inicius

vereador®cidadaonia

EXCELENTISSIMO SENHOR PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE
VITORIA VEREADOR CLEBER FELIX

Requerimento Administrativo

O Vereador abaixo assinado, no uso de suas atribui¢des regimentais
vem ante Vossa Exceléncia, com fundamento no artigo 231, I do Regimento
Interno, solicitar que seja anexado ao presente projeto a juntada de
documentacio complementar anexa ao PL 202/2020 (Processo 5542/2020)

Ainda, considerando que a instabilidade em seu sistema de
assinatura eletronica, com chamados técnicos abertos e sem no entanto até a
presente data a ocorréncia de resolu¢ao da questdo, solicitar, com fundamento
no artigo 52, §2 da Resolugdo 2008/2019 desta Casa, que seja o requerimento
protocolado através do documento fisico para qug’seja possibilitada a tramitac¢io

regimental.

Palacio Atilio Vivécqua}é% de Setembro de 2020.

..« Art. 5° No processo eletrdnico, todos os atos processuais legislativos consistentes na Lei Orgénica e no Regimento Interno da Camara Municipal de
: Vereadores de Vitéria serdo feitos por melo eletrénico,/na forma desta Resolu¢do.
A A ‘ )
*1 §-2° Quando, por motivo técnico, for invidvel o uso do meio eletrdnico para a realizagdo de atos processuais, esses poderdo ser praticados segundo as regras
ordinarias, digitalizando-se o documento fisico, que devera ser posteriormente destruido, (resolugio 2008/2019)
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PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA
Estado do Espirito Santo
SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS E HABITACAO

" - COMISSAO PERMANENTE DE ENGENHARIA DE AVALIACOES - COPEA

1. Identificacao: Parecer Técnico de Uso Restrito N° 036/2020

Processo:

1981280/2020

Nome:

ESTADO DO ESPIRITO SANTO

Enderego do Imovel: N°:

Av. Carlos Moreira Lima 135

Quadra: Lote: Outros Complementos:

Bairro: BENTO FERREIRA Cidade: VITORIA Estado: ES

2. Historico:

3. Caracterizacao da Regiao:

Usos Predominantes Infra-Estrutura Equip. Comunitario
x | Resid. Unifamiliar X |[Agua X [Pavimentagao X | Escola
Resid. Multifamiliar X | Esgoto X | Coleta de Lixo X | Saude Publica
x | Comercial X | Energia Elétrica Gas X | Comércio
Industrial X | Telefone X | Transporte X | Seguranga Publica
4. Terreno:
Forma: Topografia: Situacao: Superficie: Fragao Ideal:
regular irregular meio de quadra Aclive | -
Area: Frente/m: Fundos/m: Lado Direito/m: Lado Esquerdo/m:
910,00 22,51
5. Edificagao:
Tipo: Uso: Situagao: N° Pav:
Alvenaria Comercial

Benfeitorias:

Area de Construgao (m?)

43228
175,00

Area Total (m?)

60728

N.° Vagas de Garagem:

Discriminacgao:

Padrao de acabamento:

Alto

Baixo

X

Normal

Minimo

Estado de conservacéao:
Bom
Regular

* | Ruim

Fechamento das paredes:

X | Alvenaria
Madeira
Misto

Idade aparente:

15
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6. Descrigao do imével.

DESCRITO EM PARECER Proc. 1981280/2020.

7. Critério de Avaliacao.

Para o terreno a metodologia utilizada foi a comparagéao direta com dados de mercado, comparacdo de areas
semelhantes com Banco de Dados PMV/SEMOHAB/COPEA, fatores caracteristicos do local como: equipamentos
comunitarios, servigos, localizagéo, pedologia, topografia, infra-estrutura urbana.

Para a benfeitoria considerou-se o custo de reedi¢cao, ou seja, o custo de reprodugao do imovel. Utilizou-se o valor
do CUB adotado na Tabela do Custo Unitario Basico de Construgdo NBR 12.721:2006 — Junho 2020 do
SINDUSCON-ES = R$ 1817,48m? depreciada em K=0,569 conforme tabela Hoss Heideke, considerando idade
aparente de 15 anos, e o estado de conservagao F (Reparos simples e importantes), tendo sido encontrado o valor
descrito abaixo:

8. Valor do Imovel.

VT = Valor do terreno = At x VV x Cam

Calculo anexo.

Valor da Benfeitoria Depreciada = AC x Vc x Fator K ( Ross Heideke).

Onde:

Ac1 = Area Construida = 432,28 m2.

Ac2 = Area Construida = 175,00 m2.

VV = Valor da Construgdo / m2 = R$ 1.817,48 .(+30,90% de BDI e 18% de projetos e outro). R$ 2.807,32

Fator K (Ross Heideke) = 0,569 e 0,211

Vbd = 432,28 x R$ 2.807,32 x 0,569 = R$ 690.508,98 / 175,00 x R$ 2.807,32 x 0,569 = R$ 103.660,29

Vbd = R$ 794.169,27(Setecentos e noventa e quatro mil, cento e sessenta e nove reais e vinte sete centavos).

Valor do Imével = Valor do Terreno (VT) + Valor da Benfeitoria Depreciada (Vbd).
Valor do Terreno =» R$2.001.148,63
Valor da Benfeitoria = R$ 794.169,27

Valor do Imovel = R$ 2.795.317,9 \ ! (u'\
./’/‘

g
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10. Conclusao:
Importa a presente avaliacdo do imoével em:

Valor da Imével & R$ 2.795.317,90 (Dois milhoes, setecentos e noventa e cinco mil,

trezentos e dezessete reais e noventa centavos).

Valor minimo da Avaliacdo: R$ 2.376.020,22 (Dois milhdes, trezentos e setenta e seis mil, vinte reais e
vinte e dois centavos).

Valor maximo da Avaliacado: R$ 3.214.615,58 (Trés milhdes, duzentos e quatorze mil, seiscentos e quinze
reais e cinquenta e oito centavos).

11. Observagoes:

1 - Este Parecer Técnico de avaliagdo é de uso restrito e tem validade de 06 (seis) meses;

2 - Nao foi examinada a documentacéo relativa ao pagamento de taxas, impostos, etc. e esta avaliagao refere-se ao
imovel livre e desembaragado de quaisquer 6nus ou gravames;

3 - O signatério atesta que n&o contempla no presente e nem no futuro interesse no bem envolvido neste trabalho ou
dele aufere qualquer lucro, e se coloca a disposigdo para dirimir quaisquer duvidas que porventura venham a
surgir;

4 - O presente Parecer Técnico de Avaliagdo € composto por 03 (trés) folhas impressas por computador frente e
verso, todas numeradas e devidamente rubricadas, somando um total de (06) seis paginas sendo a quarta
pagina datada e assinada pelo signatario;

5 - Nessa avaliacdo n&o foram consideradas quaisquer depreciagdes relativas a patologias.

6- O valor arredondado obedece a NBR 14.653-1/2001 subitem 7.7.1 que limita o arredondamento em + ou — 1%.

7- O imovel esta apto para aquisicdo desde que seja feito uma recuperacao nas ferragens da laje que apoia a
caixa d’agua.

Vitoria/ES, 14 de Julho de 2020

: 7
(f 4.t /@ /M(A/f///()/——f

Eng>Michel S. Ferreira Knaak Eng>Andergon Ascanio M. de Almeida
Membro Membro
g
) I
Eng? Carlos Alberto B. Rodrigues
Presidente
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& VivaReal COMPRAR  ALUGAR  IMOVEIS NOVOS ANUNCIAR IMOVESS  ENTRAR
- -

-

4 12 fotos a
o — oot 2

Lote/Terreno a Venda, 600 m? por R$ s
1.500.000

@) 9 fotos vl

R$ 2.500.000

Lote/Terreno a Venda, 604 m? por R$
2.500.000
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Terreno com otima localizagao em Bento Ferreira, area nobre com tre...

RS 2.650.000

O Lote possui 786m?, com area plana no Bairro Bento Ferreira em...

SR .
NEGOCIOS

RS 2.632.000

Avaliacao de imovel por comparagao direta com tratamento por fatores

Valor do imovel avaliando: R$2.001.148,63

/ |

Imovel avaliando

Area: 910m?

Método empregado:
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Para a avaliacao do imoével foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizacgao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este
meétodo, o imbvel avaliando & avaliado por comparagao com imoveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sao ajustados com fatores que
tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas
Amostras (n<30) com a distribuicdo 't' de Student com confianga de 80%, consoante com

a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacao foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Fator Oferta
F2: Fator Transposi¢cao
F3: Fator Area

Imoveis amostrados para comparagao:

Imovel 1:

Imovel 1

Area: 600m?
Valor: R$1.500.000,00
Valor por metro quadrado: R$2.500,00
Fator de homogeneizacao Fator Oferta: 0,90
Fator de homogeneizacao Fator

Transposicao: 0,50
Fator de homogeneizacéo Fator Area: 0,95
Imovel 2:

Imovel 2

Area: 604m?
Valor: R$2.500.000,00
Valor por metro quadrado: R$4.139,07
Fator de homogeneizacao Fator Oferta: 0,90
Fator de homogeneizagao Fator 050
Transposicao: ’
Fator de homogeneizacéo Fator Area: 0,95
Imovel 3:

Imovel 3

Area: \ 718m?2

Valor: ~\/ R$2.650.000,00
(¥ \

6/8




PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA

Vo by, o
Estado do Espirito Santo

SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS E HABITACAO

@=s® = COMISSAO PERMANENTE DE ENGENHARIA DE AVALIACOES - COPEA

Valor por metro quadrado: R$3.690,81
Fator de homogeneizacao Fator Oferta: 0,90
Fator de homogeneizagao Fator 0.96
Transposigao: ’
Fator de homogeneizacéo Fator Area: 0,97
Imovel 4:
Imével 4
Area: 786m?
Valor: R$2.632.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.348,60
Fator de homogeneizagao Fator Oferta: 0,90
Fator de homogeneizagao Fator 097
Transposicao: ’
Fator de homogeneizacao Fator Area: 0,98
Tabela de homogeneizacao:
Imével R$/m? F1 F2 F3 R$/m? homog.
1 2.500,00 0,90 0,50 0,95 1.068,75
2 4.139,07 0,90 0,50 0,95 1.769,45
3 3.690,81 0,90 0,96 0,97 3.093,19
4 3.348,60 0,90 0,97 0,98 2.864,86

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:

Média: X = 3 (Xi)/n
X =2.199,06

Desvio padrao: S = V(3 (X - Xi) 2)/(n-1)
S = 94955

Verificagao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o

valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.
Ou seja: d = |Xi- X|/S <VC

Valor critico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,541) J/I/

\

N
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Amostra 1. d =|1.068,75 - 2.199,06| / 949,55 = 1,19 < 1.54 (amostra pertinente)
Amostra 2: d =]1.769,45 - 2.199,06| / 949,55 = 0,45 < 1.54 (amostra pertinente)
Amostra 3: d =13.093,19 - 2.199,06| / 949,55 = 0,94 < 1.54 (amostra pertinente)
Amostra 4. d =|2.864,86 - 2.199,06| / 949,55 = 0,70 < 1.54 (amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confiancga (Li e Ls) sao os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sao determinados pelas férmulas: Li=X-tc* S/V(n-1) e Ls= X +tc* S/N(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicao t de Student, para 80% de
confianca e 3 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 2.199,06 - 1.64 * 949 55/N(4 - 1) = 1.299,98
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 2.199,06 + 1.64 * 949,55/N(4 - 1) = 3.098,15
Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagcao do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.
Campo de arbitrio: de R$1.979,16 a R$2.418,97

Tomada de decisado sobre o valor unitario do imoével avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

Como nao ha valores dentro do campo de arbitrio, sugerimos utilizar a média das
amostras como valor unitario.

Valor unitario do imovel avaliando: R$2.199,06

Resultado final:

Valor unitario * area

Valor final ‘
R$2.199,06 * 910,00 = R$ .001.148,63}

Valor final

Valor do Terreno avaliando: R$2.001.148,63

NG
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Tabela Ross Heidecke

APARTAMENTOS - 60 anos BANCOS — 70 anos CASAS DE ALVENARIA - 65 anos CASAS DE
MADEIRA — 45 anos HOTEIS — 50 anos LOJAS — 70 anos TEATROS - 50 anos ARMAZENS — 75 anos
FABRICAS - 50 anos

CONST. RURAIS - 60 anos GARAGENS - 60 anos EDIF ESCRITORIOS - 70 anos GALPOES

(DEPOSITOS) - 70 anos SILOS - 75 anos. http://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/

Memoria de Calculo

Casa de alvenaria = 65 anos 100%
Idade aparente 15 anos X%
X=23,07% ~= arredondamento 24% (vide tabela)

Rem3aavi ESTADC DE CONSERVACAO
3 o T e a € 1 3
2 0 290 0987 a 0910 2811 a P o]
4 Q979 3 3200 2302 g 3 454
= O 955 a Q 290 0793 0647 O 453
5 0 257 0933 0878 Q784 0638 T 434
10 J 945 o921 0 363 Q774 0631 0 443
1z 0333 3909 Q2 857 0TE4 Q63 T4l
14 3920 0897 0 846 0754 0613 0438
18 0 907 0584 Q834 D743 sl:e o Q 432
15 0 394 g8 a3871 J az1 a732 1} 044
o0 7 880 o&T7 0858 0 302 721 Q 0417
oy g 0563 0544 Q796 Q709 Q 0 410
| 4 Q 0345 0330 Q782 0697 Q O 433
i 4] a834 3815 T es QB33 [<] 03
b g 0318 0800 a 0672 J 0 359
) 34 3802 Q785 Q 2652 2 0 332
i a 7 Q769 a7 0B4E a
3 a ) 770 o753 2 a632 0516 o]
3 Q g7T83 Q73 Q a61%2 3504 2
3 0 a735 Q719 O 2604 0423 4]
43 < Q718 g7Toz a Q4590 J431 a
42 Q Q700 Q534 Q 09575 Q469
44 0 0581 JE65 08 0560 0458
i ¢} 06682 0647 0 610 0544 D444
43 0 0643 0629 0 3528 Q431
50 2 0623 0609 O 0512 0413
sz a 0803 0590 0 0495 J404
34 a 0582 Q569 Q 2473 0390
56 3 2561 3549 a5 0461 a
55 ¢} Q540 0528 0 4 Q444 2
&3 Q 0518 2507 Q478 2426 Q
82 2 Q486 3435 3 433 2433 J 2
&4 Q Q474 0463 Q 437 0339 03  Jes
66 Q 451 Q441 J.416 0370 Q.3 a2z
55 a Q427 3418 0384 2351 32 0 203
70 Q Q404 0395 Q.37 Q332 9271 Q122
Firs 2 Q.380 Q371 Q% 0312 2254 0 130
T4 a Q3.3 3347 Q327 3292 31233 0 16
-] aJ Q. Q323 Q304 Q271 Q22 Q1
73 Q g 0293 Q3 Q250 0204 01
50 a3 a3 3273 a2 Q229 3187 3133
a2 0.2 0253 Q247 3233 0203 Q170 2120
34 Q22 2226 o221 Q209 3186 0152 O 108
36 Q. Q200 3125 0134 3164 3134 2
33 0173 8172 Q168 Q.159 03142 3115 Q4
) 0 .145 3.145 a141 0133 o1s Q097 Qi
a2 3 117 2116 2114 3 137 Q2096 390738 Q¢
24 0338 3055 0086 Q081 QT2 0058 Q¥
o6 3 05 Q.05 0058 0054 Q043 0040 0
a8 3 330 2033 3023 0 027 Qx4 3023 D
100 3.000 3000 Q.04 Q000 2000 0000 Q4

3R P2

A e

40 G an

OO0 0o

(S R I R N S s |
[ R I
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SIS e s NS I s N s

[ e R R o o R R S s |

L e e s e s

[SRre]

[Ss)

Q

CODIGO CLASSIFICAGAO CODIGO CLASSIFICAGAO

A

B
C
D

Novo E Reparos simples

Entre reparos simples
e importantes

Regular G Reparos importantes

Entre regular e reparos H Entre reparos \
simples impaortantes e s/ valor \V

Entre novo e regular F
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Tabela Ross Heidecke

APARTAMENTOS - 60 anos BANCOS - 70 anos CASAS DE ALVENARIA - 65 anos CASAS DE
MADEIRA - 45 anos HOTEIS — 50 anos LOJAS — 70 anos TEATROS - 50 anos ARMAZENS — 75 anos
FABRICAS - 50 anos

CONST. RURAIS - 60 anos GARAGENS - 60 anos EDIF ESCRITORIOS - 70 anos GALPOES

(DEPOSITOS) - 70 anos SILOS - 75 anos. http://ogestorimobiliario.blogspot.com.br/

Memoria de Calculo

Casa de alvenaria = 65 anos 100%
Idade aparente 15 anos X%
X=23,07% ~= arredondamento 24% (vide tabela)

Remida/ ESTADC DE CONSERVACAO
a o o] e E4 3 g

2 0920 0987 0965 o 0811 0661 3 469 0245
4 3978 097 29358 0 2302 1654 3 454 3243
€ 3 958 0985 0944 04 0793 0647 2 45 0240
5 0957 0954 0933 0 0784 0639 348 T

10 0338 0842 o921 24 0774 0631 D 445
12 0333 0930 a £ 2764 0623 3 442 1
4 0520 07 Q 075 0615 7436 5
16 0907 0904 0554 » 0743 5 0 430 02Z5
15 0834 0891 0871 a a73s 404 g2z:
20 7550 0577 28538 o o721 3 417 018
=2 0566 0863 0844 0 0708 0412 0215
[ 4 2 D545 Q230 2 DEa7 0403 K
% Q8% 0834 3515 2 0685 . 0237
8 04 0318 0500 o 0672 0204
3 Q3 081 Q785 ) 0652 053 2209
iz a 0786 o7ea 07 DELE 0527 012£
a7 oT7s 0753 ] 0632 0516 o1g2
a o753 Q7® a 0612 0504 2137
a3 0738 2719 7 0604 0493 0183
o 0718 o7o2 0 050 0481 Q17
Q o700 0634 Q Q575 Q169 2174
3 0651 0688 0 3560 2455 0162
5 0882 0647 Q 0544 D4dd 0165
Q545 0643 a6 0523 0.431 0162
0 825 0623 0609 0512 0413 0155
0 808 0603 0590 0493 0404 0150
54 0 584 0532 0568 ‘ 0473 0330 3148
56 3 563 Q.561 3549 3 Q451 J376 3143
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL URBANO

Avenida Vitoria, Forte Sdo Jodo, Vitéria - ES
Coordenadas Geogrificas: -20.320494° lat; -40.325759° long
Matricula 78545

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP - ( ? 3-.
Brasil.




araul '-r-'- enganhari
FICHA-RESUMO DA AVALIACAD
IDENTIFICACAO
Solicitante: Estado do Espirito Santo
_Interessado: SEGER — Secretaria de Estado de Gest3o e Recursos Humanos
Prmm Mmlnlstmtlw: 2020-GOKCO
Humern da 0.5.: AVA-09:001/2020 S
Finalidade: Aquisicdo / Permuta
Objetivo: Determinacao do Valor de Mercada
L:)Ej_ntn: 1 Imével Urbano
Enderego: Avenida Vitoria, Forte Sdo Jodo
Cidade/ES: Vitéria / ES i
Unido Federal
PrOpNID: | Detentor dos direitos de ocupagdo: Municipio de Vitéria _—
Parcela da Unido: 3.839,85 m?
Area do Terreno: Parcela alodial: 191,43
Total: 4.031,28 m?
Area da Edificagao: 182395m*
RESULTADO DA AVALIACAO
Terreno = parcela da Unio: RS 5.120.000,00 (cinco milhdes cento e
vinte mil reais)
Terreno — parcela alodial: RS 255.000,00 (duzentos e cinguenta e cinca
mil reais)
Vajoe duauiiagin: Benfeitorias: RS 2.650.000,00 (dois milhdes seiscentos e cinquenta mil
reais)
Valor total patrimonial: RS 8.025.000,00 [oito milhSes e vinte e cinco
mil reais) ——
I._i_l_q_tl:_idez: Baixa
Metodologia: Método Evalutivo

Tratnmenm de Dados:

Inferén_g ia ElstatEst ica

| Espe: Espedﬂcag&n Grau de fundamentagao |l e grau de precisao |
Data do Laudn. 20 de margo de 2020 B
[ DADOS DO AVALIADOR !
Nome: Nynive Peraira Piassi
Formacao: Arguiteta e Urbanista ,"-Engenheira Civil
CAU / CREA A85053-3 / £5-012543/D
CPF: 090.610.987.69 o D
DADOS DA EMPRESA e
Nome: N.P Piassi— Engenharia e ﬁrqu[tat{a Eirele ME
| Enderego: Av. Jerénimo Monteiro, 1000, 1524, Centro, Vitdria-ES, 290100-04
CAU PJ: ) 312177 -
CNPJ; 08.585,612/0001-03 R

Representante Legal:

CPF:

MNynive Pereira Piassi
090.610.987.89

ynive Pereira Piassi — CAU AB5054-3

MN.P. PIASS] - ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE ME

AN 0

A0 o0 S4 5 iAfmfe 33
™A R B A VLI I UL EFUOU LI U

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.



NPFIAESI

arquitetursd e epgenharia

SUMARIO

2 INTERESSADO ' a

‘4 OBJETO DA AVALIAGAO

6 OBJETIVO DA AVALIAGAO
IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIADO
INID METQ E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS
ESCIIC .wu - aA Funmmucﬁu

DES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

16 LOCAL E DATA DO LAUDO I | .

N.P. PIASS] - ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE ME

Autenticar documento em http //camarasempapel cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente i_
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -

Brasil.

= |

==



NF’PIAESI

arguiteturz & ens

1 SOLICITANTE

Estado do Espirito Santo

Processo Administrativo: 2020-GQKCO
Ordem de Servigo: AVA-09: 001/2020

2, INTERESSADO

SEGER - Secretaria de Estado de Gestdo e Recursos Humanos.

3 PROPRIETARIO

Unido Federal: proprietdria da drea de terreno de marinha e acrescido de marinha que
totaliza 3.839,85 m?.

Municipio de Vitéria: Detentor dos direitos de ocupacdo sobre o terreno de marinha e

acrescido de marinha e proprietario do terreno alodial, com area de 191,43m?, e das

benfeitorias.

4. OBJETO DA AVALIACAO

4.1, Tipo do bem: Iimovel urbano.

4.2, Descrigdo Sumaria do Bem:

Trata-se de um imével tombado regionalmente com aproximadamente 1823,95 m? de
area construida, de acordo com a escritura apresentada, em um terreno urbano com
drea total de 4.031,28 m?, sendo 3.839,85 m? de marinha acrescido de marinha, com

benfeitorias, situado na Avenida Vitdria, Forte Sdo Jodo, Vitdria — ES.

N.P. PIASS] - ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE ME
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Figura 1 — Localizaglio do Avaliands
4.3. Ocupante e tipo de uso: Imdvel desocupado de uso comercial.

5. FINALIDADE DO LAUDO

Aquisicdo / Permuta.

6. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinacdo de valor de mercado do imével.

7. PRESSUPOSTO, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais),
Parte 2 (Iméveis Urbanos) e Parte 7 (Bens de Patriménios historicos e artisticos).

Para a elaboracdo do laudo foram utilizadas informagées contidas nos documentos
fornecidos sendo eles matricula dos imdveis registrada em cartério, espelho cadastral
expedida pela Prefeitura Municipal de Vitoria, planta baixa contendo as areas
existentes planta de situagdo.

Existem divergéncias de dreas nos documentos apresentados, portanto foram
utilizadas como referéncia as areas que constam na matricula dos imoveis registrada

em cartorio.

N.P, PIASS] - ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE ME

=] 8 &1 20001073

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.




NPPIASSI
A area total utilizada foi 4.031,28 m?, sendo 3.839,85 m? de marirnl;'l”a ellgcres;irdltla. d:e
marinha, pertencente a Unido Federal, e 191,43 m? alodial, pertencente ao Municipio
de Vitoria — ES.
A area da edificacdo foi retirada da Escritura Publica de Desapropriagdo do imdvel,
sendo ela 1.823,95 m’”.
O terreno pertence 4 Unido Federal e foi adquirido de forma ndo onerosa, como
consta na Escritura Pablica de Aditamento, folha 013 livro 541.
O imovel e a muralha situados no terreno sdo tombados, sendo assim ndo pode ser
demolido e, portanto o uso das areas remanescentes é limitado ou nulo.
De acordo com o PDU local, o imével esta localizado na ZOP 5 — Zona de Ocupagao
Preferencial. Analisando o anexo 10 do PDU - MAPA 01 (ZOP 5) LIMITE DE ALTURA DAS
EDIFICACOES, e o Anexo 19 do PDU - MAPA 01 - EDIFICACOES DE INTERESSE DE
PRESERVACAO E TOMBADAS, constatou-se gue ndo & permitido construir neste
terreno especifico, enquanto o imovel ali existir. Os mapas podem ser conferidos no
anexo IX.
A ocupacdo do terreno se da pelo regime de ocupacdo, situacdo em que a Unido
Federal permite apenas a transferéncia das benfeitorias.
Nao foi possivel realizar a vistoria no primeiro pavimento, que est4 localizado no nivel
da Avenida Mascarenhas de Moraes, por falta de acesso, portanto ndo se obteve
informag&es com relagdo ao mesmo.
As variaveis “Coeficiente de aproveitamento” e “Passivel de incorporagdo” foram
utilizadas como forma de representar estatisticamente a influéncia das restricdes
construtivas impostas, conforme o item 8.1.5.1 da NBR 14653 — parte 7:

“No coso de utilizagdo do método evolutivo, o valor do terreno,
identificade pelo método comparativo direto de dados de mercado, deve
considerar a limitagdo no aproveitomento decorrente da legislacdo de
preservagdo.”

Para a ZOP 5, o coeficiente de aproveitamento minimo é 0,2 e 0 maximo é 2,8. Na
amostra de dados foi utilizado o coeficiente maximo de aproveitamento referente a
cada dado. Para o avaliando optou-se por utilizar o valor minimo encontrado na

amostra, devido as restricbes construtivas do imavel.
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Ndo foram efetuadas investigagbes quanto a corre¢do dos documentos, as
informagdes obtidas foram tomadas como de boa-fé.

Os documentos podem ser verificados no anexo IX.

8. IDENTIFICACAQ E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

8.1.  Periodo de vistoria: Vistoria externa: 07 de margo de 2020.
Vistoria interna: 10 de marco de 2020.

8.2. Caracterizagdo da Regido

Vitoria é a capital do Estado do Espirito Santo, um dos quatro estados que compde a
Regido Sudeste. O municipio integra a Regido Metropolitana da Grande Vitoria
(RMGV), juntamente com os municipios de Cariacica, Funddo, Guarapari, Serra, Viana e
Vila Velha.

Sua extensdo territorial limita-se ao Norte com o municipio de Serra, Sul com Vila
Velha, Oeste com Cariacica e Leste com o Oceano Atldntico. Seu territdrio é
constituido de uma ilha principal, com area de 29.31 km? uma parte continental,
situada ao Norte, com extensdo de 39.66 km?. Integra também ao territdrio municipal
as llhas Ocednicas de Trindade e o Arquipélago de Martin Vaz, situadas a 1.140 km da
costa, com drea de 10.92 km?. Além desses espagos, Vitéria possui diversas ilhas
menores no seu entorno, que juntamente com sua baia compode seu territorio de
98.194 km? (IBGE, 2010).

A economia de Vitdria é voltada para as atividades portuarias, ao comércio ativo, a
industria, a prestacao de servigos e também ao turismo de negécios. A capital capixaba
conta com dois portos que sao dos mais importantes do pais: o Porto de Vitériae o
Porto de Tubardo. As indistrias mais importantes da capital sdo a Arcelor Mittal
Tubardo (antiga CST) e Vale SA [antiga CVRD/Companhia Vale do Rio Doce). Esses
portos, junto com varios outros do estado, formam o maior complexo portuario do
Brasil.

Vitéria tem o 52 melhor indice de desenvolvimento humano (IDH) entre todos os

N.FP. PIASSE - ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE ME
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municipios brasileiros. Em 2015, foi considerada a 22 melhor cidade para se viver no
Brasil pela Organizagdo das Na¢des Unidas (ONU).

A capital capixaba também foi eleita a cidade com o melhor capital humano do Brasil,
segundo a revista Exame. Além disso, Vitdria tem o melhor indice de bem-estar urbano
entre as capitais brasileiras e possui sete entre os 20 melhores bairros de todo pals por
IDH-M,

O municipio, por meio da sua legislagdo urbanistica, o Plano Diretor Urbano (PDU),
organiza 0 uso € a ocupacao da cidade através da definicdo de zonas. De acordo com
as caracteristicas de infraestrutura do local, a lei estabelece os critérios de construgdo
e de uso, em atengao as caracteristicas fisicas (tamanho de lotes, quadras, calcadas e
ruas); além das caracteristicas funcionais (usos ja estabelecidos — residenciais, de
comeércio e servigos ou industriais), e ainda outros aspectos como facilidade de acesso
aos corredores de transporte coletivo e aos servicos de saldde e educacdo.

O surgimento do Forte S3o lodo se deu, de acordo com o que conta a histaria, por
volta de 1592. Para se proteger de invasores, especialmente da temida esquadra do
navegador inglés Thomas Cavendish, os habitantes da Capitania do Espirito Santo
improvisaram dois fortins, sendo o primeiro junto ao morro do Penedo e o segundo
junto ao morro do Vigia.

Com o passar do tempo, o fortim do morro do Penedo é desativado e o do morro do
Vigia passa a se chamar Forte S3o Jodo, sendo considerado uma fortaleza de grande
importancia para a defesa do Espirito Santo.

A partir de 1767, o Forte Sao Jodo se transforma numa fortificacdo dotada de pegas de
artilharias e de enormes paredes de pedras. No decorrer do tempo, o fortim passa a
abrigar o Clube Saldanha da Gama.

Os morros do Forte, do Cruzeiro e das Trés Marias, regido ao redor do Forte, passam a
ser denominados Forte Sdo Jodo, concentrando toda a populagdo do bairro. Até o final
dos anos 40 e principios dos anos 50, todos os moradores enfrentavam grandes
dificuldades, desde acesso ao bairro até a falta d'agua.

A grande transformac¢do no bairro ocorreu no primeiro governo de Francisco Lacerda

que, cumprindo uma promessa de campanha, permitiu que as terras fossem ocupadas
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por guem quisesse, construindo logo em seguida, as escadarias de acesso Stael
Fontana e Theodorico Goes.

Alguns moradores se lembram da existdncia de uma praia localizada na Avenida
Vitoria, em frente ao Colégio Salesiano, que era utilizada como &drea de lazer.
Mesmo abrigando um grande contingente populacional desde 1950, somente na
década de 70 os moradores passaram a contar com agua encanada (1975) e luz

elétrica eficiente (1976).

8.3 Caracterizagdo da microrregido quanto & infraestrutura, servicos e
equipamentos comunitarios:

O bairro Forte Sao Jodo faz parte da Regido Administrativa 3 — Jucutuquara. £ uma das
areas da cidade com maior nivel de aterros hidraulicos. A grande maioria de suas areas
planas sao resultados desses aterros, ocorridos na década de 1920, como alternativa
para conter os alagamentos em periodos chuvosos. A Regido é servida pelos principais
eixos viarios da cidade, que sdo as avenidas Vitdria e Marechal Mascarenhas de
Moraes. A Prefeitura e a Cdmara Municipal de Vitéria, o Instituto Federal do Fspirito
Santo (IFES) além das sedes dos principais veiculos de comunicacdo sdo icones que
marcam a Regido. O bairro esta localizado préximo ao Centro da cidade, que abriga
importantes construcBes historicas, além de possuir comércio geral, bancos,
pavimentacdo, correios, arborizagdo, lazer e recreagdo.

