TIPO DE DOCUMENTO PROTOCOLO N°
o CESAN DOCUMENTO DE INSTRUGAO

DADOS GERAIS

CUSTO/ORGAMENTO

PROCESSUAL 202012414
UNIDADE SOLICITANTE
GERENCIA O-GMN - Geréncia Metropolitana Norte
DIVISAO O-DSR - Divisdo de Operacado e Manutencao Serra

DESTINATARIO

D-OP - Diretoria Operacional

ASSUNTO (OBJETO / DEMANDA)

Constitui objeto do presente Contrato a locagao de um imovel comercial, situado na Avenida Belo Horizonte, 334, Praia Grande -
Fundao/ES, medindo 243m? (duzentos e quarenta e trés metros quadrados).

MOTIVAGAO (CONVENIENCIA E OPORTUNIDADE)

a) Considerando a Deliberagdo n° 4666/2020, que altera a estrutura organica da CESAN e que dentre outras
decisdes cria o Polo de Aracruz- O-PAR, se faz necessaria a locagdo do imdvel para implantacdo de estrutura que
suporte os processos de operacionalizagdo, gestdo e fiscalizagdo dos sistemas integrantes da nova unidade
(Fundao Sede, Timbui, Praia Grande, Nova Almeida e Orla do Mun. de Aracruz);

b) Foi realizada analise do mercado local e identificado ponto comercial disponivel com caracteristicas adequadas a
implantacdo da Sede Administrativa. O locador formalizou proposta de aluguel e apresentou demais documentos
para analise;

c) Foir realizada pesquisa de mercado sobre valores de alugueis praticados na localidade

PREVISAO ORCAMENTARIA CLASSIFICACAO DA DESPESA

SIM CUSTEIO

PEP (INVEST) OU ITEM FINANCEIRO DISPONIVEL

CENTRO FINANCEIRO (CUSTEIO) ORCAMENTO (R$) DATA DE REFERENCIA

ANALISE JUR

DELIMITACAO DO PONTO JURIDICO A SER ANALISADO (QUANDO APLICAVEL)

CONCLUSAO

MANIFESTAGAO DA OPINIAO DO GESTOR RESPONSAVEL PELA UNIDADE
SOBRE O ASSUNTO SUBMETIDO A ANALISE

Faz-se necessaria a contratgao do aluguel no referido imével em Praia Grande no valor de R$2800,00 mensais,
para que seja instlada a estrutura de suporte operacional da O-PAR.
O valor global do aluguel do imével ora locado é de R$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais).

DATA: 16/09/2020

ANDRE LUIS DE OLIVEIRA Assinado de forma digital por ANDRE
LUIS DE OLIVEIRA LIMA:03036705767

LIMA:03036705767 Dados: 2020.09.17 11:26:23 -03'00'

O-GMN - Geréncia Metropolitana Norte

André Luis de Oliveira Lima

DOCUMENTO DE INSTRUGAO PROCESSUAL
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CESAN
COMUNICAGAO INTERNA
O-GMN 062/2020

Para: A-DPT
Data: 27/07/2020

Assunto: Aluguel de Imével para Sede Administrativa do Polo de Aracruz.

Considerando a Deliberagdo n°® 4666/2020, que altera a estrutura orgénica da
CESAN e que dentre outras decisdes cria o Polo de Aracruz- O-PAR, se faz necessaria a
locacdo do imével para implantacdo de estrutura que suporte os processos de
operacionalizagdo, gestdo e fiscalizagdo dos sistemas integrantes da nova unidade
(Fundado Sede, Timbui, Praia Grande, Nova Almeida e Orla do Mun. de Aracruz).
portanto, solicitamos analise e providéncias para locagcao de imével no Municipio de
Fundao, no bairro Praia Grande, com objetivo de instalacdo da estrutura administrativa do

Polo de Aracruz.

Informamos que foi realizada analise do mercado local e identificado ponto
comercial disponivel com caracteristicas adequadas a implantacdo da Sede
Administrativa. O locador formalizou proposta de aluguel e apresentou demais
documentos para analise, segue em conjunto pesquisa de mercado sobre valores de

alugueis praticados na localidade em anexo.

Atenciosamente,

ANDRE LUIS DE Assinado de forma digital por

ANDRE LUIS DE OLIVEIRA

OLIVEIRA LIMA:03036705767
Dados: 2020.07.27 10:55:39

LIMA:03036705767 5300
André Luis de Oliveira Lima

Gerente Metropolitano Norte



PREDIO ATIVE CENTRO EMPRESARIAL DA SERRA
SALA 407, AV ELDES SCHERRER SOUZA S/N 29165-680
PARQUE RESIDENCIAL LARANJEIRAS.

SERRA - ES

Assunto: PROPOSTA DE LOCACAQO DE PONTO COMERCIAL

Na qualidade de proprietario do imével situado Av. Belo Horizonte, 334 Praia Grande
Fundao ES CEP 29.187-000, encaminho-lhes proposta de locagdo comercial de uma casa
que possui uma area de 173 m? construidos e area total de 240 m? com duas vagas de
garagem.

Anexo a casa uma garagem toda cercada para 4 carros sendo duas cobertas na Rua Rio
Grande do Sul S/N.

O valor da proposta para loca¢do mensal é de R$ 2.800,00 (dois mil e oitocentos reais),
com prazo de 3 anos ou mais, devendo ser reajustado anualmente com base no indice do
IGPM ou outro que venha sustitui-lo, contado dos 12 meses anteriores.

Sem mais, colocamo-nos a disposi¢ao para o que mais se fizer necessario.

Antenciosamente

Ronald Martins Coelho

SERRA - ES, 20 de Julho 2020
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PREDIO ATIVE CENTRO EMPRESARIAL DA SERRA
SALA 407, AV ELDES SCHERRER SOUZA S/N 29165-680
PARQUE RESIDENCIAL LARANJEIRAS.
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ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA,
QUE ENTRE SI FAZEM: COMO OUTORGANTE %\
VENDEDORA, MONICA SOARES GROSSO 3

AVELINO, E COMO OUTORGADO COMPRADOR,
RONALD MARTINS COELHO, NA FORMA oA
ABAIXO: N

A R,
q:\O ZULMIRA MARTINS MIRANDA <
A OFICIALA

C/z,
YNES MARA MARTINS MIRANDA *
SUBSTITUTA
ANTONIO PAULO DE MIRANDA
N
ESCREVENTE e

TANIA MARA MART
Escaevg;\ﬁ?é MIRANDA

FunpKo /&8

S AT B A M, quantos este publico instrumento de

ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E VENDA virem que, aos oito dias do més de ,j"‘
novembro do ano de dois mil e dezessete (08/11/2017), nesta SERVENTIA DO REGISTRO F
CIVIL DAS PESSOAS NATURAIS E NOTAS DE FUNDAO, estabelecida na Rua Coronel |
Herminio Castro, n® 124, Bairro Centro, nesta Cidade e Comarca de Fundio, Estado do
Espirito Santo, Republica Federativa do Brasil, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
30.966.543/0001-29, em meu Cartorio, perante mim, Oficiala e Notdria Substituta,
compareceram partes enire si justas e contratadas, a saber: de um lado, como Outorgante
Vendedora, MONICA SOARES GROSSO AVELINO, brasileira, viuva, contadora, )
portadora da Carteira Nacional de Habilitagfio n° 03068204505 - DETRAN/MG, emitida em {
20/12/2013, onde consta a Identidade n® MG - 2.147.837 - SSP/MG, inscrita no CPE/MF sob o N
n® 529.485.366-34, residente e domiciliada na Rua Chefe Pereira, n° 59, Bairro Serra,
Municipio de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, neste ato representada por seu bastante N
procurador FERNANDO GROSSO AVELINO, brasileiro, solteiro, maior, nascido em |
14/11/1993, universitario, portador da Identidade n® MG - 11.175.382 - SSP/MG, inscrito no o
CPF/MF sob o n° 068.770.826-56, residente e domiciliado na Rua Chefe Pereira, n° 59, Bairro i
Serra, Municipio de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, conforme procuracfo lavrada no
Cartorio Jaguardo - 2° Tabelionato de Notas do Municipio de Belo Horizonte, Estado de Minas 4
Gerais, no Livro 1750 P, as fls. 062, datada de 10/07/2014, a qual fica arquivada, nestas notas. 7\
E, de outro lado, como Outorgado Comprador, RONALD MARTINS COELHO, brasileiro, Y
_ administrador de empresas, portador da Identidade n°® M - 4.150.812 - SSP/MG, inscrito no |
e 3 CPEF/MF sob o n° 678.052.996-68, casado em 17/02/1996 sob o regime de Comunhiio Parcial

: de Bens com a Sra JANIA PULZ COELHO, brasileira, economista, portadora da Carteira
\ Nacional de Habilitagdo n° 00849620899 - DETRAN/ES, emitida em 04/10/2011, onde consta N
a Identidade n° 1.024.312 - SSP/ES, inscrita no CPF/MF sob o n° 980.217.377-00, residentes e VN
domiciliados na Rua Lavoisier, n® 23, Bairro Laranjeiras, Municipio de Serra, Estado do { /
‘| Espirito Santo. Os presentes reconhecidos por mim, Oficiala e Notria Substituta, e de cuja "
identidade e capacidade juridica dou fé. E, pela Outorgante Vendedora, me foi dito: Que a
justo titulo e nos termos da transcricio feita no Cartério de Registro Geral de Iméveis da s
Comarca de Fundfo. Estado do Espirito Santo, no Livro de n®2 - I, da matricula de n° 1780, ¢ N/
senhora e legitima possuidora, livre de dnus ou impostos, do imével constituido por Lote de W\
terreno urbano, sob n°® 27 da quadra 23 do Loteamento Praia Grande, situado em Praia '
Grande - Joaripe, Distrito da Sede do Municipio de Fundio/ES, medindo 12,00 metros de
frente por 20,00 metros de fundos, ou seja, 240,00m2, confrontando-se pela frente com a ,
Rua Rio Grande do Sul; pelos fundos com o lote 23; lados com os lotes 28 e 26, da mesma & \
quadra. Imével cadastrado na Prefeitura Municipal de Fundio - ES, sob Inscrigéio N

\ e

, s “Gartorio Antonio Miranda Fil® ®=cooreemivngestoe 2 Garto g5
| cartoriodefundac@hotmail.com

