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LAUDO DE AVALIAGAO

011/2022
AVA 002
2021-JCJPL

JANEIRO DE 2023



FICHA-RESUMO DA AVALIAGAO

IDENTIFICACAO

Solicitante: Governo do Estado do Espirito Santo - SEGER/SUBAD/GEPAE/CAI
Interessado: SEGER — Secretaria de Estado de Gestao e Recursos Humanos
Processo Administrativo: 2021-JCJPL
Numero da 0.S.: AVA-02: 011/2022
Finalidade: Alienacéo
Objetivo: Determinacédo do Valor de Venda de Mercado
Objeto: Imoével Urbano sem construcao (Lote)
Endereco: Av. Nossa Senhora da Penha, n® 455, Santa Lucia, 29056-245
Cidade/UF: Vitéria / ES
Proprietario: Estado do Espirito Santo e Unido Federal
Area de Terreno: 2.127,02 m?
Vagas de Estacionamento: | Ndo ha
RESULTADQ DA AVALIACAQ

Valor de Venda: R$ 7.500.000,00
Liquidez: Média
Metodologia: MCDDM — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Tratamento de Dados: Inferéncia Estatistica
Especificacao: Grau de Fundamentacao Il / Grau de Precisao Il
Data do Laudo: 13/01/2023

DADOS DO AVALIADOR
Nome: Aline Sampaio de Mello Guimaraes
Formacao: Arquiteta e Urbanista
CAU: A38370-8
GPF: 054.020.547-89

DADOS DA EMPRESA
Nome: MelloZanon Arquitetura Ltda-ME
Endereco: Rua José Alexandre Buaiz, n® 350, sala 1915, Ed. Affinity Work,
Enseada do Sud, Vitdria, ES, CEP 29050-545

CAU: 28451-3
CNPJ: 21.347.757/0001-26

Representante Legal:

Aline Sampaio de Mello Guimaraes

CPF:

054.020.547-89

INFORMAGOES RELEVANTES

As andlises foram desenvolvidas segundo os critérios basicos estabelecidos pelas Normas Brasileiras
para Avaliagoes de Imoveis Urbanos — NBR 14653-2:2011, da Associacao Brasileira de Normas

Técnicas.

Este documento possui 11 paginas numeradas e rubricadas, excluindo anexos. Assume-se que as
documentagoes fornecidas estao corretas e que as informagoes obtidas de terceiros sao precisas e

confiaveis.

A avaliagao realizada, assim como qualquer inferéncia mercadoldgica, reflete uma dada conjuntura
econdmica, ficando a ela subordinada suas conclusoes e resultados finais.

Data da Vistoria; 10/11/2022

Periodo da Pesquisa: Setembro/2020 a Novembro/2022
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CORPO DO LAUDO
1. SOLICITANTE

Governo do Estado do Espirito Santo
SEGER/SUBAD/GEPAE/CAI

Processo Administrativo: 2021-JCJPL
Ordem de Servigo: AVA-02: 011/2022

2. INTERESSADO
SEGER - Secretaria de Estado de Gestao e Recursos Humanos

3. PROPRIETARIO

Proprietaria do terreno de marinha e acrescido de marinha: Unido Federal. Detentor do dominio (til
sobre o terreno de marinha e acrescido de marinha com area de 1.331,45 m? e proprietario do
terreno alodial com area de 795,57 m2: Estado do Espirito Santo

4. OBJETO DA AVALIAGAO
4.1. Tipo do Bem: Imovel Urbano sem construgao (Lote)

4.2. Descricao Sumaria do Bem: Trata-se de um lote urbano, sem construgdo e com afloramento
rochoso nos fundos, localizado na Av. Nossa Senhora da Penha, n® 455, esquina com R. Dr.
Eurico de Aguiar, Santa Lucia, Vitoria, ES, CEP 29056-245.

Area do Terreno: 2.127,02 m?

4.3. Ocupante e Tipo de Uso: O imovel atualmente encontra-se desocupado, tendo vocagao para
uso comercial e potencial até mesmo para uso institucional (ja foi feito projeto no local para
ampliacao do Hospital Infantil Nossa Senhora da Gloria que fica acima, nos fundos do terreno).
Existe um ponto de taxi na frente e os taxistas possuem a chave do portdo e usam o terreno
para urinar. Foi relatado durante a vistoria preocupagao com a grande quantidade de pessoas
que invadem o terreno durante todo o dia para o uso de drogas.

