Cachoeiro de Itapemirim/ES, 13 de setembro de 2021.
OF/GAP/N° 349/2021

Exm?©°. Sr.

BRAS ZAGOTTO

Presidente da Cadmara Municipal
Nesta

Senhor Presidente,

Em resposta ao Parecer dessa Comissdao de Constituicao, Justica e Redacao,
datado de 18/10/2021, referente ao Projeto de Lei n° 64/2021, que
“AUTORIZA O IPACI - INSTITUTO DE PREVIDENCIA DE CACHOEIRO DE
ITAPEMIRIM, NA FORMA DO ARTIGO 11 DA LEI N° 6.910/2013, A ALIENAR
BENS IMOVEIS”, encaminhamos em anexo, documentagao complementar para

continuidade da tramitagao, na forma regimental.

No ensejo, esperando contar com a Vossa prestimosa atencdo, renovamos

nossos protestos de elevada estima e consideragao.

Atenciosamente,

VICTOR DA SILVA COELHO
Prefeito

Vv W

Praca Jerénimo Monteiro, 28 ¢ Centro
Cachoeiro de Itapemirim o ES e Cep 29300-170 » C. Postal 037

v/ |LAA] v/
v K&

Tel.: 28 3155-5351 75
\‘ 25,,2,"““,“%1 "
=
PREFEITURA DE
www.cachoeiro.es.gov.br CACHOEIRO
Autenticar documento em http://www.splonline.com.br/cmci/autenticidade ICP
com o identificador 3100330036003100330034003A005000, Documento assinado Brasil

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

Assinado digitalmente por VICTOR
DA SILVA COELHO0:03149961769

Data: 23/06/2021 18:29:38
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LAUDO DE AVALIACAO - FOLHA RESUMO

BEM AVALIANDO:

[tem 9 — Edificio comercial

ENDERECO:

Rua Dr. José Paes Barreto, 52/78, Centro, Cachoeiro de
ltapemirim — ES

GEOLOCALIZAGAO:

-20.850674752726984, -41.11534303969564

OBJETIVO:

Definicao do valor de mercado e valor locaticio do bem

VALOR DE
MERCADO:

R$ 1.965.000,00 (um milhdo novecentos e sessenta e
cinco mil reais)

VALOR LOCATICIO:

R$ 8.000,00 (oito mil reais)

FUNDAMENTAGAO:

Grau ll

PRECISAO:

Grau Il

Método utilizado: Método Evolutivo

Responsavel Técnica:

Juliana Gil Leite Biazotto

Engenheira Civil - CREA/SP 5069748151 — CPF 409.174.628-40

Sao Paulo - SP - 17 de dezembro de 2020.

Leite Biazotto Engenharia Civil S/S

contato@leitebiazotto.com.br | www.leitebiazotto.com.br

+55 11 23870564
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. FINALIDADE

Definir valor de mercado dos bens avaliados de acordo com a NBR 14.
14.653/ABNT.

2. PRINCIPIOS E RESSALVAS

O presente laudo técnico, devidamente enumerado e particularizado,
obedeceu criteriosamente aos seguintes principios fundamentais: os
honorarios profissionais Nnao estdao sujeitos as conclusdes deste laudo; a
profissional ndo tem, nem contempla interesse algum no bem objeto deste
laudo; a profissional nao aufere qualquer vantagem em relagao a matéria
envolvida neste laudo; as analises e opinides expressas no presente trabalho
sao baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos verdadeiros
e corretos; o presente laudo foi elaborado com estreita observancia aos
postulados dos Codigos de Etica Profissional do Conselho de Engenharia e
Agronomia (CREA) e do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia (IBAPE).

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da
ABNT, Avaliacao de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1
(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis Urbanos), além de outros
documentos pertinentes da literatura e baseia-se:

¢ Na documentacao fornecida, constituida pela matricula do bem;
e Em vistoria realizada no dia 09/12/2020;

Nao foram efetuadas investigagcdes quanto a correcao dos documentos
fornecidos pelo solicitante do laudo; as informacgdes obtidas foram tomadas
como de boa fé.

Portanto, ndo ha ressalvas ou fatores limitantes a esta avaliagao.

3. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIADO

3.1.1.  Regido

O imodvel objeto do presente laudo de avaliacao situa-se na Rua Dr. José
Paes Barreto, 52, Centro em Cachoeiro de Itapemirim/ES, onde a atividade
predominante € comercial € o padrao de construcao medio.

Leite Biazotto Engenharia Civil S/S
contato@leitebiazotto.com.br | www.leitebiazotto.com.br
+55 11 23870564

Pégina7
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Imdvel objeto
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Figura 1 - Localizag@o do imovel - GPS.