ERRITORIO NACIONAL, QUALRUER ADULTE RAGCADO OU EMENDA INVALIDA ESTE DOCUMENTDO
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Municipal n° 03.01.046.0244.001. Pelo Outorgado Comprador, por sua vez, me foi dito que,
na verdade, se acha justo e contratado com a Outorgante Vendedora sobre a presente compra,
aceitando-a pelo mencionado prego de RS 90.000,00 (noventa mil reais), que pagou a
Outorgante Vendedora, em moeda corrente nacional; dizendo em seguida a mesma Outorgante
Vendedora, que da importéncia por ela recebida dava ao Outorgado Comprador, plena, rasa,
geral e irrevogavel quitagfio, para nada mais, em tempo algum, lhe ser pedido qualquer outra
quantia, por motivo da presente venda que promete fazer sempre boa, firme ¢ valiosa, por si,
seus herdeiros e sucessores, pondo o Outorgado Comprador a paz e a salvo de quaisquer
duvidas ou contestagdes futuras, obrigando-se a responder pela evicgio de direito, quando
chamada a autoria, e transmitindo ao mesmo Outorgado Comprador, toda posse, dominio,
direito e ag¢do que sobre o aludido imovel ora vendido exercia, tudo por bem desta escritura e
da Clausula Constituti, do que dou fé. Pelo Outorgado Comprador, me foi dito ainda que
aceitava a presente escritura como se acha redigida, em todos os seus expressos termos.
Finalmente pela Outorgante Vendedora, me foi declarado sob pena de responsabilidade civil e
penal, que ndo possui agbes reais pessoais reipersecutorias, relativas ao imovel e de 6nus reais
incidentes sobre o mesmo imoével. Pelas partes contratantes foram-me apresentados os
seguintes conhecimentos de impostos pagos e certiddes: 1) Guia de Transmissdo de Bens
Iméveis - O Outorgado Comprador apresentard por ocasido do Registro desta Escritura no
Cartorio de Registro Geral de Imdveis competente, o pagamento do Imposto de Transmissio
de Bens Iméveis, devido a Municipalidade, conforme faculta o Artigo 550, do Cédigo de
Normas da Corregedoria Geral de Justica do Estado do Espirito Santo, aprovado pelo
Provimento n°® 029/2009, de 09/12/2009, conjugado com o Artigo 35, do Cddigo Tributério
Nacional e o Artigo n° 1.245, do Codigo Civil Brasileiro. 2) A Certiddo Negativa de Débitos
Municipais fica dispensada de apresentacfo, conforme lhe faculta o contido no Paragrafo 2° do
Artigo 1° do Decreto n® 93.240, de 09/09/1986, que regulamenta a Lei n® 7.433 de 18/12/1985,
responsabilizando-se o Outorgado Comprador pelos pagamentos de débitos fiscais
eventualmente existentes sobre o imdvel objeto do presente instrumento. 3) Certiddo Negativa
de Citagdo de Agdes Reais, Pessoais, Reipersecutorias e de Onus Reais, expedida pelo Cartério
de Registro Geral de Imoveis da Comarca de Funddo, Estado do Espirito Santo, em
16/10/2017, Selo Digital de Fiscalizacdo: 022962.UHY1702.00185. 4) Certiddo Negativa de
Débitos para com a Fazenda Publica Estadual - MOD. 2, expedida pela Secretaria de Estado da
Fazenda do Estado do Espirito Santo, sob o n°® 2017536281, datada de 17/10/2017, valida até
15/01/2018, através do Agente Internet, Autenticagcdo Eletronica: 253C2.9C09.0C1B7. 5)
Certiddo Negativa de Débitos Relativos aos Tributos Federais e a Divida Ativa da Unifo,
expedida pela Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional e Secretaria da Receita Federal do
Brasil, em nome de MONICA SOARES GROSSO AVELINO, em 17/10/2017, vélida até
15/04/2018, Cdédigo de Controle da Certiddo: 3FD2.EC47.AA14.9C9E. 6) Certiddo Negativa
de Débitos Trabalhistas, expedida pela Justica do Trabalho, sob o n°® 138646788/2017, em
17/10/2017, vélida até 14/04/2018. Certifica que MONICA SOARES GROSSO AVELINO,
ndo consta do Banco Nacional de Devedores Trabalhistas. 7) Relatério de Consulta de
Indisponibilidade, expedido pela Central Nacional de Indisponibilidade de - Bens, em
17/10/2017, Nome: MONICA SOARES GROSSO AVELINO, Resultado: Negativo, Codigo
HASH: 447d.3a34.e4d8.950e.6d39.8386.d1c9.2004.6c44.ac92. 8) Certiddo Negativa de
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Interdicdo e Tutela, expedida pelo Cartério de Registro Civil das Pessoas Naturais do Primeiro
Subdistrito de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais, em 06/11/2017, Selo Eletronico de
Consulta: BRT65007, Cédigo de Seguranga: 2309-0473-1666-2644. 9) A Declaragéio de
Operacdes Imobilidrias referente ao presente instrumento sera emitida regularmente ¢ enviada
4 Secretaria da Receita Federal, no prazo estabelecido pela Instrugdo Normativa n® 1.239 de
17/01/2012, publicada no Didrio Oficial da Uniio em 18/01/2012. Dou fé.ASSIM
DISSERAM e me pediram lhes lavrasse a presente escritura nestas notas, a qual li em voz alta,
« perante as partes, sendo em tudo achada conforme, por aquelas que reciprocamente
outorgaram, aceitaram e assinam, d1spensada a apresentagdo de testemunhas instrumentarias,
de acordo com o Artigo 626, Paragrafo Unico do Cédigo de Normas da Corregedoria Geral da
Justica do Estado do Espirito Santo, aprovado pelo Provimento n® 029/2009 de 09/12/2009
com as alteragdes do Provimento 15/2010 de 02/08/2010. Eu, (a) YNES MARA MARTINS
MIRANDA, Oficiala ¢ Notéria Substituta, que a fiz lavrar, subscrevi e assino em publico e

raso. Em test® (sinal publico) da verdade. (a) YNE MIRANDA. (a)
MONICA SOARES GROSSO AVEL (p/p G O O AVEFKINO) -
RONALD MARTINS COELHO. Eu, *“ ,{ 22, Oficiala

e Notdria Substituta, que a fiz tra, adar sente, bscrev a sm em pubhco e raso e dou fé,
na eventual auséncia da titular.
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NUMERO DE INSCRICAO CADASTRAL DO IMOVEL (IPTU)

Imovel na Avenida Belo Horizonte, n 334:

03.01.061.001.2001

Lote Garagem:

03.01.043.016.8001



VITORIA -ES
o 23/07/20

CESAN

PESQUISA DE MERCADO SOBRE VALORES DE ALUGUEIS PRATICADOS EM PRAIA GRANDE / FUNDAO - ES

. VALOR <
NOME TIPO COMERCIO ENDERECO o AREA (m?) R$/m2 TELEFONE
ALUGUEL
Rémulo Imovel vago Rua Ouro Preto, Praia Grande, Fundao R$ 1.700,00 120 14,17 27 99721 6761
Rémulo Imével vago Avenida Atlantica, Praia Grande, Fundao R$ 1.700,00 135 12,59 27 99721 6761
3 Ronald Imével vago Av. Belo H°”Z°”tFel‘J:(‘jé3§4’ Praia Grande, | e 5 500,00 240 11,67 27 99937 3052
4 Tinho Imobilidria Imével vago Av. Atlantica S/N¢, Praia Grande, Fundao R$ 2.100,00 150 14,00 27 3253 1720
5 Tinho Imobiliaria Imoével vago ES-010, Nova Almeida R$ 1.500,00 110 13,64 27 3253 1720
6 Deborah Imével vago Rua Juiz de Fora, Praia Grande, Fundao R$ 850,00 70 12,14 27 99797 9258
7 Henrique Imovel vago Praia Grande, Fundao R$ 1.800,00 160 11,25 11 98101 0056
8 Alisson Imoével vago Rodovia Linhares, Praia Grande, Fundao R$ 5.000,00 220 22,73 27 99898 1366

OBS.: Constatamos que os valores de aluguéis praticados nos pontos mais proximos ao escritorio da CESAN esta em média de R$ 14,02




IMOVEIS LOCACAO PRAIA GRANDE / FUNDAO —-ES
















CROQUI DE LOCALIZACAO DO IMOVEL ESCOLHIDO PARA INSTALACAO DA SEDE DO POLO DE ARACRUZ, EM PRAIA GRANDE / FUNDAO-ES
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Gerencia Comercial — A-GCO
C E S A N Divisdo de Atendimento ao Cliente — A-DAC
qualidade em saneamento Polo de Gestao do Atendimento — A-PGA

RELATORIO DE VISITA PARA LOCAGAO DE IMOVEL

EM PRAIA GRANDE - ARACRUZ-ES

Data da visita: 20/07/2020
OBJETIVO:

Avaliacdo preliminar da estrutura fisica e localizagdo de imével para locacdo, visando a
instalagdo da Sede do Polo de Aracruz — O-PAR, considerado a Deliberagdo 4666/2020, que

dentre outras decisdes cria a unidade citada.
DESCRICAO:

Localizacao do Imével:

Endereco: Rua Belo Horizonte, n® 334, Bairro Praia Grande, Fundao-ES.
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Gerencia Comercial — A-GCO
C E S A N Divisdo de Atendimento ao Cliente — A-DAC

qualidade em saneamento Polo de Gestao do Atendimento — A-PGA

Estrutura do Imovel:

Trata-se de imével de um pavimento, com boa conservagao estrutural, medindo
240m2. Para implantacdo da Sede do Polo de Aracruz serd necessario realizar pe-
quenas adequacdes na parte elétrica, objetivando a instalacdo dos condicionadores
de ar, passagem de eletrodutos embutidos na parede para rede de dados, bem como
pequenos servicos em alvenaria (citar outros se tiver). Ressaltamos que as instala-
cOes pretendidas apresentam espacos fisicos adequados as necessidades do O-PAR,
contendo salas, almoxarifado, banheiros, cozinha, rampa de acesso para portado-
res de necessidades especiais, boa ventilagdo e iluminacdo, estando adaptado as
necessidades para apoio administrativo, fiscalizacao agua/esgoto, cadastro pertinen-
te ao setor e gestdo. Sendo assim, em atendimento ao Principio da Economicida-
de, Eficiéncia Administrativa acima relatados atende as necessidades da empresa.

O imovel visitado esta localizado em uma das principais vias do bairro Praia Grande,

em ponto viavel para implantacao da estrutura da Sede do Polo de Aracruz.

Importante ainda ressaltar que o locador se compromete em realizar todos os ajustes
necessarios para atender as necessidades da CESAN.

Nao foram encontrados imoveis vagos na localidade com estrutura apta para incorpo-
rar de imediato o O-PAR.

O valor do aluguel proposto pelo proprietario é de R$2.800,00 (dois mil e oitocentos

reais).
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qualidade em saneamento

CONCLUSAO

O O-PAR ¢ favoravel a locacao do imével tendo em vista a sua localizagédo, as condi-
cOes estruturais e a disponibilidade do locador em realizar todos 0s ajustes necessa-

rios exigidos pela CESAN para funcionamento do Polo de Aracruz.

Myller dos Santos Cruz
Gestor do Polo de Gestao do Atendimento



FOLHA N°: 27

RUBRICA:
o CESAN| ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTOS [ ————
2020.012414
NOME: O-GMN |paTa
TIPO DE DOCUMENTO: 27/07/20

ASSUNTO: CI O-GMN 062/2020: Aluguel de Imédvel para Sede Administrativa do Polo de Aracruz.

