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LAUDO DE AVALIACAO

PROCESSO N° 14638/2023

A COMISSAO PERMANENTE INTERDISCIPLINAR DE AVALIACAO DE
IMOVEIS, nomeada pelo Exmo. Senhor Prefeito Municipal de Aracruz, através da
Portarias n° 18.015 de 11/02/2022 e 18.526 de 25/07/2022, vem apresentar o
Laudo de Avaliagdo do imdvel em questao.

1. Solicitante
Secretaria de Governo (fl.34).

Responsavel: Maria da Gloria Mayer Coutinho

2. Interessado

Ordem dos Advogados do Brasil.

3. Proprietario

Propriedade pertencente ao Municipio de Aracruz, conforme fls. 104 a 109
do processo n° 13931/2021.

Destacamos que a area nao consta cadastro imobiliario municipal.

4. Finalidade

Trata-se de pedido de avaliagdo de imovel com a finalidade de doacgao de

area publica, conforme motivagao apresentada a fl. 34.
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5. Objetivo

Determinacgao do valor de mercado com intuito de doagao de area publica.

6. Objeto da Avaliagao

sm S elev 41m  altitude o

Figura 01 — Localizag&o do terreno. / Fonte: Google Earth.

Terreno urbano, sem benfeitorias, a ser desmembrado de uma area

maior.

Endere¢o: Rua Esteri M. Santi, atual rua Flor da Seda, bairro Jardins,
Aracruz/ES.

Area do terreno: 450,00 m?, conforme fls. 07/08.
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7. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

= Na&o foi possivel realizar vistoria nos iméveis da amostra, apenas visitas

externas;

» Foi utilizada no tratamento de fatores, para todos os elementos
inclusive para o imével avaliando, a area efetiva dos lotes sem

considerar se a area € ou nao parte da proposta de venda/locacgao;

= As areas dos lotes de alguns elementos da pesquisa amostral foram
obtidas atraves do SIMGEO - Sistema Municipal de

Geoprocessamento;

= Considerando que nossas fontes de pesquisa, os sistemas de BCI e
SIMGEO n&o encontram-se atualizados conforme as diretrizes da Lei
Municipal n°4564/2022, a qual estabelece as zonas venais e seus
valores, a Comissao deliberou que utilizara as informagdes referente ao
ano de 2022, até que a Administracido realize as atualizacbes

necessarias dos sistemas acima citados.

8. Identificagado e Caracteristicas do Bem Avaliando

Vistoria realizada no dia 07 de julho de 2023 pelos membros Jefferson da
Silva Lecchi e Leticia Ricatto Bragatto.

8.1. Caracterizagao da Regiao

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio de Aracruz,
dispondo de instalagbes de agua e esgoto, iluminagdo publica,
instalacbes elétricas e rede telefénica, pavimentacido e transporte
coletivo.

O Zoneamento Urbanistico da regido é Eixo Estruturante - EE,

possuindo maior ocupagao por imoveis residenciais. Formada por
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construcdes de padrao construtivo mediano a alto, possui facil acesso
e grande atratividade, pois localiza-se proxima ao shopping, clube,
praca, escola, capela mortuaria da sede do municipio e comércios em

geral.

8.2. Caracterizagao do Imével Avaliando

O terreno ndo se encontra cercado ou murado, possui topografia
predominante plana, em meio de quadra, com formato regular e
pedologia normal.

De acordo com informacgdes contidas no SIMGEO e com o Boletim de
Cadastro Imobiliario — BCI, o imovel avaliando se encontra na ZV 3 —
Jardins e possui Valor Unitario Basico (VUB) ajustado de R$ 486,32/m?
(quatrocentos e oitenta e seis reais e trinta e dois centavos). Este valor
€ obtido através da Planta Genérica de Valores — PGV dos imodveis
situados na zona urbana e de expansao urbana do Municipio de
Aracruz, com base na Lei Municipal n° 3.768 de 23/12/2013, sendo
aplicados os reajustes anuais conforme Decretos n° 28.827 de
19/12/2014, n° 30.442 de 15/12/2015, n° 32.038/2016 de 27/12/2016,
n° 33.574/2017 de 28/12/2017, n° 35.146 de 27/12/2018, n° 38.978 de
28/12/2020 e n° 41.078 de 29/12/2021.

9. Diagnéstico de Mercado

O municipio de Aracruz possui uma populacdo de aproximadamente
103.101 habitantes, conforme dados do IBGE de 2020, e apresenta

ocupagao por grandes empresas, industrias e empreendimentos.

O mercado imobiliario nacional esta em ascensdo pds cenario da
pandemia, mas ainda existem pontos de atencdo e o atual contexto de
grande alta na inflagdo preocupa. Mesmo com os recentes aumentos

consecutivos da taxa Selic e das altas exacerbadas dos indices de inflagao,
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que refletem diretamente no bolso e no poder de compra dos brasileiros, o
sentimento de volta a normalidade contribuiu com o crescimento do setor

imobiliario no ano de 2022.

O estudo Indicadores Imobiliarios Nacionais do 4° trimestre de 2022,
realizado pela Camara Brasileira da Industria da Construgao (CBIC), indica
que pos 5 anos em crescimento, desde 2017, o mercado imobiliario do pais
apresentou retracdo, com queda no numero de langamentos e vendas de
unidades residenciais em 2022, porém com numeros ainda positivos em

relagéo ao cenario global, como sera explicado mais adiante.