A sua localizagao é boa e possui facilidade de acesso.

3.1.2. Logradouro/vizinhanga

A edificacao esta localizada na Rua Dr. José Paes Barreto, rua de mao
Unica, pavimentada e com iluminacao publica. A regido é servida de toda a
infraestrutura urbana usual: redes de agua encanada, coletora de esgoto, luz
elétrica, rede telefbnica com internet e TV a cabo e coleta de residuos. Em
seu entorno existem essencialmente edificios comerciais.

Leite Biazotto Engenharia Civil S/S
contato@Ileitebiazotto.com.br | www.leitebiazotto.com.br
+55 11 23870564
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iguro 2- Logrdou-ro.

3.1.3. Terreno

O terreno possui area de 1.417,50 m?2.

Testada: aproximadamente 30 m na Rua Dr. José Paes Barreto e
aproximadamente 20 m na Rua Lauro Vianna;

Formato: irregular

Topografia: Aclive.

3.1.4. Edificio

O edificio possui duas entradas, uma pela Rua Dr. José Paes Barreto e
outra pela Rua Lauro Vianna.

Leite Biazotto Engenharia Civil S/S
contato@Ileitebiazotto.com.br | www.leitebiazotto.com.br
+55 11 23870564

Péginag
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Figura 4 - Entrada 2.

A construgcao nao possui area construida averbada, portanto sera adotada
a area do terreno como area construida.

Esta em estado de conservagao regular a ruim e sua idade aparente é de
30 anos. O edificio foi adquirido para instalar a sede do IPACI e passara por
obra de modernizacao para adequacao de layout e implantacao de sistema
de protecao contra incéndio e acessibilidade.

Nao ha subsolo e atualmente os veiculos sao estacionados no térreo. O
primeiro andar € um mezanino que circunda todo o edificio. Ha espaco
externo que sera transformado em area de relaxamento.

Leite Biazotto Engenharia Civil S/S
contato@Ileitebiazotto.com.br | www.leitebiazotto.com.br
+55 11 23870564
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Figura 7 - Area externa.

Especificagdes basicas internas:
e Térreo
O pavimento térreo conta com uma recepgao com piso de cimento, teto

sem revestimento e paredes pintadas.

¢ Mezanino

Pagina 1 1

Leite Biazotto Engenharia Civil S/S
contato@Ileitebiazotto.com.br | www.leitebiazotto.com.br }
+55 11 23870564
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Os pavimentos tipo possuem teto sem revestimento, maior parte dos
fechamentos de parede em divisérias moduladas removiveis ou alvenaria

Figura 8 - Mezanino.

pintada e piso de mosaico de pedra.

A darea construida nao
esta averbada, porém

AREA | a construcdo ocupa ESTADO DE Regular a ruim
CONSTRUIDA: | todo 0 terreno, | CONSERVAGAO:
portanto serd adotada
a area do terreno.
FECHAMENTO DE Alvenaria PADRAO DE Médio
PAREDES: ACABAMENTO:
. IDADE
Uso: | Comercial T 30 anos
% VAGA DE | N&o possui
e | Ocupado GARAGEM: | vagas internas
REVESTIMENTOS Textura ESQUADRIAS DA N30 ha
DA FACHADA: FACHADA:

Figura 9 — Fachada.

Leite Biazotto Engenharia Civil S/S
contato@Ileitebiazotto.com.br | www.leitebiazotto.com.br
+55 11 23870564
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4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario em Cachoeiro de Itapemirim, assim como no
restante do Brasil, apos ter sido altamente impactado pela crise econébmica e
pandemia, inicia demonstracao de recuperacao. Com o0s juros baixos,
investidores demonstram-se mais confiantes para realizar investimentos.

Considerando os principais aspectos pertinentes aos imoveis em estudo,
destacam-se positivamente suas localizag¢des. A liquidez é considerada como
meédia e uma possivel venda podera demorar de 12 a 18 meses.

5. METODOLOGIA

A metodologia aplicavel é funcgao, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
guantidade de informacdes colhidas no mercado.

Para o edificio comercial, por ter poucos elementos comparativos
disponiveis no mercado, optou-se pelo “Método Evolutivo” que conjuga o
“Método comparativo direto de dados de mercado”, com tratamento por
Inferéncia estatistica, de acordo com a regiao pesquisada para definicao do
valor de terreno e a Quantificagao de Custos através do CUB SINDUSCON
para definicdo do valor das benfeitorias.