ORIGEM DESTINO INFORMAGAO / RUBRICA / DATA

Segue para elaborar laudo de avaliagdo

A-DPT
ANDERSON CPEA
Em, 30/07/2020
ANDERSON Assinado de forma digital
FONSECA por ANDERSON FONSECA
FIGUEIREDO:09422130760
FIGUEIREDO:0942 pados: 2020.07:30 12:56:12
2130760 -0300
Anderson Fonseca Figueiredo
0 Engenheiro Civil
Matr.: 100335
Segue para elaborar laudo de avaliagéo
CPEA
CPEA EDSON

Em, 30/07/2020
AN DERSON Assinado de forma digital

FONSECA por ANDERSON FONSECA
FIGUEIREDO:09422130760

FIGUEIREDO:094 pados: 2020.07.30

22130760 12:56:40 -03'00"

Anderson Fonseca Figueiredo
Engenheiro Civil

Matr.: 100335
Membro CPEA Res. 6222/20




Folha:
Rubrica:

O CESAN

qualidade em saneamento

FICHA RESUMO DE AVALIAGAO
LAUDO MODELO SIMPLIFICADO

LAUDO DE AVALIAGAO N2 049/2020
N2 CESAN: A-034-004-99-9-AV-0001

IDENTIFICACAO

Solicitante:

O-GMN - Gerencia Metropolitana Norte

Interessado:

CESAN — Companbhia Espirito Santense de Saneamento

Processo:

2020.012414

Finalidade:

Outros

Objetivo:

Valor de Mercado

Descri¢do da avaliagao:

Locagdo de imével para funcionamento da Sede Administrativa de Aracruz - ES

Enderego:

Avenida Belo Horizonte 334 Praia Grande - Fundao-ES

Proprietario:

RONALD MARTINS COELHO

Area (m?):

243,00

RESULTADO DA AVALIACAO

Metodologia:

Outra

Especificagao:

Grau de Fundamentagdo: Grau Il

Grau de Precisdo: Grau lll

Data do Laudo:

31/07/2020

Valor da avaliagdo:

3.120,00 (trés mil cento e vinte reais)

INFORMAGOES RELEVANTES

O valor apresentado neste laudo refere-se ao imoével livre e desembaracgado de quaisquer 6nus e gravames, nas
atuais condigdes de uso.
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CESAN - COMPANHIA ESPIRITO SANTENSE DE SANEAMENTO

Comissdo Permanente de Avaliacdo de Bens Imdveis e Pericias Técnicas da CESAN - CPEA

LAUDO DE AVALIACAO N2 049/2020

Locagao de imdvel para funcionamento da Sede Administrativa de Aracruz - ES

N2 CESAN: A-034-004-99-9-AV-0001

JULHO/2020




Folha:

0 CESAN CESAN - Cia Espirito Santense de Saneamento Rubrica: __

qualidade em sancamento  CPEA - Comissdo Permanente de Avaliagdo de Bens Imdveis e Pericias Técnicas

| LAUDO DE AVALIAGAO N2 049/2020

N2 CESAN: A-034-004-99-9-AV-0001 PROCESSO N2: 2020.012414

1 - IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE DO TRABALHO:
O-GMN - Gerencia Metropolitana Norte

2 - OBJETIVO DA AVALIACAO: Valor de Mercado [] Outros
3 - FINALIDADE DA AVALIAGAO:  [“bcagdo Desapropriagdo [ ]Serviddo [] Outros

4 - IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGCAO DO BEM AVALIANDO:
4.1 - Vistoria: Realizada em julho/2020

4.2 - Catacterizagao da Regiao:

Usos Predominantes: Residencial [ ] Comercial [] Industrial [] outros
Infraestrutura Urbana: Agua Esgoto Drenagem Pavimentag&o Tluminag&o
Telefonia Internet Gas Energia
Servigos Publicos: Coleta lixo Onibus Comércio Bancos Escola
Seguranga Lazer Saude
Acesso: D Ruim D Regular Bom |:| Otimo
Densidade Habitacional:| [ ] Baixa Média ] Alta
Estacionamento:| [ ] Dificil [] Regular Bom [] o6timo
Padrio Construtivo:| [ ] Popular [] Baixo Normal [] Alto
Restrigdes:| [ | Fisicas [] Ambientais [] Legais [] outras
Informagdes complementares: ---
4.3 - Descri¢do Sumaria do Bem Avaliando:
Proprietdrio:[RONALD MARTINS COELHO
Enderego:|Avenida Belo Horizonte 334 Praia Grande - Fund3do-ES
Tipo do Bem: Loja [] sala [] Terreno [] Prédio [] oOutros
Uso:| [ | Comercial [] Residencial [] Industrial ] Rural [] oOutros
Ocupagao: D Pela Cesan D Alugado D Pelo Proprietério Desocupado D Outros
Informag6es complementares: ---
4.4 - Catacterizacao do Terreno:
Formato: Retangular [] Trapezoidal [] Triagular [] trregular [] outros
Situagao: Esquina [] Quadrainteira [ ] Meio de Quadra [ | Outros
Superficie: Seco [] Alagavel [] Brejoso [] outros
Cota / Greide: No nivel do logradouro [ ] Acima do nivel do logradouro [ | Abaixo do nivel do logradouro
Topografia: Plano / Semi-plano [] Adiive suave até 10% [] Adlive acentuado > 10%
Acidentado [] Declive suave ate 10% [] Dedlive acentuado > 10%

Informagdes complementares: ---
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0 CESAN CESAN - Cia Espirito Santense de Saneamento Rubrica: __

qualidade em sancamento  CPEA - Comissdo Permanente de Avaliagdo de Bens Imdveis e Pericias Técnicas

LAUDO DE AVALIAGAO N2 049/2020

N2 CESAN: A-034-004-99-9-AV-0001 PROCESSO N2: 2020.012414

4.5 - Catacterizagao da Edificagao: (Preencher somente em casos de edificagdes)

Posig¢do terreno: Frente/Canto [ | Frente/Meio [] Fundos/Canto [ ] Lateral [] outros
Sist. Estrutural:| [ ] Alv. Estrutural Conc. Armado [] Est. Metdlica [] Madeira [] outros
Paredes: Alvenaria D Divisdrias D Gesso D Concreto D Outros
Teto: D Forro D Telhado aparente Laje DOutros
Esquadrias: Madeira [] Auminio [] vidro [] Metalica [] outros
Revest. Piso: Ceramica [] Porcelanato [] Granito [] Madeira [] outros
Paddo Acabam.:| [ | Popular [] Baixo Normal [] Ao ] oOutro
Aspecto Arquit.: Bom [] Normal [] Ruim
Estado Conserv.:| [ | Novo [] Bom Regular []outro
Reforma:| [ | Recente [] Antiga Parcial [] Naoha
Vent. llum. Nat.:| [ ] Bom Regular [] Ruim
Outros: Estabilidade / Solidez Habitabilidade D Vicios Construtivos
Vagas Garagem: 0 ‘ Idade Aparente:‘ 20 anos ‘ N2 Pavtos:‘ 1

Caracteristicas Complementares da Edificagdo:

Trata-se de uma casa residencial com drea de 243,00 m? e area construida de 173,00 m? e um lote que servira de
garagem localizada na Rua Rio Grande do Sul conforme proposta do proprietdrio na folha 03 do processo ( a area
deste lote ndo foi considerado na avaliagdo )

4.6 - Quadro de Areas:

Descrigdo: Area (m?) item 5.7.3 da NBR 12.721: Area TOTAL
casa 243,00 b) area privativa (unidade auténoma padréo): 1,00; 1,00 243,00
garagem h) estacionamento sobre terreno: 0,05 a 0,10; 0,00
0,00
0,00
Total: 243,00 243,00

5 - DOCUMENTAGCAO UTILIZADA PARA A AVALIACAO:
Os elementos apresentados para a confecg¢do do laudo foram:
- CI O-GMN 062/2020 (fl. 02);
- Proposta do proprietario (fl. 03);
- Documentos do proprietério e do imovel (fls. 04-08);
- Pesquisa de Mercado enviada pela O-GMN (fl. 09-14);
- Croqui de localizagdo (fl.-15);
- Relatdrio de Vistoria do imdvel emitido pela O-GMN (fls. 16-26)

6 - PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES DA AVALIAGCAO:

¢ As informagdes obtidas junto ao mercado imobilidrio local foram tomadas como de boa fé;

e E consighado que na avaliacdo considerou-se que toda a documentacdo pertinente encontrava-se correta e
regularizada, e que o(s) imdvel(eis) objeto estaria(m) livre(s) e desembaragado(s) de quaisquer 6nus, em
condigBes de ser(em) imediatamente comercializado(s) ou locado(s);




Folha:

0 CESAN CESAN - Cia Espirito Santense de Saneamento Rubrica: __
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| LAUDO DE AVALIAGAO N2 049/2020

N2 CESAN: A-034-004-99-9-AV-0001 PROCESSO N2: 2020.012414

¢ O valor locativo apresentado no item 10 deste laudo ndo contempla / ndo inclui demais despesas, tais como:
impostos municipais (IPTU), tarifas de energia elétrica, contas de dgua e esgoto, condominio, etc;

* E consighado que o Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT para a Avaliagdo
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653, e baseia-se: nos elementos fornecidos, em informagdes
constatadas in loco na vistoria ao imodvel, e em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario
local.

7 - DIAGNOSTICO DE MERCADO:

Demanda:| [ ] Alta [] ™média Baixa
N2 de Ofertas:| [ ] Alto Médio [] Baixo [] 1nexistente
Desempenho:| [ ] Aquecido [] Normal Recessivo
Liquidez:| [] Alta [] Normal Baixa
Absorcdo pelo mercado:| [ ] Répida Dificil [] pemorada [] sem perspectiva
Velocidade de absor¢do:| [ ] Até6meses [ | 6a12 meses 12a24meses [ ] Maior que 24 meses
Fatores que afetam a liquidez do imével: [] valorizantes [] Desvalorizant Nenhum

Explicar:

8 - INDICACAO DO(s) METODO(s) E PROCEDIMENTO(s) UTILIZADO(s):

Metodologia / Tratamento: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Tratamento por Fatores

[[] Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - Inferéncia Estatistica

D Outra

9 - ESPECIFICACAO DA AVALIAGAO: (ver Anexo V)
Grau de Fundamentagao: Grau ll ‘Grau de Precisdo: Grau lll

10 - RESULTADO DA AVALIACAO:
10.1 - Determinagao do valor do imoével:

Valor Unitario Adotado: R$ 12,95/ m?  (Estimativa de Tendéncia Central)
Area (m?): X Valor unitario Adotado (R$/m?): = Valor Total (RS):
243,00 X 12,95 = 3.146,85

10.2 - Valor de Mercado: (podendo arredondar em + ou - 1%, conforme item 6.8.1 da NBR 14.653-1:2019)

R$ 3.120,00 (trés mil cento e vinte reais)

10.3 - Data de referéncia do laudo: 30/07/2020

11 - ENCERRAMENTO:
e Encerramos o presente LAUDO DE AVALIACAO, que foi elaborado segundo os preceitos da ABNT NBR 14653 —
AvaliagGes de bens, Parte 1 — Procedimentos gerais e Parte 2 — Imdveis Urbanos;
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| LAUDO DE AVALIAGAO N2 049/2020
N2 CESAN: A-034-004-99-9-AV-0001 PROCESSO N2: 2020.012414

¢ O presente trabalho foi classificado como de USO RESTRITO, por obedecer a condigdes especificas estabelecidas
entre as partes envolvidas, ndo tendo validade para outros usos ou exibi¢do para terceiros;

e Os Engenheiros signatarios do Presente Laudo gozam das prerrogativas Legais de atribuicdes profissionais
inerentes a matéria constante deste documento, o que os torna independentes e compromissados com a inteira
fidedignidade da apresentagdo deste documento.

e A opcdo de um valor diferente do que o avaliado no laudo caberd ao gestor da negociagdo a justificativa sendo
essa uma decisdo gerencial, que extrapola o universo técnico ao trabalho de avaliagdo, o que ndo implica em
alteracdo ou justificativa por parte do avaliador.