A taxa Selic e os indices de inflacdo superando as perspectivas contribuem
para que o mercado imobiliario sofra uma repressao, pois a taxa basica de
juros na casa dos 13,75% reduz os recursos de financiamento por esse
caminho, denotando ainda que € o principal risco para a instabilidade no
cenario politico-econdmico e reducdo da demanda imobiliaria devido a
perda de renda da populacdo e a diminuicdo da capacidade de

financiamento por causa do aumento nas taxas de juros.

Em contrapartida, o pre¢co dos imoveis encerrou 2022 com a maior alta dos
ultimos 8 anos, e o preco dos imodveis residenciais a venda no pais
encerrou o acumulado de 2022 com alta de 6,16%, segundo dados do
indice FipeZap+, ficando acima da inflagdo ao consumidor medida pelo
IPCA (indice de Pregos ao Consumidor Amplo), +5,79%, bem como a
variagdo do IGP-M (indice Geral de Precos — Mercado), conhecido como "a
inflacdo do aluguel", indice usado pela grande maioria dos contratos de
aluguel para calcular o reajuste, que foi de +5,45%. Este aumento do preco
meédio dos imdveis é a maior elevagdo anual registrada na série histérica
do indice desde 2014, ano em que se apurou uma valorizagdo de 6,70%

nos precos de venda de iméveis residenciais.

7

FipeZap+ € uma parceria formada entre a Fipe (Fundagéo Instituto de
Pesquisas Econdmicas) e o portal ZAP+ e € o primeiro indicador a fazer um

acompanhamento sistematizado da evolucdo dos precos do mercado
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imobiliario brasileiro, que acompanha os pregos de imoéveis residenciais e
comerciais, com base em informagdes anuncios de imoveis (apartamentos
prontos, salas e conjuntos comerciais de até 200 m?) para venda e locagao
veiculados nos portais ZAP+.

Entre as 50 cidades analisadas, 49 apresentaram aumento nominal nos
precos. Entre as capitais, a maior alta foi registrada em Vitéria/ES, com
aumento de 23,23% no acumulado de 2022, denotando que o mercado
imobiliario no ES esta aquecido.

O prego do aluguel residencial do pais subiu de 16,76% no acumulado de
2022, segundo o que aponta o indice FipeZAP+ de Locacdo Residencial,

superando em muito os indices de inflagdo do mesmo ano.

Ja o preco médio do aluguel comercial, cobrado pelo metro quadrado na
locacdo de salas e conjuntos comerciais, subiu 5,68% no pais no
acumulado de 2022, de acordo também com o indice FipeZap+, que utiliza
dados de dez cidades brasileiras e foca em imoveis de até 200 metros
quadrados. Foi a maior variagao anual da série histérica do indice, iniciada
em 2013. A variagao ficou levemente abaixo do IPCA acumulado em 2022,

+5,79%, e logo acima do IGP-M do mesmo periodo, +5,45%.

Dado o cenario nacional, cabe evidenciar que a variagao real nos pregos
dos aluguéis na regiao de Aracruz subiu na mesma proporgdao ou mais que
os supra mencionados indices de inflagdo. Ainda com o mercado
econdmico em crise e instavel, a renda média do brasileiro ficou abaixo do
patamar em que se encontrava no fim de 2019, antes da pandemia, e o
poder de compra real diminuiu ainda mais. Contudo, mesmo assim, os
precos dos alugueis residenciais e comerciais sofreram acréscimos em

comparagao ao ano de 2022.

Dessa forma, o mercado imobilidrio na regidao apresenta-se claramente
com caracteristicas de grande retomada de valorizagdo, com sinais de

recuperagcao da economia e, por consequéncia, recuperacido do mercado

imobiliario.
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Isto se mostra claramente na pesquisa de mercado realizada por esta
Comissao de Avaliagdao, donde depreende-se que os valores do metro
quadrado dos imoveis disponiveis para locagao e venda subiram bastante
em comparag¢ao ao valor do metro quadrado dos imoveis disponiveis em
2022.

Ha de se ressaltar ainda que, baseado na recente pesquisa de mercado,
esta ocorrendo baixa rotatividade no mercado, pois quase todos os imoveis
do banco de dados desta Comissdo, que antes se encontravam
disponiveis, ja se encontram alugados ou vendidos, surgindo poucos novos
imoveis que estdo sendo disponibilizados para locacdo/venda. Entretanto,
vale evidenciar que o0 municipio ainda é carente de fornecimento de
infraestrutura, como capacidade de disponibilidade de fornecimento de

agua potavel e de redes de coleta e tratamento de esgotamento sanitario.

Portanto, sob o aspecto mercadolégico, o imével em analise, se colocado
em disponibilidade no mercado, devera apresentar em condicbes normais

uma locagao/venda em curto a médio prazo.

10. Metodologia Empregada
Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Embasou-se em pesquisa de mercado envolvendo, além dos pregos
comercializados e/ou ofertados, as demais caracteristicas e atributos que
exercem influéncia no valor. Verificou-se através de pesquisa na regiao

influenciadora a existéncia no mercado de elementos semelhantes.

Para elaboracdo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de
dados de Mercado”, com tratamento técnico dos dados com a utilizagao de
Tratamento de Fatores, conforme amparado pela Norma Técnica da ABNT
— NBR 14653, partes 1 e 2.