O tratamento técnico dos atributos dos elementos amostrais
comparaveis referentes ao valor do terreno foi realizado por meio de
Regressao Linear Mdltipla, realizada com o software Microsoft Excel.

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO — GRAUS DE
FUNDAMENTAGCAO E PRECISAO

6.1. Terreno (método comparativo direto de dados de mercado)

A presente avaliacao possui grau Il de Fundamentacdao e grau Il de
Precisao e as Tabelas 1 e 2, a seguir, demonstram detalhadamente o
enguadramento deste Laudo, de acordo com os itens 9.2.1 e 9.2.3 da Norma
Técnica NBR 14.653-2:2011/ABNT.

Tabela 1 - Grau de Fundamentagdo para a avaliagdo do imovel

FUNDAMENTACAO
ltermn Grau Pontos
{11 | | |obtidos
1 . o : X 3
Caracterizacao do imdvel avaliando

Leite Biazotto Engenharia Civil S/S
contato@leitebiazotto.com.br | www.leitebiazotto.com.br
+55 11 23870564
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2 |Quantidade minima de dados de X 2
mercado, efetivamente utilizados
- ~ X 2
Identificacao dos dados de Mercado
4| Extrapolagao X 3
Nivel de significancia (somatdério do
S | valor das duas caudas) maximo para a | X 3
rejeicao da hipodtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo
6 admitido para a rejeicdo da hipdtese |, 3
nula do modelo através do teste F de
Snedecor
Total 16
Tabela 2 - Grau de Precisdo
PRECISAO
Grau
[tem
[ [l
Amplitude do intervalo de confianca N
de 80% em torno do valor central da
. . (=40%)
estimativa

Obs.: a amplitude total do intervalo de confianca de 80% em torno do valor

central da estimativa encontrada no modelo foi de 32,65 %.

6.2. Benfeitorias (quantificagdo de custos)

Tabela 3 - Grau de Fundamentagdo quantificagcdo de custos

FUNDAMENTACAO
ltem Grau Pontos
[ | I | | obtidos
1 . . . 2
Estimativa do custo direto X
2 BDI X 2
3 o X 2
Depreciacao fisica
Total o

6.3. Método evolutivo

Tabela 4 - Grau de Fundamentagdo método evolutivo

FUNDAMENTACAO

Leite Biazotto Engenharia Civil S/S

contato@leitebiazotto.com.br | www.leitebiazotto.com.br

+55 11 23870564

Pagina 1 O
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1 ) . X 2
Estimativa do valor do terreno

Grau Pontos
| 1l | | |obtidos

ltem

2 : , . X 2
Estimativa dos custos de reedicao

3 - ~ X |1
Fator de comercializacao

Total 5

7. DADOS UTILIZADOS, TRATAMENTO DOS DADOS E
IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS

Foram pesquisados 17 dados amostrais, todos relacionados e descritos
nos anexos deste Laudo. Depois de gerado o modelo, ndo observaram-se
pontos influenciantes/outlier; portanto, todos os dados foram efetivamente
utilizados no tratamento estatistico.

As variaveis independentes (explicativas) adotadas no modelo sao
descritas a seguir.

X1 - Varidvel Area Construida

Variavel independente quantitativa correspondente a area do imodvel.
Abrangéncia de 91,00 a 34.487,00m?2, sem extrapolacao para o bem
avaliando.

X2 - Variavel Localizagdo

Variavel independente quantitativa correspondente a localizagao do
imovel, utilizando-se como parametro o indice fiscal oficial da Prefeitura,
obtido na listagem de valores unitarios de m? de logradouros, na Planta
Genérica de Valores do Municipio de Cachoeiro de ltapemirim. Abrangéncia
de R$22,87 a R$484,22, sem extrapolacao para o bem avaliando.

X3 - Variavel Topografia

Variavel independente qualitativa correspondente a topografia interna
do bem, utilizando-se 1 para terreno plano, 0,5 para terreno com aclive ou
declive moderado e O para terreno com aclive ou declive profundo. Sem
extrapolagao para o bem avaliado.

Modelo de Regressao Linear

A partir dos dados pesquisados pelo avaliador e das variaveis
explicativas adotadas, foi gerado e ajustado o seguinte modelo matematico
com o auxilio do sistema citado:
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Valor unitario =Y =107,6542022 -0,009718133*X* + 0,905541093*X? +
207,951903*X3

Resultados gerais do modelo de regressao:

v' Coeficiente de Determinacao: 0,814658514;

v' Coeficiente de Correlacao: 0,902584353;

v' Significancia geral do modelo: 0,000485866%;

v Nao ha variavel independente com significancia maior do que 10%;

v" N&o ha correlacdes altas (>80%) entre variaveis independentes;

v O Nivel de Confianca do Modelo (bicaudal) foi de 80% €, no modelo, a
amplitude do Intervalo de Confianca em torno da estimativa de tendéncia

central foi de 32,65%;

v' O Grafico Residuos Padronizados x Valores Ajustados demonstra que os
pontos Nao apresentam tendéncia a nenhuma forma geométrica, indicando

homocedasticidade e normalidade dos dados;

v' Atribuindo-se diversos valores para as varidveis explicativas no modelo, o

valor unitario (explicado) se mostrou coerente.