Vitéria/ES, 31 de julho de 2020

12 - ANEXOS:

| - Relatdrio Fotografico IV - Resultados

Il - Pesquisa de Mercado V - Especificagdo
Il - Memorial de Calculo - Fatores e graficos do modelo VI - ART

13 - RESPONSAVEL(IS) TECNICO(S):

Anderson Fonseca Figueiredo Edson Irmo Marino Clarice Silvano de Souza
Engenheiro Civil Engenheiro Civil Engenheira Civil
CREA 018514/D - ES CREA 3577/D - ES / IBAPE 339 CREA 2005116033/D - RJ
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CESAN - Cia Espirito Santense de Saneamento

CPEA - Comissdo Permanente de Avaliagdo de Bens Imdveis e Pericias Técnicas

LAUDO DE AVALIAGAO N° 049/2020

ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 1 - Fachada do imével

Foto 2 - Area interna
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LAUDO DE AVALIAGAO N° 049/2020

ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 4 - Banheiro
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CESAN - Cia Espirito Santense de Saneamento
CPEA - Comissdo Permanente de Avaliagdo de Bens Iméveis e Pericias Técnicas

LAUDO DE AVALIAGAO N° 049/2020

LOCACAO DE LOJAS EM RIO NOVO DO SUL-ES

ANEXO Il - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

Periodo da Pesquisa: JUNHO / 2020

. VALOR
Ne¢ ENDERECO COMPLEMENTO BAIRRO CONTATO / TELEFONE AREA TZOTAL LOCAL VALOR TOTAL UNITARIO
(m?) (1/2/3) (R$) 7
(R$/m?)
1 |Rua Ouro Preto Praia Grande | Romulo 99721-6761 | 120,00 1 1.700,00 14,17
2 |Avenida Atlantica Praia Grande | Romulo 99721-6761 | 135,00 3 1.700,00 12,59
Tinho imobiliaria
. . H 1 2.1 , 1 /)
3 |Avenida Atlantica Praia Grande 3253-1720 50,00 3 00,00 4,00
Tinho imobiliaria
4 |ES 010 Nova Almeida Praia Grande 110,00 2 1.500,00 13,64
3253-1720
5 |RualJuiz de Fora Praia Grande |Deborah 99797-9258| 70,00 1 850,00 12,14
. . Henrique (011)
6 |P Grand P Grand 160,00 2 1.800,00 11,25
raia Grande raia Grande 98101-0056
* dados nao utilizados
DESCRICI\O DAS VARIAVEIS:
Relaga
Nome Classificagdo Descrigdo da varavel e'agao Utilizada
crescimento
ENDERECO Texto Enderego do imdvel pesquisado. - -
COMPLEMENTO Texto Complemento do enderego: cddigo, edificio, apartamento, ponto - -—-
BAIRRO Texto Bairro de localizagdo do imével pesquisado. -
CONTATO / TELEFONE Texto Nome ou identificagdo do informante com telefone de contato. -
AREA TOTAL (m?) Quantitativa Area total do imével expressa em "m?" Inversa SIM
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CESAN - Cia Espirito Santense de Saneamento

CPEA - Comissdo Permanente de Avaliagdo de Bens Iméveis e Pericias Técnicas

LAUDO DE AVALIAGAO N° 049/2020

ANEXO Il - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

LOCAL (1/2/3)

Qualitativa

Indica a localizagdo do imdvel, sendo: Av. Atlantica = 3; Av. Belo
Horizonte = 2; Demais locais = 1

Direta

VALOR TOTAL (RS)

Quantitativa

Valor total do imével (RS).

VALOR UNIT. (R$/m?)

Quantitativa

Valor total do imével dividido pela Area total (RS/m?).

Relagdo de crescimento:

Direta: Espera-se que quanto maior for o valor atribuido a variavel, maior sera seu valor unitario;
Inversa: Espera-se que quanto maior for o valor atribuido a varidvel, menor sera seu valor unitario;




CESAN

qualidade em saneamento
CESAN - Cia Espirito Santense de Saneamento
CPEA - Comissdo Permanente de Avaliagdo de Bens Imdveis e Pericias Técnicas

LAUDO DE AVALIAGAO N° 049/2020

ANEXO 11l - MEMORIA DE CALCULO
CALCULOS PLANILHA DE TRATAMENTO POR FATORES

VARIAVEIS ATORES DE HOMOGENEIZACA HOMOGENEIZACAO DE VALORES COEF. DE HOMOGENEIZACAO
3 Fator AREA | Fator LOCAL e = oo
Q Valor £ = 2 |28
§ E AREA TOTAL (m?) LOCAL (1/2/3) VALOR |, isrio | TOTALIMY | (1/2/3) 4 g | £2 |EX £ 1 Rim 2 Ria?
5| 2 TOTAL (R$) (R$/m?) FATOR UTILIZADO? £ kS | B3
> SIM SIM > > c
1 | SIM 120,00 1 1.700,00 14,17 0,9985 1,0055 14,22 14,22 1,10 14,22 1,44 0,00 0,00
2 | SIM 135,00 3 1.700,00 12,59 0,9987 0,9946 12,51 12,51 0,38 12,51 0,14 0,01 0,01
3 | SIM 150,00 3 2.100,00 14,00 0,9988 0,9946 13,91 13,91 0,83 13,91 1,07 0,01 0,01
4 | SIM 110,00 2 1.500,00 13,64 0,9983 1,0000 13,61 13,61 0,58 13,61 0,45 0,00 0,00
5 | SIM 70,00 1 850,00 12,14 0,9978 1,0055 12,18 12,18 0,66 12,18 0,68 0,00 0,00
6 | SIM 160,00 2 1.800,00 11,25 0,9990 1,0000 11,24 11,24 1,48 11,24 2,94 0,00 0,00
7* | NAO 220,00 2 5.000,00
L. L. A . VALORES MEDIOS Vvh . . .
Valor Unitéario Médio da Pesquisa (dados utilizados): 12,96 HOMOGENEIZADOS (Vvh): 12,95 12,95 saneador: 12,95 STi? 3 Rim 2 S Ria?
Desvio Padrio da Pesquisa (dados utilzados): 1,16 | Dcovio Padrdodos Valores | = o 16 672 0,02 0,02
! Homogeneizados (Svh): ’ ’ saneado: ' ’ ’ z
Coeficiente de Variago (dados utiizados):  8,04% | CoonaentedeVariagdodos o o o o0 W g 03%
’ Valores Homogeneizados ' ! saneado: "’
Imével Avaliando CHm CHa
AREA TOTAL Coeficientes de Homogeneidade (CH):
Endereco (m?) LOCAL (1/2/3) 99,69% 99,68%
Avenida Belo Horizonte 334 Praia Grande - Fundao-ES 243,00 2

‘eaugny
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LAUDO DE AVALIAGAO N° 049/2020

ANEXO 11l - MEMORIA DE CALCULO

CALCULOS PLANILHA DE TRATAMENTO POR FATORES

COEF. DE HOMOGENEIZACAO

sM | sim

VARIAVEIS ATORES DE HOMOGENEIZACA] HOMOGENEIZAGCAO DE VALORES

S Fator AREA | Fator LOCAL | ‘E < - |

g Valor L = @ @ o —
] 2 g VALOR TOTAL (m? 1/2/3 > = @5 |87
2 | § | AREATOTAL(m? LOCAL (1/2/3) TOTAL (Rg) | UMitAri© () (/2/3) = 4 s |E §§ Ty? Rim 2 Ria”

—
° = (R$/m?) FATOR UTILIZADO? % g — 8 i 3z

>
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CESAN - Cia Espirito Santense de Saneamento
CPEA - Comissdo Permanente de Avaliagdo de Bens Imdveis e Pericias Técnicas

LAUDO DE AVALIACAO N° 049/2020

ANEXO Il - MEMORIA DE CALCULO
GRAFICOS

AREA TOTAL (m?)
y = 13,216e2E0%

16,00 R?=0,0042

14,00 v * *

*
<
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10,00
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6,00

4,00

2,00

0,00

0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 120,00 140,00 160,00 180,00
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Folha:

Rubrica:

CESAN - Cia Espirito Santense de Saneamento
CPEA - Comissdo Permanente de Avaliagdo de Bens Iméveis e Pericias Técnicas

LAUDO DE AVALIAGAO N° 049/2020

ANEXO IV - RESULTADOS

1 - Saneamento Amostral

Método de Homogeneizacdo adotado:

MULTIPLICATIVO

Critério da Média Saneada:

O modelo ndo apresenta valores com variagao superior a 30% para mais ou
para menos em relagdo ao valor médio homogeneizado.

Critério da Chauvernet:

Todos os valores sdo menores que 1,73

2 - Valores Unitarios homogeneizados (R$/m?)

L. Limite Inferior do | Estimativa de |Limite Superior do L.
Minimo do Campo . Maximo do Campo
Resultados L. Intervalo de Tendéncia Intervalo de i
de Arbitrio : : de Arbitrio
Confianga Central Confianga
Valor Unitario
11,01 12,25 12,95 13,65 14,89
(R$/m?)
Valor Total
2 ‘(’I; $)°ta 2.674,82 2.977,00 3.146,85 3.316,70 3.618,88
Amplit
Amplitude do (-15,00%) (-5,40%) (+5,40%) (+15,00%)
intervalo (%)
Calculo de Intervalo de Confianga (IC) - t student =\1,48 L. = )_( +¢ A S
S, — — b =a)(n-1)
80% Jn
n =|6,00
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em -
P ¢ o 10,80% Grau de Precisdo: Il
torno do valor central da estimativa:
3 - RESULTADOS
VALOR UNITARIO ADOTADO (R$/m?): 12,95|Estimativa de Tendéncia Central

Justificativa:

Ndo aplicavel para estimativa de tendéncia central

Area total do avaliando (m?):

243,00

VALOR TOTAL (RS):

3.146,85

VALOR TOTAL ((podendo arredondar em + ou - 1%, conforme item 6.8.1 da NBR 14.653-1:2019):

R$ 3.120,00

(trés mil cento e vinte reais)

4 - Observagoes:
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Folha:
Rubrica:

CESAN - Cia Espirito Santense de Saneamento

CPEA - Comissdo Permanente de Avaliagdo de Bens Iméveis e Pericias Técnicas

LAUDO DE AVALIAGAO N° 049/2020

ANEXO V - ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

1 - GRAU DE PRECISAO:

Tabela 5 — Grau de Precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método comparativo direto de dados de mercado:

Descrigao Grau
1] ] |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em
. . <30% <40% <50%
torno do valor central da estimativa - -
10,80% Precisdo: Grau lll
2 - GRAU DE FUNDAMENTACAO:
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
. Grau
Item Descricao PONTOS
m ] |
Completa quanto
. Completa quanto a p N - . x
Caracterizagdo do aos fatores Adogdo de situagdo
1 o, . todos os fatores . . 2
imovel avaliando R utilizados no de paradigma
analisados
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de marcado, 12 5 3 2
efetivamente utilizados
Apresentagdo de
informacGes Apresentagdo de
relativas a todas as | Apresentacdo de |informagdes relativas
e caracteristicas dos informacgd&es a todas as
Identificagdo dos ) . e
3 dados analisadas, | relativas a todas as | caracteristicas dos 2
dados de mercado .
com foto e caracteristicas dos dados
caracteristicas dados analisadas | correspondentes aos
observadas pelo fatores utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40a 2,50 @ 3
de fatores
“No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, 9

pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento p

Graus

Pontos minimos

10

6

4

Itens obrigatdrios

Iltens 2 e 4 no Grau
I, com os demais no

Itens2 e 4 no
minimo no Grau ll e

Todos, no mimino no

. os demais no Grau |
minimo no Grau L.
minimo no Grau |
Fundamentagdo: Grau ll

or fatores
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CESAN - Cia Espirito Santense de Saneamento

Folha:
Rubrica:

CPEA - Comissdao Permanente de Avaliagao de Bens Iméveis e Pericias Técnicas

LAUDO DE AVALIAGAO N° 049/2020

ANEXO VI - ART




Pagina 1/1
ART de Obra ou Servigo

0820200070301

ART Individual

Minuta de ART - Anotagao de Responsabilidade Técnica

NAO POSSUI VALOR JURIDICO.

