- Cp®

PREFEITURA MUNICIPAL DE VITORIA
Estado do Espirito Santo
SECRETARIA MUNICIPAL DE OBRAS

COMISSAO PERMANENTE DE ENGENHARIA E AVALIACOES - COPEA

1. Identificacdo: Parecer Técnico de Avaliacdo Imobiliaria - N° 059/2024

Processo:

2212387-2024

Nome:

CMEI CIDA BARRETO

Endereco do Imével:

RUA EUGENILIO RAMOS

Ne:
1005

Quadra:

Lote:

Outros Complementos:

INSC. IMOB.: 06.01.126.0058.001 face: 1

Bairro:
JARDIM DA PENHA

Cidade:
VITORIA

Estado:
ES

2. Historico: Trata-se de Avaliagdo do Imével de propriedade particular, para fins de LOCACAO por parte da
Secretaria de Educacdo do Municipio de Vitéria (SEME), destinado ao funcionamento do Centro de Municipal de
Educacéo Infantil — CMEI Cida Barreto, conforme apresentado ao processo n° 2212387/2024.

3. Caracterizacdo da Regido:

Usos Predominantes

X | Resid. Unifamiliar

X | Resid. Multifamiliar

X | Comercial
Industrial

Infra-Estrutura
X

Agua

Esgoto

Energia Elétrica
Telefone

X
X
X

X | Pavimentacao

X | Coleta de Lixo
Gas

X | Transporte

Equip. Comunitario

X

Escola

Saude Publica

Comércio

X
X
X

Seguranca Publica

4. Terreno: Area extraida do espelho cadastral e projetos arquitetdnicos (apresentados na SEQ 00, processo
2212387-2024).

Forma: Topografia: Situacao: Superficie: Fracéo Ideal:
Plana Esquina

Area (m?): Frente/m: Fundos/m: Lado Direito/m: Lado Esquerdo/m:

1.839,00 57,50

5. Edificac&o: Area construida extraida do espelho cadastral e projetos arquitetnicos ( apresentadas na SEQ 00,

processo 2212387-2024).

Tipo:

Uso:

Ensino

Situagao:

N° Pavimentos:

02

Benfeitorias:

Area de Construcdo (m2):

Area Total (m2):
902,47

N° Vagas de Garagem:

Discriminagéo:

Padréo de acabamento:

Alto

Baixo

Normal X | Bom
Minimo Regular
Ruim

Estado de conservagéo:

Fechamento das paredes:

Alvenaria

Madeira

Misto

Idade aparente:

20 anos
Idade remanescente:

50 anos
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6. Descricdo do Imovel

Tratam-se de Edificacdo contendo no primeiro pavimento: 06 salas de aula, 05 salas administrativas (sala de
professores, almoxarifado, secretaria, cantina, biblioteca), 04 banheiros. No segundo pavimento: uma sala de
aula. Area de circulacdo interna com cobertura. Estruturas em concreto armado, fechamento em alvenaria
rebocada e pintadas. Banheiro com revestimento ceramico até o teto, esquadrias em aluminio, instalacdes
elétricas e hidro sanitarias completas e embutidas. Encontram-se em estado regular de conservacao,

necessitando reparos simples.

7. Critério de Avaliacédo

Para a avaliacé@o da locacéo do imével, a metodologia utilizada foi a comparacao direta com dados de mercado.
Assim, a obtenc¢éo do valor de aluguel por metro quadrado foi obtida através de pesquisa de oferta de imoveis

na regido do imdvel avaliando e em regiées geoeconémicas semelhantes.

* Valor médio (R$/ m2): 48,70 (ANEXO SIsDEA — Relatorio Estatistico)

V=AXxVM
V =902,47 m? x R$ 48,70 /m?

V = R$ 43.950,29 (quarenta e trés mil, novecentos e cinquenta reais e vinte e nove centavos)

Onde:
V: Valor da Locacdo mensal

A: Area do imovel (extraida do espelho cadastral e projetos arquiteténicos - apresentadas na SEQ 00, processo
2212387-2024).

VM: Valor médio de locagédo — anexo SISDEA
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8. Concluséo

Importa a presente Avaliacdo do Imével em aluguel mensal de R$ 43.950,29 (quarenta e trés mil,

novecentos e cinquenta reais e vinte e nove centavos).

Valor minimo: R$ 37.357,75 (trinta e sete mil trezentos e cinquenta e sete reais e setenta e cinco centavos).

