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Eminente Presidente e Vereadores:

Encaminho a essa Egrégia Casa de Leis o incluso Projeto de Lei n.^ 031/2016, que
autoriza o Poder Executivo a proceder a desafetaçõo e aiienação de imóveis através
de devido processo iicitatório.

A afetação ou desafetação, segundo o professor José Carvalho Santos, "são os fatos
administrativos dinâmicos que indicam a aiteração das finaiidades do bem oúbiico".
{in, Manual de Direito Administrativo, 11^ ed., 2004, p. 915)

Pode-se dizer que afetação é quando um bem está destinado a determinada
finalidade, v.g., praça, rua, hospital, escola.

A desafetação, ao contrário, é a desativação do bem que deixará de ter a destinação
pública anterior.

Porquanto, "... pode conceituar-se a afetação como sendo o fato administrativo pelo
qual se atribui ao bem público uma destinação pública especial de interesse direito ou
indireto da Administração. E a desafetação. é o inverso: é o fato administrativo neio
auai um bem público é desativado, deixando de servir à finalidade pública anterior".
(José Carvalho dos Santos, op. cit., p. 915)

Importa salientar que os imóveis descritos no art. 1^ do mencionado Projeto de Lei
deixaram de servir à finalidade pública para os quais foram adquiridos.

Pois bem. O Imóvel contido no inciso I, do art. le do referido Projeto, localizado na Rua
Bento Gomes de Aguiar, que originalmente abrigaria uma Unidade de Saúde,
encontra-se sem finalidade pública, visto que, está sendo concluída a construção de
uma Unidade de Saúde onde irá funcionar uma ESF - Estratégia de Saúde da Família,
que atenderá a Comunidade daquela região.

Já o imóvel descrito no inciso II do mesmo artigo, localizado no Bairro Quincas
Machado, foi adquirido no ano de 2006 com a finalidade de construir um novo Prédio
para a Câmara Municipal. Passados dez anos, não foi possível viabilizar a construção
pretendida, optando o Poder Legislativo por proceder reformas adequando o prédio
onde já funciona a Câmara Municipal.

No imóvel indicado no inciso Ml, do citado artigo, funcionava o matadouro municipal,
que se encontra desativado há mais de cinco anos. Considerando a construção de um
novo Frigorífico (Abatedouro) neste Município, com todas as especificações
necessárias, que vai atender toda a região de forma mais adequada, a reativação do^
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antigo matadouro se mostra totalmente impertinente, especialmente,
financeiramente. Logo, restou suprimida a finalidade pública do antigo matadouro.

O imóvel destacado no inciso IV, localizado na Av. Joaquim Gonçalves de Faria, fora
reintegrado ao Patrimônio Público tendo em vista que o donatário descumpriu
cláusulas restritivas constantes da Lei de doação. Tendo em vista tal situação, o
município não possui nenhum projeto para ocupação desta área, inexistindo, portanto,
qualquer finalidade pública para o mesmo.

Cabe ressaltar, que a conservação dos imóveis em tela, acompanhada da necessidade
de protegê-los contra invasões e utilizações inadequadas por parte da população,
submete o erário público a custos administrativos e nem sempre há recursos
disponíveis para fazer frente a essas despesas.

Ressalta-se que a desafetação para alienação ora ventiladas não comprometem, em
nada, a prestação dos serviços públicos destinados à população municipal.

Por outro lado, senhores vereadores, a possibilidade das alienações em tela poderá
propiciar o aumento da arrecadação municipal, elevando ainda mais a capacidade de
investimento da Administração, proporcionando a alocação de recursos em atividades
de grande interesse da nossa Cidade.

IMa certeza do acolhimento da proposta e a pronta aprovação do Projeto de lei, renovo
a V. Ex^ e aos nobres pares, protestos de consideração e apreço.

Vera lúcla Costa
Prefeita^unicipal
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FLSProjeto de Lei n.s 031. de 21 de outubro de 2016

AP^O^\/ADO
F-m . ( D-v/ AUTORIZA O PODER EXECUTIVO A PROCEDER A

DESAFETAÇÃO E ALIENAÇÃO DE IMÓVEIS.

Qkv\ARP> MUNiwlFAL DE GUAÇUÍ

A Prefeita Municipal de Guaçuí, Estado do Espírito Santo, no uso de suas
atribuições legais, submete à apreciação do plenário da Câmara Municipal o seguinte Projeto de
Lei:

Art. ig - Fica o Poder Executivo Municipal autorizado a proceder a
desafetação dos seguintes imóveis:

I - Uma casa residencial com três quartos, um banheiro, uma cozinha, uma
sala, construída em 1978, com 69,68m^ (sessenta e nove metros e sessenta e oito decímetros
quadrados) de área construída. Unidade Autônoma "B": área útil construída com 69,68m^
(sessenta e nove metros e sessenta e oito decímetros quadrados). Área descob. Independente:
57,39m (cinqüenta e sete metros e trinta e nove decímetros quadrados), perfazendo em uma
área total de 127,07m^ (cento e vinte e sete metros e sete decímetros quadrados). Confrontando-
se pela frente com a Rua Bento Gomes de Aguiar, Fundos com os vendedores, lateral direita com
o lote 63 e esquerda com o lote 66, situada na Rua Bento Gomes de Aguiar, nesta cidade.

II - Um lote de terras que mede 32,00m (trinta e dois metros) de frente para
a Avenida Agenor Luiz Thomé, 31,00m (trinta e um metros) para a Rua G, 14,00m (quatorze
metros) de fundos com João Meirelles e 30,00 (trinta metros) na lateral esquerda com João
Meirelles, situado nesta cidade no Loteamento Quincas Machado, perfazendo uma área de
670,08 m^ sendo lote de número 01 da quadra 11.

ill — Um matadouro modelo, coberto de zinco, com água encanada e uma
telha patente, situado nesta cidade, compreendendo o respectivo terreno com área de 53,00m
de frente por 24,00m de fundos, perfazendo em uma área total de 1.272,00 m^ confrontando
por um lado com Francisco Apolinário de Figueiredo Nery, por outro lado com herdeiros de João
Olegário Gonçalves, fazendo frente para a BR - 482 e fundos com quem de direito.

IV — Um lote de terras que mede 42,92m + 5,63m de frente confrontando
com a Rua Joaquim Gonçalves de Faria; 17,25m + 18,01m de fundos confrontando com Ronaldo
Moreira de Souza e Rosilene Simões da Silva Generoso; 26,82m na lateral direita confrontando
com uma servidão e 24,71m na lateral esquerda confrontando com uma servidão, perfazendo
uma área de 1.099,69m^ (mil, noventa e nove metros e sessenta e nove decímetros quadrados).
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Art. 2g - Fica, ainda, o Poder Executivo, autorizado a proceder a alienação^
imóveis citados no artigo anterior, por meio de processo licitatório.

Art. 3^ - Esta Lei entrará em vigor na data de sua publicação.

Guaçuí - ES, 21 de outubro de 2016.
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VERA mak COSTA
Prefeila Municipal

Praça João Acacinho, 01 - CEP 29560000 - Tel.: (Oxx) 28 3553-1493



LAUDO DE AVALIAÇÃO - FOLHA RESUMO

Solicitante/Interessado: Prefeitura Municipal de Guaçuí

Proprietário; Prefeitura Municipal de Guaçuí

Objeto da Avaliação: Definição de Valor Venal de Terreno

CMG ES

FLS Oh

Endereço completo dos Imóveis:

Cidade: Guaçuí UF: ES CEP: 29560-000

Logradouro: BR 482, SN - Antigo Abatedouro de Guaçuí

Área aproximada construída: 300,00

Área do Terreno: 1272,00

Método(s) utilizado(s): Método comparativo direto de dados de mercado.

Resultados da Avaliação:

Valor de Mercado do imóvel;

Imóvel: R$ 265.000,00 (Duzentos e sessenta e cinco mil reais).

Grau de Fundamentação do Laudo: II

Grau de Precisão do Laudo: III

Dados e Assinatura do Laudo de Avaliação:

/i. , ̂ ,
Wender Camilo Engenheiro Civil - CREA ES 031206/b

Local e data do Laudo de Avaliação:

Guaçuí/ES,17 de Outubro de 2016.
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LAUDO DE AVALIAÇÃO - COMPLETO

1. Solicitante

Prefeitura Municipal de Guaçuí

2. Interessado

Prefeitura Municipal de Guaçuí

3. Finalidade

Definição de Valor Venal de Imóvel.

4. Objetivo

Determinação do valor de mercado do terreno.

5. Objeto da Avaliação

Tipo do bem: Comercial.

Endereços:

Cidade: Guaçuí UF: ES CEP: 29.560-000

Logradouro: BR 482, SN - Antigo Abatedouro de Guaçuí

Área Construída (m^):

Aproximadamente: 300,00 m®.

O imóvel, para uso comercial, está localizado na BR 482 da cidade de Guaçuí,

sendo constituído de 1 (um) imóvel comercial, no nível da via pública.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

No desenvolvimento deste trabalho não foram observadas ressalvas ou fatores

limitantes.
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7. Identificação e Caracterização do Bem Avaliando

Data da vistoria: 14/10/2016.

7.1) Caracterização da região

7.1.1) Caracterização Física

Trata-se de região inserida na malha urbana do Município de Guaçuí,

infraestrutura completa, ocupação comercial, com padrão de ocupação médio e

apresentando facilidade de acessos.

A região é formada por construções de padrão construtivo baixo e possui

intensidade de tráfego de veículos e pedestres alto.

7.1.2) Serviços / Infra-estrutura

É dotada de toda infra-estrutura que normalmente serve as áreas urbanas,

assim como redes de água, energia elétrica, pavimentação, esgoto e telefone.

7.2) Caracterização do imóvel avaliando

Trata-se de uma unidade comercial, com área descrita no item 5 anterior.

O imóvel avaliando possui área construída de aproximadamente 300,00 m^.

8. Diagnóstico do Mercado

O município de Guaçuí possui uma população de aproximadamente 28 mil

habitantes. Há na cidade um número significativo de transações imobiliárias.

A quantidade de ofertas de bens similares é média e a absorção pelo mercado

pode ser considerada normal.
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O imóvel avaliando encontra-se dentro do padrão encontrado na cidade, sendo

a sua característica similar a de outros imóveis encontrada para a formação da

amostra.

Considerando as condições do mercado e os atributos particulares dos imóveis

avaliados, estes são classificados como de LIQUIDEZ NORMAL.

9. Metodologia empregada

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboração deste trabalho foi utilizado o "Método Comparativo de Dados

de Mercado", com tratamento técnico aos dados com a utilização da regressão

linear / inferência estatística, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT

- NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o cálculo foi utilizado o programa de regressão linear múltipla e de redes

neurais - "SisDEA Windows".

10. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Período de pesquisa: de Janeiro/2015 a Setembro/2016.

Tratamento dos Dados:

Modelo Estatístico:

Para se obter o valor de mercado do terreno por regressão linear e inferência

estatística, foi desenvolvido modelo matemático / estatístico, contando com 53

(cinqüenta e três) elementos coletados, atendendo os preceitos da NBR

14.653-2, sendo considerada uma variável dependente, valor unitário (R$), e

duas variáveis independentes: microlocalização e área total.
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Número de Dados de mercado utilizados:

Terrenos; 31 elementos efetivamente utilizados.
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11. Especificação da Avaliação

Item Descrição
Grau Pontos

obtidos

III II 1

1
Caracterização do
imóvel avaliando

Completa quanto a
todas as variáveis

analisadas

Completa quanto às
variáveis utilizadas no

modelo

Adoção de situação
paradigma

3

2

Quantidade mínima

de dados de

mercado,
efetivamente

utilizados

6 (k+1), onde k é o
número de variáveis

Independentes

4 (k+1), onde k é o
número de variáveis

Independentes

3 (k+1), onde k é o número
de variáveis

Independentes
3

3
Identificação dos
dados de mercado

Apresentação de
informações relativas a
todos os dados e

variáveis analisados na

modelagem, com foto e
características

observadas pelo autor
do laudo

Apresentação de
Informações relativas a
todos os dados e

variáveis analisados na

modelagem

Apresentação de
informações relativas aos
dados e variáveis

efetivamente utilizados no

modelo

2

4 Extrapolação Não admitida

Admitida para apenas
uma variável, desde que:
a) as medidas das
características do Imóvel

avaliando não sejam
superiores a 100% do
limite amostrai superior,
nem inferiores à metade

do limite amostrai Inferior,
b) 0 valor estimado não
ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da

fronteira amostrai, para a
referida variável

Admitida, desde que:a) as
medidas das características

do Imóvel avaliando não

sejam superiores a 100 %
do limite amostrai superior,
nem inferiores ã metade do

limite amostrai Inferiorb) o
valor estimado não

ultrapasse 20 % do valor
calculado no limite da

fronteira amostrai, para as
referidas variáveis, de per
si e simultaneamente, e em
módulo

3

5

Nível de significâncla
(somatório do valor
das duas caudas)
máximo para a
rejeição da hipótese
nula de cada

regressor (teste
bicaudal)

10% 20% 30% 2

6

Nível de significâncla
máximo admitido

para a rejeição da
hipótese nula do
modelo através do

teste F de Snedecor

1% 2% 5% 3

Graus III li i Soma

Pontos Mínimos 16 10 6

Itens obrigatórios
2, 4, 5 e 6 no grau III e
os demais no mínimo

no grau II

2, 4, 5 e 6 no mínimo no
grau II e os demais no

mínimo no grau 1
Todos, no mínimo no grau 1

16
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o presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica, através de

processo de regressão linear / inferência estatística, e os resultados

enquadrados nos seguintes níveis de fundamentação e precisão:

Grau de Fundamentação: II

Grau de Precisão: III

12. Resultado da Avaliação:

Valor de mercado:

R$ 265.000,00 (Duzentos e sessenta e cinco mil reais).

Os valores expressos acima foram obtidos em concordância com a liquidez do

mercado locai, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos

imóveis, suas características físicas, sua localização e a oferta de imóveis

assemelhados no mercado imobiliário.

13. Observações Complementares Importantes

No desenvolvimento do presente trabalho não foram observadas informações

complementares importantes,

14. Profissional Responsável

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 14

(quatorze) folhas impressas.

15. CRITÉRIOS - MODELO ESTATÍSTICO

Procuramos direcionar a pesquisa de dados amostrais para imóveis com

características o mais convergentes possível com o imóvel avaliando no que

diz respeito às variáveis chaves (influenciadoras) para a definição do valor de

mercado.