Para os calculos do Tratamento de Fatores foram utilizadas as fungdes do
Microsoft Office Excel.

Secretaria

e PREFEITURA Av. Morobd, n2 20 | Bairro Moroba, Aracruz-ES | CEP: 29192-733
deObrase L% : ’ ’ :
Infraestrutura @ ABACQRHUZ Tel.: (27)3270-7000 / 3270-7984 |www.aracruz.es.gov.br

Ateatiteaddeconmeattoeemhitipss/desacuazcafetneasempaet coomboiiattaetitcidade fls. 46
coono ddeetitifiaddo8320864083208860838063206260053006280416)tipssimadntdiggainseite
conforme MP n° 2.200dRyR8liie nfeccioistdrme boft.ade st datzed 240068420 PUiblicas Brasileira - ICP-
Brasil.




PREFEITURA
’ ARACRUZ Laudo de Avaliacdo

www.aracruz.es.gov.be Processo n? 14638/2023

11. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Periodo da Pesquisa: 10/08/2023 a 05/07/2023

TRATAMENTO DE DADOS

Modelo Estatistico — Locacgao:

Para se obter o valor de mercado de locacdo do imédvel através de
tratamento de fatores foi desenvolvido modelo matematico/estatistico,
contento 16 (dezesseis) elementos coletados e 15 (quinze) efetivamente
utilizados, sendo considerada uma variavel dependente, valor unitario (R$),

e cinco variaveis independentes, listadas abaixo:
e Area do terreno;
e Valor da Planta Genérica de Valores do Municipio;
e Comprimento da testada do terreno voltada para a rua principal;
e Existéncia de muro;
e Situagao.

A descrigao das variaveis utilizadas e a Memdéria de Calculo do tratamento

dos dados encontram-se no ANEXO lII.

12.Especificagcao da Avaliagao

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de
processo de tratamento de dados por fatores, e os resultados sao

enquadrados nos seguintes niveis de fundamentacao e precisao:
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Tabela 01 — Grau de Fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por

fatores (Tabela 3 — NBR 14653-2:2011).

Grau
Item Descrigao ” il I
03 pontos 02 pontos 01 ponto
Completa Completa quanto ~
Caracterizagédo do Imovel quanto a todos aos fatores Ad_ogaoNde
1 : o situagao
avaliando os fatores utilizados no ;
. paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentagao de
mfprmagoes Apresentacio de Apresentagf:\o de
relativas a todas . ~ informacodes
o informagodes .
as caracteristicas . relativas a todas
. relativas a todas o
3 Identificagdo dos dados de dos dados as as caracteristicas
mercado analisados, com Py dos dados
caracteristicas
foto e dos dados correspondentes
caracteristicas analisados aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajustes para o conjunto de 0,80a1,25 0,50 a 2,00 0,4a2,50
fatores
Total pontuacéao atingida 10 pontos

Tabela 02 — Enquadramento do laudo seqgundo seu grau de fundamentacdo no

caso de utilizacdo de tratamento por fatores (Tabela 4 — NBR 14653-2:2011).

Graus

Pontos minimos 10

6

Itens obrigatorios

Itens 2 € 4 no Grau
I1l, com os demais no
minimo no Grau I

Itens 2 e 4 no
minimo no Grau ll e
os demais no
minimo no Grau |

Todos, no minimo no

Grau |

Grau de Fundamentacao: Il
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Tabela 03 — Grau de Precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressdo

linear ou tratamento por fatores (Tabela 5 — NBR 14653-2:2011).

Grau

Descrigao
i

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da

< 0,
estimativa de tendéncia central s30%

<40%

<50%

Grau de Precisao: I

13. Resultado da Avaliagao e Data de Referéncia

Valor de mercado: locacao

nove reais)

Valor de mercado para locagao: R$ 442.629,00

(quatrocentos e quarenta e dois mil seiscentos e vinte e

O valor expresso acima foi obtido em concordancia com o mercado local,

na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos imoveis, suas

caracteristicas fisicas, sua localizacdo e a oferta de iméveis semelhantes

no mercado imobiliario.

O valor obtido por esta avaliagao é valido para a data corrente de emissao

deste laudo e para o atual cenario do mercado imobiliario do Municipio de

Aracruz/ES. Caso transcorra intervalo de tempo expressivo da feitura deste

laudo ou haja mudancga significativa no cenario imobiliario da regido, €&

necessario que seja feita nova avaliagdo do imovel.
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14. Ressalvas

E de responsabilidade da Secretaria Municipal de Governo verificar se

o imével atende as necessidades do que ali se propoée.

Nado foi examinada a documentagédo relativa ao pagamento de taxas,

impostos e dividas com a Municipalidade.

Acrescenta-se que a vistoria para avaliacdo €& a constatagdo local,
presencial, de fatos e aspectos, mediante observacdes criteriosas dos
elementos e condi¢gdes que constituem ou influenciam o imével avaliando,
como caracteristicas fisicas, de localizacdo e de utilizacdo. E efetuada
com o objetivo de conhecer e caracterizar o imdével avaliando, dai

resultando em informagdes essenciais para a respectiva avaliagao.