5. FINALIDADE DO LAUDO/PARECER TECNICO
Alienagao

6. OBJETIVO DA AVALIAGAO
Determinagao do valor de venda

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
MELLOZANON ARQUITETURA LTDA. - CNPJ 21.347.757/0001-26 VITORIA, ES - 13/01/2023
ALINE SAMPAIO DE MELLO GUIMARAES

'CPF 054.020.547-89 CAU-ES A38370-8
RESPONSAVEL TECNICO / REPRESENTANTE LEGAL
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Atendemos ao disposto no item 7.2 da NBR 14653-1:2019, que diz respeito ao conhecimento da
documentagdo disponivel, e temos as seguintes consideragoes:

- Recebemos a matricula fornecida pelo solicitante (Anexo V) que atesta o proprietario do terreno
como sendo o Estado do Espirito Santo, CNPJ 27.080.530/0001-43, desde 2011. Vale ressaltar que
0 imovel é de marinha e a Unido é proprietaria do terreno de marinha e acrescido de marinha. O
Estado do Espirito Santo, por sua vez, é detentor do dominio util sobre o terreno de marinha e
acrescido de marinha com area de 1.331,45m? e proprietario do terreno alodial com area de
795,57m?;

- Recebemos o Espelho Cadastral da Unidade, emitido pela Prefeitura Municipal de Vitoria, que
também atesta a propriedade do terreno do Estado do Espirito Santo, CNPJ 27.080.530/0001-43, e
informa o CEP correto (lado impar da avenida, no bairro Santa Lucia);

- Recebemos a Certiddo de Inteiro Teor do Imovel, emitida pelo Ministério do Planejamento,
Orcamento e Gestdo, Secretaria do Patriménio da Uniao — SPU, que confirma o tipo de regime de
utilizacado como sendo Aforamento, e traz ainda a informagao de que existe débito em processo de
inscricao na Divida Ativa da Uniao. Neste documento o CEP informado esta errado;

- Consideramos que o imdvel esta livre de hipotecas, penhoras ou quaisquer 6nus reconhecidos em
lei, e que inexistem registros de CitagOes de AcOes Reais ou Pessoais Reipersecutorias, relativas ao
imovel, apesar de ndo ter esse tipo de mengdo na matricula apresentada (matricula para simples
consulta, néo valendo como certidao).

8. IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIANDO
8.1. Periodo da Vistoria

Realizada em 10/11/2022 acompanhado do Sr. Odilon (Supai)
8.2. Localizacao

0 imovel se localiza em Santa Lucia, bairro do municipio de Vitoria em uma regiao com intensa
atividade comercial. A regiao caracteriza-se por abrigar comércio de rua e dois centros comerciais,
bem como alguns restaurantes e lanchonetes. A regiao também é bem servida de padarias,
supermercados, agéncias bancarias, hospital e esta proximo ao principal shopping da cidade.

A avenida onde se localiza o imovel, Avenida Nossa Senhora da Penha, é uma das vias mais
importantes da cidade, possuindo todos os melhoramentos publicos existentes no bairro:
pavimentagao asfaltica, passeio publico e arborizagao, rede de agua tratada, rede de esgotos, rede de
aguas pluviais, rede de energia elétrica, rede de gas encanado, rede telefonica, iluminagao publica,
coleta de lixo e entrega postal. A ocupacdo da avenida é primordialmente de estabelecimentos
comerciais e 0 padrao de ocupagao é normal/alto, com média densidade. Na avenida ha pontos de
onibus atendidos por diversas linhas, as quais interligam a regido as principais zonas da cidade e de
cidades vizinhas, como Vila Velha e Serra.

MELLOZANON ARQUITETURA LTDA. - CNPJ 21.347.757/0001-26 VITORIA, ES - 13/01/2023

ALINE SAMPAIO DE MELLO GUIMARAES
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Mapa de parte da cidade de Vitoria com indicago do logradouro

Foto aérea da cidade de Vitoria com indicagdo do terreno

Segundo o zoneamento urbano estabelecido pela Prefeitura Municipal da cidade de Vitoria, o imovel
avaliando se encontra em uma macrozona urbana consolidada, mais especificamente na ZAR 1 (Zona
Arterial 1). De acordo com a Lei 9271/2018 (que institui o Plano Diretor Urbano do Municipio de
Vitoria) em seu Titulo II, Capitulo Ill, Segdo V, Art. 22, as Zonas Arteriais sao caracterizadas como
areas de abrangéncia de vias arteriais no Municipio, com a concentracao de transporte coletivo e a
presenca de usos nao residenciais ou mistos, ainda que néo predominante, sendo seus objetivos:
estimular, de forma controlada, o incremento da ocupagdo urbana, compatibilizando-a a
infragstrutura urbana instalada; estimular o uso mdltiplo, com interagdo de usos residenciais e nao
residenciais; melhorar as condigoes de mobilidade urbana, em especial nos pontos problematicos do
sistema viario; preservar visuais de marcos significativos da paisagem urbana. O paragrafo unico
ainda diz que as zonas arteriais devem integrar-se a dindmica da RMGV e a politica metropolitana de
mobilidade urbana, atendendo as fungoes publicas de interesse comum.
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Imagem do logradouro com o terreno avaliando