De posse dos dados levantados no mercado obtivemos diversos modelos

trabalhando as alternativas possíveis, quer seja desconsiderando dados e/ou

variáveis que se mostraram incoerentes quando inseridos no contexto. Tendo

6/14
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em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se mostraram mais

significativos foram os seguintes: í

Variáveis:

1. Área total privativa: Variável quantitativa, contínua, medida em metros

quadrados, indicativa da área total privativa dos imóveis.

2. Microlocalização- variável proxy atribuída com base na localização dos

imóveis. Foi atribuído o valor 1 para a pior localização e o valor 3 para a melhor

localização, em conformidade com os valores constantes dos índices fiscais do

município.

3. Valor Unitário - Variável explicada (dependente), correspondente ao valor

deoferta ou transação dos imóveis, expresso em R$/m^ (Real por metro

quadrado) de área total privativa.

O modelo inferencial justificado que mostrou melhor aderência aos pontos da

amostra tem a seguinte forma:

Função Estimativa:

Valor unitário = e'^(
+7,277391892

+0,00113415574* Área total
-0,3716991136 * In (Area construída)
+0,6758037965 * Microlocalização)

7/14



Dados de Mercado:
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Modelo:

Comercial
I

Data de Referencia:

14 de outubro de 2016

Informações Complementares:

• Número de variáveis: 3

• Número de variáveis consideradas: 3

• Número de dados: 53

■ Número de dados considerados: 31

Resultados Estatísticos:

■ Coeficiente de Correlação: 0,9776/ 0,9840

■ Coeficiente Determinação: 0,9557335 / 0,9682519

• Fisher-Snedecor: 194,31

• Significância modelo: 0,01

Normalidade dos resíduos:

• 70% dos resíduos situados entre -1 e + 1 s

• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 s

■ 96% dos resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outiiers do Modelo: 1 (3,23%)

Variáveis Equação t-Observado Siq.

..'Variáveis ^ j Transf. | Relac. | t Calculado | Significância
Âea total x 6,44 5,16 0,01

Gonstmída Intt) -6,53 -5,98- O.Oí

Setor Uitjano x 14,47 22,44 0,01

Vàlor unitário Iníy) 28,73 0,01

Equação de Regressão:

Ln (Valor unitário) =
+7,277391892

9/14



+0,00113415574* Área total
-0,3716991136 * In (Area construída)
+0,6758037965 * Microíocalização

CMG-BS
FLS. 'ts
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Dados, pbserya.do ,j Estimado . Resíduo,

RESÍDUOS

Resídúo.Relatiyo j Residu6/p_R Estrmátiya eg.ressãb-sj
1. 1,250,00 1.354,59 -104,59 -8,37% -0,80 -0Í78;

.  :-2 . 1.291,32 1.520,58 -229,26 -17,75% :;-p9:
■  ■ ■■3 ; , 1.120,97 1.319,50' -198,53 -17,71% •  '^5g;

.  .4; ; 833,33 798,90 34,43 4,13% 0,26
•  5 1.571,43 1.482,39 . 88,54 5,53% 0,68 p;57;

, ■6 2.857,14 '2:829,32 27,82 0,97% ■0:21 '  IJO;
8  ■ 2.857,14 2.829,32 27,82 0,97% 0,21 o;ici:

,:10, 703,55 618,73 84,83 12,06% 0,55 . : íi^
583,33 653,75 -70,42 -12,07% "-0;5'4

.-M- 1173,61 1.392,91 -219,30 -18,69% -1,68
yMt^ 2.033,33 2188,40 -155,07 -7,63% -1,19
íh;- 680,00 683,79 -3,79 -0,56% -o;o3

18 916,67 798,90 117,77 12,85% 0,90'
■, 20 1.285,71 1.274,18 11,53 0,90% 0,09 ;;0,p9?

21 515,00 595,48 -80,48 -15,63% -0,62 ÉHí
. 1.216,55 1.226,29 :9;7,4 -0;80% -0;p7 10,08:;

>25 1362,98 1.393;56; -30,58 ,-2,24% -o;23„^
,' .-28 • 1.216,55 1.105,75: 110,80 9,11% 0,85: ?0;93í

29 1.285,71 1.37Í,54 -35,83 -'6,68% -0,66
31 1.238,53 1.241,79 -3,26 -0,26% -0,02; -0,03;

.33 1168,83 1.221,37 -52,54 -4,50% -0,43
■.34. ■" 1.153,21 1321,37 -68,16 -5,91% -o;52.- 1^0i56^

■  'SS' 1.216,55 1.231,57 -15,02 -1,23% -0,12" rOÍÍ2>
,36. 1.658,99 1.454,12 204,87 12,35%. 1.57 :1,29;
'  f37' 1125,00 .1.157,40 02,40 r2,88% -0,25 :íO:28í
'39: . 1.458,33 1180,93 277,40 19,02% 2,13
42 1.420,00 1.213,32 206,68 14,55% 1,59

. 43 1.259,25 1.218,77 40,48 3,21% 0,31
;45 1.250,00 1.206,49 43,51 3,48% 0;33, ■'0,35?

:;'4Õ. ;.. 3191,50 3.000,27 191,23 5,99% 1,47
:  '.48; ■ ■ 2.750,00 2.65'3,8Ò ■96,20 3,50%. 0;74 :'Q35?

)
7'
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Dados do Imóvel Avaliando:

■ Área Privativa Construída = 300,00

■ Setor Urbano = 1

Valores da Moda para Nível de Confiança de 80%

■Valor Unitário (R$/m^):
• Médio = 885,04

• Mínimo (13,86%) = 762,40

■ Máximo (16,09%) = 1,027,40

•Valor Total (R$):

■ Médio = 265.510,91

• Mínimo = 228.719,95

■ Máximo = 308.219,93

Obs: Fora Adotado o valor médio aproximado R$ 285.000,00 (Duzentos e
sessenta e cinco mil reais).

cmg ES

fls n

Dados e Assinatura do Laudo de Avaliação:

Wender Camilo Gusm^K^^genhelro Civil - CREA ES 031206/D
Local e data do Laudo de Avaliação:
Guaçuí/ES, 17 de outubro de 2016.
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LAUDO DE AVALIAÇÃO - FOLHA RESUMO

Solicitante/lnteressado: Prefeitura Municipal de Guaçuí

Proprietário:Prefeitura Municipal de Guaçuí

Objeto da Avaliação:Definição de Valor Venal de imóvel

CMG-Es\

j

Endereço completo dos imóveis:

Cidade: Guaçuí UF: ES CEP: 29560-000

Logradouro: Avenida Agenor Luiz Thomé, Lote 01, Quadra 11 -
Loteamento Quincas Machado

Área do Terreno: 670,08

Método(s) utiiizado(s): Método comparativo direto de dados de mercado.

Resultados da Avaliação:

Valor de Mercado do imóvel:

Imóvel: R$ 400.000,00 (Quatrocentos mil reais).

Grau de Fundamentação do Laudo: II

Grau de Precisão do Laudo: III

Dados e Assinatura do Laudo de Avaliação:

Wender Camilo ó -^Engenheiro Civil - CREA ES 031206/D

Local e data do Laudo de Avaliação:

Guaçuí/ES,17 de Outubro de 2016.
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LAUDO DE AVALIAÇÃO - COMPLETO

1. Solicitante

Prefeitura Municipal de Guaçuí

2. Interessado

Prefeitura Municipal de Guaçuí

3. Finalidade

Definição de Valor Venal de Imóvel.

4. Objetivo

Determinação do valor de mercado do imóvel residencial.

5. Objeto da Avaliação

Tipo do bem: Terreno.

Endereços:

Cidade: Guaçuí UF: ES CEP: 29.560-000

Logradouro: Avenida Agenor Luiz Thomé, Lote 01, Quadra 11 - Loteamento

Quincas Machado

Área do Terreno (m^):

Casa: 670,08 m^.

O imóvel está localizado na Avenida Agenor Luiz Thomé da cidade de

Guaçuí, sendo constituído de 1 (um) terreno, no nível da via pública.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

No desenvolvimento deste trabalho não foram observadas ressalvas ou fatores

limitantes.

2/14



7. Identificação e Caracterização do Bem Avaliando

Data da vistoria: 14/10/2016.

7.1) Caracterização da região

7.1.1) Caracterização Física

Trata-se de região inserida na malha urbana do Município de Guaçuí,

infraestrutura completa, ocupação residencial unifamiliar, com padrão de

ocupação alto e apresentando facilidade de acessos.

A região é formada por construções de padrão construtivo alto e possui

intensidade de tráfego de veículos e pedestres moderado.

7.1.2) Serviços / Infra-estrutura

É dotada de toda infra-estrutura que normalmente serve as áreas urbanas,

assim como redes de água, energia elétrica, pavimentação, esgoto e telefone.

7.2) Caracterização do imóvel avaliando

Trata-se de um terreno, com área descrita no item 5 anterior.

O imóvel avaliando possui área construída de aproximadamente 670,08 m^.

8. Diagnóstico do Mercado

O município de Guaçuí possui uma população de aproximadamente 28 mil

habitantes. Há na cidade um número significativo de transações imobiliárias.

A quantidade de ofertas de bens similares é média e a absorção pelo mercado

pode ser considerada normal.

FLS

S
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o imóvel avaliando encontra-se dentro do padrão encontrado na cidade, sendo

a sua característica similar a de outros imóveis encontrada para a formação da

amostra.

Considerando as condições do mercado e os atributos particulares dos imóveis

avaliados, estes são classificados como de LIQUIDEZ NORMAL.

9. Metodologia empregada

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboração deste trabalho foi utilizado o "Método Comparativo de Dados

de Mercado", com tratamento técnico aos dados com a utilização da regressão

linear / inferência estatística, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT

- NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o cálculo foi utilizado o programa de regressão linear múltipla e de redes

neurais - "SisDEA Windows".

10. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Período de pesquisa: de Janeiro/2015 a Setembro/2016.

Tratamento dos Dados:

Modelo Estatístico:

Para se obter o valor de mercado do terreno por regressão linear e inferência

estatística, foi desenvolvido modelo matemático / estatístico, contando com 63

(sessenta e três) elementos coletados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-

2, sendo considerada uma variável dependente, valor unitário (R$). e duas

variáveis independentes: microlocalização e área total.
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Número de Dados de mercado utilizados:

Imóveis: 50 elementos efetivamente utilizados.

CMG ES

FLS

11. Especificação da Avaliação

Item Descrição
Grau Pontos

obtidos

III II 1

1
Caracterização do
Imóvel avaliando

Completa quanto a
todas as variáveis

analisadas

Completa quanto às
variáveis utilizadas no

modelo

Adoção de situação
paradigma

3

2

Quantidade mínima

de dados de

mercado,

efetivamente

utilizados

6 (k+1), onde k é o
número de variáveis

Independentes

4 (k+1), onde k é o
número de variáveis

Independentes

3 (k+1), onde k é o número
de variáveis

Independentes
3

3
Identificação dos
dados de mercado

Apresentação de
Informações relativas a
todos os dados e

variáveis analisados na

modelagem, com foto e
características

observadas pelo autor
do laudo

Apresentação de
Informações relativas a
todos os dados e

variáveis analisados na

modelagem

Apresentação de
Informações relativas aos
dados e variáveis

efetivamente utilizados no

modelo

2

4 Extrapolação Não admitida

Admitida para apenas
uma variável, desde que;
a) as medidas das
características do Imóvel

avaliando não sejam
superiores a 100% do
limite amostrai superior,
nem Inferiores à metade

do limite amostrai Inferior,
b) 0 valor estimado não
ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da

fronteira amostrai, para a
referida variável

Admitida, desde que:a) as
medidas das características

do Imóvel avaliando não

sejam superiores a 100 %
do limite amostrai superior,
nem Inferiores à metade do

limite amostrai Inferlorb) o
valor estimado não

ultrapasse 20 % do valor
calculado no limite da

fronteira amostrai, para as
referidas variáveis, de per
sl e simultaneamente, e em
módulo

3

5

Nível de significâncla
(somatório do valor
das duas caudas)
máximo para a
rejeição da hipótese
nula de cada

regressor (teste
bicaudal)

10% 20% 30% 2

6

NIvel de significâncla
máximo admitido

para a rejeição da
hipótese nula do
modelo através do

teste F de Snedecor

1% 2% 5% 3

Graus III 11 1 Soma

Pontos Mínimos 16 10 6

Itens obrigatórios
2, 4, 5 e 6 no grau III e
os demais no mínimo

no grau II

2, 4, 5 e 6 no mínimo no
grau íí e os demais no

mínimo no grau 1
Todos, no mínimo no grau 1

16
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o presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica, através de

processo de regressão linear / inferência estatística, e os resultados

enquadrados nos seguintes níveis de fundamentação e precisão:

Grau de Fundamentação: II

Grau de Precisão: III

12. Resultado da Avaliação:

Valor de mercado:

Casa: R$ 400.000,00 (Quatrocentos mil reais).

Os valores expressos acima foram obtidos em concordância com a liquidez do

mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos

imóveis, suas características físicas, sua localização e a oferta de imóveis

assemelhados no mercado imobiliário.

13. Observações Complementares Importantes

No desenvolvimento do presente trabalho não foram observadas informações

complementares importantes.

14. Profissional Responsável

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 09

(nove) folhas impressas.

15. CRITÉRIOS - MODELO ESTATÍSTICO

Procuramos direcionar a pesquisa de dados amostrais para imóveis com

características o mais convergentes possível com o imóvel avaliando no que

diz respeito às variáveis chaves (influenciadoras) para a definição do valor de

mercado.

De posse dos dados levantados no mercado obtivemos diversos modelos

trabalhando as alternativas possíveis, quer seja desconsiderando dados e/ou

variáveis que se mostraram incoerentes quando inseridos no contexto. Tendo

6/14
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em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se mostraram mais

significativos foram os seguintes;

Variáveis:

1. Área total privativa: Variável quantitativa, contínua, medida em metros

quadrados, indicativa da área total privativa dos imóveis.

2. Microlocalização- variável proxy atribuída com base na localização dos

imóveis. Foi atribuído o valor 1 para a pior localização e o valor 3 para a melhor

localização, em conformidade com os valores constantes dos índices fiscais do

município.

3. Valor Unitário - Variável explicada (dependente), correspondente ao valor

deoferta ou transação dos imóveis, expresso em R$/m^ (Real por metro

quadrado) de área total privativa.