A topografia do Forte Sdo Jodo é bastante heterogénea, com parte do bairro localizado
ao nivel do mar e outro chegando a aproximadamente 170 metros. O acesso a cota
mais elevada é feito por escadarias. O padrdo, as caracteristicas de ocupacio e
implantagdo dos imoéveis no Forte S3o Jodo estdo diretamente relacionadas com a
declividade. Em terrenos de baixada a ocupac¢do é relativamente ordenada, com
infraestrutura consolidada, iméveis de padres construtivos médios e sem necessidade
de cortes expressivos no terreno. Nos trechos de declividade mais acentuada e
maiores alturas foram necessarios corte no material natural, gerando taludes sem
protecdes, diminuindo o padrdo das moradias e aumentando o risco. O ponto maximo
de altitude do bairro caracteriza-se por moradias de baixo padrdo construtivo, com

deficiente sistema de saneamento basico e com actimulos de lixo em encostas.
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8.4 Caracterizacdo do Terreno e das Edificacdes e/ou Benfeitorias

O imovel esta localizado na Avenida Vitéria, Bairro Forte Sdo Jodo, Vitoria- ES.

O Forte S3o Jodo - atualmente conhecido como Saldanha da Gama - foi construido, no
inicio do século XVINl, para ser uma fortaleza e proteger a ilha de Vitdria de invasdes
estrangeiras.

O sistema defensivo de Vitdria foi, durante os séculos XVI e XVII, relativamente
diminuto, muitas vezes até aquém das necessidades da Capitania para sua seguranca.
Somente apo6s os ataques holandeses (1625 e 1640) é que se despertou para a
necessidade de melhorar as fortificacdes de Vitdria.

O Capitdo-Mor Dionisio de Carvalho de Abreu, por meio de um relatério, datado de
1724, descreve que o sistema defensivo de Vitoria estava nas seguintes condicdes:
“Fortaleza de S3o Jodo: em forma semissextavada irregular, situada em frente ao
Penedo, Sua artilharia estava desmontada e compunha-se de seis pecas de calibre
doze e uma de calibre dezesseis”, e pede providencias. O formato era uma
caracteristica da arquitetura da época, que utilizava angulos retos em suas plantas.

Em resposta a solicitagdo, veio ao Espirito Santo o Engenheiro Sargento Mor Nicolau
de Abreu de Carvalho que comandou a realiza¢do de reparos na fortificagdo sendo as
mais importantes os seguintes: parapeito, torredo, portada, esplanada, guarita e casa
de poélvora, e manteve-se em atividade até o ano de 1888.

O imovel possui paredes de alvenaria com espessura de aproximadamente 40 cm, com
argamassa a base de barro, sendo uma das técnicas utilizadas no periodo colonial.

As esquadrias de grandes dimensbBes em madeira e vidro. As areas revestidas com
ceramica aparentemente sdo areas que sofreram reformas.

A cobertura esta estruturada em pecas de madeira e revestida por telhas de barro
capa-canal, como era usual nas casas grandes do Brasil Colénia. Muitas delas
encontram-se quebradas, o que gera as infiltragfes que podem ser observada em todo
o imovel,

As fachadas estdo dinamizadas por avancos e recuos de planos e pela recorréncia de
varandas e terracos. £ revestida com pintura, bastante deteriorada devido a falta de

manutengdo,
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D Forte passou por muitos reparos e reformas até 1984, quando se tornou um imovel
tombado pelo municipio, identificado como de interesse de preservacdo no Grau de
Protecdo GP1 - Protecdo integral primaria e GP2 - Protec¢do integral secundaria, de
acordo com o PDU do municipio de Vitaria, e sua muralha tombada em nivel estadual.
Protecdo Legal: Resolugdo n® 4/1991 do Conselho Estadual de Cultura
Inscricdo no Livro do Tombo Histérico sob o n2 176, folhas 29v e 30v.
De acordo com o item 5 da NBR 14653-7:2009, o imdvel é classificado da seguinte
forma:
a) Segundo seu aspecto fisico:
- edificacbes
b) Segundo sua conservagio:
- parcialmente deteriorado
c) Segundo seu estado em relacdo a concepgao original:
- adaptado
d) Segundo o seu uso original:
- institucional {militar)
e] Segundo a natureza do tombamento:

- imodwvel isolado

0 imével conta com 4 pavimentos, organizados de maneira que explora e potencializa
suas relagBes com a paisagem circundante.
O primeiro pavimento estd localizado no nivel da Avenida Mascarenhas de Moraes,

porém ndo foi possivel acesso ao mesmo.
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Figura 2 - Acessos ao primeiro pavimento

O segundo pavimento contém uma drea denominada auditdrio, banheiro masculino,
banheiro feminino, circulagdo, depdsito, copa, 3 salas, vestiario masculino, vestiario
feminino, copa/cozinha, area de servico. O pavimento possui piso ceramico, paredes
revestidas com cerdmica nas areas molhadas e pintura nas demais areas, teto
rebaixado com gesso, padr3o construtivo normal alto. Um dos banheiros encontra-se
em funcionamento e bom estado de conservacgdo, o restante do pavimento possui

estado de conservagdo ruim.

Figura 3 = Auditério = 22 pavimento
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Figura 4— Copa / cozinha — 22 pavimento

O terceiro pavimento possui varanda descoberta com piso cimentado, saldo principal
com pe direito duplo, saldo anexo, banheiro masculino, banheiro feminino e banheiro
PNE, 1 sala em andar intermediario com aproximadamente 75 m? , circulacdo, 2 salas.
O saldo principal e o anexo possuem piso em tacos de madeira que se encontra em
boa parte danificado e o restante possui piso ceramico, as paredes das areas molhadas
sao revestidas com ceramica e o restante pintura, sendo que praticamente todo o
andar possui infiltragdes. O teto se divide em rebaixamento de gesso e laje com

pintura, ambos danificados por infiltracBes.
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Figura 5—Salio principal - 32 pavimento

O quarto pavimento conta com uma circulagdo com vistas para o saldo de exposicoes,
5 salas, banheiro masculino, banheiro feminino, banheiro PNE, e 2 salas em andar
intermediario medindo aproximadamente 43,00 m?,

O pavimento possui piso em tacos de madeira que se encontram danificados, e ainda
podem-se observar vegetagbes nascendo na area de circulagdo. As paredes sdo
revestidas com pintura, estando todas danificadas devido as infiltracbes. As areas
molhadas possuem revestimento ceramico no piso e paredes. O teto se divide em

rebaixamento de gesso e laje com pintura, ambos danificados por infiltracGes.
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Figura 6— Circulaglio 42 pavimento

Figura 7-5ala -nl pavimento

O terreno possui duas frentes e tem drea de 4.031,28 m?, sendo 3.839,85 m? de
marinha e acrescido de marinha, todo pavimentada sendo a maior parte cimentada.
£ murado na frente e laterais e o fundo fechado com alambrado em tela, e ainda 12

canhdes originais da sua época de constru¢do. Possui ainda jardins e canteiros que se
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encontram tomados por mato, murro de arrimo no fechamento dos fundos,

arquibancada complemente coberta por vegetacdo e calgada nas duas frentes.

Figura B - Area externa

No geral, estado de conservagdo & muito ruim, apresentando varias manifestacbes
patologicas, que podem ser observadas também em outras imagens que caracterizam
o imovel, constantes no anexo |, sendo necessarios reparos importantes a serem
feitos.

e QUADRO RESUMO DAS AREAS

Area do terreno: 4.031,28 m?
12 Pavimento: ndo foi possivel verificar

22 Pavimento: 411,05 m?
32 Pavimento: 728,35 m?
Pavimento intermediario entre 22 e 32 pavimento: 102,94 m?
49 Pavimento: 429,15 m?
52 Pavimento: 74,10 m?
Area total construida: 1.823,95 m?

Obs.1: as areas dos pavimentos foram obtidas através dos projetos fornecidos.

Obs.2: a area total construida foi obtida através da escritura publica do imdvel.
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O imovel encontra-se em estado de conservagdo ruim, necessitando de reparos
importantes a serem feitos, e ainda possui algumas restricdes devido ao seu
tombamento.

. O imovel ¢ tombado a nivel municipal e a muralha a nivel estadual, sendo assim
nao pode ser demolido e, portanto o uso das areas remanescentes € limitado ou nulo.
. De acordo com o PDU local, o imdvel esta localizado na ZOP 5 - Zona de
Ocupacdo Preferencial. Analisando os mapas de zoneamento constatou-se que nao é

permitido construir neste terreno especifico, enquanto o imovel ali existir.

9 DIAGNOSTICO DO MERCADO
De acordo com a pesquisa Indicadores Econdmicos, elaborada pelas entidades Ademi-
ES e Sinduscon-ES, o0 mercado imobilidrio capixaba vem demonstrando sinais de
retomada dos investimentos.
Diretamente impactado pela crise econdmica, o mercado imobiliario capixaba,
concentrado principalmente na Grande Vitdria, vinha sofrendo, desde 2013, uma
estabilizacdo dos pregos devido a baixa velocidade de venda e também a diminuigdo
de langamentos.
O cenario atual é instavel devido a retragcdo econdmica em curso, ainda com muita
oferta e pouca procura, € uma reducdo significativa no valor dos iméveis.
A estrutura basica do mercado pode ser considerada concorréncia perfeita, situagdo
onde o nimero de vendedores e compradores é suficientemente elevado para que um
agente isolado ndo seja capaz de influenciar o comportamento dos precos.
Considerando as condigies do mercado e os atributos particulares do imdvel
avaliando, este é classificado como LIQUIDEZ BAIXA.
O imdvel pode ser entdo classificado da seguinte forma:

a) Liquidez: baixa

b) Desempenho de mercado: baixo

c) Numero de ofertas: baixo

d) Absor¢do pelo mercado: dificil

e) Publico alvo para absor¢do do bem: investidores, atual detentor da posse,

Orgdos governamentais, instituicbes.
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f) Facilitadores para negociagdo do bem: localizacio
10 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

10.1 Determinacdo do valor de mercado

O método utilizado para obtencdo do valor do imével foi o Método Evolutivo, gue
define o valor do imével a partir da conjugagio do método comparativo direto, para a
determinacdo do valor do terreno, e do método do custo de reproducio das
benfeitoras.

A escolha do método foi baseada no tipo de atividade AVA 09 - avaliacdo de bens de
grande porte, onde é utilizado 2 (dois) ou mais métodos conjugados, e também por ser
um imovel historico.

0 método evolutivo estd de acordo com o item 7.2.3 da NBR 14657 — Parte 1.

s METODO COMPARATIVO DIRETO -~ TERRENO
Este método define o valor do terreno através da comparacdo com dados de mercado
de terrenos semelhantes. Primeiramente é realizada uma pesquisa de mercado,
buscando a composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
terrenos com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando,
usando-se toda a evidéncia disponivel. Na estrutura de pesquisa s3o eleitas as
variaveis que, em principio, sdo relevantes para explicar a formacdo de valor e
estabelecidas as supostas relagdes entre si e com a varidvel dependente. Os
elementos pesquisados sdo entdo submetidos a uma homogeneizagio técnica feita
com auxilio de fatores de ponderacdo empirica consagrados, que visa a ponderacdo

das caracteristicas e atributos dos dados pesquisados.
IDENTIFICACAO DAS VARIAVEIS DO MODELO

Varidavel dependente
Para a especificacdo correta da variavel dependente, é necessaria uma investigacio
no mercado em relagdo a sua conduta e as formas de expressdo dos precos, bem
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como observar a homogeneidade nas unidades de medida.

Variaveis independentes

As variaveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas, de localizacdo e
econdmicas. Devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes no
decorrer dos trabalhos, pois algumas variaveis consideradas no planejamento da

pesquisa podem se mostrar pouco relevantes e vice-versa.

e METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTOS — CONSTRUCOES E BENFEITORIAS
Este método consiste na determinacdo do custo atual de reproducdo da benfeitoria,
observando-se todas as caracteristicas originais da construcdo. O valor da construgéo
é definido adotando-se o custo unitario basico de construgio, determinado por
consultas feitas a revistas especializadas em indices e custos da construgdo civil. Este
valor & multiplicado pela drea equivalente de construcdo do imével,

Sobre este montante, se acresce uma porcentagem relativa aos fatores ndo incluidos
no valor da construcdo, tais como: taxa de BDI, custo do projeto, emolumentos, etc.,
estabelecendo-se, assim, o valor de reposi¢do da construgdo. Sobre esse valor, aplica-
se um fator de depreciacdo.

Ao custo de reproduc¢do da construcdo obtido anteriormente, aplica-se um fator de
depreciacdo estabelecido pelo Método de Ross-Heidecke (funcdo do estado de
conservagao e idade aparente da construgdo), chegando-se, assim, ao custo de

reedigao da construgdo.

¢ CALCULO DO VALOR FINAL DO IMOVEL
O valor de mercado para compra e venda do imdvel serd obtido pelo somatério das
parcelas de terreno e construc¢ao.

Ao valor encontrado aplicamos fatores que agregam valor ao bem histérico.
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10.2 Determinagdo do valor de base intangivel (valor histérico)

O método utilizado foi apresentado pelo autor do livro Introducdo a Avaliacdo de Bens
Singulares, Radegaz Nasser lunior, onde a avaliacdo é desenvolvida de forma
independente, com aplicagdo de fatores influentes e classificados subjetivamente por
notas atribuidas pelo avaliador segundo peculiaridades que conferem unicidade ao
valor do imédvel avaliando.

O valor historico considera o valor de mercado multiplicado pelo coeficiente de
raridade (RA) e o fator corretivo (Fc).

O coeficiente de raridade representa a raridade do bem e sua atratividade em relacdo
a populagdo.

Foram utilizados cédigos alocados que expressdo o grau de raridade/atratividade,
sendo 1/10 municipal, 2/10 estadual, 3/10 nacional, 4/10 internacional, para
caracterizar a influéncia sobre a populacdo local.

Os codigos utilizados foram baseados no Estudo de Caso apresentado pelo autor

Radegaz Nasser Junior, que pode ser analisado no anexo VIIl,

Nivel Municipal

RARIDADE f ATRATIVIDADE

Muito comum

Comum

Raro

hwmp'g

- 4 Exclusivo
A nivel municipal, o Forte S&o Jo&o € o tnico existente, portanto é exclusivo.

Nivel Estadual

RAe RARIDADE / ATRATIVIDADE
1 Muito comum
2 Comum
3 Raro
4 Exclusive

A nivel estadual existem outros bens semelhantes no Estado, portanto é comum.,

Nivel Nacional

RAR RARIDADE / ATRATIVIDADE
p Muito comum ]
2 Comum |
3 Rara
4 Exclusivo ]

A nivel nacional, existem muitos outros bens semelhantes, portanto & muito comum.
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Nivel Internacional

RARIDADE / ATRATIVIDADE

Muito comum

Comum

Raro

#UJMIHE

Exclusiva
A nivel internacional, existem muitos outros bens semelhantes, portanto € muito

comum.

Para o imével avaliando foram aplicados os seguintes codigos:
RAm=4

RAe=2

RAn=1

RAi=1

Aplicando os pesos temos:

RA = (1*RAm + 2*RAe + 3*RAnN + 4*RAi) / 10
RA=(1*4+2*2+3%*1+4*1)/10

RA=15

O fator corretivo envolve variaveis externas e internas, onde também foram atribuidos
codigos alocados ponderados subjetivamente, em fungdo das reagbes observaveis no
mercado imobilidrio.

Fatores externos

ACESSIBILIDADE
Muito dificil
Dificil
Razoavel
Boa

-

Excelente
O acesso por ser feito por duas vias, portanto acessibilidade boa.

e (w2

REPUTACAO TURISTICA NA REGIAO
_ Nenhump

Pouca
Razodvel i
I Boa |
| 5 Muito Boa - |

N3o existem visitas turisticas ao imdvel, bem como turistas ndo veem a cidade para

visita-lo, portanto ndo tem reputagdo turistica.

h-l.uh.r'_h-lE
|
|
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Fatores internos

Fu FACILIDADE DE USO
Muito dificil

Razodvel

F=REE LS

Boa

5 Exelente

Por ser um imovel tombado, de tamanho considerdvel, e requer alto custo de
matunencdo, é de dificil uso.

Vp VISUAL ARQUITETONICO
- i Fraco
2 Regular
3 Interessante
4 Muito interessante
L 5 ! Magnifico

A arquitetura do imével é diferenciada, o que torna o visual interessante.

Para o imével avaliando foram aplicados os seguintes codigos:
Ac=4
Rt=1
Fu=2
Vp=3

Aplicando a férmula temos:
Fc=(Ac+Rt+Fu+Vp)/15
Fc=(4+1+2+3)/15
Fc=0,67

10.3 Determinacdo do valor final do imdvel
O valor do imovel foi obtido através do valor de custo de reproducdo somado ao valor

historico.

Vh=Vb * RA * Fc, onde:
Vh= Valor histérico

Vb= Valor total das benfeitorias
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Vh=Vvb*15%*0,67
Vh =Vb*1,005

Nota: Pode-se observar que apesar do imével ser tombado, seu valor histérico hoje
é pouco significativo, gerando um acréscimo de apenas 0,5%. Isso pode se dar ao

fato de que seu estado de conservagdo € ruim se ndo péssimo.

11 PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS

Para a determinacdo do valor do imdvel foi realizada pesquisa no periodo de marco de
2020 com amostras de imdveis similares no municipio de Vitéria. Foram coletados 57
dados e utilizados um total de 40 dados (ANEXO V - Elementos amostrais).

Tratamento dos dados: Foi utilizado um software de regressdo linear multipla
denominado SisDeA Windows, desenvolvido pela Pelli Sistemas, complementado pela
memoria de calculo do modelo. Consultar o relatério estatistico que se encontra no
ANEXO | e os graficos no ANEXO IIl.

Tipo de tratamento: estatistica inferencial

12 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Conforme o item 8 da NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte
1: Procedimentos Gerais), as avaliacbes podem ser especificadas quanto a
fundamentacdo e a precisao.

“A fundamentacdo serd funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis.”

“A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de
erro toleravel numa avalia¢do. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo,
da conjuntura do mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

O grau de fundamentagdo deve ser determinado conforme a Tabela 6 do item 9.3 da

Norma 14653, parte 2 da ABNT.
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« Métodos comparativo direto de dados de mercado

ser determinado conforme a Tabela 1 do item 8.2.1 da Norma 14653, parte 2 da ABNT.

Segue tabela :

Tabela 1- Tabela de Fundamentacio - NBR 14653-2

e TR TN T8

m; I
1 Caracteriragdo  do  imavel | Compieta quante 5 todas as | Completa quanto b varidueis | Adoclo de stusgda paradigma
avaliando warlbvens analisadas it lizatles no models
2 | Quantidade minima de dados § G {k+1), onde k& o nimero de | 4 (k+l), onde k & o nimero de | 3 (k+1), onde k & 0 ndmera de i
e mercady, efetivamente | varidves Independentes varidvels independentes varldvels indepandentes
wtllirados
3 | idenifficagio dos dados de | Apresentacio de Informagtes | Apresentagio da informactes | Apresentacio de  informactes i
mercado relativas 3 todos o8 dades o | relativas a8 todow o4 dades e | relativas aos dados = varaveis
varidvais  analisados  na | varlives anabisados na | eletivamente  utilizados  no
modelagem, com  foto e | modelagem modala
caractier el icas conlenidas pelo
mutor do Faudeo
i Extrapolacko MEo admitids Admitida para aspenas  uma | Admitida, desde que; al as 1]
varidvel, dosde gquet al as | modidas das caractedisticas do
medidas das caractersticas do | imével avallande nfio sejam
Imdvel avaliando  nllo sejam | cuperiores a 100 % do limize
superionm & 100% do limite | amostral superior, nism
amostral dupeiior, nem | inferiores & metade do lmite
mterlores & metade do lnite | amostral infatlor: B o valor
amostral inferior, b) o wvalor | estimado pdo uitrapasse 20 %
estimado no ultrapasse 15% dao | do valor calculado no Hmite da
valor calculado no Dmie da | frontera  amostral, pers  as
fronteirs  amostral, pars & | referidas variaves, de per si e
raforida variived simultanmamente, # #m modulo
S [nwet de  significineia 10% 0% 0% I
(somatario do valor das duas
caldas) mixino  pala a
rejeicho da hipdtese nula de
£adly regressor (tagte
bicaudal)
6 J Nivel de signilichnela minima 1% % 5% n
adimitido para & rejeicio da
hipdiese nula do modelo
atravées dn testa F de
Snedecor

Pontuacdo obtida; 15
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Tabela 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacio de
modelos de regressdo linear
Graus i o n 1
Pontos Minimos 16 10 6
! y 2,4, 5e6no grau lll @ os 2.4, 5 e6 no minimo no Todos, no minimo
Iltens obrigatorios no grau )
demais no minimo no grau Il & os demais no no grau |
cormespondente
grau Il minime no grau |

Logo, Grau de Fundamentagdo Ill, Segundo ABNT norma NBR 14.653-2: Imdveis Urbanos,
Tabela 2, Iltem 9.2.1.6.

Tabela 5 - Grau de precis3o nos casos de utilizagio de modelos de regressdo linear

Descrigho Grau

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em tomo do
<=30% = <50
valor central da estimativa

Mota; Quando a Amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, no ha classificaglo do resultado quants & preciséo e
& necessaria |ustificativa com base no diagnéstico do mercado.

A amplitude do intervalo de confianca encontrado foi 41,68%, logo, Grau de Precisdo |,
segundo ABNT norma NBR 14,653- Parte 2: Imoéveis Urbanos, item 9 e subitem 9.2.3.

 Método da quantificagdo de custo
O grau de fundamentacdo deve ser determinado conforme a Tabela 6 do item 9.3 da

Norma 14653, parte 2 da ABNT.

Tabela 6 - Tabela de Fundamentagio - NBR 14653-2

' i ! 1
Pala  wtillzagho de  custo
Pela utilizagio de custo unitdrio
Estimativa do custo Pela elaboraglo de orgamenta, ne unitario basico para projeto
1 bdsico para projato semelhante ao il
direto il sinfdtico. difereme do projets padrie,
projeto padréo

com os devidos ajustes,

(5]

any Calculado Tustificade Arbitrade ]

Calculada por levantameanto do custo | Cabculada por midlodos  tecnicos
de recuperagdo do bem, para deind- | consagrades, considerando-se
3 Deprociacia fisica Arbitrado il
lo o estade die povo ou Casos de fadade, vida (Ml @ pstado  de

bens novos ou projetas hipotéticos, | conservaclo
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Pontuacdo obtida: 6

Tabela 7 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagio no caso de utilizagio do método da
guantificagio do custo de benfeitorias

Graus o I |
Pontos Minlmos 7 5 3
Itens obrigatdrios no grau 1, com os demais no minimo 1 & 2, no minime no Todos, no minimo no
correspondente no grau 1l grau il grau |

Logo, Grau de Fundamentagdo Il, Segundo ABNT norma NBR 14.653-2: Imaveis Urbanos

¢ Maétodo Evolutivo
0 grau de fundamentacéo, deve ser determinado conforme a Tabela 10 do item 9.5 da
Norma 14653, parte 2 da ABNT.

Tabela 10 - Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2

[ ' " : |
Grau 1l de fundamentagdo no | Grau 0 de fundamentagSo no | Graw | de fundamentacio ne
Estimativa do valor da
1 metodo comparative ou  no | método  comparstive  ou  no | método  comparativo ou o 1]
torreno
inwalutiva It v irwalutive
Grau W de fundamentaclo no Grau | de fundamentagiio no
Estimativa dos custon Grau 0 de fundamentagio no
2 mitedo da gquamificagio do mistodo da quanttficaghe do n
de reediglo metodo da guant ificagdo do custo
(4] custo
Fator de Inferido em mercado
3 ) lustificado Arbhrade
comarcializagio somalhanta
Pontuacdo obtida: 6

Tabela 11 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacio no caso de utilizacio do

método evolutivo

Graus n ] 0
Pontos Minimos B -] E
Itens obrigatérios no grau 1e2, eama3ne minime ne 1e 2, no minime no Todos, ne minimo no
carraspondente grau ll grau ll grau |

Logo, Grau de Fundamentagdo I, Segundo ABNT norma NBR 14.653-2: Imdveis Urbanos.

N.P, PIASS] — ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE ME

CNPI R O 0E S9E S92 /000102
e oSO S e U O O

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.




\ NPPIASSI

*Z

L aArLls

13  RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA

Trata-se de um imovel historico, portanto o custo de reproducdo como réplica exata
seria dificil ou impossivel. Neste caso podemos utilizar a estimativa do custo de
substituigdo com materiais, métodos e mdo de obra similares.

Baseado nas caracteristicas construtivas do imével adotou-se o custo de obra do tipo
escritorio padrao alto, baseado no CUB - CUSTO UNITARIO BASICO DA CONSTRUGAOC CIVIL
DO ES (CUB NBR 12721: 2006).

13.1 Valor do terreno

Para obter o valor total do terreno foi utilizado o valor meédio do intervalo de
confianca, com uma reducdo de 10% do valor devido a predomindncia de dados em
oferta na pesquisa de mercado, e ainda como pratica de mercado. Esta reducdo esta
dentro do campo de arbitrio permitido por norma.

Sendo assim, chegou-se no seguinte resultado:

Vterreno= V médio-10% X Area total
Vt= 1.569,15 RS/m? X 4.031,28 m?
Vt= RS 6.325.683,01 ( seis milhdes trezentos e vinte e cinco mil seiscentos

e pitenta e trés reais e um centavo )

Da area total terreno, 3.839,85 m? é de marinha e acrescido de marinha, e 191,43 m?
alodial, situacdo em o proprietario dispbe da propriedade plena e pode vendé-lo
livremente, sem necessidade de interferéncia do poder pablico ou de qualquer pessoa.

Sendo assim:

¢ Valor do terreno - parcela da UNIAO
VtUnido=  V médio—10% X Area da Unido
Vt Unido = 1.569,15 R$/m? X 3.839,85 m?
VtUnido= RS 6.025.300,63 ( seis milh&es vinte e cinco mil e trezentos reais e
sessenta e trés centavos )
Valor arredondado permitido por norma = RS 6.025.000,00 (seis milhdes e vinte e

cinco mil reais)
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¢ Valor do terreno — parcela alodial
Vtalodial = Vmédio - 10% x Area alodial
Vt alodial = 1.569,15 RS/m? x 191,43 m?
Vt alodial = RS 300.382,38 ( trezentos mil setecentos trezentos e oitenta e dois reais e
trinta e oito centavos)
Valor arredondado permitido por norma = R$ 300.300,00 (trezentos mil e trezentos

reais)

13.2  Valor das benfeitorias

Analisando a edificagdo e comparando o estilo construtivo com os padrdes atuais de
construgdo foi adotado o padrdo comercial escritdrio superior sem elevador. Por se
tratar de um imdvel histérico utilizou-se um percentual de idade considerando que
devido as suas condigdes ja tenha atingido mais da metade de sua vida util. Sendo
assim foi considerada idade aparente de 45 anos e vida Util de 80 anos.

Utilizou-se o valor do CUB - CUSTO UNITARIO BASICO DA CONSTRUGAOQ CIVIL DO ES
(CUB NBR 12721: 2006), CSL8 - padrdo comercial alto, de fevereiro de 2020,

O CUB/m? representa o custo parcial da obra, isto &, n3o leva em conta os demais
custos adicionais. O valor parcial entdo é acrescido do BDI, definido como “valor
percentual que incide sobre o custo global de referéncia para realizacio da obra ou
servigo de engenharia”.

Para a determinagdo do BDI - Beneficios e Despesas Indiretas, foi utilizado o
percentual determinado pela Secretaria de Estado dos Transportes e Obras Pblicas -
SETOP, através da RESOLUCAO SETOP N2 01/2016, publicada no Didrio Oficial no dia
21-01-2018, o percentual de 30,90%, no ambito do Poder Executivo Estadual.

Ao valor foi ainda adicionado um percentual de 13% referente a custos com fundacdes
especiais e outros custos ndo incidentes no CUB e no BDI. Valores referentes a projetos

foram adicionados na planilha de orcamento complementar.

ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR

CUB - CSL8 - padrdo comercial alto RS 1.686,87
BDI 30,90%
Fundagbes especiais / outros 13%
Custo Unitdrio de Construgdo = RS 2.495,16
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Valor do imdvel no estado novo = 1.823,95m? x RS 2.495,16
Valor do imével no estado novo = RS 4.551.053,35

Os calculos completos podem ser conferidos na planilha constante no anexo Vil.

Para a depreciagdo utilizou-se o METODO DE ROSS-HEIDECKE, método misto,
considerando idade real (ROSS) e estado de conservacdo (HEIDECKE).
Foi considerado estado de conservacdo 4, classificado como mau estado, e requer

reparacdes importantes, sendo necessario um alto custo de refarma.

* Edificacdo

CALCULO DA DEPRECIACAQ
Vida util em anos 80 Depreciacdo Tabelas Ross-Heideck
|dade aparente em anos 45 Reparos importantes
|dade percentual 56,0% 4,0
Valor Residual (%) 20,0% Fator de depreciacao
Valor Residual (RS) RS 910.210,67 73,30%
VALOR DEPRECIAVEL RS 3.640.842,68 |CUSTO DE REEDICAQ RS 1.882.158,38
(Custo de Reproducdo - Valor Residual) (deprecidvel x fator de depreciacdo) + Valor Residual

V edificagdo= RS 1.882.158,38 ( um milhdo oitocentos e oitenta e dois mil cento e

cinquenta e oito reais e trinta e oito centavos )

¢ Outras benfeitorias
Para o calculo do valor das demais benfeitorias foram utilizadas bases de célculos
SINAP e IOPES.
Foram consideradas as benfeitorias que constam na ESCRITURA PUBLICA DE
DESAPROPRIACAO do imdvel, bem como suas areas, e foram constatadas como

existentes no local, sendo elas:

¥ Piso cimentado total: A=2.394,88m?
v Piso de cerdmica: A=24,00m?

¥ Piso de marmore: A=34,60m*

¥ lardins e canteiros: A=124,55m*
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v" Muro em alvenaria: A=289,93m?
v Mura de arrimo: A=357,30m’
v"  Arquibancada em alvenaria: A=183,56m?
v Muro de pedra: A=174,31m?
¥ Alambrado em tela: A=121,30m?
¥ Dois portes em chapa de zinco: A=18,02m?
v'  Escada: A=24 48m?
v" Calcada: A=28,61m?
v Portao de ferro: A=3,80m*

Outras benfeitorias que constam na ESCRITURA PUBLICA DE DESAPROPRIACAO do
imovel ndo foram identificadas no local, portanto ndo foram consideradas. S3o elas
quadra com cobertura de zinco e estrutura metalica, cobertura de fibra de vidro e
estrutura metalica, cobertura de zinco com estrutura metalica, duas piscinas, piso em
pedra S3o Tomé, piso em marmore, piso em ceramica.

Também foram considerados os projetos entendidos como necessarios referentes a
obra.

Para a determinagdo do BDI - Beneficios e Despesas Indiretas, foi utilizado o
percentual determinado pela Secretaria de Estado dos Transportes e Obras Publicas -
SETOP, através da RESOLUGAO SETOP N¢ 01/2016, publicada no Diario Oficial no dia
21-01-2016, o percentual de 30,90%, no ambito do Poder Executivo Estadual.

A planilha com o orcamento estimado das outras benfeitorias encontra-se no anexo
VIl

Para depreciacdo foi utilizado o METODO DE HEIDECKE.