Em débito - Rascunho para simples conferéncia de dados.

1. Responsavel Técnico
ANDERSON FONSECA FIGUEIREDO

Titulo profissional: ENGENHEIRO CIVIL RNP: 0807196215
Registro: ES-018514/D
Empresa contratada: COMPANHIA ESPIRITO SANTENSE DE Registro: 3793

SANEAMENTO - CESAN
2. Dados do Contrato
Contratante: COMPANHIA ESPIRITO SANTENSE DE SANEAMENTO
Rua: AVENIDA GOVERNADOR BLEY 186
Complemento: 2° ANDAR

Cidade: VITORIA UF: ES

Telefone: 2721275560

Contrato: N° do Aditivo: 0
Valor do Contrato/Honorarios:  R$0,00 Tipo de contratante:

— 3. Dados da Obra/Servigco

Rua: AVENIDA GOVERNADOR BLEY 186
Complemento:  2° ANDAR Bairro: CENTRO Quadra
Cidade: VITORIA UF: ES EP: 29010902

Data de inicio:  01/01/2020 Prev. Término:  31/12/2 Coord. Geogr.:

Proprietario: CESAN - O-GMN CPF/CNPJ:28151363005700
4. Atividade Técnica
Qtde de Pavimento(s): 0 N° Pavimento(s): 0
ATIVIDADE(S) TECNICA(S): 49 - 16.5 - LAUDO

PARTICIPAGAO:
NATUREZA: 100 - RESPONSABILIDADE TECNICA

N°: 186

Lote

Unidade de medida: M2

NIiVEL: 104 - EXECUGCAO

NATUREZA DO(S) SERVIGO(S): 9111 - SERVIC NO CAMPO 22)

TIPO DA OBRA/SERVIGO: 2001 - SERVI SPECIFICAR NO CAMPO 22)

aclusdo das atividades técnicas, o profissional devera proceder a baixa desta ART.

5. Observagoes
ELABORACAO DE LAUDOS DE 7 O PARA DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO PARA LOCAGCAO DE IMOVEIS DE INTERESSE DA CESAN, NOS
MUNICIPIO! 20S PELA & (GERENCIA METROPOLITANA NORTE), NO ANO DE 2020.

Valor ART: R$ 88,78



FOLHA N°: 48

RUBRICA:
O CESAN | ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTOS |- """
2020.012414
NOME: A-PLT - POLO DE ATENDIMENTO COMERCIAL LITORANEO [oata
TIPO DE DOCUMENTO: 01/07/20

ASSUNTO: C.1062/2020 - SOLICITACAO DE ALUGUEL DE IMOVEL PARA A SEDE ADMINISTRATIVA

DO POLO DE ARACRUZ

ORIGEM DESTINO

INFORMAGAO / RUBRICA / DATA

CPEA EDSON O-GMN

Segue LAUDO DE AVALIACAO N° 049/2020 e seus anexos (fls. 30
- 47) para determinagdo do valor de Locacdo de imoével para
funcionamento da Sede Administrativa de Aracruz - ES, no valor de
3.120,00 (trés mil cento e vinte reais) mensais.

Conforme encerramento do laudo (fl.34), o gestor da negociagéo
podera adotar um valor diferente do laudo de avaliagdo, desde que
devidamente justificado.

Foi inserido no laudo a informagao do proprietario na folha 03
que a garagem localizada na Rua Rio Grande do Sul ( area
separada) esta incluido em sua proposta, mas néo foi considerada
no calculo do laudo que aumentaria em muito o valor da avaliagao,
sugerimos incluir no contrato a informacgao deste terreno para evitar
que no futuro o proprietario venha solicitar o aluguel deste terreno.

Em, 07/08/2020

Edson Irmo Marino
Engenheiro Civil

Matr.: 33455
Membro CPEA Res. 6222/20
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CONTRATO N° /2020
REF.: PROCESSO N° 2020.012414

CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEL
QUE CELEBRAM ENTRE SI A COMPANHIA
ESPIRITO SANTENSE DE SANEAMENTO -
CESAN - E O SR. RONALD MARTINS
COELHO, NA FORMA ABAIXO.

Por este instrumento particular e na melhor forma de direito, a COMPANHIA ESPIRITO
SANTENSE DE SANEAMENTO, sociedade de economia mista estadual, com sede na Av.
Governador Bley, n° 186, 3° pavimento, nesta Capital, inscrita no CNPJ sob o n°
28.151.363/0001-47, doravante denominada CESAN, neste ato representada por seus
representantes legais infra firmados, e o RONALD MARTINS COELHO, inscrito no CPF sob
n°® 678.052.996-68, doravante denominado LOCADOR, embasados nas informacbes
constantes no processo em epigrafe, ajustar o presente Contrato de Locagao, que se regera
mediante as seguintes clausulas e condigdes:

CLAUSULA PRIMEIRA

1.1 Constitui objeto do presente Contrato a locagdo de um imovel comercial, situado na
Avenida Belo Horizonte, 334, Praia Grande - Fundao/ES, medindo 243m? (duzentos e
quarenta e trés metros quadrados).

CLAUSULA SEGUNDA

2.1 A CESAN utilizara o imovel descrito e caracterizado na clausula anterior para
funcionamento de sua unidade, sendo-lhe facultado realizar quaisquer modificacbes que

tenham por fim adaptar aludido imovel a este fim.

2.2 Eventuais benfeitorias introduzidas no imovel pela CESAN poderdo ser retiradas por
esta a qualquer momento.

CLAUSULA TERCEIRA

3.1 O prazo desta locagdo é de 60 (sessenta) meses, contados a partir da data da
assinatura do referido Contrato.

Contrato n° Pagina 1de 3
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CONTRATO N° /2020
REF.: PROCESSO N° 2020.012414

CLAUSULA QUARTA

4.1 O valor global do aluguel do imével ora locado é de R$ 168.000,00 (cento e sessenta e
oito mil reais).

4.2 O valor mensal do aluguel do imével ora locado é de R$ 2.800,00 (dois mil e
oitocentos reais) mensais, cujo pagamento sera efetuado até o quinto dia util de cada més,
mediante depdsito em conta bancaria.

4.3 O valor do aluguel ora ajustado vigera pelo prazo de 12 (doze) meses, apds o que
podera ser regularmente reajustado, nos termos da legislagdo em vigor, de acordo com a
variacao do I-GPM, da Fundacéao Getulio Vargas, ou outro indice que venha a substitui-lo.
4.4 Os recursos financeiros para pagamento dos encargos resultantes deste Contrato,
provém de recursos proprios da CESAN.

CLAUSULA QUINTA

5.1 Correrao por conta do LOCADOR os pagamentos referentes aos impostos que incidam
ou venham a incidir sobre o imével ora locado, excetuando-se apenas os pagamentos das
tarifas de agua, telefone, energia elétrica e IPTU os quais seréo efetuados pela CESAN.
CLAUSULA SEXTA

6.1 A CESAN somente podera transferir o presente Contrato mediante autorizacdo expressa
do LOCADOR, salvo se a transferéncia for atribuida a outra entidade que, porventura, vier a
substitui-la na prestacao dos seus servicos publicos e do mesmo imovel venha necessitar.
CLAUSULA SETIMA

7.1 Se, durante a locagdo, obedecidos os dispositivos legais, for alienado o imével ora
locado, ficara o adquirente obrigado a respeitar o presente Contrato em todas as suas
clausulas.

CLAUSULA OITAVA

8.1 A CESAN se obriga a restituir o imovel ora locado no mesmo estado em que foi
recebido, ressalvadas as deterioracdes naturais do seu uso regular.

Contrato n° Pagina 2 de 3
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CONTRATO N° /2020
REF.: PROCESSO N° 2020.012414

CLAUSULA NONA

9.1 A CESAN podera rescindir o presente Contrato antes de expirado o prazo estipulado na
clausula terceira, desde que comunique por escrito com antecedéncia minima de 30 (trinta)
dias, sem que assista ao LOCADOR direito a qualquer indenizagao.

9.2 Se o imovel tornar-se inutil por qualquer fato ndo imputavel a CESAN, considerar-se-a o
presente Contrato rescindido de pleno direito, observando o prazo de comunicagao prévia
acima referido.

9.3 A rescisdo podera ser realizada de forma amigavel, nos termos do art. 9°, |, da Lei
8.245/91.

CLAUSULA DECIMA

10.1 Elegem, as partes, o Foro da Comarca de Vitéria, Capital do Estado do Espirito Santo,
com exclusividade, para dirimir qualquer questao oriunda deste contrato.

E por estarem assim, justas e contratadas, assinam o presente instrumento, em 03 (trés)
vias de igual teor, na presencga das testemunhas abaixo.

Vitéria/ES,

ANDRE LUIS DE OLIVEIRA LIMA RODOLPHO GOMES CO
Gerente Metropolitano Norte da CESAN Diretor Operacional da CESAN
CPF n° 030.367.057-67 CPF n° 053.985.707-65

RONALD MARTINS COELHO
Proprietario Locador
CPF n° 678.052.996-68

TESTEMUNHAS: 1) 2)

Contrato n° Pagina 3 de 3




FOLHA Ne:
RUBRICA:
0 CESAN ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTOS
PSRN ER AT PROTOCOLO N.°
2020.012414
NOME: 0-GMN DATA:
TIPO DE DOCUMENTO: ClI 27/07/2020

ASSUNTO: Cl O-GMN 062/2020: Aluguel de Imoével para Sede Administrativa do Polo de Aracruz.

ORIGEM DESTINO INFORMACAO / RUBRICA / DATA
Segue para elaboragéo de parecer juridico, minuta de contrato de locagdo e
laudo de avaliag¢éo do imovel localizado em Praia Grande-Funddo, cujo objetivo serd
O-GMN P-CAJ a instalagéo da sede administrativa do Polo de Aracruz-Fundéo.

ANDRE LUIS DE Assinado de forma digital por
ANDRE LUIS DE OLIVEIRA
OLIVEIRA LIMA:03036705767

LIMA:03036705767 Dados: 2020.08.17 17:06:21 -03'00'
Gerente Metropolitano Norte




ADVOGADOS ASSOCIADOS

Rua Taciano Abaurre, n°® 225 - Conjunto 604 - Enseada do Sua - Vitéria-ES
CEP: 29.050-470 - Telefone: (27) 3324.0004 - www.lkn.adv.br

PARECER N°: 173/2020

PROC. N° 2020.012414

EMENTA: CONTRATO DE  LOCAGAO.
LOCACAO DE IMOVEL PARA INSTALACAO
DA ESTRUTURA ADMINISTRATIVA DO
POLO DE ARACRUZ. FUNDAO/ES.
CONSIDERAGOES

Senhor Coordenador Juridico,

A presente solicitacdo tem como fato ensejador a
formalizacdo do contrato de locacdo de imével localizado na
Avenida Belo Horizonte, n° 334, Praia Grande, Funddo/ES, de
propriedade do Sr. Ronald Martins Coelho, com objetivo de
instalacdo da estrutura administrativa do Polo de Aracruz.