O modelo inferencial justificado que mostrou melhor aderência aos pontos da

amostra tem a seguinte forma:

Função Estimativa:

Valor unitário = e'^(
+5,460924374

-0,2227156949 * In (Área total)
+0,8107611426 * Setor Urbano)

e

C/Wg es
is
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Dados de Mercado:

[üado "• EoíiãraÇO;"'-'/- ^ ■ ."Âra_aíõtal.'.>.|' Sôidr Üriiano' |/alorunitárib-_i

■  .1 ■ ' 11 BR 482. km 33.5. Desmenbramento Santa Cecília II. Lote 01. Ouadra Ünica 1.S03.84 2.00 220.61

'2. 0;B ■ Rus Proielada 8. Lote 04. Quadra G.- Loteamento João MeireOes íFazendinhal 200.00: 2.00 ■ ■250.00

: 3i. É É . Rua Miouel ^j^nio Vezula. Lote.24. Quadra D. Loteamento Tancrédo Neves 160.65 2.00 404.51

i A- ■. ffl 'Éa i Rua Leda de Souza Carnoos. Lôle 15. Quadra F. Loteamento Tancrédo Neves 251.89 2.00 337.45

i  5 0 'o Fiua Dr. Paulo Fernando Couto Soares. Lote 13. Quadra E. Loteamento TsnCTedo Neves 114.06 2.00 526.04

"5 0 0 Rua Baía 200.00 3.00 700.00

:  Q m Rua E. Lote OS. Quadra D. Loteamento José Simões 574.43 2.00 130.56

s" -: 0 ■ D Rua Proielada 5/n',.Sanl8 Chjz. Lote 04. Quadra 07. Loteamento Santa Cruz -300.00 2.00 250.00

j, 3-: 0 Q Rua 01. Lote 04. Quadra C. Loteamento Santa Cecília 198.00: 2.00 '328.28:
i  10 ' 0!é ■ Rua Bento Gomes de Aouiar. Bairro São Miouél 546.50 1.00 54.00

': -ii -.0 0 Rua das Acácias, situado no hjoarmontevideo. Lct. Abhaville 326.20 1.00 145:62

'  12- " O m Av. José Ferreira Aives. Lote 01. Quadra .A Loteamento Nova Guaojí 223.95 2.(K) 223.25

['■13' -'.0 0 Rua Proietada A Lóte 04. Quadra C. Loleamento João Meireües 200.00 2.00 400.00

j' 14 ^0 ■ B : Ru5 Proielada A. Lote 04' Qijadra F. Loteamento João Meireües .200.00 ■ 200 ■ 350.00

l"; i5' ;,É E3 iRua Francisco OüilQUé.N'240. Bairro Centro Rua do São Geraldão 157.56, 3,00, ';i;269.36;
1  ■ ,is'.TQ 0 Rua Antonio Nunes de Moteès. Centro.Peito Lerdos Idosos 150,15. 3.00 632.80

■; B 0 Rua F. Lote 04. Quadra 2. Loteamento Santa Cecília 172.50 2.00 173.91

i ' 18. ' 0 0 ' Rua 1. Lote 04/02. Quadra C. Loteamento Santa Cecflia 198.00 2.00 449.49

i  19"'0 □ Loteamento Residenciõ! AohaviOe. Lote 12. Quadra A 1.538.89 1.00 124.77

i ;'20 ■" 0 0 ■ Praça João Acacinho. Ao lado do Lavador 933.75 3.00 858.31

[-•zV0 ■Q Rua 08. Lote 02. Quadra 1. Loteamento Santa Cecília 240,00 2.00 300.00 ■

p22' .;0 B ; Rua Euolnio de Souza Patóo. Lote 15. Quadra E 360.00 ■ 3.0Õ; 572:22

í:-23 J 0 ■0 Rua Proietada. Lote 04. Quadra A Loteamento Nova Guacui 502.65 2.00 218.84;

1  24' ; 0 'h Rua A Lote 09. Quadra. B. Loleamento Via Nova 126:50 2.00 569.17:

;  .a' ■ a 0 Rua Proietada B. Lote 26. Quadra F. Loteamento João Meireües ÍFazendinhal 200.00 2.00 247.M:

2G ' 0 m Rua Anoel Maitinez Gonzaiez. Lote 18. Quadra D. Condomínio Meireles. Quebrada 415.97 3.00 461.00

; '27:' -B 0 Rua Oloa Maòiado Meireües. Lote 1B. Quadra E. Condomínio Meireles. Queixada 180.00 3.0D .500.00,;

j. 28 0 0 ' Rua Séroio Rooério Januário Couzi. Lote 09. Quadra Ünica. Novo Horizonte 149.05; I.DO" 189.86;
j',23 a n Rua Séroio Rooério Januário Couzi..Lote 11. Quadra Ünica. Novo Horizonte 167.41; 1;00- 189,95;
i. 30, : 0 D . ftja Séroio Rooério Januário Couzi. Lote OS. Quadra Ünica 135.31' 1.00' 189.93":
'  .,31- ; 0 0 Rua Séroio Rooério Januário Couzi. Lote 05. Quadra Ünica 130.38. 1.00 189.45;
1  ,,32 ■ 0 B Rua Séraio Róoerio Januário Couií. Lote 03. Quadra Ünica. Novo Horizonte 136.35 1.00 1S9.21'

'  ■ 33 0 Q Rua Séroio Róoerio Januário Couzi. Lote 01. Quadia Ünica 131.40 1 00 189.50

;''34. 0 0 Rua A Lote 05. Quadra J. loteamerrlo Nova Guacui 150.00 2.00 280.00

[.•35;''VS a Rua Proielada B. Lote OS. Quadra H. Loteamento João Meireües íFazendinhal 200.00- 2.00 275.00;

í  •3s-;.- 0 n ■ Rua Proietada B. Lote 05. Quadra H. Loteamento João. Meireües. íFazendinha) 200.00 2.00, ■275.00:
LJi -'Rua Séraio Róoerio Januário Couzi. Lote 03. Quadra Ünica. Novo Horizonte 157.64' 1.00 177.62;

i 33-'^a Q i Rua Séroio Róoerio Januário Couzi. Lote 02. Ouadra Ünica. Novo Horizonte 131.68: 1.00 Í89.85;
1 ''.SS, Q 0 Rua J. Lote 05. Quadra 6. Loteamento Santa Cecília 165.00 2.00 181.82:
'  ■40 ' 0 Q Baiiro Quincas Machado 360.00 3.00 572.22

'"41, V, 0 D, Bairro da Fiai 312.00 3.00 676.32

/M •• 0 0 ■ Av. Jo3« Feireifs AJves. Lotesmenío Nova Guacui. BaitiCJoâo Fenaz de Arsúio 154.00; 2.00 292.21;
43-0 a Rua São Vicente de Paula. Centro. Praça da Matriz 340.09- 3.00 805.88;

f. 44. ■' 0 0 Loleamento Meireles ÍFazendinhsl 200.00 2.00- 350.00-

' -45 / 0 [7.] Rua Bento Gomes de Acuiar. Babro São Miouel 200 00 2.00 500.00

;.46 ,■ 0 Q Vila dos Professores 120.00 1.00 '225.00

■  47 ■, 0 0 Via dos Professores 130.00 1.00 169.23'
;'48 a 0 Baiiro Quincas Machado .326.00 3.00- 652.15,

[■•49" 0 Lj . Av. Aoenor Luig Thome; BaUro Quincas Machado 360.00 3.00: 794.4/('i
;  50 □ Baiiro Quincas Madiado 600.00 3.00 433:331

!'51 □ R] Balro Quincas Machado 437.00 3.00; 4Í9:02;
' ■52 0 □ Baims Quincas Machado 507.00 3.00: 533.33.:
;',53. . 0 0 Av. Aoenor Luis Thome. Baiiro Quhcas Machado ÍAO LADO DO F0RUM1 710.00 3.00' 592.96

,  '54 a í"l Av. Joacuim Machado de Faria, sn • Lote oerto da Mina íLote do Zé Luiz) 1 360.00 3.00' 1.388.00

, 55 0 □ Av. Joaouim Machado de Feria, sn • Lote oerto da Mina ÍLcle do Zé Luizl 2 363.C0 3.00 1.388.00.

í M V, Joaouim Machado de Feria, sn • Lote oerto da Mina (Lote do Zé Luiz) 3 45O.D0 3.00' 1.333.00

.;"57 □ O BR 482. Ao Lado do.Prédio.da~Gèraçio de Rerida . 2.000,00 3.00 :■

■-58 □ □ Temenoo Centro de Guácuí • Zanon Imóveis 270.00 3.00; 740.00!

•59 0 L_. dR482. Ao Lado da Oficina do Lueirâ* 1.300.00 2.00' 307.0b
'oò- ■ □ S Loteamento Meirelles. Próximo a Torre 480.00 3.00' 416.65

■ 61 .0 O Loteamento Meirreles. Próximo a PoSdínica 350.00 3.00 634.00

|,-s2 ..-a o Loteamento Meimeles. Pró»mo ao Lado do Traiüer do Valmir 330.00 3.00, 757.00;

c -Ki-v' 0 Q • Loteamento Meireües. Prósámo a Toire 360.00 3.09: 833.00

cmg-es
Pis.
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Modelo:

Terreno

Data de Referencia:

14 de outubro de 2016

informações Complementares:

■ Número de variáveis: 3

• Número de variáveis consideradas: 3

• Número de dados: 63

■ Número de dados considerados: 50

Resultados Estatísticos:

■ Coeficiente de Correlação: 0,9240 / 0,8410

• Coeficiente Determinação: 0,6537053 / 0,7072103

• Fisher-Snedecor: 137,13

• Significância modelo: 0,01

Normalidade dos resíduos:

• 72% dos residuos situados entre -1 e + 1 s

• 96% dos resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 s

• 96% dos resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outiiers do Modelo: 2 (4,00%)

Variáveis Equação t-Observado SIg.

cmg ES

FLS

Variáveis . . Transf. 1 Relac. t Calculado Significância

:AíBa total.' Iníx) -S,G3 -4,17 0,01
Sètor Utiano x 17,S() 1S,2S 0,01

Valor unitário In^') 19,91 0,01

Equação de Regressão:

Ln (Valor unitário) =
+5,460924374

-0,2227156949 * In (Área total)

9/14



+0,8107611426 * Microlocalização

Gráfico de Preços por Valores Estimados
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Dados Observado Estimado. , j Resíduo;, . -.j.

resíduos

Resíduo Relativo 'J.Resíduo/CipJÉrtímàtíva,;|Reí í íü ô/ÇRiièg ressã0, |
1 220,51 221,53 -o;92 -0,42% -0,01; -p7p2;

"T 250,00 355,92 115,92 '  -46,37% -'0757 77í7^i
' '3 404,61 384,22 20,39 5,04% 0,12 "'oT^

4 337,45 ';347,50 t10,1S -3,01% 1,05 7^11
525,04 '74H58 111,35 2117-% 0,55

^ V 700,00 ^82719 ' 123,19 -Í7,6Õ% -ò727i7' :-0;55.-

8 250,00 .- 334,33 -84,33 -33,73% -0,49.
-

328,28 "35574 -38,45 -11,72% -0,22" ■i7?5
11 145,62 145,87 -0,25 -0,17% 0,00 -o,oi7

"13' ' 400,00 " "375792 34,03 8,52%" 0,20
......

^^7" 35o7o ,355792 -15,92 4,5"5%' '-o7o'9-
15; ■1.259,35 '.858,10 401,25 31,51%^ i'33 lisS

.18. 449,49 355,74 82,75 Í8,41% 0,48 Õ;83:;
"1.9 124,77 103,25 21,51 17,24% 0,12 ""Õ,'787-

20 858,91 584,05 274,85 32,00% 1,59 i758.
721 300,00 7351,35 -51,35 -17,12% -0,30.
""jy ■572,22' 7Í®796 ' ■-267721%" _Q-gy:-- ■-o;95í
" ■ 23 218^84 ■298,03 " "'-79,19' '-35,18%'" "" '.0745""'
'24 559,17 ■ 405,23 153,94 28,80% 0,95 .í;39-'

25 247,50 355,92 -113,42 -47,85% -0,59 -1,60
28 189,85 ^73,57 157i9 8,53% 0,09 0,377'

"729- 189,95 .159,23 20,72 10,91% 0,12' '
""30" 189,93 177,45 .12,48 5,57% 0,07 ' 'oTS^
"31 189,45 ,178,92 '  -10,53 5,55% 0,05 "i7^'

32 189,21 ■177,15 12,05 6,38% 0,07 -0,27

33 189,50 178,51 10,39 5,74% 0,05 0,24

".734" 280,00 '  ■ 390,Í4 -110,14 -39;33% -0,54 " .7-iíè'
"35 275,00 '3'5'792 -90,92 13,05% -0,59 "
"735 " 275,00 355,92 -90,92 -33,05% -0,53 ~

37 177,62 171,52 5,10 3,44% 0,04 O^Lf
38 189,85 ■ 178,53 11,32 5,95% 0,07 0,725
40 572,22 722,18 -149,95 -26,21% -0,87 -0795
.41 575,92 745,57 -68,55 -10,14%. -0,40 ".hq74çí;

" 42' ' 292,21 "387785 -95,55.' -32773%'' -0,55 ■-íTTii'
"'.43"" 805,88 ""7'7'31,44 74,44 9,274% '  '0,43-

■44 350,00 355,92 -15,92 -4,55% -0,09 -0;187
46 225,00 182,25 42,74 19,00% 0,25 ■0,86'
47 159,23 •179,04 -9,81 -5,80% -0,05 -0,237
48 552,15 738,32 -85,17 -13,21% i750 -0,517

70 794,44 ",7-22,18 72,25 9,10% "" 0',42 "77073^
" 52 ' " 533,93 769,16 -135,23 -25,33% 'i;78 -07^2

■53 592,95 720,81 -27,85 -4,70% -0,15' 7b7i9
' 54 1,388,00 722,18 655,82 47,97% 3785 2,58

" 55 " 1.388,00 722,18 665,82 • 47797% 3,85 ^68.
57 350,00 492,93 ' 142,93 -40,84% -o783' 5,40;

"53 740,00 '759,97 -29,97 -4,05% -0,17

59' 307,00 241,18 65782 21,44% 0,38' o79'Õ7
51 594,00 722,18 -28,18 -4,05% -0,15 -0,15
62 757,00 735,32 20,58 2,73% 0,12 o7ii.

