimentacdo e iluminagdo publica. Uma area as margens da BR
262, proéximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e
arvores. A area total do avaliando é de 33.976,00m2 em declive da BR 262, no
meio da quadra, fazendo divisa com trés areas e tendo um acesso a BR 262. O
avaliando possui area com mato alto e arvores, nao encontrei corrego de agua
no local. O avaliando esta inserido na ZEIE-01 (Zona de Especial Interesse
Econdmico), séo areas de localizagcdo estratégica destinada a implantacéo de
projetos especiais do municipio ou da iniciativa privada, ou ainda em parceria
entre ambos, cujo a ocupacdo ou ampliacdo dependera do impacto de
vizinhanga (EIV) e do estudo de impacto ambiental (EIA), que visem alcancar

melhoria na qualidade de vida da populacéo.

-

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXD 1.0 - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 15)
ZONA ESPECIAL DE INTERSSE ECONOMICO 04 (ZEIE 01)
uUso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX. | TP MiN. | GABARITO | ALTURA i
P i P FRENTE | LATERAL | FUNDODS | TESTADA AREA
MAX. Yo MAX. MAS. " .
PERMITIDOS TOLERADOS (%) (%) (m) (m) {m) MINIMA (m} | MINIMA {m?)
Residencial
Unifamiliar &0.00
Residencial i
Multifamilizr 1.00 10,00 3,00 1,50 1,50
Misto {Residencial
e comércio 3A, 38
=3c 5.00 15,00 20,00 700.00
Comércio & Comércio e Servigos)
Servigos 3A, 3B]5A Comércie e 70,00
3C, 44, 4B, 4C Servigos Expecial 200
" 15,00 5,00 3,00 3,00
Indistria dos Tipos -
01 & 02 Indistria Tipo 03

Tabela de indice urbanistico da zona classificada (ZEIE 01)

Conforme Art. 153 da Lei 2829/2016 (PDM de Viana), a aprovagao de

projetos destinados a implantacdo de empreendimentos nas Zonas de Especial

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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Interesse Econdmico (ZEIE) estara condicionada a avaliacdo e aprovacéao pelo
Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) sempre que o
empreendimento estiver classificado como Industrias Especiais ou
Empreendimento de Impacto, nos termos definidos nesta Lei. Ainda de acordo
com a Lei 2829/2016 (PDM de Viana), o Art. 173 define que as Zonas de
Especial Interesse Econdmico (ZEIE) sao parcelas do territério municipal, de
dominio publico ou privado, destinadas a implantacdo de atividades
econbmicas, funcionais ou industriais de grande e médio porte, visando ao
fortalecimento econdmico do Municipio nas suas varias especializagdes. O Art.
176 descreve que a Zona de Especial Interesse Econémico 01 - ZEIE 01, zona
onde esté localizado o avaliando, é composta por areas lindeiras as grandes
estruturas de circulagdo, notadamente as rodovias federais, que estédo
proximas aos bairros, com atividades urbanas consolidadas, concentrando
principalmente atividades de comércio e servicos de atendimento local e

municipal.

9. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Pela grande area do avaliando entendemos que seu segmento principal
seja comercial seguindo a mesma tendéncia do bairro Ribeira que € um bairro
comercial, por estar as margens da BR 262 podemos ver um facilitador para
empresas de transporte, mas encontramos muitas ofertas na BR262 préximo
ao avaliando, dificultando assim sua absorcdo pelo mercado, mesmo com a
crise do COVID o mercado imobiliario vem crescendo em éareas urbanas
residenciais o avaliando tem uma vocag¢do comercial, com caracteristicas
especificas tendo uma absorcéo dificil no mercado atual.

De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653-1 temos:

a) Liquidez: Baixa liquidez.
b) Desempenho de mercado: Normal.
¢) Numero de ofertas: Alto.
d) Absorcéo pelo mercado: Dificil.
e) Publico-alvo para absorcédo do bem: Grandes Empresas

f) Facilitadores para negociagdo do bem: A &rea fica as margens da BR 262.

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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10. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado
(MCDDM), conforme as normas técnicas da ABNT para a Avaliagdo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e
Parte 2 (Imoveis Urbanos). O MCDDM consiste em coletar uma amostra
(conjunto de dados) de imoveis no mercado, cujas caracteristicas sejam as
mais semelhantes possiveis as do imdvel avaliando e através dessa amostra

obter o valor do imével avaliando.

11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Periodo de pesquisa: de 04/05/2022 a 11/05/2022. Consultar o Anexo Il
— Pesquisa de Mercado.

Tratamento dos dados: Foi utilizado um software de regressao linear
multipla denominado SisDea Windows, desenvolvido pela Pelli Sistemas,
complementado pela memoria de calculo do modelo. Consultar o Anexo V —

Memoéria de Célculo.

12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, Secédo 9, no caso de utilizacdo de
modelos de regressao linear, a especificacdo da avaliagdo deve seguir os itens
1 a 6, com enquadramento nos graus de fundamentacéo e precisao conforme
explicitado a seguir:

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

[
Graus [} 1 Il |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6n0Graulll | 2, 4,5e6nominimo | .
ltens obrigatdrios e 0s demais no minimo | no Grau lle osdemais | ..
&0 minimo no Grau |
no Grau |l no minimo no Grau |

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 10



IR fual

jacdo

Tabela de Fundamentac3o - NBR 14653-2

[dria

Item Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1 n |
1 Caracterizagdo do imowvel | Completa quanto a Completa quanto as Adocao de situagdo n
avaliando todas as varidgveis varidawveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de & (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1l),onde k é o n
dados de mercado, nimero de variaveis numero de varidveis nimero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados Apresentacic de Apresentacio de Apresentacio de n
de mercado informacBes relativas a | informacgbes relativas a | informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagio M3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde gue: 1l
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nio
imovel avaliando nao | sejam supericres a 100
Sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite SUpErior, nem
amostral superior, infericres @ metade do
nem infericres a limite amostral
metade do limite inferior; b} o valor
amaostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado nio ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do wvalor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amaostral, para a referidas varidveis, de
referida varidwvel persie
simuftaneamente, &
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
[somatorio do valor das
duas caudas) maxime
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regrassor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% m
maximo admitido para a
rejeigdo da hipdtese nula
do medelo atraveés do
teste F de Snedecor

Grau de Fundamentagéo Total=15 Pontos Logo, Grau de Fundamentacéo I
(Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011). Segundo a ABNT NBR 14.653 - Parte
2: Iméveis Urbanos, item 9 e subitem 9.2.1:

Descrigao Grau de precisao
Amplitude do intervalo de confianga de
80% 1 ] |
em torno do valor central da estimativa <30% <40% <50%
MODELO X=23,88 %

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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Logo, Grau de Fundamentacdo Il (segundo ABNT NBR 14.653 - Parte 2) e
Grau de Preciséo Il (segundo ABNT NBR 14.653 - Parte 2).

13.RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

De acordo com as caracteristicas do mercado analisadas, entendemos que
o terreno possui absorcdo pelo mercado considerada dificil, pois se trata de um
terreno com grande area, com caracteristicas especificas, onde o0s
interessados deverdo ter a demanda de nego6cio de acordo com as

caracteristicas do avaliando, para assim serem absorvidos.
13.1 Determinagéo do valor do imovel

Aplicando os atributos das variaveis independentes ao modelo inferido,
através da opcdo de projecdo do aplicativo SisDea Windows, conforme
memoria de célculo disponivel no Anexo V, obteve-se o seguinte intervalo de
confiangca e campo de arbitrio (com nivel de confianga estatistica de 80% de

certeza para a MODA):

13.2 Valor unitario adotado

Optamos por adotar o valor de tendéncia central estimado pelo modelo
estatistico, pois entendemos que ndo ha outras varidveis relevantes na
formacdo do valor, que ainda ndo estejam contempladas. Assim, o valor

unitario arbitrado para a avaliagdo serd de R$ 170,74/mz,

13.3 Data de referéncia: 18/09/2022

13.4 Valor de mercado de compra e venda

O valor de mercado (VM) de um terreno urbano localizado na Rod. BR
262 préximos ao KM 320, Ribeira, Viana/ES importa em:

VM = 33.976,00m2 x R$ 170,74/m?= R$ 5.800.903,68. Arredondando-se dentro

da permiss&o normativa (1% de variagao) teremos:

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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Valor de Mercado = R$ 5.800.000,00(Cinco milhdes e oitocentos mil reais)

Tendo em vista a caracterizacdo fisica descrita no item 8 deste laudo de
avaliacdo, e com base no cenario imobiliario vigente diagnosticado no item 9,

entendemos que o imovel avaliando apresenta uma "Baixa liquidez".

14 OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

E consignado que o Laudo se fundamenta no que estabelecem as
normas técnicas da ABNT para a Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO
como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis
Urbanos), e baseia-se: na documentacdo fornecida, em informagdes
constatadas in loco na vistoria, e em informacdes obtidas junto a agentes do
mercado imobiliario local.

E consignado que na avaliagdo considerou-se que toda a documentacg&o
pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o imovel objeto estaria
livre e desembaracado de quaisquer 6nus, em condi¢cdes de ser imediatamente

locado.
15 PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Vila Velha, 18 de setembro de 2022.

Assinado de forma

MARCIA MARIA digital por MARCIA
DO ROSARIO  MARIA DO ROSARIO

CHIACHIO:0986615072

CHIACHIO:098 o
66150720 Dados: 2022.09.20

20:01:02 -03'00'

Marcia Maria do Rosario Chiachio
Eng. Civil/l Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho
Pos-Graduada em Engenharia de AvaliacGes e Pericia
Mestre em Engenharia de Valorizagao de Solos Urbanos
ES-015172/D CPF 098.661.507-20
ART: 082020082594

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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Assinado de forma

MARCIA MARIA digital por MARCIA

DO ROSARIO MARIA DO ROSARIO
CHIACHIO:09866150

CHIACHIO:098 720

66150720 Dados: 2022.09.20
20:01:15 -03'00"

Marcia Maria do Rosario Chiachio
MR AvaliagOes Ltda ME
CNPJ 10.626.340/0001-86

Encerramos o presente laudo de avaliacdo, que foi elaborado segundo
0s preceitos da ABNT NBR 14653 — Avaliacdo de bens, Parte 1 -
Procedimentos gerais e Parte 2 — Iméveis urbanos, sendo composto por 14
folhas impressas por computador apenas de um lado, sendo a Ultima datada e

assinada, e ainda 7 anexos.
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| — Relatorio Fotografico
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Il - Documentacéao do Imovel
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CARTORIO DO 1° OFICIO DE VIANA - ES

LIVRO N¢ 02 ficha

-.861- A-
861 DATA 03 de dezembro de 1987 |

IMOVEL: Uma propriedade rural, denominada Fazenda Pimentas, formada atualmente de
1.272.357,93m? de tetras de cultura ¢ pastos, situada no distrito € Municipio de Viana, Estado
do Espirito Santo, confrontando-se por seus diversos lados da seguinte maneira: Ao norte com
herdeiros ¢ Maria Dias, José Alano de Souza e Herdeiros de Jodo Cardoso: a leste com Calypio
Siqueira Rocha; ao sul com a BR 262; ¢ a oeste com Hugo Eduardo Proscholdt Benedito
Pereira da Conceigldo, Maria Sebastiana 2 Jodo Basilio. Dentro da drea descrita existem as
segulies benfeitorias: Uma casa de moradia em forma de chalet, coberta de telhas francesas,
coin wa porta e duas janelas de frente, em mau estado, servindo apenas de deposito; uma casa
assoalhada, com paredes de tijolos, coberta de telhas, em regular estado de conservagdo; uma
casa de coloros, com quatro edmodos, piso de chdo, paredes de tijolos, coberta de telhas
francesas, em mau estado. O imével acima deserito - Fazenda Pimentas, assim estd constitufdo:
Uma parte de tesros incluida na antiga Fazenda Pimentas, que em sua totalidade contém a drea
de setenta hectares e confina-se ao norte & oeste com terras de Josué Alana de Souza e a0 sul e
ocste com ferrenos de Calypio Rocha. Da referida drea foi desmembrada uma parte de
63.920.00 m? wmna ares de terras medindo 59 hectarcs ( 590,000,00 m?) mais ou menos e
comum com o adquirente, na Fazenda denominada Pimentas, no Municipio de Viana, neste
Estado, com benfeiterias de pasto cercado de arame, uma parte de casa de moradia em forma de
chalet, na mesma fazenda, coberta de telhas francesas, com wma porta de frente e duas janglas
de frente, duas salas e dois quartos, possuindo a referida fazenda as seguintes dividas: ao norte
com Senorina Ana de Souzs, sul com o Rio Mangal ¢ Calypio de Siqueira Rocha; este com
Senorina Ana de Scuza; a oeste com Josué Alano de Souza, Antdnio Cardoso ou quen de
direito, Francisco Freire ¢ temmas que perienceram a Maria Sebastiana, Hoje de seus filhos:
Sobre este imével foi construida uma cusa assoalhada, paredes de tijolos, coberta de telhas,
estimada em C§ 40.000,00 ¢ um curral de 05 réguas, com 2 divisdes ¢ Lronco para vacinagio,
contendo uma parte coberta de telhas, medindo 8m x &m, com 3 divisoes, sendo uma pare
ordenha e duas para separagio de bezerrus, cstimado em Cr$ 60.000,00. Dois Terrenos
denominados Percbas e Pimentas, no Municipic de Viana, neste Estado, tendo ambos a drea
total de 797.541,00 m? com benfeitorias ligados a terrenos pertencentes ao comprador,
limitando-se por seus diversos lados com: a o nort® com terreno de Perobas ¢ Calypio de
Siqueira Rocha, seguindo por linha deste, atravessando a Estrada de Femro Leopoldina ¢ BR
262, at¢ encontrar divisas de herdeiros de Maria Sebastisna, sucessores de Joao Cardoso € mais
quem de direito. DESMEMBRAMENTOS: Uma drea de 94,580.00 m?, foi loteada cm
chacaras; Uma area de 229.774,57m* adquirida pela Familia Souza Ltda. Uma area de
121.000,00m?, vendida a Ernane Pereira Barbosa; Uma dres Je 7 H4. Mais ou menos Cz$
70.000,00m?* vendida a Josimar Lannes de Souza; Uma area de 245.000,00 m?, vendida a Luiz
Ribeiro, Edio Guedes ¢ Jodo Mancel Semprini de Abreu. Ficou, portanto, restando das duas
inseriches ncima, a drca de 636.277,937, que somados aos 636.080.00 m?, formam a irea
remanescente da Fazenda Pimentas de 1.272.357.03 m? ®#*# 850800 40 ik 6k koo b bhohkaba

matricula

PROPRIETARIQ: ANTONIO EPTPHANIO DE SOUZA, brasilciro, casads, *#s«esweanss

REGISTRO ANTERIOR: Registrado no Livro 3-BV sob o n° 40352 de ordem e 20 de abril
de 1964 e transerita ro Livro 3-CA sob nimero 4330 de ordem em 29 de Jjaneiro de 19703 M
§0b 0 niimero 8452 dz ordem em 09 de agosto de 1934 do Car(drio da 17 zona de Registro Geral

de iméveis ¢ registro Topers da Comarca itorig, Estado do Espirito Santo, Vians. 03 de
dmmbfo dc 1987. OOF E EXXEAKR NSRRI RXREOPR IR A NSNS 0 b

R-1: 861  Nos termos da CARTA DE ADJUDICACAO passada no Cartorio do Terceiro

continua no verse
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-.861- Avo-

Teli]

Uficio de Vitoria — ES. Tabelido Dr. Paulo Pessoa Monteiro, em favor de NAHYR
SPERANDIO DE SOUZA, extraida dos autos de inventirio dos bens deixados por
faleciuento de Antdnio Epiphanio de Souza para titular e conservagdo de seus direitos,
conforine sentenga que se segue: “julgo por sentenga, para que produza os seus juridicos e
leguis efelios. s ADJUDICACAO constante dos Autos de n® 60/86 Fls. 65/68V. , procedida nos
bens deixados por falecimento de Antdnio Epiphanio de Souza em favor de Nahyr Sperandio de
Souza, transitade em julgade, expega-se os documentos necessarios ao adjudicatirio P.R.I
Vitoria-ES. , 12 ¢ agosto de 1987 (ass.) ~--- ilegivel - Juiz de Direito - Vara de Orfics ¢
Sucessbes de Vitdria ~ Comarca da Capital. O imdvel foi avaliado em C2§ 1.272.000,00 (hum
milhdo duzentos ¢ sctenta ¢ dois mil cruzados). O imposto de transmissio foi recolhido
conforme talio n® 46745 | no valor de Cr$29.371,60 (vinte ¢ nove mil trezentos e setenta & um
cruzados ¢ sessenta centavos). As certiddes negativas de Divida a Fazenda Publica Estadual,
Municipal foram apresentacas quando da lavratura da Carta de Adjud 5 RIDO E
VERDADE E DOU FE. Vianz, 03 de dezembro de 1987. O OFICIAL:

EM TEMPO: Certificado de Cadastramento no INCRA - Codigo dé Imével n°
505.030.255.858-8 drea total - HA. 118.0 - Fraglo Min. parc. H4 2,0 - Méd. Fiscal: 12,0 N°
Mod. Fiscais: 6.86  assalariados: 5 - Exercicio: 1987. Viana, 03 de dezembro de 1987. O

OFICIAL: - R LT

R-2: B61:  Nos termos\da EsCritura Publics de compra ¢ venda lavrada no Cartério do 2°
Oficio de Notas de Vila Velha-ES. , em o Livro 08-5 Fls. 44V. em 09 de novembro de 1988, O
mﬂetéﬁo vendeu o imével da presente mauwicula para EMIL - EQUIPAMENTOS
MEDICO E IMPLANTES LTDA. com sede @ va Coronel Monjardim, n° 269 - Centro
Vitéria-ES, inscrita no CGC/MF sob ¢ n° 27 558 §76/0001-25, neste ato representada por seu
soclo: Paulo Sergio Libério Bastos, brasileiro, comerciante, residente a Rua D. Jorge de
Menezes n° 1083, nesta cidade, portador do CPF n® 272 D@1 657-53 ¢ da Carteira de Identidade
n° 80935960-7 IFP/RJ, foi vendido pelo prego de C2810.000 000,00 (dez milhdes de cruzados)
sem condigdes. O imével se acha livee ¢ desembaragado de todo ¢ qualquer onus, exceto a aglio
demarcatoria que lhe move Josimar Lanes de Souza, autos n 06/83 que corra pelo Juizo e
Cartdrio da 2° Vara dos Feitos da Fazenda Piblica Estadual da Comarca de Capital - ES. ,e 0
contrato de meag#o para manutengdo de bananal ¢ colheita de fruios com Sr. Lourival Mutz
Dutra, O imével foi avaliado em Cz§ 11.000.000,00 (onze milhdas de crizados). O imposto de
Transmissdo foi recolhido conforme talfo n® 886325 - Guia »n° 217/88 no valor de
C2$220.000,00 (Duzentos ¢ vinte mil cruzados em 28 de outubro de 1988, As certiddes
negativas de Dividas a Fazenda Piblica Estadual, Municipal ¢ de 6nus {onna apresentadas
quando da lavratura da escritura Publica de compra e venda. INCRA - Cod. lmovel: 505 030
255 858 8 — Exercicio 1988 - irea total: 118,0 - Fragio minima de parcelamento: 2 0 - Madulo
Fiscal: 12,0 n° de M6dulos Fiscais: 6,86. O REFERIDO E VERDADE E DOU EE. Viana, 16
de no\,embro dc 1988'OOHCIAL' 2 HEXBARIAEAARRELEARANR L LObnA kAR

R-3: 861; - Nos termos da Escritura piblica de colnpra e venda lavrada nas notas do Cartirio
Nascimento em 0 Livto n® 144 Fis. N° 128 a 129 v. em 30 de dezembro de 1993. O proprietino
representado neste ato por seu sbcio Paulo Sergio Libérie Bastos, brasileiro, casade,
comerciante residente 4 Rua Artur Bernardes, n® 806, na praia da Costa, no Municipio de Vila
Velha, ES portador do CPF n° 272.061.657/53 ¢ da CI n°® 80935960-7 - IFP/RJ, vendeu o
imével da presente matricula para PAULO SERGIO LIBORIO BASTOS, brasilciro, casado
sob o regime de comunhiio de bens com Maria de Fatima naim Bastos, comerciante, residente a

continua na ficha n® 2
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Rua Artur Bernardes n® 806, na Praia‘da Costa, no'municipio de Vila Velha-ES. , inscrito no
CPF n® 272 061 657/53 ¢ carteira de identidade n° 80935960-7 - IFP/RJ pelo prego de
Cr$5.000,00 (cinco mil cruzeiros reais) sem condigdes, O comprador declara expressamenle ter
pleno conhecimento do processo Judicial autos n, 05/83 - A¢flo Demarcatéria movide por
Aosimar Lanes de Souza e toma sobre si a total responsabilidade pelo prosseguimento do feito
assumindo os riscos pelo fecho da aglo. Que a vendedora mantém um contrato de meagio para
a munuienclio de baranal e colheita de frutos com Lourival Mutz Dutra, que é transferido para o
compredor, O imével {oi avaliado em Cr$10,625 888,00 (dez milhdes seiscentos e vinte e cinco
mil oitocenios e oitenta e oito cruzeiros reais) em 30/12/1993. O imposto de transmissdo foi
pago conforme Processo n® 5606/93 - Exercicio: 1993 no valor de Cr$ 212.517,76. O CND do
IAPAS foi apresentado, assim como as certiddes negativas de divida a ablica estadual,
municipal quando ¢a lavratura da escritura piblica de compra e ¥ :
VERDADE E DOU FE. Viana-ES. , 08 de feverciro de 1994. O OFICIAL:

R:4: 861: - Nos termos do Oficio n® 401/05, expedido pela Scgunda Vara Civel de

Cariacica/ES, MM. Juiz d2 Direito Dr. Marcos Assef do Vale Depes, referente ao processo n®
1.858/05 (012.05.002396-4) - Agdo de Execugdo de Tiwlo extrajudicial, tendo como
exeqiente, Mill Fomento Comercial Lida, ¢ como executados Emil Coméreio e Servigos Lida e
Outros, foi determinada a PENFIDRA do imével da presente matricula—Q REFERIDO |

VERDADE E DOU FE. Viana-£5. , 01 de junho de 2005, O OFICH s
R-S: 861: - Nos termos do Mandedo de Penhora, Avaliagic e Registro d§ Imadveis n°

00561/2008, datado de 18 de junho de 200, expedido pela Juiza Titular da 1* Vara do Trabatho
de Vitoria/ES, Dra. Ana Maria Mendes do Nascimento, referente ao processo n” RT
0236,2000.001.17.00-8, e conforme Auto de Penhora ¢ Avaliaglo datado de 11 de julho de
2008, tendo como exeqilente Mércio Lucin Fibeiro de Souza e como executado Paulo Sérgio
Libério Bastos ¢ Maria de Fitima N. Bastos, licou determinada o PENHORA do imével da
presente matricula, para garantia de execucdo nu valor de R$49.450,01 (quarenta e nove mil
quatrocentos ¢ cinqilenta reais € um centavo). O imfvel foi avaliado em R$1.800.000,00 (um
milhlio e oitocentos mil reais) pelo Oficial de Justica Avaliador Sr. Silvio Moreira Filho. Foi

nomeado como fiel depositirio o Sr. Paulo Sérgio uban-w-s&@o E VERDADE:
EDOU FE. Viana-ES. , 15 de julho de 2008. O OFICIAL: X PR AL AL LI

R-6: 861: - Nos termos da Certiddo expedida pelo Juizo de Direito da 7° Vara Civel da
Comarca de Londrina/PR, pelo Escrivido Sr. Jodo Paulo Akaishi, en1 25 de novembro de 2008, e
conforme Termo de Penhora lavrado em 25 de novembro de 2008, expedido pela Juiza de
Direito D* Telma Regina Magalhdes Carvalho, refererte ao processo n® 494/2005 - Aglo de
Cobranga, tendo como credor Euripedes Barsanulfo Fanseca e coma sxecutado Paulo Sérgio
Libério Bastos, ficou determinada s PENHORA DE 50% (cingiients pur cento) do imébvel
da presente matricula. Foi nomeado como fiel depositéirio o Sr. Paulo Sergiv Liborio Bastos.
O REFERIDO_E VERDADE E DOU FE. Viana-ES. , 18 de dezembro de 2008 O

OFIC]A](/ ! k% ‘#‘lt!ﬂiﬁﬁ*t‘t***““t“i*l&t“t.0“....0l"!‘!’.tvt‘
e

AV-T: 861: - Procede-se a esta averbagdo para constar o Oficio n° 504/2009, datado d¢ 30 de
mar¢o de 2009, expedido pela 7* vara Civel da Comarca de Londrina/PR, pelo Escrivao St
Jolio Paulo Akaishi, referente 20 processo n® 494/2005 Agao de Cobranga, onde foi solicitads

oL DA PEN registrada no R-6: 861 de ordem em 18 de dezembro

continua no verso
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".861‘ L.N-
g¢ 2008, O REF : ADE E DOU FE. Viana-ES., 13 de outubro de 2009. O
OFICTAL: EAHERARERARSEERRAAN RN SRR SR ORI IR RN F R IR PR R RN RENER

AV-8: 861:  Procede-se a esta averbagdo pra constar o Oficio n® 0124172009, datado de 03 de
setembeo de 2009, expedido pela 1° Vara do Trabalho de Vitéria/ES, pela MM® Juiza Titular
Dr* Lucy de Fatima Cruz Lago, referente ao processo n® RT 0236.2000.001.17.00-8, onde foi
solicitado o LEVANTAMENTO DA PENHORA registrada no R-5: 861, de ordem em 15 de
julho de ZOOQ RDADE E DOU FE. Viana-ES. , 13 de outubro de 2009. O
OFICIAL: % "wnu"nnu""nn"onunnnu-tmnnnn»
R-9: 861: — Nos termos Escritura Piblica de Compra e Venda lavrada nas notas do
Tabelionato Castello  |” Ofisio de Notas, em Vitoria/ES, no Livro n® 1220, fls. 054/060,
datada de 17 de agosto de 2009, o proprictério acima descrito Sr, Paulo Sérgio Libério Bastos ¢
sua esposa Sra. Maria de Filina Naim Bastos, venderam o imével da presente matricula para
RICARDO AUGUSTOQ RODRIGUES VIANA, brasileiro, comerciante, portador da CI n®
185.696 — ES. inscrito no CFF sob o n® 416.653.417-34, casado sob o regime da comunhdo
parcial de bens, na vigéncie da Lzl n° 6.515/77 com Silvapa Cristina Siepierski, Viana,
brasileira, cconomista, portadora da Ci n® 329.443-ES e inscrita no CPF sob o n® 790.699.597-
04. domiciliado na Rua Aloar Queiroz Aradjo, n® 65, apt® 501, zanta Helena, Vitéria-ES, com
interveniéncia de Mil Fomcento Comercial Ltda. com scde na Rua Raimundo Gama
Fortalcza, n® 16, sala 101, Cruzamento, Vitéria-ES, inscrita no CNPJ sob o 0° 03.666.011/0001-
C1, representada neste ato, na forma dos instrumentos de sua constituigio, por sua sécia
administradora Sra. Angela Cristina Mara Silveirs. brasileira, casada, empresdria, portadora da
CI n” 806.348-ES e inscrita no CPF sob o n® 255.702.506-20, domiciliada na Rua Comissério
Octavio de Queiroz, n” 1140, apt® 201, Jardim da Peaba. Vitéria-ES. O comprador assume toda
¢ qualquer conseqliencia derivada da Penhora que onern este imével, registrada no R-4: 861, de
ordem em 01 de junho de 2005. A compra e venda ful ofctivada pelo valor de R$750.000,00
(setecentos e cinglienta mil reais) sem condigdes. O fmavel foi avaliado em R$811.921,86
(oitocentos e onze mil novecentos ¢ vinte ¢ um reais ¢ oifentd e seis centavos). Imposto de
Transmissfio “inter Vivos™ pago conforme Guia processo n® 63} 7/06, no valor de R$16.238 44
em 09/10/2008, Foram apresentadas as seguintes certiddes. Cesiiddo Negativa de Débitos
relativos ao Imposto sobre a Propriedade Territorial Rural, datada de 31/07/2009, Certidio
Negativa de Débito do IBAMA n® 1289266, datada de 11/08/2009; Certidde Negativa de
Débito Ambiental/Florestal, datadas de [4/08/2009, cmitidas pelo IDAF/ES; Certiddes
Negativas de Incapacidade Civil, em nome dos vendedores, expedidas pele Cartorio Sarlo - 1°
Zona Judicidria de vitdria/ES ¢ pelo Cartério Dyonizio Ruy, em Vila Velha-ES. Foi dispensada
a apresentacdo das Certiddes Negativas quanto & Divida ativa da UniZo e de Debitos Estaduais,
conforme faculta a Tei n® 7433 de 18/12/1985, regulamentada pelo Decrelo o 93240 de
09/09/1986. Imobvel cadastrado no INCRA sob o n” 505.030.255858-8. Os vendedores
declaram que niio s30 equiparados 4 pessoa Juridica, estando isentos das obrigagdes contidas na
legislaglo previdencidri DO-E VERDADE E DOU FE. Viana-ES. , 13 de outubro

dC2009 OOFICIA . .too 0tttkttt##tt#ttmt#ti&&#*hti‘»i‘OO‘.*““.

AV-10: §61: — Procede-se a esta aveypagdo para constar o Requerimento firmado pelo Sr. Paulo
Sérgio Liborio Bastos, no qual solicita que seja averbada a _MSAQ condicfio descrita no
R-3; 861, com relagdo & Agfio Demarcatéria de n® 06/83, ou seja, n°050. 03.001809-2, cujo feito
foi encerrado e transitado em julgado, conforme Oficio n® 61/2010 e Certidio expedida pela
Vara da Fazenda Piiblica Municipal, Estadual e Registros Piblicos - Comarca da Capital

Anmbiniin na faha nd 12
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matricula UVRO N 02 ficha
'188 ' -3"
] DATA . 03 de dezembro de 1987
Juizo de Viana. O-REFERIDO E VERDADE E DOU FE. Viana-ES, , 12 de maio de 2010, O
OP]C . e e T T

AV-11: 861: - Procede-se a esta averbagiio para constar o Requerimento firmado pelo Sr. Paulo
Sérgio Liborio Bastos, no qual solicita que seja anotada a EXCLUSAQ da existéncia do
Conirato de Meagdio, para manutengdo de bananal e colheita de frutos com o Sr. Lourival Mutz

Dutra, descrita no R-3: FERIDO E VERDADE E DOU FE. Viana-ES. , 14 de junho
de 2010, O OF1 AR
R-12: 861: - Procede-se a esta averba_gﬁn para constar a determinagdo através do Despacho

datado de 29/017/2011, expedido pelo Juiz de Direito da Vara de Registro Piblico de Viana Dr,
Arion Mergér, par cumprimento da Carta Precatéria expedida pela 7 Vara Cive! da Comarca
de Londrina - Paruad, pela MM Dr* Telma Regina Magalh@ies Carvalho, datada de 22/07/2011,
onde foi determinade » PENHORA de 50% do imével da presente matricula para garantia da
Agdo de Cobranga n° 494/2005, movida por Euripedes Barsanulfo Fonseca contra o Sr. Paulo
Sérgio Libério Bastes. () REFERIDO E VERDADE E DOU FE, Viana-ES. , 01 de agosto de
2011. O OFIC1 J tx_ R e L S P T T I Il

AV-13: 861; - Procede-se estu averbaglo para constar o Offcio n® 1.171/2012, datado de 29 de
outubro de 2012, referente ao processo n® 0002396-42.2005.8.08.0012 (012.05.002396-4),
expedido pela 2° Vara Civel de Cariacica-ES, pela Dra. Carmen Lucia Correa. onde foi
determinado 0 CANCELAMENTO DO REGISTRO DE PENHORA, contido no R-4: 861,
da presente maigeuls. OREFERIDO E VERDADE E DOU FE, Viana-ES., 17 de dezembro de

20]2 0 OFI 3 PRI AT EFRAAENENR A AR R R LR A SR AR ARSI S22 S0 202 s
SELO DIGITAL DE FY. 01 TMG ) 20 103980,
AV-14: 861: - Procede-se a esta averbagdo para constar o Oficio n® 2.445/2015, expedido pela

7* Vara Civel de Londrina - PROJUDI, assinade pelo juiz de direito Dr. José Ricardo Alvarez
Vianna, referente ao Processo n°® 0016330-39.2005.£.16.0014, onde solicita a Baixa da
Penhora realizada sobre 50% do imével da presenie matricula, que encontra-se registrada

no R-12: 861, tendo em vista o depdsito para garsatia da execlgdo. O RIDO E
VERDADE E DOU FE. Viana-ES., 23 de outubro de 2013 O OFIC[ALQ: K
SELO DIGITAL DE FISCALIZAGAO N° 023101i%B 150200249, i
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CARTORIO DO 12 OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS [ 861 J
E ANEXOS DA COMARCA DE VIANA - ES

Fleha
LIVRO 2 - REGISTRO GERAL | 04F
P
o
1 - Em 27/07/2021, Procede-se a esta averbagdo de SERVIDAO DE

PASSI\GEM com base no Oficio 165/2021, via Malote Digital, em que consta a Sentenga
emilida polo Juiz de Direito Dr. Ricardo Garsdtagan Assad, da Vara Civel e Comercial da
Comarca Je VianalES, com a finalidade de desapropriagao de 1,6574 hectares do terreno
para & constiuicdo de serviddo de passagem administrativa em favor da MGE
TRANSMISEAO S.A, por meio de mandado definitivo de imissao da concessionaria autora
na pesse do nem dos requeridos, mediantes pagamente de indenizagao no valor de R§
7.720,47 (sete mil, setecentos e vi reais @ quarenta & sele centavos), com juros
compensatorios de 3% (m?.s por cen forma do artigo 15-A do Decreto Lel n.° 3.365/41.
DOU FE. SUBSTITUTA: Ellane Jardim Ferreira Rangel.
Prenotagao n.° 19,863,
Selo: 023101. FNF2102 018 ntos: Rs 0.00. Funepj: R$ 0,00, Farpen: RS 0,00,
Fadespes: RS 0,00, ISS: RS 0,00, Funemp: R$ 0,00, Funcad: RS 0,00.

AV.016 — 881 — Em 26/01/2022 Procede-se a esta averbagao com base na Decis3o,
proferida pelo Exmo. Doutor Juiz de Direito da Vara Civel e Comercial de Viana/ES, Dr.
Rafael Calmon Rangel, via Malcte Digilal, com cédigo de rastreabilidads: 80820222856613,
exlraida dos autos do processo 0000532-23-2013.8,08.0050, em 25 de novembro de 2021,
para TORNAR SEM EFEITQ A SERVIDAD DE PASSAGEM ADMINISTRATIVA, averbada
3 ficula, uma vez gue fol constatado ero material. DOU FE.
SUBSTITUTA: 'l’ 1A ) Eliane Jardim Ferreira Rangel. Titulo prenotade
s0b o n.° 20,384, w gnotado sob o n.” 20,344, em 10 de janeiro de 2022. EJF.
Selo: 023101.IMK2105.01546, Emolumentos: RS 0,00, Funepj: R$ 0,00, Farpen; R$ 0,00,
Fadespes: R$ 0,00, ISS: R$ 0,00, Funemp: R$ 0,00, Funcad: R$ 0,00.

S P
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ENDERECO

BAIRRO

NOME

TELEFONE

fag o lmobi

Esquina

AREATOTAL (2=sime

1=ndo)

id

Distancia
BR262 ou
BR101

Topografia
(2planoel
A

Fluxo de
Pedestre

Pavimentad
a2=sim

Murado

Renda

CA. Max

Gleba

Distancia ao
trevo

Distancia
Rodovia
Asfaltada

Distancia BR

VALOR
UNITARIO

Rod. BR 262, KM 321 Ribeira Carlos 27 999815492 20000 1 0,007, 1 1 2 0 1020 3 2 9,21 0,07 1,55 180
Rod. BR 262, KM 322 Ribeira Carlos 27 99981-5492 50000 1 0,007, 1 1 2 0 1020 3 2 9,39 0,09 1,69 144
Rod. BR 262, KM 324 Centro Paulo 27 99981-8967 25000 2 0,007, 1 1 2 0 979,73 3 2 9,64 0 1,68 135
Avenida Amazonas Arlindo Villaschi _|Multitec (27) 99519-8048 1935 1 1,61 1 2 2 0 4035 5 1 282 1,58 1,58 315,07
Rod. BR 262, KM 335 Boa Esperanca__ |Rodrigo 99981-2562 143000 1 0,007, 1 1 2 0 42791 3 2 10,08 0 232 157,34
Rua Carlos Magno Pimenta |Caxias do Sul  [Rodrigo 99961-2562 25000 1 0,34 2 2 2 0 5722 3 2 2,89 0,53 0,53 35
Estrada Ladeira Grande Parque Industrial |Walmor 27 986122334 1150000 1 0.89 1 1 1 0 633,21 3 2 8,01 0,08 0.08 45
Rua Projetada Parque Industrial |Walmor 27 988122334 40000 1 0.81 1 1 1 0 331,44 3 2 5,59 0,76 0.76 141,78
Rua José Acacio Ferreira, 0 |Parque Industrial [MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 25000 2 0,22 2 1 2 0 517,22 3 2 288 0,29 0,29 270
Rua José Acdcio Ferreira, 0 |Parque Industrial _[MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 54000 1 0,28 2 1 2 0 517,22 3 2 293 049 049 266,67
Rua Santa Licia Arlindo Villaschi_|MD SOLUCOES|(27) 99626-3944 532 2 0,62 2 2 1 1 517 61 5 1 214 0,87 0,67 422,93
Avenida Guarapari Arlindo Villaschi  |Serra Imdveis  |(27) 21414594 432 1 1,16 1 2 1 0 409,03 3 1 384 123 1.23 EIEAT
Avenida Amazonas, 0 Arlindo Villaschi_|MD SOLUCOES)|(27) 99626-3944 640 2 1,58 2 2 2 0 4035 5 1 2,87 1,53 1,63 32344
Rod. BR 262, Em frente PRF |Ribeira Ademar (27) 3226-1348 14000 2 0,007, 1 2 2 0 633 3 1 [Al 0,05 0,05 270
Rod. BR 262, KM 280 Ribeira MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 46626 2 0,007, 1 1 1 0 1020 3 2 7,62 0,07 0,44 270,24
BR 262 Vila Bethania Christo Imdveis_|(27) 992420535 6972 1 0,007, 1 1 2 0 1074 1 1 0,61 0,08 0,08 180.72
BR 262 Parque Industrial |Flex (27) 99577-5549 7000 1 0,007, 2 1 2 1 657 3 1 9,99 0,08 0,08 450
RuaB Marcilio de Noronh{Betha Espago |(27) 3022-5444 40330 1 2,67 1 1 1 0 525 3 2 263 0,64 0,64 38,71
Rua Galdino Pimentel Primavera Mariana 27 99672-1023 345 1 042 2 2 1 1 761 6 1 2,59 044 0,44 652,17
BR 262 Parque Industrial _|Vander 27 995055577 18000 2 0,007, 2 1 2 1 633 3 1 3,73 0,05 0,05 630
Avenida Espirito Santo Arlindo Villagchi  |Ubiratan (27) 99883-9874 264 1 0.74 2 2 2 0 404 5 1 2,76 0.8 0.8 409,09
Avenida Espirito Santo Arlindo Villaschi _|Ubiratan (27) 99883-9674 250 1 0,75 1 2 2 0 404 5 1 2,76 0,78 0.78 360
Rua Parana Marcilio de Noronh{MD SOLUCOES|(27) 99626-3944 3866 2 1,26 2 2 2 1 675 6 1 1,91 1,25 1.25 256,08
RuaA?2 Campo Verde Maria (27) 99939-3623 300 2 279 1 1 2 0 359 5 1 4,08 2,17 277 195
Avenida Hozache Ferreira Bra|Marcilio de Noronh{Flex (27) 99577-5549 34000 1 0,52 1 1 1 0 540 B 2 2,24 047 047 153
Avenida Arlindo Villaschi |Vila Bethnia Raphael (27) 59900-0335 2000 2 137 2 2 2 0 404 5 1 254 14 14 540
BR 262 Parque Industrial |Flex (27) 99577-5549 10000 1 0,007, 2 1 2 0 633 3 1 3,64 0,08 0,08 450
Rua Resplendor Canad Jose (27) 99762-1376 76596 2 0,13 1 1 2 0 528 3 2 3,62 0,11 0,11 173.9
BR101-5ul e BR262 Ribeira Flex (27) 99577-5549 80000 1 0,007, 2 1 2 0 949 3 2 6.43 0,08 0,08 56913
Rua llha da Trindade Mova Bethania | Caio 27 996444343 500 1 177 2 2 2 1 47 5 1 3,68 1,87 1,87 288
Ay. Guarapari Arlindo Villaschi_|VRM Imoveis |27 9923-1102 252 1 1,03 2 2 2 0 326 3 1 3,46 1,07 1.07 892,86
Rua Luiz Alvarengua, 1063 |Centro Matalli 27 99973-8628 1200 1 0,18 2 2 2 0 730 3 1 10.7 0,06 3 4005
Rua Algusta Vale do Sol VRM Imoveis |27 99806-8014 1000 2 2,09 2 2 2 0 462 3 1 438 1,65 1,65 360
Rod Campos Vitoria Universal Flex (27) 99577-5549 3033 1 0,007, 1 1 2 0 633 3 1 47 0,07 0,07 474,78
BR 262 Parque Industrial _|Vander 27 995055577 3000 2 0,007, 2 1 2 1 633 3 1 3,74 0,06 0,06 510
Rod. BR 262, KM 335 Boa Esperanca_ |Rodrigo 99981-2562 5000 1 0,007, 1 1 2 0 42791 3 1 10,05 0 228 450
Rod. BR 262, KM 324 Centro Paulo 27 99981-8967 2500 2 0,007] 1 1 2 0 979.73 3 1 9,61 0 1,85 576

Os dados e variaveis marcada com "*" foram desabilitadas do modelo
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IV — Analise das Variaveis
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IV. Descricdo das Variaveis

Area Total: Area total dos terrenos esta expressa em metros quadrados
(m?3), no qual os valores representam atributos que podem ser contados ou
medidos em cada elemento da amostra, sendo uma variavel quantitativa
continua negativa no calculo da regressdo. As amostras coletadas
apresentaram areas entre 256m2 a 1.150.000,00m2 e o terreno avaliando
possui area de 33.976,00m2. Espera-se que o valor unitario diminua quanto

maior for a area total e tal premissa foi atendida

Distancia BR262 ou BR101: Variavel expressa em quildbmetro, é a
distancia do dado até a BR262 ou BR101, sendo uma variavel quantitativa
continua negativa no calculo da regressao, pois quanto maior € o seu valor,
mais distante o dado esta da BR. Foi constato no modelo de regressao que a
variavel est4 de acordo com o esperado que quanto "maior" é a distancia da

BR "menor" é o seu valor.