Valor maximo: R$ 50.542,83 (cinquenta mil quinhentos e quarenta e dois reais e oitenta e trés centavos).

Observacdo: NBR 14653-2:2011: “A.10.1 A avaliagéo intervalar, prevista em 7.7.1.b da ABNT NBR 14653-1:2001, tem
como objetivo estabelecer, quando solicitado pelo contratante, um intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa

de tendéncia central ou do valor arbitrado.”. Admite-se o Campo de Arbitrio +/- 15% do valor da avaliagcdo apresentada.

9. Consideracdes

1. Este parecer técnico é de uso restrito e tem validade por 06 (seis) meses;

2. Os signatarios atestam que ndo contempla no presente e nem no futuro interesse no bem envolvido
neste trabalho ou dele aufere qualquer lucro, e se coloca a disposi¢céo para dirimir quaisquer duvidas
que porventura venham a surgir;

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

4. O presente Parecer Técnico de Avaliacdo é composto por 16 (dezesseis) paginas, assinado
digitalmente pelos signatérios;

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

Nessa avaliacdo ndo foram consideradas quaisquer depreciagdes relativas a patologias;

7. Os profissionais se eximem da existéncia de defeitos ou anomalias ocultas no imovel, vistoriado em

27 de margo de 2024.

Vitéria, 04 de abril de 2024.
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Espelho Cadastral da Unidade

Prefeitura Municipal de Vitoria
Secretaria Municipal de Fazenda - Coordenag3o de Cadastro Imaobilidrio

Espelho Cadastral da Unidade

Inscrigdo Fiscal: 2-8390193 Inscrigdo Imobilidria: 06.01 126 0053.001 Face: 1
Situagao Cadastral: Normal Com Pendéncia(s)

Localizagao da Propriedade
Enderego: RUA EUGENILIO RAMOS, 1005 - JARDIM DA PENHA. CEP: 29.060-130
Municipio: VITORIA - ESPRITO SANTO

Identificacao do Responsavel
Nome: MARCOS RAPOSO GUADAGNIN Doc. ldent.: CPF 776.587.797-88
Enderego: RUA CHAPOT PRESVOT, 685 APT 1201 - PRAIA DO CANTO
Municipio: Vitona - £S CEP: 29.055-410

Responsavel(is) Fiscal(is)
Nome Documento Situagao Condigao
BIANCA BORNEOD ZANELLA CPF 100 767 387-37 Eroprietire
BRUNELLA GUADAGNIN BORNED CFF 0§7.797.257-78 Proprietsro
DENISE GUADAGNIN GONCALVES CPF 578 87210743 Fropretire
MARCOS RAPOSO GUADAGNIN CPF 778 587 79728 Proprietirc
WARIA IGNEZ RAPOSO GUADAGNIN CPF 343 110.57749 Usufrutudno
Informacgdes do Lote
Area do Terreno: 1.839.00 Testada Principal: 57,50 Situacio do Lote:  Esquina
Area acima da Cota 50: 0.00 Localizagio: Demais Topografia: Plano
Area Non Aedificandi: 0,00 Caracterizagdo: Construido Muro: Sim
Area Preservada: 0.00 Condigdo do Solo:  Normal Calcada: Sim
Area Total Edificada: 902,47 Demais Testadas: 3.6240/2.4551 Ref. Loteamento: 06N 0001
Percentual de Isengdo Preservacio: 0,00% Dt de Langamento: 01/01/1969
Informacdes da Unidade

Exercicio: 1969

Ocupagdo: Ensino Patriménio:  Particular Numeracdo Oficlal: Sm

Informagdes da Edificacao
Area da Edificagdo: 902,47 Conservagao: Boa Ar Condicionado: Nio
Fragao ideal: 1,000000 Forro: Lajpe Sauna/Pisc Privativa: Nao
Area Frac Terreno:  1.839,00 Piso: Cerdmica Simples Sauna/Pisc Comunit: Nio
Area Terreno Exced: 000 Inst Sanitaria: De 3 a S banheros N° de Quartos: Nio Avalado
Estrutura: Concreto Quant Pavimentos: 2 N°® de Suites: Nio Avalado
Esquadria: Aluminio N° Pavimento: 1 N° Vagas Garagem:  Nio Avatado
Revest. Fachada: Ceramico Elevador: Nao Sol da Manha: Ndo Avalado
Revest Interno: Massa Cornda Escada Rolante: Ndo Varanda: Nao Avatado
Data Construgdo: 02/01/2003 Tipo Construgao:  Teherro Posigdo Via Publica: Nio Avalado