Importa ressaltar que esta Comissao avalia o imovel em comento dentro de
suas limitagdes, produzindo um Laudo de Avaliagao simplificado. O valor
atribuido pela comissdo é apenas sugestdo, cabendo a decisao final a

Secretaria solicitante.

Se os valores entre valor venal do imovel constante no Cadastro Imobiliario
- BCI, utilizado para célculo do IPTU, e valor de aluguel do imével calculado
e sugerido pela Comissédo Permanente Interdisciplinar de Avaliagdo de
Iméveis, que € baseado em valores de mercado efetivamente praticados,
forem muito discrepantes, faz-se oportuno que a Secretaria solicitante da
avaliacao dé conhecimento do fato a Comissao que se refere o art. 80 da
Lei n°® 2.521/2002 (Planta Genérica de Valores Imobiliarios), a fim de
auxiliar a mesma na atualizagcdo da tabela de valores a ser divulgada

conforme a retrocitada Lei.

Os elementos utilizados na pesquisa amostral de mercado (ANEXO Il) tém
suas datas de levantamento em datas diversas. A Comissao deliberou por
se utilizar de um critério de validade de 01 (um) ano dos dados levantados.
Dessa forma, sdo utilizados nos calculos dados de elementos amostrais
com até 01 ano transcorrido da data de levantamento. Depois de
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transcorrido este 01 ano de validade dos dados, caso seja um elemento
candidato a utilizagcdo nos calculos, sera realizado novo levantamento de
dados sobre aquele mesmo elemento, a fim de atualizacdo do banco de
dados.

Esta Comissao empenha-se em colher elementos amostrais de mercado
com atributos os mais semelhantes possiveis aos do imdvel avaliando.
Entretanto, por Aracruz ser uma cidade de pequeno porte, com
relativamente poucos elementos a disposicdo no mercado, a obtengao de

uma pesquisa amostral homogénea torna-se dificultosa.

Em casos de avaliagdes em que nido se obtém um numero minimo de
elementos de amostra para a elaboracédo dos calculos, dada a escassez de
elementos em mercado com caracteristicas iguais ou o mais similar
possivel do imovel avaliando, esta Comissao se permite fazer a chamada
extrapolagédo, em que se faz a obtengdo de uma amostra heterogénea e as

diferengas sao tratadas com a aplicagéo de fatores de homogeneizagao.

Dessa forma, para as avaliagbes em que se tém amostras heterogéneas,
esta Comissao deliberou por se utilizar de dados de mercado que possuam
atributos quantitativos com diferenga percentual maxima de 50% em
relagdo ao imovel avaliando, isto €, a metade ou o dobro do valor daquela

variavel em relagdo ao imével avaliando.

Ainda, analogo ao que preconiza a NBR 14653, em seu item 9.2, Tabela 1,
para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com a Ultilizacao
de Modelos de Regresséo Linear, em relagdo a extrapolagdo das
caracteristicas dos elementos amostrais, utiliza-se amostras de forma que
as medidas das caracteristicas do imével avaliando ndo sejam superiores a
100% do limite amostral superior, nem inferiores a metade do limite

amostral inferior.

A Comissao avalia o imoével considerando as informagdes contidas nos

autos e informacdes obtidas no SIMGEO.
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De acordo com o item 7.7.1 da ABNT NBR 14653-1 é admitido o
arredondamento do valor final da avaliacdo, desde que o ajuste final ndo

varie mais de 1% do valor estimado.
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Tendo certeza do cumprimento das determinagdes que V. Exmo. Prefeito
atribui a esta Comissdo encaminhamos os presentes autos com a

AVALIACAO para julgamento e deciséo final.

Aracruz/ES, 10 de julho de 2023.

ANEXOS:

- Relatorio Fotografico do imovel avaliado;
- Pesquisa de Mercado;
li- Memdéria de Calculo do Método Avaliativo por Tratamento de

Fatores.
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ANEXO | - RELATORIO DE VISTORIA PARA AVALIACAO DE IMOVEL

Em atencéo a visita técnica realizada no dia 07 de julho de 2023, pelos membros
Leticia Ricatto Bragatto e Jefferson da Silva Lecchi no terreno situado na Rua
Esteri M. Santi, atual rua Flor da Seda, bairro Jardins, Aracruz/ES, segue o

relatorio:

Trata-se de regido inserida na malha urbana do Municipio de Aracruz, dispondo
de instalagbes de agua e esgoto, iluminagao publica, instalagbes elétricas e rede

telefénica, pavimentacgao e transporte coletivo.

De acordo com o Boletim de Cadastro Imobiliario — BCI, o imovel avaliando se
encontra na ZV 3 — Jardins e possui Valor Unitario Basico (VUB) ajustado de R$
486,32/m? (quatrocentos e oitenta e seis reais e trinta e dois centavos). O terreno
nao se encontra cercado ou murado, possui topografia predominante plana, em

meio de quadra, com formato regular e pedologia normal.