Pela tabela, (anexo VIl), verifica-se que a benfeitoria avalianda esta entre o estado "d”
(Requer reparos pequenos; Intermedidrio = 18,10%) e o estado "g” (Requer reparacdes

simples a importantes; Regular = 32,20%).
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CALCULO DA DEPRECIACAO

Valor benfeitoria RS 1.551.710,00 Depredagio Tabela Heideck
Valor Residual (%) 20% Reparos simples | Entre reparos simples e importantes
Valor Residual (RS) RS 310.342,00 18,10% 32,20%

Fator de depreciagdo (Média)

25,15%

VALOR DEPRECIAVEL RS 1,241,368,00 |CUSTO DE REEDICAO RS 1.239.505,95
(Custo de Reproducdo - Valor Residual)  |ldeprecidvel x fator de depreciacdo) + Valor Residual

V outras benfeitorias = RS 1.239.505,95 (um milhdo duzentos e trinta e nove mil

quinhentos e cinco reais e noventa e cinco centavos)

¢ Valor total das benfeitorias:
Vb =RS 1.882.158,38 + RS 1.239.505,95

Vb = RS 3.121.664,33 ( trés milhdes cento e vinte e um mil seiscentos e sessenta e

quatro reais e trinta e trés centavos )

Valor arredondado permitido por norma = RS 3.100.000,00 ( trés milhdes e cem mil

reais)

13.3 Valor total histérico

Vh= Vb*RA*Fc, onde:

Vh= valor historico

Vb= valor total das benfeitorias

RA = coeficiente de raridade

Fc=  fator corretivo

Vh=Vb* 1,5 * 0,67

Vh = 3.121.664,33*1,005

Vh =3.137.272,65 (trés milhes cento e trinta e sete mil duzentos e setenta e dois

reais e sessenta e cinco centavos)

13.4 Valor de base intangivel (Vbi)
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Vbi = Valor total das benfeitorias - Valor total histérico
Vbi =3.137.272,65 - 3.121.664,33
Vhi = R$ 15.608,32 (quinze mil seiscentos e oito reais e trinta e dois centavos)

Valor arredondado permitidoe por norma = R$ 15.600,00 (quinze mil e seiscentos

reais)

13.5 Valor total adotado
Para obter o resultado foi somado o valor de base imobiliaria ao valor de base
intangivel mais o valor do terreno. Ao final, esta soma é multiplicada por um fator de

comercializagdo.

RS 3.100.000,00
RS 15.600,00
RS 300.300,00
RS 6.025.000,00

Valor das benfeitorias

Valor de base intangivel

Valor do terreno alodial

Valor do terreno Unido
Valor total do imével = RS 9.440.900,00 ( nove milhdes quatrocentos e quarenta mil

e novecentos reais)

Conforme a NBR 14.653-2:2011, VI = (VT + CB) * FC, onde:
VI = valor do imdvel

VT =valor do terreno

CB = custo de reedicdo da benfeitoria

FC = fator de comercializacdo

Diante da singularidade do imével e da atual situacdo econémica, o fator de
comercializa¢do foi considerada 0,85.

Entdo:

Vi = (9.440.900,00) * 0,85

VI = RS 8.024.765,00

Valor total adotado = RS 8.024.765,00 (oito milhGes vinte e quatro mil setecentos e

sessenta e cinco reais)
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Valor arredondado permitido por norma = R$ 8.025.000,00 (oito milhdes e vinte e

cinco mil reais)
e Valores parciais com aplicagdo do fator de comercializagdo de 0,85:

Benfeitorias = RS 2.648.260,00 (dois milhdes seiscentos e quarenta e
oito mil duzentos e sessenta reais)
Valor arredondado permitido por norma = RS 2.650.000,00 (dois milhGes seiscentos

e cinguenta mil reais)

Terreno alodial = RS 255.255,00 (duzentos e cinguenta e cinco mil duzentos

e cinguenta e cinco reais)
Valor arredondado permitido por norma = RS 255.000,00 (duzentos e cinquenta e

cinco mil reais)

Terreno Unido = RS 5.121.250,00 (cinco milhBes cento e vinte e um mil
duzentos e cinquenta reais)
Valor arredondado permitido por norma = RS 5.120.000,00 (cinco milhdes cento e

vinte mil realis)

13.6 Data de referéncia: 20 de margo de 2020.

14 OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

No presente ndo foram verificados nenhum tipo de dnus, dividas e gravames do
referido imdvel.

Todas as informacBes foram obtidas através de documentos fornecidos, pesquisas

realizadas na internet, livros e artigos relacionados ao assunto.
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16 LOCAL E DATA DO LAUDO

Encerramos o presente laudo de avaliagdo, que foi elaborado segundo os preceitos da
ABNT NBR 14653 - Avaliacdo de bens, Parte 1 — Procedimentos gerais, Parte 2 -
Imdveis urbanos, Parte 7 — Bens de patriménios histéricos e artisticos sendo composto
por 34 (trinta e quatro) folhas impressas por computador apenas de um lado, todas
numeradas e devidamente rubricadas, sendo a ultima datada e assinada, e ainda 9
(nove) anexos também rubricados pelo signatario.

Vitdria, 20 de margo de 2020.

17 ANEXOS
| — Relatdrio Estatistico — Regressao Linear;
Il — Projegdo do imovel avaliado;
Il - Graficos;
IV - Relatdrio Folografico;
\ — Elementos Amostrais;
VI — Croqui — Elementos Amostrais;
Vil = Planilhas e Tabelas utilizadas;
Vil - Orgamento estimado dos servigos complementares;

IX — Documentos complementares.
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ANEXO | - Relatorio Estatistico - Regressdo Linear

Habilitada

Descricdo da variavel

=

Endereco Texto Texta Endereco completo do imovel sim
i'. Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza sim
Informante Texto Texto MNome ou identificacdo do informante sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contatode ~ sim
informante informante
Area total Numérica  Quantitativa  Area total do terreno medida em m* sim
Complemento Texto Texto Complemento ao endereco do imével  sim
Vocacgdo Numérica Clualitativa Variavel de macro localizagao nao
(Codigos
Alocados) 1= comercial 2=residencial
VEIDI;‘ total Numérica Dependente Valor total do imdvel - nio |
Latitude MNumérica Quantitativa Varidvel construida com base nas nao
coordenadas em UTM
Longitude Numérica Quantitativa  Varidvel construida com base nas nao
coordenadas em UTM
' Tupograf_i'a Numérica  Quantitativa Plano=1,0 nao
Aclive=09
Declive=0,8
Irregular=0,7
vuB Numérica  Quantitativa Valor unitdrio de acordo com a Planta  sim
Gendrica de Valores da municiplo
Fator Area Mumérica Quantitativa Area de até 1.000,00 m? = 1,00 naa
Se a drea do terreno for > 1.000,01 e <
2.000,00 m?, entfio f= 2
Se a drea do terrano for > 2.000,01 e <
5.000,00 m?, entdo f= 3
Se a drea co terreno for > 500001 e <
7.000,00 m*, entdao f=4
Se a area do terreno for > 7.00001 e <
9.000,00 m?, antéo f=5
Se a drea do terreno for >9.00001 e <
10.000,00 m?, entdof=6
Se a drea do terreno for > 10.000,01l e <
20000,00 m?, entiof=7
Coeficiente Numérica  Quantitativa  Coeficlente de aproveitamento sim
aproveitamento definide pela lei de uso e ccupacio
i_l;ea_eaifia:_\rel o l']u.r;érica Quantitativa Area de utilizacdo do terrenc medida nao
em m’
Altura maxima Numérica Quantitativa Altura méxima de construgde nao
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Passivel de Nurmérica Dicotdmica Varidvel baseada na possibilidade ou sim
incorporacio ndo de incorporagdo do terreno

Dist. Shopping  Numérica  Quantitativa Distincla percorrida do imével atéd o  sim
polo valorizante (Shopping Vitéria)
(Km), localizado na Av. Américo Buaiz,
200 - Enseada do Sud, Vitéria
Lat. -20.312554"
Long. -40,288160°

Valor unitério Numeérica  Dependente  Valor total do imével dividido pela sim
Area total (m?)

Onde a variavel dependente é o Valor unitario de venda, em R$/m?, no mercado local
de venda no entorno do imoével avaliando, e as varidveis explicativas em nimero de 04

(guatro), descritas abaixo:

1. Area total do terreno: varidvel quantitativa, obtida através das fontes de
informacBes e expressa em metro quadrado. O limite amostral varia de 300 a
14.256 m?,

2. VUB: Variavel Proxy, expressa a valorizagdo em relagdo a localizagdo de cada
elemento dentro da regido geoecondomica em estudo, referenciada a Planta
Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de Vitoria/ES. O limite amostral varia
de 131,69 para o setor menos valorizado e 846,69 para o setor mais valorizado.

3. Coeficiente de aproveitamento: varidvel quantitativa, obtida através da lei de uso
e ocupacdo do solo do municipio de Vitéria. O limite amostral varia de 1,20 a 4,00.

4. Passivel de incorporagdo: varidvel dicotdmica, que expressa a possibilidade ou ndo
de incorporagao do terreno, sendo 1 para possivel e 0 para ndo possivel.

5. Distdncia ao shopping: Variavel Proxy, expressa a distdncia percorrida a partir do
terreno até o polo valorizante, neste caso o Shopping Vitéria, medida em Km. O
limite amostral varia de 0,6km para o terreno para mais préoximo e 9,50 km para o

terreno mais afastado.

Pressupostos e sua confirmacdo: Espera-se que a varidvel explicada siga uma logica

quanto ao seu crescimento ou decrescimento em funcdo das variaveis explicativas:
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6. Area total do terreno: relagdo indireta de crescimento, pois o valor unitario de
venda diminui quanto maior for o valor da area total,

7. VUB: direta de crescimento, pois se espera que imdveis com maior varidvel de
macrolocalizacdo possuam valores unitarios de venda maiores.

8. Coeficiente de aproveitamento: direta de crescimento, pois se espera gue imoveis
com maior coeficiente de aproveitamento possuam valores unitarios de venda
maiores.

9. Passivel de incorporagdo: direta de crescimento, pois se espera que imoveis
correspondentes a 1 possuam valores unitarios maiores de venda.

10.Distancia ao shopping: relacdo indireta de crescimento, pois o valor unitario de

venda diminui quanto maior for a distancia do imovel em relacdo ao shopping.

2) Informagdes Complementares:

Total de varidvels:

Variaveis utilizadas no modelo: 5]
Total de dados: 57
Dados utilizados no modelo; 40

3) Estatisticas:

Etatedt =

Es 3

Coeficiente de correlagio;

Coeficiente de determinagido: 0,8858880
Fisher - Snedecor; 52,79
_ﬂgﬂniﬁcéncia do modelo (%): 0,01

4) Normalidade dos residuos:

| Distr R e 3
Reslduos situados entre -1log e + 1o
Residuos situados entre -1,640e + 1,64g 90% 92%
Residuos situados entre -1,960 e + 1,960 95% 97%

5) Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers; 0
% de outliers: 0,00%
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6) Andlise da varidncia:
Explicada 49500028,761 5 9500005,752 52,791
Nao Explicada 6376139,966 34 187533,528
Total 55876168727 39

7) Equacgdo de regressao / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitdrio = -9585,825573 -0,2901949589 * Area total +2052,153559 * In (VUB) +956,394777 * In
(Coeficiente aproveitamento) +1490,865604 * Passivel de incorporagdo -85,84224877 * Dist. Shopping

8) Testes de Hipoteses:
Area total X -3,78 0,06
VUB In(x) 13,69 0,01
Coeficiente aproveitamento In{x) 3,87 0,05
Passivel de incorporagdo X 5,43 0,01
Dist. Shopping X -2,68 1,13
Valor unitério W -9,81 0,01

9} Currela;ﬁes Parciais:

VUB 0,24 0,60

Coeficiente aproveitamento 0,07 0,21
Passivel de incorporagdo 0,61 0,78
Dist. Shopping 0,01 0,37
Valor unitério 0,22 0,54

Coeficlente aproveitamento -0,15 0,55

Passivel de incorporagio -0,12 0,67
Dist. Shopping -0,37 0,28
Valor unitario 0,81 0,92

Passlvel de incorporagio 0,29 0,18
Dist. Shopping -0,01 0,08
Valor unitério 0,23 0,55

Dist. Shopping 0,36 0,55
Valor unitario 0,18 0,68

Valor unltrio ' 20,36 0,42
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ANEXO Il - Proje¢do do imdvel avaliando

Modelo:

Terreno em Vitoria
Data de Referéncia:
segunda-feira, 2 de margo de 2020

Informacdes Complementares:
Dados para a projecdo de valores:

e Areatotal =4.031,28

= VUB=491_87

s Coeficiente aproveitamento = 1,20
Obs.: devido as restricdes do imovel foi adetado o valor minimo do limite
amostral para a variavel coeficiente de aproveitamento.

s Passivel de incorporacdo = 0,00

* Dist. Shopping = 4,60

s Enderego = Avenida Vitoria

= Bairro = Forte Sao lodo

* Informante = Matricula 78545
o Complemento =Z0P5

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

= Valor Unitério
Minimo (20,84%) = 1.380,15
Meédio = 1.743,50
Maximo (20,84%) = 2.106,85

« Valor Total

Minimo = 5.563.785,18
Meédio = 7.028.545,48
Maximo = 8.493.305,77

e Intervalo Predicio
Minimo = 4.328.892,25
Maximo =9.728.198,71
Minimo (38,41%) = 1.073,83
Maximo (38,41%) = 2.413,18

« Campo de Arbitrio
RL Minimo =1.481,98
RL Maxime = 2.005,03
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ANEXO Il - Gréficos

Grafico de Aderéncia - Regressdo Linear
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ANEXO IV - Relatério fotografico |

¢ |modvel Avaliando

Figura 10 = Via de acesso Avenlda

- T ;

P

Figura 11 - Via de acesso Avenida Mal Mascarenhas de  FIGUFa 12— Via de acesso Avenida Mal Mascarenhas de
Moraas Moraes

Figura 13 - portio de entrada - Avenida Vitoria Figura 14 — Fachada 1 - Avenida Vito
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Figura 18 - Fachada 2 - Avenida Mal Mascarenhas de Moraes Figura 16 — Vista extarna - piso cimentado

b it

Figura 17 — Fachada J - Avenida Mal Mascaranhas de Moraes l-'ua i8- éllussu

Figura 20 - Vista externa

Figura 18 - 'u'ls externa

]
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Figura 21 - Vista fachada lateral e patio Figura 22 — Vista externa

Figura 23 — Vista externa Figura 24 - Vigta patio

L4
Figura 24 - Vista Figura 25 = Vista entrada
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Flgura 28 — Fachada lateral

Flgura 28 - Vista entrada ) Figura 29 - Vista hall 2
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Figura 30 - Vista entrada Figura 31 - Vista teto salao principal
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Figura 32 - Parede salao principal Figura 33 - Salso prineipal
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Figura 35 - Varanda

Flgura 34 - Sa pﬂnclpal

Figura 37 = Varanda

Figura 36 - Fachada varanda
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Figura 41 — Andar intermedidrio
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Figura 42 — Andar intermedidrio Figura 43 — Corrimfio em concreto
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Figura 44 - Vista escada

Figura 45 — Saldo anexo

Figum 46 — Tato saldo anexo Figura 47 - Piso saldo anexo

s : x - !
s 'y Figura 49 — Circulagao
Flgura 48 - Saliu anexo

N.P, PIASS] — ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE MI @
———— 2000163

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.




“\NPPIASSI

;i

teturs @ engsnkari

BN

Figura 50 — Circulagio Figura 51 - S-l!ll i

Figura 52 —Sala

T L
Figura 54 - Sala Figura 55— Sala

N.P. PIASS] - ENGENHARIA E ARQUITELIRA EIRELE MI
NP I T =08 36561 2/0001=03
Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente 48
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.




b
W,

\>D

\NPPIASSI

2T LA

Figura 56 — Sala Figura 57 - Sala

Figura 58 = Circulagio Figura 59 = Circulagio

Figura 60— ﬂﬂ“‘l&'ﬂ Figura 61 — Escada - acesso & o copa/oozinha
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Figura 62 — Banheiro Figura 63 - Crculaglo

Figura 54 — Banhaira am funcionamanto Figura 65 — Banhairo am funcionamento

Figura 58 — Banhaire em funcionamento Figura 67 = Copa / cozinha
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Figura 69 - Teto copa [ cozinha

Figura 70 — Copa / cozinha Figura 71 — Area de servign

Figura 72 = Copa [ cozinha Figura 73 - Escada copa [ cozinha
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Figura 74 = CirculacBo banheinos

Figura 75 = Banheiro PNE

Figura 76 — Banhaire

Figura 77 — Tets Banhairo

Figura 79 — Circulagiio

Figura 78 = Escada acesso ao 42 pavimento
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Figura 80 = Circulagio

Figura 82 — Sala Figura &3 - Sala

Figura 84 — Sala Figura 85 — Detalhe sala
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Figura 86 — Sala Figura 87 — Detalhe piso

Figura B8 - Sala Figura B9 - Vista parta da cobertura

Figura 90 - Sala Figura 91 - Banheiro

N.P. PIASSI - ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE ME
WP 08 5850t /600 =03 @
Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade

com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente A
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.




Figura 93 - Banheiro
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Figura 94 — Circulagio Flgura 95— Sals

Figura 956 —Sala Figura 97 - Sala
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Figura 88 - Sala Figura 9% - Sala

Figura 100 = Datalha sala Figura 101 = Acesso andar intermadidrio

Pl |
Figura 102 - Andar intermedidrio Flgura 103 — Andar intermedidrio
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Figura 104 - Vista telhado Figura 105 - Vista interna telhado

Figura 106 - Circulaclo 42 pavimento Figura 107 - Circulagio 42 pavimanto

Figura 109 = Andar Intermedidrio

Figura 108 - Acesso andar intermedidrio
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Figura 111 - Vista interna telhado

Figura 112 - Andar Intermedidrio Figura 113 - Circulaglio

Figura 114 - Pétio

Figura 115 - Pétio
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Figura 116 — Pétio

Figura 118 = Vista externa

Flgura 120 = Auditdrio

Figura 121 = Acesso ao auditdrio
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Figura 122 - Vista externa

Figura 124 — Vista externa

Figura 126 — Vista externa Figura 127 - Escada acesso externo
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Figwra 128 — Area externa

Figura 131 — Area externa
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Figura 134 — Dado 3 ' Figura 135 — Dado 4
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Flgura 136 — Dado § F}ﬂl.lrl 1 !?
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Figura 138 — Dado 7

Flgura 140 = Dado §

Figura 141 = Dado 10

Figura 142 - Dado 11

Figura 143 - Dado 12
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Figura 144 — Dade 13 Figura 145 — Dado 14

Figura 149 - Dado 18
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Figura 150 - Dado 19 Figura 151 — Dado 20
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Figura 154 - Dado 23 : Figura 155 - Dado 24
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Figura 156 - Dado 25 Figura 157 = Dado 26

Figura 158 - Dado 27 Figura 159 - Dado 28

Figura 160 - Dade 29 Figura 161 — Dado 30
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ANEXO VI - Croqui - Elementos Amostrais
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ANEXO VIl - PLANILHAS E TABELAS UTILIZADAS

* Tabela estado de conservagdo Ross & Heideck
ROSS L HEIDECK
Conaigbes Frlcns Clasaificacio Esl. Ceal,
hifio sofreu nem rgquar reparns OTIMD 1 0,000
WLATO BOM 1.5 0,022%|
Reguerrecebey pequencs repans B 2 2500%
HTERMEDIO 25 B0G0%
Requer reparagies simples HEGLLAR 3 18, 100%
OEFICIENTE 35| 33200%
Requer reparaghes importantes WAL a 52,600%
WLITTE) WAL a5 75 200%
Valor de gemalichs (fesidual] DEWCLICAS 5| 100.00%

NPPIAS

JitEtur

Sl

Boa enqenharla

* Tabela de coeficientes

IBAPE - TABELA DE COEFICIENTES - (SINDUSCON) |

CLASSE GRUPO Ne PADRAGC ECONGMICO VALOR :“::1 H“;Bd“]

54 ESCRITORID PADRAD ECONOMICT - DE00 70 20,00%

55 ESCRITORIO PADRAD ECONCMICT 0,780 70 20,00%

88 |EscriTORIO PADRAD ECONOMICD + 0,950 70 20, 00%

5T ESCRITORIO PADRAD SIMPLES SELEVADOR - 0972 70 20 00%

58 ESCRITORIO PADRAD SIMPLES SELEVADOR 1,208 70 20 00%

69 ESCRITORIC PADRAS SIMPLES S/ELEVADOR + 1,440 70 20,00%

B0 ESCRITORIO PACRAD SIMPLES CELEVADOR - 1,200 70 20.00%

81 ESCRITORIO PADRAD SIMPLES C/ELEVADOR 1410 70 20.00%

82 ESCRITORID PADRAD SIMPLES C/ELEVADDR + 1,820 70 20,00%

83 ESCRITORIO PADRAD MEDIO SELEVADOR - 1,452 &0 20,00%

B4 ESCRITORIC PADRAD MEDIO SELEVADOR 1,656 &0 20,00%

66 ESCRITORIO PADRAD MEDIO SELEVADOR 1,660 60 20,00%

o a2 EmoRITOmO B8 |ESORTORIO PADRAD MEDIO CELEVADOR - 1,632 50 | 20.00%

[14 ESCRITORO PADRLD ME D0 CELEVADOR 1,636 B0 20 00%

88 ESCRITORIO PADRAD MEDIO) CELEVADOR 2.040 a0 20,00%:

69 ESCRITORID PADRAD SUPERIOR S/ELEVADOR - 1,872 60 20, 00%

70 ESCRITORIO PADRAD SUPERIOR 5/ELEVADOR 2,045 80 20,00%

71 i + 220 80 20.00%

T2 ESCRITORIO PADRAD SUPERIOR CELEVADOR - 2,052 60 20 00%

B ] ESCRITORIO PADAAC SUPERIOR CELEVADOR 2,286 G0 20,00%

T4 ESCRITORIO PADRAD SUPERIOR CELEVADOR + 2520 60 20, 00%

i ESCRITORID PADRAD FING - 2532 50 20, 00%

i |ESCRITORID PADRAD FIND 3,066 50 20,00%

Lid [ESCRITORID PADRED FING 3800 50 20,00%

78 [ESCRITORC PADRAD LUXD 4,680 50 20,00%
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* Tabela estado de conservacdo Heideck

Ref ESTADO DA DEPRECIAGAO
EDIFICAGAD (%)

8 Nova 0.00
b Enlre nova @ regular 0,32
e Regular 2,52
d  Enlre regular & necessitando reparcs

simples B.09
¢ Noecessilando de repafol simples 18,10
{  Mecessilando de reporos simples a

Importantas 33,20
g Necassliando die reparos importanies 52 60
h  Necessilando de repams importanies a

edificaglo sem valor 75.20
| Sem valor 100,00

e Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacdo de Imoveis

coDIGo CLASSIFICACRD | cODIGO cLassiFICAGAD

A iNmD | E Reparos simples

B iEntre novo e regular | F Entre reparos simples & importantes

C iﬂegular | <] Reparos Impartantes

D Enrre regular & reparos ilmples I H |Entre rEparss Impnrtante; & s,.‘ valor

IDADE EM % DE ESTADO DE cnussnvnc.lo
VIDA A | B c D E F | & H
2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 3930 | 5310 | 7540
4,00 | 2,08 2,11 4,58 10,00 19,80 @ 3460 | 5360 | 7570
6,00 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 | 23530 | 54,10 | 76,00
8,00 4,32 435 673 | 12,10 21,60 | 3610 | 5460 | 7630
10,00 550 | 553 788 | 1320 22,60 3690 | 5520 | 7660
12,00 672 | 675 | 907 | 1430 | 2350 | 3770 | 5580 | 7690
14,00 788 | 801 1030 | 1540 2460 | 3850 | 5640 | 77,20
16,00 928 | 831 11,60 | 16,60 3570 | 3940 | 57,00 | 77.50
18,00 1060 | 1060 | 1290 | 17,80 26,80 | 4D30 | 57,60 77,80 |
20,00 1 12,00 1200 | 1420 | 1910 2790 | 4180 | s830 @ 7B20 |
22,00 [ 1340 1340 | 1560 | 20,40 29,10 | 42,20 | 59,00 7850 |
24,00 14,50 1450 | 17.00 | 2180 30,30 | 43,10 | 59,60 7890
26,00 | 1640 1640 | 1850 | 2310 31,50 | 44,10 | 6040 79,30
28,00 [ 1790 17,80 | 2000 | 24,60 32,80 | 4520 | 61,10 | 79,60
30,00 | 1850 1950 | 21,50 | 26,00 34,10 | 4620 | 61,80 | BOOO
32,00 | 21,10 21,10 | 2310 | 27,50 3540 | 47,30 | 62,0 | BOAD
34,00 | 22,80 7280 | 24,70 | 2900 36,80 | 48,40 | 6340 | BO80
36,00 | 2450 2450 | 2640 | 3050 38,10 | 4350 | 64,20 | 81,30
38,00 | 2620 2620 | 2810 | 3220 33,60 | 50,70 | 65,00 | 81,70
40,00 | 2880 28,80 23,90 33,80 41,00 51,50 65,90 82,10
42,00 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 | 6570 | BZ,60
44,00 31,70 31,70 | 3340 | 37,20 44,00 | 5440 | 67,60 | 8310
46,00 33,60 3360 @ 3520 | 3890 4560 | 5580 | 6850 @ 83,50
48,00 35,60 3550 | 37,10 | 4070 4720 | 5690 | 6540 | 84,00
50,00 57,50 | 3750 | 39,10 | 4260 | 4880 | 5820 | 7040 | 84,50 |
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com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente

conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.




NP PIASSI

arquiteriyra & éngenharia

52,00 35,50 3950 | 41,90 | 44,00 50,50 | 59,60 | 71,30 | 85,00
54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 51,00 72,30 85,50
56,00 43,70 4370 | 4510 | 4820 5390 | 6240 | 7330 | 86,00

| 58,00 45,80 4580 | 4720 | =020 S50 | 6380 | 7430 | 8880 |

i 50,00 48,80 | 4880 | 4930 | 52,20 5740 | 6530 7530 | 87,10 |

| 62,00 50,20 50,20 | 51,50 | 54,20 59,20 | 65,70 | 7540 | 87.70
64,00 5250 | 5250 | 53,70 | 56,30 61,10 6830 | 7750 | 8820
66,00 54,80 5480 | 5590 | S840 69,00 | 69,80 | 7860 | B&E0
B8,00 57,10 57,10 | 5820 @ 60,60 B4,90 7140 | 7970 | 8940
70,00 5550 | 5950 | 6050 | 62,80 66,30 | 72,90 | 80,80 | 90,40
72.00 62,20 62,20 | 6290 | 6500 | 68,80 @ 7460 | 81,590 9050 |
74,00 | B4,40 6440 | 6530 | 67,30 | 70,80 | 7620 | B30 | 91.20 |
76,00 66,90 6690 | 67,70 | 69,60 7290 | 7790 B4,30 | 91,80
78,00 69,40 6940 | 7220 | Mmoo 7490 | #960 8550 | 9240 |
80,00 | 72,00 72,00 72,70 74,30 7710 | B1,30 | BE70 | 93,10
82,00 74,60 7060 | 7530 | 78,70 7920 | m3o0 | meoo | @370
84,00 | 77.30 7730 | 7780 | 7910 B1,40 | B450 | B920 | 9440
86,00 | 8OO0 | BOOD | BOSO | B1,60  B360 | BGG0 | 9050 | 9500 |
28,00 82,70 8270 | B320 | B4,10 8580 | BB50 | 9180 | 9570 :
20,00 85,50 8550 | 8590 | BE70 8810 | 90,30 | 93.10 | 9640 |
92,00 88,30 88,30 | B8E0 B9 8040 | 92,20 | 450 @ 97,10 |
94,00 91,20 91,70 | 91,40 @ 91,90 92,80 | 9410 | 9580 | 97,80 |
96,00 [maa0 94,10 | 9420 9460 9510 | 9600 | 97,20 | 08,50
SE,00 57,00 97,00 | 97,10 97,30 57,60 | 9800 | 9800 99,80 |
100,00 10000 | 10000 | 1000 | 10000 | 10000 | 1000 | 1000 | 1000 |
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¢ Planilha de célculo do custo de reedigdo

CUSTO DE REEDICAO

1L

T}

P.PIASS

uite

DESCRICAQ DO IMOVEL

Edificagdo sede do Clube Saldanha da Gama - 1823 95m"

TIPO DE IMOVEL Loja
| cooicocus 00 | Cst#A | Edificagdo Comerclal / Comercial Salas e Lojas - Pady
| VALORCUB (RS / m?) - (4) _| R$168687/m' | Més dereferéncia do CUB: Feverairo /2020
AREA CONSTRUIDA (m?) - (B) 1.823.95 m’
CUSTO BASICO (RS) - (C) RS 1.076.766.54 €={a)x(B)
CUSTOS NAD INCIDENTES NO CUB
DESCRICAD ADOTANDO % RS ADOTANDO RS
PROIETDS
FUNDAGCOES ESPECIAIS 10,00% 307.676,65
ELEVADORES =]
ECLIPAMENTOS E INSTALACOES
| AR CONDICIONADD — e o B R
LAZER, PLAYGROUND -
PAISAGISMO E URBANIZACAD |
OUTROS { 3,00% 92.303,00
TOTAL (RS) 13,00% 399.979,65 .
TOTAL (RS / m?) 219,29 =
CUSTO FINAL
CALCULO DO CUSTO FINAL CALCULD BDI = (14X 1D1) / {1-5 V)
CUSTO BASICO (CUB) - RS /m? D) | 1.686.87 ADM, CENTRAL
CUSTOS NAC INCIDENTES - RS / m? (E] [ 219,29 CUSTOS FINANCEIRDS i
CUSTO PARCIAL - RS [ m? {F=0+E} 1.906,16 OUTROS 30,90%
| CUSTO PARCIAL - RS (G=F*8) | 347674053 __SUBTOTAL(IDY) 30.90%
| BODI-% (H] Ina0% | - T T )
FONTE BDI CALCULADO LUCRO COMNSTRUTOR
CUSTO FINAL- RS / m® [I=F*(14H]) 249516 IMPOSTOS
_CUSTOFNAL-RS (iG7ieH) | 4ssiossss |0 00 0 oumos| 0 |
FATOR DE COMERCIALIZACAD (K] 1,00 SUB-TOTAL (V1) 0,00%
CUSTO DE REPRODUCAD (L=1*¥) | RS 4.551.05335 BDI TOTAL| 30,90%
CALCULO DA DEPRECIACAO
Vida dtil em anos | 80 Depreclagio Tabelas Ross-Heideck
Idade aparente em anos il 45 Reparos importantes
idade percentual ) | 560% | a0
Valor Residual (%) | 20,0% Fator de depreciacdo
Valor Residual (R$) | R$ 910.210,67 73,30%
VALOR DEPRECIAVEL R$ 3.640.842,68 |CUSTOD DE REEDICAO RS 1.882.158,38
[Custo de Reproducdo - Valor Residual) (deprecidvel x fator de depreciagdo) + Valer Residual

| Custo de Reedigio (Imével Depreciado)

R$ 1.882.000,00 |

Observacdes:

1) Custo de reprodugio: Gasto necessdrio para reproduzic um bem, sem considarar eventual depreciagio,
4] Custo e Readigio: Custo de reprodughio, descontada a depréciaglio do Beam, tendo em Vista o estado am que se

SPRUMT
3}-‘-1-‘:1'1 E““ll‘-".‘tl OO ViU QEprell o Ul JDedeLl $U 1T ol - e OO0 0 Quaniiicegan ue Cusius dd non

AT e Fana e

4] Nio estio computados 03 custos com legalizacdo do imdvel e registro em candrio das dmas ndo averbadas,
5) As benfeitorias que ndo estdo contempladas nos "Custos nfo Incidentes do CUB", nflo foram computadas.
B) Dwvalor do custe foi arredondade mediante a prerrogativa expressa no item 7.7.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.