Topografia: E uma variavel dicotdmica, positiva discreta no modelo de
regressao. Foi adotado 2 para terrenos planos e 1 para terrenos acidentados
gue necessitam de movimentacdo de terra. Espera-se que o valor unitério
aumente quando o valor dessa variavel for 2 e tal premissa foi atendida. Foi
respeitada a micronumerosidade sendo 17 dados = 1 (um) e 16 dados = 2
(dois).

Gleba: E uma variavel dicotdmica, negativa discreta no modelo de
regressao. Foi adotado 2 para terrenos gleba e 1 para terrenos que nao sao
gleba. A Lein®6.766, de 1979, define gleba como sendo "o terreno que nao foi
objeto de parcelamento aprovado ou regularizacdo em cartério”, sendo assim,
todo o terreno que tenha sido objeto de parcelamento deixa de ser gleba,
passando a ser lote. Foram considerados glebas, terrenos com areas
superiores a 20.000 m2. Espera-se que o valor unitario diminua quando o valor
dessa variavel for 2 e tal premissa foi atendida. Foi respeitada a

micronumerosidade sendo 20 dados = 1 (um) e 13 dados = 2 (dois).
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by

Valor Unitario: Valor correspondente a unidade de area, medido em
R$/m? (Real por metro quadrado). Correspondente ao valor de oferta (com um
decréscimo no valor unitario pesquisado de 10% visto que os valores de oferta,
em geral, carregam em Si uma margem para negociacao), dividido por sua area
total, sendo uma variavel explicada (dependente).

Segue abaixo a equacao de regressao no SISDEA onde na coluna

relacdo podemos verificar cada varidvel esta de acordo com o esperado.

Opgdes - Equagdes de regressdo

Varidveis | Tran...| Rel... | t Calcul.. | Significa.. F. Calcuiado
AREA TOTAL né) 1595 363 011 o
Distancia BR262 ou BR101 X -12.45 =713 0.m
Topografia {2 plano e 1A % 412 327 0.29 Durbin Watson
Gleba X -35.55 -2.45 1.88
VALOR UNITARID Infy) 21.72 0.1
Dezsvio Padrdo
0.27576
58.345
Outliers (%)
0 (D.00%)
Dist. Residuos
06 - 096 - 100
movel  Valor Max. Min. %Amp. %Max.  %Min.
1 41577 476593 36246 2753 1471 1282
2 384 43 44007 33582 2712 1447 1264
3 25878 35258 25320 3326 1801 1526
4 170,74 15233 15157 2388 1265 1123
5 163,05 18278 14544 2250 1210 1080
Coeficientes: Regressio [ Estimativa Classficar @ Linearizar
— Regressdo
Determinagdo 30 - 0.8541427 7 06734436 s
# | Estimativa x Cancelar
Comelagio F.Ca.lc.:uladr.z
| 30[ ocat2 || o827 v Signficancia o Aoicar
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4.1 Analise de Resultados

De acordo com a 14653-2 a analise dos resultados foi feita de acordo
com o Anexo V, foi extraido textos da norma e colocado entre (") para melhor

entendimento da analise. Foi adotado o "modelo 30" do SisDEA.

4.1.2 Linearidade

Foi analisado," primeiramente, o comportamento grafico da variavel

dependente em relacdo a cada variavel independente, em escala original".

aso fE oo oo R CROEET EEFRTECERTEE SERTEERREREES et

VALOR UHITARID

t t t t t
200 000 400 000 S00. 000 a00. 000 1000 000
AREA TOTAL

VALOR UNITARID

Distincia BR262 ou BR101
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400 B
350 45

200 ki

VALOR UNITARIO

250 @

"No modelo linear para representar o mercado, a variavel dependente é
expressa por uma combinagdo linear das variaveis independentes, em escala
original ou transformadas, e respectivas estimativas dos parametros

populacionais, acrescida de erro aleatério.”

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 39



~NIR Mualiagio Imobilidia

transformacédo utilizada para linearizar o modelo refletiu o

comportamento do mercado.

4.1.3 Normalidade

Verificamos a Normalidade "pela analise do gréafico de residuos
padronizados versus valores ajustados, que deve apresentar pontos dispersos
aleatoriamente, com a grande maioria situados no intervalo [-2, +2]", este

gréafico segue em anexo ao laudo.

Residuos Regressio

25
25
1 % L
15 ST g :'éi%,& """""""""
1 ______ : ____________________________ _8______%254 _________ j.u__! __________ .1_2_____3_8_:_’ ____________________
| ; a4
______ e e e e oo 9% Wt ..
0.3 l * 20?2. : e 19
0 : 1 FE|..J ' 17 [
e . [N B L S 'c T - - R
054 | 3 S e
T H oo bt
asb R S L S R
2 ; : .
25 I : :
4 5 6

Na analise de residuos do modelo foi constatado que a dispersdo dos
dados esta em torno da média e que alguns dados foram desabilitados pois
ficaram superior a +2% ou inferior a -2% em torno da media.

A normalidade dos residuos foi satisfatoria para tendéncia a distribuicdo
normal. Nos Residuos Relativos nenhum dado apresentou indice acima de
70%.

4.1.4 Homocedasticidade

A verificacdo da homocedasticidade foi feita, por meio do seguinte
processo “analise gréfica dos residuos versus valores estimados, que
devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum padréo
definido" este grafico segue abaixo, de acordo com o grafico, ndo apresentam
nenhum formato especifico, mas se distribuem como uma nuvem de pontos

aleatorios.
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N&o foi constatado a heterocedasticidade no modelo de acordo

com o gréafico Residuo x Valores estimados.

4.1.5 Verificacdo da Autocorrelacdo e Colinearidade ou
multicolinearidade

"Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis
independentes provoca degeneracdo no modelo e limita a sua utilizacdo. O
exame da autocorrelacdo deve ser precedido pelo pré ordenamento dos
elementos amostrais, em relacdo aos valores ajustados e, se for o caso, as

variaveis independentes possivelmente causadoras do problema".

Id Variavel Transf, Alias x1 x2 X3 x4 y

. AREA TOTAL Inix) x1 0 0,64 0,25 0,34 0,57

ﬁDisténcia BR262 ou BR1MM x x2 0,64 ] 0,41 0,23 0,80
Topografia (2 plance 1A X x3 0,25 0.1 ] 0,07 0,53

. Gleba x xd 0,34 0,23 0,07 i] 0,43
VALOR UNITARIO Iniy) ¥ 0,57 0,80 0,53 0,43 0

Conforme podemos observar na tabela acima os valores superiores a 80
indicam forte correlacdo entre as variaveis. O modelo ndo apresentou nenhum

valor acima de 80 nas variaveis independentes.

4.1.6 Pontos Influenciantes " outliers"

"A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo gréafico dos

residuos versus cada variavel independente, como também em relacdo aos
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valores ajustados, ou usando técnicas estatisticas mais avancadas, como a
estatistica de Cook ou a distancia de Mahalanobis para detectar pontos

influenciantes."

R e O O I I O I O L I I I O I I O O O I I I IO I I D
' L T T T T T e i T i T e T e T A T

T
78 9 101112131415 1&1?13192021 2223242‘2&2?232930 31 3233 343‘3&3? 38.

R PE TSNS VN DY LA AR %22%.3 ELEs 3R %}%Swae%*
L]

De acordo com o gréfico de residuos e o modelo de regresséo linear o

modelo ndo apresentou nenhum Outliers.

4.1.7 — Teste de Significancia

“O nivel de significancia maximo admitido nos demais testes estatisticos
ndo devem ser superiores a 10%. A significancia de subconjuntos de

parametros, quando pertinente, pode ser testada pela andlise da variancia por

partes.”
Estatisticas do modelo Valor
Coeficiente de correlagdo: 0,0241984 / 0,8236769
Coeficiente de determinacao: 0,8541427
Fisher - Snedecor: 40,99
Significancia do modelo (%): 0,01

Podemos verificar que a Significancia do modelo ficou abaixo de 10%

4.1.8 — Poder de explicagédo

"Em uma mesma amostra, a explicacdo do modelo pode ser aferida pelo seu
coeficiente de determinacdo. Devido ao fato de que este coeficiente sempre
cresce com o aumento do nimero de variaveis independentes e ndo leva em
conta o numero de graus de liberdade perdidos a cada parametro estimado,

deve se considerar o coeficiente de determinagéo ajustado.”
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No modelo estatistico o Coeficiente de Determinacdo ficou em 85%,

sendo assim, podemos concluir que as variaveis adotadas estdo explicando o
mercado.

a) Essa situacdo pode significar que as variaveis adotadas estao
com excelente poder de explicacao.

b) Pode ter ocorrido alto grau de multicolinearidade. Mas vimos no
item 4.1.5 que nao ocorreu.

c) A presenca de um dado com valor excessivamente disperso da
média, porém com uma variavel que o explique, provavelmente contribuira
significativamente para um aumento do coeficiente. Mas no item 4.1.3 os dados
dispersos na meédia foram excluidos do modelo. Sendo assim podemos concluir

gue o modelo adotado esta explicando o mercado.
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V — Memoria de Calculo
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Min. do Campo
de Arbitrio

Limite Inferior do
Intervalo de
Confianga

Estimado

Limite Superior
do Intervalo de
Confianga

Max. do Campo
de Arbitrio

Resultados

R$ 4.930.936,88

R$ 5.149.576,50

R$ 5.800.903,68

R$ 6.534.611,83

R$ 6.671.187,60

Valor Unitario
R$ 170,74/m?

R$ 145,13/m2

R$ 151,57/m2

R$ 170,74/m?

R$ 192,33/m2

R$ 196,35/m?

-15%

11,23%

12,65%

15%

Modelo:

AREA WVIAMA

Data de Referéncia:

segunda-feira, 9 de maio de 2022

Informacdes Complementares:

Dados para a projecao de valores:

AREA TOTAL = 33.975,00
Distdncia BR262 ou BR101 = 0,01
Topografia (2 planc e 1 A =100
Gleba = 2,00

EMDERECD = Rod BR 262
BAIRRC = Ribeira

MOME = Avaliando
TELEFOME = Avaliando

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 8056

= Valor Unitario

Mlinime (11,23%) = 151,57
Mddio = 170,74
Mzdmo (12, 655:) = 192,33

= Valor Total

Miinimo =5.149 576,50
Medio = 5.800.903,68
Maxdmo = 5.534.611,83

Intervalo Predicio

Minimo = 3.962.434,88
Mximo = 8.492 375,15
Minimo (31,69%) = 116,62
Mmoo (46,4095 = 249,95

Campo de Arbitrio
EL Minimo = 145,13
EL Maximo = 196,35
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Teli]

Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. AREA VIANA

2) Data de referéncia:

¢ segunda-feira, 9 de maio de 2022

3) Informagdes Complementares:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de varidveis:

14

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

37

Dados utilizados no modelo:

33

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlacao:

0,9241984 / 0,8236769

Coeficiente de determinacdo:

0,8541427

Fisher - Snedecor:

40,99

Significancia do modelo (%):

0,01

5) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre-1ge + 1o

68%

66%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640

90%

96%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960

95%

100%

6) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

7) Andlise da variancia:
Fonte de variacdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 12,469 4 3,117 40,992
N3o Explicada 2,129 28 0,076
Total 14,598 32
8) Equacdo de regressao:

In (VALOR UNITARIO) = +7,355321406 -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) -0,479403558 * Distdncia BR262 ou BR101
+0,3450460423 * Topografia (2 plano e 1 A -0,4392147251 * Gleba

. Funcdo estimativa (moda):

VALOR UNITARIO = +1449,942441 * e[ -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e”( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

. Funcdo estimativa (mediana):

VALOR UNITARIO = +1564,499754 * e[ -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e?( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

. Funcdo estimativa (média):

VALOR UNITARIO = +1625,129103 * e~( -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e*( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

9) Testes de Hipdteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
AREA TOTAL In(x) -3,63 0,11
Distdncia BR262 ou BR101 X -7,13 0,01
Topografia (2 planoe 1 A X 3,27 0,29
Gleba X -2,49 1,88
VALOR UNITARIO In(y) 21,72 0,01

10) Correlages Parciais:
CorrelacBes parciais para AREA TOTAL Isoladas Influéncia
Distdncia BR262 ou BR101 -0,37 0,64
Topografia (2 planoe 1 A -0,37 0,25
Gleba 0,81 0,34
VALOR UNITARIO -0,63 0,57
Correlacdes parciais para Distdncia BR262 ou BR101 Isoladas Influéncia
Topografia (2 planoe 1 A 0,07 0,41
Gleba -0,18 0,23
VALOR UNITARIO -0,31 0,80
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0,07
0,53

-0,41

0,53

Gleba

VALOR UNITARIO

VALOR UNITARIO

0,43

-0,72
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2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00
-0,50
-1,00
-1,50

-2,00

3,84

4,34

®
®
®e
© 63
® o
®

Observado

Estimado

Residuo

Residuo (%)

1 5,19 5,30 -0,11 -2,04% -0,38

2 4,97 5,16 -0,19 -3,79% -0,68

3 4,91 5,26 -0,36 -7,33% -1,30

5 5,06 5,00 0,06 1,21% 0,22

6 5,75 5,45 0,30 5,26% 1,10

7 3,81 4,25 -0,45 -11,75% -1,62

3 4,95 4,81 0,15 2,96% 0,53

9 5,60 5,51 0,09 1,62% 0,33
10 5,59 5,36 0,23 4,03% 0,82
11 6,05 6,25 -0,20 -3,35% -0,74
12 5,94 5,77 0,16 2,76% 0,60
13 5,78 5,86 -0,08 -1,35% -0,28
14 5,60 5,79 -0,19 -3,47% -0,71
15 5,60 5,17 0,43 7,68% 1,56
17 6,11 6,24 -0,14 -2,21% -0,49
18 3,58 3,91 -0,34 -9,49% -1,23
19 6,48 6,51 -0,03 -0,43% -0,10
20 6,45 6,10 0,35 5,37% 1,26
21 6,0 6,40 -0,38 -6,35% -1,38
22 5,89 6,05 -0,17 -2,86% -0,61
23 5,55 5,73 -0,19 -3,41% -0,69
24 5,27 5,05 0,22 4,26% 0,81
25 5,03 4,97 0,06 1,17% 0,21
26 6,29 5,78 0,51 8,08% 1,84
27 6,11 6,19 -0,08 -1,31% -0,29
28 5,16 5,03 0,12 2,42% 0,45
30 5,66 5,80 -0,14 -2,49% -0,51
32 5,99 5,43 -0,44 -7,33% -1,59
33 5,89 5,54 0,34 5,81% 1,24
34 6,16 6,03 0,14 2,20% 0,49
35 6,23 6,37 -0,14 -2,24% -0,51
36 6,11 5,95 0,16 2,59% 0,57
37 6,36 6,06 0,30 4,70% 1,08
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Anexo VI

ART (Anotacéo de Responsabilidade Técnica)
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A 30 de Resp abiidade Tecnica - ART
um'sm do 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia ¢ Agronomia do ES

. 1. Responsavel Tacnico

=
&
=

[dtia

ART de Obra ou Servigo

082

0220082594

ART Individual

MARCIA MARIA DO ROSARIO CHIACHIO
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL,ENGENHEIRO DE

Empresa contralada. MR AVALIAGAO IMOBILIARIA LTDA ME

COMPUTAGAO ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO
TRABALHO

RNP: 0804407070
Registro: ES015172/D
Registro: 10353

2, Dados do Contrato

Valor do ContratoMHonordrios:  R$5.215,60

Contratante: SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS

Rua AVENIDA GOVERNADOR BLEY Ne: 236
Complemento: CEP. 28010150
Cidade: WVITORIA UF: ES Barro.  cENTRO
Telefone: 0

Contrato:  2022-GN08B N’ do Aditivo: 0

Tipo de contratante:  PESSOA JURIDICA

CPFICNPJ: 07162270000148

—— 3, Dados da Obra/Servico

ATIVIDADSE () TECNICA(S): 47 - 10.5 - AVALIAGAD
PARTICPAGAD:
NATUREZA: 100 - RESFONSABLIDADE TECNICA

NIVEL: 104 - EXECUCAD .
NATUREZA DOJB) SERVICO(S) 10115 - LAUDO TECNICO PERICIAL

TIPO DA OBRASERVICO: 1503 - AVALIACOES, PERICIAS E LAUDOS TECWCOS

PROJETOISYSERVICO|S) 100 - NENIGN

Apbs & conclusdo des slividaces 160nicas, 0 profissionsl devera proceder o baoa desta ART,

Rua: RODOVIA GOVERNADOR MARIO COVAS N®. 320

Complemento. KM 320 Barro: KM 320 Quadra Lote

Cidade: VIANA UF: ES CEP: 29138350

Data de inicio:  04/05/2022 Prov. Témino: 18052022 Coord. Geogr.: |

Proprietirio: GOVERNO DO ESTADO DOES CPFICNP.07162270000148
—— &, Atividade Técnica

Qtde de Pavimento(s): 4 N* Pavimento(s): 1 Dimensdo/Quanticade: 10015832 Unidade de medida: M2

— 5. Obse

SOLICITANTE D0 $ERVICO ESTADO DO ESPIRITO SANTO, EM ATENDINENTO A DEMANDA DA SEGER . SECRETARIA DF FSTADO DF GESTAQ E RECURSOS

HUMANGE, POR MEID DOS AUTOS DO PROCESSO XN22-GNOAE. ORDEM DE

N* 0022027 - AVACS

AVALIAGAD DE BENS MOVES € IMOVEIS URSANOSEEQUIPANENTOS. CINCO IMOVEIS URBANDS, CLASSIFICADOS COMO TERRENG, SENDO. | AREA MEDNCO

lSé?ﬂ’JZM‘ A SER DESMENBRADA DE PORGAD MAIOR MATRICULADA S0B N* 2062 11, MEA\EDNDO\SWW CONFORME A N N, Hm
6. Declaraco 7 (l e A
T Toeeans
Acessibilidade. <deciara a spisblidade das fqls 60 mwm pravistas nas normas técnicas da ABNT, ra lagislagdo aspecifica e no Dacrein
1°5.295, 0e 2 da dazembro de 2004, a5 ativided! ls acima refacionadas.>
—— 7. Entidade de ok 9 Informaghes
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LEI N° 2829 DE 27 DE DEZEMBRO DE 2016

Disp6e sobre a Politica de Desenvolvimento e
Ordenamento Territorial, institui o Plano Diretor
Municipal de Viana - PDM e da outras providencias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE VIANA, ESTADO DO ESPIRITO SANTO, no uso de suas atribuigdes legais

previstas na Lei Organica do Municipio, faz saber que a Cimara aprovou e ele sanciona a seguinte Lei:

Art.12 | Fica aprovade o nove Plano Diretor Municipal de Viana, em atendimento ao disposto no art. 182
da Constituigdo Federal, e no Estatuto da Cidade, Lei Federal n2 10.527, de 10 de julho de 2001, o qual
devera ser observado pelos agentes publicos e privados do Municipio.