"4

Recorte do Mapa de Zoneamento do Municipio de Vitoria, com a marcagéo do imdvel avaliando (ZAR 1)

8.3. Caracterizagao da Regiao
Usos predominantes:

__Residencial Unifamiliar X Comercial
X Residencial Multifamiliar __Industrial
MELLOZANON ARQUITETURA LTDA. - CNPJ 21.347.757/0001-26 VITORIA, ES — 13/01/2023
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Infraestrutura urbana:

X Agua X_Telefone X Gés Canalizado
X Esgoto Sanitario X Pavimentagao X lluminagao

X Energia Elétrica X Esgoto Pluvial

Servigos publicos e comunitarios:

X Coleta de Lixo X Rede Bancaria X Seguranga

X Transporte Coletivo X Escola X Lazer

X Comércio X Salde

8.4. Caracterizacao do Terreno

Forma: Irregular

Inclinagao: Plano, acima do nivel da rua, com afloramento rochoso nos fundos
Situacéo: Esquina

Cercamento: Muro baixo com grade nas duas fachadas. Muro nas laterais. Sem cercamento no
fundo, pois a rocha faz o papel de divisa

Area: 2.127,02 m?

Vale destacar que o imovel esta localizado em importante eixo viario da cidade (a Avenida Nossa
Senhora da Penha), em uma esquina, com grande vocagao comercial, proximo a centros comerciais,
cartorios, comércios e servigos em geral. Existe em seu interior, no entanto, um afloramento rochoso
que ocupa aproximadamente 46% da superficie do terreno, fazendo com que sua area nao seja
totalmente aproveitada para constru¢ao. Consultando o Plano Diretor Urbano do Municipio de Vitoria,
ndo existe limite de gabarito para construgao no terreno avaliando. O coeficiente de aproveitamento
minimo é de 0,2 e 0 maximo de 1,2 em caso de residéncias unifamiliares e multifamiliares de
pequeno porte e horizontais. Ja nos casos de prédios (residéncias multifamiliares verticais) o
coeficiente passa para 2,8, assim como para hotéis, apart-hotéis, usos mistos e ndo comerciais. A
taxa de ocupagao maxima é de 60% e a taxa de permeabilidade de 10%.

9. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Durante a vistoria foi possivel identificar o mercado a ser estudado, tanto pela analise da vizinhanga,
pela busca de imdveis em oferta na regido, como através de conversas com profissionais do ramo
imobiliario da cidade.

Nao existem muitos imoveis de tamanho semelhante (consequentemente com fins comercial,
institucional e/ou incorporagao) em oferta para venda na cidade de Vitoria. Por outro lado, existe um
maior nimero de terrenos padrao (para uso residencial unifamiliar) em oferta para venda no

MELLOZANON ARQUITETURA LTDA. - CNPJ 21.347.757/0001-26 VITORIA, ES - 13/01/2023
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mercado. Coletamos o0s dados que encontramos, montando, assim, uma amostra heterogénea,
mesclando terrenos de diferentes localidades na cidade e com diferentes potenciais de uso.

Vale destacar que praticamente ndo existem terrenos vazios na avenida, por ser uma regiao muito
ocupada e adensada. Por outro lado, 0s terrenos que existem com dareas maiores possuem
normalmente alguma construgdo e apresentam, consequentemente, valores maiores. Com isso,
entendemos que a liquidez deste tipo de imovel na regiao é média.

Desta forma, considerando a venda do terreno na regido, temos, em resumo, o seguinte diagnadstico
de mercado:

a) liquidez: MEDIA
b) desempenho de mercado: AQUECIDO PARA EMPREENDIMENTOS COMERCIAIS/INSTITUCIONAIS
) nimero de ofertas: MEDIO/BAIXO

) absorcdo pelo mercado: MEDIA

) publico-alvo para absorgéo do bem: COMERCIO OU SERVIGO )
f) facilitadores para negociacao do bem: LOCALIZAGAQ (AVENIDA), POSICAO (ESQUINA) E
TOPOGRAFIA (PLANO)

C
d
e

10. INDICAGAO DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), pois segundo definido
em 8.2.1 da ABNT NBR 14653-1:2019, este método “Identifica o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

11.1. Periodo de Pesquisa

De Setembro/2020 a Novembro/2022. Consultar o Anexo IV — Planilha dos Dados Utilizados.
11.2. Tratamento dos Dados

Foi utilizado um software de regressao linear maltipla denominado Sisdea Windows, desenvolvido
pela Pelli Sistemas, complementado pela memoria de calculo do modelo. Consultar o Anexo Il —
Memoria de Calculo.