O Zoneamento Urbanistico da regido é Eixo Estruturante - EE, possuindo maior
ocupagao por imoveis residenciais. Formada por construcbes de padrao
construtivo mediano a alto, possui facil acesso e grande atratividade, pois
localiza-se proxima ao shopping, clube, praga, escola, capela mortuaria da sede

do municipio e comércios em geral.

ccum)mddentlmmddoﬂ59096@039@09660938063@063300MOOBE@OMQpMmthd|gsallmigtma 1de2
conforme MP n° 2.200dRyR8liie nfeccioistdrme bof.ade st datzed 240068420 Piblicas Brasileira - ICP-
Brasil.
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RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 02: Vista frontal do lote.

oto 3: Vista intnado Iot

Leticia Ricatto Bragatto Jefferson da Silva Lecchi
Presidente Membro
Matricula 21.972 Matricula 26.672
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conforme MP n° 2.200dRyR8liie nfeccioistdrme bof.ade st datzed 240068420 Piblicas Brasileira - ICP-
Brasil.
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ANEXO Il - PESQUISA DE MERCADO
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ANEXO Il - PESQUISA DE MERCADO

Metragem do Lote: 359,34 m2
Sendo: 12,51 de frente, 25,00 de laterais e 16,24 de fundos.
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ANEXO Il - PESQUISA DE MERCADO

LEVANTAMENTO DE DADOS DA AMOSTRA
Cadigo Tipo Enderego Bairro Contato Descrigao Cémodos Banheiros Valor de Venda R$/m? Horario Data Inscrigdo SIMGEO Area Terreno Testada SIMGEO v PGV 2022
Rua Flor de Maio, Lote 04, Q 05 Lote plano, murado, acima do nivel
1 Lote Jardi ' ' ' Jardins 9 9611-0369 - Evandro amorim da rua, meio de quadra, com padréo 1 0 R$ 380.000,00 | R$ 1.216,00 13:10 10/8/2022 01.41.048.0071 312,50 12,50 3 R$ 486,32
ardins. de eneraia instalado.
2 Lote Rua Flor de Coral, Lote 11, Q 06, Jardins |9 9984-8219 - Betiza Lote plano, sem muro, meio de 0 0 RS 280.000,00 | RS 896,00 | 13:30 10/8/2022 01.41.049.0205 312,50 12,50 3 RS 486,32
Jardins quadra, acima do nivel da rua.
o . . . . |Lote plano, meio de quadra, sem
3 Lote Rua Flor da Paixo, Lote 04, Q 10, Jardins | Mipsi/meimoveisaracruz.com.brf | o e avada no terreno em 0 0 R$ 300.000,00 | R$ 960,00 |  13:58 10/8/2022 01.41.047.0212 312,50 12,50 3 R$ 486,32
Jardins movel/625/lote-royal-garden aclive
https://www.soloreal.com.br/imove
4 Lote Rua Alberico Rampineli, Lote 01, Q |\, gy, | Vterreno-a-venda-350-m-por-r-340- Lote plano,de esquina, acima do 0 1 RS 340.000,00 | R$ 97143 | 14:35 10/8/2022 01.41.072.0037 350,00 37,77 212 |R$ 3242
29, Vila Nova 000-00-royal-garden-aracruz- nivel da rua.
es/TE0013-SOPM
Sem muro, aclive, acima do nivel da
5 Lote  |RuaGeny Congalves Suella, Lote | -y, gy, | RtPSH/mCimoveisaracruz.com brii |rua, meio de quadra com 0 0 R$ 330.000,00 | RS 1.086,00 | 16:23 51712023 01.41.068.0114 312,50 12,50 16 |Rs 367,99
07, quadra 25. movel/910/lote-royal-garden infraestrutura.
Esauina = ndo
. y . . Sem muro, plano, no nivel da rua,
6 Lote Rua Flor de Maio, Lote 05, quadra Jardins | MttpSi//meimoveisaracruz.com.brf | i e giadra com infraestrutura. 0 0 RS 365.000,00 | RS 116800 |  16:30 5/7/2023 01.41.047.0083 312,50 12,50 3 RS 486,32
04 movel/909/lote-royal-garden o
Esquina = ndo
Rua Flor de Maio, Lote 08, quadra https://mcimoveisaracruz.com.br/i Sem muro, declive, no nivel da rua,
7 Lote ' ' Jardins § ) b meio de quadra com infraestrutura. 0 0 R$ 780.000,00 | R$ 1.436,86 16:35 5/7/2023 01.41.047.0141 542,85 33,53 3 R$ 486,32
04. movel/734/lote-royal-garden o
Esquina = ndo
Sem muro, plano (terreno
8 Lote Rua Flor da Paix4o, Lote 10, quadra Jardins https://mcimoveisaracruz.com.br/i |escavado), no nivel da rua, meio de 0 0 RS 260.000,00 | RS 832,00 16:40 5/7/2023 01.41.047.0212 312,50 12,50 3 R$ 486,32
04 movel/625/lote-royal-garden quadra com infraestrutura.
Esauina = ndo
. . . . |Sem muro, plano, acima do nivel da
Rua Alberico Rampineli, Lote 03, https://meimoveisaracruz.com.br/i rua, meio de quadra com
9 Lote g ' Vila Nova [movel/747/lote-royal-garden- p 0 0 R$ 295.000,00 | R$ 800,13 16:45 5/7/2023 01.41.074.0070 368,69 13,58 35 R$ 222,09
quadra 31, Lot. Royal Garden. reserva infraestrutura.
Esauina = ndo
) . . Sem muro, declive, abaixo do nivel
Rua Alberico R: Ji. Lote 10 https://mcimoveisaracruz.com.br/i 4 od d
10 Lote ua Aloerico Rampinel, Lote 10, Vila Nova | movel/631/lote-royal-garden- da rua, meio de quadra com 0 0 R$ 260.000,00 | R$ 723,55 |  16:50 5/7/2023 01.41.071.0036 359,34 12,51 35 R$ 222,09
quadra 28, Lot. Royal Garden. reserva infraestrutura.
Esauina = ndo
. . Sem muro, aclive, acima do nivel da
Rua Alberico Rampineli, Lote 01 https:/iwww.soloreal.com.br/imove rua, meio de quadra com
" Lote y ! VilaNova |l/terreno-de-350-m-royal-garden- |, °" 0 0 R$ 340.000,00 | R$ 970,04 17:00 5/7/2023 01.41.072.0037 350,50 23,77 35 R$ 222,09
quadra 29, Lot. Royal Garden. _ infraestrutura.
aracruz/TE0013-SOPM?from=sale R
Esauina = ndo
https://es.mgfimoveis.com.br/lote1 [Sem muro, declive, abaixo do nivel
12 Lote  |RuaNeyMagno dos Santos, Lote | b e |roValtgardentparatvendatemiar |da rua, meio de quadra com 0 0 R$ 650.000,00 | RS 937,11 | 17:05 5/7/2023 01.41.075.0088 693,62 13,53 4 RS 534,95
02, quadra 32, Lot. Royal Garden. acruziesivendalestaracruz- infraestrutura.
297250898 Esauina = ndo
Rua Alberico Rampineli. Lote 02, https://www.soloreal.com.br/imove | Sem muro, aclive, acima do nivel da
13 Lote pinet, ! Vila Nova |l/terreno-de-350-m-royal-garden- |rua, com infraestrutura. 0 1 R$ 270.000,00 | R$ 864,00 17:10 5/7/2023 01.41.072.0049 312,50 12,50 35 R$ 222,09
quadra 29, Lot. Royal Garden. _ I
aracruz/TE0013-SOPM?from=sale |Esquina = sim
https://www.vivareal.com.br/imove
I/lote-terreno-vila-nova-bairros-
aracruz-382m2-venda-RS350000-
Rua Valentim Moro com Rua Geny id- Sem muro, plano, no nivel da rua,
14 Lote Gongalves Suella, Lote 16, quadra VilaNova |2582649181/?itl_id=1000184&itl_ |com infraestrutura. 0 1 R$ 350.000,00 | R$ 914,75 17:15 5/7/2023 01.41.061.0267 382,62 21,14 16 R$ 367,99
18, Lot. Royal Garden. name=vivareal_- Esquina = sim
_recommendations-
container_similarity_to_vivareal_p
aaina-oroduto
. " y . Sem muro, plano, no nivel da rua,
15 Lote Rua Alberico Rampinel, Lote 03, Vila Nova | Ntips//bravocorretor.com.brimove | i o 4 \adra com infraestrutura. 0 0 RS 280.000,00 | RS 736,76 | 17:20 5/7/2023 01.41.054.0090 380,04 14,05 16 RS 367,99
quadra 11. Lot. Royal Garden. |/aracruz/royal-garden/344/ Esquina = ndo
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MEMORIA DE CALCULO DO METODO DE AVALIAGAO POR COMPARAGAO
DIRETA DE DADOS DE MERCADO COM TRATAMENTO DE FATORES