TiTULO |
DA ABRANGENCIA, DOS CONCEITOS, PRINCIPIOS E OBIETIVOS

Capitulo |
DA ABRANGENCIA E DOS CONCEITOS

Art.2° | Esta Lei dispie sobre a Politica de Desenvolvimento Urbano, o Sistema de Planejamento Urbano e
o Plano Diretor Municipal de Viana e aplica-se a totalidade do seu territério.

§ 12 A Politica de Desenvolvimento Urbano é o conjunto de planos e agdes que tem como objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e o uso socialmente justo e

ecologicamente equilibrado e diversificade de seu territdrio, de forma a assegurar o bem-estar e a
qualidade de vida de seus habitantes.

§ 22 O Sistema de Planejamento Urbano corresponde a um conjunto de atividades, ages e normas,
recursos humanos e técnicos, que tem por objetivo coordenar as agdes referentes ao desenvolvimento
urbano, de iniciativa dos setores publico e privado, integrando-se com os diversos programas setoriais,
visando & dinamizag3o e 3 modernizaco da acdo governamental.

§ 32 O Plano Diretor Municipal & instrumento basico da Politica de Desenvolvimento Urbano e Rural e
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Ordenamento Territorial do Municipio, que abrange a totalidade do territério e integra o Sistema de

Planejamente Municipal, devendo o Plano Plurianual, Lei de Diretrizes Or¢camentdrias e a Lei de
Or¢amento do Municipio orientar-se pelos principios fundamentais, diretrizes e objetivos nele contidos.

Capitulo 11
DOS PRINCIPIOS, DIRETRIZES E OBIETIVOS

Art.32 | Os principios que regem a Politica de Desenvalvimento Urbano e o Plano Diretor Municipal s3o:

| - pleno desenvaolvimento das fungies sociais da cidade e da propriedade, seja ela urbana ou rural,
expressos pelo atendimento das diretrizes contidas no art. 22, da Lei Federal 10.257, de 10 de julho de
2001, fazendo prevalecer o interesse do bem comum de toda a celetividade sobre o interesse particular e
o exercicio do direito da propriedade individual ou de grupo restrito, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidad3os quanto & qualidade de vida, & justiga social, ao acesso universal, aos direitos
sociais e ao desenvolvimento socioecondmico e ambiental, incluindo o direito & terra urbana, moradia
digna, ao saneamento ambiental, & infraestrutura urbana, ao transporte, aos servicos publicos, ao
trabalho, ao sossego e ao lazer e as exigéncias fundamentais do Plano Diretor e legislagies decorrentes;

Il - funcdo social da propriedade urbana é elemento construtivo de propriedade e & atendida quando a
mesma cumpre os critérios e graus de exigéncia de ordenagZo territorial estabelecidos pela legislagio, em
especial atendendo aos coeficientes minimos de utilizagdo determinados nos anexos desta Lei;

Il - fungdo social da propriedade rural & o elementeo construtive do direito de propriedade e é atendida
guando, simultaneamente, a propriedade é utilizada de forma racional e adequada, conservando seus
recursos naturais, favorecendo o bem-estar dos proprietdrios e dos trabalhadores e observando as
disposicdes que regulam as relagdes de trabalho;

IV - promogio do bem estar e melhoria da gualidade de vida dos municipios, pautada na equidade social
e territorial, compreendendo a garantia da justica social a partir da redugo das vulnerabilidades urbanas
e das desigualdades sociais entre grupos populacionais e entre os distritos e bairros do Municipio,
respeitando as diferengas entre as pessoas e 0s grupos sociais, sem preconceitos de origem, raga, cor,
idade, género, poder econémico ou quaisquer outras formas de discriminacio, buscando a compreens3o
das desigualdades socioecondmicas, no uso & na ocupagio do solo, no acesso aos bens e servigos, bem
como a justa distribuicdo dos dnus e beneficios decorrentes do processo de urbanizago e reparticio dos
dnus fiscais considerando o principio da capacidade contributiva;

V - direito 4 cidade sustentivel compreendendo o processo de universalizagio do acesso aos beneficios e
as comodidades da vida urbana por parte de todos os cidaddos, seja pela oferta e uso de servigos,
equipamentos e infraestrutura pdblica;

VI - promogdo do desenvolvimento local baseado na sustentabilidade dos recursos disponiveis,
promovendo a reparticio equénime do produto social e dos beneficios alcangados, garantindo o uso
racional dos recursos naturais para que estes estejam disponiveis &s presentes e futuras geragies;

VIl - diversificagdo da economia considerando as diferentes escalas territoriais e a promogdo da
organizagdo territorial no sentido de criar economias de aglomeragio tanto do ponto de vista do
consumidor como do produtor;
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VIl - promogio da justica social mediante agfes que visem 4 erradicag3o da pobreza e da exclusdo social,
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da reduco das desigualdades sociais e da segregacdo socioespacial;

IX - entendimento do meio ambiente como bem de use comum do povo, garantindo a protecio dos
ecossistemas e recursos ambientais existentes, a preservacdo, recuperacio e o uso adequado do
ambiente natural e censtruido, garantindo a todos os habitantes a vida em um meio ecologicamente

equilibrado;

X - protecdo, valorizacio e preservagdo dos principais marcos da paisagem urbana e rural, da cultura e
memdria social;

XI - gestdo democratica da cidade mediante o fortalecimento das dimensdes da cidadania baseadas em
formas substantivas de participaco individual e coletiva, garantindo a participacio da populaciio na
formulagdo, implementaggo e avaliagBo das politicas publicas, buscando novos patamares de
desenvolvimento que atendam &s necessidades da coletividade e a proteco dos recursos locais;

XIl - promogio do aprendizado social na gestfio e na construgdo da vida social e econdmica, assegurando
aos moradores do Municipio o acesso 3 informac3o, o controle sobre a geréncia dos espagos urbanos e
rurais e a justa repartic3o dos custos e beneficios do processo de urbanizacéo;

XIIl - reconhecimento do Municipio como parte integrante de sistemas socioecondmicos e geopoliticos
mais abrangentes, especialmente quanto aos problemas gue demandam agies compartilhadas ou
consorciadas na busca das solugdes regionais e intermunicipais de interesse amplo ou comum;

XIV - reconhecimento do papel do Poder Plblico Municipal no provimento dos bens e servigos essenciais
a vida digna, consignados como direitos de todos os cidad3os;

XV - preservacio e fortalecimento do setor pablico com a recuperacdo e valorizacdo das funcies de
planejamento, articulag3o e controle da politica de desenvolvimento e ordenamento do territdrio;

XVI - abordagem multiprofissional e interdisciplinar das politicas publicas, com integrag2o entre os drgaos

da administragdo municipal e demais instituicdes pablicas;

XVIl - reconhecimento dos bairros, dos povoados e comunidades rurais, como células da organizacio
fisica, social e econdmica, que compdem unidades basicas de vizinhanga, de forma a facilitar o
planejamento e a participaco da comunidade na administragdo municipal;

XVII - universalizaco da mobilidade e acessibilidade, assegurando prioridade aos pedestres e pessoas
portadoras de necessidades especiais em percursos continuos desprovides de obstacules, favorecendo o
ciclismo e desenvolvendo o transporte coletivo; e,

XX - Integrar e articular, com os demais Municipios da Regido Metropolitana da Grande Vitdria (RGMV) o

planejamento urbano e os assuntos relacionados as fungdes plblicas de interesse comum, definidas pelo
Conselho Municipal de Desenvolvimento da Grande Vitdria (COMDEVIT) e pelo Plano Diretor Urbano
Integrado da Regido Metropolitana da Grande Vitdria (PDUI - RMGV). (Redagdo dada pela Lei n2
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Anexo 1

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

Tel]

ANEXO 1.A - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 01)
ZONA URBANA CONSOLIDADA 01 (ZUC-01) - VIANA CENTRO
USOS (conforme Anexo 02) . . AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA
MAX, (%) (%) MAXIMO | MAXIMA | FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA . AREA
PERMITIDOS | TOLERADOS (m) (m) (m) | MINIMA (m) | MINIMA (m?)
Residencial 250 | 70,00
Unifamiliar
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial €
comércio 3A, 3B g 300 10,00 5,00 15,00 3,00 1,50 1,50 10,00 250,00
3C) ' 65,00
Comércio o Comércio e Servigos
Servicos 3A, 3B|[5A, Comeércio &
3C. 4A 4B, AC Servigos Especial
Indistria Tipo 01
Indistna Tipo 02 | 2,00
PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO
ANEXO 1.E - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 05)
ZONA URBANA CONSOLIDADA 05 (ZUC-05) - ARLINDO VILLASCHI
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MiN. | GABARITO | ALTURA .
< o 2 i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA _ AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAX. MAX. m) (m) m) MINIMA (m) | MINIMA ()
Residencial
Unifamiliar 200
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial
comércio 3A, 3B e 70,00 10,00 12,00 36 3,00 15 1.5 10,00 250,00
30) 5,00
Comércio €/ Comércio e Servigos
Servicos 3A, 3B)5A Comércioe
3C. 4A 4B 46 | Servigo Especial
Industria Tipo 01 Industria Tipo 02 | 2,00
1 - A partir do 5° pavimento, adicionar nos afastamentos laterais e fundos a férmula H/10, sendo H a altura total da edificagdo.
PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA )
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO
ANEXO 1.P - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 17)
ZONA ESPECIAL DE INTERSSE ECONOMICO 03 (ZEIE 03)
uso i . AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA :
: i i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS | TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAX. MAX. (m) m) (m) MINIMA (m) | MINIMA (m2)
Comércio e
Servicos Especial 300
e pec 70,00 20,00 5,00 15,00 7,00 8,00 8,00 75,00 15000,00
Inddstria dos 200
Tipos 01,022 03 .
Industria Especial
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA i
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.Q - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 18)
ZONA DE ESPECIAL INTERESSE PAISAGISTICO (ZEIP) - VIANA CENTRO; JUCU; ARACATIBA

uso . ] AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA :
i " A A FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAXIMO | MAXIMA m) (m) {m) MINIMA (m) | MINIMA ()
Fesdencal 200 | 7000
nifamiliar
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial e ;
comércio 3A 3B e 3.00 £0.00 10,00 2,000 6,00 3,00 1,50 1,50 10,00 250,00

3C) ’
Comeércio e Servigos
34, 3B, 3C, 44 4B, 4C

Industria Tipo 01 Industrial Tipo 02 | 2,00

1 - Admite-se gabarito maximo de 3 pavimentos e altura maxima de 10m, desde que seja garantida a visibilidade dos monumentos, quando vistos a
distancia, na paisagem

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA X
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.L - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 12)
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1 [ZEIS 01)
uso . . AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TOMAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA :
. o : i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX.| (%) (%) MAX. MAX. im) (m) (m) | MINIMA (m)| MINIMA (m?)

Residencial
Unifamiliar 200
Residencial
Multifamiliar 70.00
Misto (Residencial e ' 10,00 5,00 15,00 Isento 150 1,50 5,00 125,00
comeércio 3A, 3B e 3,00
3C)
Comeércio & Servigos
34, 3B, 3C, 4A, 4B, 4C

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO
ANEXO 1.D - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 04}
ZONA URBANA CONSOLIDADA 04 (ZUC-04) - GRANDE MARCILIO DE NORONHA
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO

CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA i
i " i i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA _ AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAX, MAX, m) (m) m) MINIMA (m} | MINIMA (m?)

Residencial

Unifarmiliar 2,00
Residencial
Multifamiliar

Misto (Residencial e
comércio 3A, 3B e
3C)

Comeércio & Comércio e Servigos|
Servicos 3A, 3B, S, (_Zomércic e

3C, 4A, 4B, 4C Servico Especial
Industria Tipo 01 Industria Tipp 02 | 3,00
1 - A partir do 5° pavimento, adicionar nos afastamentos laterais e fundos a férmula H/10, sendo H a altura total da edificacio

70,00 10,00 12,00 40,00 3,00 15 15 10,00 250,00

6,00
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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

PROCESSO:  2022-GN08B

PARECER TECNICO N2 036/2022

PROCESSO: 2022-GNO8&B
DATA: 21/09/2022
ASSUNTO: AVALIAGAO DE IMOVEIS — ANALISE DE LAUDO

Procedemos ao Parecer Técnico visando a andlise e homologacdo de Laudo de Avaliagdo, constante a peca
#28 do referido processo e elaborado pela empresa MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA - ME, conforme Edital
de Credenciamento n2 001/2011 — Ordem de Servigo n2 002/2022 - AVA 03, para subsidiar a demanda de
ALIENACAO, no municipio de VIANA, pelo Governo do Estado do Espirito Santo.

1. FINALIDADE DA AVALIACAO

Determina¢do do valor de mercado de compra e venda de um imédvel urbano, com as seguintes
caracteristicas:

Objeto da avaliacao:
Imével urbano, classificado como TERRENO, denominado de “Area IV”, medindo 33.976,00 m? a ser
desmembrada de por¢do maior matriculada sob n2 861.

Endereco:
Rod. BR-262, préximo ao KM 320, Municipio de Viana

2. AUTORIA DO LAUDO

O laudo foi elaborado pela empresa MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA - ME, sob a responsabilidade técnica
do(a) Engenheiro(a) de Avaliagdes MARCIA MARIA DO ROSARIO CHIACHIO, CREA ES-015172/D. Foi
apresentado o documento de responsabilidade técnica, registrado sob o n? 0820220082594, constante a
pagina 51 do laudo.

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 indicacdo a pdagina 10 (item 10 do laudo). Os elementos
amostrais obtidos junto ao mercado imobilidrio local estdo relacionados as pdaginas 26 a 34 (anexo lll), cujos
dados foram saneados com tratamento cientifico, conforme memdria de calculo as paginas 35 a 49 (anexos
IV e V), 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 avaliagdo
contempla todos os itens exigidos pela referida norma para enquadramento na modalidade “completo”.

4. GRAU DE FUNDAMENTAGAO E DE PRECISAO

Quanto a especificacdo, para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o autor classificou seu
trabalho no Grau de Fundamentacgdo Il conforme enquadramento nas tabelas 1 e 2 descrito as pdginas 10 e
11.

Quanto a precisao, o trabalho foi classificado com Grau de Precisdo lll, segundo o enquadramento descrito a
pagina 11.

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

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 variacdes de preco que
ocorrem no mercado imobilidrio em questao.

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

1)

2)

3)

4)

RS 5.800.000,00 ( Cinco milhGes e oitocentos mil reais )

. OBSERVACOES COMPLEMENTARES

Ressaltamos que, conforme determinado no tdpico 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”;

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

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;

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

Em 21 de setembro de 2022.

Jodo Paulo Mello Teixeira Ligia Lima Lucena Tatiana Freitas Spadeto
Arquiteto e Urbanista Engenheira Civil Arquiteta e Urbanista
Especialista em Politicas Publicas Especialista em Politicas Publicas Especialista em Politicas Publicas
e Gestdao Governamental e Gestdao Governamental e Gestdao Governamental
SEGER/SUBAD/GEPAE SEGER/SUBAD/GEPAE SEGER/SUBAD/GEPAE

Membros da CAl conforme Portaria 399-S de 28/06/2021.
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ASSINATURAS (3)

Documento original assinado eletronicamente, conforme MP 2200-2/2001, art. 10, 8 2°, por:

TATIANA FREITAS SPADETO LIGIA LUCENA LIMA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER) PRESIDENTE (COMISSAO DE AVALIACAO
SEGER - SEGER - GOVES IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
assinado em 21/09/2022 16:49:02 -03:00 SEGER - SEGER - GOVES

assinado em 21/09/2022 16:48:50 -03:00

JOAO PAULO MELLO TEIXEIRA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 21/09/2022 17:12:47 -03:00

INFORMACOES DO DOCUMENTO i i
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GOVES)
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IDENTIFICACAQO

Solicitante: Governo do Estado do Espirito Santo
Interessado: SEGER

Processo n°: 2022-GN08B

Numero da OS.: AVA 03: N° 002/2022

Finalidade: Alienacao

Objetivo: Determinacdo do Valor do Imével
Objeto: Imével urbano - Terreno

Endereco: Rod. BR 262 préximo ao KM 320, Ribeira
Cidade/UF: Viana/ES CEP 29136-350
Coordenadas: 20°23'11.62"S 40°28'39.67"0O
Proprietario: Estado do Espirito Santo

Area do Avaliando: 3.000,00m?

Area de Terreno: 3.000,00m?

RESULTADO DA AVALIACAO

Valor de Mercado:

R$ 1.150.000,00(Um milh&o cento e cinquenta mil reais)

Liquidez:

Baixa Liquidez

Metodologia:

MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Tratamento de Dados:

Inferéncia Estatistica

Especificacao:

Grau de Fundamentacdao Il / Grau de Precisao Il

Data do Laudo:

18/09/2022

DADOS DO AVALIADOR

Nome: Marcia Maria do Rosario Chiachio
Formacéo: Eng. Civill Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho
CREA: ES-015172/D
IBAPE: 375
CPF: 098.661.507-20
DADOS DA EMPRESA
Nome: MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA ME
Endereco: RUA ANTONIO ATAIDE 823, LJ 11, CENTRO, VILA VELHA/ES
CREA: 10353
CNPJ: 10.626.340/0001-86

Representante Legal:

Méarcia Maria do Roséario Chiachio

CPF:

098.661.507-20

INFORMACOES RELEVANTES

MARCIA MARIA Assinado de forma digital
por MARCIA MARIA DO
DO ROSARIO ROSARIO

CHIACHIO:098661

CHIACHIO:09866150720
Dados: 2022.09.20 20:08:34

50720

-03'00'

Marcia Maria do Rosario Chiachio
Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Seguranca do Trabalho
ES-015172/D CPF 098.661.507-20

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br
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CORPO DO LAUDO

1. SOLICITANTE

Governo do Estado do Espirito Santo
SEGER / SUBAD / GEPAE / CAl
Processo Administrativo: 2022-GN0O8B

Ordem de Servigco: AVA-03: 002/2022

2. INTERESSADO

SEGER- Secretaria de Estado de Gestao e Recurso

3. PROPRIETARIO

Proprietario: Estado do Espirito Santo
Endereco: Rod. BR 262, proximo ao KM 320, Ribeira, Viana— ES

4. OBJETO DA AVALIACAO

4.1 Tipo do Bem: Imovel urbano -Terreno

4.2 Descricdo Sumaria dos Bens: Uma éarea as margens da BR 262,
préximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e arvores. A

area total do avaliando é de 3.000,00m2 em declive da BR 262, no meio da

guadra, fazendo divisa com trés areas e tendo um acesso a BR 262.

4.3 Ocupante e Tipo de Uso: Desocupada/ Comercial.

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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5. FINALIDADE DA AVALIACAO

Levantamento do valor de mercado de uma area situado em Viana- ES

para alienacao.

6. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacéo do valor venal de mercado.

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Para avaliacdo foi fornecido a certiddo de 6nus do imdvel n° 3902 do
cartorio do 1° Oficio de notas de Viana e a planta baixa que seguem no anexo
Il (documentacdo do imovel). E consignado que na avaliagdo considerou-se
gue toda a documentacao pertinente se encontrava correta e regularizada, e
gue o imovel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer 6nus.

8. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO

Periodo da vistoria: Foi realizada a vistoria no dia 05/05/2022 as 14:00.

Avaliando

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 5
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Viana € um municipio brasileiro do estado do Espirito Santo. Faz parte

IR Aualiagio Imobi

8.1 Caracterizacado da Regido

da Regido Metropolitana de Vitéria. Localiza-se a uma latitude 20°23'25" sul e a
uma longitude 40°29'46" oeste, estando a uma altitude de 34 metros. Sua
populacdo € de 80.735 habitantes, segundo estimativa do IBGE de 2021. O
PIB da cidade é de cerca de R$ 2,7 milhdes. Possui uma &rea de 312,279 km2.
Dos sete municipios que integram a Regido Metropolitana da Grande Vitéria,
Viana € o terceiro maior em extensdo territorial e possui localizacéo
privilegiada. Com 60% de é&rea rural, a sua producdo agropecuaria
especialmente a banana, o café e o gado, abastece parte do mercado
consumidor da Grande Vitéria, mas a economia do municipio tem como
principais bases de sustentacdo a industria, 0 comércio e os servigos. O setor
gue concentra 0 maior nimero de empresas e empregos € 0 COmércio e
reparacdo de veiculos automotores. Também estéo instaladas na regiao sete
das 150 maiores empresas do Estado. O setor industrial representa cerca de
42% do PIB do municipio. A Estacé@o Ferroviaria de Viana foi inaugurada em
1895 pela E. F. Sul do Espirito Santo. Mais tarde, foi incorporada a linha do
Litoral da E. F. Leopoldina, ligada ao Rio de Janeiro e Niter6i. Por algum
tempo, na década de 1960, a estacao foi chamada de Jabaeté, retomando seu
nome original depois. A estacdo hoje serve como museu. De 2010 a 2017
esteve reativada como estacdo para a operacdo do turistico Trem das

Montanhas Capixabas, mantido pela Serra Verde Express.
Fonte< Viana (Espirito Santo) — Wikipédia, a enciclopédia livre (wikipedia.org) > acessado em 09/05/2022.