551 = SENHAR - ARGQUITE TiF
Autenticar documento em jhttp://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
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NP PIASSI

arquitetura & enganharis

ANEXO VIl - ORCAMENTO ESTIMADO DE SERVICOS COMPLEMENTARES

conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.

PLANILHA ORGAHEHT&HM
CISFLA: Shidaha da Ganma - Seniios COMpsnaniyes DATA : 11400000 LB Hore: 83 00%
B0 : 30,80% LS Mis: AR0T%
FONTE VERSAD ner.
[l112 41 N [ Etwlipdi]
R P0ITE « YiROrie ORI
siCAY J018 10 COM DESONERACAD LEIF
LMEM IR0 COM DESONERALAD LETpLi )
COMPORICOET PPN
mEM | coDIGO DESCRIGAD FONTE | UND | QUANTIDADE UNITARIO RS | TOTAL R$
1 Prqm- 160,858 28
1.1 076126 | PROJETO ESTRUTURAL AGIMA DE 400m2 SBC M2 1.823.95 14,00 2553430
. [ ' . | PROJETO INSTALACOES HIDROSANITARIAS ED T
1.2 1004286 RESIDENCIAL SBC M2 1.823 85 8,00 14,591 80
13 000414 PROJETO DE INSTALACAD - LOGICA ATE 400m2 EBC M2 182355 850 1550358
| ireesn | PROJETO INSTALACOES PREV. E COMBATE A ==
1.4 075142 INCENDIO ACIMA T00M2 sBC Mz 1.823 85 8,00 1458160
| 15 1075124 E?ﬂﬂn-‘!;Tﬂ EXECUTIVD DS ARGUITETURAAGRAA | a0 M2 182385 | 18,00 3283110
18 IDD4264 | PROJETO DE INSTALACAO ELETRICA SBC M2 192365 | 13.00 23711155
17 1075147 | PROJETO FUNDACOES AGIMA 400m?2 8BC (T 182396 13.10 2388375
2 Obra Saldanha 1,034, 788,07
LIMPEZA E REGULARIZACAD  TERREND
21 0200462 C/REMOCAO RESIDUOS(O 15m3m2) £8C M2 403128 7B 31 484 50
PREFARD DO TERRENQ PARA LOCACAQ
22 020005 PERIMETRAL DE FUNDACCES 58C M2 4031 28 2338 £4.251,33
REGULARIZACAD E NIWVELAMENTO SOLO
23 020015 18 CAT ROM RETROESCAVADEIRA sBC M2 4031 28 558 26.568814
EQUIPE TOFOGRAHCAA PARA SERVICODS |
BIMPLES DE LOCAGAOD E NNWVELAMENTO
24 5010812 (INCLUINDO  EQUIPAMENTO, TRANSPORTE £ [OPES MES 1,00 11.984,15 11.984,15
PROFISSIONAIS NIVEL MEDIO)
ALUGUEL  MENSAL CONTAINER  PARA
ALMOXARIFADO, INCL PORTA, 2 JANELAS 1 PT
. 25 5020356 | ILUMIMNAGARD, (SOLAMENTO TERMICO (TETO), | IOPES MES 10,60 41887 4.186,70
PIZ0O EM COMP. NAVAL PINTADO, CERT. NR18,
INGL LAUDO DESCONTAMINACAD
ALUGUEL MENSAL CONTAINER  PARA
ESCRITORIO, DIM. BO00XZ40M, Cf BANHEIRO
(VASO+LAVAT+CHUVEIRO E BASC). INCL
PORTA, 2 JANELAS, ABERT P/ AR COND., 2 PT
28 S020052 |\ wiNAGRO, 2 TOM. ELET. E 1 TOMTELEF, | 'OPES | MES o s Lot
[SOLAM TERMICO(TETO E PAREDES), PISO EM
COMP. MAVAL, CERT HNR18 INCL LAUDD
DESCONTAMINACAD
ALUGUEL MENSAL ANDAIME TUBULAR ATE
27 018502 ALTURA 15,0 METROS SBC MES 10,00 250.72 258720
28 011008 E%I.:LPSE DE OBRA-ENG.CHEFE/ENCAR, APONT.2 SBC MES 10,00 20,268 48 282 564 30
TECNICO EM SEGURANGA DO TRABALHO COM | =N T i
28 00321 | o RG0S GOMPLEMENTARES SINAPI MES 10,00 8.062.68 60 824,80
TECNICC DE EDIFICACOES COM ENCARGOS
210 100534 COMPLEMENTARES SINAPI MES 1000 438028 43 B0Z .50
FRR| 1920110 | ESTAGIARIO & HORAS-UFES IDPES MS 1000 147724 14.772 40
INSTALACAO PROVISORIA DE
212 012031 | o A UZFORCAESGOTOS SBC N 100 616736 5.167.36
FORMECIMENTO REFEICAD INDUSTRIAL
213 5311004 (MARMITEX) IOPES UND 1.600,00 B "E m.mm—
214 171031 _' CONTRAPISD CONCRETQ MAGRO 1:3:5 SBC M2 245348 27,88 65.403 02
Autenticar dacumento emyﬁttgzﬂsﬂmg@pgmpgpqﬁgnv.es.gov.br/autenticidade =
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento-assinado digitalmente 82
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215

5130202

__arguitetura & engsnhsria

PIS0 CIMENTADC LISO COM
ESPESSURA. DE ARGAMASSA DE CIMENTO E
AREIA NO TRACO 13

15 CM DE|

IOPES

M2

2384 58 0,32

T3.091.74

218

DOOD4518

PISOI REVESTIMENTO EM MARMORE, POLIDO,
BRANCO COMUM, FORMATO MENOR OU IGUAL
A 3026 CM2 E="2*CM

SINAPI

M2

310,00

10.726,00

217

00001 262

PISO EM CERAMICA ESMALTADA EXTRA, PEI
MAIOR OU IGUAL A 4 FORMATO MAICR QUE
2025 CM2

SINAPI

Mz

2400 4168

1.000.32

218

1028

| MURETA PARA JARDINEIRA 0,70m x 0,10m

580

3500 218,51

764785

218

160053

| IMPERMEABILIZACAD DE JARDINEIRA COM
IGOLFLEX

SBC

M2

12455 3624

484734

220

S200124

| MURC DE ALVEMARIA REVESTIDO COM
CHAPISCO, REBOCO E PINTURA ACRILICA A 2
DEMACS. INCL PILARES, CINTAS E SAPATAS,
EMPREGANDO ARG CIMENTD CAL E AREIA

IOPES

1587

221

82752

MURD DE PEDRA, FORNECIMENTO E
EXECUCAD

SINAPI

M3

8608801

222

5200101

ALAMBRADO G/ TELA LOSANGULAR DE ARAME
FID 12 MALHA Z* REVEST EM PVC COM TUBOD
DE FERRO GALVANIZADO VERTICAL DE 2 /2" E
HORIZONTAL DE 1° INCL PORTAD, PINTADOS
COM ESMALTE SOBRE FUNDO ANTICORROSIVO

IOPES

M2

121,30 12193

28

00037561

FORTAQ DE CORRER EM CHAFA TIPD PAINEL
LAMBRIL QUADRADQ, COM PORTA SOQCIAL
COMPLETA  INCLUIDA, COM REQUADRO,
ACABAMENTO MNATLURAL COM TRILHOS E
ROLOANAS

SINAPI

M2

1802 S22

14.730,11

a2

224

EXECUCAD DE ESCADA EM CONCRETO
ARMADO, MOLDADA IN LOCO, FCK = 25 MPA

SINAPY

M3

100 1 BT 62

ane

1

225

228

EXECUGAOQ DE PASSEIO (CALGADA) OU FISO DE
CONCRETO COM CONCRETO MOLDADO IN
LOCO, FEITO EM OCBRA, ACABAMENTO
COMVENCIONAL, ESPESSURA 12 CM, ARMADD
AF_07Tr2016

SINAPI

M2

2861 B8e.To

248048

s071107

PORTAD DE FERRD DE ABRIR EM BARRA
CHATA, CHAPA E TUBO, INCLUSIVE
CHUMBAMENTD

IOPES

R 450,90

1.713.78

227

1505923

MURDO DE ARRIMO
ASSENTAMENTO

FORNECIMENTD E

SICRO

NOVO

37,30 1657

70 88338

VALOR ORCAMENTO:

1.188.4178,35

VALOR BDI TOTAL:

VALOR TOTAL:

366201 55

1.881.710,00

Autenticar dcgpiirqn@ em http://camarasempapelicmv.es.gov.br/autenticidade
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ANEXO IX — DOCUMENTOS COMPLEMENTARES
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w SINDUSCON ES CUB/m® - NBR 12.721:2006 - FEVEREIRO [ 2020
Composicio

O ualores abainn referemn-se aos Cuctos Unitd rios Bdsleas de Construgle (CUB/InY), cakeulados de scorde coma Lel Fed.
0% 4591, de 16/11/64 & corm a Morma Téenica HBR 12.720: 2006 da Asscciacho Brasleica de Normas Teonicas (ABNT) &
slo conrespondentes ao més de FEVEREIRD DE 1020,

“Estes cuntos unltbios foram caloulados conforme disposto na ABNT NAR 13.721-0006, com bese em novas projetos,
nirs e (aie descritives & noves criténos de orpamentagio e, portants, contiiuem nova sére histirca de costor
whiltdrion, ndo compardwels com a antevior, com a designagio de CUR/Q006"

“Ma fermagio destes custon unitificd bisient ndofaram cansiderados o seguintes tens, que devers ser levados em
eaita na delermingsdo dos pregos por metra quadrada de construgiio, de acordo com o estabelezido no projeto «
espacificagbes correpondentes a cade cave particolar : fundagBes, subrmuramentos, perede-diafragma, tiranies,
rehaisamenic de lengol fredtico, clevadories]; equipamentos ¢ invialagBes, tals coma: fogdes, squecedores, bambas de
recalgee, incineragio, ar-condicionsdo, calefagiio, ventilagio e exswntdo, ootros; playgraund [qeando ndo classhicida
come drea construfda | obeas e serdgos complementaress; urbaniacio, recieagio [piscings, campo de esparts],
ajardimamente, imtalacio e regulamentagio do condamdnio; e sirnos servigos (gue dovem = diverliminades no Aneas -
agumdiin 01} Impostos, Eess e emoliEmentos carfodiaih, proelos; projetos arguitelonicos, projeis estrutural, projeto de
instalagio, projetos especias; remuneragio do construtor; remmeraclo do inconporador,”

Valores sm RE&m”

ltsm elos -Padrio Residenclas - Balxo
R-1 PP4 R-8 Pis
Materiat 693 81 T4.09 700,80 50534
Mio-de-obra BO3 32 673,74 B33 85 BAT 45
Desg, Administ, 135,60 28,05 32 44 3363
Equipamentn 333 327 __ 338 1,68
TOTAL 1,636,086 1.447.10 1.370,27 | 1.088,11
item Projetos-Padrao Residenclas - Normal
R-1 PP4 RE R18
Material 733 ay 701,84 625 27 617 48
Mao-de-obm 1 087 32 arn72 B71.44 837 72
Desp. Admanist 12732 152,67 70,43 568,29
Equipammento 0,23 0,04 4,53 4. 31
i%‘mL 1.958,74 1.825,27 1.571,67 | 1.517,80
itam PruEl_nl-Pllﬁin Residencisls - Alta
R-1 R R-18
Material 109315 B2 28 83257
Medo-da-ohra 1980, 58 92248 1.038,11
Desp. Administ 120,36 B.05 7204
| Equipsmenio .29 4,37 6,48
TOTAL 2.404,38 1.900,08 1.947 60
REPRESENTATIVO
1 = - = ¥ . |5 ." il -'L'.J
Material 738 Bo 43 55%
Mac-de-obra 871,32 51.34%
Dasp. AdminisL B3.51 4. 54%
ul bo
Eéﬁ o =7 Variagio  0,43%

Projetos-Padriao Comercials
Itern Normal
CALS CHL-S C5L-16
Matertal 71335 58T 56 T 94
Mao-da-obra 971,04 BT7.08 1.188,17
Dasp. Administ, 84 37 74.50 B3 57
Equipamants 785 485 7.51
TOTAL 1.786,41 1.54400 | 2.051,18
Pm]m--l-’ldrin Comancials
Item Alto
CALS CSL8 CS8L-18
Matsrial 828 68 705,60 24516
Méo-de-obra 980 35 301,88 1.200,77
Desp. Adrunist. B4,38 74,50 B3 56
Equipamento 765 4,89 748
TOTAL 1.911,28 1.686 87 2.237,95 |
Frojetos-Padrao
Hem Guipso industrisl (G) e
| Residdncin Popular (RP10)
RP1Q Gl
Material 596,683 358,13
Méo-da-obra 1.043 B2 487 97
Desp. Administ 0,00 000
Equpamanto 424 1,78
TOTAL 1844 80 B45 89

Brasil.
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LEGENDA

AHEAS NI BETHEICAN!
A TURALIMITE=445m
ALTURA LIMITE=G.0m

B AL TURA LIRRTE = I air

AL TUFA LIBYITE =6 On

il

ALTURR L IETE =30 4Sm
AL TLILA |NTE < 12 O
al TS LIMIE =17 5it
B AL TURA L IBITE - 16 5m
WAL TUEA | IRNEE - 18
B AL TLFA LIMITE « P4 S
I AL TURA L IMITE - 25 D
B A TEA L INITE -

B AL TUFA | IWNTE - 76 O
B AL TLIGA | BMSTE w0t Sm
B AL TURA LIMITE = 34 B
W ALTURA LIRTE = 57 Fu
B AL TLEA L MTE —d 5 D
AL TUHA L IMETE =h5 tm
| MITE . Funa de Doopacis Preteremsa) = D0F

An alturas lomam coma refarncia A coti de lote ¢ da

rdificagha em questio 0w valoies spresaniados |em melos)
corraspondem b alurs tecomendads pard edificaglo o lovam am conta
i cots co respeciive irecho do logradours em que s sfue o lote

B MRS TONEAIES | IDEMTHCAKE O WNIERESSE D
PHESERVACA-SELL T IR
I ELEMENTOS CORSTRUMOS REFEREMIAS D FAISAGER

Elemenios Consirudos Referenciars da Peisspern que apresealen
Indhcagdo o aitura dmite

[y - COLERIG FSTADOLIA

02 -ED ALVARES GABRA|

[F= LT BN HE L B

4 - ED, UMD EFR

(18 - ET). RUHAL Bk

U+ MIUSEN CAMIXARA DU NEGRD - BUCANE

UF = FRGLILTADE DE FARNMATIA T RICQUAMNT A = FATABE S
[ - MERCALD O VLA FILIBI

(7 - K OVIARA CARLOS ALBES IO VIVAG LA CAMPD
10 - GENTRD GURL TURNL CARBELIA PANTOS TIE S00UTA
11 . fMWTO

PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA

ANEXO 10 - MAPA 01 (ZOP 5)
LIMITE DE ALTURA DAS EDIFICACOES

ESCALA: 1/10000

Restiuicho Aerctolograméinca 200/
Todos os dredos ieservados & P
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Lel n* 8.211-18 Prefeitura Municipal de Vitdria

confere significlncia ao espago que apresenta uma ocupacdo
hetercgénea, conformando um cenaric urbano variado no gual se
localizam, em pequenos grupos ou iscladamente, edificagdes
e/ou ambiéncias de valor histérico arquiteténico especifico,
podendo apresentar ainda, o tragado original da cidade;

IIT - wvalor paisagistico: qgqualidade
visual Impar e de referéncia de elementos naturais e

construlidos.

Art. 193. As edificacgbGes, conjuntos,
obras, sitios wurbanos e arqueoldégicos terrestres e/ou
subaquaticos, integrantes do patriménioc histérico cultural e
paisagistico do municipio, tombadas ou identificadas como de
interesse de preservagdoc, estdo sujeitos aos seguintes graus
de protegao:

I - protegcdc integral primaria (GPl),
para edificacdes, conjuntos, cbras, sitios urbanos e
arquecldgicos que apresentam  importdncia  histérica e
sociocultural e possuem caracteristicas originais ou com
peguenas alteragdes, porém sem gue haja descaracterizagac
significativa, e deverdc ser objeto de conservagdc total,
interna e externa, incluindo fachadas e cobertura;

II - protegdo integral secundaria (GP2},
para edificagdes, conjuntcs, cbras e sitics urbanos gque; por
sua importancia histérica e sociocultural, devem ser cbjeto,
no seu exterior, de restauragdc total, incluinde fachadas e
cobertura e, ne seu interior, de adaptagdo as atividades
desde gue nac prejudiquem seu exterior;

III - protecac do entorne (GP3), para as
edificacdes, obras e logradouros vizinhos ou adjacentes as
edificagfes de interesse de proteg¢dc integral, com vistas a
manter a integridade arquiteténica e paisagistica do conjunte
em que estejam inseridos, sende que a reforma ou a
reconstrugdo deverdo manter a mesma volumetria e
afastamentos, nac podende descaracterizar ou prejudicar as

edificagbes ocbjeto de protegdo integral.

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade 115
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Acewo vidnie [ Hummmagdo Reacho
5.2 Cilculos avaliatérios / Aplicagio do Método Indireto
5.2.1 Valor cénico (V')

Para o cilculo de \'Ltnmidrrmmn a existénca de trés com-

i)(llll'lll'("\:
V=V, *RA*F,

onde:

\"I = valor inicial (valor do bem de base imobilidria)
RA = coehdiente de raridade/atratividade

FL = Fator corretivo

AVALIACAD DE PREDIDS MISTOS OU INTERMEDIOS = ESTUDOS A coMSiDERAR 3§ 159
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O fator F_ refere-se a uma corregao que procura representar
o valor correspondente a drea de terra afetada pela componen-
te intangivel, externalidades | internalidades, nio considerada na
avaliacio do bem de base imobiliaria.

Estabelecemos inicialmente, para dehnirmos o valor cénico
do imovel avaliando (V ), um coeficiente que represente a raridade
do bem e sua atratividade em relagio i populacio (RA).

Para isso, [oram estabelecidos os niveis de representativida-
de municipal, estadual, nacional e internacional. A esses niveis fo-
ram estabelecidos codigos alocados (ponderados), que expressam o
grau de RARIDADE / ATRATIVIDADE, sendo entio: 1/10 muni-
cipal, 2/10 estadual, 3/10 nacional ¢ 4/10 internacional para carac-

terizar a influéncia sobre 1 !

Nivel Municipal

RAm ' RARIDADE / ATE_A'HVINDE

= — S T — S e i T ——

| Mutte comum

Coonmum

§ Raro

Dy RAe RARIDADE | ATRATIVIDADE
| Muito comum
2 |  Comum
3 Ruro «

— e S —— | ===

1 Esdlusivo

160 ¥ wTRODUCAD A AVALIACAD DF RENS SINGULARES
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Nivel Nacional

1 RAn | RARIDADE / ATRATIVIDADE
| - I _ - o \'lll|ll'l-.-|-ll-llllli
. | Comum » =
{ Kaie
) 1 Lxclusive

RAI : RARIDADE / ATRATIVIDADE

I S| \l-l.!l-- comumn @ - i
2 | Lommn

i Har

I 7 Fxilusivo

Para o imdvel avaliando foram aplicados os seguintes codigos

RAm (randade/atratvidade mumapal) = 1
Rae (randade/ atvrauvidade estadual) = 2
RAn (randade/atratvidade nacional) = |
RAI (randade/atratividade internacional) = 1

Aplicando os pesos explicitados anteriormente temos:

RA = (4RAm + 3RAe + 2RAn + 2RAI) / 10
RA = (14 4+ 2% + 3%2 + 4*2)/ 10
RA (Raridade / Atratividade) = 2,40

[emos também outros latores (internos e externos que m-
luenciam), diminutivos ou nio, envolvendo quatro variivels, com

a atrbuigio dos seus respectivos codigos alocados ponderados,

AVALIACAD DE PREDIOY MISTOS OU INTERMEDHODS = ESTULOS & consiDerar X 161
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subjetivamente admiudos pelo autor, em fungio das reagoes nor-

malmente observiveis no mercado imobilidrio, ||1L1|1rin SEUs Ope-

radores buscam justibcativas que diferenciem um imavel entre os

ll['Hl.Ii\Z

Fatores externos

Fatores externos

Ri

Fatores de uso

Fu

162 3 NTRODUCAD A AVAL

Acessibilidade
Mustto dalical
[¥ilfaal

Razavivel

ﬂ'ﬂ! L]

F el

Reputacho turistica na reglao
Soenbhuima

Pouca =

Razrodyvel

Bioa

Muito bog

Facilidade de uso

Muire ditici

Inficil «
Rarmavel

o

Excelente

ACAD DI BENS SINGULARES
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Fatores internos

i Ve |  Vioual paisagistico
l (TR

3 Regular

Interessanie .

; -__ . —__ - ___-_._.. — |

Mgl

Para o imével avaliando adotamos os seguintes dados ¢ codigos:

Fatores externos

Ac (acessibilidade) =

Rt (Reputagio turistica na regilio) = 5
Fatores internos

Fu (Facilidade de uso) = 5

Vp (Visual paisagistico) = 4

Aplicamos a formula:

F = {{Ac + R0 + (Fu + Vp)}/15
F.o=l{#+35)+(5+0VI5
F,=12

Considerando que

V.=V, *RAF,

AVALIACAD DF PREDIDS MISTOS OU INTEAMEDIOS = E4TUDDS A CONSIDERAR 3§ 163
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Onde,
V, = valor da direa sem o intangivel
RA = raridade / atratividade

F_= valor corretivo representando as externalidades / internali-
dades

Temos:

V.=V, *2,40°12
V =V _*288
V.=V +V,
V, =V, + V" 2,88
V, = RS 132.194,40 + RS 132.194,40 *2,88
V, = R$ 132.194,40 + RS 380.719,87
V, = RS 512.914,27

Procedendo ao arredondamento do valor final da avaliagio

conforme recomendacio normativa, obtemos:

V, = 510.000,00 (quinhentos ¢ dez mil reais)

6 Conclusao

Os imaveis de base imobilidria dotados de valores paisagisa-
cos naturais ou outros neste trabalho, admitidos como valores de
base intangivel ou cénico, podem ser considerados como bens de
caracteristicas -einf.{u:.li'rr» € para que possam Ler as sius caracie-
risticas corretamente avaliadas a valores de mercado exigem que
sejam analisadas todas as suas caracterfsticas inlernas e exterunas

COMMm r'_ﬁinhln_

164 3£ INTRODUCAD A AVALIACAD DF BENS LINGULARES
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Yy Prefeitura Municipal de Vitoria

o]

l:--n-'-- 4 Secretaria Municipal de Fazenda - Coordenagdo de Cadastro Imobiliano
Espelho Cadastral da Unidade
Inscrigho Fiscak: 2. 16365615 Inscrigio Imobilidria: 03.01,001.0100.001 Face: 4

Situacao Cadastral: Normal

IMOVEL DE INTERESSE HISTORICO - CULTURAL - SUJEITO A RESTRICAO

Humero Referencia Tipo de Protegio
fvoa |sentificado como de mnteresse de preservagho
E18 Tombarmenio Estadusl

Obs.: Para quaiquer tipo de obra neste imével, deve-se abrir um processo pedindo autorizagio.

Localizagao da Propriedade

Enderego: AV MARECHAL MASCARENHAS DE MORAES, 705 - FORTE SAO JOAO CEP 29.017-010
Municipio: VITORIA - ESPIRITO SANTO

Identificagao do Responsavel
Nome: MUNICIPIO DE VITORIA Doc.ldent.: CHNPJ 27 142 058/0001-26
Enderego: AV MARECHAL MASCARENHAS DE MORAES, 1927 PALACIO MUNICIPAL - BENTO FERRERA
Municipio: Vitoria - €S CEP: 29,050-945
Responsavel(is) Fiscal(is)
Home Documento Situacao Condigéo
MUNICIPIO DE VITORIA CNRJ 27,142 058000128 Propreting
Informacgbes do Lote
Area do Terreno: 403128 Testada Principal: 59,16 Situagdo do Lote:  Esquna
Area acima da Cota 50: 0,00 Localizaglo: Oria Topografia: Declive
Area Non Aedificandi: 0,00 Caracterizagio: Construido Muro: Sim
Area Preservada: 0,00 Condigilo do Solo:  Normal Calgada: Sim
Area Total Edificada: 2527 30 Demais Testadas: 1-100.00 Ref. Loteamento: 0 00 0000
Percentual de isengio Preservagio: 0,00% Dt de Langamento: 01/01/1968

Informactes da Unidade

Exercicio: 2007

Ocupagéo: Esporie-Diversdo Patriménio:  Particular Numeragao Oficial:  Sim
informacgdes da Edificagao
Area da Edificagio: 252730 Conservagio: Boa Ar Condicionado: Ndo
Fracdo Ideak: 1,000000 Forro: Laje Ssuna/Pisc Privativa; Nio
Area Frac Terreno: 402128 Piso: Cerdmica Simples SaunaPisc Comunit:  Nao
Area Terreno Exced: 000 Insl Sanitaria: De 3 a S banheiros N* de Quartos: Néo Avaliado
Estrutura: Concreto Quant Pavimentos: 4 N* de Suites: Hdo Avaliado
Esquadria: Maders N* Pavimento: 1 N*Vagas Garagem:  NAo Avaliado
Revest. Fachada: Massa Elevador: MNao Sol da Manha: Héo Aveliade
Revest interno: hassa Corrida Escada Rolante: Nio Varanda: Hio Avalisdo
Dats Construgio: 011271968 Tipo Construcao: Especial Posigéo Via Publica:  Nido Avalindo
Isengao e/ou Imunidade
Tipo Descrigio Fatar Imposto Fator TCRS Fator COSIP
Isento Isengiic de TCRS & COSIF - Undades Imobidras da Frefeitura 1.0000 20000 0.2000
Muricspal de Viioria
Imune frmunidade d& IPTU - Imével da Prefeiura Muncipal oe Vitdra. 0.9000 1,0000 1,0000
Inserigho Figcal 18285214 - Pigea 172 Emdo por. -em 30012020 16 4T 22

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
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'MATRICULA: 78545 PAGINA: 1

= E !f) Bel. Helvécio Duia Castelis
Oficial (¢

REGISTRO RESMOVELS DE VITOREA LIVRO REGISTRO GI:ZALN° 2,

)
-

=l
W

IMOVEL: Terreno com benfeitorias situado na Avenida Vitéria, Forte S#@o Jodo,
Vitéria-ES, com a drea de 4.031 28m? e o perimetro de 294,72m, sendo 3839 85m’ de
marinha ¢ acrescido de marinha, confrontando-se pela frente com a Avenida Vitoria, onde
mede 100,35m; pelo lado direito com Clube de Regatas Saldanha da Gama, onde mede
77,73m; pelo lado esquerdo com Municipio de Vitoria, onde mede 57,48m; e, pelos fundos
com Avenida Marechal Mascarenhas de Moraes, onde mede 59,16m. PROPRIETARIA
DO TERRENO DE MARINHA E ACRESCIDO DE MARINHA: UNIAO FEDERAL.