1. DEFINIGOES

Variaveis quantitativas

Variaveis que estdo associadas a uma caracteristica que pode ser medida ou
contada; por isso, assumem uma posicdo numa escala, tais como: area (ex.: m?),
frente (ex.: metros), numero de vagas de garagem ou de dormitérios (ex.: unidades),

distancia a polo de influéncia (ex.: Km), etc.

Variaveis qualitativas

Variaveis provenientes de uma caracteristica de qualificacdo e por isso nado podem
ser medidas diretamente ou contadas, portanto, carregando alguma subjetividade.
Quando muito podem ser ordenadas ou hierarquizadas, assumindo posi¢cao de
alocagdo numa categoria, a partir de escalas, que s&o chamadas de “codigos
alocados”, tais como: padrao construtivo, estado de conservacéao, localizagao, etc.
As diferencgas qualitativas das caracteristicas dos imdveis podem ser especificadas,
em ordem de prioridade, por meio de codificagdo, com o emprego de variaveis

dicotbmicas, proxy e de cddigos alocados

Variaveis dicotomicas

As variaveis dicotdmicas sdo aquelas que podem assumir apenas dois valores,
vedada a extrapolagao ou interpolagao nessa situacdo. Sdo usadas para representar
a presenca ou auséncia de um determinado atributo, tais como: oferta/transacao,

esquina, vista panoramica, elevador, garagem, etc.

@g@ PREFEITURA Av. Moroba, 20 | Bairro Moroba, Aracruz-ES | CEP: 29192-733
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2. ATRIBUTOS UTILIZADOS PARA DEFINIGAO DAS VARIAVEIS

Valor

Variavel quantitativa obtida através de pesquisa de mercado dos iméveis disponiveis
para venda, através de sites ou ligagdes, conforme disposto no Anexo II.

Area do Lote
Variavel quantitativa.
Area efetiva dos lotes dos respectivos iméveis da amostra.

Os dados foram obtidos atravées das informagdes fornecidas pelos
proprietarios/corretores durante a pesquisa de mercado e também por consulta ao

Sistema de Informagdes Municipais Georreferenciadas - SIMGEO.

