A NEXO ©

PARECER TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

VALOR DE MERCADO, EM CONFORMIDADE COM AS NORMAS DA ABNT,
DA REMUNERAGAO PELA CONCESSAO DE USO DA AREA DA COZINHA
INDUSTRIAL DA SEDE DA JUSTICA FEDERAL NO ESPIRITO SANTO,
SITUADA NA AVENIDA MARECHAL MASCARENHAS DE MORAES, 1877 —
BAIRRO MONTE BELO, VITORIAJ/ES.

(ATUALIZACAO FEITA EM 12/04/2013)
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1. INTRODUGCAO

O presente laudo € apresentado na forma de “laudo de avaliagao
simplificado”, como indicado no item 10.2 da NBR 14653-2:2011.

2. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

O presente laudo foi elaborado em fungcao da demanda da Direcao
do Foro para realizagao de licitagao para concessao onerosa de uso do espacgo
da cozinha industrial do prédio sede da Justica Federal para exploragao de
lanchonete.

3. FINALIDADE DO LAUDO

A finalidade do presente laudo é a determinacao da remuneracao
mensal pela cessao de uso do espaco, atualizando avaliagao anterior.

4. OBJETIVO

O objetivo da avaliacao € a apuracao do valor de mercado, em
conformidade com as normas da ABNT, da area objeto da licitagao, localizada
no oitavo pavimento do Edificio sede da Justica Federal, na Avenida Marechal
Mascarenhas de Moraes, 1877 — Bairro Monte Belo, Vitdria, ES.

O item 3.44 da NBR 14653-1:2001 — Avaliacao de bens — Parte 1:
Procedimentos gerais — denomina o valor de mercado: “quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente”.

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A autora tomou conhecimento da seguinte documentacao,
considerada suficiente para a realizagao do presente trabalho avaliativo:

1) Ofertas de imdveis (tipo loja comercial) para locagao no
site www.netimoveis.com.br

Os fatores limitantes sao os inerentes a metodologia de comparagao
empregada e as técnicas tratamento dos dados de mercado, ressalvando-se
sua total compatibilidade com os dispositivos da norma brasileira de
avaliacoes, ABNT NBR 14653:2001, destacadamente a norma de avaliagao de
imoveis urbanos, ABNT NBR 14653-2:2011.

6. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Entende-se como imovel avaliando parte da area abrangida pela
cozinha industrial no oitavo pavimento, delimitada conforme planta em anexo.
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6.1.Localizagao

Avenida Marechal Mascarenhas de Moraes, 1877— Bairro Monte Belo —
Vitoria - ES.

6.2.Caracterizacao

A area esta inserida em prédio publico composto de teérreo e mais oito
pavimentos, com fachada em pastilhas ceramicas, aluminio composto e
esquadrias de aluminio.

O acesso principal do prédio se faz pela Avenida Marechal Mascarenhas de
Moraes, 1877, cujo hall de entrada, no pavimento térreo, possui piso de
porcelanato e paredes texturizadas. O teto é rebaixado em placas removiveis.

O imovel é atendido por seis elevadores, duas escadas internas com piso
cimentado. O hall dos elevadores possui revestimento idéntico ao do hall de
entrada.

Quanto as instalagoes, o prédio possui sistema de protecao contra incéndio
(incluindo “sprinklers”), de telefonia e logica, CFTV, e ar condicionado (nas
salas internas).

Os tetos sao rebaixados com forro de fibra mineral em placas removiveis
nos corredores internos.

A area avaliada se trata de cozinha industrial, originalmente projetada para
o preparo de refeicoes. O acesso a area da cozinha é feito pelo hall do
elevador de servigos, por porta dupla em madeira revestida de férmica.

E composta dos seguintes ambientes e areas:

Cozinha — 40,86 m?

Instalagoes fixas: coifa em ago inox, lavabo em aco inox, canaletas com
grelhas em ago inox no piso.

Forro em gesso acartonado, luminarias embutidas, esquadrias em aluminio,
cerdmica branca nas paredes e piso ceramico, além de pontos elétricos,
hidraulicos e de esgoto.

6.3. Destinagdo

A area a ser ocupada sera destinada ao preparo e fornecimento de lanches
e refeig0es rapidas a servidores e usuarios do prédio da Justiga Federal, por
empresa concessionaria mediante concessao onerosa de direito de uso do
espago e das instalagoes existentes.