Em 2019, o salario médio mensal era de 2.1 salarios-minimos. A
proporcdo de pessoas ocupadas em relacdo a populacédo total era de 21.3%.
Na comparacdo com 0s outros municipios do estado, ocupava as posi¢coes 14
de 78 e 20 de 78, respectivamente. Apresenta 69.6% de domicilios com
esgotamento sanitario adequado, 19.6% de domicilios urbanos em vias
publicas com arborizacéo e 18.9% de domicilios urbanos em vias publicas com

urbanizacdo adequada (presenca de bueiro, calcada, pavimentacédo e meio-fio).
Fonte< IBGE | Cidades@ | Espirito Santo | Viana | Panorama > acessado em 09/05/2022.
As atividades econbmicas de Viana concentram-se 1,15% em seu setor

agropecuario. Aproximadamente 4,43% da populagcdo do municipio esta

ocupada em atividades agropecuérias. Este valor ganha maior significado se

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
marciachiachio@yahoo.com.br Pagina 6


https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio_(Brasil)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Estados_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Esp%C3%ADrito_Santo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Latitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sul
https://pt.wikipedia.org/wiki/Longitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/2021
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_da_Grande_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Serra_Verde_Express&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Viana_(Esp%C3%ADrito_Santo)
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/es/viana/panorama

NR Aualiaedo lmobilidria

comparado ao valor da populacdo ocupada no mesmo setor do Espirito Santo
gue, segundo dados do censo demografico do IBGE de 2010, eram de 30541
pessoas. De acordo com o IBGE (2017) o municipio tem na agropecuaria
guase 1,15% do seu PIB, com renda per capita de 27.678,29 reais.

ATIVIDADE ECONOMICA PORCENTAGEM
Agropecuaria 1,15
Indstria 25,39
Senvigos — Inclusive Administracdo, Defesa, Educagdo e Saude FPublicas e
Seguridade Social 57,21
\Administragdo, Defesa, Educagdo e Saude Plblicas e Seguridade Social 18,25

Fonte: IBGE — Cidades, 2017
O municipio de Viana possui 20% de sua area coberta com remanescente

de Mata Atlantica (36.411 ha, segundo o Atlas da Mata Atlantica). Com a
preocupagao em preservar 0s recursos naturais, a Administragao Municipal, em
convénio com o Ministério do Meio Ambiente, criou o Parque Natural Municipal
Rota das Garcas, que estad localizado proximo a sede do Municipio, as
margens da BR-262, no km 18,5. De acordo com a ultima atualizacdo da
Classificacado Climatica de Képpen e Geiger (1928) feita por (ALVARES et al,
2014), a o municipio de Viana esta classificado com o clima do tipo "Am", ou
seja, clima tropical chuvoso de moncéo. A temperatura média do més mais frio
€ superior a 18°C e a precipitacdo média do més mais seco € inferior a 60 mm.
A temperatura média anual no municipio de Viana é de 24,0 °C, com a maior
média ocorrendo no més de fevereiro, com 26,7 °C, caracterizando como um
més tipico de verdo e a menor média ocorre no més de julho 20,9 °C, periodo

em que ocorrem temperaturas amenas na regiéo.
Fonte< Viana.pdf (incaper.es.gov.br)> acessado em 09/05/2022.

O avaliando estéa localizado no bairro Ribeira na cidade de Viana, estado
do Espirito Santo, regido Sudeste do Brasil, esse bairro possui 16 ruas e vias,
com 19 empresas e 17 estabelecimentos comerciais instalados com diversos
seguimentos de servico. O bairro possui 527 habitantes sendo 271 homens e
256 mulheres. O bairro possui infraestrutura de &agua, esgoto, iluminagéo

publica e pavimentacdo nas principais ruas e avenidas.

Fonte< Ribeira em Viana, ES (orbis.to)> acessado em 18/06/2022
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8.2 Caracterizacao do Terreno
Area do terreno: 3.000,00m?2.
Area total do avaliando: 3.000,00m2,
Coordenadas: 20°23'11.62"S e 40°28'39.67"0O.

Topografia: Acidentado, abaixo do nivel do greide precisando ser aterrado

em alguns pontos e nivelado.

Situacao: Meio de quadra

A infraestrutura urbana nas duas vias publica de frente a edificacdo
apresenta pavimentacdo e iluminagdo publica. Uma area as margens da BR
262, proximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e
arvores. A érea total do avaliando é de 3.000,00m2 em declive da BR 262, no
meio da quadra, fazendo divisa com trés areas e tendo um acesso a BR 262. O
avaliando estd inserido na ZEIE-01 (Zona de Especial Interesse Econbmico),
sdo é&reas de localizagcdo estratégica destinada a implantacdo de projetos
especiais do municipio ou da iniciativa privada, ou ainda em parceria entre
ambos, cujo a ocupacdo ou ampliacdo dependera do impacto de vizinhanca
(EIV) e do estudo de impacto ambiental (EIA), que visem alcancar melhoria na
gualidade de vida da populagéo.

@

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.0 - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 15)
ZONA ESPECIAL DE INTERSSE ECONOMICO 01 (ZEIE 01)
Uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX. | TP MiN. | GABARITO | ALTURA ;
g A F FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
MAX. o MAX. MAX. B c
PERMITIDOS TOLERADOS (%) (%) my (m) m) MINIMA (m) | MiNIMA (m7)
Residencial
Unifamiliar
Residencial 60,00
hMultifamiliar 1.00 10,00 3,00 1,50 1,50
Misto (Residencial
& comércio 34, 38
=3 5.00 15,00 20,00 700,00
Comércio g Comércio e Servigos)
Servigos 3A, 3B]5A Comércio e T0.00
3G, 44, 4B, 4C Serigpes Expecial 200
. 15,00 5,00 3,00 3,00
Indigstria dos Tipos -
01 e 02 Industria Tipo 03

Tabela de indice urbanistico da zona classificada (ZEIE 01)

Conforme Art. 153 da Lei 2829/2016 (PDM de Viana), a aprovagao de
projetos destinados a implantacdo de empreendimentos nas Zonas de Especial

Interesse Econémico (ZEIE) estara condicionada a avaliacdo e aprovacéao pelo

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) sempre que o
empreendimento estiver classificado como Industrias Especiais ou
Empreendimento de Impacto, nos termos definidos nesta Lei. Ainda de acordo
com a Lei 2829/2016 (PDM de Viana), o Art. 173 define que as Zonas de
Especial Interesse Econdmico (ZEIE) sdo parcelas do territério municipal, de
dominio publico ou privado, destinadas a implantacdo de atividades
econdmicas, funcionais ou industriais de grande e médio porte, visando ao
fortalecimento econémico do Municipio nas suas varias especializagdes. O Art.
176 descreve que a Zona de Especial Interesse Econdémico 01 - ZEIE 01, zona
onde esté localizado o avaliando, é composta por areas lindeiras as grandes
estruturas de circulacdo, notadamente as rodovias federais, que estdo
proximas aos bairros, com atividades urbanas consolidadas, concentrando
principalmente atividades de comércio e servicos de atendimento local e

municipal.
9. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Pela grande area do avaliando entendemos que seu segmento principal
seja comercial seguindo a mesma tendéncia do bairro Ribeira que € um bairro
comercial, por estar as margens da BR 262 podemos ver um facilitador para
empresas de transporte, mas encontramos muitas ofertas na BR262 préximo
ao avaliando, dificultando assim sua absor¢cdo pelo mercado, mesmo com a
crise do COVID o mercado imobiliario vem crescendo em éareas urbanas
residenciais o avaliando tem uma vocag¢do comercial, com caracteristicas
especificas tendo uma absorcéo dificil no mercado atual.

De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653-1 temos:
a) Liquidez: Baixa liquidez.
b) Desempenho de mercado: Normal.
¢) Numero de ofertas: Alto.
d) Absorcéo pelo mercado: Dificil.
e) Publico-alvo para absorcédo do bem: Grandes Empresas

f) Facilitadores para negociagdo do bem: A &rea fica as margens da BR 262.

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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10. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado

(MCDDM), conforme as normas técnicas da ABNT para a Avaliagdo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e
Parte 2 (Imoveis Urbanos). O MCDDM consiste em coletar uma amostra
(conjunto de dados) de imoveis no mercado, cujas caracteristicas sejam as
mais semelhantes possiveis as do imdvel avaliando e através dessa amostra

obter o valor do imével avaliando.

11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Periodo de pesquisa: de 04/05/2022 a 11/05/2022. Consultar o Anexo Il
— Pesquisa de Mercado.

Tratamento dos dados: Foi utilizado um software de regressao linear
multipla denominado SisDea Windows, desenvolvido pela Pelli Sistemas,
complementado pela memoria de calculo do modelo. Consultar o Anexo V —

Memoéria de Célculo.

12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, Secédo 9, no caso de utilizacdo de
modelos de regressao linear, a especificacdo da avaliagdo deve seguir os itens
1 a 6, com enquadramento nos graus de fundamentacéo e precisao conforme

explicitado a seguir:

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo
no caso de utilizaco de modelos de regresséo linear

Graus [] Il |
Pontos minimos 16 10 6
2,4.5e6n0Graulll | 2 4,5e6nominimo T
Itens obrigatdrios e 08 demais no minimo | no Grau Il e os demais 0dos, 1o
g minimo no Grau|

no Grau Il no minimo no Grau |

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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Tabela de Fundamentac3o - NBR 14653-2

[dria

Descrigao

Grau

Grau

Grau

Pontos
obtidos

1 Caracterizagdo do imowvel | Completa quanto a

Completa quanto as

Adocao de situagdo

dados de mercado,
efetivamente utilizados

nimero de variaveis
independentes

numero de varidveis
independentes

avaliando todas as varidgveis varidawveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de & (k+1), onde k é o 4 (k+1),onde k é o 3 (k+1l),onde k é o n

nimero de variaveis
independentes

3 Identificagdo dos dados
de mercado

Apresentacic de
informagdes relativas a
todos os dados e
varidveis analisados na
modelagem, com foto
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo

Apresentacio de
informagies relativas a
todos os dados e
varidveis analisados na
modelagem

Apresentacio de
informagdes relativas
aos dados e variaveis

efetivamente
utilizados no modelo

maximo admitido para a
rejeigdo da hipdtese nula
do medelo atraveés do
teste F de Snedecor

4 Extrapolagio M3o admitida Admitida para apenas | Admitida, desde gue: 1l
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando nio
imovel avaliando nao | sejam supericres a 100
Sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite SUpErior, nem
amostral superior, infericres @ metade do
nem infericres a limite amostral
metade do limite inferior; b} o valor
amaostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado nio ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do wvalor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amaostral, para a referidas varidveis, de
referida varidwvel persie
simuftaneamente, &
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
[somatorio do valor das
duas caudas) maxime
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regrassor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% m

Grau de Fundamentagé&o Total=15 Pontos Logo, Grau de Fundamentacéo Il
(Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011). Segundo a ABNT NBR 14.653 - Parte
2: Imoveis Urbanos, item 9 e subitem 9.2.1:

Descrigao Grau de precisao
Amplitude do intervalo de confianca de
80% 1] Il I
em torno do valor central da estimativa <30% <40% <50%
MODELO X=27,12%

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731
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Logo, Grau de Fundamentacdo Il (segundo ABNT NBR 14.653 - Parte 2) e
Grau de Preciséo Il (segundo ABNT NBR 14.653 - Parte 2).

13.RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

De acordo com as caracteristicas do mercado analisadas, entendemos que
o terreno possui absorcdo pelo mercado considerada dificil, pois se trata de um
terreno com grande area, com caracteristicas especificas, onde o0s
interessados deverdo ter a demanda de nego6cio de acordo com as

caracteristicas do avaliando, para assim serem absorvidos.
13.1 Determinagéo do valor do imovel

Aplicando os atributos das variaveis independentes ao modelo inferido,
através da opcdo de projecdo do aplicativo SisDea Windows, conforme
memoria de célculo disponivel no Anexo V, obteve-se o seguinte intervalo de
confiangca e campo de arbitrio (com nivel de confianca estatistica de 80% de

certeza para a MODA):

13.2 Valor unitario adotado

Optamos por adotar o valor de tendéncia central estimado pelo modelo
estatistico, pois entendemos que ndo ha outras varidveis relevantes na
formacdo do valor, que ainda ndo estejam contempladas. Assim, o valor

unitario arbitrado para a avaliagdo serd de R$ 384,43/mz.

13.3 Data de referéncia: 18/09/2022

13.4 Valor de mercado de compra e venda

O valor de mercado (VM) de um terreno urbano localizado na Rod. BR
262 préximos ao KM 320, Ribeira, Viana/ES importa em:

VM = 3.000,00 m2 x R$ 384,43/m2= R$ 1.153.281,53. Arredondando-se dentro

da permiss&o normativa (1% de variacao) teremos:

Rua Antonio Ataide, n2823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES
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Valor de Mercado = R$ 1.150.000,00(Um milh&o cento e cinquenta mil
reais)

Tendo em vista a caracterizacdo fisica descrita no item 8 deste laudo de
avaliacdo, e com base no cenario imobiliario vigente diagnosticado no item 9,

entendemos que o imovel avaliando apresenta uma "Baixa liquidez".

14 OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

E consignado que o Laudo se fundamenta no que estabelecem as
normas técnicas da ABNT para a Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO
como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoveis
Urbanos), e baseia-se: na documentacdo fornecida, em informagdes
constatadas in loco na vistoria, e em informacdes obtidas junto a agentes do
mercado imobiliario local.

E consignado que na avaliagcdo considerou-se que toda a documentag&o
pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o imovel objeto estaria
livre e desembaracado de quaisquer 6nus, em condi¢ces de ser imediatamente

locado.
15 PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Vila Velha, 18 de setembro de 2022.

MARCIA MARIA Assinado de forma

digital por MARCIA

DO ROSARIO MARIA DO ROSARIO

CHIACHIO:09866 CHIACHIO:09866150720
Dados: 2022.09.20

150720 20:09:04 -03'00'

Marcia Maria do Rosario Chiachio
Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Seguranga do Trabalho
Po6s-Graduada em Engenharia de AvaliacGes e Pericia
Mestre em Engenharia de Valorizagdo de Solos Urbanos
ES-015172/D CPF 098.661.507-20
ART: 082020082594
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MARCIA MARIA Assinado de forma
digital por MARCIA

DO ROSARIO MARIA DO ROSARIO
CHIACHIO:098 CHIACHIO:09866150720

Dados: 2022.09.20

66150720 20:09:20 -03'00"

Marcia Maria do Rosario Chiachio
MR AvaliacOes Ltda ME
CNPJ: 10.626.340/0001-86

Encerramos o presente laudo de avaliacdo, que foi elaborado segundo
0s preceitos da ABNT NBR 14653 - Avaliagcdo de bens, Parte 1 -
Procedimentos gerais e Parte 2 — Imdveis urbanos, sendo composto por 14
folhas impressas por computador apenas de um lado, sendo a Ultima datada e

assinada, e ainda 7 anexos.
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| — Relatorio Fotografico
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Il — Documentacéao do Imovel
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MATRICULA N°,

-ESTADO DO ESPIRITO SANTO

CARTORIO DE REGISTRO GERAL DE IMOVEIS - LIVRO N° 2

3 MATRICULA N°. LIVRON®. 2-N it

\( i ] DATA 13 052004 E!CHA = jj

IMOVEL;: - Uma drea de terreno com 3.000,00m? (trés mil metros quadrados), desmembrada
de maior porgdo, situada no lugar denominado PIMENTAS. Viana/ES, confrontando-se por
seus diversos lados com Estrada Municipal, Luiz de Souza Rocha, cerca do DNER, Céorrego e

restante da drea remancescente, ***#*5x bR s PR REE SR EEFRIRA B RSB E SRR RSB RRR SRR SRR E

PROFRIETARIO: - ALFREDO GERALDO COSER ¢ sua mulher DENILDA
DETITMANN COSER. brasileiros, casados sob o regime de comunhdo parcial de bens, ele
agncuhor, portador da CI n® 97.851-SSP/ES, inscrito no CPF n® 452.351.988-91, ela
funciondria piblica estadual, portadora da CI n° 190.027-SSP/ES, inscrita no CPF n°
471.195.787-15, residentes na Rua XV de Novembro, 70, Campo Grande, Cariacica/ES. ****

REGISTRO ANTERIOR: - Registrado no L° 2-F, fls. 061, matricula R-1:1548, de ordem
em 31Cge jultiode-1949, deste Cartério de RGI de Viana. Viana-ES., 13 de maio de 2004. O
OF]C 00tl““".‘00.#“‘00‘.‘#.0..““!#.‘t‘.‘....t‘t.“t."

R-1: 3902: - Nps termos da Escritura Publica de Compra e Venda, lavrada nas notas do
Cartério Terceiro Oficio de Motas “Alzira”, Campo Grande, Cariacica/ES, L° 168, fis.
194/196, datada de 12 de margo de 2004, os proprietérios acima descritos venderam o imével
da presente matricula para LUIZ DF. SOUZA ROCHA, brasileiro, solteiro, aposentado, CI
n® 79.360-SSP/ES, CPF n® 117.530.U57-87, residente na Rodovia BR 262, km 16, Pimentas,
Viana/ES; DELIO JOSE ROCHA SOBRINHO, brasileiro, casado pelo regime da
comunhio parcial de bens com Jucine: Avance Rocha, éle juiz de diretto, Cl n® 306.720-
SSP/ES, CPF n° 621.225.847-34, ela professara, CI n° 5.39945-SSP/ES, CPF n® 780.082.987-
15, residente na Rua Desembargador Augusto Botelho, 414/101, Praia da Costa, Vila
Velha/ES; ¢ SIGNUS VITORIA COMERCIC E SERVICOS LTDA, com sede 4 Rua
Américo Siqueira, 58, Campo Grande, Cariacica/ES. inscrita no CNPJ n° 27.443.506/0001-
21, neste ato representada pelo sécio José Francisco Clava, brasileiro, casado, empresério, CI
n° 89.412-8SP/ES, CPF n° 086.211.447-00, residente na Rua Américo Siqueira, 58, Campo
Grande, Cariacica/ES. A compra ¢ venda foi efetuada pelo valor de R$30.000,00 (trinta mil
reais), sem condi¢des. O imével foi avaliado em R$30.000 00 (trinta mil reais). Imposto de
Transmissdo pago conforme DAM, processo n® 0232/2004. no valor de R$600,00, em
17.02.2004. Dispensada pelos outorgados compradores a apresentacio das Certiddes
Negativas de Divida a Fazenda Publica Municipal e 4 Fazenda Piblica Estadual, nos termos
da Lei n® 7433 de 18.12.85, regulamentada pelo Decreto n® 93240 de 09.09.86. Os
outorgantes vendedores, por serem pessoas fisicas ndo equiparadas & pessoa Juridica, estio
isentos de apresentarem a CND do INSS, em consondncia com o disposto na Ordem de
Servigo INSS n°® 207/99 de 19.04.1999. Plunta de Situa ¢ :

“REFERIDO E

ApEsaseenes

AV-2:3902: - Procede-se a esla averbagio para constar o Requerimento, datado de 02, |2 2013,
firmado pela firma proprietéria, representada pelo sécio José Francisco Gava Junior onde
conforme a 8* Alteragdo Contratual da Soc: »jade Signus Vitéria Coméreio e Servigos Lida.,
datada de 28.11.2003 sdo sécios da empresa MMMA_VA brasileiro, casad,
sob regime de comunhiio parcial de bens, comerciante, portador da Carteira de Identidade
89.412 — SSP/ES ¢ do CIC 086.21 1.447-00. residente 4 Rua Américo Siqueira, n® 58, Campo
Grande, Cariacica-ES, CEP: 29.146-190; JO3E FRANCISCC, GAVA JUNIOR, brasiiciro,
casado sob regime comunhdo parcia’ de ivens, comerciante, portador da Carteira de Identidade

n®. 599.610-SSP/ES e do CIC 764.715.517-20, residente a Rodovia BR 262 — Km 14,5 -