Em caso de divergéncia de informagdes, foi utilizada a area constante no SIMGEO,

uma vez que é o dado oficial constante para a Administracdo Publica.

PGV
Variavel quantitativa.

Esta variavel é referente ao Valor Unitario Basico (VUB) da Planta Genérica de
Valores — PGV do Municipio de Aracruz, que demonstra um valor genérico por m? de

cada area do Municipio, denominadas Zona Venal — ZV.

A PGV é aprovada e sancionada através da Lei Municipal n° 3.768 de 23/12/2013.
Seus valores eram validos para o exercicio do ano de 2014. Levando em
consideragao o ano de vigéncia da lei ora citada, o Prefeito Municipal no uso de
suas atribuigdes, através dos Decretos n® 28.827 de 19/12/2014, n° 30.442 de
15/12/2015, n°® 32.038/2016 de 27/12/2016, n°® 33.574/2017 de 28/12/2017, n°
35.146 de 27/12/2018 e n°® 38.978 de 28/12/2020, estabeleceu que os indices de
atualizacao ficaram, respectivamente, em 6,42% para o exercicio do ano de 2015,

10,28% para o exercicio do ano de 2016, 7,63% para o exercicio do ano de 2017,
W PREFEITURA
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2,8% para o exercicio do ano de 2018, 4,39% para o exercicio do ano de 2019,

3,91% para o exercicio do ano de 2020 e 4,23% para o exercicio do ano de 2021.

Os valores dispostos nos calculos sdo os valores da PGV com seus devidos

reajustes anuais.

Testada
Variavel quantitativa.

Esta variavel leva em conta a dimensao da testada frontal do terreno, voltada para a
rua principal. Os dados foram obtidos através das informa¢des de cadastro dos
lotes/imdéveis constantes no SIMGEO. Estipula-se que imdéveis com maior testada
tém valor comercial mais alto devido a maior exposicdo do imdvel e, quando
destinado a fins residenciais, possuem valor comercial mais alto devido a facilidade

na construcao de edificagdes de natureza multifamiliar com entradas independentes.

Muro
Variavel quantitativa.

Esta variavel leva em conta se o imével apresenta muro ou ndo. Estipula-se que
iméveis com muro apresentam valor comercial mais alto, visto que ja houve

investimento no imdvel.

Arbitrou-se 1 para elementos murados e 0 para 0os que ndo possuem muro.

Situacao

Variavel dicotdmica referente a localizacdo do imovel, obtida através da pesquisa de
mercado e informacgdes do cadastro dos lotes/iméveis constantes no SIMGEO - Sistema

Municipal de Geoprocessamento.

Esta variavel descreve se os imdveis estao localizados em esquinas de quadras ou meio de
quadra. Estipula-se que imdveis de esquina sdo mais valorizados, modificando seu valor

conforme a sua zona. Essa valorizagao é devido ao principio de que os terrenos de esquina

SEiEy PREFEITURA
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i -1 g !

podem ser subdivididos em dois ou mais lotes, possuindo cada um sua frente. Arbitrou-se 1

para elementos de esquina e 0 para ndo-esquina.

Observagado: Todas as variaveis foram discutidas e aprovadas em reunido pelos Membros da
Comissado Permanente Interdisciplinar de Avaliagdo de Iméveis. Cabe ressaltar, que a definicdo das
variaveis leva em conta estudos disponiveis em livros e sites, bem como a analise do mercado local e
do imdvel a ser avaliado.
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TABELA 01 - DADOS DA PESQUISA DE MERCADO

PESQUISA DE MERCADO
Elem VALOR AREA PGV TESTADA MURO SITUACAO | R$/m?
TERRENO
1 RS  380.000,00 312,50 486,32 12,50 1 0 1216,00
2 RS  280.000,00 312,50 486,32 12,50 0 0 896,00
3 RS  300.000,00 312,50 486,32 12,50 0 0 960,00
4 RS  340.000,00 350,00 32,42 37,77 0 1 971,43
5 RS  330.000,00 312,50 367,99 12,50 0 0 1056,00
6 RS  365.000,00 312,50 486,32 12,50 0 0 1168,00
7 RS  780.000,00 542,85 486,32 33,53 0 0 1436,86
8 RS  260.000,00 312,50 486,32 12,50 0 0 832,00
9 RS  295.000,00 368,69 222,09 13,58 0 0 800,13
10 RS  260.000,00 359,34 222,09 12,51 0 0 723,55
11 RS  340.000,00 350,50 222,09 23,77 0 0 970,04
12 RS  650.000,00 693,62 534,95 13,53 0 0 937,11
13 RS  270.000,00 312,50 222,09 12,50 0 1 864,00
14 RS  350.000,00 382,62 367,99 21,14 0 1 914,75
15 RS  280.000,00 380,04 367,99 14,05 0 0 736,76
Imvel ? 450,00 486,32 12,00 0 0 ?
avaliando
[ NUMERO DE ELEMENTOS DA AMOSTRA = 15 NUMERO DE VARIAVEIS INDEPENDENTES = 5 |
PREFEITURA Av. Moroba, 20 | Bairro Moroba, Aracruz-ES | CEP: 29192-733
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TABELA 02 — FATORES ORIUNDOS DAS REGRESSOES SIMPLES DE CADA VARIAVEL