Consta nos autos: Comunicacéao Interna O-GMN
062/2020, Proposta de Locacdo de Ponto Comercial, Pesquisa de
Precos no Mercado, Croqui de localizacdo do imdével, Relatdrio
de Visita para Locacdo do Imoével, Certiddo Imobilidria, Laudo
de Avaliacdo n° 049/2020, Certiddes Negativas de Débito,
Minuta Contratual e despachos.

DA FUNDAMENTACAO

Considerando que a CESAN é uma Sociedade de Economia
Mista Estadual, o6érgdo da Administracdo Publica Indireta, e,
portanto, regida pela Lei n® 13.303/2016 e por seu Regulamento
Interno de Licitacbes, a principio, deve realizar o
procedimento licitatdério para efetivacdo de suas contratacdesl.

Nesse sentido, o Regulamento de Licitacgdes da
CESAN, embasado na Lei Federal n° 13.303/2016 (art. 29),
estabelece excecgdes a regra de realizacdo de certame anterior
a formalizacdo de Contrato Administrativo. Confirma-se:

Art. 115 E dispensavel a realizacdo de licitacéo
pela CESAN:

(...) V - para a compra ou locacdo de imbvel

1 Art. 37, inc. XXI da Constituicdo Federal.



ey

ADVOGADOS ASSOCIADOS

Rua Taciano Abaurre, n°® 225 - Conjunto 604 - Enseada do Sua - Vitéria-ES
CEP: 29.050-470 - Telefone: (27) 3324.0004 - www.lkn.adv.br

destinado ao atendimento de suas finalidades
precipuas, quando as necessidades de instalacédo e
localizacdo condicionarem a escolha do imdvel,
desde que o preco seja compativel com o valor de
mercado, segundo avaliacdo prévia; (Destacamos)

Esclarece-se que, como regra de excecao, o)
dispositivo acima deve ser 1interpretado restritivamente e
empregado somente na alternativa que se revele como a que
melhor atende ao interesse publico.

Além disso, imprescindivel que estejam presentes
todos o0s requisitos previstos para a dispensa, comprovados
formalmente no processo de contratacao, quais sejam,
necessidades de instalacdo e localizagdo que condicionem a
escolha e o preco seja compativel com o valor de mercado.

Nesse sentido, leciona o ilustre doutrinador
MARCAL JUSTEN FILHOZ2, in verbis:

A auséncia de licitacdo deriva da impossibilidade
de o interesse publico ser satisfeito através de
outro imdbvel, que ndo aquele selecionado. As
caracteristicas do imbével (tais como localizacéo,
dimenséo, edificacéo, destinacéo etc.) sdo
relevantes, de modo que a Administracdo ndo tem
outra escolha. (...)

A contratacdo depende, portanto, de evidenciacéo
de trés requisitos, a saber: a) necessidade de
imével para desempenho das atividades
administrativas; b) adequacdo de um determinado
imével para satisfagcdo do interesse publico
especifico; c) compatibilidade do preco (ou
aluguel) com os pardmetros de mercado.
(Destacamos)

Hely Lopes Meirelles3 entende que no caso de
compra ou locacdo de 1imdével para atividades precipuas da
Administracéao, a licitacdo ¢é dispensada ‘“desde que as
necessidades de instalacdo e localizacdo condicionem a escolha
e o pregco seja compativel com o valor de mercado, segundo

Comentarios a Lei de Licitacdes e Contratos Administrativos, 52 edicdo revista e ampliada - Séao
Paulo: Dialética, 1998, p. 229 e 230.

SLicitacdo e Contrato Administrativo, 122 edicdo atualizada - S&o Paulo: Malheiros Editores Ltda,
1999, p. 103.

2
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avaliacdo prévia”.

Nesse sentido, conforme possibilidade do gestor da
negociacdo adotar um valor diverso do Laudo de Avaliacdao,
desde que ndo ultrapasse o valor maximo do campo de arbitrio,
devidamente justificado, o valor mensal da locacgdo sera de

R$ 2.800,00 (dois mil e oitocentos reais), ou seja, no valor
global de RS$ 168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais),
considerando-se o prazo de 60 meses fixados para a locacéo.

Observe, que na Proposta de Locagdo de Ponto
Comercial, o locador propdes o valor mensal de RS$ 2.800,00
(dois mil e oitocentos reais).

Vale ressalvar que o valor atinente ao condominio
ndo estd incluido no aluguel mensal, o que deve ser observado
pela area solicitante, em especial, para eventual alteracdo na
Clausula 5.1 do Contrato, com o fito de incluir tal pagamento
como obrigagdo da CESAN.

Importante remetermos a anadlise do parecer
n® 083/2020 referente ao processo n° 2020.001441 o qual
especificou quanto a possibilidade das partes fixarem
livremente os valores dos alugueis e os indices de reajuste
durante a vigéncia do Contrato, destacando-se o seguinte
trecho:

“"Nada obstante, em que pese a faculdade de se
ajustar os precos e o0s indices de reajuste, néo
vislumbro estar afastada a necessidade de
avaliacdo prévia do imével com base no preco do
mercado, haja vista que o percentual eventualmente
proposto pode estar em descompasso com a
valorizacdo ou desvalorizacdo do imével, ou ainda
sem considerar fatores excepcionalis, como é o caso
atual da pandemia mundial.

Ante ao exposto, entende-se ndo ser aconselhdvel a
prorrogacdo de contratos de locacdo, sem que haja
a avaliacdo prévia de forma a atestar que o preco
reajustado encontra-se aderente ao mercado,
cumprindo-se o comando legal.”
E preciso registrar que a previsdo contida no
artigo 29, V, da Lei 13.303/2016, e no art. 115, V, do
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Regulamento de Licitag¢des da CESAN, é taxativa quanto a
necessidade de que o preco seja compativel com o valor de
mercado, segundo avaliacdo prévia.

Assim sendo, nos contratos com prazos inferiores a
60 meses (sessenta), o que ndo é o caso dos autos, ainda que
se reconheca a possibilidade das partes no contrato de locacéo
estipularem o preco e o0s indices de reajuste, no tocante a
CESAN, integrante da administracdo publica indireta, o)
entendimento é de que é essencial a avaliacdo prévia do imdbvel
nas prorrogagdes dos contratos de locacao.

Portanto, apesar da possibilidade de fixacdo de
Cldusula de Reajuste, com aplicacdo de indice de inflacdo, sem
necessidade de laudo de avaliacdo, nas prorrogagdes do
contrato, embora haja entendimentos divergentes, a

recomendacdo ¢é de que haja o cumprimento do requisito da
avaliacdo prévia, conforme exigéncia na legislacdo em vigor.

Inclusive esta €& a determinacdo da recente
Resolucdo 6228/2020 aprovada pela Diretoria ao padronizar o
procedimento de Prorrogacdo de Contratos de Locacdo, Jgue,
inclusive deixam de ter andlise Jjuridica (prorrogacgdo).

Importante considerar que no Laudo de Avaliagédo a
fl. 32 do PDF, foi inserido a informagdo do proprietario de
que a garagem localizada na Rua Rio Grande do Sul, em Aarea
separada do imével, estd incluida em sua proposta, todavia,
ndo foi considerada no calculo do laudo. Sendo assim, requer a
inclusdo no contrato da informacdo deste terreno para evitar
qualquer acréscimo do aluguel perante o proprietario.

Ademais, ndo ha uma analise consolidada por parte
da Cia, numa “Justificativa Técnica” que faga a ponderagéo
final e uma analise motivada ou mesmo que corrobore as
questdes técnicas dos documentos e da opgdo pelo imédvel,
atestando-se que se destina ao atendimento de finalidades
precipuas da Cesan, de forma que as necessidades de instalagéo
e localizacéo tenham condicionado sua escolha (Lei
13.303/2016, artigo 29, V c/c artigo 30, §3°), o que desde ja,
recomenda-se que seja elaborada e inserida nos autos.

Nesse passo, quanto a Minuta de Contrato anexa,
analisamos o seu teor, e ndo verificamos O&bices juridicos além
da inclusé&o da locacdo da area da garagem localizada em espaco

4
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distinto ao imdvel.

Ainda quanto ao contrato, ndo analisamos as questdes
de cunho técnico, que ficam a cargo da &area competente, Jj& que
a presente analise se restringe aos aspectos Juridicos da
solicitacdo, motivada conforme relatada nos autos, restando ao
Administrador verificar os aspectos ligados a finalidade,
conveniéncia e oportunidade do ato, objetivando a satisfacdo do
interesse publico.

DA CONCLUSAO

Pelo exposto, sugere-se o encaminhamento dos autos,
com as vias do Contrato para andlise e aprovacdo da Diretoria,
lembrando, ainda, que ao final deve ser providenciada a
publicidade legal de praxe, conforme disposto no art. 61,
inciso II e § b5° do Regulamento de Licitagdes da CESAN
(INS.015.00.2018) .

-

E o parecer, SMJ.

Vitdéria/ES, 25 de Agosto de 2020.

Assinado de forma

LUCIANO digital por LUCIANO
KELLY DO KELLY DO

NASCIMENTO

NASCIMENTOQ Dados: 2020.08.25

16:12:31-03'00"
Luciano Kelly do Nascimento
OAB/ES 5.205

Leticia Alvernaz Gomes de Sousa
OAB/MG 150.594
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| PARECER N°: 083/2020 |

| PROC. N° 2020.001441 |

EMENTA: CONTRATO DE LOCAGAO DE IMOVEIS. ALTERAGCAO DE
CLAUSULA DE REAJUSTE. LAUDO DE AVALIAGAO DE MERCADO.

DO RELATORIO

Senhor Coordenador Juridico,

A presente solicitacdo tem por objeto a pretensdo de
alteracdo da cléausula de reajuste dos contratos de locacdo de imdbveis,
conforme solicitacdo da A-GCO as fls. 08 dos autos.

A 4rea técnica Jjustifica o pedido com o fito de dar
celeridade e melhoria continua aos processos, levando-se em consideracdo a
necessidade de elaboracdo de laudos de avaliacdo de mercado para cada imével,
e o numero elevado de contratos administrados pela A-DAC.

Consta, ainda, nos autos: Comunicacdo Interna A-DAC
003/2020 e a minuta do contrato com as alteracdes sugeridas.

DA FUNDAMENTACAO

Inicialmente, registra-se, por oportuno, que a presente
andlise se restringe aos aspectos Jjuridicos da solicitacgdo, motivada conforme
relatado nos autos, restando ao Administrador verificar os aspectos ligados a
finalidade, conveniéncia e oportunidade do ato, objetivando a satisfacdo do
interesse publico.

Como é cedico, a CESAN ¢é uma Sociedade de Economia
Mista Estadual, 6rgdo da Administracdo Publica Indireta, e, portanto, regida
pela Lei n® 13.303/2016 e por seu Regulamento Interno de Licitacgdes.