C PROPRIETARIA D) N4
ALODIAL E DAS BENFEITORIAS: CLUBE DE REGATAS SALDANHA DA
GAMA, CNPJ n° 31.737.141/0001-15, com sede em Vitoria-ES. MATRICULA
ANTERIOR: 75.232, deste Cartorio. Langado no Protocolo sob o n® 187.447. O
REFERIDO VERDADE DO QUE DOU Vitdria, 26 de abril de 2017. Eu,

a conferi. O OFICIAL, (CAQC)

Selo Digital: 24448.YGY 1704.00746
Emolumentos R$ 22,3 Taxas RS 17,03 Total RS 39,33

[ ] R-1-78.545: TRANSMITENTE: CLUBE DE REGATAS SALDANHA
DA GAMA, CNPJ n® 31.737.141/0001-15, com sede na Avenida Vitona, n® 320, Forte S3o
Jodo, Vitéria-ES. ADQUIRENTE: MUNICIPIO DE VITORIA, CNPJ n°
27.142.058/0001-26. TITULQ: Escrituras lavradas no Cartorio do 4° Oficio de Notas de
Vitéria-ES, nos L% 461 e 541, &s fls. 66/69 ¢ 013/014, em 06/07/2006 ¢ 17/05/2016,
respectivamente. FORMA: Desapropriagio Amigdvel. VALOR: RS 2.152.789,16 (dois
milhdes, cento ¢ cinquenta e dois mil, setecentos e oitenta e nove reais ¢ dezesseis
centavos), pagos integralmente. Langado no Protocolo sob o n® 187.447. O REF E
VERDADE DO QUE DOU_FE Vitéria, 26 de abril de 2017. Eu, M a
conferi. O OFICIAL &A___ (CAC)

Selo Digital; 024448.YGY1704.00746

Emaolumentos RS 2947, 96 Taxas RS 823,51 Total RS 3771,47

[ ] AV-2-78.545: Procede-se a esta averbagdo para constar que foi apresentada
a Certiddo de Autorizagio para Transferéncia - CAT n® 002591170-80, RIP n°
5705.0109614-30, emitida em 16/05/2016 pela Sccretaria do Patriménio da Unido -
SPU/ES, po A lecisfio judicia oferida pela primeira instapcia, processo o
2009,50.0] 005465-0, referente & transferéncia constante do R-1-78.545. Langado no
Protocolo sob o n° 187.447. O REFERIDO E vﬁ%EADE DO QUE DOU FE. Vitéria, 26
de apml de 2017. Eu, Swus - a confen. O OFICIAL,
&S\ (CAC)
Selo Digital: 024448.YGY 1704.00746
Emolumentos RS 49,84 Taxas RS 21,73 Total RS 71,57

REGISTRO GERAL DE IMOVELS \transcricio acha-se livree desembara.
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22 ZONA OF VITORIA-ES cada de tode e qualquer oulro onus
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Cartorio do 4° Oficio de Notas

Tabelia ¢ Escerivi
Dra. Inés Neves da Silva Santos
Substituta

Dra, Olga Maria Neves da Silva Santos Voelzke

, M2

LIVRO:341 FOLHAS: 013
ESCRITURA PUBLICA DE
ADITAMENTO, NA FORMA ABAIXO:

S AIB A M quantos este publico instrumento

virem que, aos dezessete dias do més de maio do ano de dois mil e dezesseis
(17/05/2016), nesta Cidade de Vitéria, Capital do Estado do Espirito Santo, no
Cartorio do 4° Oficio de Notas, situado na Av. Nossa Senhora dos Navegantes, n°
955, térreo, Ed. Global Tower, Enseada do Sud, em Aditamento & Escritura Publica
de Desapropriagdo Amigavel, lavrada nestas Notas em 06/07/2006, no livro n° 461,
as fls. 066/069, em que figuram como outorgante, 0 CLUBE DE REGATAS
SALDANHA DA GAMA, inscrito no CNPJ sob o namero 31.737.141/0001-15; ¢
como outorgado, o MUNICIPIO DE VITORIA, inscrito no CNPJ sob o niimero
27.142.058/0001.26 - devidamente qualiﬁcados na referida escritura -, venho
mencionar a seguinte certiddo:................ %
"Certiddio de Autorizagio para Tmnsferencm - CAT chlme DC UP!\CRD
Natureza de transagio: NAO ONEROSA - CAT n® 002591170-80 - RIP n° 5705
0109614-30. Localizagdio e caracteristicas do imdvel: Av. Vitdria, 1, Lote: 487.
Bairro: Forte Séio Jofio. CEP: 29017-020. Cidade: Vitoria. UF: ES. Fragio Ideal:
1.0000000. Area Total do Terreno: 4.031,28m?. Area total da Unido: 3.839,85m>
Certifica-se, a requerimento do interessado, que o imovel acima caracterizado
pertence a Unifio e estd cadastrado no Sistema Integrado de Administragio
Patrimonial - SIAPA, sob o RIP n® 5705 0109614-30, em regime de ocupagiio, em
nome de CLUBE DE REGATAS SALDANHA DA GAMA, CPF/CNPJ n°
31.737.141/0001-15, e ndo se encontra em area de interesse do Servigo Publico.
Certifica-se, ainda, que o transmitente estd em dia com as demais obrigagdes junto
ao Patrim6nio da Unido, ficando ressalvado o direito da Unifio de cobrar créditos
patrimoniais que venham a ser apurados. Tendo o requerente solicitado autorizagio
para transferéncia ndo onerosa, nio foi recolhido laudémio e, atendido o disposto
no art. 3° do Decreto-lei n® 2.398/87, de 21 de dezembro de 1987, com redagfio
alterada pelo art. 33 da Lei n° 9.636, de 15 de maio de 1998, e art. 27 da Lei n°
13.240, de 31 de dezembro de 2015, e por forga da decisio judicial proferida
pelo(a) primeira instancia, Processo n® 2009.50.01.005465-0, fica o ocupante
autorizado a transferir por Outras transacdes niio onerosas, no prazo de
validade desta Certiddo, o terreno do imével em epigrafe. Emissdo as 15:16:57 do
dia 16/05/2016. Validade: 90 dias. Cddigo de controle da certiddo:
COA3.77F0.38B0.0C9F". Assim sendo, pela presente escritura e na melhor forma
de direito, fica a certidiio acima aditada a escritura no inicio citada, da qual passa a
fazer parte integrante e complementar para todos os fins de direito.
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Cartorio do 4° Oficio de Notas

Tabelia e Escriva
Dra. Inés Neves da Silva Santos

Substituta
Dra. Olga Maria Neves da Silva Santos

juridica dou f¢. Entdo, pelo outorgante expropriado, me foi dito que € legitimo senhor ¢

~N
LIVRO: N° 461 FOLHAS : 66

ESCRITURA  PUBLICA DE DESAPROPRIACAO
AMIGAVEL QUE ENTRE SI FAZEM, COMO
OUTORGANTE, CLUBE DE REGATAS SALDANHA
DA GAMA; E COMO OUTORGADO, MUNICIPIO DE
VITORIA, NA FORMA ABAIXO:

S A 1B A M guantos este publico instrumento virem que, aos seis dias do més de julho do
ano de dois mil e seis (06/07/2006). nesta cidade de Vitdria, Capital do Estado do Espirito
Santo, no Cartario do 4° Oficio de Notas, situado na Rua Dionisio Rosendo. n” 155 - sala 3 -
[erreo. Edificio Renata. Centro. perante mim, Tabelid e por me competir esta escritura por
ler, compareceram partes, entre si, justas ¢ contratadas, a saber: como oulorgante
expropriado. CLUBE DE REGATAS SALDANHA DA GAMA, inscrito no CNPJ sob o
nimero 31.737.141/0001.15, com sede na Av. Vitdria, 320, Forte Sdo Jodo, Vitoria - ES.
neste ato representado pelo seu Diretor Presidente FERNANDO EURICO ZAMBOM DA
SILVA, brasileiro, casado, portador da cédula de identidade n® 65.094/ES ¢ inscrito no
CPE/MF sob o n® 303.674.507-63, residente ¢ domiciliado na Rua Amélia Tartuce Nasser,
402, apt” 302. Jardim da Penha. Vitéria - ES: e. como outorgado expropriante,
MUNICIPIO DE VITORIA, inscrito no CNPJ sob o n 27.142.058/0001-26, representado
neste ato pelo Exm® Sr. Prefeito, JOAO CARLOS COSER, brasileiro, casado, portador da
cédula de identidade n® 301.423/ES e inscrito no CPF/MF sob o n® 394957 607-04,
residente ¢ domiciliado nesta Capital; os presentes reconhecidos como os proprios por mim.
Fabelid. por terem apresentado os documentos habeis, de cuja idcntidndt: ¢ capacidade

possuidor. livre ¢ desembaragado de quaisquer onus do direito de ocupagio sobre uma area
de wrra medindo 4.031.28m* (quatro mil ¢ trinta ¢ um metros quadrados ¢ vinte ¢ uih/
decimetros quadrados), com a seguinte confrontagdo: frente com 100.35m (cem metros ¢
trinta ¢ cinco centimetros) para Avenida Vitéria; fundos com 59,16m (cinguenta ¢ nove
metros ¢ dezesseis centimetros) para Avenida Marechal Mascarenhas de Moraes; lado
direito com 77.73m (selenta e sete metros e setenta e trés centimetros) para Clube de
Regatas Saldanha da Gama: lado esquerdo com 57.48m (cinquenta ¢ sete metros ¢ quarenta
¢ oito centimetros) para drea de propriedade do Municipio de Vitoria: ¢ respectivas
benfeitorias ali construidas, constituidas de quadra com cobertura de zinco ¢ estrutura
metalica medindo 337.72m? (quinhentos e cinquenta ¢ sete metros quadrados ¢ selenta ¢
dois decimetros quadrados): piso cimentado medindo 844,00m* (oitocentos ¢ quarenta ¢
quatro metros quadrados); piso em pedra Sdo Tomé (sem cobertura) medindo 448.04m*
(quatrocentos ¢ quarenta e e oito metros quadrados ¢ quatro decimetros quadrados); drea com
piso cimentado coberta de fibra de vidro ¢ estrutura metdlica medindo 87.03m? (oitenta e
sete metros quadrados e trés decimetros quadrados); piso em marmore (sem cobertura)
medindo 63.00m? (sessenta ¢ trés metros quadrados): cobertura de zinco ¢ estrutura metalica
medindo 38,60m* (cinquenta e oito metros quadrados e sessenta decimetros quadrados):
piso misto de cerdmica medindo 24.00m? (vinte e quatro metros quadrados): piso misto de

E
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Tabelia e Escriva
Dra. Inés Neves da Silva Santos

Substituta
Dra. Olga Maria Neves da Silva Santos

4 ™

LIVRO: N 461 FOLHAS : 67

mirmore medindo 34.60m* (trinta e quatro metros guadrados ¢ sessenta decimetros
quadrados): piso em cerimica medindo 197.95m? (cento ¢ noventa ¢ sete metros quadrados
¢ noventa ¢ cineo decimetros quadrados): duas piscinas, perfazendo uma drea total de
33.29m? (trinta e trés metros quadrados e vinte ¢ nove decimetros quadrados); piso
cimentado medindo 121,05m? (cento ¢ vinte ¢ um metros quadrados e cinco decimetros
quadrados): jardins e canteiros medindo 124.55m* (cento e vinte ¢ quatro metros quadrados
¢ cinquenta ¢ cinco decimetros quadrados): piso cimentado medindo 131.59m* (cento ¢
trinta ¢ um metros quadrados ¢ cinguenta ¢ nove decimetros quadrados). piso em cerdmica
medindo 117.27m* (cento ¢ dezessete metros quadrados ¢ vinte ¢ sete decimerros
quadrados). piso cimentado medindo 351.66m* (lrezentos ¢ cinguenta ¢ um  metros
gquadrados ¢ sessenta ¢ seis decimetros quadrados): muro em alvenaria medindo 289.93m°
(duzentos ¢ oitenta ¢ nove metros quadrados ¢ noventa e trés decimetros quadrados), muro
de arrimo medindo 357.30m? (trezentos ¢ cinquenta e sete metros quadrados e trinta
decimetros quadrados); arquibancada em alvenaria medindo 183.56m? (cento ¢ vitenta e trés
metros quadrados e cinquenta ¢ sete decimetros quadrados): muro de pedra amarroada
medindo 174.31m? (cento e setenta € quatro metros quadrados ¢ trinta € um decimetros
quadrados): alambrado em tela medindo 121.30m? (cento e vinte e um metros quadrados ¢
trinta decimetros quadrados): dois portdes de chapa de zinco com drea total de 18.02m?
(dezoito metros quadrados ¢ dois decimetros quadrados); escada mista, sendo 10,00m? {dez
metros quadrados) de miarmore ¢ 14.48m* (quatorze metros quadrados ¢ quarenta ¢ oito
decimetros quadrados) cimentada, perfazendo uma drea total de 24.48m* (vinte ¢ quatro
metros guadrados ¢ quarenta ¢ oito decimetros quadrados); calgada pavimentada cum/
muretas laterais medindo 28.61m* (vine ¢ oito metros quadrados ¢ sessenta ¢ un

decimetros quadrados); 12 (doze) canhdes de [erro: portio de ferro medindo 3.80m? (tres
metros quadrados ¢ oitenta decimetros quadrados); sede construida com 04 pavimentos, com
area total de 1.823.95m* (um mil oitocentos ¢ vinte ¢ trés metros quadrados ¢ noventa ¢
cinco decimetros quadrados), que, referida drea medindo 4.031.28m?* ¢ desmembrada da
drea maior que mede 12,955 metros quadrados ¢ o perimetro de 538.50 metros correntes,
situada no Forte de Sio Jodo, arrabalde desta Capital ¢ devidamente transcrita no Cartorio
de Registro Geral de Iméveis da 1* Zona de Vitoria, Comarca da Capital, no Livro n" 3-1,
matricula n® 1260 e no Livro n° 3-F. matricula n® 2991; que, pelo outorgado expropriante.
por seu representante legal, me foi dito que o imével ora desapropriado, ohjeto desta
escritura, foi necessirio a utilizagho para sede da Secretaria de Esportes ¢ Lazer do
Municipio de Vitéria, que por este molivo, o outorgante expropriado estd sendo indenizado
pelo Poder Municipal apos entendimentos administrativos, visando a desapropriagio
amigivel do referido imovel, que ora se formaliza por meio da presente escritura atendendo
a lorma referenciada no artigo 1° do Decreto n® 12,681 de 02 de fevereiro de 20006.
publicado no Jornal A TRIBUNA do dia 03/02/2006, aceitando o outorgante expropriado o
valor atribuido ao imavel antes mencionado pelo Laudo de Avaliagio n® 02172006 claborado
pelos téenicos da SEMOB/COPLEA. as fls. 1217124 do Processo administrativo n”
30001002005, ¢ conforme fls. 112 do referido processo, € que concorda com a presente
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Tabelia e Escriva
Dra. Inés Neves da Silva Santos

Substituta
Dra. Olga Maria Neves da Silva Santos

rLIVRU: N" 461 FOLHAS : 68

desapropriagio do imovel antes descrito, recebendo como indenizagdo, em uma Gnica
parcela, a quantia de RS 2.152.789,16 (dois milhdes, cento e cinquenta ¢ dois mil. setecentos
¢ oitenta ¢ nove reais e dezesseis centavos), que dessa importincia foi deduzido o valor de
R% 68.212,12 (sessenta e oito mil, duzentos e doze reais ¢ doze centavos). referente a divida
ativa, pago por meio do cheque n” 12341, emitido contra o BANESTES S/A. agéncia 236;
recebendo ele outorgante expropriado neste ato, o valor de RS 2.084.577.04 (dois milhdes,
oitenta ¢ quatro mil, quinhentos e setenta ¢ sete reais ¢ quatro centavos), pago por meio do
cheque de n® 12342 emitido contra 0 BANESTES S/A. agéncia 236, pelo que da, plena. rasa
¢ peral quitagdo por todos os direitos relativos ao imavel desapropriado. que neste ato passa
a integrar ao patrimonio do expropriante; que. pela presente escritura, o owtorgante
expropriado, transfere ao outorgado expropriante, toda posse, direito ¢ agido, com o
compromisso de nada mais exigir com o fundamento da presente desapropriagiio que ora foi
paga pelo prego acordado. a fim de que o mesmo outorgado expropriante possa dele usar.
gozar ¢ livremente dispor para fins piblicos como que € ¢ fica sendo de hoje em diante. por
for¢a dessa escritura; que a outorgante expropriada declara ainda, sob as penas da Lei, que
nenhum direito de terceiros. pessoal ou real, ficara prejudicado com a desapropriagio do
referido imovel ¢ seus direitos e conseqiiente recebimento da quantia antes mencionada.
obrigando-se por si, seus sucessores a fazer a presente desapropriag¢do, sempre boa, firme ¢
valiosa ¢ a responder pela eviegio de direito. TRANSCRICOES: 1) - O outorgado |
expropriante estid ISENTO de pagamento do Imposto de Transmissdo de Bens Imaveis
¢ de Dircitos a Eles relativos, nos termos do Capitulo 11, artigo 6°, letra 'a', da Lei n° 3.571.
de 24 de janeiro de 1989, publicado no D.O.E. de 27 de janeiro de 1989; 2) — Certidiio de
Onus, Inclusive A¢des Reais ¢ Pessoais Reipersecutérias, expedidas em 30 de junho de
2006, pelo Cartorio de Registro Geral de Imoveis da 1" Zona de Vitdria, Comarca da
Capital: 3) - Certiddo Negativa de Débitos para com a Fazenda Estadual - MOD, 2, n”
2006130452, emitida em 26/06/2006. via Sistema Eletrdnico de Processamento de Dados.
nos termos do Regulamento do ICMS-ES, aprovado pelo Decreto n® 1.090-R, de 25 de
outubro de 2002, valida até 24/09/2006; 4) - Certidiio Negativa de Débito - (INSS), n
070972006-07001130, emitida em 20/06/2006 via Internet, pela Previdéncia Social, vihda
até 17/12/2006; 5) - Certidide Conjunta Negativa de Débitos Relativos & Tributos
Federais ¢ a Divida Ativa da Unido, codigo 250.C.0002.0D09.0966, cmitida em
22/06/20006. via Internet, pelo Ministério da Fazenda - Secretaria da Receita Federal, vilida
até 19/12/2006: 6) - O owtorgado expropriado, dispensa a apresentagdo da certidio negativa
de divida a Fazenda Piblica Municipal. face ao disposfo na Lei n® 7.433. art. 1% § 2° da
letra 'A'. do inciso 1. regulamentada pelo Decreto n® 93.240/86; 7) - O uuturmnlu
expropriado. declara sob pena de responsabilidade civil e penal, que ndo existem oulras
agoes reals e pessoais reiperseculorias, relativas ao imovel e de outros onus reais incidentes
sobre 0 mesmo, face ao disposto na Lei n® 7433, art, 19 § 3° do inciso 'V, regulamentada
pelo Decreto n® 93.240 ¢ art. 188 do Codigo de Normas da Corregedoria Geral da Justica do
Estado do Espirito Santo; 8) - A declaragio sobre Operagdes Imobilidrias referente ao
presente instrumento sera emitida regularmente. ¢ enviada a S.R.F. no prazo estabelecido

e /
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Cartorio do 4° Oficio de Notas

Tabelia e Escriva
Dra. Inés Neves da Silva Santos

Substituta
Dra. Olga Maria Neves da Silva Santos

a N

LIVRO: N 461 FOLHAS : 69

pela LN, n” 324 de 28 de abnil de 2003. ASSIM DISSERAM ¢ me pediram lhes lavrasse a
presente escritura nestas Notas, a qual li em voz alta, perante as partes, sendo em tudo
achada conforme. por aquelas que reciprocamente outorgaram, aceilaram ¢ assinam,
dispensando o comparecimento de testemunhas instrumentdrias nos termos do Capitulo VII,
Segdo 1, Artigo 183/99, do Codigo de Normas da Corregedoria Geral da Justiga do Istado
do Espirito Santo. Eu, (a) INES NEVES DA SILVA SANTOS, Tabelid, que a fiz lavrar,
subscrevi ¢ assino em publico ¢ raso, Em test® (sinal publico) da verdade. (a) INES NEVES
DA SILVA SANTOS - Tabelid. (aa) - FERNANDO EURICO ZAMBOM DA SILVA -
JOAO CARLOS COSER.

Al o DW{A ,L.ﬂt:L JI La /gmgsp Tabelia, que a fiz

4r, nesta mesmadata, subscrevi e #€sino em pibfico e raso.

da verdade.

Em Test.”

A/ES DA SIFEVA S/
p} Tabelia

.m};ﬁ/ Ry
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RRT SIMPLES

Conselho de Arqmtetma N° 0000009513784
_CA_U B R e Urbanismo do Brasil INICIAL

INDIVIDUAL

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

L IR TR J
1. RESPONSAVEL TECNICO -
Nome: NYNIVE PEREIRA PIASSI
Registro Nacional: AB5054-3 Titulo do Profissional: Arquiteto e Urbanista
Empresa Contratada. N.P.PIASS-ENGENHARIA E ARQUITETURA EIRELLI ME

CNPJ: 0B.585 612/0001-03 Registro Nacional. PJ31217-7

2. DADOS DO CONTRATO
Contratante: SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAQ E RECURSOS HUMANOS
CNPJ: 07.162.270/0001-48
Contrato: 001/2020 Valor Confrata/Honordrios: R$ 9.298,45
Tipo de Contralante: Pessoa juridica de direito publico
Celebrado em:  17/02/2020 Data de Inicio: 17/02/2020 Previsao de término: 22/05/2020

. Apts a concluséo das atividades téonicas o profissional deverd proceder a baixa deste RRT

3. DADOS DA OBRA/SERVICO -
Endereco: AVENIDA CARLOS MOREIRA LIMA - ATE 498 - LADO PAR Ne: 135
Complemento:; Bairo: BENTO FERREIRA
UF:- ES  CEP: 20050652  Cidade: VITORIA
Coordenadas Geograficas: Latitude: -20.31553999999994 Longitude: -40.314979899999934

4. ATIVIDADE TECNICA
Grupo de Alividade: 5 - ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Subgrupo de Atividade: 5.6 - AVALIACAQ
Quantidade: 2,00 Unidade: un

5. DESCRIGAQ -

Elaboragio de laudo de avaliagio de imdveis em atendimento a OS n*001/2020-AVA 08, processo n® 2020-RJTVK, sendo
Laudo 01: Imével denominado antiga Sede do Clube de Regatas Saldanha da Gama, classificado como BEM DE GRANDE
PORTE, com area de terreno de 4.031 28 m2 e sede construida com 4 pavimentos com 1.823,95 m2, situado na Avenida
Vitéria, Forte S&o Jodo, Vitéria-ES. Laudo 02: Imdvel 01, denominado Lote 17 da quadra 66, classificado como PREDIO,
com area de terreno de 910,00 m2 e area construida de aproximadamente 674,50 m2, localizade na Rua Caros Moereira

. Lima 135, Benta Ferreira, Vitéria-es. Imdvel 02, denominado Lote 18 da guadra 86, classificado como TERRENO, com area
de 1.380.00 m2, localizado na Rua Hélio Marconi s/n, Bento Ferreira, Vitdria-ES.

6. VALOR N N
Valor do RRT: RE 97,85 Pago em: 22/05/2020
Total Pago R$ 97 95

7. ASSINATURAS

Declaro para os devidos fins de diretos & obrigagdes, sob as penas previstas na legislagdo vigente, que as informagdes cadastradas neste
RRT 880 verdadeires & de minha responsabilidade técnica e civil

NararIl AR de MAO de OO
Lacal Dia Més And
SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAQ E NYNIVE PEREIRA PIASSI
RECURSOS HUMANOS CPF: 090,610 88769

CNPJ: 07.162.270/0001-48

A autenticidade desta RRT pode ser venficada em hitp fisiccau cauby gov befappiviewlsight/externo?orm=Servicas,
coma chave: S23CE2  Impresso em: 27052020 a5 150212 por: | ip: 187.36.172 137

WD CIf |0 asempapel.cCmv.es.gov.or/autenticidade Pagina 11
4 > & com o |dent|f|cad0r 3200310035003800380039003A005000 Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.



LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL

Lote 17: Avenida Carlos Moreira Lima n2 135, Bento Ferreira, Vitoria — ES
Coordenadas Geograficas: -20.312909°1at; -40.304484° long
Matricula 75728

Lote 18: Rua Hélio Marconi, Bento Ferreira, Vitoria — ES
Coordenadas Geograficas: -20.312829°lat; -40.304186° long
Matricula 75729

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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[ FICHA-RESUMO DA AVALIACAO
IDENTIFICACAD
Solicitante: Estado do Espirito Santo
| Interessado: SEGER = Secretaria du_ Fsi:éd_uud_a G;sﬂo.eﬁtu;os-Hur;ams_ B
il Processo Administrativo: | 2020-GQKCO
| Nimero da 0.5.: AVA-09: 001/2020
Finalidade: Aquisicdo / Permuta - o .
Objetivo: | Determinagdo do Valor de Mercado
[Ehjeta: : Imdvel Urbano
| Enderego Lote 17: Avenida Carlos Morelra Lima n? 135, Bento Ferreira
Iindereco Lote 18: | Rua Hélio Marconi, Bento Ferreira
Cidade/ES: | Vitéria / ES
Proprietério: Estade do Espirito Santo -
Area do Lote 17: 910,00 m*
Area construida-Lote17: | 674,50 m*
Area do Lote 18: | 1.380,00 m?
RESULTADO DA AVALIACAO
Lote 17: RS RS 3.700.000,00 (trés milh3es e setecentos mil reais)
Niior ik argasio: | Ir.::;!lﬂ: RS 5.430.000,00 (cinco milhdes quatrocentos e trinta mil
Total: RS 9.130.000,00 (nove milhdes cento e trinta mil reais)
Liquidez: Média
Metodologia: m:tr::::vc#utwu / Método Comparativo Direto de Dados de
Tratamento de Dados: Inferéncia Estatistica - N
“E.i_;aeciﬂcagin: Grau de fundamentagdo Il e grau de precisdo |I|
Data do Laudo: _2_0 de I;n_a r;:o_ de :éu_zn_ - _
DADOS DO AVALIADOR
Nome: Nynive Pereira Piassi
Formacdo: Arquiteta & Urbanista / Engenheira Civil
CAU / CREA A85053-3 / ES-012543/D
cer: ‘0s061098769
DADOS DA EMPRESA
Nome: N.P Piassi— Engenharia e Arquitetura Eirele ME
Enderego: Av. Jerénimo Monteiro, 1000, 1524, Centro, Vitdria-ES, 290100-04
| CAU PJ: 31217-7 S
?EN;')_: T | 08.585,612/0001-03 - e
| Representante Legal: Nynive Pereira Piassi
| CPF: 090.610,987.69

% Nynive Pereira Piassi — CAU AB5054-3

N.P. PIASS] - ENGENHARIA E ARQUITETURA EIRELE ME

Ry ]
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arqultetura & epgenharia
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1. SOLICITANTE

Estado do Espirito Santo

Processo Administrativo: 2020-GQKCO
Ordem de Servigo: AVA-09: 001/2020

2. INTERESSADO

SEGER — Secretaria de Estado de Gestdo e Recursos Humanos.

3. PROPRIETARIO

Estado do Espirito Santo

4, OBJETO DA AVALIACAO
4.1. Tipo do bem: Imdvel urbano.

4.2, Descrigdo Suméria do Bem:

Trata-se de dois terrenos urbanos adjacentes, sendo um terreno com area total de
910,00m?, com drea edificada de 674,50m?, localizado na Avenida Carlos Moreira Lima n2
135, Bairro Bento Ferreira, Vitoria - ES, e um terreno urbano de 1.380,00 m? localizado na

Rua Heélio Marconi, Bairro Bento Ferreira, Vitoria — ES.

do Avaliando
N.P. PIASS] - ENGENHARIA E ARQUITETURA EIRELE M| @9

Vo COC
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Figura 1 - Localizagio
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4.3. Ocupante e tipo de uso: Imovel desocupado de uso comercial.

5. FINALIDADE DO LAUDO

Aquisicdo / Permuta.

6. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinagdo de valor de mercado do imavel.

7. PRESSUPOSTO, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagao de
Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte
2 (Imaveis Urbanos).

N3o foram efetuadas investigagBes quanto a corregdo dos documentos, as informacoes
obtidas foram tomadas como de boa-fé.

Os elementos constituintes da amostra ndo foram vistoriados, haja vista que a pesquisa
foi realizada de forma espontanea, ou seja, pelos dados vistos in loco e dados ofertados
nas midias.

As areas constantes nos documentos apresentados referentes aos terrenos sdo
divergentes. Foram utilizadas as areas dos lotes que constam no registro geral de iméveis,
referente a cada lote. Para a edificacdo existente no lote 17 foi considerada a area que
consta no espelho cadastral do imével.

A edificacdo existente nos fundos do lote 17 ndo foi considerada, pois parte da mesma

encontra-se localizada no terreno vizinho.
8. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAQ DO BEM AVALIADO
8.1. Periodo de vistoria interna e externa: 09 de margo de 2020.

B.2. Caracterizacdo da Regido

MN.P, PIASST - ENGENHARIA E ARQUITETURA EIRELE ME @
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Vitoria & a capital do Estado do Espirito Santo, um dos quatro estados que compde a
Regido Sudeste. O municipio integra a Regido Metropolitana da Grande Vitéria (RMGV),
juntamente com os municipios de Cariacica, Funddo, Guarapari, Serra, Viana e Vila Velha.
Sua extensdo territorial limita-se ao Norte com o municipio de Serra, Sul com Vila Velha,
Oeste com Cariacica e Leste com o Oceano Atlantico. Seu territério € constituido de uma
ilha principal, com area de 29.31 km? uma parte continental, situada ao Norte, com
extensdo de 39.66 km? Integra também ao territorio municipal as llhas Oceénicas de
Trindade e o Arquipélago de Martin Vaz, situadas a 1.140 km da costa, com drea de 10.92
km?. Além desses espacos, Vitdria possui diversas ilhas menores no seu entorno, que
juntamente com sua baia compde seu territdrio de 98.194 km? (IBGE, 2010).
A economia de Vitéria é voltada para as atividades portudrias, ao comércio ativo, a
industria, a prestagdo de servigos e também ao turismo de negoécios. A capital capixaba
conta com dois portos que sdo dos mais importantes do pais: o Porto de Vitdria e o Porto
de Tubardo. As industrias mais importantes da capital sdo a Arcelor Mittal Tubardo
(antiga CST) e Vale SA (antiga CVRD/Companhia Vale do Rio Doce). Esses portos, junto
com varios outros do estado, formam o maior complexo portuario do Brasil. Vitoria tem o
52 melhor indice de desenvolvimento humano (IDH) entre todos os municipios brasileiros.
Em 2015, foi considerada a 22 melhor cidade para se viver no Brasil pela Organizagdo das
Nagbes Unidas (ONU).
A capital capixaba também foi eleita a cidade com o melhor capital humano do Brasil,
segundo a revista Exame. Além disso, Vitoria tem o melhor indice de bem-estar urbano
entre as capitais brasileiras e possui sete entre 0os 20 melhores bairros de todo pais por
IDH-M.
0 municipio, por meio da sua legislagdo urbanistica, o Plano Diretor Urbano (PDU),
organiza o uso e a ocupacdo da cidade através da definicdo de zonas. De acordo com as
caracteristicas de infraestrutura do local, a lei estabelece os critérios de construgdo e de
uso, em atenc¢do as caracteristicas fisicas (tamanho de lotes, quadras, calgadas e ruas);
além das caracteristicas funcionais (usos ja estabelecidos — residenciais, de comércio e
servicos ou industriais), e ainda outros aspectos como facilidade de acesso aos corredores

de transporte coletivo e aos servigos de saude e educagdo.

M. P. PIASSI - ENGENHARIA E ARQUITETURA EIRELE ME @
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O bairro Bento Ferreira surgiu de um aterro feito pelo governo ha aprnmmadameﬁte 40
anos, e e caracterizado pela ocupacdo por prédios institucionais ao longo da Avenida
Mascarenhas de Moraes (Beira-Mar).

Conta com uma localizacdo privilegiada, estando na drea central de Vitdria e
infraestrutura comercial desenvolvida, sendo um dos bairros mais procurados para
moradia. Ao possibilitar facil deslocamento para as regies norte e sul, o local faz divisa

com a Praia do Sua e fica préximo a Praia do Canto e Enseada do Su3, além do Centro.

Com a valorizagdo do setor imobilidrio, especialistas indicam que ha a perspectiva de

crescimento da regido nos proximos anos. A localidade possui 0 metro quadrado

competitivo e esta na lista dos mais nobres. (Ademi-ES, 03/2020)

8.3 Caracteriza¢do da microrregido quanto a infraestrutura, servigos e equipamentos
comunitarios:

O bairro Bento Ferreira faz parte da Regido Administrativa 3 — Jucutuquara. E uma das
areas da cidade com maior nivel de aterros hidraulicos. A grande maioria de suas areas
planas sdo resultados desses aterros, ocorridos na década de 1920, como alternativa para
conter os alagamentos em periodos chuvosos. A Regido € servida pelos principais eixos
viarios da cidade, que sdo as avenidas Vitéria e Marechal Mascarenhas de Moraes. A
Prefeitura e a Cdmara Municipal de Vitdria, o Instituto Federal do Espirito Santo (IFES)
além das sedes dos principais veiculos de comunicagdo sdo icones que marcam a Regido.
Possui localizacdo privilegiada e infraestrutura desenvolvida, ruas arborizadas e
pavimentadas, escolas e faculdades proximas, além de bons equipamentos publicos como

pracas, posto de saude e hospitais, e ainda comeércio diversificado.

8.4  Caracterizacdo dos Terrenos e das EdificacGes e/ou Benfeitorias

Trata-se de dois terrenos urbanos adjacentes, sendo um terreno com area total de
910,00m?, com area edificada de 674,50m?, localizado na Avenida Carlos Moreira Lima n2
135, Bairro Bento Ferreira, Vitdria - ES, denominado lote 17 e um terreno urbano de
1.380,00 m? localizado na Rua Hélio Marconi, Bairro Bento Ferreira, Vitdria — ES,

denominado lote 18.

N.P. PIASS] - ENGENHARIA E ARQUITETURA EIRELE ME
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De acordo com o Plano Diretos Urbano de Vitéria ambos estdo Iocaiizados-ﬁ;éc.ﬁla' &: o
Ocupacdo Controlada - ZOC 3, sendo permitido uso residencial, misto, hotel e similares e
atividades diversas ndo residenciais. Os indices urbanisticos podem ser verificados no
anexo VIII,
O lote 17 esta acima do nivel da rua, é plano em sua maior parte, e € murado nas laterais.
A edificagdo possui 2 pavimentos, sendo o primeiro composto por um saldo, banheiros
masculino, feminino e PNE, e escada de acesso para o segundo pavimento, com

aproximadamente 225,75 m?. Possui padrdo de acabamento normal e mau estado de

conservacdo, apresentando infiltragdes nas paredes e parte do gesso danificado.

Flgura 2 — Pavimento 1

O segundo pavimento possui copa/cozinha, depdsito, duas salas e uma garagem coberta,
com aproximadamente 206,53 m?, com padrdo de acabamento normal e estado de
conservagdo deficiente, apresentado infiltracbes.

O imodvel possui ainda uma area com sala 3 salas e um banheiro com aproximadamente

175,00 m?, porém estd inacabada e sem estrutura para funcionamento.

N.P, PIASSI - ENGENHARIA E ARQUITETURA EIRELE ME @7
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Figura 3 — Pavimento 2

Figura 4 — Pavimanto 2 — drea inacabada

O terreno possui ainda parte de uma casa com aproximadamente 67,22 m? de area total.
Parte da casa esta no terreno em questdo e encontra-se em estado ruim de conservagdo.
Outra parte encontra-se no terreno vizinho. Por estar dividida e ndo fazer parte exclusiva

de nenhum dos dois terrenos o imével ndo foi considerado na avaliacdo.

N.P, PIASS] - ENGENHARIA E ARQUITETURA EIRELE ME @
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Figura 5 - Vista dos fundos do terreno

e QUADRO RESUMO DAS AREAS

Area do terreno: 910,00 m?2
12 Pavimento: 225,75 m?
22 Pavimento: 381,53 m?
Residéncia: 67,22 m?