11.3. Tipo de Tratamento

Uso de Estatistica Inferencial, mais especificamente com a construgao de um modelo de Regressao
Linear baseado no Método dos Minimos Quadrados.

12. ESPECIFICACAQ DA AVALIAGAO

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, item 9, no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear, a
especificacao da avaliagdo deve ser enquadrada nos graus de fundamentacao e precisao conforme
explicitado a sequir:

MELLOZANON ARQUITETURA LTDA. - CNPJ 21.347.757/0001-26 VITORIA, ES - 13/01/2023
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO:
Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011 (Parte 2: Imoveis Urbanos, item 9 e subitem 9.2.1):

Tabela 1 — Grau de Fundamentagao no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

[tem Descrigao Glrl?u Gﬁiu Grlau Pontos
1 Caracterizagao do Co(;npleta qug{ntol a Cqmp[eta fquar:jto as Adocéao de situagéo 3
imovel avaliando todas as variaveis | variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
Quantidade
minima de dados | 6 (k+1),ondekéo | 4 (k+1),ondekéo | 3 (k+1),ondekéo
2 de mercado, numero de varidveis | nimero de variaveis | ndmero de variaveis 2
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
Apresentagdo de
m;c;(r)rggsgess dr:(ljeg[;vgs _ Apreseptagao dp _ Apreseptagao d_e
3 Identificacéo dos | varidveis analisados mforrgagoes dre(ljatwas mforénzgoes relgjuva_s 9
dados de mercado | na modelagem, com | 2 !0d0S 0S dados e -} aos dados ¢ variavels
foto e caracteristicas variaveis analisados - efetivamente
conferidas pelo autor na modelagem utilizados no modelo
do laudo
Admitida, desde que:
Admitida para apenas | a) as medidas das
uma variavel, desde caracteristicas do
que: a) as medidas | imovel avaliando nédo
das caracteristicas do | sejam superiores a
imovel avaliando nao 100 % do limite
sejam superiores a amostral superior,
100% do limite nem inferiores a
amostral superior, metade do limite
4 Extrapolagao Nao admitida nem inferiores a | amostral inferior; b) o 3
metade do limite valor estimado nao
amostral inferior, b) o | ultrapasse 20 % do
valor estimado nao valor calculado no
ultrapasse 15% do limite da fronteira
valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira | referidas variaveis, de
amostral, para a persie
referida variavel simultaneamente, e
em madulo
Nivel de
significancia
(somatdrio do
valor das duas N o o
5 caudas) maximo 10% 20% 30% 2
para a rejeicao da
hipotese nula de
cada regressor

MELLOZANON ARQUITETURA LTDA. - CNPJ 21.347.757/0001-26
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(teste bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido

para a rejeicao da 0 . .

6 | "hipstese nula do 1% 2% 5% 3

modelo através do
teste F de
Snedecor

Pontuacao Total | 15

Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizagao de modelos de regressao linear

Graus Il I |
Pontos Minimos 16 10 6
2,4 no Grau Ill 2,4 no minim -
o ’ ’586 OGE,IU. ¢ 4,586 no .0 Todos, no minimo, no
[tens obrigatorios 0s demais no minimo | no Grau Il e os demais Grau |
no Grau Il no minimo no Grau |

Logo, Grau de Fundamentagao Il (Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011).

GRAU DE PRECISAO:
Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011 (Parte 2: Imoveis Urbanos, item 9 e subitem 9.2.2):

Tabela 5 — Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressédo linear ou do tratamento por fatores

. Grau
Descrigdo m T I

Amplitude do intervalo de confianga de 80% 0 N o
em torno da estimativa de tendéncia central 30% 40% 50%

Logo, Grau de Precisao Il (Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011).

13. RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA
13.1.  Determinacao do Valor de Venda do Imovel

Aplicando os atributos das variaveis independentes ao modelo inferido, através da opgao de projecao
do aplicativo Sisdea Windows, conforme memoria de calculo disponivel no Anexo lll, obteve-se o

seguinte intervalo de confianga e campo de arbitrio (com nivel de confianga estatistica de 80% de
certeza para a MODA):

Minimo do Limite Inferior Limite Superior| Maximo do
Campo de do Intervalo de Estimado do Intervalo de Campo de Resultados
Arhitrio Confianca Confianca Arbitrio

3.020,98 2.951,33 3554,10 4.279,97 40871 | Valor Unitario
(R$/m?)