Dessa forma, em Qque ©pese a regra geral para a
realizacdo do procedimento licitatdério para efetivacdo de suas contratacdes,
o Regulamento de Licitacdes da CESAN, embasado na Lei Federal n® 13.303/201¢6,
estabelece excecgbes a regra de realizacdo de licitacdo, sendo que em alguns
casos a licitacgdo pode ser DISPENSAVEL, procedendo-se a contratacdo direta.

No caso em exame, a dispensa de licitacdo estéa
resguardada pelo inciso V do art. 115 do Regulamento de Licitagdes da CESAN,
in verbis:

Art. 115 E dispensavel a realizacdo de licitacdo pela CESAN:

(...) V - para a compra ou locacgdo de imdével destinado ao
atendimento de suas finalidades precipuas, quando  as
necessidades de instalacdo e localizacdo condicionarem a
escolha do imével, desde que o prego seja compativel com o
valor de mercado, segundo avaliacdo prévia; (Destacamos)

Tal previsdo estd contida também no artigo 29, V, da
Lei 13.303/2016, vejamos:

Rua Taciano Abaurre, n° 225 - Conjunto 604 - Enseada do Sud - Vitdéria-ES
CEP: 29.050-470 - Telefone: (27) 3324.0004 - www.lkn.adv.br
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V - para a compra ou locacdo de imbével destinado ao
atendimento de suas finalidades ©precipuas, quando  as
necessidades de instalacdo e localizacdo condicionarem a
escolha do 1imdével, desde que o preco seja compativel com o
valor de mercado, segundo avaliacdo prévia;

Portanto, ndo ha davida de que o contrato de locacdo de
iméveis enquadra-se Jjuridicamente como caso de dispensa de licitacédo, devendo
ser observado que a Leili expressamente condiciona que o preco seja compativel
com o valor de mercado, segundo avaliacdo prévia.

Pois bem.

De acordo com a comunicag¢do interna acima citada, o
grande fluxo de contratos administrados pela A-DAC obriga a emissdo de laudo
de avaliacdo de mercado para cada imbdével objeto dos referidos contratos, o
que ocasiona grande demanda a CPEA - Comissdo Permanente de Avaliacdo de Bens
Imbéveis e Pericias Técnicas.

A clédusula de reajuste vigente nos contratos de locacéao
de iméveis assim prevé:

“O wvalor do aluguel ora ajustado vigerd pelo prazo de
12 (doze) meses, apds o que poderd ser regularmente
reajustado, nos termos da legislacdo em vigor, de
acordo com a variacdo do I-GPM, da Fundacdo Getulio
Vargas, ou outro indice que venha a substitui-lo,
observado sempre o preco praticado no mercado
imobilidrio local a época do reajustamento”.

Todavia, a alteracdo proposta sugere a supressdao do
trecho (...”observado sempre o preco praticado no mercado imobilidrio local a
época do reajustamento”), e do acréscimo do seguinte tépico:

“Anualmente, havendo suspeita de desequilibrio
contratual, devido a variacdes extraordindrias de
mercado, qualquer das partes poderd solicitar reviséo
do valor mensal do aluguel, devendo ser observado o
preco praticado no mercado imobilidrio local a época,
de acordo dom a NBR 14.653."

Entretanto, é preciso registrar que a previsdo contida
no artigo 29, V, da Lei 13.303/2016, e no art. 115, V, do Regulamento de

Licitagdes da CESAN, é taxativa gquanto a necessidade de que o prego seja
compativel com o valor de mercado, segundo avaliagdo prévia.

Assim sendo, ainda que se reconheca a possibilidade das
partes, no contrato de locacdo, estipularem o preco e os indices de reajuste,
no tocante a CESAN, integrante da administracdo publica indireta, revela-se
cabivel o entendimento de que é essencial a avaliagdo prévia do imdbvel nas
prorrogacdes dos contratos de locacdo.

Nesse mesmo sentido, foi a conclusdo dada pela Revista
Zénite, quando consultada sobre a “necessidade de realizacdo de pesquisa de
mercado para a prorrogacdo do contrato de locacdo, considerando que o mercado
ndo vem apresentando alteracdes e que o reajuste ocorre por meio de indice
oficial”, wvejamos:

Rua Taciano Abaurre, n° 225 - Conjunto 604 - Enseada do Sud - Vitdéria-ES
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(o..) Diante do exposto, entende-se necessaria a
realizacdo, e a Jjuntada aos autos, de pesquisa de
precos, até mesmo para, no caso em questdo, Jjustificar
a alegacdo de que "o mercado nadao vem apresentando
alteracdes e que o reajuste ocorre por meio de indice
oficial"™. E a partir desse levantamento de precos de
mercado que a Administracéao poderéa concluir e
justificar por meio de informacdes juntadas aos autos
do processo administrativo que a solucdo ajustada
(imével e preco) continua se mostrando a mais
conveniente e oportuna no momento da decisdo pela
prorrogacdo”. (A pesquisa de precos de mercado como
condicdo para a prorrogacdo de contrato de locacdo de
imbével . Revista Zénite - Informativo de Licitacdes e
Contratos (ILC), Curitiba: Zénite, n. 230, p. 389-390,
abr. 2013, secdo Orientacdo Préatica)

Pede-se vénia ainda para destacar que a consulta ainda

alguns entendimentos do Tribunal de Contas da Uni&do em casos

os quais,

em sintese, atestam que a pesquisa de precos é requisito

indispensavel para a prorrogacdo dos contratos, vejamos:

A titulo de referéncia, vale citar que o Tribunal de
Contas da Unido firmou entendimento no sentido de que a
pesquisa de precos de mercado é requisito indispenséavel
para a prorrogacgdo dos contratos. Tanto é assim que, no
Acédrddo no 4.469/2009, a la Camara do TCU determinou a
juntada de pesquisas de precos, quando das prorrogacdes
contratuais, ©para fundamentar as Justificativas de
manutencdo dos contratos vigentes como opg¢do mais
vantajosa para a Administracgdo Publica.

Em outra oportunidade, no Acdérddo no 3.616/2007, a
mesma la Camara do TCU determinou que, ao prorrogar
contrato de aluguel de equipamentos, providencie, no
contexto da Jjustificativa requerida pelo § 20 do art.
57 da Lei no 8.666/93, também a reavaliacdo quanto a se
O preco, os quantitativos e as especificacgdes originais
continuam adequados as condig¢des do momento, promovendo
as alteracdes necessarias ou mesmo deixando de renovar
0 ajuste, caso ndo recomendavel seu prosseguimento.

De outro lado, nédo se pode negar a possibilidade das

partes fixarem livremente os valores dos alugueis e os indices de reajuste
durante a vigéncia do Contrato.

vejamos:

Inclusive, hé& orientacdo da Zé&nite nesse sentido,

"O regime Juridico préprio das locacdes prevé a
possibilidade de as partes definirem livremente os
valores dos aluguéis e os critérios que serdo
empregados para reajusta-los durante a vigéncia do
contrato. Mais do gque 1isso, a Lei assegura a
possibilidade de as partes alterarem o valor
do aluguel, visando a tornd-lo compativel com as

condicdes de mercado." (Locacéo - Imével
Administracdo locatédria - Revisdo - Adequacdo as
Rua Taciano Abaurre, n° 225 - Conjunto 604 - Enseada do Sud - Vitdéria-ES
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condicdes de mercado - Consideracodes. Revista
Zénite - Informativo de Licitacdes e Contratos
(ILC), Curitiba: Zénite, n. 258, p. 793, ago. 2015,
secdo Perguntas e Respostas.)

"No que toca a cléausula de reajuste, o regime
juridico préprio das locacdes prevé a possibilidade
de as partes definirem livremente os valores dos
aluguéis e os critérios que serdo empregados para
reajusté-los durante a vigéncia do contrato. Essa é
a disciplina constante do art. 18 da Lei n°
8.245/91, aplicéavel aos contratos de locacdo em que
a Administracdo figura como locataria: “é licito as
partes fixar, de comum acordo, novo valor para
o aluguel, bem como inserir ou modificar clausula
de reajuste.

Em contratos dessa espécie, a rigor, adota-se um
indice econdmico (IGPM) como critério de reajuste.
Feito isso, a cada doze meses, o valor contratado
serd reajustado, segundo o critério eleito, e,
nesse caso, a formalizacdo do novo valor podera
ocorrer por meio de simples apostilamento, de
acordo com o art. 65, § 8°, da Lei n° 8.666/93."

Nada obstante, em que pese a faculdade de se ajustar os
precos e os indices de reajuste, sigo vislumbrando a necessidade de avaliacéo
prévia do imével com base no preco do mercado PARA AS PRORROGACOES
CONTRATUAIS, posto que o percentual eventualmente proposto pode estar em
descompasso com a valorizacdo ou desvalorizacdo do 1imbével, ou ainda sem
considerar fatores excepcionais, como é o caso atual da pandemia mundial.

Registra-se ainda, que néo ha 6bice quanto a
possibilidade de se fixar no contrato de locacdo o indice ideal de reajuste,
o qual é estipulado pelos art. 118 e 119 do Decreto Estadual 3126-R, de 11 de
outubro de 2012 como sendo IPCA indice aplicado aos contratos de locacéao.
Frisa-se também, que o reajuste de precos é regulado pela RLC nos art. 143 e
144 ss, devendo a area técnica avaliar o indice que melhor se adequa ao caso
especifico a fim de garantir a correcdo, sem prejuizo da vantajosidade do
contrato.

Ante o exposto, entendo ser aconselhdvel manter a
pratica de avaliacdo prévia para confirmacdo de que o preco reajustado
encontra-se aderente ao mercado nos casos de prorrogacao de contratos de
locagcdo, cumprindo-se o comando legal.

DA CONCLUSAO

Assim, em atencdo ao que restou evidenciado, especial
sobre o posicionamento da Jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido e da
Orientacdo da Revista Zénite, entendo ndo ser possivel a prorrogacdo de
contratos de locacdo sem que haja a avaliacdo prévia de forma a atestar que o
preco reajustado encontra-se aderente ao mercado, cumprindo-se o comando
legal.

E o parecer, SMJ.
Vitéria/ES, 28 de maio de 2020.
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RODRIGO ELLER MAGALHAES
OAB/ES 20.900

LUCIANO KELLY DO NASCIMENTO
OAB/ES 5.205

Assinado de forma digital por
RO D R I GO E I—L E R RODRIGO ELLER MAGALHAES

Dados: 2020.05.29 22:01:49
MAGALHAES ~ 2
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ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTOS

FOLHA N°:
RUBRICA:

PROTOCOLO N.°
2020.001441

NOME: A-DAC

DATA

21/01/2020

ASSUNTO: Consultivo Administrativo

ORIGEM

DESTINO

INFORMACAO / RUBRICA / DATA

P-CAJ

A-DPT

Prezado Gerente

Anexamos ao processo material relativo a orientacbes da Consultoria
Zénite, bem como modelos de contratos adotados pela Copasa, Embasa
e Governo do Estado do Espirito Santo (Minuta Padronizada pela
PGE-ES, constante do site da Procuradoria) e ainda um parecer da
PGE-ES sobre um contrato de locagdo de imével de o6rgédo da
administragao.

Registramos que a analise se volta a celebracao de contratos por meio
de dispensa de licitagdo, que € uma faculdade conferida ao gestor,
conforme previsdo legal, quando as necessidades de instalacdo e
localizagao condicionarem a escolha do imdvel, devendo-se observar os
requisitos préprios de dispensa conforme artigo 119 do RLC.