' 53^ '333,00 ' 722,18 110,82 13,30% 0^64 0,58-
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Dados do Imóvel Avaliando:

■ Área Privativa = 670,08

■ Setor Urbano = 3

cmg ES

FLS

Valores da Moda para Nível de Confiança de 80%

•Valor Unitário (R$/m^):

• Médio = 592,49

■ Mínimo (7,52%) = 547,90

• Máximo (8,14%) = 640,70

■Valor Total (R$):

■ Médio = 367.138,35

■ Mínimo = 367.138,35

■ Máximo = 429.318,48

Obs: Fora Adotado o valor médio aproximado R$ 400.000,00 (Quatrocentos

mil reais).

Dados e Assinatura do Laudo de Avaliação:

Wender CamilQ#^smão^Engenheiro Civil - CREA ES 031206/D

Local e data do Laudo de Avaliação:
Guaçuí/ES, 17 de outubro de 2016.
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO
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LAUDO DE AVALIAÇÃO - FOLHA RESUMO

CMG-ES

Solicitante/Interessado; Prefeitura Municipal de Guaçuí

Proprietário:Prefeitura Municipal de Guaçuí

Objeto da Avaliação:Definição de Valor Venal de Imóvel

Endereço completo dos Imóveis:

Cidade: Guaçuí UF: ES CEP: 29560-000

Logradouro: Rua Bento Gomes de Aguiar, 600 - São Miguel - Guaçuí/ES

Área construída do imóvel: 69,98

Área do Terreno: 127,07

Método(s) utilizado(s): Método comparativo direto de dados de mercado.

Resultados da Avaliação:

Valor de Mercado do imóvel:

Imóvel: R$ 60.000,00 (Sessenta mil reais).

Grau de Fundamentação do Laudo: II

Grau de Precisão do Laudo: III

Dados e Assinatura do Laudo de Avaliação:

Wender Camilo - Engenheiro Civil - CREA ES 031206/D

Local e data do Laudo de Avaliação:

Guaçuí/ES,17 de Outubro de 2016.
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FLSLAUDO DE AVALIAÇÃO - COMPLETO

1. Solicitante

Prefeitura Municipal de Guaçuí

2. interessado

Prefeitura Municipal de Guaçuí

3. Finalidade

Definição de Valor Venal de Imóvel.

4. Objetivo

Determinação do valor de mercado do imóvel residencial.

5. Objeto da Avaliação

Tipo do bem: Casa.

Endereços:

Cidade: Guaçuí UF: ES CEP: 29.560-000

Logradouro: Rua Bento Gomes de Aguiar, 600 - São Miguel

Área Construída (m^):

Casa: 69,68 m^.

O imóvel, para uso residencial, está localizado na Rua Bento Gomes de Aguiar

da cidade de Guaçuí, sendo constituído de 1 (uma) casa, no nível da via

pública.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

No desenvolvimento deste trabalho não foram observadas ressalvas ou fatores

limitantes.
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7. Identificação e Caracterização do Bem Avaliando

Data da vistoria; 14/10/2016.

7.1) Caracterização da região

7.1.1) Caracterização Física

Trata-se de região inserida na malha urbana do Município de Guaçuí,

infraestrutura completa, ocupação residencial unifamiliar, com padrão de

ocupação alto e apresentando facilidade de acessos.

A região é formada por construções de padrão construtivo Baixo e possui

intensidade de tráfego de veículos e pedestres moderado.

7.1.2) Serviços / Infra-estrutura

É dotada de toda infra-estrutura que normalmente serve as áreas urbanas,

assim como redes de água, energia elétrica, pavimentação, esgoto e telefone.

7.2) Caracterização do imóvel avaliando

Trata-se de uma unidade residencial, com área descrita no item 5 anterior.

O imóvel avaliando possui área construída de aproximadamente 69,68 m^.

8. Diagnóstico do Mercado

O município de Guaçuí possui uma população de aproximadamente 28 mil

habitantes. Há na cidade um número significativo de transações imobiliárias.

A quantidade de ofertas de bens similares é média e a absorção pelo mercado

pode ser considerada normal.
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o imóvel avaliando encontra-se dentro do padrão encontrado na cidade, sendo

a sua característica similar a de outros imóveis encontrada para a formação da

amostra.

Considerando as condições do mercado e os atributos particulares dos imóveis

avaliados, estes são classificados como de LIQUIDEZ NORMAL.

9. Metodologia empregada

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboração deste trabalho foi utilizado o "Método Comparativo de Dados

de Mercado", com tratamento técnico aos dados com a utilização da regressão

linear / inferência estatística, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT

-NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o cálculo foi utilizado o programa de regressão linear múltipla e de redes

neurais - "SísDEA Windows".

10. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Período de pesquisa: de Janeiro/2015 a Setembro/2016.

Tratamento dos Dados:

Modelo Estatístico:

Para se obter o valor de mercado do terreno por regressão linear e inferência

estatística, foi desenvolvido modelo matemático / estatístico, contando com 53

(cinqüenta e três) elementos coletados, atendendo os preceitos da NBR

14.653-2, sendo considerada uma variável dependente, valor unitário (R$), e

duas variáveis independentes: microlocalização e área total.

/t
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Número de Dados de mercado utilizados:

Imóveis; 31 elementos efetivamente utilizados.

CMG-ES

FLS. jr

11. Especificação da Avaliação

Item Descrição
Grau Pontos

obtidos

III II 1

1
Caracterização do
Imóvel avaliando

Completa quanto a
todas as variáveis

analisadas

Completa quanto às
variáveis utilizadas no

modelo

Adoção de situação
paradigma 3

2

Quantidade mínima

de dados de

mercado,
efetivamente

utilizados

6 (k+1), onde k é o
número de variáveis

Independentes

4 (k+1), onde k é o
número de variáveis

Independentes

3 (k+1), onde k é o número
de variáveis

Independentes
3

3
Identificação dos
dados de mercado

Apresentação de
Informações relativas a
todos os dados e

variáveis analisados na

modelagem, com foto e
características

observadas pelo autor
do laudo

Apresentação de
Informações relativas a
todos os dados e

variáveis analisados na

modelagem

Apresentação de
Informações relativas aos
dados e variáveis

efetivamente utilizados no

modelo

2

4 Extrapolação Não admitida

Admitida para apenas
uma variável, desde que:
a) as medidas das
características do Imóvel

avaliando não sejam
superiores a 100% do
limite amostrai superior,
nem Inferiores á metade

do limite amostrai Inferior,
b) 0 valor estimado não
ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da

fronteira amostrai, para a
referida variável

Admitida, desde que:a) as
medidas das características

do Imóvel avaliando não

sejam superiores a 100 %
do limite amostrai superior,
nem Inferiores á metade do

limite amostrai Inferlorb) o
valor estimado não

ultrapasse 20 % do valor
calculado no limite da

fronteira amostrai, para as
referidas variáveis, de per
sl e simultaneamente, e em
módulo

3

5

Nível de significâncla
(somatório do valor
das duas caudas)
máximo para a
rejeição da hipótese
nula de cada

regressor (teste
bicaudal)

10% 20% 30% 3

6

Nível de significâncla
máximo admitido

para a rejeição da
hipótese nula do
modelo através do

teste F de Snedecor

1% 2% 5% 3

Graus III II 1 Soma

Pontos Mínimos 16 10 6

Itens obrigatórios
2, 4, 5 e 6 no grau 111 e
os demais no mínimo

no grau 11

2, 4, 5 e 6 no mínimo no
grau II e os demais no

mínimo no grau 1
Todos, no mínimo no grau 1

17
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o presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica, através de

processo de regressão linear / inferência estatística, e os resultados

enquadrados nos seguintes níveis de fundamentação e precisão:

Grau de Fundamentação: II

Grau de Precisão: III

12. Resultado da Avaliação;

Valor de mercado:

Casa: R$ 60.000,00 (Sessenta mil reais).

Os valores expressos acima foram obtidos em concordância com a liquidez do

mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos

imóveis, suas características físicas, sua localização e a oferta de imóveis

assemelhados no mercado imobiliário.

13. Observações Complementares Importantes

No desenvolvimento do presente trabalho não foram observadas informações

complementares importantes.

14. Profissional Responsável

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 14

(quatorze) folhas impressas.

15. CRITÉRIOS - MODELO ESTATÍSTICO

Procuramos direcionar a pesquisa de dados amostrais para imóveis com

características o mais convergentes possível com o imóvel avaliando no que

diz respeito ás variáveis chaves (influenciadoras) para a definição do valor de

mercado.

De posse dos dados levantados no mercado obtivemos diversos modelos

trabalhando as alternativas possíveis, quer seja desconsiderando dados e/ou

variáveis que se mostraram incoerentes quando inseridos no contexto. Tendo

6/14
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em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se mostraram mais

significativos foram os seguintes;

Variáveis:

1. Área totai privativa: Variável quantitativa, contínua, medida em metros

quadrados, indicativa da área total privativa dos imóveis.

2. Microlocalização- variável proxy atribuída com base na localização dos

imóveis. Foi atribuído o valor 1 para a pior localização e o valor 3 para a melhor

localização, em conformidade com os valores constantes dos índices fiscais do

município.

3. Valor Unitário - Variável explicada (dependente), correspondente ao valor

deoferta ou transação dos imóveis, expresso em R$/m^ (Real por metro

quadrado) de área total privativa.

O modelo inferencial justificado que mostrou melhor aderência aos pontos da

amostra tem a seguinte forma:

Função Estimativa:

Valor unitário = e'^(
+5,042953906
+0,2188322712 * In (Área total)
-0,0027535178 * Area construída
+0,6460472397 * Microlocalização)

fl

cmg cvJ
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Dados de Mercado:

CMG-E

^is. 4i

íDadow .-Ãeá Mnstfu ida> r| iíétoníirtano; j í-yâlò^-uiiiiárió- 5

r f' 'Ei . Q Lote 24. Quadra 07. Loteamento Santa Cecílis 150.00" 80.00 2.001 ■1.250:00'

['■i. im Q Ladeira Avenida Grilo Quaresma Centro 40Q.3S^ n6;i6' 2.00;: ;i;29;l^;
Im 0 Rua José Emen.' n '12 186 107:05. 2.^; >1,;!á37

0 ' Bairro Sao Miouel. Rua Situada n*01. Fazendinha ■200.00" 60.00; í:oo; 833.33
^ 'S-: 0 Rua B. Lote 06. Quadra B. Loteamento Vila Mova 200.00 70.00 ■2.00' 1^^3

6 Q Rua Monsenhor Miouel de Sanctis oroMmo a Praça 200.00 70.00 3.00' 2.857:14

h-7'. ■ e 0 Rua n'05. Bairro São Miauel 247.00- 90.00; 444.44

Í78- '
f  . -t"

\m 0 IRua Situado na Fraca da Matriz. 2c^:oo. 7ó;oò^ ■3:00] ■2857:14
i ;o 0 'Rua Proietada; Lote 14. Quadra,03.LoteamentoClricída Machado Avos-Bairro São Mioud: ■moD' ^28.00; 100.; ■1;250.00',
i  10; :M 0 . Rua Roberto Mendes 50.00: 42,64; i1;oo| 7P3.5G;
fcir:■M O i Rua Roberto Mendes, 80.00. so.oo; ■100,! ,\p;33:
t-12- -'o 0 Rua Aveada José Aexandre n'43 36.00 180.00 3.00! •1188;89

i ̂ 3 ;o 0 ! Rua Avenida Orib Quaresma 400.68 87.54 2.00, :;8^:í7
! M.' 0 O Rua B. Lote IS. Quadra G. Loteamento Nove Guacui 150.00: 69.87 2.OOÍ

15 o' 0 .,' Rua Monsenhor Miauel de Sanctis 48Q.OO 240.00^ 3.001 1083;33:
'  1S 0 0 - Rua Aldomiro de Souza Uma. Lote 01. Quadra A 3S0.0D- 210.00 3.00; 2;í»3.33

17 0 O Rua Maria Gomes de Carvalho. Morro Artonio Martins 162.50 100.00 100 í : mm

[, -18 ■ .0 0 Loteamento da lareiinha 200.00 60.00, 1.00/ ^916.'67:

0 Rua ao lado direito Aoísio Pattoo Maraues, oeito do- D.O. 2(K).00 160:00 3.00: 1;90S:25-

'  20 ; 0 0 Rua B. Lote 13. Quadra C. Loteamento Nova Guacui 100.00- 70.00 2:00; 1.285J1

r;2l" •0 O Rua Avenida José Aexandre orowmo a um beco 304.00; ■200.00^ lodi 515.00

Í-"^22;-
1 •

ym 0 Rua Comendador Abúiar 400.00' 150.00- 2.00j 1:800.00

^:Dâdo i© ij ■- .'V' '"i ' ■- ■Xreatot 1 ' Areaconstaiída" j 'S^or-Utbano [ l-Valorunitáno •'0,

í- 23^:0 0 Rua Francisco Nolasco de Carvalho, bairro vila nova 88.25 73.38 2.00- 1216.55.