15,00% 16,96% : 1£20,42% +15,00% | Ameltude do
Intervalo

MELLOZANON ARQUITETURA LTDA. - CNPJ 21.347.757/0001-26 VITORIA, ES - 13/01/2023

ALINE SAMPAIO DE MELLO GUIMARAES
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13.2. Valor Unitario Adotado

Aplicando os atributos das variaveis independentes ao modelo inferido, através da opgao de projecao
do aplicativo Sisdea Windows, conforme memodria de calculo disponivel no Anexo lll, optamos por
adotar o valor médio estimado pelo modelo estatistico, apesar de o modelo ndo contemplar a
influéncia de oferta e transagao. Entendemos que esse fato é compensado pela posicéo de esquina
do imavel, e pela localizagao no eixo valorizante da cidade, que € a Avenida Nossa Senhora da Penha
(essas variaveis nao se comportaram bem no modelo e nao foram utilizadas). Assim, mantemos o
valor médio como o valor unitario arbitrado para a avaliaco, que ¢ de R$3.554,10/m2.

13.3. Data de Referéncia
13/01/2023
13.4. Valor de Mercado

0 valor de mercado de um terreno localizado na Av. Nossa Senhora da Penha, n® 455, esquina com
R. Dr. Eurico de Aguiar, Santa Lucia, Vitoria, ES, importa em:

VI = R$3.554,10/m? x 2.127,02m? = R$7.559.632,26
Arredondando-se teremos:
VI = R$7.500.000,00 (sete milhdes e quinhentos mil reais)

Tendo em vista a caracterizagdo fisica descrita no item 8 deste laudo de avaliagdo, e com base no
cenario imobiliario vigente diagnosticado no item 9, entendemos que o imadvel avaliando apresenta
uma liquidez "média".

14. OBSERVAGOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

- E consignado que este laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT para
a Avaliagao de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e
Parte 2 (Imoveis Urbanos), e baseia-se: na documentagéo fornecida, em informagées constatadas in
loco na vistoria ao imovel, e em informacoes obtidas junto a agentes do mercado imobilirio local;

- E consignado que na avaliagdo considerou-se que toda a documentagdo pertinente se encontrava
correta e regularizada, e que o imovel objeto estaria livre e desembaracado de quaisquer Onus, em
condigoes de ser imediatamente comercializado (reiteramos ainda que esta questdao deverd ser
confirmada com a apresentagao da certidao de 6nus atualizada);

- E consignado que ndo foram efetuadas investigagdes quanto a corregdo dos documentos
fornecidos; as observacoes in loco foram feitas sem instrumentos de medicdo; as informagoes
obtidas foram tomadas como de boa fé.
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15. PROFISSIONAL RESPONSAVEL
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Representante Legal

16. LOCAL E DATA DO LAUDO

Encerramos o presente laudo de avaliagao, que foi elaborado segundo os preceitos da ABNT NBR
14653 — Avaliagéo de bens, Parte 1 — Procedimentos gerais e Parte 2 — Imoveis urbanos, sendo
composto por 11 folhas impressas por computador apenas de um lado, todas numeradas e
devidamente rubricadas, sendo a Ultima datada e assinada, e ainda 06 anexos também rubricados
pelo signatario.

Vitoria, 13 de Janeiro de 2023.

17. ANEXOS

| — Relatorio Fotografico;

Il - Vista Aérea

Il - Memoria de Calculo;

IV — Planilha dos Dados Utilizados;

V — Certidao;

VI - RRT (Registro de Responsabilidade Técnica).
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ANEXO |

RELATORIO FOTOGRAFICO
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Frente do Terreno avaliando, na R. Dr. Eurico de Aguiar |Entrada do Terreno avaliando, na R. Dr. Eurico de Aguiar

Logradouro (Av. Nossa Sra. da Penha), com terreno | Logradouro (R. Dr. Eurico de Aguiar), com vista mais

avaliando a direita afastada do Terreno avaliando
Logradouro (R. Dr. Eurico de Aguiar), com Terreno Logradouro (R. Dr. Eurico de Aguiar), com Terreno
avaliando a esquerda avaliando a esquerda
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Logradouro (Av. Nossa Sra. da Penha), com Terreno
avaliando a esquerda

Calgada (R. Dr. Eurico de Aguiar), com Terreno
avaliando a direita

Lateral Direita do Terreno avaliando, com Av. Nossa Sra.
da Penha a esquerda

Fundos do Terreno avaliando, com formagao rochosa a
direita

Vista do Terreno a partir dos fundos, com formagao
rochosa a esquerda e Av. Nossa Sra. da Penha a direita