Area total construida: 674,50 m?

O lote 18 estd acima do nivel da rua, e possui topografia em aclive, e € murado nas

laterais e fundos.

Figura &— Vista lote 18

Foi realizada vistoria interna e externa no dia 09 de margo de 2020.

N.P. PIASS] ENMGENHARIA E ARQUITETURA EIRELE ME
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9 DIAGNOSTICO DO MERCADO

O mercado imobilidrio capixaba vem demonstrando sinais de retomada dos
investimentos. De acordo com a pesquisa Indicadores Econdmicos, elaborada pelas
entidades Ademi-ES e Sinduscon-ES.

Diretamente impactado pela crise econdmica, o mercado imobilidrio capixaba,
concentrado principalmente na Grande Vitdria, vinha sofrendo, desde 2013, uma
estabilizaco dos precos devido a baixa velocidade de venda e também a diminuicdo de
langamentos.

O cendrio atual é instavel devido a retracdo econdmica em curso, ainda com muita oferta
e pouca procura, e uma reducdo significativa no valor dos imdveis.

A estrutura basica do mercado pode ser considerada concorréncia perfeita, situacdo onde
o numero de vendedores e compradores é suficientemente elevado para que um agente
isolado ndo seja capaz de influenciar o comportamento dos pregos.

Considerando as condicGes do mercado e os atributos particulares do imdvel, pode ser
entdo classificado da seguinte forma:

a) Liquidez: média

b) Desempenho de mercado: baixo

c) Numero de ofertas: médio

d) Absorgdo pelo mercado: demorada

e) Publico alvo para absorcdo do bem: investidores, instituigbes.
f) Facilitadores para negociacao do bem: localizacdo

10 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

10.1 DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL - METODO EVOLUTIVO

Para o lote 17 o método utilizado para a obtencio do valor de mercado foi 0 Método
Evolutivo. Este método define o valor total do imével, a partir da conjuga¢do do método
comparativo direto, para a determinagao do valor do terreno e do metodo da
quantificacdo de custos das benfeitoras.

O método evolutivo esta de acordo com o item 7.2.3 da NBR 14657-1:2019.

Para o lote 18 o método utilizado para a obtencdo do valor de mercado foi o Método
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Comparativo Direto.

O método evolutivo esta de acordo com o item 7.2.1 da NBR 14657-1:2019.

. METODO COMPARATIVO DIRETO — TERRENO

Este método define o valor do terreno através da comparagao com dados de mercado
de terrenos semelhantes. Primeiramente é realizada uma pesquisa de mercado,
buscando a composicdo de uma amostra representativa de dados de mercado de
terrenos com caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avaliando,
usando-se toda a evidéncia disponivel. Na estrutura de pesquisa sdo eleitas as variaveis
que, em principio, sdo relevantes para explicar a formacdo de valor e estabelecidas as
supostas relacdes entre si e com a variavel dependente. Os elementos pesquisados sao
entdo submetidos a uma homogeneizagdo técnica feita com auxilio de fatores de
ponderacdo empirica consagrados, que visa a ponderagdo das caracteristicas e atributos

dos dados pesquisados.
IDENTIFICACAO DAS VARIAVEIS DO MODELO

Varidvel dependente
Para a especificagdo correta da variavel dependente, é necessaria uma investigacdo
no mercado em relacdo a sua conduta e as formas de expressdo dos, bem como

observar a homogeneidade nas unidades de medida.

Varidveis independentes

As varidveis independentes referem-se as caracteristicas fisicas, de localizagdo e
econdmicas. Devem ser escolhidas com base em teorias existentes, conhecimentos
adquiridos, senso comum e outros atributos que se revelem importantes no decorrer
dos trabalhos, pois algumas variaveis consideradas no planejamento da pesquisa

podem se mostrar pouco relevantes e vice-versa.

. METODO DA QUANTIFICACAO DE CUSTOS —~ CONSTRUCOES E BENFEITORIAS
Este método consiste na determinagdo do custo atual de reproducgdo da benfeitoria,
observando-se todas as caracteristicas originais da construgdo, O valor da construgdo &
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definido adotando-se o custo unitario basico de construcdo, determinado por consultas
feitas a revistas especializadas em indices e custos da construgdo civil. Este valor é
multiplicado pela area equivalente de construgdo do imdvel.

Sobre este montante, se acresce uma porcentagem relativa aos fatores ndo incluidos no
valor da construgdo, tais como: taxa de BDI, custo do projeto, emolumentos, etc.,
estabelecendo-se, assim, o valor de reposicdo da constru¢do. Sobre esse valor, aplica-se
um fator de depreciacao.

Ao custo de reproducdo da construcdo obtido anteriormente, aplica-se um fator de
depreciacdo estabelecido pelo Método de Ross-Heidecke (funcdo do estado de
conservacao e idade aparente da construcao), chegando-se, assim, ao custo de reedigao

da construgdo.

. CALCULO DO VALOR FINAL DO IMOVEL

O valor de mercado para compra e venda do imoével serd obtido pelo somatorio das
parcelas de terreno e construgdo. Caso o valor resultante ndo esteja adequado a
situacdo do mercado imobilidrio da regido no segmento em estudo, adotamos um
fator de comercializagdo ou a vantagem da coisa feita.

Fator de Comercializagdo: fator aplicado sobre o Valor de Mercado em Uso, para o
calculo do Valor de Mercado, quando este ndo pode ser calculado pelo método
Comparativo Direto, Este fator representa a oferta/procura para um bem, num
determinado momento, podendo, em funcdo disto, ser menor, igual ou superior a
unidade. E calculado analisando-se os negdcios similares, efetivamente realizados na
regiao onde se encontra o bem avaliado, comparando-os com seus respectivos valores de
mercado em uso.

O valor de mercado sera obtido através da soma do valor do terreno e o custo da
construgdo, aplicando sobre os mesmos um fator de ajuste denominado "Fator de

Comercializacdo".
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Para a determinacdo do valor do imdével foi realizada pesquisa no periodo de margo de

11 PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS

2020 com amostras de imoveis similares no municipio de Vitéria. . Foram coletados 57
dados e utilizados um total de 40 dados (ANEXO V — Elementos amostrais).

Tratamento dos dados: Foi utilizado um software de regressdo linear multipla
denominado SisDeA Windows, desenvolvido pela Pelli Sistemas, complementado pela
memdria de calculo do modelo. Consultar o relatdrio estatistico que se encontra no
ANEXO | e os graficos no ANEXO il

Tipo de tratamento: estatistica inferencial

12 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO - GRAU DE FUNDAMENTACAO

Conforme o item 8 da NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), as avaliagbes podem ser especificadas quanto a fundamentacdo e
a precisdo.

“A fundamentagdo sera fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e
quantidade dos dados amostrais disponiveis.”

“A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel de
erro toleravel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliagdo, da
conjuntura do mercado, da abrangéncia alcangada na coleta de dados (quantidade,
qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.”

O grau de fundamentacdo deve ser determinado conforme a Tabela 6 do item 9.3 da

Norma 14653, parte 2 da ABNT.

. Meétodos comparativo direto de dados de mercado
0 grau de fundamentacgdo, no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear, deve ser
determinado conforme a Tabela 1 do item 8.2.1 da Norma 14653, parte 2 da ABNT.

Segue tabela:
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Tabela 1 - Tabela de Fundamentagéo - NBR 14653-2
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Caracterirzagio do imdvel Completa guanto a todas Completa quanto ac Adogdo de situacdo 1]
avaliando a% varidveis anatisadas varidveals utilizadac no paradigma
modelo
Quantidade minima de dados |6 (k=1), onde k & o nimero |4 (k+1], onde k € o ndmero | 3 (k+1), onde k € o namero il
de mercado, efetivamente | de varldveis | de varldvels | de variavels
utilizadoes independantes independentes independentes
|dentificacdo dos dados de ] Apresentagio de | Apresentaglo de | Apresentagio de "
mercado InfarmagBes relativas  a ] informacBes  relativas  a | InformagSes relativas ace
todos os dados e varilveis | todos os dados e varidveis | dados & VETAVEIE
ansalisados na modelagem, | analisados na modeiagem | efetivamente utilizades no
com foto e caracteristicas rmodelo
conferidas pelo autor do
laudo
Extrapolagio Mo admitida Admitide para apenas uma | Admitida, desde que: a) as il
varfdvel, desde que: a) as | medidas das caracteristicas
medidas das caracteristicas | do imdvel avaliando nio
do Imovel avaliando nlio | sejam superiores 5 100 %
sejam supecriores a 100% ] do limite amostral superior,
do limite amostral superior, | nem Inferiores a metade do
nem Inferiores & metade do | limite amostral inferior; b)
limite amestral inferior, Bljo  valer estimade ndo
o valor estimado nlojultrapasse 20 M do valor
ultrapasse 15% do valor | calculads no  limite  da
calculado no limite da | fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a | referidas variduels, de per
referida varldvsl i e simultaneamente, & em
madulo
Mivel de significdncia 10% 20% 30% 1]
[somatdrio do valor das duas
caudas) maximo para  a
rejeigBo da hipdtese nula de
cada regressor (teste bicaudat)
6 Nivel de significdncis maximo 1% % 5% il
admitido para a refsicio da
hipatese nula do modalo
através do teste F de Snedecor

Pontuagdo obtida; 16
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Tabela 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentago no caso de utilizaglo de
modelos de regressio linear

Graus I I I
Fontos Minimos 16 10 3
2,4,5¢ 6no minima no grau Todos, no minimo
Itens obrigatdrios no grau 2,48,5¢6nngraulll e os ;
Il & o= demals.no minima no na grau |
correspandente demais no minimo no grau 1|
grau |

Logo, Grau de Fundamentacdo lll, Segundo ABNT norma NBR 14.653-2: Imdveis Urbanos, Tabela
2, Item 9.2.1.6.
Tabela 3 - Grau de precisfio nos casos de utilizagio de modelos de regressdo linear

Descrigio Grau

. m L

Amplitude do intervalo de conflanga de B0% em torno do valor

<300 <A0% <50,
central da estimativa

Nota: Guando a Amplitude do intervalo de conflanga ultrapassar S0%, ndo ha classificagio do resultado quanto 3 precisio e € necessiria
Justificativa com base no disgnéstico do mercado,

A amplitude do intervalo de confian¢a encontrado foi 15,28% para o lote 17 e 14,42% para o lote
18, logo, Grau de Precisdo Ill, segundo ABNT norma NBR 14.653- Parte 2: Imoveis Urbanos, item 9
e subitem 9.2.3.

. Método da quantificagdo de custo

O grau de fundamentacdo deve ser determinado conforme a Tabela 6 do item 9.3 da
Norma 14653, parte 2 da ABNT.
Tabela 6 - Tabela de Fundamentagdo - NBR 14653-2

BT T P I
Pelz utilizagdo de custo
Pela utilizagBo de custe
Pela elaboragio de unitdrio basico para
Estimativa do custo unitdric bisico paras projeto
1 orsamente, ne minime projeto diferente do I
direto semelhante ao projeto
sintético, projete padrie, com os
padrio
devidos ajustes.
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado L[]
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Calculada par levantamento

Caiculada por métodos

do custo de recuperagio do
bamn, para deixé-lo no

estado de novo ou Catos de

técnicos consagrados,

3 DepreclacSo fislea considerando-se ldade, vida Arbltrado n

Utll e estado de
bens novos ou projetos

hipotéticos.

conservacdo

Pontuagdo obtida: 6

Tabela 7 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do
método da quantificacdo do custo de benfeitorias

Graus 1] il |

Pontos Minimos Fi 5 3

Itens obrigatorios no grau 1, com os demais no minimo Todos, no minimo no

1e 2, no minimo no grau Il

na graw i grau |

correspondents

Logo, Grau de Fundamentagdo 11, Segundo ABNT norma NBR 14.653-2: Iméveis Urbanos

o Método Evolutivo

O grau de fundamentacdo, deve ser determinado conforme a Tabela 10 do item 9.5 da

Norma 14653, parte 2 da ABNT.

Tabela 10 - Tabela de Fundamentag¢3o - NBR 14653-2

i " R [ 1

Estimativa do valor do

terrena

Grau Il de fundamentacio
no método comparative ou

no involutive

Grau || de fundamentagio
no metodo comparative ou

no involutiva

Grau | de fundamentagio
no métode comparative

ou no involutiva

Estimativa dos custos de

Grau |l de fundeamentagio

Grau Il de fundamentagdo

Grau | de fundamentagia

semelhante

2 eedicho no método da quantificagdo | no método da quantificacio | no método da 1]
T
do custo do custo quantificacio do custo
Inferido em mercado
3 Fator de comercializagio Justificado Arbltrado |

Pontuacdo obtida: 6
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Tabela 11 - Engquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdio do

método evolutivo

Graus i i I
Pontes Minimos B 5 3
Itens obrigatdrios no grau 122, como3nominimo no Todos, no minimo no
le2, nominimono graull
correspondents graull graul

Logo, Grau de Fundamentagdo Il, Segundo ABNT norma NER 14.653-2: Imoveis Urbanos.
13 RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA
13.1 LOTE 17

13.1.1 Valor do terreno
Para obter o resultado final do terreno foi utilizado o valor minimo do campo de arbitrio,
levando em consideragdo que a amostra baseia-se em valores de oferta e as condigcdes

atuais do mercado. Sendo assim, chegou-se no seguinte resultado:

Vterreno=  Vminimo X Area total

Vi= 4.002,18 R$/m? X 910,00 m?

Vt = RS 3.641,983,80 ( trés milhdes seiscentos e quarenta e um mil novecentos e
oitenta e trés reais e oitenta centavos )

Valor arredondado permitido por norma = R$ 3.640.000,00 (trés milhdes seiscentos e

quarenta mil reais)

13.1.2 Valor das benfeitorias

A edificacdo é caracterizada como padrdo comercial médio, com piso ceramico,
paredes com pintura simples, com forro de gesso, esquadrias em aluminio, cobertura
com telha ceramica. Por esse motivo, utilizou-se o valor do CUB - CUSTO UNITARIO
BASICO DA CONSTRUCAO CIVIL DO ES (CUB NBR 12721: 2006), CALS - padrdo normal,
de fevereiro de 2020.

0O CUB/m? representa o custo parcial da obra, isto é, ndo leva em conta os demais
custos adicionais. O valor parcial entdo é acrescido do BDI, definido como "valor
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percentual que incide sobre o custo global de referéncia para realizacdo da ohra ou
servico de engenharia”.

Para a determinacdo do BDI - Beneficios e Despesas Indiretas, foi utilizado o
percentual determinado pela Secretaria de Estado dos Transportes e Obras Publicas -
SETOP, através da RESOLUCAQ SETOP N 01/2016, publicada no Diario Oficial no dia
21-01-2016, o percentual de 30,90%, no ambito do Poder Executivo Estadual.

Ao valor foi ainda adicionado um percentual de 18% referente a custos com projetos,

fundagdes especiais e outros custos nao incidentes no CUB e no BDI.

ESCRITORIO PADRAO SUPERIOR S/ELEVADOR fev/20
& | €UB - CSL8 - padréo comercial normal R$ 1.786,41
| BDI — B 30,90%
| Outros 18%
| Custo Unitdrio de Construgdo R$2.759,32

Valor do imével no estado novo = 674,50 m? x RS 2.759,32
Valor do imével no estado novo = RS 1.861.161,10

Os calculos completos podem ser conferidos na planilha constante no anexo VII.

Para depreciacao foi utilizado o METODO DE HEIDECKE, método misto, considerando
idade real (Ross) e estado de conservagao (Heidecke).

Foi considerado estado de conservagdo 4, classificado como ruim, e requer reparagdes
entre simples e importantes.

A area inacabada foi considerada na avaliacdo, porém foi adotado estado de

conservacdo 5, por ndo ter estrutura suficiente para ser utilizado.

¢ Edificacdo
[ CALCULO DA DEPRECIACAO
Vida atil em anos I . Depreciagio Tabelas Ross-Heideck
__ldade aparente . em anos 15 |  Reparos importantes B
" Idade percentual 21,0% 4,0
Valor Residual (%) 20,0% Fator de depreciagdo _
Valor Residual (RS) RS 241.175,57 58 62%
VALOR DEPRECIAVEL RS 964.702,30 [CUSTO DE REEDICAO RS 640.348,45
) (depreciavel x fator de depreciagan) + Valor
{Custo de Reprodugdo - Valor Residual) :
Residual
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Area considerada = 437,02 m?
V edificacdo= RS 640.348,45 (seiscentos e quarenta mil trezentos e quarenta e oito

reais e quarenta e cinco centavos)

o Edificagdo - drea inacabada

CALCULO DA DEPRECIACAD
_Vida (il em anos - 70 Depreciacio Tabelas Ross-Heideck
In:_lagie aparente e em a manes —_— b —— : ~ Semvalor F——
Idade percentual 21,0% 5,0
Valor Residual (%) 20,0% Fator de depreciagdo
Valor Residual (RS) RS 96.576,19 100,00%
VALOR DEPRECIAVEL RS 386.304,75 |CUSTO DE REEDICAO RS 96.576,19
(Custo de Reproducso - Valor Residual) {dEFreciével x fator de depreciagdo) + Valor

Residual

Area considerada = 175,00 m?
V edificacdo inacabada = RS 96.576,19 (noventa e seis mil quinhentos e setenta e seis

reais e dezenove centavos)

e Valor total da edificacdo
Vtotal= RS 640.348,45 + RS 96.576,19
Vtotal= RS 740.647,76 (setecentos e guarenta mil seiscentos e guarenta e sete reais e

setenta e seis centavos)

13.1.3 Valor total adotado

Conforme a NBR 14.653-2:2011, no método Evolutivo o valor total do imével avaliando
& obtido através da conjugacdo de diferentes métodos, somando-se o valor do terreno
mais o custo de reedicdo das benfeitorias. O custo de reedigdo € o custo de
reproducdo menos a depreciacdo. Ao final, esta soma é multiplicada por um fator de

comercializagdo, resultando na seguinte equagdo:

VI = (VT + CB) * FC, onde:

VI = valor do imovel

VT = valor do terreno
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CB = custo de reedi¢do da benfeitoria

FC = fator de comercializagdo

Diante da atual situagdo econfmica, o fator de comercializagdo foi considerado 0,85.
Em situacBes de economia aquecida a tendéncia que o valor seja majorado.

Entdo:

VI =(3.641.983,80 + 740.647,76 )*0,85
Valor total adotado = R$ 3.725.236,826
Valor arredondado permitido por norma: RS 3.700.000,00 (trés milhdes e setecentos

mil reais)

13.2 LOTE 18
Para obter o resultado final do terrenc foi utilizado o valor minimo do campo de
arbitrio, levando em consideracdo que a amostra baseia-se em valores de oferta.

Sendo assim, chegou-se no seguinte resultado:

Vterreno=  Vminimo X Area total

Vt = 3.936,65 RS/m? x 1.380,00 m?

Vt = RS 5.432.577,00 ( cinco milhBes quatrocentos e trinta e dois mil quinhentos e
setenta e sete reais)

Valor arredondado permitido por norma: RS 5.430.000,00 (cinco milhSes

quatrocentos e trinta mil reais)
13.3  VALOR TOTAL OBTIDO

V total = V total lote 17 + V total lote 18
V total = 3.700.000,00 + 5.430.000,00
V total = RS 9.130.000,00 (nove milhdes cento e trinta mil reais)

13.4 Data de referéncia: margo de 2020.
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14 OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

No presente ndo foram verificados nenhum tipo de dnus, dividas e gravames do
referido imadvel. A coleta de dados se deu através de pesquisa de mercado lacal de
imoveis.

Todas as informacdes foram obtidas através de documentos fornecidos, pesquisas

realizadas na internet, livros e artigos relacionados ao assunto.

15 PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Autor: Nynive Pereira Piassi

Formagdo: Arquiteta e Urbanista / Engenheira Civil
CAU: A 85054-3

CREA: 012543/D

Nynive Pereira Piassi
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16 LOCAL E DATA DO LAUDO

Encerramos o presente laudo de avaliagao, que foi elaborado segundo os preceitos da
ABNT NBR 14653 — Avaliacdo de bens, Parte 1 — Procedimentos gerais e Parte 2 -
Imdveis urbanos, sendo composto por 23 ( vinte e trés ) folhas impressas por
computador apenas de um lado, todas numeradas e devidamente rubricadas, sendo a

ultima datada e assinada, e ainda 8 (oito) anexos também rubricados pelo signatario.

Vitdria, 20 de marcgo de 2020.

N.P. PIASS] - ENGENHARIA E AF hgl.ll"lEl JRA EIRELE ME
INFJ 11 -_'- 1,-\.Wr]|, }IJ[II'\
Autenticar documento em http: //camarasempapel cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.




17 ANEXOS

| — Relatorio Estatistico — Regressdo Linear;
Il - Projecdo do imoével avaliado;

Il - Graficos;

IV — Relatdrio Fotografico;

V — Elementos Amostrais;

VI = Croqui — Elementos Amostrais;

VIl = Planilhas e Tabelas Utilizadas;

VIll - Documentos complementares
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ANEXO | - Relatdrio Esta

| \Variaveis utilizadas:

Nome

Classificacdo

N.P.PIASSI

tistico - Regressdo Linear

Descricdo da variavel

& engenharia

Habilitada

|
| Enderego

Endem_gn :_ompietu do imével

Texto Texto sim
| Bairro Texto Texto Bairro onde o imdvel se localiza sim |
il Informante Texto Texto Mome ou identificagdo do informante sim |
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do sim |
informante informante !
||
Area total Numeérica  Quantitativa  Area total do terreno medida em m? sim |
Complementa  Texto Texto Complemento ac enderego do imdvel  sim ’
Vocacdo MNumérica Qualitativa Variavel de macro localizagdo nao i
| (Codigos
Alocadas) 1= comercial 2=residencial
Valortotal  Numérica  Dependente  Valor total do imével i
| Latitude Numérica Quantitativa Varivel construida com base nas ndo
coordenadas em UTM
Longitude Numérica Quantitativa Variave| c;nstr:h:la com E;su_nas _ nao ]
coordenadas em UTM
Topografia ~  Numérica  Quantitativa  Plano=1,0 " nao
Aclive=09
Declive=D,8
Irregular=0,7
vus Numérica Quantitativa Valor unitdrio de acordo com a Planta  sim
Gendrica de Valores do munieiple
Fator Area Numérica  Quantitativa  Area de até 1.000,00 m?= 1,00 nao
Se a dreado terreno for > 1.000,01e <
2.000,00 m?, entio f= 2
Se a drea do terreno for > 2,000,012 <
5.000,00 m*, entdn f=3
Se a drea do terreno for > 5000.01 e <
7.000,00 m*, entiof=4
Se a drea do terreno for > 7.000,01 e «<
9.000,00 m*, entdo f=5
| Se a dreado terreno for > 9.000,01e <
10.000,00 m?, entdio f=6
Se a area do terreno for > 10.00001 & <
20000,00 m?, entdo f=7
L
| Coeficiente Mumérica Quantitativa Coeficiente de aproveitamento sim
| aproveitamento definido pela lei de uso e ocupagio
Area edificivel Mumérica Cuantitativa Area de utilizacio do terreno medida nac
am m’ :
Altura maxima Mumeérica Quantitativa Altura maxima de construcdo nao
|_ permitida pelo PDU municipal
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Passivel de Numérica  Dicotdmica Varidvel baseada na possibilidade ou  sim |
incorporacio ndo de incorporagdo do terreno

Dist. Shopping  Numérica  Quantitativa  Distancia percorrida do imdvel até o  sim
polo valorizante (Shopping Vitéria)
{Km), localizado na Av. Américo Buaiz,
200 - Enseada do Sud, Vitoria
Lat. -20.312554"
Long. -40,288160"

Valor unitario Numérica Dependente Valor total do imével dividido pela sim
Area total (m?)

Onde a variavel dependente é o Valor unitario de venda, em RS/m?, no mercado local
de venda no entorno do imdvel avaliando, e as variaveis explicativas em numero de 04

(quatro), descritas abaixo;

1. Area total do terreno: variavel quantitativa, obtida através das fontes de
informacgBes e expressa em metro quadrado. O limite amostral varia de 300 a
14.256 m®.

2. VUB: Variavel Proxy, expressa a valorizagdo em relagdo a localizagdo de cada
elemento dentro da regido geoecondmica em estudo, referenciada a Planta
Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de Vitdria/ES. O limite amostral varia
de 131,69 para o setor menos valorizado e 846,69 para o setor mais valorizado.

3. Coeficiente de aproveitamento: variavel quantitativa, obtida através da lei de uso
e ocupacdo do solo do municipio de Vitdria. O limite amaostral varia de 1,20 a 4,00.

4. Passivel de incorporagdo: variavel dicotdmica, que expressa a possibilidade ou ndo
de incorporagdo do terreno, sendo 1 para possivel e 0 para ndo possivel.

5. Distancia ao shopping: Variavel Proxy, expressa a distancia percorrida a partir do
terreno até o ponto de referéncia, neste caso o Shopping Vitdria, medida em kKm.

O limite amostral varia de 0,6km para o terreno para mais préximo e 9,50 km para

o terreno mais afastado.

Pressupostos e sua confirmacdo: Espera-se que a variavel explicada siga uma logica

quanto ao seu crescimento ou decrescimento em fungdo das varidveis explicativas:
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6. Area total do terreno: relacdo indireta de crescimento, pois o valnr umtérm de
venda diminui quanto maior for o valor da area total.

7. VUB: direta de crescimento, pois se espera que imdveis com maior varidvel de
macrolocalizacdo possuam valores unitarios de venda maiores.

8. Coeficiente de aproveitamento: direta de crescimento, pois se espera que iméveis
com maior coeficiente de aproveitamento possuam valores unitarios de venda
maiores.

9. Passivel de incorporagdo: direta de crescimento, pois se espera gue imoveis
correspondentes a 1 possuam valores unitarios maiores de venda.

10.Distancia ao shopping: relacdo indireta de crescimento, pois o valor unitario de

venda diminui quanto maior for a distancia do imével em relacdo ao shopping.

2)Iinformacgdes Complemenlares'

Tntil de viriiwis: 14

Varidveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 57
Dados utilizados no modelo: 40

3) Estatisticas:

Coeficiente de correlaco: 0 9412152 !0 94121 62

Coeficiente de determinagdo: 0,B858880
Fisher - Snedecor: 52,79
Significincia do modelo (%]: 0,01
4) Normalidade dos residuos:

Residuos situados entre -loe + 1o 68% 70%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 92%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 97%

5) Outliers do modelo de regressdo:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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6) Andlise da variancia:
Explicada 49500028,761 5| 9900005752 52,791
N3o Explicada 6376139,966 34 187533,528
Total 55876168,727 9

7)Equacdo de regressdo / Fun¢do estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitdrio = -9585,825573 -0,2901949589 * Area total +2052,153559 * In (VUB) +956,394777 * In
{Coeficiente aproveitamento) +1490,865604 * Passivel de incorporagio -85,84224877 * Dist. Shopping

8) Testes de Hipoteses:

Area total X -3,78 0,06
VUB In{x) 13,69 0,01
Coeficiente aproveitamento In{x) 3,87 0,05
Passivel de incorporacio X 543 0,01
Dist. Sho pping X -2,68 113
Valor unitario ¥ -9.81 0,01
9) Correlagdes Parciais:

VUB 0,24

Coeficiente aproveitamento 0,07 0,21

Passivel de incorporacdo 0,61 0,78

Dist. Shopping 0,01 0,37

Valor unitério 0,22 0,54

Coeficiente aproveitamento

0,15 0,55

Passivel de incorporacio 0,12 0,67
Dist. Shopping 0,37 0,28
Valor unitario 0,81 0,92

Passivel de incorporagio

0,29 0,18

Dist. Shopping 0,01 0,08
Valor unitario 0,23 0,55

Dist. Shuppini

0,36 0,55

Valor unitario

0,18 0,68

Valor unitério

-0,36

L
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ANEXO Il - Proje¢do do imével avaliando

Modelo:

Terreno em Vitoria

Data de Referéncia:
segunda-feira, 2 de margo de 2020

e LOTE 17:

Dados para a projecdo de valores:

Area total = 910,00

VUB = 395,39

Coeficiente aproveitamento = 2,80
Passivel de incorporacdo = 1,00
Dist. Shopping = 2,20

Enderego = Avenida Carlas Moreira Lima Lote 17
Bairro = Bento Ferreira

informante = Matricula 757238

Telefone do informante =

Complemento =Z0C3

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

* Valor Unitario
Mimimo (7.64%) = 4.348,80
Medio = 4.708,45
Maximo (7,64%) = 5.068,10

* Valor Total
Minimo = 3.957.409,15
Médio = 4.284.688,75
Maximo = 4.611.968,35

s [ntervalo Predicao
Minimo = 3.677.103,84
Maximo =4.892.273,67
Minimo (14,18%) = 4.040,77
Maximo (14,18%) = 5.376,12

= Campo de Arbitrio
RL Minimo =4.002,18
RL Maximo = 5.414,72
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* LOTE 18:

Dados para a projecdo de valores:

Area total = 1.380,00

VUB = 406,98

Coeficiente aproveitamento = 2,80
Passivel de incorporagio = 1,00
Dist. Shopping = 2,20

Endereco = Rua Hélio Marconi Lote 18
Bairro = Bento Ferreira

Informante = Matricula 75729
Telefone do informante =
Complemento = ZOC 3

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

» Valor Unitario
Minimao (7,21%) = 4.297,45
Medio = 4.631,35
Maximo (7,21%) = 4.965,25

* \alor Total
Mimime = 5.930.476,25
Meédio = 6.391.259,12
Maximo = 6.852.042,00

* [ntervalo Predicdo
Minimo = 5.488.509,26
Maximo = 7.294.008,98
Minimo (14,12%) = 3.977,18
Maximo (14,12%) = 5.285,51

¢ (Campo de Arbitrio
RL Minimo = 3.936,65
RL Maximo = 5.326,05
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ANEXO lll - Graficos

Grafico de Aderéncia - Regressdo Linear
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ANEXO IV - Relatério fotogréfico

Imoével Avaliando - Lote 17

Figura 7 — Fachada 01 — Av. Carlos Moreira Lima Figura 8 - Fachada 02

"\ .-1_-'{ ._i - ." J

- #
Figura 11 - Vista interna - pavimento 1

. §
B ¥ -

Figura 12 - Vista interna - pavimento 1
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Flgura 13 - Vista interna - pavimento 1 Figura 14 = Vista interna - pavimento 1

Figura 15 = Ranheiro - pavimanto 1 Figura 16 = Tetn do banheiro - pavimanto 1

Figura 17 — Banheiro - pavimento 1 Figura 18 — Banheiro - pavimanto 1
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Figura 19 — Vista Interna - pavimanto 1

Figura 20 - Vista interna - pavimento 1
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Figura 21 - Acesso ao segundo pavimento

i e
Figura 23 - Circulagho - pavimento 2 Figura 24 = Cozinha - pavimento 2

N.P. PIASSI - ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE ME
LSV | o I R s [ S WL L
Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -

Brasil.




Argqulit

5SI

pelp o 1 ol

Figura 25 — Cozinha - paviments 2

Figura 21 - Marquise

Figura 22 — pavimento 2

Figura 23 - Circulagiio - pavimento 2  Figura 24 - Sala pavimanto 2
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Figura 25~ Sala pavimasnto 2 Figura 26 - Sala pavimento 2

Figura 27 - Sala pavimento 2 Figura 28 - ﬁru;_daclu pavimento 2
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Figura 30 - Vists garagem
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Figura 31 — Vista garagem Figurs 32 — BAnheiro

Figura 34 — Vista sala inacabada

Figura 35 - Vista sala inacabada ' Figura 36 - Vista lateral
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Figura 37 - Vista lateral

Figura 38 - Vista lateral

Flgura 39 — Vista fundos

Figura 41 — Vista fundos

Figura 42 - Vista fundos / edificacdo dividida
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Figura 47 - Vista

Imoével Avaliando — Lote 18

Figura 48 - Vista
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Figura 48 = Vista Figura 50 = Vista

- e
Figura 51 — Vista lateral — Rua Hélio Marconi
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¢ Elementos Amostrais

Figura 52 — Dado 1

Figura 53 — Dado 2

Figura 54 - Dado 3 Figura 55 - Dado 4
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Figura 57 - Dado 6

Figura 56 — Dado 5

MNP, PIASSI ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE ME
e
Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.