;":24V o 0 Rua B. Lote 18. Quadra C. Loteamento Nova Guacui 450.00 71.00' 2:00- 1267.61

íi:^:;0 O Rua B. Lote 12. Quadra J. Loteamento Nova Guacui 150.00, .69.70. .2.00: Í.3S2.98

:'26.. ■'o. 0 Rua Rua B. Lote 18. Quadra C. Loteamento Nova Guacui 450.00' 73.00; ■ipo| 1232.88

1:27 ■'O 0 ' Rua Situada Sebastião Simões. Bdra Unha 416.00 200.00 i áOOj V.OOoà
i; -28 ■;0 O Rua Frantíscd Nolasco de Canralho. Lote 14. Quadra Onica. Santa Cnjz 55.00 73:931 .2:b()í
fásr O. Rua Avenida ÜoarizJ 140.00; 7o:po, 2.00; 1285.71;
|73Q ;-0 0 Rua A. Loteamento Pirovahi 89.74 112.13: 3:00' ;l.0592l
'  '31 '0 O Rua B. Lote 18. Quadra C. Loteamento Nova Guacui 50.00 70.38 2.00 1:238.53

32 ü 0 Rua C. Lote 18. Quadra G. Loteamento Nova Guacui 150.00- 59.53 2.00, .236438

33 O." Rua Francisco Nolasco de Carvalho. Lote 17. Quadre Ünica 30.00 77:00 ■ 2.00; 1.168.83

] 34 0 0 • Rua Francisco Nolasco de Carvalho. Lote 17. Quadra Única • so.oo, 77.00. 2.00; 1.15321

t.35 im O Rua Francisco f^olesco de CarvaMo. Lote 15. Quadra Única 90.00; 73.98. 2.00; 12Í5.55
l->36" :0 LÜ Rua E. Lote 03. Quadre 07. Loteamento Santa Cecília 150.00 54:25, 2.00' 1658:99;

37: :0 O BAIRRO SANTACECILIAN250 200.00 160.00 2.00 i •11^.00
i'38; . □ 0 RUAJOSE 8EW DE SOUZA. KLEBER 122.00 122.00, ■3.00 ■ -1.\55.74
,'39.. ■0 O BAIRRO SANTA CECÍLIA 600.00 "240.00Í ■2.00 j '1458:33

0
~

0 Av. José Ferreira Aves 223.00. "i3ó;oo! ibo;! 1923:07'
í  .'41 □ 0 ■ Rua Afton Vrturíno. 56. Bairro Vila dos Professores 100.00! 70.00; ■■2:,0ol 1:71:4.28

42 m O Rua Dona Eüfráaa. n' 92 150.00 120.00. ,2.00' 1420..00.

j;;43' M O Av Üoarizi. Bairro Santa Cecília 135.00 110.00 2.00 j i;M25

/O 0 .Av Üoarizi. Bairro Santa Cecília 135.00 no.oo' 2.00: ■1.545.45

;.;-45 ,0 O Vila dos Professores 400.tK) 200,00 ■ 2.001 1250:001
KAé' :' m O Rua Joaouim Gonçalves de Faria. s/h. Bairro Santa Cruz "353.68 -94.00: 3.001 '•3:131501

o 0 Rua Osório Maraues. Centro ; 260.00 140,00; :-3:00j .13250.00 j
Í48;_m 0 Rua Osório Maraues. Centro 280.00 120.00 j ■3.00! '2.750.001

H^3^-ío 0 -nja DotTíinoos Gonçalves de Lima n' 43. Loteamento Soala 213.00 ' 100:00 i 2:crà1 ■r.8oo;oDj

L;:50 -o 0 Ao lado da Praça da Matriz ido lado da casa do Dario Triaol 500.00 90.00' 3:00: 3:830.001
[,5]- ; Ej 0 Rua Bento Gomes de Acuisr 170.00 100.00 3.00 4:000.00'

Í752f ■;0 0 Ao Lado do D.O 400:00 100.00, 3.00; -5:000.00)

! fo 0 Av. Esoíftto Santo 1.100.00. 400.0D 3.00 j 2250.001
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Modelo:

Casa

Data de Referencia:

14 de outubro de 2016

Informações Complementares:

• Número de variáveis: 3

• Número de variáveis consideradas: 3

■ Número de dados: 53

■ Número de dados considerados: 31

Resultados Estatísticos:

■ Coeficiente de Correlação: 0,9745/ 0,9827

■ Coeficiente Determinação: 0,9496928 / 0,9656104

■ Fisher-Snedecor: 169,90

■ Significância modelo: 0,01

Normalidade dos resíduos:

• 67% dos resíduos situados entre -1 e + 1 s

• 93% dos resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 s

• 96% dos resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outiiers do Modelo: 1 (3,23%)

V^náveis |1  ■ Tránsf. |,  .Rèlac:j' t Cáicuíado j, Signifidâncía
Area total InW 5,62 4,69 0,01

ylrea-construída X -5,29 -5,22 0,01

Setor Urbano X 13,73 19,73 0,01

Valõr unitário ln{/) 25,92 0,01

Equação de Regressão:

Ln (Valor unitário) =
+5,042953906
+0,2188322712 * In (Área total)
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-0,0027535178 * Área construída
+0,6460472397 * MIcrolocalização

Gráfico de Preços por Valores Estimados

Estimativa p/Area construída

43FLS
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V. y

V

•bacios: .Gjbs.eryayd.j^Estimado y Rèsíciuq-

RESÍDUOS

Resídúo.:RéÍãtiyo i Resid Ò..Ó/D P rÉstihiafiy^^^^^

l FLS.

^esiduo/D.P.Regressão:'-. ;j
■

1.250,00 1.354,59 -104,59 -8,37% -0,80 -0,78

:-2 V 1.291,32 1.520,58 -229,26 -17,75% -i;75 -1,59

; :3 1120,97 1.319,50 -198,53 -17,71% -1,52 -1,59

.4 833,33 798,90 34,43 4,13% 0,26 0,41

■  5 1.571,43 1.482,89 88,54 5,53% 0,68 0,57

^6 2.857,14 2:829,32 27,82 0,97% 0,21 0;10::

;  "8 . . 2.857,14 2.829,32 27,82 0,97% 0,21 0;i0;
■Mb.' : 703,56 618,73 84,83 ■■ ■.12,06%. ■'0,05- 1,25

583,33 653,75 -70,42 42,07.%- -0,54 -1,11
' 14 1173,61 1.392,91 -219,30 -18,69% -1,68 -1,67
•■;16 , 2.033,33 2.188,40 -155,07 -7,63% -1,10 -0,72
' mr. " 680,00 683,79 -3,79 -0,56% KO,03 -0,05

''Mr [ 915,67 798,90 117,77 12,85% 0^90; 1,34

•fO V 1.285,71 .1.274,18 11,53 ■0,90% 0,09 ■;.o,09.:'
y21. . 515,00 595,48 -80,48 -15,63% -0,62
:23\ 1.216,55 1,226,29 -9,74 -0,80% -0,07 '^03^

_r25 1.362,98 1.393,56 -30,58 -2,24% -0,23.
■28 1.216,55 1105,75 110,80 9,11% 0,85 'SP33í
:i29 , i.285,71 1.371,54 -85,83 -6,68% -0,66 3Ó^63í
31 1.233,53 1.241,79 -3,26 -0,26% -0,02 0 03

'  'b3:- ; 1168,83 1^.221,37 .-.52,54 -4,50%. ^-OAo' 0 4"'

■34/^ 1153,21 1.221,37 -68,16 -5,91% •-0;52: 10351
.35 . 1.215,55 1.231,57 -15,02 -1,23% -0,12;
36 1.658,99 1.454,12 204,87 12,35% 1,57.
.37 . 1125,00 1157,40 -32,40 -2,88% -0,25 -0,28'

1.-458,33 1180,93 277,40 19,02% 2,13 2,06'
■y42;y. 1.420,00 1.213,32 206,63 44,55%. l;:59 153

. i43^'- 1.259,25 1.218,77 40,48 3,21% ■0,31 0 32

:45 1.250,00 1.205,49 43,51 3,48% 0,33 .■0,353
■  46. 3191,50 3.000,27 191,23 5,99% 1,47 y^oí
1:48. 2.750,00 2.653,80 96,20 3,50% 0,74
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Dados do Imóvel Avaliando:

• Área Privativa Construída = 69,68

• Setor Urbano = 1

CMG ES

FLS á5

Valores da Moda para Nível de Confiança de 80%

■Valor Unitário (R$/m^):
• Médio = 659,68

• Minimo (4,52%) = 629,87

■ Máximo (4,73%) = 690,89

■Valor Total (R$):

• Médio = 59.159,80

• Mínimo = 56.486,76

• Máximo = 61.959,32

Obs: Fora Adotado o valor médio aproximado R$ 60.000,00 (Sessenta mil

reais).

Dados e Assinatura do Laudo de Avaliação:

Wender Camilo G - Engenheiro Civil - CREA ES 031206/D

Local e data do Laudo de Avaliação:
Guaçuí/ES, 17 de outubro de 2016.
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO
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LAUDO DE AVALIAÇÃO - FOLHA RESUMO

Solicitante/lnteressado: Prefeitura Municipal de Guaçuí

Proprietário:Prefeitura Municipal de Guaçuí

Objeto da Avaliação:Definição de Valor Venal de Imóvel

X
CMG-ES

FLS.

Endereço completo dos Imóveis:

Cidade: Guaçuí UF: ES CEP: 29560-000

Logradouro: Av. Joaquim Gonçalves de Faria, sn, Quadra 01- Loteamento
Santa Cruz

Área do Terreno: 1.099,69

Método(s) ütilizado(s): Método comparativo direto de dados de mercado.

Resultados da Avaliação:

Valor de Mercado do imóvel:

Imóvel: R$ 450.000,00 (Quatrocentos e cinqüenta mil reais).

Grau de Fundamentação do Laudo: II

Grau de Precisão do Laudo: III

Dados e Assinatura do Laudo de Avaliação:

Wender Camilo ão/^ Engenheiro Civil - CREA ES 031206/D

Local e data do Laudo de Avaliação:

Guaçuí/ES,17 de Outubro de 2016.
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CA-ÍG ES

FLSLAUDO DE AVALIAÇÃO - COMPLETO

1. Solicitante

Prefeitura Municipal de Guaçuí

2. Interessado

Prefeitura Municipal de Guaçuí

3. Finalidade

Definição de Valor Venal de Imóvel.

4. Objetivo

Determinação do valor de mercado do imóvel residencial.

5. Objeto da Avaliação

Tipo do bem: Terreno.

Endereços:

Cidade: Guaçuí UF: ES CEP: 29.660-000

Logradouro: Av. Joaquim Gonçalves de Faria, sn, Quadra 01- Loteamento

Santa Cruz

Área do Terreno (m^):

Terreno: 1.099,69 m^.

O imóvel está localizado na Av. Joaquim Gonçalves de Faria, sn. Quadra 01-

Loteamento Santa Cruz, da cidade de Guaçuí, sendo constituído de 1 (um)

terreno, no nível da via pública.

6. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

No desenvolvimento deste trabalho não foram observadas ressalvas ou fatores

limitantes.
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30FLS7. Identificação e Caracterização do Bem Avaliando

Data da vistoria: 14/10/2016.

7.1) Caracterização da região

7.1.1) Caracterização Física

Trata-se de região inserida na malha urbana do Município de Guaçuí,

infraestrutura completa, ocupação residencial unifamiliar, com padrão de

ocupação alto e apresentando facilidade de acessos.

A região é formada por construções de padrão construtivo alto e possui

intensidade de tráfego de veículos e pedestres moderado.

7.1.2) Serviços / Infra-estrutura

É dotada de toda infra-estrutura que normalmente serve as áreas urbanas,

assim como redes de água, energia elétrica, pavimentação, esgoto e telefone.

7.2) Caracterização do imóvel avaliando

Trata-se de um terreno, com área descrita no item 5 anterior.

O imóvel avaliando possui área de aproximadamente 1.099,69 m^.

8. Diagnóstico do Mercado

O município de Guaçuí possui uma população de aproximadamente 28 mil

habitantes. Há na cidade um número significativo de transações imobiliárias.

A quantidade de ofertas de bens similares é média e a absorção pelo mercado

pode ser considerada normal.
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o imóvel avaliando encontra-se dentro do padrão encontrado na cidade, send

a sua característica similar a de outros imóveis encontrada para a formação da

amostra.

Considerando as condições do mercado e os atributos particulares dos imóveis

avaliados, estes são classificados como de LIQUIDEZ NORMAL.

9. Metodologia empregada

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboração deste trabalho foi utilizado o "Método Comparativo de Dados

de Mercado", com tratamento técnico aos dados com a utilização da regressão

linear / inferência estatística, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT

- NBR 14.653, partes 1 e 2.

Para o cálculo foi utilizado o programa de regressão linear múltipla e de redes

neurais - "SísDEA Windows".

10. Pesquisa de Valores e Tratamento dos Dados

Período de pesquisa: de Janeiro/2015 a Setembro/2016.

Tratamento dos Dados:

Modelo Estatístico:

Para se obter o valor de mercado do terreno por regressão linear e inferência

estatística, foi desenvolvido modelo matemático / estatístico, contando com 63

(sessenta e três) elementos coletados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-

2, sendo considerada uma variável dependente, valor unitário (R$), e duas

variáveis independentes: microlocalização e área total.

cmg ES

FLS
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Número de Dados de mercado utilizados:

Imóveis; 50 elementos efetivamente utilizados.

11. Especificação da Avaliação

CMG-ES

FLS. 3-.^

Item Descrição
Grau Pontos

obtidos

ili ii 1

1
Caracterização do
imóvel avaliando

Completa quanto a
todas as variáveis

analisadas

Completa quanto às
variáveis utilizadas no

modelo

Adoção de situação
paradigma 3

2

Quantidade mínima

de dados de

mercado,
efetivamente

utilizados

6 (k+1), onde k é o
número de variáveis

independentes

4 (k+1), onde k é o
número de variáveis

independentes

3 (k+1), onde k é o número
de variáveis

independentes
3

3
identificação dos
dados de mercado

Apresentação de
informações relativas a
todos os dados e

variáveis analisados na

modelagem, com foto e
características

observadas pelo autor
do laudo

Apresentação de
informações relativas a
todos os dados e

variáveis analisados na

modelagem

Apresentação de
informações relativas aos
dados e variáveis

efetivamente utilizados no

modelo

2

4 Extrapolação Não admitida

Admitida para apenas
uma variável, desde que:
a) as medidas das
características do imóvel

avaliando não sejam
superiores a 100% do
limite amostrai superior,
nem inferiores à metade

do limite amostrai inferior,
b) 0 valor estimado não
ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da

fronteira amostrai, para a
referida variável

Admitida, desde que:a) as
medidas das características

do imóvel avaliando não

sejam superiores a 100 %
do limite amostrai superior,
nem inferiores à metade do

limite amostra! inferiorb) o
valor estimado não

ultrapasse 20 % do valor
calculado no limite da

fronteira amostrai, para as
referidas variáveis, de per
si e simultaneamente, e em
módulo

3

5

Nível de significância
(somatório do valor
das duas caudas)
máximo para a
rejeição da hipótese
nula de cada

regressor (teste
bicaudal)

10% 20% 30% 2

6

Nível de significância
máximo admitido

para a rejeição da
hipótese nula do
modelo através do

teste F de Snedecor

1% 2% 5% 3

Graus iii ii i Soma

Pontos Mínimos 16 10 6

Itens obrigatórios
2, 4, 5 e 6 no grau ili e
os demais no mínimo

no grau li

2, 4, 5 e 6 no mínimo no
grau il e os demais no

mínimo no grau i
Todos, no mínimo no grau i

16
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O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica, através de

processo de regressão linear / inferência estatística, e os resultados

enquadrados nos seguintes níveis de fundamentação e precisão:

Grau de Fundamentação: II

Grau de Precisão: III

12. Resultado da Avaliação:

Valor de mercado:

Casa: R$ 450.000,00 (Quatrocentos e cinqüenta mil reais).