Disvantas Viana DO AT AA 1 47 maa  swes
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694,182 — SSP/ES e do CIC 895.791.437-49, residente 3 Rua Manoel José da Silva, n°. 15,
Vera Cruz Cariacica-ES. O capital social ¢ de R$60.000,00 (Sessenta mil reais) dividido em
60 (Sessenta) quotas no valor de R$1,000,00 (Um mil reais) cada, pertencendo a José
Francisco Gava 33 (Trinta ¢ trés) quotas, que correspondem a R$33.000,00 (Trinta e trés mil
reais), pertenicendo a José Francisco Gava Junior 15 (Quinze) quotas, que correspondem a
R$15.000,00 (Quinze mil reais) ¢ pertencendo a Julio César Rocha Gava 12 (Doze) quotas,
que correspondem a ®$12.000,00 (Doze mil reais). Tudo conforme registro na junta comercial
do Estado do Espirito Santo em 17.12.2003, sob ¢ n° 03081 FERIDO E
VERDADE E DOU FE. Viana-ES., 12 de dezembro de 2013. O OFICI JORASS

Selo Digital de Fiscalizagdo: 023101GUMI30202717.,

R-3; 3902: - Nos termos da Escritura Pablica de Dagio em Pagamento, em decorréncia da
dissolugio de Sociedade Limitada luvrada nas notas do Cartério Terceiro Oficio de Notas, no
Livro n® 295, fls. 001/004, datada d= 22 de dezemb:o de 2014, os integrantes da empresa
Sigaue. Vitdria Coméreio ¢ Servigos Lida — ME, representada por José Francisco Gava Junior,
resolveram dissolver a sociedade, canfprme o Distrato Social registrado na JUCEES em
13.08.2009, sob o n°® 20090980280, ¢ por acordo 1/3 do imével da presente matricula, serd
dividido em proporgbes correspondentes as suas resaeclivas cotas, cabendo ao outorgado
ESPOLIO DE JOSE FRANCISCO GAYA, inscrivr no CPF sob o n® 086.211.447-00,
represcntado pela inventariante Nivalda Rocha Cava, biasileira, vidva, inscrita no CPF sob o
n° DR0,540.407-90, conforme Escritura Piihlica de Inventario, Partilha e Cessdo de Direitos
Hereditarios, lavrada aos 23.04.2014, no Cartorio do [erceiro Oficio de Notas de Cariacica-
ES: 18,33% do imével, no valor correspondente de RS .700,00 (Cinco mil e quinhentos reais),
pois 0 mesmo detinha de 55% das cotas do capital sovizl; a0 outorgado JOSE FRANCISCO
GAVA JUNIOR, brasileiro, nascido aos 20.02.196=. cmpresério, portador da Cédula de
ldentidade RG n° 599.610 SSP ES, inscrito no CPF sob o 1” 764.715.517-20, casado sob o
regime de comunhdio parcial de bens com TANIA MARCIA EFFGEN GAVA, brasileira,
técnica de enfermagem, inscrita no CPF sob o n° 716.997.247-68, residentes ¢ domiciliados na
BR 262, s/n®, Km 14, Ribeira, Viana-ES: 8.33% do imovel, no valor correspondente de
R$2.500,00 (Dois mil © quinhentos reais), pois o mesmo detinha de 25% das cotas do capital
social: e ao outorgado JULIO CESAR ROCHA GAVA, brasileiro, nascido aos 11.12.1966.
empresério, portador do RG n°® 694.188 SPTC ES, insurito no CPF sob ¢ n 895.791.437-49,
casado sob o regime da comunho parcial de bens com TANIA BARBOSA SALLES GAVA,
brasileira, professora universitéria federal, inscrita no CPF sob o n® 03l .030.327-30,
residentes ¢ domiciliados na Rua Jodo Joaquim da Meta, 328, apt® 201, Praia da Costa, Vila
Velha-ES; 6,66% do imével, no valor correspondente ge R$2.000,00 (Dois mil reuis), pois o
mesmo detinha de 20% das cotas do capital social. As partes atribufram ao imovel ¢ valor de
R$10.000,00 (Dez mil reais). Tendo efetivamente acccdado em receber o imovel, pelo valor
1otai d2 R$10.000.00 ,Dez mil reais), em pagamento 1 slante do valor de suas cotas do Capital
Social na empresa dissolvida, aceitam a dacdo constante da escritura. O imével foi avalizdo
em R$164.476,35 (Cento e sessenta e quatro mil, qualrocentos e setenta ¢ seis reais e trinla ©
cinco centavos). Imposto de Transmissio — ITBI, pago conforme Guia processo n”
160282014, no valor de R$3.289,52 (Trés mil, duzerics e oitenta € nove reais ¢ cinguenta ¢
trés centavos), em 17.12.2014. Foram apresentadas as Certidoes necessdrias a lavratura do ato,
as quais foram devidamente transcritas na mencionada 2scritura. O REFERIDO E VERDADE

£ DOU FE, Viana-ES., 15 de janciro de 2015, O OFICLS it B
SELO DIGITAL DE FISCALIZAGAO N* 073101 VMC I¥0300555.

- Vide 2entouago . warieria 1992, no o 2, ficha, 01,
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CARTORIO DO 1° ZFiCIO DE VIANA - ES
matricula LIVRO N 02 ficha

-3.902-| |

DATA 13 de main de 2004

-..Continuacao do Livro 2-N, fls. 092v°.

R-4: 3902 - Nos termos da Escritura Pablica de Sobrepartitha, Javrada nas notas do Cartério
T'erceiro Oficio de Notas “Alzira™, em Cariacica - IS, no Livro n®, 295, [1s. 005/01 1, datada de
27 de dezembro de 2014, referente avs bens deixados pelo falecimento de José Francisco Gava,
que um data de 23.04.2014, realizaram a Escriura Pablica de Inventdrio e Partilha ¢ Cessao de
Direitos de Meagiio ¢ Hereditarios ¢ Adjudicicdo dos Bens que compunham o Fspolio ce José
Francisco Gava, no Candrio da Alzira, no Livro 282, as fls. 185 4 193 que por ocasiio deixou
de ser armolado 18,33% do imével da presente matricula. Cujo pagamento ¢ sobrepartitha dos
quinhdes, san feitos da scguinte forma: & vid v mevira pertencendo a vitiva meeira NIVALDA
ROCHA GAVA brasileira. nascida aos 16,05 1933, aposentada. vidva. portadora da Cédula de
Identidade RG 17 924,525 SSP ES, inscrit: no CPF sob o n® 080.349.497-9(. residentc ¢
domicilinda na Run Padre Josc Carlos. 60. Ed. Viteiv Mauedi, apl® 901. Campo Grande,
Cariacica-ES, caberi 2.165% do imovel da presente matric orrespondente alor_de
R$2.250.00 {Dois mil. duzentos ¢ cinquenta reais); 4 herdeira MARIA ANATALIA ROCHA
GAVA MONTEIRQ. biasileira, nascida ac: 17.03.1960. aposentada, portadora da Cédula de
Identidade RG n® 440,197 550 ES. inscrita 10 CPF sob o n® 707.649.567-87. assistida por seu
marido EDVALDO MONTEIRO, brasileiro. nascido aos 09.12.1955. funciondrio piablico
estadual. portador da Cédula de dentidade 11G n® 300.606. SSP ES. inscrito no CPF sab o n®
416.652.447-04. na Avenida Jos¢ Julie de Souza. 1900, apt® 1804, Praia de ltaparica, Vila
Velha ES. casados pelo regime de comunhg b universal de bens. cabera |,.309% do imavel da

resente sula, corres e a0 vale: de RE321.47 (Trezentos ¢ viple ¢ um _ceais ©
quarenta e dois cemtavos): 4 herdeira 1ZABEL  CRISTINA _ ROCHA GAVA

VASCONCELOS. brasileira. nascida aos 02,1961, aposcntada, portadora da Cédula de
Identidade RG n® 443303 SSP ES. inscrita  CPF sob o n” T16.812.567-20. assistida or seu
marido JOAQUIM CORDEIRO DE ARA 10 VASCONCELOS, brasilciro, nascido fos
01.04.193R. bancirio. portador da Carteira ¢2 Identidade RG n® 328.719 SSP IS, inscrito no
CPF sob o n® 525.887.937-20. residentes ¢ domicilindos na Rua Maranhdo, 175. apt® 603, Ed.
Castello Di Vencza, Praia da Cosia, Vila Vilha-bS cabera 1,309% do imovel da presente
matriculy, correspondente ao valor de R$321 42 (Ireze: 1105 € vinte ¢ um reais e quarents ¢ dois.
centavos): & herdeita FATIMA GAVA_J)A SILVA brsileira. nascida aos 19,10 (962,
aposentada, portadora da Cédula de Identidz b RG n® 511,111 SSP ES, inscrila no CPI sob o
n® 721.233.897-49. assistida por scu marido ROGERIO RODKIGUES DA SILVA, brasileiro.
nascido aos 12.12.1959, advogado, portador 11 Cédula de Identdade RG n® 432,418 S4P ES.
inscrito no CPF sob o n® 731.724.727-87, rssidentes ¢ domiciliudos na Rua Flson Pinto de
Almeida. 37. Praia das Gaivotas, Vila Velha- =S, casados sob o regine de comunhao parcial de
bens, caberd |,309% do_imével da presente raticula. conespundente uo valor de R$32}1.42
(Iresentas e vigle ¢ um reais ¢ quarenta ; dois centavos); JOSE E1 RANCISCO GAVA
JUNIOR, brasileiro, nascido aos 20.02.19¢ ., cmpresario, portador da carteira de idertidade
RG n® 599.610 SSP ES, inscrito no CPF sob 764.715.517-20, assistido por sui mulher TANIA
MARCIA EFFGEN GAVA. brasilcira, ne-cida aos 12.11.1962. técnica em enfenragem,
portadora da Cédula de Identidade RG n* S61.079 SSP ES, inscrita no CPi sob o ne
716.997.247-68. residentes ¢ domiciliados na 3R 262, s/n® Km 14, Ribeira. Viana-LS, casados
sob o regime de comunhiio parcial de bens. caberd 1.309% do imovel da presenie et riculs.
correspondente 4o valor de R$321.42 (Treze jios ¢ _vinle € um reais ¢ quarents e dois cenly YOS ),
JULIO CESAR ROCHA GAVA, brasileirc 1ascido aos 11.12.1966, empresario, portador ds
Canteira nacional de Habilitagio n? 680470195 DETRAN [S. inscrito no CPF sob o 1
895,791 437-49. assistido por sua mulher ANIA BARBOSA SALLES GAVA. brasileir,

continua ne vers:
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naseida aos 12.05.1972, professora universitaria federal, portadora da Cédula de Identidade RG
n® 1.017.293 SSP ES, inscrita no CPF sob o n® 031,€3).327-30. residentes e domiciliados na
Rua Jodo Joaguim da Mota, 328, apt® 201. Praia da Costa. Vila Velha-ES, casados sob o regime
de comunbao parcial de bens. caberd 1.309% do iméve! da presente matricula. correspondenic
ao valor de R5321,42 (Trezentos ¢ vinte e um reais ¢ cuarenta ¢ dois gentavos): PATRICIA
ROCHA GAVA SILVA. brasileira, nascida aos 27.03. 1973, empresaria, portadora da Cédula
de Identidade RG 11" 1.015.847 SSP [38, inscrita no CI sob o n® 031.537.647-35, assistida por
sen marido PEDRO FRANCISCO DA SILVA FILHO, brasileiro, nascido aos 05.1]1.1969,
eenico em adminisiracfo. portador da Cédula de Identidade RG n® 06,183 SSP ES. inscrilo no
CPIF sab o n® 969879 167-49, residentes e domiciliad)s na Rua Padre Jose Carlos, 60. 1id.
Vitorio Mattedi, apt® 901. Campo Grande, Cariacica- %53, casados sob o regime de comunbao
parcial de bens, cabera 1.309% do imdvel da presenii: matricula, correspondente ao valor de
R$321,42 ([rezentos € vinle ¢ um reais e quarenta ¢ «ois cemavos), MARCELO ROCHA
GAVA, brasileiro. nascido aos 13.03.1977, engenheivo mecinico, portador da Cédula de
Identidade RG n® 1.387.947 SSP 'S, inscrito no CPF ob o n® 076.131.397-43, assistido por
sua mulher HAMANDA ZORZAL ALVES GAV/. brasileira, nascida aos 04.04.1979,
hacharcia e comunicagdo social, portadara da Cédula de Identidade RG n® 1,538 817 SSP ES.
mserita no CPT sob o n® 055.281.977-8, esidentes e v:amiciliados na Rua Canada. 103, Jardim
América, Cariacica-ES. casados sob o regime de comunhiio parcial de bens, cabera 1.30%% do
imovel da presente matricula, correspondenie ao valor de R$321.42 [Trezentos ¢ vinte ¢ um
reais ogquarenta o dois centavos), Lomparn.‘..u nestu ate como assistente o Dr. Rogerio
Rodrigues da Silva. inserito na OAB-ES sob o n° 4.133-ES. As partes atribuem ao imovel o
valor ce R$5.500.00 (Cinco mil e quinhentos reais). Counforme avaliagio para efvitos fiscais foi
atribuido ao imove! o valor de R$90.461,98 (Novenla 11l qualrocentos ¢ sessenta e 1im reais e
noventa ¢ oito centavos), I''CD pagoe conforme DUA 1 1843693396, no valor de R$1.809.23
(Lim mil, oitocenios & nove reais e vinte e rés centavos: ). e 17.12.2014, ¢ Multa por infragio a
Legislagdo do 1TCD, paga conforme DUA n® 1843697979, no valor de R$108.92 (Cento ¢
otlenta reais € noventa ¢ dois centavos), em 17.12.2C14. Foram apresentadas as Certiddes
necessirias a lavratura do ato, as quais foram devidaminte transurites na mencionada escritura,

0 VERDADE E DOU FE. Viena-ES. 28 de janeiro de 2015. O
()}"C Eksd ks bbkanmbddddikbn kli!“‘ﬁ."v FrinshktittrtrkRaeaey
SELO DIGIT, CALIZACAONG 02310 IGHTIS010011 7

R-5: 3902: - Nos térmos da Eseritura Piblica de Desapropriagio Amigdvel. layrada nas notas
dor Cartario do 4° Oficio de Notas de Vitoria-ES. no Livio 536, as folhas 093/100. datada de 12
deomaie de 2005, us propriet@rios acima deseritos, rodos representados por sua bastante
procuradora Nivalda Rocha Gava, nos termos da procuragio lavrada em 237122014, no
Canoro do Terceiro Oficio de Notas “Alzira™, as fls. 163/166. do Livro n® 237 foram
desapropriados do imével da presente matricula conforme decreto Estadual n® 1155-8, Je 07 de
junho Jde 2013, publicado no Diario Oficial dos Poderc: 1o Estado, no dia 10 de junho de 2013,

mde declarou de utilidade piblica, para fins de desapriy riagfo. com a finalidade a implaniacio
de Complexo de Armazenagem de Grios, que ficard a_cargo da Companhia Nacional dJc

Abastecimento  CONAB. no prazo miximo de 05 (Cinco) anos, sob pena de reversao do
mesino as Bslado (art. 2° do Decreto n 1155-8  Frocesso n® 60277149/2012); outorgado
expropriantie ESTADO DO ESPIRITO SANTO, inscii .o no CNPJ sob o n® 27.080.530/0001-
43, pessoa juridica de direito publico intemo, com sedz em VitoriavES. representado neste ato
petd P ocuradora Dra. Luciana Marques de Abeeu Juwl' e Dessaune, inserita no CPF sob o n°

contmua na icha " 2
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matricula LIVRQO N° 92 ficha

- DATA 13 de maia de 2004 | A

764.789.477-34, designado pela Ordem de Servigo n® 13, de 29 de abril de 2015, O
expropriante ofereceu a titulo de indenizagdo a quantia de R$502.000,00 (Quinhentos ¢ dois mil
reais), pagos da seguinte forma: R$167.333.5% (Cento ¢ sessenta ¢ sete mil. rezentos € trinta ¢
IrCs reais ¢ wrinta ¢ Wl centavos). representados pelo cheque n” 006959 nominal a Luiz de
Sonza Rocha, R$167.333,33 (Cento e sessenta € sete mil, trezentos e trinta ¢ trés reais ¢ trinta ¢
tres centavos), representados pelo cheque n” 106957 nominal a Délio José Rocha Sabrinho ¢
R$167.333.34 (Cento e sessenta e sete mil, trezentos ¢ trinta ¢ trés reais e trinta ¢ quatro
centavos ), representados pelo cheque n® 007020 nominal a Nivalda Rocha Gava, ambos da
agcnua 0104 do Banestes. pelo que eles ou‘organtes expropriados diio plena. rasa, geral ¢
irrevogavel quilagdo. O outorgado expropriznte estd isento do pagamento de imposto de
ransmissao ¢ de bens imoveis ¢ de direitos, ros termos do artigo 150, inciso VI, da
Constituigdo Federal. Foram apresentadas as Cerg ssarias a lavratura do ato. as quais
foram devidamente transcritas na mencionada esdx RIDO F VERDADE E DOU

FE. Viana-ES.. 11 de selembro de 2015, 0 OF ICIAL: TEREREREER IR A LS
SELCQ DIGStAL DE FISCALIZAC T NE 023 100G HTISUIN G738

[
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ENDERECO

BAIRRO

NOME

TELEFONE

fag o lmobi

Esquina

AREATOTAL (2=sime

1=ndo)