6.4. Plantas
A planta baixa da area ja se encontra no processo.

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O espago esta inserido em imével publico de Varas Federais e setores
administrativos.

Nao foram encontrados iméveis disponiveis em condigoes semelhantes ao
avaliando, no entanto, para efeito de avaliagao considerou-se a locagao de



lojas na regiao, o que determinou a obtencao do menor grau de fundamentacao
permitido pela norma de avaliagoes.

8. METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

No presente Laudo de Avaliagdo, foi empregado o “método comparativo
direto de dados de mercado”, conforme disposto no item 8.2.1 da ABNT NBR
14653-2:2011 (Avaliacao de bens — Parte 2: Imoveis urbanos).

O tratamento técnico adotado para os atributos dos elementos comparaveis
constituintes da amostra foi o “tratamento por fatores”, previsto no item
8.2.1.4.2 da NBR 14653-2:2011, procedimento amplamente utilizado em
avaliacoes imobilidrias, destacando-se que, em vista de nao ter sido
encontrado um grande numero de imoveis disponiveis com caracteristicas
semelhantes as do imovel avaliando, como destacado no topico 6 anterior
(diagnéstico do mercado), ficou impedida a utilizagdo do “tratamento cientifico”
indicado no item 8.2.1.4.3 da referida norma, que exige no minimo seis dados
de mercado, conforme sua Tabela 4.

No tratamento dos dados foram utilizados os fatores de homogeneizagao
indicados pelo IBAPE, entidade regional representativa dos engenheiros de
avaliacoes, que possui a esta atribuicdo normativa, conforme o item 8.2.1.4.2
referido.

Foram utilizadas as seguintes varidveis independentes: “area privativa’,
“localizagao” e “padrao construtivo”.

Foi considerada a super estimativa que em geral acompanham as ofertas,
atraves do debito de 25% nos valores anunciados.

Na composicao dos fatores utilizados no tratamento, recorreu-se as entidades
técnicas regionais e publicacdes oficiais reconhecidas, como:

Sindicato da Industria da Construcdo Civil no Estado do Espirito Santo —
SINDUSCON-ES, para a obtencao de Custo Unitario da Construgao (CUB) de
setembro/2011, para a obtencao dos valores de referéncia dos imoveis.

9. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

Na avaliagao alcangou-se o Grau de Fundamentacao | e o Grau de Precisao Il.
Estes graus estao definidos na NBR 14653-2:2011, item 9 (especificagao das
avaliagcoes) e o enquadramento do presente trabalho nos referidos graus o
qualifica como laudo de avaliagdo, como se depreende do item 9.1.2 da
referida norma, sendo portanto adequado para as finalidades opiniao quanto ao
valor de contratacao pela Administracao Publica, conforme a LF n°® 8.666/93,
artigo 24, inciso X.

10. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAGCAO DO RESULTADO
10.1 Introdugao
Os elementos da amostra foram pesquisados em abril de 2013.

O Custo Unitario da Construcao (CUB) foi obtido através de pesquisa no sitio
do SINDUSCON-ES (www.sinduscon-es.com.br).



Para o calculo da depreciacao fisica foi utilizado o Método de Ross- Heidecke,
o qual quantifica a depreciacao do imdvel, considerando a idade, a vida util e
estagios de conservagao do bem.

Os valores de vida util adotados tomaram como referéncia a observagao da
equipe de inspeg¢do e o indicado na obra “Manual de Avaliagoes e Pericias em
Iméveis Urbanos” de Paulo Fiker (Ed. Pini, 2a edi¢cdo), que indica, para imoveis
comerciais, as vidas Uteis de 50 anos para padroes fino e luxuoso, de 60 anos
para padroes médio e superior e de 70 anos para padroes econdémico e
simples.