Os valores expressos acima foram obtidos em concordância com a liquidez do

mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos

imóveis, suas características físicas, sua localização e a oferta de imóveis

assemelhados no mercado imobiliário.

13. Observações Complementares Importantes

No desenvolvimento do presente trabalho não foram observadas informações

complementares importantes.

14. Profissional Responsável

Nada mais tendo a acrescentar, o presente trabalho é encerrado com 14

(quatorze) folhas impressas.

15. CRITÉRIOS - MODELO ESTATÍSTICO

Procuramos direcionar a pesquisa de dados amostrais para imóveis com

características o mais convergentes possível com o imóvel avaliando no que

diz respeito às variáveis chaves (influenciadoras) para a definição do valor de

mercado.

De posse dos dados levantados no mercado obtivemos diversos modelos

trabalhando as alternativas possíveis, quer seja desconsiderando dados e/ou

variáveis que se mostraram incoerentes quando inseridos no contexto. Jendo
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em vista os dados levantados no mercado, os atributos que se mostraram mar

significativos foram os seguintes:

Variáveis:

1. Área total privativa: Variável quantitativa, contínua, medida em metros

quadrados, indicativa da área total privativa dos imóveis.

2. Microiocalização- variável proxy atribuída com base na localização dos

imóveis. Foi atribuído o valor 1 para a pior localização e o valor 3 para a melhor

localização, em conformidade com os valores constantes dos índices fiscais do

município.

3. Valor Unitário - Variável explicada (dependente), correspondente ao valor

deoferta ou transação dos imóveis, expresso em R$/m^ (Real por metro

quadrado) de área total privativa.

O modelo inferencial justificado que mostrou melhor aderência aos pontos da

amostra tem a seguinte forma:

Função Estimativa:

Valor unitário = 1/(
+0,005403794543

+1,0535525E-006 * Área total
-0,00376818216 * In (Microiocalização))

CMG-ES

FLS
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Dados de Mercado:

(Dado. f v ' i' " v ' ."í; Setor Úrtjano, j yáfpnúretário';,

i' !■ [m 0 BR 482. km 93.5. Desmeribramenio Santa Cecília II. Lote 01. Quadra Ünica 1.903.84 200, 220.61

2 '■■•m 0 Rua Proietada B. Lote 04. Quadra G. Loteamento João MeireDes ÍFazendinhaV 2ÍK).ÍK) 200. 250,00'
■ 2- :m 0 ■ Rua Miauel A^nio Vezda. Lote 24. Quadre D. Loteamento Tancredo Neves 160.65 2.00 404:61

;.f: 'm 0 Rua Leda de Souza Camoos. Lote 15. Quadra F. Loteamento Tancredo Neves 251.83 200. -337.45

* 5 m 0 Rua Dr. Pado Fernando Couto Soares. Lote .13. Quadra E. Loteamento Tancredo"Neves ,114.06. 2.00; 526.04

.6- ' Ó"^'Rua Baía 200.00 3.00, .700.00

, 7 -:W ^ ; Rua E. Lote OS. Quadra D. Loteamento José Simões 574.43, 2.00 130.56.

í 0 Rua Proietada s/n* Santa Ouz. Lote 04. Quadra 07.-Loteamento Santa Ciuz 300.00 ■ 2:00 '250.00

!  '9: 'H 0 • Rua 01. Lote 04. Quadra C. Loteamento Santa Cecília 198.00 200 328.28

j  IO" 0 b/J Rua Bento Gomes de Aouier. Bairro São Miouei 546.50 1.00 64,00

rll- -m 0 ' Rua das Acádas. situado no luoar montevdeo, Lot. Aohaville 326.20. 1.00, 145,^

12 \n. SI. Av. José Feirdra Alves. Lote 01. Quadra A. Loteamento NovaGuacuí 223.35; 2.00. ^.26

13 0-;Rúa Proietada A. Lole W. Quadre C. Loteamento João Meirelles =200.00; 200; 400.00

;14'. Xm 0 - F?ua Proietada.A. Lote ÍW.Quadraf; Loteamento Jolò Meirelles ; 200.00 ■ 2.00; ';;350.00
■  15; i:o ^ 'réjaFrendsco Ourioué N'240. Baúro Centro Rua do São Geraldào 15756: 3.00 1269.36

16 ^ Rua Antonio Nunes de Moraes. Centro.Perto Lar dos Idosos 150.15 3.00 632.80

[.:i7.:;0 ISI Rua F. Lote 04. Quadra 2. Loteamento Santa Cecília 17250 2.00 173.91

'■m 0 Rua 1. Lote 04/02. Quadra C. Loteamento Santa Cecília ■198.00 2.00 449.49

/.Va" 0 -'Loteamento Residenda! Alohaviüe. Lote 12. Quadra A 1.538.83.- 1.00 124,77
■20' 0 . Preca João Acadnho. Ào lado do Lavador 333.75 ■ 3.00 858.91

•á; jm. Oi .'Rua 08. Lote 02..Quadra i. Loteamento Santa Cec3iô 240.00 200; 300.00

.72 . ^ IZi - Rua Euoènio de Souza Paixão. Lote 15. Quadra E 360.00 3.00 -572.22

i 23'- -■m 0 Rua Protelada. Lote 04. Quadra A. Loteamento Nova Guaoji 502.65 200 218.84

1.24 ■ 0 Rua A. Lote 09. Quadra.- B. Loteamento Vila Nova .126.59 200; 569.17

['25 \m 0 . Rua Proietada B. Lote 26. Quadra F;. Loteamento João MeineOes iTazendiníia) 200.00' ■200 247:50;

\ 2S' }' m 0 ! Rua Anoel Martinez Gonzalez. Lote 18. Quadra D.'Condomínio Meireles. Queixada 415.37 ■ 3.00 .45r.0[)^

1;^ ;-0 1^ Rua Okia Machado Meiréües. Lote IB. Quadra E. Condomínio Meireles. Queixada 180.00" 3.00 500.00'

^-28 0 Rua Séroio Rooério Januéno Couzi. Lote 09. Quadra Ünica. Novo Horizonte 149.06 1.00 189.85;

m 0 Rua Séroio Rooério Januário Cou». Lote 11 Quadra Ünica. Novo Horizonte 167.41 1.00 189.95

>30. m 0 Rua Séroio Rooério Januário Couzi. Lote 06. Quadra Ünica 135.31 1.00 189.93

■3i; 0 Rua Séroio Rooério Januárió Couzi. Lote 05. Quadra Ünica 130,38 i-.oo; 189:45:

. 32" i" ijj Ruè Séroio Róoèrio Januário Coüzi, Lote 03. Quadra'.Onica. Novo Horizonte 136.36; 1,001 189;2i;;

33 m 0 ffóa Séroio fóoerio Jariuério.Cou2i.,Ute 01. Quadra Ünica , ,131.40 1.00- .159;^ ■
: 34 ■m 0 Rua A Lote 05. Quadra Loteamento Nova Güaoii 150.00 200 280.00.

'35;'. j É iõl "Rua Proietada 8. Lote 05. Quadra H. Loteamento João Meirelles íFazendinhal 20Ò.00' 2.00 '275.00:

I-.35- [21 0 Rua Proietada B. Lote 05. Ctuadra H. Loleamenlo João MeireÜes íFazendinhai 200.00 2.00 ,275.00

■37 M Q Rua Séroio Róoerio Januário Couzi. Lote 08. Quadra Unica. Novo Horizonte 15764 1.00 177.62

-■38. [m 0 ' Rua Séroio Róoerio Januário Couzi. Lote 02. Quadra Ünica. Novo Horizonte 131.68 1.00' 189:85

39 :0 .ÍZi -Rua J. Lote 05. Quadra 6. Loteamento Santa Cecília 165.ÍK) 2.00'- 181.82

■40- .1^ 0 • Bairro Quiricas Machado 360.00 3.(» ,572:22

■

■m 0 ■ Batiro da Rat 31200 3.00 ■676.92'
l  '42 m 0 Av. Jose Ferreira Aves. Loteamento Nova Guaojf. Bairro João Fenaz de Aaúio 154.(Xí" 2.00

4-
■292.2i;

{ ■43' ,®i 0 Rua São Vicente de Paula. Centro. Praça da Matriz 340.00 3.00 '805.88

íM. ]'m Q Loteamento Meireles íFazendinha) 2()0.00' 2.00, 350.00;

0 ^ Rua Bento Gomes de Aouiar. Baiiro São Miouel 200.00 2.00 600.00.

45' Xm 0 Vila dos Professores 120.00 1.00 225.00;

:47 : [v] 0 .^Ha dos Professores 130.00 1.00 169.23

í :■ m 0 Bairro Qumcas Machado 326.00 3.00 652.15

[•49 '/m 0 -Av. Aoenor Luís Thome. Baiiro Quincas Machado 360.00, 3.00 .734:44^
i 50. .m 0 Baiiro Quincas Machado 600.00 3.00 4,33:33-

1 5J: ■;iii Oi . Bairro Quincas Machado 437.00 3.00 489.02.

\'':à 0 ' Bairro Quincas Machado 507.00- 3.DO; 533.93;

|, 53 ■m Oí. Av; Aoenor bis Thome. Bairrõ Quincas Machado ÍAO LADO DO FORUMl '710.00- 3.Q0 592.961

i  '54 /Ê - Av. Joaouim Machado de Faria, sn - Lote oerto da Mina flxte do Zé Luiz) 1 360.00 3.00 1.388.00'
\ 55 \o ,Av. Joaouim.Machado de Faria, sn - Lote oerto da Mina (Lote do Zé Luiz) 2 360.00 3.00- 1.388:00

r'56 :,o EI Av. Joaouim Machado de Faria, sn • Lote oeito da Mina (Lote do Zé Luiz) 3 450.00 3.00 1.333.00

57 d Q BR 432. Ao Lado do Prédio da Geração de Renda 2.000.0G 3.00 350.00

58 0 Tetrenoo Centro de Guaojí • Zanon Imóveis 270.00 3.00 740.00.

■59'^ 0 • BR 482. Ao Lado da Oficina do Luerror I.SOO.tXÍ 2.00 307.00

-60 0 ; Loteamento Meirelles.. Próximo a Torre 480.00 3.00 ■ 416.66,

"óV 0 ;■ Loteamento Meirreles. Próximo a Polidírüca 360.00' 3.00. 634.00'

-62 ■ iS) 0 • Loteamento Meirreles. Prówmo ao Lado do Trsiíier.do Valmir 330.00 3.00: 757-00;

m 0 Loteamento MeireÜes. Próximo a Torre 360.00 3.00 833.00

CMG-ES
FLS.^
V
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Modelo: / \
Terreno

Data de Referencia:

14 de outubro de 2016

Informações Complementares:

■ Número de variáveis: 3

■ Número de variáveis consideradas: 3

• Número de dados: 63

■ Número de dados considerados: 50

Resultados Estatísticos:

• Coeficiente de Correlação: 0,9379 / 0,9011

■ Coeficiente Determinação: 0,879664 / 0,8119477

■ Fisher-Snedecor: 171,79

■ Significância modelo: 0,01

Normalidade dos resíduos:

• 70% dos resíduos situados entre -1 e + 1 s

■ 84% dos resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 s

■ 96% dos resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outiiers do Modelo: 1 (2,00%)

Variáveis Equação t-Observado Sig.

rVanãveis 1 Transf. | Relac. j t Calculado! Significância
■-,^a,totaí X -6,27 5,13 0:01
Setor Ufbano Infc) 12,90 -18,47 0,01
Valor unitário 1// 32,43 0,01

Equação de Regressão:

1 / Valor unitário =
+0,005403794543
+1,0535525E-006 * Área total

9/14



-0,00376818216 * In (Microlocallzação)
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Gráfico de Preços por Valores Estimados
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CA/ÍG-£3

RESÍDUOS Y
Dacjps! QbseryãcíoV Estimado | R èsíd.ÜO . Resíduo Relativo ■ Resi d u o/P p. Esti ni.ativá Residuó/DP.'Regr.éKa&««i
1 220,61 208,43 12,18 5,52% 0,13. -'o;'4í

'  -2 250,00 333,04 -83,04 -33,22% -0,92 1,59'
-3 404,61 337,71 66,90 16,54% 0,74 :Ò,83

~ a" 337,45 327,09 10,36 3,07% 0,11 ^o|S
5  " 526,04 343,40 .182"64 34,72% 2,02 Í127L
"e 700,00 678,09 21,91 3,13% 0,24

~ '7 250,00 321,75 -71,75 -28J0% -0^9 ..1,5'1>
328,28 333^28 -5,00 -1,52% -0,06 biús"

9" 145,62 173,99 -28,37 -19,48% -0,31 'X9C
400,00 333,04 66,96 16,74% 0,74 lj|5Í
350,00 333,04. 16,95 4,84% "0'19. Xp2

449,49 333,28' ■115,21 25,85% 1,28 tí;?£
^13 124,77 142,35 -17,58 -14,09% -0,19 'i;^:
.14 300,00 328,44 -28,44 -9,48% '  -0,31 /o^X_1_

572,22 608;53 -3.6,31 -6,35% -.o;4o :;0,i8
218,84 301,07 r82,23 -37,58% - ■ -- •

;í17 569,17 341,86 227,31" 39,94% 2,51 Í1598;
'"Í8- ^ 247,50 333,04 ""-85,54 -34,56% -0,94
' 19 461,00 587,45 -126,45 -27,43% -1,40' o;79
~ 20"' 189,86 179,83 10,03 5,28% 0,11 -0,.5Õ'
Z21 189,95 179,21 .10;74 5,66% 0,12 -0;53
"1Í2" """ 189,93 180,30 .9,63 5,07%' 'o,ii *

"" 23' " 189,45 180,47 8,98 4,74% 0,10 ^o;44
"'14' ' 189,21 180,26 8,95 4,73% 0,10 "'5^4-

25 189,50 180,43 9,07 4,78% 0,10 ^
"26, 280,00 338,99 -58,99 -21,07% -0,65
27 275,00 333,04 -58,04 -21,11% -0,64 X/ò?