AREA ~ V Hom V Hom - . 22 (adi

Elem VALOR TERRENO PGV | TESTADA MURO SITUACAO R | SR Ti? Rij2 (mut Ri?2 (adit)
1 1.216,00 1,000000 | 1,000000]0,994859| 1,000000 | 1,000000 1.209,75 1.209,75 | 62.745,77 39,08 39,08
2 896,00 1,000000 | 1,000000|0,994859| 1,000000 | 1,000000 891,39 891,39 4.831,49 21,22 21,22
3 960,00 1,000000 | 1,000000|0,994859| 1,000000 | 1,000000 955,06 955,06 30,35 24,36 24,36
4 971,43 1,000000 [1,276915|0,789676| 1,000000 | 1,066520 1.044,70 1.100,74 35,04 5.368,27 16.720,28
5 1.056,00 1,000000 | 1,059925|0,994859| 1,000000 | 1,000000 1.113,53 1.113,85( 8.188,63 3.309,32 3.346,86
6 1.168,00 1,000000 | 1,000000|0,994859| 1,000000 | 1,000000 1.162,00 1.162,00 [ 41.002,63 36,06 36,06
7 1.436,86 1,000000 | 1,000000]0,817982| 1,000000 | 1,000000 1.175,33 1.175,33 | 222.172,78 | 68.400,32 68.400,32
8 832,00 1,000000 | 1,000000]0,994859| 1,000000 | 1,000000 827,72 827,72 17.824,64 18,30 18,30
9 800,13 1,000000 | 1,144484]0,983932| 1,000000 | 1,000000 901,02 902,88 27.350,13 10.179,27 10.557,53
10 723,55 1,000000 | 1,144484]0,994757| 1,000000 | 1,000000 823,75 824,30 58.544,74 10.039,87 10.150,02
11 970,04 1,000000 | 1,144484]0,891546| 1,000000 | 1,000000 989,79 1.004,99 20,56 390,06 1.221,53
12 937,11 1,000000 [ 0,9772930,984433| 1,000000 | 1,000000 901,58 901,25 806,36 1.262,77 1.286,42
13 864,00 1,000000 | 1,144484]0,994859| 1,000000 | 1,066520 1.049,19 1.041,87 | 10.304,06 34.295,03 31.636,03
14 914,75 1,000000 | 1,059925]0,913688 | 1,000000 | 1,066520 944,81 951,46 2.576,91 903,60 1.347,74
15 736,76 1,000000 | 1,059925]0,979252| 1,000000 | 1,000000 764,71 765,63 52.324,00 781,11 833,16

2 508758,0809 | 135068,6377 | 145638,8978

As variaveis AREA e MURO tiveram todos seus fatores igualados a 1, pois dessa forma os resultados da analise do tratamento de
dados tornaram-se mais homogéneos
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MEDIAS, DESVIOS-PADRAO, COEFICIENTES DE VARIAGAO E COEFICIENTES DE HOMOGENEIZAGAO MULTIPLICATIVO

E ADITIVO

Média 965,51
S 190,63
cv 19,74%

1 ARACRUZ

www.aracruz.es.gov.or

V Hom V Hom

multiplicativo | aditivo

Média 983,62 988,55

S 138,05 140,08

cv 14,03% 14,17%
CHmult= 73,45%

CH adit=

71,37%
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SANEAMENTO DE DADOS AMOSTRAIS - TESTE DE HOMOGENEIDADE

CRITERIO DE CHAUVENET

V Hom multiplicativo

Tabela de Chauvenet 1209,75
2,11 critico 891,39
955,06 1,59 | d/s menor valor
1044,70
1113,53
1162,00
1175,33
827,72
901,02
823,75
989,79
901,58
1049,19
944,81
764,71 1,64 d/S maior valor
Todos os valores passam.
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GRAFICO VALOR OBSERVADO VERSUS VALOR CALCULADO

Elem | R$/m? mul‘t’i:‘i’c':ﬁvo Valor Obs x Valor Calc
1 1216,00 1209,75 @V Hom
5 896,00 891,39 1600,00 multiplicativo
3 960,00 955,06 1400,00 ya
4 971,43 1044,70
5 | 105600 | 1113,53 120000 .ol ¢
6 | 116800 | 1162,00 1000,00 "
7 1436,86 1175,33 800,00
8 832,00 827,72 600,00
9 800,13 901,02 400,00 /
10 | 723,55 823,75 /
11 | 970,04 989,79 200,00 /
12 | 937,11 901,58 0,00 - - - -
3 364,00 102919 0,00 500,00 1000,00  1500,00  2000,00
14 | 914,75 944,81
15 736,76 764,71
; PREFEITURA Av. Moroba, 20 | Bairro Moroba, Aracruz-ES | CEP: 29192-733
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INTERVALO DE CONFIANCA

INTERVALO DE CONFIANCA
t de Student = 1,34
47,76
Intervalo de Confianga =
4,86%
LIMITES Lsi = Xm + tStudent * S/Vn
Lsup = 1031,38
Linf = 935,86
. . o
IC = 4,86% Amplitude do It\terv_alo de Confﬁlan_ga de 80% em 9,71%
torno da estimativa de tendéncia central =
VALOR FINAL DA AVALIA(}AO
VALOR DA AVALIACAO = RS 442.629,00
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