id

Distancia
BR262 ou
BR101

Topografia
(2planoel
A

Fluxo de
Pedestre

Pavimentad
a2=sim

Murado

Renda

CA. Max

Gleba

Distancia ao
trevo

Distancia
Rodovia
Asfaltada

Distancia BR

VALOR
UNITARIO

Rod. BR 262, KM 321 Ribeira Carlos 27 999815492 20000 1 0,007, 1 1 2 0 1020 3 2 9,21 0,07 1,55 180
Rod. BR 262, KM 322 Ribeira Carlos 27 99981-5492 50000 1 0,007, 1 1 2 0 1020 3 2 9,39 0,09 1,69 144
Rod. BR 262, KM 324 Centro Paulo 27 99981-8967 25000 2 0,007, 1 1 2 0 979,73 3 2 9,64 0 1,68 135
Avenida Amazonas Arlindo Villaschi _|Multitec (27) 99519-8048 1935 1 1,61 1 2 2 0 4035 5 1 282 1,58 1,58 315,07
Rod. BR 262, KM 335 Boa Esperanca__ |Rodrigo 99981-2562 143000 1 0,007, 1 1 2 0 42791 3 2 10,08 0 232 157,34
Rua Carlos Magno Pimenta |Caxias do Sul  [Rodrigo 99961-2562 25000 1 0,34 2 2 2 0 5722 3 2 2,89 0,53 0,53 35
Estrada Ladeira Grande Parque Industrial |Walmor 27 986122334 1150000 1 0.89 1 1 1 0 633,21 3 2 8,01 0,08 0.08 45
Rua Projetada Parque Industrial |Walmor 27 988122334 40000 1 0.81 1 1 1 0 331,44 3 2 5,59 0,76 0.76 141,78
Rua José Acacio Ferreira, 0 |Parque Industrial [MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 25000 2 0,22 2 1 2 0 517,22 3 2 288 0,29 0,29 270
Rua José Acdcio Ferreira, 0 |Parque Industrial _[MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 54000 1 0,28 2 1 2 0 517,22 3 2 293 049 049 266,67
Rua Santa Licia Arlindo Villaschi_|MD SOLUCOES|(27) 99626-3944 532 2 0,62 2 2 1 1 517 61 5 1 214 0,87 0,67 422,93
Avenida Guarapari Arlindo Villaschi  |Serra Imdveis  |(27) 21414594 432 1 1,16 1 2 1 0 409,03 3 1 384 123 1.23 EIEAT
Avenida Amazonas, 0 Arlindo Villaschi_|MD SOLUCOES)|(27) 99626-3944 640 2 1,58 2 2 2 0 4035 5 1 2,87 1,53 1,63 32344
Rod. BR 262, Em frente PRF |Ribeira Ademar (27) 3226-1348 14000 2 0,007, 1 2 2 0 633 3 1 [Al 0,05 0,05 270
Rod. BR 262, KM 280 Ribeira MD SOLUCOES|(27) 99626-9944 46626 2 0,007, 1 1 1 0 1020 3 2 7,62 0,07 0,44 270,24
BR 262 Vila Bethania Christo Imdveis_|(27) 992420535 6972 1 0,007, 1 1 2 0 1074 1 1 0,61 0,08 0,08 180.72
BR 262 Parque Industrial |Flex (27) 99577-5549 7000 1 0,007, 2 1 2 1 657 3 1 9,99 0,08 0,08 450
RuaB Marcilio de Noronh{Betha Espago |(27) 3022-5444 40330 1 2,67 1 1 1 0 525 3 2 263 0,64 0,64 38,71
Rua Galdino Pimentel Primavera Mariana 27 99672-1023 345 1 042 2 2 1 1 761 6 1 2,59 044 0,44 652,17
BR 262 Parque Industrial _|Vander 27 995055577 18000 2 0,007, 2 1 2 1 633 3 1 3,73 0,05 0,05 630
Avenida Espirito Santo Arlindo Villagchi  |Ubiratan (27) 99883-9874 264 1 0.74 2 2 2 0 404 5 1 2,76 0.8 0.8 409,09
Avenida Espirito Santo Arlindo Villaschi _|Ubiratan (27) 99883-9674 250 1 0,75 1 2 2 0 404 5 1 2,76 0,78 0.78 360
Rua Parana Marcilio de Noronh{MD SOLUCOES|(27) 99626-3944 3866 2 1,26 2 2 2 1 675 6 1 1,91 1,25 1.25 256,08
RuaA?2 Campo Verde Maria (27) 99939-3623 300 2 279 1 1 2 0 359 5 1 4,08 2,17 277 195
Avenida Hozache Ferreira Bra|Marcilio de Noronh{Flex (27) 99577-5549 34000 1 0,52 1 1 1 0 540 B 2 2,24 047 047 153
Avenida Arlindo Villaschi |Vila Bethnia Raphael (27) 59900-0335 2000 2 137 2 2 2 0 404 5 1 254 14 14 540
BR 262 Parque Industrial |Flex (27) 99577-5549 10000 1 0,007, 2 1 2 0 633 3 1 3,64 0,08 0,08 450
Rua Resplendor Canad Jose (27) 99762-1376 76596 2 0,13 1 1 2 0 528 3 2 3,62 0,11 0,11 173.9
BR101-5ul e BR262 Ribeira Flex (27) 99577-5549 80000 1 0,007, 2 1 2 0 949 3 2 6.43 0,08 0,08 56913
Rua llha da Trindade Mova Bethania | Caio 27 996444343 500 1 177 2 2 2 1 47 5 1 3,68 1,87 1,87 288
Ay. Guarapari Arlindo Villaschi_|VRM Imoveis |27 9923-1102 252 1 1,03 2 2 2 0 326 3 1 3,46 1,07 1.07 892,86
Rua Luiz Alvarengua, 1063 |Centro Matalli 27 99973-8628 1200 1 0,18 2 2 2 0 730 3 1 10.7 0,06 3 4005
Rua Algusta Vale do Sol VRM Imoveis |27 99806-8014 1000 2 2,09 2 2 2 0 462 3 1 438 1,65 1,65 360
Rod Campos Vitoria Universal Flex (27) 99577-5549 3033 1 0,007, 1 1 2 0 633 3 1 47 0,07 0,07 474,78
BR 262 Parque Industrial _|Vander 27 995055577 3000 2 0,007, 2 1 2 1 633 3 1 3,74 0,06 0,06 510
Rod. BR 262, KM 335 Boa Esperanca_ |Rodrigo 99981-2562 5000 1 0,007, 1 1 2 0 42791 3 1 10,05 0 228 450
Rod. BR 262, KM 324 Centro Paulo 27 99981-8967 2500 2 0,007] 1 1 2 0 979.73 3 1 9,61 0 1,85 576

Os dados e variaveis marcada com "*" foram desabilitadas do modelo
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IV — Analise das Variaveis
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IV. Descricdo das Variaveis

Area Total: Area total dos terrenos esta expressa em metros quadrados
(m?), no qual os valores representam atributos que podem ser contados ou
medidos em cada elemento da amostra, sendo uma variavel quantitativa
continua negativa no calculo da regressdo. As amostras coletadas
apresentaram areas entre 256m2 a 1.150.000,00m2 e o terreno avaliando
possui area de 3.000,00m2. Espera-se que o valor unitario diminua quanto

maior for a area total e tal premissa foi atendida

Distancia BR262 ou BR101: Variavel expressa em quildbmetro, é a
distancia do dado até a BR262 ou BR101, sendo uma variavel quantitativa
continua negativa no calculo da regressdo, pois quanto maior € o seu valor,
mais distante o dado esta da BR. Foi constato no modelo de regresséao que a
variavel est4 de acordo com o esperado que quanto "maior" € a distancia da

BR "menor" é o seu valor.

Topografia: E uma variavel dicotdmica, positiva discreta no modelo de
regressao. Foi adotado 2 para terrenos planos e 1 para terrenos acidentados
gue necessitam de movimentacdo de terra. Espera-se que o valor unitério
aumente quando o valor dessa variavel for 2 e tal premissa foi atendida. Foi
respeitada a micronumerosidade sendo 17 dados = 1 (um) e 16 dados = 2
(dois).

Gleba: E uma variavel dicotdmica, negativa discreta no modelo de
regressao. Foi adotado 2 para terrenos gleba e 1 para terrenos que nao sao
gleba. A Lein®6.766, de 1979, define gleba como sendo "o terreno que nao foi
objeto de parcelamento aprovado ou regularizacdo em cartério”, sendo assim,
todo o terreno que tenha sido objeto de parcelamento deixa de ser gleba,
passando a ser lote. Foram considerados glebas, terrenos com areas
superiores a 20.000 m2. Espera-se que o valor unitario diminua quando o valor
dessa variavel for 2 e tal premissa foi atendida. Foi respeitada a

micronumerosidade sendo 20 dados = 1 (um) e 13 dados = 2 (dois).
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by

Valor Unitario: Valor correspondente a unidade de area, medido em
R$/m? (Real por metro quadrado). Correspondente ao valor de oferta (com um
decréscimo no valor unitario pesquisado de 10% visto que os valores de oferta,
em geral, carregam em si uma margem para negociacao), dividido por sua area
total, sendo uma variavel explicada (dependente).

Segue abaixo a equacao de regressao no SISDEA onde na coluna

relacdo podemos verificar cada varidvel esta de acordo com o esperado.

Opgdes - Equagdes de regressdo

Varidveis | Tran...| Rel... | t Calcul.. | Significa.. F. Calcuiado
AREA TOTAL né) 1595 363 011 o
Distancia BR262 ou BR101 X -12.45 =713 0.m
Topografia {2 plano e 1A % 412 327 0.29 Durbin Watson
Gleba X -35.55 -2.45 1.88
VALOR UNITARID Infy) 21.72 0.1
Dezsvio Padrdo
0.27576
58.345
Outliers (%)
0 (D.00%)
Dist. Residuos
06 - 096 - 100
movel  Valor Max. Min. %Amp. %Max.  %Min.
1 41577 476593 36246 2753 1471 1282
2 384 43 44007 33582 2712 1447 1264
3 25878 35258 25320 3326 1801 1526
4 170,74 15233 15157 2388 1265 1123
5 163,05 18278 14544 2250 1210 1080
Coeficientes: Regressio [ Estimativa Classficar @ Linearizar
— Regressdo
Determinagdo 30 - 0.8541427 7 06734436 s
# | Estimativa x Cancelar
Comelagio F.Ca.lc.:uladr.z
| 30[ ocat2 || o827 v Signficancia o Aoicar
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4.1 Analise de Resultados

De acordo com a 14653-2 a analise dos resultados foi feita de acordo
com o Anexo V, foi extraido textos da norma e colocado entre (") para melhor

entendimento da analise. Foi adotado o "modelo 30" do SisDEA.

4.1.2 Linearidade

Foi analisado," primeiramente, o comportamento grafico da variavel

dependente em relacdo a cada variavel independente, em escala original".

_____________________________________________________________________________

____________________________________________________________________________

VALOR UHITARI0

,,,,, = S S S S
______________________________________________________________________ Zl
200.000 400.000 S00.000 200.000 1.000.000
AREA TOTAL
__________ = —————m——
___________________________ b
___________________________ i---------Q.Ei---------------------------------------
___________________________ R
__________________________
11 '
S sgo o T R R S
~E: ! 1.2
= z 5
= 350 b= o — e S oo ]
2 =0 H 13
3 300--——--——--—’2 —————————————————— e GO oh
== H
= S &Ly : 33
B T e Sy U
e a1
3 s
= H
150& ———————————— o B
100 - e b
SOf - T 1=
H o |
0 1 z

Distdncia BR262 ou BR101
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"No modelo linear para representar o mercado, a variavel dependente &
expressa por uma combinacéo linear das variaveis independentes, em escala
original ou transformadas, e respectivas estimativas dos parametros

populacionais, acrescida de erro aleatorio."
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transformacédo utilizada para linearizar o modelo refletiu o

comportamento do mercado.

4.1.3 Normalidade

Verificamos a Normalidade "pela analise do gréafico de residuos
padronizados versus valores ajustados, que deve apresentar pontos dispersos
aleatoriamente, com a grande maioria situados no intervalo [-2, +2]", este

gréafico segue em anexo ao laudo.

Residuos Regressio

25
25
1 % L
15 ST g :'éi%,& """""""""
1 ______ : ____________________________ _8______%254 _________ j.u__! __________ .1_2_____3_8_:_’ ____________________
| ; a4
______ e e e e oo 9% Wt ..
0.3 l * 20?2. : e 19
0 : 1 FE|..J ' 17 [
e . [N B L S 'c T - - R
054 | 3 S e
T H oo bt
asb R S L S R
2 ; : .
25 I : :
4 5 6

Na analise de residuos do modelo foi constatado que a dispersdo dos
dados esta em torno da média e que alguns dados foram desabilitados pois
ficaram superior a +2% ou inferior a -2% em torno da media.

A normalidade dos residuos foi satisfatoria para tendéncia a distribuicéo
normal. Nos Residuos Relativos nenhum dado apresentou indice acima de
70%.

4.1.4 Homocedasticidade

A verificacdo da homocedasticidade foi feita, por meio do seguinte
processo “analise gréfica dos residuos versus valores estimados, que
devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum padrdo
definido" este grafico segue abaixo, de acordo com o grafico, ndo apresentam
nenhum formato especifico, mas se distribuem como uma nuvem de pontos

aleatorios.
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N&o foi constatado a heterocedasticidade no modelo de acordo

com o gréafico Residuo x Valores estimados.

4.1.5 Verificacdo da Autocorrelacdo e Colinearidade ou
multicolinearidade

"Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais variaveis
independentes provoca degeneracdo no modelo e limita a sua utilizacdo. O
exame da autocorrelacdo deve ser precedido pelo pré ordenamento dos
elementos amostrais, em relacdo aos valores ajustados e, se for o caso, as

variaveis independentes possivelmente causadoras do problema".

Id Variavel Transf, Alias x1 x2 X3 x4 y

. AREA TOTAL Inix) x1 0 0,64 0,25 0,34 0,57

ﬁDisténcia BR262 ou BR1MM x x2 0,64 ] 0,41 0,23 0,80
Topografia (2 plance 1A X x3 0,25 0.1 ] 0,07 0,53

. Gleba x xd 0,34 0,23 0,07 i] 0,43
VALOR UNITARIO Iniy) ¥ 0,57 0,80 0,53 0,43 0

Conforme podemos observar na tabela acima os valores superiores a 80
indicam forte correlacdo entre as variaveis. O modelo ndo apresentou henhum

valor acima de 80 nas variaveis independentes.
4.1.6 Pontos Influenciantes " outliers”
"A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada pelo gréafico dos

residuos versus cada variavel independente, como também em relacdo aos

valores ajustados, ou usando técnicas estatisticas mais avancadas, como a
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De acordo com o grafico de residuos e o modelo de regressao linear o

modelo ndo apresentou nenhum Ouitliers.

4.1.7 — Teste de Significancia

dmitido nos demais testes estatisticos
A significancia de subconjuntos de
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tros, quando pertinente, pode ser testada pela anéalise da vari

parame

partes.”

Valor

0,9241984 / 0,8236769

0,8541427

40,99

0,01

Estatisticas do modelo

Coeficiente de correlacdo:

Coeficiente de determinacdo:

Fisher - Snedecor:

Significdncia do modelo (%):

Podemos verificar que a Significancia do modelo ficou abaixo de 10%

Poder de explicacao

4.1.8

"Em uma mesma amostra, a explicacdo do modelo pode ser aferida pelo seu

coeficiente de determinacdo. Devido ao fato de que este coeficiente sempre

cresce com o aumento do nimero de variaveis independentes e nao leva em

conta o numero de graus de liberdade perdidos a cada parametro estimado,

deve se considerar o coeficiente de determinacéo ajustado.”
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No modelo estatistico o Coeficiente de Determinacdo ficou em 85%,

sendo assim, podemos concluir que as variaveis adotadas estdo explicando o
mercado.

a) Essa situacdo pode significar que as variaveis adotadas estao
com excelente poder de explicagao.

b) Pode ter ocorrido alto grau de multicolinearidade. Mas vimos no
item 4.1.5 que nao ocorreu.

c) A presenca de um dado com valor excessivamente disperso da
média, porém com uma variavel que o explique, provavelmente contribuira
significativamente para um aumento do coeficiente. Mas no item 4.1.3 os dados
dispersos na meédia foram excluidos do modelo. Sendo assim podemos concluir

gue o modelo adotado esta explicando o mercado.
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V — Memoria de Calculo
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mobiligia

Limite Inferior do
Intervalo de
Confianga

Min. do Campo

de Arbitrio Estimado

Limite Superior
do Intervalo de
Confianga

Max. do Campo
de Arbitrio

Resultados

R$ 980.280,00 | R$1.007.455,24 | R$ 1.153.281,53

R$ 1.320.215,76

R$1.326.270,00

Valor Unitéario
R$ 384,43/m2

R$ 326,76/m? R$ 335,82/m? R$ 384,43/m? R$ 440,07/m? R$ 442,09/m2
-15% 12,64% 14,47% 15%
Modelo:
AREA VAN

Diata de Referéncia:

segunda-feira, 9 de maio de 2022

Informactes Conmglementares:

Dados para a projecao de valores:

= AREA TOTAL = 3.000,00

= Distancia BR262 ou BR101 = 0,01
= Topografia (2 planoe 1 A =100
= Gleba =100

EMDERECD = Rod BR 262
BAIRRC = Ribeira

MNOMIE = Avaliando
TELEFOME = Avaliando

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%%

= Valor Unitario

*  Minimo (12 64%) = 335,82
*  Médio=38443

*  Médmo (14,4734 = 440,07

= Yalor Total

- Minimo = 1.007.455,24
- Medio=1.153.28153

- Madmo = 1.320.215,76

# |ntervalo Predicdo

- Minimo = 783,588, 16
Maximo = 1.687.394,55
Kinima (32, 06%) = 261,20
Mo (47, 18%5) = 565,80

Campo de Arbitrio
EL Minimo = 326,76
EL Maximo = 442 09
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Relatdrio Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:
. AREA VIANA

2) Data de referéncia:

] segunda-feira, 9 de maio de 2022

3) Informagdes Complementares:

Varidveis e dados do modelo

Quant.

Total de varidveis:

14

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

37

Dados utilizados no modelo:

33

4) Estatisticas:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlacdo:

0,9241984 / 0,8236769

Coeficiente de determinacdo:

0,8541427

Fisher - Snedecor:

40,99

Significancia do modelo (%):

0,01

5) Normalidade dos residuos:

Distribuicdo dos residuos

Curva Normal

Modelo

Residuos situados entre-1o e + 1o

68%

66%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640

90%

96%

Residuos situados entre -1,960 e + 1,960

95%

100%

6) OQutliers do modelo de regressido:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0,00%
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

7) Andlise da variancia:
Fonte de variacdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 12,469 4 3,117 40,992
N3o Explicada 2,129 28 0,076
Total 14,598 32
8) Equacdo de regressao:

In (VALOR UNITARIO) = +7,355321406 -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) -0,479403558 * Distdncia BR262 ou BR101
+0,3450460423 * Topografia (2 plano e 1 A -0,4392147251 * Gleba

. Funcdo estimativa (moda):

VALOR UNITARIO = +1449,942441 * e[ -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e”( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

. Funcdo estimativa (mediana):

VALOR UNITARIO = +1564,499754 * e[ -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e?( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

. Funcdo estimativa (média):

VALOR UNITARIO = +1625,129103 * e~( -0,1534481198 * In (AREA TOTAL) * e*( -0,479403558 * Distancia BR262 ou BR101) *
e +0,3450460423 * Topografia (2 planoe 1 A) * e*(-0,4392147251 * Gleba)

9) Testes de Hipdteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
AREA TOTAL In(x) -3,63 0,11
Distdncia BR262 ou BR101 X -7,13 0,01
Topografia (2 planoe 1 A X 3,27 0,29
Gleba X -2,49 1,88
VALOR UNITARIO In(y) 21,72 0,01

10) Correlages Parciais:
CorrelacBes parciais para AREA TOTAL Isoladas Influéncia
Distdncia BR262 ou BR101 -0,37 0,64
Topografia (2 planoe 1 A -0,37 0,25
Gleba 0,81 0,34
VALOR UNITARIO -0,63 0,57
Correlacdes parciais para Distdncia BR262 ou BR101 Isoladas Influéncia
Topografia (2 planoe 1 A 0,07 0,41
Gleba -0,18 0,23
VALOR UNITARIO -0,31 0,80
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SisDEA Home - Modelagem de Dados
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NRA

0,07
0,53

-0,41

0,53

Gleba

VALOR UNITARIO

VALOR UNITARIO

0,43

-0,72

Aderéncia

100 150 200 250 300 350 400 450 500 550 600 650
Observado

a0
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2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00
-0,50
-1,00
-1,50

-2,00

3,84

4,34

®
®
®e
© 63
® o
®

Observado

Estimado

Residuo

Residuo (%)

1 5,19 5,30 -0,11 -2,04% -0,38

2 4,97 5,16 -0,19 -3,79% -0,68

3 4,91 5,26 -0,36 -7,33% -1,30

5 5,06 5,00 0,06 1,21% 0,22

6 5,75 5,45 0,30 5,26% 1,10

7 3,81 4,25 -0,45 -11,75% -1,62

3 4,95 4,81 0,15 2,96% 0,53

9 5,60 5,51 0,09 1,62% 0,33
10 5,59 5,36 0,23 4,03% 0,82
11 6,05 6,25 -0,20 -3,35% -0,74
12 5,94 5,77 0,16 2,76% 0,60
13 5,78 5,86 -0,08 -1,35% -0,28
14 5,60 5,79 -0,19 -3,47% -0,71
15 5,60 5,17 0,43 7,68% 1,56
17 6,11 6,24 -0,14 -2,21% -0,49
18 3,58 3,91 -0,34 -9,49% -1,23
19 6,48 6,51 -0,03 -0,43% -0,10
20 6,45 6,10 0,35 5,37% 1,26
21 6,0 6,40 -0,38 -6,35% -1,38
22 5,89 6,05 -0,17 -2,86% -0,61
23 5,55 5,73 -0,19 -3,41% -0,69
24 5,27 5,05 0,22 4,26% 0,81
25 5,03 4,97 0,06 1,17% 0,21
26 6,29 5,78 0,51 8,08% 1,84
27 6,11 6,19 -0,08 -1,31% -0,29
28 5,16 5,03 0,12 2,42% 0,45
30 5,66 5,80 -0,14 -2,49% -0,51
32 5,99 5,43 -0,44 -7,33% -1,59
33 5,89 5,54 0,34 5,81% 1,24
34 6,16 6,03 0,14 2,20% 0,49
35 6,23 6,37 -0,14 -2,24% -0,51
36 6,11 5,95 0,16 2,59% 0,57
37 6,36 6,06 0,30 4,70% 1,08
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Anexo VI

ART (Anotacéo de Responsabilidade Técnica)
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A 30 de Resp abiidade Tecnica - ART
um'sm do 7 de dezembro de 1977

Conselho Regional de Engenharia ¢ Agronomia do ES

. 1. Responsavel Tacnico

=
&
=

[dtia

ART de Obra ou Servigo

082

0220082594

ART Individual

MARCIA MARIA DO ROSARIO CHIACHIO
Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL,ENGENHEIRO DE

Empresa contralada. MR AVALIAGAO IMOBILIARIA LTDA ME

COMPUTAGAO ENGENHEIRO DE SEGURANGA DO
TRABALHO

RNP: 0804407070
Registro: ES015172/D
Registro: 10353

2, Dados do Contrato

Valor do ContratoMHonordrios:  R$5.215,60

Contratante: SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS

Rua AVENIDA GOVERNADOR BLEY Ne: 236
Complemento: CEP. 28010150
Cidade: WVITORIA UF: ES Barro.  cENTRO
Telefone: 0