Vista a partir dos fundos do Terreno avaliando, com Av.
Nossa Sra. ao fundo
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Vista do interior do Terreno avaliando com formagdo | Vista do interior do Terreno avaliando, com formagao
rochosa a direita rochosa a esquerda e entrada ao fundo

Vista do interior do Terreno avaliando com formagao |Vista do interior do terreno com Rua Dr. Eurico de Aguiar
rochosa ao fundo e entrada a direita a esquerda e Av. Nossa Sra. da Penha a direita (esquina)
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ANEXO 1l

VISTA AEREA
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Vista Aérea com marcacgao do terreno (imovel avaliando)
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ANEXO 1l

MEMORIA DE CALCULO
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Descricao das Variaveis do Modelo / Expectativa de Crescimento / Elasticidade:

AREA: varidvel quantitativa relativa a area do imével

Expectativa de Crescimento: com o aumento do valor da variavel, o valor unitario aumenta
Amplitude: 250,00 a 6.828,00

AREA SEM ROCHA %: varidvel quantitativa relativa a area livre para construg&o, ndo ocupada por
afloramento rochoso

Expectativa de Crescimento: com o aumento do valor da variavel, o valor unitario aumenta
Amplitude: 0,4 a 1

GRANDEZA: variavel dicotdmica relativa ao tamanho do lote, sendo 0-MENOR, para terrenos com
até 800,00 m?2 e 1-MAIOR, para terrenos com mais de 800,00 m?

Expectativa de Crescimento: com 0 aumento do valor da variavel, o valor unitario aumenta
Amplitude: 0 a 1 o )
TOPOGRAFIA: variavel dicotdbmica relativa ao fato de o lote ser plano, sendo 0-NAO E PLANO, 1-E
PLANO

Expectativa de Crescimento: com o aumento do valor da variavel, o valor unitario aumenta
Amplitude: 0 a 1

VOCAGAO: variavel dicotomica relativa a vocagdo comercial e de incorporagao do imdvel, sendo
0-NAO TEM VOCACAO COMERCIAL/INCORPORACGAO, 1-TEM VOCAGAO
COMERCIAL/INCORPORAGAQ

Expectativa de Crescimento: com o aumento do valor da variavel, o valor unitario aumenta
Amplitude: 0 a 1

POTENCIAL: codigo alocado que representa a tendéncia de construgao no lote, dependendo da
regiao onde ele esta inserido, sendo 0-RESIDENCIAL, 1-COMERCIAL, 2-AMBOS

Expectativa de Crescimento: com o aumento do valor da variavel, o valor unitério é reduzido
Amplitude: 0 a 2

C.A. MAX.: variavel proxy elaborada a partir do Plano Diretor Urbano do Municipio de Vitdria, que
define o potencial construtivo minimo do lote a partir da multiplicagao do fator definido pela area
do lote

Expectativa de Crescimento: com 0 aumento do valor da variavel, o valor unitario aumenta
Amplitude: 1,4 22,8

SETOR URBANQO: variavel proxy elaborada a partir da renda na regiao, segundo IBGE 2010 (dltimo
levantamento realizado), por serem diferentes as localizag6es/bairros dos terrenos pesquisados
Expectativa de Crescimento: com o aumento do valor da variavel, o valor unitario aumenta
Amplitude: 2.213,87 a 12.737,24

EVENTO: variavel dicotdmica relativa ao fato de o imovel ser um dado de oferta ou de transigao,
sendo 0-OFERTA, 1-TRANSAGAO

Expectativa de Crescimento: com o aumento do valor da variavel, o valor unitario é reduzido
Amplitude: 0 a 1

DATA (ha quantos meses): variavel quantitativa relativa a quanto tempo o dado foi coletado no
mercado

Expectativa de Crescimento: com o aumento do valor da variavel, o valor unitério é reduzido
Amplitude: 0 a 26

VALOR TOTAL R$: variavel quantitativa que representa o valor locativo mensal do imovel, em
Reais

Amplitude: 198.000,00 a 26.500.000,00

MELLOZANON ARQUITETURA LTDA. - CNPJ 21.347.757/0001-26 VITORIA, ES - 13/01/2023

ALINE SAMPAIO DE MELLO GUIMARAES
'CPF 054.020.547-89 CAU-ES A38370-8
RESPONSAVEL TECNICO / REPRESENTANTE LEGAL



LAUDO DE AVALIAGAO - 011/2022 AVA02 2021-JCJPL

= VALOR UNITARIO R$/m? varidvel quantitativa que representa o valor locativo mensal, em Reais,
por metro quadrado de area construida do imdvel — variavel dependente

Amplitude: 462,96 a 5.952,38

Dados do Imodvel Avaliando:

Area privativa = 2.127,02
Area sem rocha % = 0,46
Grandeza = 1

Vocagao = 1

CA maximo = 2,80

Setor urbano = 8.131,91

= Bairro = Santa Ldcia
= Endereco = Av. Nossa Senhora da Penha, n® 455
= Data = 11/2022

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitario

= Minimo (16,96%) = 2.951,33
= Médio = 3.554,10

= Maximo (20,42%) = 4.279,97

Valor Total

= Minimo = 6.277.538,38
= Médio = 7.559.632,26
= Maximo = 9.103.574,75

Intervalo Predicao

= Minimo = 5.349.143,92

= Maximo = 10.683.586,15

= Minimo (29,24%) = 2.514,85
= Maximo (41,32%) = 5.022,80

Campo de Arbitrio
= RL Minimo = 3.020,98
= RL Maximo = 4.087,21

Minimo do Limite Inferior Limite Superior| Maximo do
Campo de do Intervalo de Estimado do Intervalo de Campo de Resultados
Arhitrio Confianca Confianca Arbitrio
3.020,98 2.951,33 3.554,10 4.279,97 4.087,21 Va'fééﬂﬁf)‘”o
0 0 0 0 Amplitude do
-15,00% -16,96% - +20,42% +15,00% Intervalo
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= Ndmero de variaveis:
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= Numero de variaveis consideradas: 7

= Nimero de dados: 61

= Nimero de dados considerados: 35

Resultados Estatisticos:

Estatisticas do modelo

Valor

Coeficiente de correlagdo:

0,9606471 / 0,9501153

Coeficiente de determinagao: 0,9228428
Fisher - Snedecor: 55,82
Significancia do modelo (%): 0,01
Normalidade dos Residuos:
Distribuigao dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1lc e + 1o 68% 71%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 85%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%
Outliers do Modelo de Regressao:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
Analise da Variancia:
Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 16,531 6 2,755 55,816
Nao Explicada 1,382 28 0,049
Total 17,913 34
Testes de Hipdtese:
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area privativa 1/x 1,69 10,18
Area sem rocha % 1/x2 -3,18 0,35
Grandeza X 4,56 0,01
Vocagao X 5,57 0,01
CA maximo X% 3,59 0,13
Setor urbano X 7,12 0,01
Valor unitario In(y) 6,84 0,01
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Equacao de Regressao:

In (Valor unitario) = +4,269629819 +115,9329852 / Area privativa -0,1043418759 / Area sem rocha %2
+0,5500134577 * Grandeza +0,770452368 * Vocagdo +1,251887587 * CA maximo +0,0001203798381

* Setor urbano

Correlacoes Parciais:

CorrelagBes parciais para Area privativa Isoladas Influéncia

Area sem rocha % 0,03 0,01
Grandeza -0,71 0,69
Vocagao -0,64 0,46
CA maximo -0,38 0,36
Setor urbano -0,19 0,41
Valor unitario -0,67 0,30
Correlagdes parciais para Area sem rocha % Isoladas Influéncia

Grandeza -0,04 0,28
Vocagao -0,25 0,22
CA maximo -0,12 0,29
Setor urbano -0,05 0,36
Valor unitario -0,39 0,52
CorrelagGes parciais para Grandeza Isoladas Influéncia

Vocagao 0,32 0,49
CA maximo 0,05 0,50
Setor urbano 0,27 0,54
Valor unitario 0,58 0,65
CorrelagGes parciais para Vocagao Isoladas Influéncia

CA maximo 0,71 0,07
Setor urbano -0,11 0,50
Valor unitario 0,78 0,73
CorrelagGes parciais para CA maximo Isoladas Influéncia

Setor urbano -0,53 0,76
Valor unitario 0,43 0,56
Correlagdes parciais para Setor urbano Isoladas Influéncia

Valor unitario 0,35 0,80
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Tabela Residuos Relativos da Estimativa:

Dado Observado Estimado Residuo Residuo (%) Res./DP

11| 1.320,00/ 978,03 341,97 25,91% 0,64
12| 1.625,00| 1.737,78| -112,78 -6,94% -0,21
13 507,69 739,19| -231,50|  -45,60% -0,43
15 833,33 939,86| -106,53| -12,78% -0,20
16 655,27 | 766,07 -110,80| -16,91% -0,21
17| 137500, 928,58 446,42 32,47% 0,83
18| 1.898,73 | 1.804,22 94,51 4,98% 0,18
19| 1.155,18| 961,23 193,95 16,79% 0,36
20| 1.270,70 961,23 309,47 24,35% 0,58
21| 1.041,67 816,35 225,32 21,63% 0,42
22| 3.881,08 3.419,35 461,73 11,90% 0,86
23| 4.074,07 | 3.794,26 279,81 6,87% 0,52
25| 2.782,07 | 4.027,25| -1.245,18|  -44,76% -2,33
27| 2.027,03| 2.980,16| -953,13|  -47,02% -1,78
31 5.573,77| 4.286,03| 1.287,74 23,10% 2,41
32 2.112,68| 2.079,34 33,34 1,58% 0,06
33| 3.816,79 | 3.838,56 -21,77 -0,57% -0,04
34| 3.753,75| 3.192,35 561,40 14,96% 1,05
35| 3.529,41| 3.343,78 185,63 5,26% 0,35
36| 5.200,00 | 4.859,94 340,06 6,54% 0,64
37| 5.952,38| 5.143,47 808,91 13,59% 1,51
38| 4.491,90| 5.558,43| -1.066,53|  -23,74% -1,99
45| 4.139,07 | 4.076,48 62,59 1,51% 0,12
50| 3.953,49 | 3.361,94 591,55 14,96% 1,11
51| 3.947,37 | 4.008,06 -60,69 -1,54% -0,11
52 462,96 530,03 67,07  -14,49% -0,13
53| 2.702,70| 2.803,85| -101,15 -3,74% -0,19
54 870,65 1.303,81| -433,16| -49,75% -0,81
55| 2.522,52| 2.589,64 67,12 -2,66% -0,13
56| 2.721,09| 2.664,03 57,06 2,10% 0,11
57 763,89 | 690,95 72,94 9,55% 0,14
58 826,69 | 1.078,90| -252,21| -30,51% -0,47
59| 3.846,15 | 3.641,52 204,63 5,32% 0,38
60| 2.559,11| 2.770,01| -210,90 -8,24% -0,39
61| 2.54587 | 2.686,12| -140,25 -5,51% -0,26
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Grafico de Distancia de Cook — Regressao Linear:
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ANEXO IV

PLANILHA DE DADOS UTILIZADOS
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Obs: Os dados utilizados no modelo estdo destacados na tabela
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ANEXO V

CERTIDOES
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25/10/22,12:10 Certidao de Inteiro Teor do imével -  25/10/2022

Ministério do Planejamento, Orgamento e Gestao
Secretaria do Patriménio da Unigao - SPU

Certidao de Inteiro Teor do Imovel

Ndamero RIP: 5705 0018250-06

Regime de utilizagdo: Aforamento
CPF/CNPJ: 27.080.530/0001-43
Responsavel Atual: ESTADO DO ESPIRITO SANTO

Endereco do imével: AV NS DA PENHA, 455
Bairro: STALUCIA CEP: 29055-131
Cidade: VITORIA, ES

Caracteristicas Técnicas do imédvel

Natureza: Urbano Conceituacéo: MARINHA
Fragado ldeal: 1,0000000 Area Total do Terreno: 2.127,02 m2
Area Total da Unigo: 1.331,45 m2

Certifico que, sob o Registro Imobiliario Patrimonial (RIP) em epigrafe, esta inscrito ESTADO DO
ESPIRITO SANTO como foreiro do terreno da Unido acima caracterizado.

Certificamos, ainda, que para o imével acima identificado existe débito em processo de inscrigdo
na Divida Ativa da Unido.

Obs,: Esta Certidao nao é valida para transferéncia e registro de imével junto aos cartérios,
orgaos publicos e instituigdes financeiras.

Data da emisséo: 25/10/2022 Hora da emissao: 12:09:18

Cadigo de controle da certiddo: EA78.DAF4.B907.EE4A

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada na pagina da Secretaria do Patriménio da Unido na
internet, no endereco http://e-spu.planejamento.gov.br/

https://atendimentovirtual2.spu.planejamento.gov.br/Emissoes/Certidao/Cert_InteiroTeorlmpr.asp 1M1

MELLOZANON ARQUITETURA LTDA. - CNPJ 21.347.757/0001-26 VITORIA, ES - 13/01/2023

ALINE SAMPAIO DE MELLO GUIMARAES
'CPF 054.020.547-89 CAU-ES A38370-8
RESPONSAVEL TECNICO / REPRESENTANTE LEGAL



LAUDO DE AVALIAGAO - 011/2022 AVA02 2021-JCJPL

MELLOZANON ARQUITETURA LTDA. - CNPJ 21.347.757/0001-26 VITORIA, ES - 13/01/2023

ALINE SAMPAIO DE MELLO GUIMARAES
'CPF 054.020.547-89 CAU-ES A38370-8
RESPONSAVEL TECNICO / REPRESENTANTE LEGAL



LAUDO DE AVALIAGAO - 011/2022 AVA02 2021-JCJPL

ANEXO Vii

RRT (REGISTRO DE RESPONSABILIDADE TECNICA)
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