10.2 Amostras

Imoével 1
Bento Ferreira
Area: 51,29 m2
Oferta: R$ 2.100,00/més
Informante: Betha Espaco Iméveis
Telefone: 3335-5444
Caracteristicas do imovel observadas pela equipe:
o Padréo construtivo: CSL8-N;
o Imobvel para exploracdo de loja, localizado em andar térreo de centro
comercial,
o Possui frente para a rua com abertura em portas de vidro temperado;
o Materiais de acabamento - ceramica nos pisos e pintura nas paredes e
tetos, a excecdo do banheiro e copa, com cerdmica nas paredes;

Imovel 2
Bento Ferreira
Area: 34,89 m?
Oferta: R$ 1.400,00/més
Informante: Betha Espaco Imoveis
Telefone: 3335-5444
Caracteristicas do imo6ve! observadas pela equipe:
o Padrao construtivo: CSL8-N;
o Imovel para exploracdo de loja, localizado em andar térreo de centro
comercial,
o Possui frente para a rua com abertura em portas de vidro temperado;
o Piso ceramico;
o Materiais de acabamento - ceramica nos pisos e pintura nas paredes e
tetos, a excegao do banheiro e copa, com ceramica nas paredes;

Imével 3

Ed. Golden Tulip, Enseada do Sua

Area: 39,40 m?

Oferta: R$ 2004,00/més

Informante: Betha Espago Iméveis

Telefone: 3335-5444

Caracteristicas do imdvel observadas pela equipe:
o Padrao construtivo: CSL16-A;



o O imovel se encontra inserido em prédio comercial de alto padrao em
regiao nobre;

Portas em blindex;

Piso ceramico;

Um sanitario;

2 Vagas de garagem privativa.

O 0 0O

Imoével 4

Ed. Enseada Trade Center, Enseada do Sua

Area: 71,00 mz

Oferta: R$ 6.800,00/més

Informante: Betha Espaco Iméveis

Telefone: 3335-5444

Caracteristicas do imove!l observadas pela equipe:
o Padrao construtivo: CSL16-A;

O imovel se encontra em centro comercial novo, loja de frente;

Portas e fachada em blindex ;

Um sanitario;

Possibilidade de Mezanino;

1 vaga de garagem rotativa.

O 0 0 0 O0

Imével 5

Enseada do Sua

Area: 234,00 m2

Oferta: R$ 18.000,00/més

Informante: Betha Espaco Imoveis

Telefone: 3335-5444

Caracteristicas do imdvel observadas pela equipe:
o Padrao construtivo: CSL16-A;
o O imovel se encontra em centro comercial novo, loja de frente na

localizagao privilegiada;

Porta e fachada em blindex ;

Piso ceramico;

Quatro sanitarios;

Quatro vagas rotativas.
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Imovel 6
Santa Lucia
Area: 20,24 m2
Oferta: R$ 1.500,00/més
Informante: Betha Espacgo Imodveis
Telefone: 3335-5444
Caracteristicas do imével observadas pela equipe:
o Padrao construtivo: CSL8-N;
o O imovel se encontra em centro empresarial, loja no interior do
pavimento térreo do edificio;
o Porta e fachada em blindex ;
o Piso ceramico;



o Forro de gesso;
o Luminarias de lampadas fluorescentes;
o Sanitario coletivo no mesmo pavimento;

10.4 Tratamento dos Dados e Calculos Avaliatorios
Ver planilha em anexo

10.5 Resultado da Avaliagao

A avaliagao aponta que o valor da cessao devera se situar entre R$ 1.510,00 e
R$ 2.040,00.

Débora Ranbel Machado Sardinha
Engenheira Civil
CREA-ES8'5488/D
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VALOR |OFERTA (de VALOR COMFATOR | R$/m2 R$/m2 VALORES HOM‘:?S‘ -

AMOSTRA PEDIDO |50% a 100%)] CORRIGIDO AREA PEDIDO | CORRIGIDO | EFETIVAMENTE UTILIZADUS™]
IMOVEL 6 1.000,00 75,00% 750,00 20,24 49,41 37,06 42,26
IMOVEL 5|  18.000,00 75,00% 13.500.00 234,00 76,92 57,69 56.44
IMOVEL 4 6.800,00 75,00% 5.100,00 71,00 95,77 71,83 60,54
IMOVEL 3 2.004,00 75,00% 1.503,00 39,40 50,86 38,15 29,73
IMOVEL 2 1.400,00 75,00% 1.050,00 34,89 40,13 30,09 33,22

IMOVEL 1 2.100,00 75,00% 1.575,00 51,29 40,94 3071 37,32
AVALIANDO =—> 40,86 MEDIA 43,25
‘ DESVPAD 12,59

COEF. VAR. 0,2910

MiNIMO
MAXIM_O
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