Figura 60 — Dado 9 Figura 61 - Dado 10

Figura 63 — Dado 12
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Figura 64 — Dado 13

Figura 65 — Dado 14
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Figura 68 — Dado 17 Figura 69 - Dado 18

MNP PIASSI - ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE ME
ENPHT B8 585-612/000103
Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente 4
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.




&
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Figura 70 - Dado 19

Figura 73 - Dado 22

Figura 74 = Dado 23 Figura 75 - Dado 24

N.P. PIASS] - ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE ME

Autenticar documento em http //camarasempapel cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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Figura 79 ~ Dado 29 Figura 80 - Dado 30

N.P. PIASS] - ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE MF

D1 R D Og B9 £12/0004 03

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o-identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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Figura 163 - Dado 32

Figura 164 — Dado 33 ] Figura 165 — Dado 34

Figura 167 - Dado 36
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Autenticar documento em http: //camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade -
, ——com oidentificador-3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente | 45
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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Figura 171 — Dado 40

Flgura 173 - Dado 42

N.P. PIASSI - ENGENHARIA E ARQUITEURA EIRELE ME
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Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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Figura 174 - Dado 43 Figura 175 - Dado 44

Figura 176 = Dado 45

Figura 178 — Dade 47
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Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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Figura 52 — Sala

Figura 54 — Sala Flgura 55 - Sala
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Autenticar documento em http:/)cémaraéempapel.'cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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Figura 186 — Dado 55
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Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade .
o — com-o-identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente a9 ]

conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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ANEXO VI - Croqui - Elementos Amostrais

Elementos Amostrals
ESCrevs e 080 o pEim Sa mapa

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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Elementos Amostrais
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Figuira 190 — Elementns amostrals 2

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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Figura 191 — Elementos amostrais 3

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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ARIQUICELUrA £ eNqenharia
ANEXO VIl - PLANILHAS E TABELAS UTILIZADAS
* Tabela estado de conservacdo Ross & Heideck
ROSS & HEIDECK
Condighes Fisicas ClassMicagio Est Cosl,
MNéo softau nem requer repaios GTMD 1 0,000%
MUITD BOSM 1.5 0,032%|
Requarrecebsu paguenos raparos BOM 2 2.520%
INTERMEDIO 2.5 B,080%
Requer reparagies simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE 35 33.200%
Reguer reparactes importanies MAL 4| 52800%
MLITE MAL 45 75.200%
Valor da demoligho (residual) DEMCLICAD 5 100, 00%)
+ Tabela de coeficientes
IBAPE - TABELA DE COEFICIENTES - CAL -8 [WDU!CON} ]
CLASSE GRUPO e PADRAO ECONOMICO e 1 e
54 ESCRITERID PADRAG ECONOMICD - 0,600 70 20,00%
85 ESCRITORIO PADRAD ECONSMICD 0. 780 70 20 00%
B8  |ESCRITORWO PADRAD ECONOMICD + 0,660 10 20,00%
57 |ESCRITORIO PADRAC SMPLES S/ELEVADOR - 0872 70 20,00%
58 |ESCRITORIO PADRAQ SIMPLES S/ELEVADOR 1,206 70 20,00%
59 i - 1,440 70 20,00%
ESCRITORK) PADRAC BIMPLES CELEVADOR - 1,200 70 20, 00%:
[ ESCRITORIO PADRAC SIMPLES C/ELEVADOR 1410 70 20,00%
62 ESCRITORI PADRAC SIMPLES CELEVADOR + 1,620 70 20, 00%:
Lk ESCRITORIC PADRAD MEDID SELEVADOR - 1,452 60 20,00%
B4 ESCRITORIO PADRAD MEDIO SIELEVADOR 1,658 60 20,00%
13 ESCRITORK PADRAO MEDIC S/ELEVADOR + 1,880 &0 20.00%
o | esermomio 86 |FacamomopaoRAOMEDIO CrLEVADOR .| 1632 | 60| 20.00%
&7 ESCRITORO PADRAD MEDIO CELEVADOR 1,836 €0 20,00%
BE ESCRITORO PADRAD MEDIO CELEVADOR + 2,040 60 20,00%
80 |escRiTom0 PADRAD SUPERIOR SELEVADOR - 1,672 (0] 20 ,00%
70 ESCRITORIO PADRAC SUPERIOR SELEVADDR 2 048 B0 20,00%
7 _l_:scmm PADRAQ SUPERIOR SELEVADOR » | 2220 80 20,00%
¥ ESCRITORID PADRAD SUPERIOR C/ELEVADOR - | 2052 80 20,00%
I3 |escrirtsuo PADRAG SUPERIOR C/ELEVADOR 2,286 a0 20,00%
T4 |escriTomio PADRAD SUPERIOR C/ELEVADOR + 2,520 &0 20,00%
76 |escrimomc PADRAG FING - 2,532 50 20,00%
78 ESCRITERIC PADRAC NG 3 066 50 20,00%
TT  |escrimomo paprAo AND « 3,800 50 20,00%
78 ESCRITORIO PADRAD LUNO 4,880 50 20,00%
=

FIASSI = CivG { - TRELEME
Autenticar documgnto-em nt_tp:yggjngrggg&hp@pquBv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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Asquiteriuza & enganharia

e Tabela estado de conservacdo Heideck

Ral ESTADO Da DEPRECIAGAD
EDIFICAGAO %)

a Nova 0,00
b Enire nova @ regulsr 032
¢ Regular 252
d Enlre regular @ necessilando reparos

simples B,09
& Necesaltando de reparos simplos 18,10
I Necessitando da reparos simples &

Importantas 33.20
g MNecessftando de reparos importantes 52.60
h  Mecessitando da reparos Importantes a

ecificBCAD sam valor 75.20
| Sem vabor 100,00

¢ Tabela de Ross-Heidecke para Deprecia¢do de Imdveis

CODIGO CLASSIFICAGAD | coDiGD | CLASSIFICACAD

A Nove E Reparos simples

B Entre novo & regular F 'Entre reparos simples e importantes

C Regular . G Reparps Importantes

D .En'tfe regular & reparos _-.Imp.its H Entre reparas importantes e 5/ valor

IDADE EM % DE ESTADO DE CONSERVACAD
VIDA [ A | B c -} E | F G "
2,00 | 202 | 105 3,51 9,03 1890 | 33,30 | 53,10 | 7540
4,00 | 208 211 4,55 10,00 1980 | 3460 | 5360 | 7570 |
6,00 | 318 321 5,62 11,00 070 | 3530 | sa10 | 7600 |
8,00 [ 432 435 | 573 | 1210 21,60 | 3510 | 5460 | 7630 |
10,00 5,50 553 788 | 1320 7260 | 3690 | 5520 | 7660
12,00 | 872 | &75 | 907 | 1430 | z3g0 | 37,70 | 5580 | 7690
14,00 | 798 801 1030 | 1540 450 | 3850 | 5640 @ 77,20
16,00 8,28 8,31 11,60 | 16,80 2570 | 39840 | 57,00 @ 77,50
18,00 10,60 1060 | 1290 | 17.80 2680 | 40,30 | 57,60 | 77,80 |
20,00 [ 12,00 1200 | 1420 | 1910 27,90 | 41,80 | 5830 @ 78,20
22,00 | 1340 | 1340 | 1580 | 2040 25,10 | 4220 | 5800 @ 7850 |
24,00 [ 14,90 1490 @ 17,00 @ 21.80 3030 | 43,10 | 5960 @ 7850 |
26,00 | 1640 1640 | 1850 | 2310 31,50 | 44,10 | 6040 | 793D
28,00 17.%0 17,90 | 2000 | 24.80 3280 | 4520 | 6LIO | 79.60
0,00 19,50 1850 | 2150 | 26,00 3,10 | 4630 | 61,80 80,00
32,00 [ 21,10 2110 | 23310 | 7750 3840 | 47,30 | 62,60 | BOAD
34,00 22,80 2280 | 2470 | 29,00 36,80 | 4ABAD | 6340 | BO,80 |
35,00 2450 | 2450 | 2640 | 30,50 | 38,10 | 49,50 @ 64,20 @ 81,30
38,00 | 2620 2620 | 28,10 | 32,20 3960 | 50,70 | G500 @ B1,70 |
40,00 28,80 28,80 | 2990 | 3380 41000 | 51,90 @ 6590 | 8210 |
42,00 29,90 2980 | 31,60 | 3550 | 42,50 | 53,10 | 66,70 | 82,60 |
44,00 31,70 | 3170 | 3340 | 3720 | 4400 | 440 | 67,60 | 8310
26,00 33,60 a0 | 3520 | 3me0 4560 @ 5560 | G850 @ 8350
48,00 35,60 5550 | 37,10 | 40,70 47,20 | 5690 | 65,40 = B4,00
50,00 3750 | 3750 | 390 | 4280 4380 | sSB20 7040 @ BaSO |

P PIADSI =T AT U w CTREEEME
Autenticar documento.em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
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acquitetire & engsnhart
52,00 3850 | 3950 | 4190 | 4400 | 5050 | 5960 | 71,30 | 85,00
54,00 4160 | 4160 | 4300 | 4630 | 5210 | 61,00 | 7230 | 8550
56,00 43,70 4370 | es10 | aB20 | 5380 | 6240 | 7330 | BE00
58,00 45,80 4580 | 47,20 | 5020 | 5560 | 6380 | 7430 | 86,60
60,00 4880 | 4880 @ 48,30 | 52,20 | 5740 | 6530 | 7530 | 67,10
62,00 50,20 50,20 | 51,50 | 54,20 53,20 | 6670 | 7540 | 67,70
64,00 52,50 52,50 | 5370 | s5530 51,0 | 68,30 | 77,50 | 88,20
66,00 54,80 5480 | 5530 | S5BA0 6900 | 6980 | 7860 | 88,80
68,00 57,10 5710 | s820 | 60,60 6490 | 7140 | 7970 | msa0
70,00 59,50 5950 | 60,50 | 62,80 6580 | 7290 | 8080 | 90,40
72,00 6220 | 6220 | 6290 6500 | 6820 | 7460 | £1,90 | 90,90
74,00 64,40 6440 @ 6530 | 67,30 7080 | 7620 | 83,10 | 81,20
76,00 55,90 6690 @ 67,70 @ £9,60 7250 | 7790 | 84,30 @ 91,80
78,00 59,40 6940 | 7220 | T1,%0 7490 | 8980 | 8550 | 92,40
80,00 72,00 7200 | 7270 | 7430 7710 | 81,30 | 8670 | 93,10
82,00 74,60 7460 7530 7870 79,20 | 8300 | 8BOO | 93,70
84,00 77,30 77,30 | 7i80 | 7910 8140 | 8450 | H9ID | 94,40
85,00 80,00 80,00 BOSD | B1,60 83860 | B660 | 9050 | 9500
£8,00 82,70 82,70 | B3,20 | B4,10 85,80 | B850 | 9180 | 8570
90,00 8550 | 8550 | B590 | BG70 B810 | 90,30 | 93,10 @ 96,40
92,00 88,30 B8,30 | BE,GD | 89,30 %040 | 9220 | 8450 | 9710
84,00 91,20 8120 | 9140 | =190 9280 | 9410 | 9580 | 97,80
96,00 94,10 94,10 | 9420 9460 | 9510 | 9600 | 97,20 | 98,50
98,00 97,00 97,00 | 97,10 @ 67,30 @ 9780 | 9200 | 9800 | 99,80
100,00 100,00 | 100,00 | 100,0 @ 10000 @ 100,00 | 1000 | 1000 | 1000

MN.F. FIRSS1 = I:Nt:ntNHﬂ\h A E -‘\F-'l,nglll‘:L,lH.ﬂ EIKELE ME
Autenticar documento e %a_ ra&;qmg pg ((:),rgv .es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200 1003150038 0039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.




Nefoan

arquitetura » engephars

& (Cdlculo do imdvel no estado NOVOD

DESCRICAO DO IMOVEL

Edificagdolote 17 - 674,50m*

TIPD DE IMOVEL Loja
CODIGO CuB CAL-8-N Edificagio Comercial / Comercial Andar Livre - Padrd
VALOR CUB (RS / m?} - (A) RS 1.786,41 / m? Mebs de referéncia do CUB: Fevereira / 2020
AREA CONSTRUIDA (m?) - (8] 674,50 m' TN
CUSTO BASICO (RS) - (C) RS 1.204.933,55 | C={A)x(8) o
CUSTOS NAO INCIDENTES NO CUB

DESCRICAO ADOTANDO % RS ADOTANDO RS
PROJETOS 5,00% 60.246,68
FUNDAGOES ESPECIAIS 10,00% 120.493,36

ELEVADORES

EQUIPAMENTOS E !NST&E@QES

AR CONDICIONADO

LAZER, PLAYGROUND

PAISAGISMO E URBANIZACAD

OUTROS 3,00% 36.148,01
TOTAL (RS) 18,00% 21688805 -
TOTAL (R$ / m’) 321,55 -

CUSTO FINAL
CALCULO DO CUSTO FINAL cALcULO BDI = (1+E IDI) / (1-2 V1)
CUSTO BASICO (CUB) - RS / m” (D) 1.786 41 ADM. CENTRAL
CUSTOS NAO INCIDENTES - RS / m? (E) 321,55 CUSTOS FINANCEIROS

| CUSTO PARCIAL - RS / m? (F=D+] 2.107,96 OUTROS 30,90%
CUSTO PARCIAL - RS [G=F"8) 1.421.819,02 SUB-TOTAL (IDi) 30,90%
BDI - % (H) | 30,90%

FONTEBDI CALCULADO LUCRO CONSTRUTOR

| CUSTO FINAL - RS / m? (1=F*(1+4)) 2.759,32 IMPOSTOS
CUSTO FINAL - RS [J=G"(1+H)) | 186116110 o OUTROS
FATOR DE COMERCIALIZACAO (K) 1,00 SUB-TOTAL (Vi) 0,00%

CUSTO DE REPRODUCAD (L=1*K) RS 1.861.161,10 BODI TOTAL 30,90%

I'qAF "’I_HSSI! = ENUENEHFJH € “*‘QU“'T‘IUKH l"ll—".tlbh/ rth— P
utenticar documento.em hitp: amg se |.emv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 32?)'02?1 03‘50058'00'3%00 ?@3%%?300$Documento assinado digitalmente 5G
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
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¢ Custo de reedicio - edificacdo acabada

CUSTO DE REEDICAO

Enganiaria

DESCRICAO DO IMOVEL

Edificac8o lote 17

TIPO DE IMOWVEL Loja :
| cODIGO cus CAL-B-N Edificagdo Comercial / Comercial Andar Livre - Padr3)
VALOR CUB (RS / m*) - (A] RS 178641/ m* | Mis dereferéncia do CUB: Fevereira / 2020
AREA CONSTRUIDA (m?) - (8] 437,02 m'
CUSTO BASICO (RS) - (C) RS 780.696,90 C={A) x (8]

CUSTOS NAD INCIDENTES NO CUB

DESCRICAO ADOTANDO % RS ADOTANDO RS

PROJETOS 5,00% 39.034,85
EUNDACOES ESPECIAIS 10,00% 78.069,69

_ELE\I'ADOIIE_‘- i - ]
ECILN PAMENTOS E INSTALACOES

| AR CONDICIONADO - n =
LAZER, PLAYGROLUND |

_ PAISAGISMO LURM|M{J _ !
OUTROS 3,00% 23,420,981
TOTAL(RS) 18,00% 140.525,45 )
TOTAL (RS / m?) 321,55 -

CUSTO FINAL
CALCULO DO CUSTO FINAL CALCULO BDI = (1+¥ 1D} / (1-X 1vi)

_ CUSTO BA B.As.lr.o (CuBy Hs ,.fm' 1) 178641 ADM, CENTRAL T )
CUSTOS NAD INCIDENTES - RS fm? (E) 321,55 CUSTOS FINANCEIRDS

| CUSTO PARCIAL - RS / m? (F=D+E) 2.107 96 __oumos|  3050%
CUSTD PARCIAL - RS (G=F"H) 921.220,68 SUB.TOTAL (104} 30,90%

_BOI-% (H) 30,90%
FONTE BDI CALCULADOD LUCRD CONSTRUTOR
CUSTO FINAL - RS / m* [I=F*(1+H]) 235932 IMPOSTOS . ]
CUSTO FINAL -R$ (1-G"(1+1)) 1.205.877,87 OUTROS
EATOR DE COMERCIALIZACAD (k) 1,00 SUB-TOTAL (Vi) 0,00%
CUSTO DE REPRODUCAD (L= * K} RS 1.205.877,87 BOI TOTAL 30,90%

CALCULO DA DEPRECIACAD

Vida util em anos 70 Depreciagio Tabelas Ross-Heidack
_ldade aparente em anos 15  Reparos importantes ==

Idade percentual 21,0% 4.0

Valor Residual (%) 20,0% Fator de depreciacdo _

Valor Residual (RS$) RS 241.175,57 58,62%

VALOR DEPRECIAVEL RS 964.702,30 |CUSTO DE REEDICAO RS 640.348,45

{Custo de Reprodu¢do - Valor Residual)

(deprecidvel x fator de depreciacio) + Valor
Residual

| Custo de Reediglio (Imével Depreciado)

R$ 640.000,00 |

Dbservagbes:

1) Custo de reproducBo: Gasto necassdrio pars reproduzirum bem, sam considerarawntual depreciagio.
2} Custo de Reedigho: Cuclo de mproducio, doscontada o depraciagio do bem, tando em vista o estado em que se

ey

;I L] Jbtem““lﬁﬂ Do vEIor aepretiago Doenece ao 1Leim 8.2,1 - METRO0 00 QUaEnLINCAtad a8 CURlDs aa NoR

s L]

4) Nio estio computados o3 custos com legalizacho do imdvel o registro em cartdrio das dreas ndo averbadas,
5) As henfeitorias que nlo estho contempladas nos "Custos nlo inctdentes do CLUBR", nbo laram compuindas
6) O walordo custo fol arredonda do mediante a prerrogative expressa no (tem 7.7.1 da ABNT NBR 14653-1:2001.

Autenticar do@mntq—,em mtp If{gamar sempapel. gmv es. gov br/autentncndade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente

conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.



¢ Custo de reedigio - edificacdo inacabada

CUSTO DE REEDICAO

NF'F'IAESI

arquite:

trd & pogenharig

DESCRICAO DO IMOVEL

Edificagio lote 17

TIPO DE IMOVEL Loja

CAODIGO CUB CAL-B8-N Edificaglio Comercial / Comercial Andar Livre - Padr
 WALOR CUB i:ns.,fm'] W n51 786 ufm'_ Mas dl.:-rrfer&lr_ta do CUB: Feversiro /2020

'AREA CONSTRUIDA (m?) - (5] | amspoee | e o]

::usmmlcn{ns} ] ns.uz ux.?s c:m;;n}

CUSTOS NAO INCIDENTES NO CUB

DESCRICAO ADOTANDO % RS |  ADOTANDO RS

| PROJETOS 5,00% 15.631,09 |

FUNDACOES ESPECIAIS 10,00% 31.262,18 |

 ELEVADORES. e

| EQUIPAMENTOS E INSTALAGOES |

AR CONDICIONADO '

LAZER, PLAYGROUND =

PAISAGISMO E URBANIZAGAD L 5 - -

DUTROS 300% e T T e =
__TOTAL(RS) | oo | 0 S6ZIe2| @00 -

TOTAL (RS [/ l'l\'] 321,55 -

CUSTO FINAL

{Custo de Reprodugdo - Valor Residual)

Residual

CALCLLD DO CUSTO FINAL CALCULO BDI = {1+} 1D} / [1-3 V1)

| CUSTO BASICO (CUB) - RS / m? (D) 1.786,41 ADM. CENTRAL, — ]

CUSTOS NAQ INCIDENTES - RS / m? (E) 321,55 N - CU-'_ETOS_F!NP«MEIRDS_

CUSTO PARCIAL - RS [ m? (==L ) 2.107 95 OUTROS| 30,90%

CUSTO PARCIAL - RS {G=¢"H) 368.893,00 SUB-TOTAL (D) | 30,90%
B G 30,90% e e = -

FONTEBDI CALCULADO _ WUCRO CONSTRUTOR|

CUsTO F'F'NAL -RS / m' [r F'{I 'H]J 2.759.32 IMPOSTOS

CUSTO FINAL - RS (1=G"(1++]) 482 85054 OUTROS

FATOR DE COMERCIALIZACAD (K) 1,00 SUB-TOTAL (Vi) 0,00%
|_CUSTO DE REPRODUCAD (L~ ) * k) R$ 482 880,94 BDI TOTAL 10,90%

CALCULO DA DEPRECIACAD

Vida atil em anos 70 Depreciacio Tabelas Ross-Heideck
| ldade aparente em anos 1 s . Semvalor e

ldade percentual 21,0% 5,0

Valor Residual (%) 20,0% Fator de depreciagdo

Valor Residual [RS) RS 96.576,19 100,00%

VALOR DEPRECIAVEL RS 386.304,75 |CUSTO DE REEDICAOD RS 96.576,19

(depreciavel x fator de depreciagdo) + Valor

| Custo de Reedigio (Imével Depreciado)

R$ 97.000,00 |

Observagbes:

1) Custo de reproducio: Gasto necessdrio para reproduzir um bem, sem considarar eventual depreciagio.
) Custo da Resdicho: Cutto de reproducdio, descontada & depreciagdo do bam, tendo em weta o estado am que te

?rﬁ"ﬁs[ammaqao 00 VBIOF 0ePreEc oo O0e0ecE 30 1T8M 5.5, 4 - VEID0D 08 qUENUTICACED 08 CUSTOS OF MoK

s ArTAs e

4) Nio estio computados o6 custos com legalizagio do imédvel @ registro em cartdno das Areas ndo avarbadas,
5) Az benfeltorias gue nlo estlo contempladas nos "Custos nlo incdentes do CUR", n3o foram computadas
6) O valordo custo fol armedondado mediante a prerogative expressa no (tem 7.7.1 da ABNT NBR 14653-1,2001

Autenticar docgmqm}q em http: Vlcamgrﬁggmgappl cmv.es. gov br/autenuudade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.



ANEXO VIIl - DOCUMENTOS COMPLEMENTARES

W, FIA E TARLA EURDO EL E 0
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” SINDUSCON ES CUB/m?*- NBR 12.721:2006 - FEVEREIRO /2020
Composigio

U4 vakorss abaise refererse aos Cusios Unitdrios Bavicos de Corstrugdo (CU&/m®), calculados de acordo comaa Lei Fed
b A S0k e L0128 @ coma Norma Téenice WBA LLFI150006 o Associnglio Braieirs de Nosmas Tédoniam (ABNT) -
Mo corrEsbondaniEs a0 M e FEVEREED D 2020,

" ESterS CuMIEs wivThiias foram Calowts 00 corfonme ol polto ne ABNT NBR 12.7 215006, com b o Nowds oro@ios,
rovCs rrernodil desci Etvas e novon CHites iob de oojamentac o o, portanto, constituem nowa wirie huldrica de cuaton
Lrdtdrics, wlio compativels oo ¢ anteticr, com & desiracio de CUBSI006"

“Ma formacia destes cntos unititls Sisiies ndo loram comlderaces on weguintes [iers, que delmm ser levados sm
tofts na determinaglo ood prégts por metro guadracn de comstruclo, de acondo cor O eslabislsdido no proelo ¢
expecificaglinn comespondentes & cada casa particulas: fundag Set, submuramanios, paredes-dlafragma, tirantes,
retusimumenio Se lengol Iredts o, slevadorfe), pouipsmenton = imitslagSer, s come: loghes, soustedones, bombss de
recalnue, Incdnerag Bo, aicondickanado, caletog o, venliEagla & mauetlo, outros; pliggrousd (geands rlle demiflesdn
rams bhes conitrdda), abvas e serdpos complerenlated; tibanitsglo, recresglo [phclne, csmpos de eiporte |,
agarelirarrento, irstalaglo & regulimenisgio do emﬁmu, = puilres serviion [gues devern ser gisriminedos re Aseses &
muadro |11], impostos, taxe e emolurnentos cartoriali, prafetos: projetos srguitebnicos, profeto svtruburel, projeto de
Imntalaglo, projeton expeclih; remuneralo do construles; remuneraglo do Incorporator,”

‘Valores am RYm"

Nem [ Projetos-Padrio Residencias - Baixe
R PP4 X ] Pis
Matarial 6593 81 7340 TODBO | 50534
Mao-de-ohra BO3.32 B73,74 B33 65 B47 48
Desp Adminmt 13560 36,05 3244 1
Equipamento 333 37 338 1,69
%#FE.E 1.636,08 T447.10 | 137037 | 1088.17
Projetos -Padrio Residencias - Normal
s X P4 R | Rib
Materal TA3E7 701 84 6527 | G748
Mao-de-obra 1.097 32 o70,72 BM.44 | aar72
Desp, Administ 12raz 152,67 7043 58,29
Equipamenio 0.23 004 453 4.3
TOTAL 1.958,74 182627 | 157167 | 1.517,80]
Projetos-Padrio Residenciais - ..."h
- Rl R4 R-16
Material 108315 830,2A ]
Mio-de-ohra 119055 92248 1,035,11
Desp. Adminis. 120,36 83,06 T2.04
Eouipamento 028 4 27 548
TOTAL 2404 38 160008 | 1.04760
Varagio 0.43%

Projetos -Padrio Comerciale
ftem Normal
CAL-S C3L4 CSL-18
|Matenal 71335 587 56 781,54
i o-de-nhra a7 04 arr.oa 116817
Desp Administ 04,37 7450 8357
Egquipamento 7ES 4,85 751
TOTAL TT0641 | 184400 | 208118
Projetos-Padrio Comarcials
Mem ﬂ_!n
CALS CSLA CSL-18
Masteral B8 BR 706,60 B45 16
Méo-de-obra 960,35 901 .68 120177
Desp Administ o4 38 74,50 8355
7 55 4 7 A
1911,28 iﬁaﬁ 5397 65

ProjetoPadrio
Nem Galpho ndustrial (01 »
| Mesichncis Fo
RPI1Q ]

Matznal 506,83 356,13
No-de-cbra 104382 487 a7
Desp. Administ, 000 0,00
Equipamenta 424 1,79
[TOTAL 1.644 80 B45.80

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.




|
| B

|
LRl

BENTO FERREIRA

.,

GURIGICA |

3

ol
Pl

JESUS DE NAZARETH-

e

g

e, L

BENTO FERREIRA

DADDS SACI0-ECoNAMCOS
dren Wn® .
Pogrilas ko 30l
Humuems 140,833
tghhe 165,530
Renda Média Tk G0

Futvtn: BGE - Comae j700

LEGENDA

Arfumnentn

[ it Bairrs - Lok o 07740 TE

Bt Frmeira (%) Wtdsa. ———

o 1.m= Tons M6 -

5569 1,040 LN LAY L

LM [ e

1.97% " N

2650, =
PREFEITURA DE VITORIA
ATFET ELATA
Autenticar c

com o identificador 3200

conforme MP n° 2.200-2/200%'que mstitui a Infra-estri
Brasil

380039003A0, 5000, Documento

Té asempﬁpel.cmv.es.gov.br/a

a

l!icidade

ado digitalmente
ura de Chaves Publicas Brasilm- ICP -




g

@ efeitura Municipal de Vito

Brasil.

8ot

7 E

-2

J.
81 o
e 'é'—

Endereco



@ cfeitura Municipal de Vitér

conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura

Qo
=
=
b
L ]
N
=
o
=]
o4
od
o
Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade %
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente E
P

Brasil.

Brasileira -

7SO ®

375

187 5

—
Z0m

110

55

r
D
PMIY - SEVFAGED

EEMFAIGED

Enderego



Yaldy 35 O¥N = ¥N

iz
wN ¥N st | s _..._VME %09 %54 sz'0 YN WN N N Z | wrisnam
YNOZ
N YN | OIN3SI S | onany | %0 %02 o 50 N N YN 5302
| gl wov'e i _ | 30z
e m 31V OINIS|  OX3NY - %01 Z} OXINY Nl_. WN ¥ NDW vOI4193d83
. . | Oxany [woe %08 o'l 0l VN VN vN |30z O¥IVdNoo
%09 W%0OZ £'0 £0 ¢ 307 WA VNOZ
L OX3NY L 302
. : uvz
aupee |z m.ﬁ_ww e 4 o%wzq %0l Wowoo |7 iy sz zh zo 292 qvpaiuy
= (31) ¥ Bz BZ _ 8Z | HYZ YNOZ
€L Wwok's oL oL :
MO | B Bivoinasl oxany W | oxanv P i 55 g [~
AU 006 0t (5) wov's 8 €l (DR ¥ dOF Fviskas
’ EEELTE |
G, @lvOIN3S| ¥ OENY | 0 () %09 ¥l . €0 £ 407 oydvdnoo
awogy [~ | G woes | ()8 Z) %08 52z o o 4 Zd0z| 3QVNOZ
sivoinasl v %08 gl o 1 dOZ
mw _.mm'zmmu (£) %08 o)) 8'2 (L1) BT £00Z| ooz
; gl . . VOYIO¥LNOD)
i LEH T w.mm_ ol @IE | gy | %00 (1) %09 ¥ oezz | (L1)szz cl €0 z50z| oydvdnoo
OINISI %08 (AER (Mg [a07] MVeDE
g g %0E N WM WM YN £ HOZ oz
£l . ; . ~=id
@owogp| §1 | OLNISH € | oxany | %04 %09 bl (o) ¥’ (1) 'L z'l 20 Joser] a«%uduﬂﬂmo
01N3S| £ 8,09 el N (iLav'l Z'l | HOZ| 30aVvYNOZ
cﬁ: Lﬁ: L ) R svoumo | @ STHVUNIS 3 -
. VWINIW ™
by - 3 IINTN4 | swiove THIONIISTY | TILOH L¥VdY a I lownm SYNOZ
oy SOaNNd VR | owrvnso | Owiosn “3i0H  |oismosn| W' wNoZ | " sva
R T SOMININ J0VOIISVINN3d | 30wyl Bl
SOLNIWYLSYIY 30 vRYL (v2) oLNIWY LIIADYEDY 30 3LNTIDI430D
1o vii03
L0 v138vL IZ 2 30Z 'WVZ 'dOZ '20Z '"HOZ OOJLLSINVEMN ITOHLNOD 30 S3JIANI
6 OX3INY
SAYAI2 YO OLNIWIATOANIS3O 30 YVIiEY 134038 - .
FIHOLIA 3T TYEIZINON YuLE43ud YIHOLIA 30 ONYEEN HOLI S0 ONYld

@,

Q
2
c
]
E
8
Lo
@ ©
S o
273
cc
- 0
5 @
T
a8
Q=
3o
SE
%]

03
>0
§o
— O
TR
Q0
T O
E<
5%
iR
O
= O
[0}
o
< 9
O 0
=M
= O
2o
E©
<o
mO
33
28
c o
Lo
Em
S5O
S8
8
535
o

S @
c O
o=
S
<o
E=l
o
£
]
(8]

conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -

Brasil.