Os resultados acima demonstram o atendimento do modelo de regressao a
norma técnica NBR 14.653-2/2011/ABNT e a sua consisténcia e adequacao

para a avaliacao do imovel.

Constam nos anexos deste Laudo:

v Tabela com os dados sobre as transformacdes realizadas, a relacdo de
cada variavel explicativa e seu respectivo ‘t' calculado, a significancia de cada

variavel, seus coeficientes na equagao, e suas amplitudes;

v Tabela comparativa entre o valor unitario e o estimado pelo modelo

matematico e os residuos para cada dado;
v' Tabela com os residuos da regressao;
v" Grafico de Residuos Padronizados x Valores Estimados.
Valores das variaveis independentes pertinentes ao imdvel avaliando:
Area: 1.417,50m?2 (conforme matricula do bem);
Localizacao: R$ 472,78;
Topografia: 0,5 (aclive).
Leite Biazotto Engenharia Civil S/S
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Intervalo de Confianga em torno da estimativa de tendéncia central:
Limite Superior = R$ 728,19 /m?2
Valor de Tendéncia Central = R$ 625,98 /m?2
Limite inferior = R$ 523,76 /m?2
Adotou-se o valor de tendéncia central.
Assim, valor de mercado do terreno = R$ 887.321,57.
Calculo do valor das benfeitorias:
Area construida: 1.417,50m?2 (n&o averbada);
CUB: R$ 1.818,43;
Idade aparente: 30 anos;
Estado de conservacao: F — necessitando de reparos simples a importantes;
Depreciagao (Ross Heidecke): 0,418;
Custo de reproducao: R$ 2.577.624,52;
Custo reedicdo: R$ 1.077.447,05;
Valor de mercado total do imével:
Terreno = R$ 887.321,57;
Benfeitoria: R$ 1.077.447,05;
Sendo assim, valor de mercado de compra e venda do imdével: R$ 1.965.000,00
Locagao
Para o valor de locacdao do imovel foi adotado a formula do “Método da

Renda”, compreendendo a determinacao da renda do imdvel através do
valor venal do mesmo e de uma taxa de juros descontada, onde:

Valor de Locagao (VL) = Valor de mercado de compra e venda x Taxa de Juros
Mensal
Tém-se:
Valor de mercado = R$ 1.965.000,00
Leite Biazotto Engenharia Civil S/S
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Taxa de Juros Descontada Anual (levando em consideragao possivel vacancia
e despesas de manutencao e documental do mesmo)

| anual =500% (taxa Selic anual de 2,00% + 3,00% de valorizacao pela
localizacao do imovel), logo:

| mensal = (1,05) A (1/12) -1 = 0,400%
Logo, o valor de locacdo é de R$ 8.005,65.

Arredondando, adotou-se o valor de locagcdo de R$ 8.000,00.
8. ENCERRAMENTO

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 14
(treze) paginas (exceto anexos), sendo a Ultima assinada e as demais
rubricadas.