Contrato:  2022-GN08B N’ do Aditivo: 0

Tipo de contratante:  PESSOA JURIDICA

CPFICNPJ: 07162270000148

—— 3, Dados da Obra/Servico

ATIVIDADSE () TECNICA(S): 47 - 10.5 - AVALIAGAD
PARTICPAGAD:
NATUREZA: 100 - RESFONSABLIDADE TECNICA

NIVEL: 104 - EXECUCAD .
NATUREZA DOJB) SERVICO(S) 10115 - LAUDO TECNICO PERICIAL

TIPO DA OBRASERVICO: 1503 - AVALIACOES, PERICIAS E LAUDOS TECWCOS

PROJETOISYSERVICO|S) 100 - NENIGN

Apbs & conclusdo des slividaces 160nicas, 0 profissionsl devera proceder o baoa desta ART,

Rua: RODOVIA GOVERNADOR MARIO COVAS N®. 320

Complemento. KM 320 Barro: KM 320 Quadra Lote

Cidade: VIANA UF: ES CEP: 29138350

Data de inicio:  04/05/2022 Prov. Témino: 18052022 Coord. Geogr.: |

Proprietirio: GOVERNO DO ESTADO DOES CPFICNP.07162270000148
—— &, Atividade Técnica

Qtde de Pavimento(s): 4 N* Pavimento(s): 1 Dimensdo/Quanticade: 10015832 Unidade de medida: M2

— 5. Obse

SOLICITANTE D0 $ERVICO ESTADO DO ESPIRITO SANTO, EM ATENDINENTO A DEMANDA DA SEGER . SECRETARIA DF FSTADO DF GESTAQ E RECURSOS

HUMANGE, POR MEID DOS AUTOS DO PROCESSO XN22-GNOAE. ORDEM DE

N* 0022027 - AVACS

AVALIAGAD DE BENS MOVES € IMOVEIS URSANOSEEQUIPANENTOS. CINCO IMOVEIS URBANDS, CLASSIFICADOS COMO TERRENG, SENDO. | AREA MEDNCO

lSé?ﬂ’JZM‘ A SER DESMENBRADA DE PORGAD MAIOR MATRICULADA S0B N* 2062 11, MEA\EDNDO\SWW CONFORME A N N, Hm
6. Declaraco 7 (l e A
T Toeeans
Acessibilidade. <deciara a spisblidade das fqls 60 mwm pravistas nas normas técnicas da ABNT, ra lagislagdo aspecifica e no Dacrein
1°5.295, 0e 2 da dazembro de 2004, a5 ativided! ls acima refacionadas.>
—— 7. Entidade de ok 9 Informaghes
IBAPE - INSTITUTO BRASLEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE «  AART évalida quande guitad diondo sus

ENGENHEIRCE DO ESPIRITO SANTO

— B.Assinaturas
Declaro serem verdadelras as Informagdes acima,
ST =Y S de

4 ) (\} /\/\‘bm
—mmm

conferéncia ser realizada no site do CREA

pode ser verificada no
sile www. crases org.br ou www.confea.org.br

A guarda uwuasmummurwmau
do profissional e do com o objetivo de

A idade deste d

Mw o vincule contratual.

it p TTAD E RECURS0S HUMANGS - W credes org.e  cresesgicreass org.ty RGN .
CPEICNPL. 07 162270000148 tef (27)3134-0046 a@cromas.orgbr CREA_
Valor ART R§ B87H Regetida aee 0BOS/2022  Oula co pagamenta. 09052022 Vakr Pago. RS8a./8 Nosso Nimern 14000000001 (694467
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LEI N° 2829 DE 27 DE DEZEMBRO
DE 2016
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PUBLICIDATE

Qleis &

www.LeisMunicipais.com.br

versdo consolidada, com alteracdes até o dia 17/12/2020

LEI N° 2829 DE 27 DE DEZEMBRO DE 2016

Disp6e sobre a Politica de Desenvolvimento e
Ordenamento Territorial, institui o Plano Diretor
Municipal de Viana - PDM e da outras providencias.

O PREFEITO MUNICIPAL DE VIANA, ESTADO DO ESPIRITO SANTO, no uso de suas atribuigdes legais

previstas na Lei Organica do Municipio, faz saber que a Cimara aprovou e ele sanciona a seguinte Lei:

Art.12 | Fica aprovade o nove Plano Diretor Municipal de Viana, em atendimento ao disposto no art. 182
da Constituigdo Federal, e no Estatuto da Cidade, Lei Federal n2 10.527, de 10 de julho de 2001, o qual
devera ser observado pelos agentes publicos e privados do Municipio.

TiTULO |
DA ABRANGENCIA, DOS CONCEITOS, PRINCIPIOS E OBIETIVOS

Capitulo |
DA ABRANGENCIA E DOS CONCEITOS

Art.2° | Esta Lei dispie sobre a Politica de Desenvolvimento Urbano, o Sistema de Planejamento Urbano e
o Plano Diretor Municipal de Viana e aplica-se a totalidade do seu territério.

§ 12 A Politica de Desenvolvimento Urbano é o conjunto de planos e agdes que tem como objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e o uso socialmente justo e

ecologicamente equilibrado e diversificade de seu territdrio, de forma a assegurar o bem-estar e a
qualidade de vida de seus habitantes.

§ 22 O Sistema de Planejamento Urbano corresponde a um conjunto de atividades, ages e normas,
recursos humanos e técnicos, que tem por objetivo coordenar as agdes referentes ao desenvolvimento
urbano, de iniciativa dos setores publico e privado, integrando-se com os diversos programas setoriais,
visando & dinamizag3o e 3 modernizaco da acdo governamental.

§ 32 O Plano Diretor Municipal & instrumento basico da Politica de Desenvolvimento Urbano e Rural e
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Ordenamento Territorial do Municipio, que abrange a totalidade do territério e integra o Sistema de

Planejamente Municipal, devendo o Plano Plurianual, Lei de Diretrizes Or¢camentdrias e a Lei de
Or¢amento do Municipio orientar-se pelos principios fundamentais, diretrizes e objetivos nele contidos.

Capitulo 11
DOS PRINCIPIOS, DIRETRIZES E OBIETIVOS

Art.32 | Os principios que regem a Politica de Desenvalvimento Urbano e o Plano Diretor Municipal s3o:

| - pleno desenvaolvimento das fungies sociais da cidade e da propriedade, seja ela urbana ou rural,
expressos pelo atendimento das diretrizes contidas no art. 22, da Lei Federal 10.257, de 10 de julho de
2001, fazendo prevalecer o interesse do bem comum de toda a celetividade sobre o interesse particular e
o exercicio do direito da propriedade individual ou de grupo restrito, assegurando o atendimento das
necessidades dos cidad3os quanto & qualidade de vida, & justiga social, ao acesso universal, aos direitos
sociais e ao desenvolvimento socioecondmico e ambiental, incluindo o direito & terra urbana, moradia
digna, ao saneamento ambiental, & infraestrutura urbana, ao transporte, aos servicos publicos, ao
trabalho, ao sossego e ao lazer e as exigéncias fundamentais do Plano Diretor e legislagies decorrentes;

Il - funcdo social da propriedade urbana é elemento construtivo de propriedade e & atendida quando a
mesma cumpre os critérios e graus de exigéncia de ordenagZo territorial estabelecidos pela legislagio, em
especial atendendo aos coeficientes minimos de utilizagdo determinados nos anexos desta Lei;

Il - fungdo social da propriedade rural & o elementeo construtive do direito de propriedade e é atendida
guando, simultaneamente, a propriedade é utilizada de forma racional e adequada, conservando seus
recursos naturais, favorecendo o bem-estar dos proprietdrios e dos trabalhadores e observando as
disposicdes que regulam as relagdes de trabalho;

IV - promogio do bem estar e melhoria da gualidade de vida dos municipios, pautada na equidade social
e territorial, compreendendo a garantia da justica social a partir da redugo das vulnerabilidades urbanas
e das desigualdades sociais entre grupos populacionais e entre os distritos e bairros do Municipio,
respeitando as diferengas entre as pessoas e 0s grupos sociais, sem preconceitos de origem, raga, cor,
idade, género, poder econémico ou quaisquer outras formas de discriminacio, buscando a compreens3o
das desigualdades socioecondmicas, no uso & na ocupagio do solo, no acesso aos bens e servigos, bem
como a justa distribuicdo dos dnus e beneficios decorrentes do processo de urbanizago e reparticio dos
dnus fiscais considerando o principio da capacidade contributiva;

V - direito 4 cidade sustentivel compreendendo o processo de universalizagio do acesso aos beneficios e
as comodidades da vida urbana por parte de todos os cidaddos, seja pela oferta e uso de servigos,
equipamentos e infraestrutura pdblica;

VI - promogdo do desenvolvimento local baseado na sustentabilidade dos recursos disponiveis,
promovendo a reparticio equénime do produto social e dos beneficios alcangados, garantindo o uso
racional dos recursos naturais para que estes estejam disponiveis &s presentes e futuras geragies;

VIl - diversificagdo da economia considerando as diferentes escalas territoriais e a promogdo da
organizagdo territorial no sentido de criar economias de aglomeragio tanto do ponto de vista do
consumidor como do produtor;
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VIl - promogio da justica social mediante agfes que visem 4 erradicag3o da pobreza e da exclusdo social,

[dria

da reduco das desigualdades sociais e da segregacdo socioespacial;

IX - entendimento do meio ambiente como bem de use comum do povo, garantindo a protecio dos
ecossistemas e recursos ambientais existentes, a preservacdo, recuperacio e o uso adequado do
ambiente natural e censtruido, garantindo a todos os habitantes a vida em um meio ecologicamente

equilibrado;

X - protecdo, valorizacio e preservagdo dos principais marcos da paisagem urbana e rural, da cultura e
memdria social;

XI - gestdo democratica da cidade mediante o fortalecimento das dimensdes da cidadania baseadas em
formas substantivas de participaco individual e coletiva, garantindo a participacio da populaciio na
formulagdo, implementaggo e avaliagBo das politicas publicas, buscando novos patamares de
desenvolvimento que atendam &s necessidades da coletividade e a proteco dos recursos locais;

XIl - promogio do aprendizado social na gestfio e na construgdo da vida social e econdmica, assegurando
aos moradores do Municipio o acesso 3 informac3o, o controle sobre a geréncia dos espagos urbanos e
rurais e a justa repartic3o dos custos e beneficios do processo de urbanizacéo;

XIIl - reconhecimento do Municipio como parte integrante de sistemas socioecondmicos e geopoliticos
mais abrangentes, especialmente quanto aos problemas gue demandam agies compartilhadas ou
consorciadas na busca das solugdes regionais e intermunicipais de interesse amplo ou comum;

XIV - reconhecimento do papel do Poder Plblico Municipal no provimento dos bens e servigos essenciais
a vida digna, consignados como direitos de todos os cidad3os;

XV - preservacio e fortalecimento do setor pablico com a recuperacdo e valorizacdo das funcies de
planejamento, articulag3o e controle da politica de desenvolvimento e ordenamento do territdrio;

XVI - abordagem multiprofissional e interdisciplinar das politicas publicas, com integrag2o entre os drgaos

da administragdo municipal e demais instituicdes pablicas;

XVIl - reconhecimento dos bairros, dos povoados e comunidades rurais, como células da organizacio
fisica, social e econdmica, que compdem unidades basicas de vizinhanga, de forma a facilitar o
planejamento e a participaco da comunidade na administragdo municipal;

XVII - universalizaco da mobilidade e acessibilidade, assegurando prioridade aos pedestres e pessoas
portadoras de necessidades especiais em percursos continuos desprovides de obstacules, favorecendo o
ciclismo e desenvolvendo o transporte coletivo; e,

XX - Integrar e articular, com os demais Municipios da Regido Metropolitana da Grande Vitdria (RGMV) o

planejamento urbano e os assuntos relacionados as fungdes plblicas de interesse comum, definidas pelo
Conselho Municipal de Desenvolvimento da Grande Vitdria (COMDEVIT) e pelo Plano Diretor Urbano
Integrado da Regido Metropolitana da Grande Vitdria (PDUI - RMGV). (Redagdo dada pela Lei n2
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Anexo 1

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.E - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 05)
ZONA URBANA CONSOLIDADA 05 (ZUC-05) - ARLINDO VILLASCHI
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MiN. | GABARITO | ALTURA .
i o i i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA . AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAX. MAX. m) (m) m) MINIMA (m) | MINIMA ()

Residencial
Unifamiliar 200
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial
comércio 3A, 3B e 70,00 10,00 12,00 36 3,00 15 15 10,00 250,00
30) 5,00
Comércio €/ Comércio e Servigos
Servicos 3A, 3BJ5A Comércio &
3C. 4A 4B, 4C Servigo Especial
Industria Tipo 01 Industria Tipo 02 | 2,00
1 - A partir do 5° pavimento, adicionar nos afastamentos laterais e fundos a férmula H/10, sendo H a altura total da edificagdo.

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.A- TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 01)
ZONA URBANA CONSOLIDADA 01 {ZUC-01) - VIANA CENTRO
USOS (conforme Anexo 02) ' ] AFASTAMENTO MIiNIMO PARCELAMENTO
CA [TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA
MAX, (%) (%) MAXIMO | MAXIMA | FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS TOLERADOS (m) (m) (m} | MINIMA (m) | MINIMA (m?)
Residencial 250 | 70,00
Unifamiliar
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial €|
comércio 3A, 3B e 300 10,00 5.00 15,00 3,00 1.50 1,50 10,00 250,00
3c) ! 65,00
Comércio & Comércio & Servigos|
Servigos 3A, 3B|5A, Comércio e
3C. 4A 4B AC Servigos Especial
Industna Tipo 01
Indstria Tipo 02 | 2,00

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA .
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.F - TABELADE INDICE URBANISTICO (TABELA 17)
ZONA ESPECIAL DE INTERSSE ECONOMICO 03 (ZEIE 03)
USO - - AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TOMAX.| TP MiN. | GABARITO | ALTURA p
: ; ; FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS | TOLERADOS | MAX. | (%) (%) MAX, MAX. m) m) (m) | MINIMA (m) | MINIMA rr)
Comércio e
o ol 3,00
Tvigos Especa 7000 | 20,00 5,00 15,00 7,00 8,00 8,00 75,00 15000,00
Indistria dos 200
Tipos 01, 02 ¢ 03 !
Indlstria Especial
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA i
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO
ANEXO 1.D - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 04)
ZONA URBANA CONSOLIDADA 04 {ZUC-04) - GRANDE MARCILIO DE NORONHA
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO

CA |TO MAX.| TP MiN. | GABARITO | ALTURA :
. o : : FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. [ (%) (%) MAX. MAX. m) m) m) | MINIMA (m) | VINIMA ()

Residencial

Unifamiliar 200
Residencial
Multifamiliar

Misto (Residencial e
comércio 3A, 3B e
3c)

Comeércio & Comércio e Servigos|
Servicos 3A, 3B| 54, Comeércio &

3C, 4A, 4B, AC Servigo Especial
Indistria Tipo 01 Indistria Tipp 02 | 3,00
1 - A partir do 5° pavimento, adicionar nos afastamentos laterais e fundos a formula H/10, sendo H a altura total da edificacdo.

gop | 70.00 10,00 12,00 40,00 3.00 15 15 10,00 250,00

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA i
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.0 - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 18)
ZONA DE ESPECIAL INTERESSE PAISAGISTICO {ZEIP) - VIANA CENTRO; JUCU; ARACATIBA

uso ] ] AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TO MAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA :
i " i i FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA _ AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. | (%) (%) MAXIMO | MAXIMA (m) (m) (m) | MINIMA (m) | MINIMA (m?)
Residencial 2,00 | 7000
Unifamiliar
Residencial
Multifamiliar
Misto (Residencial e " 1 4
comércio 3A 3B e 3.00 10,00 2,00 6,00 300 1,50 1,50 10,00 250,00
60,00
3C)
Comércio e Servicos
34, 3B, 3C, 4A, 4B, 4C
Industria Tipo 01 Industrial Tipo 02 | 2,00

1 - Admite-se gabarito maximo de 3 pavimentos e altura maxima de 10m, desde que seja garantida a visibilidade dos monumentos, quando vistos &
distancia, na paisagem

PREFEITURA MUNICIPAL DE VIANA i
SECRETARIA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA, DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E URBANO

ANEXO 1.L - TABELA DE INDICE URBANISTICO (TABELA 12)
ZONA ESPECIAL DE INTERESSE SOCIAL 1 {ZEIS 01)
uso AFASTAMENTO MINIMO PARCELAMENTO
CA |TOMAX.| TP MIN. | GABARITO | ALTURA x
H o : : FRENTE | LATERAL | FUNDOS | TESTADA AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | MAX. (%) (%) MAX. MAX. (m) (m) (m) MINIMA (m) | MINIMA ()

Residencial
Unifamiliar 200
Residencial
Multifamiliar 70.00
Misto (Residencial e ' 10,00 5,00 15,00 Isento 150 1,50 5,00 125,00
comércio 3A, 3B e 3,00
3C)
Comeércio e Servigos
3A, 3B, 3C, 4A, 4B, 4C
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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

PROCESSO:  2022-GN08B

PARECER TECNICO N2 037/2022

PROCESSO: 2022-GNO8&B
DATA: 21/09/2022
ASSUNTO: AVALIAGAO DE IMOVEIS — ANALISE DE LAUDO

Procedemos ao Parecer Técnico visando a andlise e homologacdo de Laudo de Avaliagdo, constante a peca
#30 do referido processo e elaborado pela empresa MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA - ME, conforme Edital
de Credenciamento n2 001/2011 — Ordem de Servigo n2 002/2022 - AVA 03, para subsidiar a demanda de
ALIENACAO, no municipio de VIANA, pelo Governo do Estado do Espirito Santo.

1. FINALIDADE DA AVALIACAO

Determina¢do do valor de mercado de compra e venda de um imédvel urbano, com as seguintes
caracteristicas:

Objeto da avaliacao:
Imével urbano, classificado como TERRENO, denominado de “Area V”, medindo 3.000,00 m2, conforme matricula
n2 3.902

Endereco:
Rod. BR-262, préximo ao KM 320, Municipio de Viana

2. AUTORIA DO LAUDO

O laudo foi elaborado pela empresa MR AVALIACAO IMOBILIARIA LTDA - ME, sob a responsabilidade técnica
do(a) Engenheiro(a) de Avaliagdes MARCIA MARIA DO ROSARIO CHIACHIO, CREA ES-015172/D. Foi
apresentado o documento de responsabilidade técnica, registrado sob o n? 0820220082594, constante a
pagina 49 do laudo.

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 indicacdo a pdagina 10 (item 10 do laudo). Os elementos
amostrais obtidos junto ao mercado imobilidrio local estdo relacionados as pdaginas 24 a 32 (anexo lll), cujos
dados foram saneados com tratamento cientifico, conforme memdria de calculo as paginas 33 a 47 (anexos
IV e V), 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 avaliagdo
contempla todos os itens exigidos pela referida norma para enquadramento na modalidade “completo”.

4. GRAU DE FUNDAMENTAGAO E DE PRECISAO

Quanto a especificacdo, para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o autor classificou seu
trabalho no Grau de Fundamentacgdo Il conforme enquadramento nas tabelas 1 e 2 descrito as pdginas 10 e
11.

Quanto a precisao, o trabalho foi classificado com Grau de Precisdo lll, segundo o enquadramento descrito a
pagina 11.

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

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 variagcdes de preco que
ocorrem no mercado imobilidrio em questao.

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

1)

2)

3)

4)

RS 1.150.000,00 ( Um milh3do cento e cinquenta mil reais )

. OBSERVACOES COMPLEMENTARES

Ressaltamos que, conforme determinado no tdpico 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 utilizagdo 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”;

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

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;

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

Em 21 de setembro de 2022.

Jodo Paulo Mello Teixeira Ligia Lima Lucena Tatiana Freitas Spadeto
Arquiteto e Urbanista Engenheira Civil Arquiteta e Urbanista
Especialista em Politicas Publicas Especialista em Politicas Publicas Especialista em Politicas Publicas
e Gestdao Governamental e Gestdao Governamental e Gestdao Governamental
SEGER/SUBAD/GEPAE SEGER/SUBAD/GEPAE SEGER/SUBAD/GEPAE

Membros da CAl conforme Portaria 399-S de 28/06/2021.
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ASSINATURAS (3)

Documento original assinado eletronicamente, conforme MP 2200-2/2001, art. 10, 8 2°, por:

TATIANA FREITAS SPADETO LIGIA LUCENA LIMA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER) PRESIDENTE (COMISSAO DE AVALIACAO
SEGER - SEGER - GOVES IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
assinado em 21/09/2022 16:49:19 -03:00 SEGER - SEGER - GOVES

assinado em 21/09/2022 16:48:50 -03:00

JOAO PAULO MELLO TEIXEIRA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 21/09/2022 17:12:07 -03:00
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por TATIANA FREITAS SPADETO (MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER) - SEGER - SEGER -
GOVES)
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