~^2S 275,00 333,04 '  -58,04 '■ -'21,11% -0,64 :
'

"39 177,52 179,54 -1,92 -1,08% -0,02 ÒXo
30 189,85 180,42 9,43 4,97% 'OAO :0i47

..31. 572,22 608,53 -36,31 -6,35% -0,40 "0,18" ;

■31. 676,92 627,85 49,07 7,25% o;54 |),20
292,21 338,51 -45,30 -15,84%' -0,5Í X-79

"l"! '805,88 '  616,43 189,45 ' 23^51%" ^09"
"35 350,00 333,04' lè,96" 4,34% '0,'l9- 2i^2Íi

.•36 225,00 180,82 44,18 19,63% 0,49 2i_g4
"337 169,23 180,48 -11,25 -6,65% -0,12 0,62

"Ts-""'" 652,15 622,09 30,06 4,61% 0,33 -0/13.
794^44 608,53 185,91 23,40% 2,05' -"ÒiõS

'■40 433,33 527,38 -94,05 -21,70% -1,04 : 0,7.0

41 489,02 579,90 -90,88 -18,58% -1,00 .0,84
"• 42" " 533,93 556,12 -22,19 -4,16% -0,24 '!o|3'

592,96 497,01 ' 95,95 16,18% 1,06"
""44""" 350,00 295,54 53,36" 15,25% Õ;59" t0,87
T45""" 740,00 645,79 ' '94,21 12,73% 1,04 " '"lcÍ33;

>•45 307,00 240,30 66,70 21,73% 0,74

47 ' 416,66 565,06 -148,40 -35,'õ25i' -1,64 X,o2
' 48 694,00 608,53 85,47 12,32% 0,94 -03
3.49 757,00 620,46 136,54 13,04% 1,51 -o;49

"  833,00 608,53 224,47 26,95% 2;48
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Dados do Imóvel Avaliando:

■ Área Privativa = 1.099,69

■ Setor Urbano = 3

CMG ES

âiFLS

Valores da Moda para Nível de Confiança de 80%

■Valor Unitário {R$/m^):
• Médio = 377,13

• Mínimo (8,64%) = 412,78

• Máximo (10,44%) = 455,87

•Valor Total (R$):

■ Médio = 414.730,22

• Mínimo = 453.928,83

■ Máximo = 501.310,66

Obs: Fora Adotado o valor médio aproximado R$ 450.000,00 (Quatrocentos e

cinqüenta mil reais).

Dados e Assinatura do Laudo de Avaliação:

Wender Camilo Gusrrtro^^cgngenheiro Civil - CREA ES 031206/D

Local e data do Laudo de Avaliação:
Guaçuí/ES, 17 de outubro de 2016.
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ANEXO I - RELATÓRIO FOTOGRÁFICO
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República Federativa do Brasil
GUAÇUÍ - ESTADO DO ESPÍRITO SANTO

CARTÓRIO DO 1 OFÍCIO

REGISTRO DE IMÓVEIS
Matricula 5675

CMG ES

FLS

Livro 2-AG

CÉLIA MARIA UKO RODRÍCiClLS
Oficial dos Registros'de Imóveis da
Comarca de üuaçul, Esuidív.do L-.spiriio
Santo, por nomeação na fo. ira i lei, etc

Folhas 028

IMÓVEL:- Uma casa residencial com três quartos, um banheiro, uma cozinha, um^sala.;
construída em 1978, com 69,68m^ de área construída. Unidade Autônoma "B": Área útil ccnst::
69,68m^. Área descob. Independente: 57,39m^, Área total 127,07m^. Fração Ideal Áre. - ,'Vi^
0,3030. Fração ideal Area Descob Independente: 0,2495%. Fração Ideai Área Total: 0,5l<' . A:
Área ideai do terreno: 127,07mT Confrontando-se peia frente com a Rua Bento Gomev ^
Aguiar, fundos com os vendedores, iaterai direita com o Lote 63 e esquertda com o lote v
Situada na Rua Bento Gomes de Aguiar, nesta cidade, PROPRiETÁRiO:- PAULINv
FRANCiSCO DE OLIVEIRA, brasileiro, casado, agricultor, CPF n° 324,432,267-00, residente
nesta cidade. Registro anterior nesta com^fci>io L° 2-E sob o n° 845. Guaçuí, 04 de Outubro
de 2.007. as) CJlOFiCiAL DO REGISTRO.

R. 1/5.675 - Prot. n° 17,343 - Transmitentes:- Os proprietários da matrícula supra
ADQÜIRENTE:- CELSO RIBEIRO DA COSTA, brasileiro, solteiro, lavrador, CPF n""':
096.559.827-69, residente nesta cidade. Titulo:- Compra e Venda. Forma do Título:- Escritura;
PúL-.lica lavrada em 15.04.2005, pelo Tabelião do Cartório de São Pedro de Rates, Paulo R !
As.v.v Valor;- R$ 10,000,00 (Dez mil reais), li^óvel:- O coi^stante da matricula supra. Guaçuí
04 de Outubro de 2,007. as)<^.v.L -.1 c —^OFICIAL DO REGISTRO.
Av. 2/5.075 - Prot, n° 17,796 - Procede-se a esta averbaçâo, nos termos do requerimento
formulado ao Oficial deste Cartório, para constar que Celso Ribeiro da Costa casou-se com
Tatiane Aragon Ferreira da Silva pelo regime de comunhão parcial de bens, conforme Certidãode Casamento qqèxfica arquivada^^m Cartório, Guaçuí, 03 de Julho de 2,008. as)
X L REGISTRO,
R 3/5 675 - Prot, n" 17,797 - Transmitentes:- Celso Ribeiro da Costa casado com Tatiane
Aragon Ferreira da Silva, ADQÜIRENTE:- CLÁUDIA MARTINS LOPES, brasileira, solteira
maior, CPF n® 072.621,657-71, residente nesta cidade. Titulo:- Compra e Venda. Forma dc
Titulo:- Escritura Pública lavrada em 05,10.2007, pelo Notário do Cartório Faria desta cidade
onathas F. Júnior. Valer,- R$ 10,000,00 (Dez mil reais), Imóvel:- O constarífe ■da_ matrícuL

supra. Guaçuí, 03 de Julho de 2,008, as) ^ O OFICIAL DC
REGISTF^O. " '

R. 4/5.675 - Prot, n° 17 817 - Transmitente:- A adquirente do R,3/5,675. ADQÜIRENTE:
^'REFEITURA MUNICIPAL DE GUAÇUÍ, inscrita no CNPJ sob o n° 27.174,135/0001-20, con
sede nesta cidade. Titule:- Compra e Venda. Forma do Título:- Escritura Pública lavrada en
10.07.2008, pelo iNotário do Cartório Faria desta cidade, . Jonathas F, Júnior. Valor:- R.'
40:000,00 (Quarenta/mil reais).:imóve!;- O coRéfante da matrícula supra. Guaçuí, 14 de Julhi
de 2;0Ò8, as) DO REGISTRO,

riÊia a nrc»sp>ntfi tctlOCÓDÍa é CÓ'r^rtifico giia a presente tálocópia é có
pia fiel do registro_5X:-Í.^S .sen
do o que consta do mesnrj na presente
data, O referido é \?,erdadé é dou fé. ;Gunãul(iS),^de

'C>0 t
..b

Seio DiQttal de Fiscalização
02303S.QC01501.00095

Protocolo 113 Total: 30,70
Emolumentos; 25,59 Taxa 5,11
Consulte autencklaile em www.ties.Jus.br
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DANILO LOPES R C D .

Oííoíêií Privativo dos Ro

de Imóveis da Comarca di

Estado do Espirito Santo,

rasaçâo na forma da lei , st

Imóvel ■ ~ lot-.e de terras que mede trinta e dois metrt
Erente para a avenida Beira rio,trinta e um metros pari
G, quatorze metros de fundos com João Meirelles e tr-ins
tros na lateral, esquerda com João Meirelles. Situado nt
dade. no Loteamento Quincas Machado, sendo lote ,de núm*
da quadra .11. PROPRIETÁRIOS;- JOÁO MEIRELLES e sua mu
CA MACHADO MEIRELLES, brasileiros, ele agricultort ela.
inscritos no CPF, sob o número 014 874 507/53, rei
ta cidade. Registro anterior nesta comarca, no 3,
o número 3.126. Guaçux, 17 defevereiro del987

O Oficial do Registro.

"r. 1/2.517 - Protocolo n^. 9.527 - Transmitentes:- os
tários da matricula supra. ADQÜIRENTE:-L. V. LOBATO.,
mercial com sede nesta cidade, inscrita no CGC/MF, so
307 367 797/ÒüOl-50.Titulo;- compra e venda.Forma do T
Escritura. Pública de compra e venda, lavrada em 03 deD
de 1986, pelo Tabelião do Cartório do 29 Oficio destac

C 14Espedito Jose Gonçalves Machado. Vai
ze mil cruzados). Imóvel:- O constai
Guaçúí, 17 deFevereiro de 1987.
O Oficiíàl do Registro.

,or; z$

da\

.0QX

:rlCuJ

\

aqui .■R. 2/2.517 .- Prot. nQ 16.681 - Transmitente
R, 1/2.517. ADQUI RENTES: - PREFEITURA MUNIClí^AL DE GUAÇ
soa jurídica de direito público interno, inscrita no
o nd" 27 . 174 , 1 35/0001-20, com sede em Guaçuí-ES. TÍtulc
e Venda. Forma do Título:- Escritura Pública lavrada c
00 6b pele Tabel.iao qo Cartório do 2Q Oficio desta cidt

^ãcha,t|o. ValdV:- R$ 8 O . O O O , O O (oi tenta mil real;
,iiiatr.ypuíla supra. Guaçuí, 07 de Agosto

ó Oficial do Registro
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Av. Ase„or W ' ■ ' ■
SÉRGIO ALEXANDRE MACHADO

NOrÁRíO
escritura PliBl.lCA de COMPICVE VENDA

VALOR:- RS 80.000,00.

SMBAiVl üuanios esta eschuua'pública de compia c
venda vn en,. que nu Ano do N«,n,en,o de No- Sendoncsua C„.o^de uuomil e seis, f eranle mim e o NoianoT
sí-uTiíftrÍÀtNMW 'compareceram parles entre s, jusm- e

iliVd" Anicnvho, re»resCTtâdaúieiit ir:i,ii<-ui, Estailn II" l'-Miintii > ^ ^ vaiuNTlM LOBÃ^j-
sua sócia-iulininisti adoi a, >. ^ ppi? caVi o númei/-
-,oa 00,1 r^^âdeiite c giimicl.adf a .c».

l

>IP vAr| ^rp-77 rDsiaeaie e - --— TT irccú/ T
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República Federativa do Brasil
GUAÇUÍ - ESTADO DO ESPÍRITO SANTO

CARTÓRIO 1° OFÍCIO

CERTIDÃO

CMG

J  i

-y

CÉLIA MARIA LINO RODRIGUES Oficial dos
Registros de Imóveis da Comarca de Guaçui, Estado do
Espirito Santo, por nomeaçüo na forma da lei, etc..

Certifica que, nesta data e Cartório, Livro 3-A, foi Registrada sob o n° dé ordem
Quinlientos e quatro, a compra e venda, do imóvel, situado nesta cidade, em que figura como adi^uirentc:- A
P. 'EITURA MUNICIPAL DE SIQUEIRA CAMPOS, representada pelo Sr. Dermeval Amaral, Prefeito
M  jípal, e como transmitentes:- Mario de Oliveira Júnior e sua' mulher Dona Malvina de Oliveira Ferreira,
proprietários, domiciliados nesta cidade. Servindo de Título:- .Escritura de vinte e -três de janeiro de mil
novecentos e ninta e quatro, lavrada em notas do Tabelião do 1° Ofício, Custódio Martins Carneiro, desta cidade,
Pelo valor de Rs 5.000#000 (cinco contos de reis). Características e Confrontações do imóvel:- Um
matadouro modelo, coberto de zinco, com água encanada e uma talhã*patente, situado nesta cidade e Comarca de
Siqueira Campos, Estado do Espírito Santo, e çomprehendendò o respectivo terreno com a área de cincoenta e
três metros de frente por vinte e quatro ditos de fundos, confrontando por um lado com Francisco Apoiinário de
Figueiredo Nery, por outro lado com herdeiros de João Olegário Gonçalves, fazendo frente para a estrada pública
e fundos com quem de direito. Siqueira Campos, 31 de Janeiro de 1934. as) Custódio Martins Carneiro- O Oficial
do Registro.- O REFERIDO É VERDADE E DOU FÉ..///////////////////

V.
Guaçuí-ES, 27 de fevereiro de 2015.

f~/

O OFICIAL DO REGISTRO. ~
Célia uiiaiia

CARTÓRIO DO 1° OFÍCIO
CNPJ: 30.966.113/0001'07 .

'Bifüa .JtíiirUi' Sâíio ̂ pdrigua |
Oi-c«a«o e i-iív-i-á j

^' erusa J!Í. Munu-I de Oâvetra
f

Pra da MalriJ. 300 ■ CEP- 29.560-000 ■ Guaçui ■ ES
reiçfa*: (23) 3553-1698

se

i'' ti oflclata do Registro de Imóvelsl. Tlt
e Documentos e Protesto.

Selo Digitai de Fiscalização c
023036.QC01S01.00132

Protocolo 154 Total: 30,70
Emokintenloo; 25.59 Taxa 5,11
Conaulte atitencidade em www.tie&.ius.br



República Federativa do Brasil
GUAÇUÍ - ESTADO DO ESPÍRITO SANTO

CARTÓRIO DO 1 OFÍCIO

CA/?G-^S

Jà

REGISTRO DE IMÓVEIS

Matricula 7769

Livro 2-AR

CÉLIA MARIA LINO RODRIGUES

Oficial dos Registros de Imóveis da
Comarca de Guaçuí, Estado do Espirito
Santo, por nomeação na forma da lei, etc..

Folhas 184

IMÓVEL:- Um lote de terras que mede sessenta metros de frente, cinqüenta metros e doze
centímetros de fundos, quarenta e quatro metros e setenta e cinco centímetros por um lado e
trinta e um metros e setenta centímetros por outro lado, confrontando-se pela frente com a rua
Joaquim Gonçalves ed Faria, fundos com quem de direito, por um lado com o lote de número
14, por outro lado com o lote de número 15. Situado nesta cidade, no Loteamento Santa Cruz,
Rua Joaquim Gonçalves de Faria. PROPRIETÁRIA:- PREFEITURA MUNICIPAL DE GUAÇUl,
inscrita no CGC/MF., sob (( número 27 174 135/0001-20. Registros anteriores nesta comarca,
no Livro 2-Z, sobros h°s 4^3J5ê-T,e 4.372. Guaçuí, 20 de Outubro de 2.016.
as) O OFICIAL DO REGISTRO.