S&o Paulo, 17 de dezembro de 2020

1%y
Juli il Leite Biazotto

Engenheira Civil - CREA/SP 5069748151

CPF 409.174.628-40
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ANEXOS

MEMORIA DE CALCULO

ELEMENTOS AMOSTRAIS

Elemento n? Enderego Area (m?) Valor de oferta Bairro
1 Rua Amaryles Bahiense Miranda 384,00 RS 160.000,00 Jardim América
2 Rua Jodo Carrigo de Queiroz 91,00 RS 20.000,00 Boa Esperancga
3 Avenida Allan Kardec 30000 | RS  150.000,00 | DOUTOrLuiz Tinoco da
Fonseca
4 Rua Almira Moreira Junior 20600 | RS  90.000,00 Sdo Geraldo
5 Rod. Gov. Lacerda de Aguiar 14470,00 RS  250.000,00 Aquidaban
6 Rua Alvaro Criséstomo de Vargas 465,00 RS 65.000,00 Aeroporto
7 Rua das Gargas 168,00 RS 45.000,00 Fé e Raga
8 Rua Helio Heleno Jr. 300,00 RS 85.000,00 Morro do Chalé
9 Rua 25 de Margo 360,00 RS  300.000,00 Centro
10 Avenida Jones dos Santos Neves 300,00 RS 100.000,00 Liberdade
11 Rua Batalha Ribeiro 310,00 RS 55.000,00 Novo Parque
12 Rua Pedro Rizzo 207,00 RS 90.000,00 Paraiso
13 Rua Emilio Caetano Alves 765,00 RS 170.000,00 Marbrasa
14 Rua Helena de Oliveira 240,00 RS 100.000,00 | Agostinho Simonato
15 Rua Presidente Getulio Vargas 300,00 RS 20.000,00 Village da Luz
16 Rua Joao Sasso 720,00 RS  350.000,00 Paraiso
17 Rod. Gumercindo Moura Nunes 34487,00 RS 1.724.350,00 Soturno
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Elemento n? | Coef. Localizagdo Topografia Coef. Topografia Fonte
1 25,190 Plano 1,000 Stephania (28) 99905-1984
2 24,780 Declive profundo 0,000 Visa Imoveis (28) 99975-7585
3 38,130 Plano 1,000 Visa Imoveis (28) 99975-7585
4 120,110 Plano 1,000 Luis Maciel (28) 99931-1635
5 49,570 Declive 0,500 Jose Santana (28) 99945-1525
6 24,780 Declive 0,500 Humberto Padilha (28) 99915-8635
7 26,690 Declive 0,500 Visa Imoveis (28) 99975-7585
8 57,200 Declive profundo 0,000 Vital Empreendimentos (28) 99956-3821
9 484,220 Plano 1,000 LHP Projetos (28) 99946-4729
10 120,100 Declive 0,500 Ruijunio Fontoura (28) 99945-0550
11 36,220 Aclive 0,500 Metal Nobre (28) 99967-2464
12 76,250 Plano 1,000 Visa Imodveis (28) 99975-7585
13 25,190 Plano 1,000 Visa Imoveis (28) 99975-7585
14 38,130 Declive 0,500 Filipe (28) 99969-2001
15 43,850 Declive profundo 0,000 Verly (28) 99293-9395
16 89,600 Plano 1,000 Danilo Lima Corretor (28) 99907-6433
17 22,870 Plano 1,000 HD Leildes (44) 99986-6984
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RESUMO DOS RESULTADOS

Estatistica de regressdo

R multiplo 0,902584
R-Quadrado 0,814659
R-quadrado ajustado 0,771887
Erro padrao 88,17727
Observacgodes 17
ANOVA
gl sQ MQ F F de significagcdo
Regressdo 3 4442829 148094,3 19,04693 4,85866E-05
Residuo 13 101078 7775,23
Total 16 545360,9
Coeficientes Erro padrdo  Statt valor-P
Intersecao 107,6542022  43,10138 2,497697 0,026704
Area (m?) -0,009718133 0,0026208 -3,70811 0,002629
Localizacao 0,905541093 0,2134832 4,241744 0,000962
Topografia 207,951903 61,264411 3,394334 0,004794
RESULTADOS DE RESIDUOS
Observagdo Previsto(a) Valor Unitdrio  Residuos  Residuos padrdo
1 334,6849222 40,315078 0,507223288
2 129,2091603 68,593037 0,863001831
3 347,2189471 102,78105 1,293137615
4 422,3687104 -29,164827 -0,366936644
5 115,8964408 -100,34703 -1,262513984
6 229,5505301 -103,74408 -1,305253899
7 234,1663991 6,9050295 0,086875481
8 156,5357128 98,464287 1,23882632
9 750,5886852 -0,5886852 -0,007406531
10 317,470199 -17,470199 -0,219800934
11 241,4162308 -81,738811 -1,028395104
12 382,6419599 8,6623879 0,108985648
13 330,9823135 -130,98231 -1,64795117
14 243,8260836 131,17392 1,650361818
15 144,4467392 -84,446739 -1,062464839
16 389,7455313 47,754469 0,600821825
17 1,166576307 43,833424 0,551489281

Valor Unitario
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Residuos padronizados
2
1,5 ys
1 * *
2
0,5 ¢ +*
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05 200 ’400’ 600 800 1000
- & &
1 * *
-1,5 &
-2
Nenhum ponto outlier.
MULTICOLINEARIDADE
Area (m?) Localizagdo  Topografia
Area (m?) 1 -0,14375219 0,1925183
Localizagdo -0,143752195 1 0,2747562
Topografia 0,192518348 0,274756158 1

Nao ha correlagdes altas (>80%) entre variaveis independentes.
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