Inserigho Fiseal 8350193 - Pigina 111

Emieido por: e 15032024 14:37:52
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ANEXO SIsDEA — Relat6rio Estatistico

SisDea

Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGCOES BASICAS:
Autor: Edmo P Martins
Modelo: Locagéo predio do UP Jardim da Penha
Data do modelo: quinta-feira, 28 de marco de 2024
Tipologia: Prédios

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

3

Variaveis utilizadas no modelo:

3

Total de dados:

12

Dados utilizados no modelo:

10

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagéo Descrigéo da varavel Habilitada
Bairro Texto Texto Bairro onde o im6vel se localiza Sim
Complemento Texto Texto Complemento ao enderego do imovel Sim
Avrea total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m?2 Sim
Indice Fiscal Numérica Proxy Variavel de macrolocalizagdo construida Sim
com base nos indices fiscais da PGV do
municipio
Valor unitério Numérica Dependente Valor total do imovel dividido pela area Sim
total (m?)
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Avrea total 377,00 4.746,00 4.369,00 1.251,70
Indice Fiscal 356,34 1.397,23 1.040,89 708,96
Valor unitéario 25,28 64,94 39,66 39,91
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5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagéo: 0.8168735/0.7827481
Coeficiente de determinag&o: 0.6672823
Fisher - Snedecor: 7.02
Significancia do modelo (%): 212

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuigao dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1 € + 1c 68% 80%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c € + 1,96 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagédo Soma dos Graus de Quadrado
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 0.601 2 0.301 7.019
Nao Explicada 0.300 7 0.043
Total 0.901 9

9)

EQUACAO DE REGRESSAO:

[In (Valor unitério) = +4.27618458 -7.650391218E-05 * Area total -319.5166736 / Indice Fiscal

FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

[Valor unitario = +68.94890049 * e/( -7.650391218E-05 * Area total) * e’( -319.5166736 / Indice Fiscal)

FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

[Valor unitario = +71.96533757 * e’ -7.650391218E-05 * Area total) * e"( -319.5166736 / Indice Fiscal)
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. FUNCAO ESTIMATIVA (média):

|Va|or unitario = +73.52268822 * e"( -7.650391218E-05 * Area total) * e”( -319.5166736 / Indice Fiscal)

10) TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):
Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total X -1.39 20.72
Indice Fiscal 1/x -3.18 1.55
Valor unitério In(y) 23.28 0.00
11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 X2 y
Area total x1 0.00 | 0.18 | -0.43
Indice Fiscal X2 0.18 | 0.00 | -0.76
Valor unitério y -0.43 | -0.76 | 0.00
12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 y
Area total x1 0.00 | 0.26 | 0.47
Indice Fiscal X2 0.26 | 0.00 | 0.77
Valor unitéario y 047 | 0.77 | 0.00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado | Observado | Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
1 3,98 3,84 0,13 3,3935% 0,652130  0,03418800
3 3,40 3,51 -0,10 -3,0520% -0,501642  0,01626500
4 3,94 3,94 -0,01 -0,1288% -0,024521  0,00014700
5 3,52 3,32 0,20 5,6999% 0,970708  0,43809200
6 3,28 3,47 -0,19 -5,9278% -0,939123  0,19245000
7 4,17 3,85 0,33 7,8483% 1582911  0,20645100
9 3,79 3,95 -0,15 -4,0450% -0,741681  0,08527100
10 3,23 3,24 -0,01 -0,2163% -0,033763  0,09633400
11 3,58 3,54 0,04 1,2472% 0,215983  0,00251200
12 3,51 3,75 -0,24 -6,9695% -1,181002  0,07252200
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14) TABELA DE FUNDAMENTAGCAO - NBR 14653-2
Item | Descri¢éo Grau Il Grau Il Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacao
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é 0 4 (k+1), onde k é 0 3 (k+1),ondekéo 1
dados de mercado, nGmero de variaveis nGmero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentagdo de
de mercado informagdes relativas a [ informag0es relativas a | informaces relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto | modelagem no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacéo Néo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando néo
imével avaliando ndo [ sejam superiores a
sejam superiores a 100 % do limite
100% do limite amostral superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores & metade do | limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e em
mdbdulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 1
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hip6tese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 1
maximo admitido para a
rejei¢do da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta

Estimado

Observado

Residuos da Regressdo Linear

Residuos Regressdo

Residuos ' DP

’ ’ ’ M M ’ ’ ’ ’ ’ 1 ’ M ’ 1 ’ ’ ’ 1 ’ ’ M M ’ ’ ’ ’ ’
3.2 33 3.4 3,5 3,6 37 38 39 4
Valores estimados

10
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16)

GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:

43
47
414
404
39 |

Valores Estimados

35

33
32

Estimativa p/Area total

37

- -
1 1
' ' ' ' ' '

[C - T T T T T T [ [ [ [
1 1

_________________________________________________________________________

--------------------------------------------------------------------------

-------------------------------------------------------------------------

-------------------------------------------------------------------------

-------------------------------------------------------------------------

Y Tl Iy rr—~ —r/m /T 7T T L R LR B
500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500
Area total

Valores Estimados

Estimativa pilndice Figcal

rfr1tr,r2,li,xyxrx°%x’r./-xo/5r 9 ryY\xr ¥YrTYYY¢YrYYYY’YYTYYIY’Y7Y¢YTYYYrYYTTETTTT
400 00 g0a Toa a0d 800 1.000 1100 1200 1300 1.400

Indice Fiscal

11
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Texto:
ID | Desab Bairro Complemento
ilitado

1 Rua Luiz Gonzales, |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/aluguel-predio-enseada-do-sua-
200 Enseada do Sud |vitoria-es-750m2-id-2632708780/

2 * | Prédio inteiro para | https://www.zapimoveis.com.br/imovel/aluguel-predio-com-cozinha-
alugar-Av. Jerdnimo |centro-vitoria-es-450m2-id-2645296271/
Monteiro, 685,
Centro

3 Prédio inteiro para | https://www.zapimoveis.com.br/imovel/aluguel-predio-lourdes-vitoria-
alugar-Av. Marechal |es-1250m2-id-81088347/
Campos, 100B. de
Lourdes

4 Prédio inteiro para | https://www.zapimoveis.com.br/imovel/aluguel-predio-com-seguranca-
alugar-Av. Saturnino | interna-praia-do-canto-vitoria-es-1364m2-id-2648538768/
de Brito-P. do Canto

5 Consolacgdo, Vitoria |https://www.zapimoveis.com.br/imovel/aluguel-predio-mobiliado-

consolacao-vitoria-es-737m2-id-2546731760/

6 Prédio comercial-Av. | https://www.zapimoveis.com.br/imovel/aluguel-predio-ilha-de-santa-
Jodo Santos Filho, maria-vitoria-es-377m2-id-2611690986/
Ilha de Santa Maria

7 Predio 2 andares, https://www.zapimoveis.com.br/imovel/aluguel-predio-enseada-do-sua-
salas prontas, Rua vitoria-es-693m2-id-2655315189/
Leocadia Pedra dos
santos-Enseada do
Sué

8 * | Prédio /edif. Inteiro | https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-predio-mobiliado-mata-
para alugar, Mata da |da-praia-vitoria-es-3495m2-id-2451966789/
Praia

9 Andar comercial https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-para-alugar-
para alugar, Av. Rio |es-vitoria-santa-lucia-RS20000/id-14153482/
Barnco, Santa Llcia

10 Predio inteiro, Av.
Marechal Campos,
40

11 Av. Marechal
Campos 495

12 Bairro Republica

12
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Variaveis Numeéricas:
ID | Desab| Area total Indice Valor
ilitado Fiscal unitério
1 750,00 846,96 53,33
2 * 450,00 886,88 15,56
3 1.250,00 472,97 30,00
4 1.364,00f 1.397,23 51,32
5 737,00 356,34 33,92
6 377,00 412,42 26,53
7 693,00 846,96 64,94
8 * 3.495,00( 1.156,44 71,53
9 450,00 1.086,26 4444
10 4.746,00 472,59 25,28
11 1.250,00 497,90 36,00
12 900,00 699,94 33,33
18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
eImdvel avaliando 1:
Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Preciséo
Valor Minimo 38,77 40,46 41,34 15,12%
Valor Médio 45,67 47,67 48,70 - 1
Valor Maximo 53,81 56,17 57,38 17,82%
Dados do imdvel avaliando:
Varidvel Conteudo Extrapolagéo

Bairro

Jardim da Penha

Complemento

CMEI Cida Barreto, Rua

Egenilia Ramos

Area total

1.839,00

Indice Fiscal

1.178,31

13
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Fotos — Vistoria em 27/03/2024
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