R. 1/7.769 - Prot. n° 24.051 - Procede-se a este registro, nos termos do requerimento formulado
ao oficial deste cartório, para constar que o imóvel constante da matrícula supra com base no
Art. 213 da Lei 6.015, alterada pela lei 10.931/04, sofreu alterações nas suas medidas
confrontações, passando a ter as seguintes características: 42,92m + 5,63m de frente
confrontando com a Rua Joaquim Gonçalves de Farias; 17,25m + 18,01m de fundos
confrontando com Ronaldo Moreira de Souza e Rosilene Simões da Silva Generoso; 26,82m na
lateral direita confrontando com uma Servidão; e 24,71 m na lateral esquerda confrontando com
outra Servidão; perfazendo uma área de 1.099,69 (mil e noventa e nove metros e sessenta e
nove centímetros quadrados). Jui3tou ao requerimento o Mapa assinado pelos confrontantes
Memorial Descritivo e ART fipriad^ pelo Emenheiro responsável. Guaçuí, 20 de Outubro de
2.016. as) QilWxa O OFICIAL DO REGISTRO.

Certifico que a presente fotocópia é cô

pia fiel do registro .sen-
do o que consta do mesmo na presente
data. O referido é verdade e dou fé.

Guaçuí(ES),

Ctf»

Selo Digital de Fiscalização
023036.BLM1602.00776

ítocolo 98 Total: 35,12
ítnolumentos: 28,08 Taxa 7,04
Consulta autencidsda sm www.t)as.]u8.br

O Oficial do Reaistro

Cfl:^^^a£ino3lodiiguçi
'"m Ofiáala do Registro de imjvalsl. TIt.

&
.'^^"roocum.íto.eRroto.to.

\CH
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CMG ES

ELS

/mCâmarà MunicipaCde Çmçut^
EstaçSo do Espírito Santo

Projeto de Leí .n®. 031/2016 - "Autoriza o Poder
Executivo a proceder desáfeftação de imóveis e
alienar os mesmos".

Autoria: Executivo Municipal

■ ■ RH/ ' . ■

.  • Autuação na Secretária' da Câmara

Municipal de- Guaç^uí, ES; na data de
25/10/20lé/ ' ■ .

, Nesta data ,faço remessa destés aütos ao

- Procurador Jurídico da Câmara Municipal

"  de Guãçuí, ES. Após o parecer do douto \

Procurador dê-se ̂ vista , às Comissões

" Permanentes com competência específica

nos autos - alínea b, do inciso II, do artigo

39 do Regimento Interno da Cárnara

'  Municipal de.Guaçuí, ES

Sala das Sessões, 25 de outübro de 2016.

Paulo Henrique Couzi Rosa
Presidente da CMG
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.  ; PÁREÇÉR jurídico

PROCESSO:.PROJETODELErN°03,1/20Í6 "
PROPONENTE: EXECUTIVO MUNICIPAL

PARECER N° 79/2016

REQUERENTE: PRESIDENTE DA CÂMARA MUNICIPAL DE GUAÇUÍ-ES

es

FLS ú

EMENTA: "VENtíA DE BENS. AUTORIZAÇÃO LEGISLATIVA;
NECESSIDADE. DESAFETAÇÂO DE BEM".

1. RELATÓRIO: ; ' ~ •
■  • . ' , • - • " '

Foi solicitado parecer jurídico acerca da legalidade, formalidade e constitucionalidade do Projeto de Lei, 031/2016
oriundo-do Poder Executivo que\trata de'obter autorização do poder legislativo para venda de tpens imóveis do
Município com a respectiva desafetação dos mesmos.

,  . . . ' ' 2. PARECER: .. . ' ■ ' ' '

O Pfojeto dé Lei visa receber autorização legislativa para que o'executivò rnunicipài obtenha autorização'do poder
legislativo para venda de bens imóveis do Município com a respectiva desafetaçâó dos mesrriòs.- .

Esclarece a. justificativa que esta alienação é, necessária íèndo em vista que os.imóveis descritos, no artigo' 1°
mencionado projeto-deixaram de servir à finalidade púbiica pàra os quais foram.adquiridos,

do

Assim sendo no que .tange a áutorização para'venda dos bens imóveis,' imprescindível se "tornou recorrer ao
administrativista Hely Lopes Meirelles, in "Direito .MunicipaJ Brasileiro", 6^ ed., p. 240/241 ,'-^ondè nos ensina qüe,
alienação é toda transferência de propriedade, refnunerada^ou gratuita, sob a forma de venda, doação, dação em:
pagamento, permuta ou investidura. Qualquer dessas formas de alie'nação pode ser usada pelo Município, desde que
satisfaça as. exigências' administrativas para o contrato aiienativo e'àtendff aòs requisitos específicos do'instituto
utilizado. Em .princípio, toda alienação, de bem público depende de lei autorizadóra, de licitação (Dec.-iei 2.300/86, art:
15, i é li), e de avaliação da coisa a ser alienada, mas .casos há dé inexigibiiidade dessas formalidades, por'
incompatíveis com a própria natureza do contrato"; '' ■ ~ . '

No mesmo sentido, o mesmo méstre e professor Hely, ainda.nos leciona, in yerbis: "a alienação de bens rnóyeis e
imóveis do patrimônio municipal exige áutorizáção por lei, avaliação prévia e.concorrência, . ' -

Tratando-se de bem'de uso comum do povo ou dé .usò especial haverá necessidade de desafetação por meio "

de lei municipal, que poderá ser a mesma que autorize a alienação. A avaliação deverá ser. feita por perito
habilitado ou órgão competente da municipalidade. A licitação obedecerá as regras gerias da lei 8.666/93 (art. 17,!), "o
que còubèr,'.e às especiais do Município, se as tiver, aplicáveis a espécie. . "

Outro ponto que "se deve anaiisar,.é qüe a admihistração deve agir déTorma impessoal, diantê do exposto no artigo 37
da Constituição Federai, aliás esse é um .princípio básico da administração pública; O reférido artigo menciona que " A
administração.púbirca direita ou Indireta de qualquer.dos pocjeres da União, dos Estados, do Distrito Federal e
dos Municípios obedecerá aos princípios de legalidade. Impessoalidade, moralidade, publicidade e eflcléncla e,'
também ao seguinte: " ■ ' ' . . . -j ' . ' ̂

Portal motivo, caso o Executivo queira "fazer as alienações visando o interesse público poderá fazê-io desde qué tenha-
autorização legislativa para tanto e avaliação do bèm^e que esta seja precedida de licitação. .

Cohformèse vê,do projeto enviad.ò peio^poder Executivo é possível esclarecer que b Projeto de Lei n° 031, de'2016,
compreende, os requisitos necessários para a alienação dos bens, sqb o respaldo da CF/88, do art'. 17, inciso I, da Lei .
no 8.666/93 e demais normas pertinentes. , - • ■ .

'  . .. . . ' CONCLUSÃO: Z' ■ '' .

Arité'o exposto, em atendimento à solicitação de parecer pela Présidência,,OP!NAMOS pela.regular tramitação-do
presénte Projeto de-Lei, cabendo ao Egrégio Plenário, apreciar o seu mérito. É o parecer.

Guaçui-ES, 26 de outubro de 2016.

Mateusdê]feglá-f?íarlnhò_
P ro cu rál^^nrraíçõ"





Cárnara Municipal de Guaçuí
• , , - Estado do Espírito Santo • •

"J-tS

I  .

COMISSÃO DE JUSTIÇA E REDACAO FINAL

Parecer aò Projeto de Lei n- 031/2016, do.
Executivo Municipal - Autoriza o Poder
Executivo a Proceder á. Desafétação e ;
alienação jde Imóveis.

I ̂ RELATÓRIO:

O. Executiva' ,MunÍGÍpal/. de Guaçui,' Estado - do Espif-i-to.. Santo,
propõe.' no Projeto' dé. Lei , n- ■ 031/2016, qiie. autorize ' d. Poder
Executivo a proceder a desafetaçao' e aliena,ção .de imóveis/- ■

II - VOTO,DO RELATOR:

Como bem lançado na ■ justificativa que açompanba o Pro-jetq de
Lei n--031/2016-,- o.s bens -públrcòs '-são', de "trê.s tipos:- uso comiim' do ■
povo, uso. especial e bens' dominicais, - è' apenas os do .último tipo
.podem ser., alienados'. Para', que • os .'bens públicos possam alienados,
-há. de se'-fazer, primeiramente,., .q processo' , de . desafè-laçãó) ..pelo . ,
.qual úe f orna dispõnivel. ' ,' ^

.  'A alienação.- dos' bens imóveis após des-afetado.s .deve' seguir os t
trâmites- dõ artigo -17 da. Lei de Licitações, - n- . 8.666./93-'.- Este .,
processo compreende" diversas -etapas: -a . 'jüsti.fi.ca-tiva.--.do interesse - <
público, a autorização legislativa,' a prévia, '.áv'al-í.a.ção-e a .citação^
na .modalidade de concorrên-cia . -pública'-, . , .conforme ■ a - Lei-, acima
citada. -1. • - '. . 1 ' ' ' , ' , . . 'f

No caso do. projeto de .lei em''análise, trata-Se de , desafe.tação
para posteriol alienaçã.ó.,. que deverá, ser oportunamente - requisita à
Câmara Municipal, e não ao mesmo tempo como segue no projeto de.
lei. Assim, 'neste.'moment.õ,. para autoriza.r^ ou;'não a -dosafètação, .'os '-'
Edis devem 'veri"ficar- se. ..as-. :reféridas áreas, ipu -'parte ■.de'las, ,é-
neces.sár-iá para finalidade jpública - ou -'não'. - Para tanto,, "pode ser .
solicitada , à Administração- Municipal 'que, certifiqúè-, se - os -lotes- j
não podéin ser aproveitados, para finalidades públicas como praças,
área verdes,- '.ins-talações de escolas, postos de saúde etc: . - -

Por> "derradeiro," . póde-se concluir ' .qúe' - .se ' - 'deve- , primeiro ■..
' solicitar á .desafetação. .das áreas, para posteriormente requisitar

Parecer da Comissão de Justiiça e Redação Pinai
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Câmara Municipal de Guaçüi
y Estado do Espírito Santo -

&

à Câmara de Vereadores a autorização legislativa para alienação

das áreas. - Ainda, devem os Vereadores se -certificar, dè' que a. área

■  ■ objeto da • desafetação 'não pode se-r," utilizada ̂ pé-lo Município' para
qualquer/outra ■. .finalidade, 'pública-, como' praças,,, áreas verdes -ou
instalaçãò de -escolas., postos de, saúde etc., assim, como,, deve ser

. verificado; qüe .-a ■ edifiçação desses lotes nãp causará impa.çto
negativo na; qualidade'"do ambiente urbanq , da localidade . '

'  -.Caso persistam na' desafetação das" áreas constantes'. do projeto'
de- lei, . "'que cadà;-' , área/, a ' ser ' desa-fetada seja -,'en caminhada em

-  projetos distintos,, para.' uma- -, melhor ' , análise-• v pelos' ,:Edis, - e
'■■- respeitado o interésse ' dos cidadãos'- que- residentes - na, -'localidade

do-imóvel a ■ ser. desaf et.adó. . ' . - ." , . /- ' '<

Não está obedecida a técnica legislativa^
'■( '

b  . - O- Proj.eto .de' Lei. n- -031/2016 não-/vai ' ao- encontro , do.s' ■ anseios -■
dos cidadãos do Município .'de Guaçui. . • : - -; .- ,

Em face ao exposto, ' cons-ider.o - ò -projéto -ile.gal, tecnicamente.,.-
incorreto, no mérito, rião o-acolho.' '

Votb pela não aprovaçã.o. . , -/,' . . . . ' ^

Sala -das'."Sessões;. Dr -Francis.co Lacerda.:.de Agu-iar -í , i. ' .- . ,

Guaçui.-ES, " 31 ,de outubro 201.6.

CARLOS LOMEU DE OLIVEIRA
Relator

Parecer da Comissão de Justiça e Redação Final





Câmara Municipal de Guâçuí
-  . .■ '' Estado-do Espírito-Sántó. . '

PARECER DA COMISSÃO DE FINÁNÇAS E ORÇAMENTO. EDUCAÇÃO.
SAÚDE. AGRICULTURA. MEIO AMBIENTE E DÉ DEFESA DO

CIDADÃO.

CA/JG ES

FLS

Projeto de Lei ns 031/2016 - Autoriza p Poder
Executivo" a proceder a dèsafetação e alienação
dè-imdveis. , . . , , ■ ,
Autoria: Executivo Municipal.

Exmo. Senhor Presidente:

Nós, abaixo assinados,/rnerhbros da COMISSÃO DE FINANÇAS E'
ORÇAMENTO, EDUCAÇÃO, SAÚDE, AGRICULTURA, MEIO AMBIENTE E
DE DEFESA^ D O CIDADÃO DA CÂMARA MUNICIPAL DE GUAÇUÍ, somos
pela APROVAÇÃO do Projeto de Lei na 031/2016, de ácordo com o
Parecer,do Procurador Jurídicò e da Comissão de Justiçá e Redação Finál.

.  Sala das Sessões; "Dr. Francisco Lacerda de Aguiar".

Guaçuí-ES., 31 de outubro de 2016.

JOSÉ AUGUSTO Alves DE PAULA

JOSE LUIZ PIROVANI_

RUBENS MARCELINO DE SOUZA

- Relator

Presidente

Membro -

Praça Joao Acacinho, 02, 1° Andar'- Gücçuí-ES ; ,CEP 29560-000 - TelefGX,(28) 3553 1540 •
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PARECER DA COMISSÃO DE OBRAS. SERVIÇOS PÚBLICOS.
TRANSPORTE E HABITAÇÃO.

Projeto de Lei na 031/2016 - Autoriza o Poder
Executivo a proceder a desafetaçãò e alienação de
imóveis. Autoria: Executivo Municipal.

Exmo. Sr. Presidente;

A Comissão de Obras, Serviços Públicos, Transporte e Habitação da Câmara
Münicipal de Guaçuí, analisou Projeto de Lei na 031/2016, de acordo com o
parecer do Procurador Jurídico, manifestamos, por fim, pela, APRECIAÇÃO pèlo;
plenário da referida matéria. . , , - •

Sala das Sessões; "Dr. Francisco Lacerda dé Aguiar".: , '

■Guaçuí-ES., 31 de Outubro de 2016.

JOSE LUIZ PIROVANI__
r R^látor

ALEX SANDRO MATAIM VIEIRA.
Présidente

SANDRA ÉLIENI DO NASCIMENTO MACHADO