@

‘oEdeZIENSIA 9P S2U0D Jod SoDpEDEdLLl S2]0] 50U %09 2le eied epejusWINE
Jos opuapod ‘oOjsiW oSN 8p SOJUSLIPUBSIdILS WS [BIDUSRIEa) 0SN ap S303E0Pa OWOD Wag ‘|BIouapisal osn o eied %05 ap Bies Ogdednoo ap EXB} B ‘¢ JOZ BN '8l
's80de21)ips @p SN W G| ap EXIE] Bwn epeasess.d Jas BIeASP ‘E0UIBG SO WoD (Jeujsnpul BUOZ) |7 Bp SpW oN "ZL

‘W DQ'g Sp BISS CLIILTL |EJUDY) CIUSWESEJE O 'SaRIO 2p SBUUIIEISEY [EYDISIEl
& [ejlH JesaD 'BUOUA 'BA|S Bp DBUET 'BUus4 Bp ElOYUSS ESSON 'UBELS] DPUELIS ] 'SOJUES SOp |80jAaf, MBS ‘sOjueS sOp ENDEAIA BUEW 3SO SEPIUSAE SEN "9}
‘oa1g] ojuaiuiaed ou seuade |erDuapisal
oeu osn o0 wajuasaide anb ojsiu osn ap sapdeoypa SEP JEIWENNW |EDUSPISEl OSN OB OjUualEpascide ap BjUSIDS0D 8p G'[ OpIDSeldE Bias § JOF EN 'Sl
"WQp'g 1endl 2 ZiENg 0DLPWY BPIUSAY B |BJUD) DJUSWEISEJE 0 Z dOZ EN I
0L OX3INY
ou sepeayjuapl seodeslypa SB ' JO7 B Bled oxaUe ajseu ejsiaald 'sopuny ap o siEs2le] sojusilue)sEjE sop oedenide eled einjje ap oEdU8s| Bp 8s-enjedxg ‘gl
‘ojuawined ,z op Jiped e sepueseA sep woQ'| 8p c3ue|eq o opiipe opuss 'WoQ'y  [enbi 3 owiuiw [ejucy ojuawelsele o 'ungqued wipier 'z D0Z BN 2L
'08.13} ojuawaed ou SEpEMIS JBISE B §'0 "oWIMBW
DU ‘Bp olusweleAcide Sp RJURIDYB0OD JEZINN DBIBASP 'HOZ SEU @ DOZ SBU SEPEZI|EI0| '0)SIW OSN OB SEQBUISSp Sa09e2yipe SEU SIBIDUSPISS) OBU SSPBPIAIE SY 'L
'L0 edey — Z OX3IANY
OU SEpEDJEWSP ‘SEI0IE0D @ siedinulid s1ED0| SEIA sEu seuade edijde es seJEjis 2 |Sjoy-pede [@joy Sp |Erouspisal oeu osn sied adipul o ‘007 @ 2 HOZ SEN ‘0L
ZW Q0Z 8P BLIUIL ESIE B W [| Sp BLIUIW BpE|S3} B-B5-JJILPE 'Dj0S Op ojuawelslsed Sp 0SED
DN "ojuss |Bjuoly ojusluesElE © @ % 0g Sp oedednao ap exe] 'w g Sp oedeayips ep einje ‘sojuswiaed g sp ojuegel ‘sadipul ssyuinBes so sopedide oelas lapep
OBLIIG Opaqdepy @ Lela] OpuBula] sepluany e eled ojuaweyuie wenssod oeu anb 3 ;W Q0Z 2)E 9p B3IE WO souala) so eled ‘edigndsy olieg 'z HOZ BN B
‘AUDQE Sp Bj0] Op BWIU|LL BSJE EPRISPISUDD BIB9S 0j0s op ojuawejaued eied 'spelid op Y| 'L HO7 BN '8
‘10 edeW — 2 O¥INY SULOUDD ‘SBIo|S|0D SEiA
seu seuade Sajejillis @ _Ecr_ntm_n_m_ ._wdn..._ 2p aJipl| 0 8 sel0ja|00 a m_.unwmu_E.:u S1E20 SEIA SEU ajualos m.u__a.u % 0}siW a [BIou=pisa) ogu osn eied Bdipul o __—, HOZ BN "L
18 ODIlYY swojuod ‘oedejelion Woo edle B BEPEUNSAP JBS BIAAGP BWIUIW [@aeauiad eale Bp (ojuao Jod gjuenbuin) w03 9 _
‘Gl OXINY J2A OxBUE 3|S3U EPEDIPUI BINJ[E EP BUIJE SOPEDI|E SOPUN) 2P 2 SIB.SIE| SOJUSWE]SE)Y 'S
‘sojuswipedwos sop oedejguas & oBdBUNUN) S0 SEWIOU SEP @ apepiligesulad ap exe}] ep '[ElU0Y OjUSLLE}SE]E
op ceded)|de e spde ousula) Op BJUSdSaUBWE) ESUE B EPO] Jednoo eiapod ‘sisjou-pede a sigloy Wea 8 [BIOUSPISal-0BU 0SN 2P Sa0deoyipa wa 'olSIW 0sn Wod ssodeayipa
We SIBRUSPISEI-0BU SOSN SOB 'SSUBIILEJIINW SIBIDUSPISS) SOIUILIOPUDD We WNWod osn oe opeulssp opuenb ‘ojosqns we oeu sojuswiaed opunbas s ocsnawud O
‘souewipedlos sop oede|usa @ opdeulun| ap seWUoU sep @ apepiqesuad
ap ExE} Bp ‘|Bjuny) ouawejseje op oedeside e sode cuaua) Op SjuSISBUEWE] BalE B BpO) Jednoo eispod ‘sivjoy-pede & sigloy We @ 0jsiW osn woo seodeaypa
wig SienuspIss] DBU SOSN SOE 'SSUBIILUEHNW SIBDUSPISa) SOIUWDPUOD Wa WNwod 0SN 0B opeEusap opuenb ‘ojosgns Wwe oeu sojuswined opunbas @ onswud O ¢
‘sojuswipedwos sop cedepjuan 2 oedeulwn|l sp SeLWIoU SEP 3 IpeplicEawlad 2p Bxe) ep |[Bjuoy oDjuswE)sE e op oededlde e sode DUSUS) Op USISIUBLLDL
ease e epo} Jednoo eiapod ‘SIEIOUSPISE) 0BU SSPEPIAIE SE @ WNWOD 0SN 08 OpEUlssSp opuenb 'ojsiu osn ap saodedyipa sep ojosgns wWa oeu ojuswised onswud o -2
'Bng op epeasug - Z D07 e edde as ceu cedenesqo Bisau ojsodsip O ‘sojualwipedwod sop ogdejquai 2 oedeuiun) ap seuUIOU SEp
a apep|igesuwsad ap exe} ep ‘[Ejuoy ojuswejseje op oededlde & sode ouala] op ajualsauBwal eale B epo) Jednoo sispod 'siejoy-pede @ si9loy Wa 2 ojsiW OSn Wwad
ssodedyipa Wa SIFIDUSPISE] OB SOSN S0B 'SaUBljILUBKNW SIBoUapisal SOILIWUOPUOD WS WNWOoD 08N o opeuljsap opuenb 'ojosqns wa ogu oswiced osswud O |

‘IZ @ 30Z "MVYZ 'dOZ '00Z "HOZ YHVYd S30IVANISE0

Q
L
c
[}
E
8
)=
=)
§S
B o
]
eg
[
=]
n/aa
58
-
]
SE
>
&U
5}
g
5o
— O
[T =]
Qm
o O
22
55
n o
c O
=
£3
£8
o 0
=™
)
2o
E=s)
< m
mo
o B
28
c o
[
Em
S5 O
sf]
o N
T ™
e
538
= @©
c o
QE
S c
<o
S
o
£
o
o

conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil

20 YH104
10 ¥138vL IZ @ 30Z "WVZ 'd0Z '20Z "YOZ OJILSINVENN FTOYLNOD 3a S3DIANI
6 OX3NV
J0¥AID ¥a OLNIWIATOANISIA 30 V1Y 138038
VINOLIA 30 TYHIQINAIN YENLIZ 438 YINOLIA 30 ONYBYN HOLTHIO ONYTd



Registro de Imdoveis - 2° Zona de Vitéria

Bel. Helvécio Duia Castello
OFICIAL

REGISTRO GERAL || Matricula n® 75.728 - Folha n°1 - Livro n° 2

IMOVEL: Lote n® 17 da quadra n® 66 com a drea de 910,00m? e o perimetro de 132,00m,
situado em Bento Ferreira, Vitéria-ES, confrontando-se pela frente com uma rua, onde
mede 21,00m; por um lado com o lote n° 18, onde mede 42,00m; por outro lado com o lote
n® 16, onde mede 49,00m; e pelos fundos com o lote n® 19, onde mede 20,00m.
PROPRIETARIQ: ESTADO DO ESPIRITO SANTO. REGISTRQ ANTERIOR: 18.963
de ordem do L® 3-AN, do Cartério de Registro de Imdveis da 1* Zona de Vitoria-ES.
Langado no Protocolo sob o n° 175.100. O REFERIDO E VERDADE DO QUE DOU FE.
Vitoria, 13 de outubro de 2014. Eu, @oabdigh-ssin- a conferi. O OFICIAL,
(SGDS)

Selo Digital: 024448.TYZ1415.00867

Emolumentos RS 17,64 Taxas R$ 12,59 Total RS 30,23

C TR-1-75728: TRANSMITENTE: ESTADO DO ESPIRITO SANTO.
ADQUIRENTE: CAROLINA ROSA SOUHAMI, brasileira, de prendas domésticas,
casada, residente em Nanuque-MG. TITULO: Fseritura lavrada no Cartério do 4° Oficio de
Notas de Vitdria-ES, no L° 97, as fls. 119/121, em 06/11/1957. FORMA: Compra e Venda.
VALOR: CRS 113.750,00 (cento e treze mil e setecentos e cinquenta cruzeiros), pagos da
seguinte forma: CRS 1.895,90 (um mil, oitocentos e noventa e cinco cruzeiros e noventa
centavos) correspondente a 1* prestagdo, ¢ o restante representado por 59 (cinquenta e nove)
prestagdes iguais no valor de CR$ 2.275,00 (dois mil ¢ duzentos e setenta e cinco
cruzeiros). Demais condicdes: as constantes da escritura. Langado no Protocolo sob o n°
175.100. O REFERIDO E VERDADE DO QUE DOU FE. Vitéria, 13 de outubro de 2014,
Eu, \ posstiofriyar  aconferi. O OFICIAL, & ady (SGDS)

Selo Digital: 024448. TYZ1415.00867

Emolumentos R$ 2332,28 Taxas R$ 534,93 Total R$ 2867,21

: AV-2-75.728: Em virtude de Sentenca extraida dos autos da Agdo de
Desapropriagdo (Processo n° 546/74), proferida em 10/06/1977 e transitada em julgado em
30/08/1977, pelo Juizo de Direito da 1* Vara dos Feitos da Fazenda Publica Estadual de
Vitéria-ES, ficou provado que CAROLINA ROSA SOUHAMI € casada com LUIS
SOUHAMI. Langado no Protocolo sob o n® 175.100. O REFERIDO E VERDADE DO
QUE DOU FE. Vitéria, 13 de outubro de 2014. Eu, _pousltoh tr- a conferi. O

OFICIAL, é,ﬁn " ‘ %‘ (SGDS)
Selo Digital: 024448 TYZ1415.00867

Emolumentos R$ 39,43 Taxas RS 15,23 Total RS 54 66

[ 1 AV-3-75.728: Em virtude do Comprovante de Situag@io Cadastral no CPF de
CAROLINA ROSA SOUHAMI, emitido em 13/08/2014 pela Secretaria da Receita Federal
do Brasil, ficou provado que o n° do seu CPF ¢é 664.078.007-06. Langado no Protocolo sob
o n® 175.100. O REFERIDO E VERDADE DO QUE DOU FE. Vitoria, 13 de outubro de
2014, Eu,  £0umklicinuitan- a conferi. O OFICIAL, éﬁ,ﬂq‘ (SGDS)

Selo Digital: 024448 TYZ1415.00867

Emolumentos R$ 39,43 Taxas RS 15,23 Total R$ 54,66

[ ] AV-4-75.728: Em virtude do Comprovante de Situagdo Cadastral no CPF de
LUIS SOUHAM]I, emitido em 05/09/2014 pela Secretaria da Receita Federal do Brasil,

it ibilizada wmﬁeﬂuabﬁaaameﬁwem mnamwms;wmmemwﬂr 16 151410
"t om o identificado 00 A005000, Docu

; 0 assinado digitalmente @
Lo s conforme MP n° 2.200- 2/2001 que |nst|tU| a Infra estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
AE T o Brasil.




Matricula n® 75,728 - Folha n® 1 -Verso

ficou provado que o n® do seu CPF ¢ 005.959.507-87. Langado no Protocolo sob o n®

175.100. O REFERIDO E VERDADE DO QUE DQU FE. Vitéria, 13 de outubro de 2014.
Eu, _f0uhliotrd iia- a conferi. O OFICIAL, (SGDS)
Selo Digital: 024448.TYZ1415.00867

Emolumentos R$ 39,43 Taxas R$ 15,23 Total RS 54,66

[ ] R-5-75.728: TRANSMITENTES: CAROLINA ROSA SOUHAMI,
brasileira, industrial, CPF n°® 664.078.007-06 ¢ seu marido LUIS SOUHAMI, brasileiro,
industrial, CPF n°® 005.959.507-87, residentes na Rua Joaquim Nabuco, n° 258, apt® 802,
Rio de Janeiro. ADQUIRENTE: ESTADO DO ESPIRITO SANTO. TITULQ: Oficio n°
53/2014 extraido dos autos da Acgdo de Desapropriagio, Processo n°
1162043-64.1998.8.08.0024, (024.89.024792-7), expedido em 14/04/2014 pelo Juizo de
Direito da 1* Vara da Fazenda Piblica Estadual de Vitdria-ES; Sentenga extraida dos autos
da Acdo de Desapropriagiio (Processo n” 546/74), proferida em 10/06/1977 pelo referido
Juizo ¢ transitada em julgado em 30/08/1977; ¢ Acordio proferido em 13/12/1977 pelo
Tribunal de Justiga do Estado do Espirito Santo. FORMA: Desapropriagdo. VALOR: CR$
687.000,00 (seiscentos e oitenta e sete mil cruzeiros), O valor do presente registro abrange
os imdveis matriculados sob os n°s 75.728 e 75.729, deste Cartério. Lancado no Protocolo
sob o n® 175.100. O REFERIDO E VERDADE DO QUE DOU FE. Vitéria, 13 de outubro
de 2014, Bu, @il itaa conferi. O OFICIAL,  oefris (SGDS)

Selo Digital: 024448.TYZ1415.00867 ‘

Emolumentos RS 2332,28 Taxas R$ 534,93 Total R$ 2867,21

Brasil.



Prefeitura Municipal de Vitoria

Secretana Municipal de Fazenda - Coordenagéo de Cadastro Imobihiano

Espelho Cadastral da Unidade
Inscrigho Fiscal: 2. 2452700 Inscrigho Imobiliaria:  02.02.017.0324.001 Face: |
Situagdo Cadastra: Normal Com Pendéncia(s)

Localizacao da Propriedade
Enderego: AV CARLOS MORERA LIMA, 135 - BENTO FERRERA. CEP: 29.050-652
Municipio: VITORIA - ESPIRITO SANTO

Identificagao do Responsavel
Nome: DEPARTAMENTO ESTADUAL DE TRANSITO DO ESPIRITO SANTD Doc. ident: CNPJ 28.162 105/0001-88
Enderego: AV NOSSA SENMORA DA PENHA, 2270 - SANTA LUZA
Municipio: Vitoria - ES CEP: 29.045-402

Responsavel(is) Fiscal(is)
Home Documento Situagao Condigao
DEFARTAMENTO ESTADUAL DE TRANSITO DO ESFIRITD CMPJ 28 82 105000108 Cassonang
SANTO
Outras Pessoas Relacionadas - Sem responsabilidade fiscal
Home Documento Situagio
ESTADO DO ESFIRITO SANTO CNPJ 27 080 5307000143 Frophstanc
Informagbes do Lote
Area do Terreno: 210,00 Testada Principal: 22 51 Situagdo do Lote:  Weio de quadra
Area acima da Cota 50: 0,00 Localizagéo: Demais Topografia: Plano
Area Non Aedificandi: 0,00 Caracterizagdo: Construide Muro: Sim
Area Preservada: 0.00 Condigdo do Solo:  Normal Calgada: Sim
Area Total Edificada: 874,50 Demais Testadas: Rel, Loteamento: 0086 017
Percentual de Isengdo Preservagao: 0,00% Dt de Langamento: 01/04/1930
Informagoes da Unidade

Exercicior 1990
Ocupagdo: Comércio-Servigo

Patrimbnio: Particular

Numeragdo Oficial:  Sim

Informagdes da Edificagao

Area da Edificagio: 57450 Conaervagio: Boa Ar Condicionado: Nao

Fragao Ideal: 1, 000000 Forro: Lage Sauna/Pisc Privativa: Nio

Area Frac Terreno: 510,00 Piso: Cerdmica Simples SsunalPisc Comunit: Nio

Area Terreno Exced: 0.00 Inst Sanitaria: De 3 a S banheiros N* de Quartos: Nio Avakado
Estrutura: Concreto Quant Pavimentos: 2 N*® de Suites: Nio Avakado
Esquadria: Especial N*® Pavimenlo: i N* Vagas Garagem:  Nio Avakado
Revest Fachada: Wassa Elevador: Nao Sol da Manha: Nao Avalado
Revest interno: Massa Cornda Escada Rolante: Néo Varanda: Nao Avakado
Dats Construgio: 010172006 Tipo Construgdo:  Loja Téires Posiglio Via Piblica:  Nio Avahsdo

Isencdo efou Imunidade

Tipo Descrigao Fator Imposto Fator TCRS Fator COSIP
Imure Imunciade de IFTU - imdvel da Undo. Estado do ES, inclusrve suas 00000 1,0000 1.0000

sutarzuas & fundaches |Constinuclio Fedenal)

Instnglic Fiseal J452700 - Piiging 111

Emiido por em 1TV 103142

Brasil.

Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
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Autenticar documento em http://camarasempa;ﬁr?cmwe&gev:b#autedtludade
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
Brasil.
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Autenticar documento em http://camarasempapel.cmv.es.gov.br/autenticidade |

com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitsdﬁﬁeﬁ’ce1
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Autenticar documento em http: //camaraserppapel cmv.es.gov. br/autentlmdﬁde

com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente

conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves-Pdblicas ileira - ICP -
Brasil.
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Registro de Imoveis - 2° Zona de Vitoria

Bel. Helvécio Duia Castello
OFICIAL

REGISTRO GERAL Matricula n® 75,729 - Folha n°1 =~ Livro n® 2

IMOVEL: Lote n° 18 da quadra n® 66 com a drea de 1.380,00m? e o perimetro de 154,10m,
situado em Bento Ferreira, Vitoria-ES, confrontando-se por uma frente com uma rua, onde
mede 39,00m; por outra frente com outra rua, onde mede 41,50m; tendo um chanfro na
esquina das duas ruas, onde mede 4,60m; por um lado com o lote n° 19, onde mede 27,00m;
e por outro lado com o lote n° 17, onde mede 42,00m. PROPRIETARIQ: ESTADO DO
ESPIRITO SANTO. REGISTRO ANTERIOR: 18.963 de ordem do L°® 3-AN, do Cartério
de Registro de Iméveis da 1" Zona de Vitéria-ES. Langado no Protocolo sob o n° 175.100.
O REFERIDO E VERDADE DO QUE DOU FE. Vitéria, 13 de outubro de 2014. Eu,
? a conferi. O OFICIAL, — (SGDS)
Selo Digital: 024448.TYZ1415.00867
Emolumentos RS 17,64 Taxas R$ 12,59 Total R$ 30,23

(1 R-1-75.729: TRANSMITENTE: ESTADO DO ESP{RITO SANTO.
ADQUIRENTE: LUIS SOUHAMI, brasileiro, madeireiro, casado, residente em
Nanuque-MG. TITULO: Escritura lavrada no Cartério do 4° Oficio de Notas de
Vitéria-ES, no L° 97, as fls. 117/119, em 06/11/1957. FORMA: Compra e Venda.
VALOR: CR$ 213.900,00 (duzentos e treze mil e novecentos cruzeiros), pagos da seguinte
forma: CR$ 3.565,00 (trés mil e quinhentos e sessenta e cinco cruzeiros) correspondente a
1* prestagdio, e o restante representado por 59 (cinquenta e nove) prestagcdes mensais iguais
no valor de CRS 4.278,00 (quatro mil e duzentos e setenta e oito cruzeiros). Demais
icdes: as constantes da escritura. Langado no Protocolo sob o n° 175.100. O
REFERIDO E VERDADE DO QUE DOU FE. Vitéria, 13 de outubro de 2014, Eu,
|@Oanstehi i a conferi. O OFICIAL, éu ks (SGDS)
Selo Digital: 024448.TYZ1415.00867
Emolumentos R$ 2332,28 Taxas R§ 534,93 Total R$ 2867,21

[ 1 AV-2-75.729: Em virtude de Sentenga extraida dos autos da Agdo de
Desapropriagdo (Processo n® 546/74), proferida em 10/06/1977 e transitada em julgado em
30/08/1977, pelo Juizo de Direito da 1" Vara dos Feitos da Fazenda Plblica Estadual de
Vitéria-ES, ficou provado que LUIS SOUHAMI ¢é casado com CAROLINA ROSA
SOUHAMI. Langado no Protocolo sob o n® 175.100. O REFERIDO E VERDADE DO
QUE DOU FE. Vitéria, 13 de outubro de 2014. Eu, £ositighwiter a conferi. O
OFICIAL, @gg‘ (SGDS)

Selo Digital: 024448.TYZ1415.00867

Emolumentos RS 39,43 Taxas RS 15,23 Total RS 54,66

[ 1 AV-3-75.729: Em virtude do Comprovante de Situagdo Cadastral no CPF de
LUIS SOUHAMI, emitido em 05/09/2014 pela Secretaria da Receita Federal do Brasil,
ficou provado que o n® do seu CPF ¢ 005.959.507-87. Langado no Protocolo sob o n®
175.100. O REFERIDO E VERDADE DO QUE DOU FE. Vitéria, 13 de outubro de 2014.
Eu,@oustichnjit= _ a conferi, O OFICIAL, s (SGDS)

Selo Digital: 024448.TYZ1415.00867 ;

Emolumentos RS 39,43 Taxas RS 15,23 Total R$ 54,66

[ ] AV-4-75.729: Em virtude do Comprovante de Situagio Cadastral no CPF de
CAROLINA ROSA SOUHAMI, emitido em 13/08/2014 pela Secretaria da Receita Federal

ﬁbrga{mmqqmgggmu 18 15:15:10
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Matricula n® 75,729 - Folha n® 1 - Verso

do Brasil, ficou provado que o n°® do seu CPF é 664.078.007-06. Langado no Protocolo sob

o n® 175.100. O REFERIDQ E VERDADE DO QUE DOU FE. Vitéria, 13.de outubro de
2014. Eu, @osrdlopmivan a conferi. O OFICIAL, zjﬁm% (SGDS)

Selo Digital: 024448.TYZ1415.00867

Emolumentos RS 39,43 Taxas R$ 15,23 Total R$ 54,66

[ 1R-575.729: TRANSMITENTES: CAROLINA ROSA SOUHAMI,
brasileira, industrial, CPF n°® 664.078.007-06 e seu marido LUIS SOUHAMI, brasileiro,
industrial, CPF n°® 005.959.507-87, residentes na Rua Joaquim Nabuco, n° 258, apt° 802,
Rio de Janeiro. ADQUIRENTE: ESTADO DO ESPIRITO SANTO. TITULQ: Oficio r°
53/2014 extraido dos autos da Aglio de Desapropriagio, Processo n°
1162043-64.1998.8.08.0024, (024.89.024792-7), expedido em 14/04/2014 pelo Juizo de
Direito da |* Vara da Fazenda Publica Estadual de Vitéria-ES; Sentenga extraida dos autos
da A¢do de Desapropriagdio (Processo n® 546/74), proferida em 10/06/1977 pelo referido
Juizo e transitada em julgado em 30/08/1977; e Acérdio proferido em 13/12/1977 pelo
Tribunal de Justi¢a do Estado do Espirito Santo. FORMA: Desapropriagdo. VALOR: CRS$
687.000,00 (seiscentos e oitenta ¢ sete mil cruzeiros). O valor do presente registro abrange
0s imoveis matriculados sob os n% 75.728 e 75.729, deste Cartério. Langado no Protocolo
sob 0 n® 175,100. O REFERIDO E VERDADE DO QUE DOU FE. Vitéria, 13 de outubro
de 2014. Fu, fouiligh-i #ha- a conferi. O OFICIAL, éﬁzﬂg (SGDS)

Selo Digital: 024448.TYZ1415.00867

Emolumentos RS 2332,28 Taxas R$ 534,93 Total R§ 2867,21

c

L T conforme MP n° 2.200-2/2001, que |nst|tU| a Infra estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
EFE Brasil.



%‘g Prefeitura Municipal de Vitoria
s Secretana Municipal de Fazenda - Coordenagdo de Cadastro Imobiiano

Espelho Cadastral da Unidade
Inscrigio Fiscal: 2 - 2452883 Inscrigho Imobiliaria:  03.02.017 0400 001 Face: 2
Sitwagdo Cadastral Normal

Localizagao da Propriedade
Enderego: RUA HELID MARCONL S/ - BENTO FERRERA. CEP: 29 .050-690
Municipio: VITORIA - ESPIRITO SANTO

Identificacio do Responsavel
Nome: ESTADO DO ESPRITO SANTOD Doc. ident: CNPJ 27 080 530/0001-43
Enderego: PC JOAD CLIMACO, SN PALACIO DO GOVERNO - CENTRO
Municipio:  Vitoria - ES CER: 29.015-110
Responsavel(is) Fiscal(is)
Nome Documento Situagao Condigao
ESTADO DO ESPIRITO SANTD CNPJ 27 08B0 530000143 Fropratars
Informacgbes do Lote
Area do Terreno: 1.380,00 Testada Principal: 42,33 Situsgdo do Lote:  Esquing
Area acima da Cota 60: 0,00 Localizagio: Demas Topografis: Acive
Area Non Aedificandi: 0,00 Caracterizagio: Nio Construido Muro: Sm
Area Preservada: 0,00 Condigiio do Solo:  Arenoso Calgada: Néo
Area Total Edificada: 0,00 Demais Testadas: S-3902/1-3902 Ref. Loteamento: 088 0018
Percentual de isengio Preservagio: 0.00% Dt de Langamento: 01/01/1981
Informagdes da Unidade
Exercicio: 1581
Ocupagao: Sem uso Patrimomo:  Parbicular Numeracdo Oficiak  Sim
Informagdes da Edificagao
Area da Edificagiio: 0,00 Conservagio: Ar Condicionado:
Fragdo Ideal: 0.c00000 Forro: SaunaiPisc Privativa:
Area Frac Terreno: 0,00 Piso: Sauna/Pisc Comunit:
Area Terreno Exced: 000 inst Sanitiria: N*® de Quartos: Nio Avaliado
Estrutura: Quant Pavimentos: N* de Suites: Nio Avahado
Esquadria: N* Pavimento: N* Vagas Garagem:  Nio Avahado
Revesl Fachada: Elevador: Sol da Manhi: Nio Avaliado
Revest Interno: Escada Rolante: Varanda: Nio Avalado
Data Construgio: Tipo Construgéo: Posigio Via Publica:  Nio Avalado
Isengao efou Imunidade
Tipo Descrigio Fator imposto Fator TCRS Fator COSIP
mune Imuradade ce IPTU - Imdvel da Unidlo. Estado do ES. inclusive swas 00000 1.0000 1,500

sutarquias & fundapbes (Constituigho Federal).

Inscncic Facal 3452883 - Pagina 111 Emitdo por. em 1712020 103304

com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
conforme MP n° 2.200-2/2001, que institui a Infra-estrutura de Chaves Publicas Brasileira - ICP -
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RRT SIMPLES
. Conselho de Arquitetura N® 0000009513784
e Urbanisma do Brasil INICIAL
—_— INDIVIDUAL

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

OO |

1. RESPONSAVEL TECNICO
Neme: NYNIVE PEREIRA PIASSI

Registro Nacional: AB5054-3 Titulo do Profissional. Arquiteto e Urbanista
Empresa Contratada: N.P.PIASSI-ENGENHARIA E ARQUITETURA EIRELLI ME
CNPJ: 08 585612/0001-03 Registro Nacional: PJ31217-7

2. DADOS DO CONTRATO
Confratante: SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAQ E RECURSOS HUMANOS
CNFJ: 07.162.270/0001-48
Centrato; 001/2020 Valor Contrato/Honordnos: R$ 8.298 45
Tipo de Contratante. Pessoa juridica de direito publico
Celebrado em: 17/02/2020 Data de Inicio: 17/02/2020 Previsdo de término; 22/06/2020

. Apbs a conclusdo das alividades técnicas o profissional deverd proceder a baixa deste RRT

3. DADOS DA OBRA/SERVIGO

Enderego: AVENIDA CARLOS MOREIRA LIMA - ATE 498 - LADO PAR N°e: 135
Complemeanto: Baimo: BENTO FERREIRA

UF: ES  CEP: 29050652  Cidade. VITORIA

Coordenadas Geograficas: Latitude: -20.31553999999994 Longitude:  -40.314979999999934

4. ATIVIDADE TECNICA -
Grupo de Atividade: § - ATIVIDADES ESPECIAIS EM ARQUITETURA E URBANISMO
Subgrupo de Atividade: 5.6 - AVALIACAQO
Quantidade: 2,00 Unidade: un

5. DESCRICAO

Elaboracio de laudo de avaliagio de iméveis em atendimento a OS n®001/2020-AVA 09, processo n® 2020-RJTVK, sendo:
Laudo 01: Imdvel denominado antiga Sede do Clube de Regatas Saldanha da Gama, classificado como BEM DE GRANDE
PORTE, com area de terreno de 4.031,28 m2 e sede construida com 4 pavimentos com 1.823,85 m2, situado na Avenida
Vitoria, Forte Sdo Jodo. Vitéria-ES. Laudo 02: Imovel 01, dencminado Lote 17 da quadra 66, classificado como PREDIO,
com arga de terreno de 910,00 m2 e area construida de aproximadamente 674 50 m2, localizade na Rua Caros Moreira

. Lima 135, Bento Ferreira, \/itoria-es. Imdvel 02, denominado Lote 18 da quadra 66, classificado como TERRENO, com area
de 1.380,00 m2, localizado na Rua Hélio Marconi s/n, Banto Femreira, Vilana-ES.

6. VALOR
Valar do RRT: R$ 97,95 Pago em: 22/05/2020
T'otal Pago: R$ 97 95

7. ASSINATURAS

Declaro para os devidos fing de diréites e obrigagdes, sob as panas previstas na legislagdo vigente, que as informagdes cadastradas neste
RRT s#o verdadeiras e de minha responsabllidade técnica e civil

VTS RAA, A de_ MBIO de SO0
Loaal CHa Més Ano
“ %—mlg ! Q, L LA Qm
SECRETARIA DE ESTADQ DE GESTAD E NYMNIVE PEREIRA PIASSI
RECURSOS HUMANQOS CPF: 080.610.987-89

CNPJ: 07.162.270/0001-48

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: http//siccau caubr gov brfappiviewfsight/extemo lorm=3Senvicos,
com a chave: Sz3CEZ Impresso em: 27/05/2020 48 18.11.21 por; | ip 187 36.172.137

Autle a nento en D: amarasempapel.cmv.es.gov.pr/aute Idade Plﬂlhliﬂ
com o identificador 3200310035003800380039003A005000, Documento assinado digitalmente
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