Conforme consta no parecer juridico, ha possibilidade de fixacdo de
Clausula de Reajuste, com aplicagdo de indice de inflagdo, sem
necessidade de laudo de avaliacao, porém, nas prorrogacdes do
contrato, embora haja entendimentos divergentes, a recomendacgao ora
efetuada é de que haja o cumprimento do requisito da avaliagao prévia,
conforme exigéncia da Lei 13.303/2016, art. 29, V. Inclusive esta é a
determinagao da recente Resolugao 6228/2020 aprovada pela Diretoria
ao padronizar o procedimento de Prorrogagao de Contratos de Locagéo,
que, inclusive deixam de ter analise juridica (prorrogagéo).

Além disso, sugere-se que, a fim de reducao de tempo de trdmite desses
processos, seja confeccionada Minuta de Contrato padrdo e
procedimento para celebracdo (similar as Resolugbes 6225 a
6229/2020), a fim de que, com aprovagao por meio de Resolugao
prépria, a emissao de novos contratos seja dispensada de novos
pareceres juridicos.

Dessa forma, ratificando as recomendacgdes constantes no parecer
anexo, encaminho para demais providéncias.

Em 01/06/2020

Vitéria - ES, .




(9 cesan

ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTOS

FOLHA Ne:
RUBRICA:

PROTOCOLO N.°
2020.012414

NOME: O-GMN

DATA

27/08/2020

ASSUNTO: Contrato de Locagao de Imovel

ORIGEM

DESTINO

INFORMACAO / RUBRICA / DATA

P-CAJ

O-GMN

Prezado Gerente

Como disposto no presente parecer e em outros sobre celebragao de
aditivos ou contratos, a analise restringe-se estritamente aos limites da
consulta, e no que tange aos aspectos juridico envolvidos, elidindo-se
afericdo da conveniéncia e oportunidade da decisdo, bem como dos
aspectos técnicos, econdémicos e financeiros que orbitam o pretenso
aditivo, eis que n&o se inserem no ambito de competéncia desta P-CAJ.

Destaca-se, inicialmente que a justificativa técnica apontada no
parecer como recomendac¢ao para juntada ao processo serve a
consolidagao do atendimento dos requisitos exigidos, em especial
a Lei 13.303/2016, artigo 29, V c/c artigo 30, §3° e todas aquelas
previstas no artigo 119 do RLC, ja que sao requisitos que
condicionam a possibilidade de aprovagao do contrato.

A matéria a respeito de indice de reajuste e questoes afetas a
previsdao contratual especifica foi objeto de parecer nos autos do
processo 2020.001441, cujas recomendagoes ora ratificamos, em
especial a respeito da eleicdo do indice de reajuste.

Como houve analise da Minuta do Contrato pelo parecer 173/2020, nos
termos legais, as vias definitivas, apds ajustes e diligéncia necessarias,
podem ser emitidas diretamente pela unidade solicitante.

Tratando-se de contratacdo direta, ha que se garantir o
atendimento de todas as exigéncias do artigo 119 do RLC,
conforme o caso, nao havendo nos certiddao de regularidade
perante a Fazenda Federal/INSS, tampouco consulta prévia ao
respectivo cadastro, das empresas que estejam cumprindo penas
de suspensao ou impedimento de licitar ou contratar com a CESAN
ou manifestacao a respeito, o que deve ser objeto de avaliagao.

Com o parecer emitido (173/2020) e as recomendagdes acima, segue a
manifestacao, s.m.j.

Parecer e despacho com assinaturas digitais arquivados no sistema
Legal One da Cesan — Servigo 2020.009540

Em 25/08/2020 ~ MATEUS
RODRIGUES CASOTTI

Dados: 2020.08.25 18:43:53

CASOTTI -0300'
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JUSFICATIVA TECNICA

Considerando a Deliberagdo n° 4666/2020, que altera a estrutura organica da
CESAN e que dentre outras decisbes cria o Polo de Aracruz- O-PAR, se faz
necessaria a locacdo de um imdvel para implantagdo de estrutura que suporte os
processos de operacionalizagéo, gestdo e fiscalizagdo dos sistemas integrantes da
nova unidade (Fundao Sede, Timbui, Praia Grande, Nova Almeida e Aracruz).

Levando-se em consideracdo que ha a necessidade de uma base operacional
centralizada na area de atuagao do polo, onde possibilite uma rapida acéo da equipe
na solucédo das demandas compreendidas entre os dois Municipios, com espaco,
conforto e segurangca para os empregados lotados no polo, area para
estacionamento das viaturas, viabilidade técnica para instalagdo de infraestrutura
(rede de internet, climatizacdo, mobiliario), viabilidade econémica e etc., foi feita
uma pesquisa no bairro de Praia Grande, Litoral do Municipio de Fund&o para
locacdo de imobvel conforme orgcamentos anexos, uma vez que o bairro esta
centralizado na area de atuacdo do polo, que compreende um raio de 85 km entre
os bairros limites da regido sob responsabilidade do polo.

A escolha da proposta mais vantajosa foi decorrente de um Laudo de Avaliagéo e
Vistoria Técnica que subsidiou a decisao, uma vez que a proposta esta dentro da
realidade mercadoldgica da regido, ao considerarmos que o bairro esta localizado
em area litoranea e de valor extremamente volatil conforme a temporada do ano.

Outro ponto relevante para a escolha do imével é a localizacdo centralizada, que
facilita o atendimento e a logistica operacional do Polo, agilizando as locomogdes
para Fundao e Aracruz, bem como para a O —DLN (Divisao Litoranea Norte) onde o
polo ¢é \vinculado, diminuindo o0s custos com transporte e comunicacao,
proporcionando economia e seguranga para os funcionarios.

Assinado de forma digital
ANDRE LUIS DE por ANDRE LUIS DE

OLIVEIRA OLIVEIRA LIMA:03036705767
Dados: 2020.09.15 11:31:14
LIMA:03036705767 s

André Luis de O. Lima

Gerente Metropolitano Norte - O-GMN
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MINISTERIO DA FAZENDA

Secretaria da Receita Federal do Brasil
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional

CERTIDAO POSITIVA COM EFEITOS DE NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS
FEDERAIS E A DIiVIDA ATIVA DA UNIAO

Nome: RONALD MARTINS COELHO
CPF: 678.052.996-68

Ressalvado o direito de a Fazenda Nacional cobrar e inscrever quaisquer dividas de
responsabilidade do sujeito passivo acima identificado que vierem a ser apuradas, é certificado que:

1. constam débitos administrados pela Secretaria da Receita Federal do Brasil (RFB) com
exigibilidade suspensa nos termos do art. 151 da Lei n°® 5.172, de 25 de outubro de 1966 -
Cddigo Tributario Nacional (CTN), ou objeto de decisdo judicial que determina sua
desconsideracéo para fins de certificacdo da regularidade fiscal, ou ainda ndo vencidas; e

2. ndo constam inscricdes em Divida Ativa da Unido (DAU) na Procuradoria-Geral da Fazenda
Nacional (PGFN). ,
Conforme disposto nos arts. 205 e 206 do CTN, este documento tem os mesmos efeitos da certidao
negativa.

Esta certiddo se refere & situagdo do sujeito passivo no dmbito da RFB e da PGEN e abrange

inclusive as contribuigdes sociais previstas nas alineas 'a' a 'd' do paragrafo tnico do a
8.212, de 24 de julho de 1991.

rt. 11 da Lej n°
T id3 : icionada a verificacdo de sua autentici

A aceitacdo desta certidao esta condiciona nticidade na Inte
enderecos <http://rfb.gov.br> ou <http://www.pgfn.gov.br>. fnet, nos
Certidao emitida gratuitamente com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN neo

1.
Emitida as 10:54:07 do dia 11/09/2020 <hora e data de Brasilia>. 751, de 2/4 0/2014.
valida até 10/03/2021.

Adi e controle da certidéo: 6558.9AZB.BGC4.073A
gﬂ%ﬂ; rasura ou emenda invalidara este documento.

Digitalizado com CamScanner



FOLHA Ne:
RUBRICA:
0 CESAN ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTOS
PROTOCOLO N.°
2020.012414
NOME: 0-GMN DATA:
TIPO DE DOCUMENTO: ClI 27/07/2020

ASSUNTO: CI O-GMN 062/2020: Aluguel de Imével para Sede Administrativa do Polo de Aracruz.

ORIGEM DESTINO INFORMAGAO / RUBRICA / DATA
Segue para avaliagdo e demais providéncias, processo para locagdo de imdvel
no bairro de Praia Grande — Funddo, com objetivo de instalagdo da base operacional
do Polo de Aracruz/O-PAR
O-GMN D-OP

ANDRE LUIS DE Assinado de forma digital por
ANDRE LUIS DE OLIVEIRA
OLIVEIRA LIMA:03036705767
Em 1 7/09/2020 LIMA:O3036705 767 Dados: 2020.09.18 07:59:41 -03'00"

Gerente Metropolitano Norte




FOLHA N2:

ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTOS RUBRICA: JV
0 CESAN
. PROTOCOLO N.2
2020.012414
NOME: O-GMN DATA

27|07|2‘o‘2‘o

ASSUNTO: CI O-GMN 062/2020 — Aluguel de imével para Sede Administrativa do Polo de

Aracruz.
ORIGEM DESTINO INFORMAQi\O / RUBRICA / DATA
D-OP DR De ordem:

Segue para apreciacao.
Em 18/09/2020,

Jouze Ferrari Wander Haeyden Lentini
Assessora da Diretoria Operacional
Matricula 33160
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FOLHA N°: 68

ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTOS RUBRICA:

PROTOCOLO N.°
2020.012414

NOME: O-GMN

TIPO DE DOCUMENTO:

DATA
27 ‘ 07 ‘2‘0‘2‘0

ASSUNTO: Cl O-GMN 062/2020: Aluguel de Imével para Sede Administrativa do Polo de

Aracruz.
ORIGEM DESTINO INFORMAGAO / RUBRICA / DATA
SEC/DR D-OP Devolvido a pedido. A Diretoria sugeriu que a DOP avalie a

pertinéncia de realizagdo do contrato por um prazo de 12 (doze)
meses.

Em 28/09/2020

[ [

‘ ’//Alnne GEASSIS Teixeira Amm <€— e

Secretariada Dire;oria e
Conselho de Administragao
Matricula: 33326 - CESAN




c qualidade em saneamento

ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTOS

FOLHA N2:
RUBRICA: JV

PROTOCOLO N.®
2020.012414

NOME: O-GMN

DATA
27 | 07 |2‘o‘2‘o

ASSUNTO: CI O-GMN 062/2020: Aluguel de Imével para Sede Administrativa do Polo de

Aracruz.
ORIGEM DESTINO INFORMAQi\O / RUBRICA / DATA
D-OP O-GMN De ordem:

prazo de locagao para 12 meses.

Em 30/09/2020,

Assessora da Diretoria Operacional
Matricula 33160

Jouze Ferrari Wander Haeyden Lentini

Segue para os ajustes necessarios no contrato proposto alterando o




FOLHA Ne:
RUBRICA:
0 CESAN ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTOS
PROTOCOLO N.°
2020.012414
NOME: 0-GMN DATA:
TIPO DE DOCUMENTO: ClI 27/07/2020

ASSUNTO: Cl O-GMN 062/2020: Aluguel de Imoével para Sede Administrativa do Polo de Aracruz.

ORIGEM DESTINO INFORMACAO / RUBRICA / DATA
Segue para avaliagdo minuta de CT revisada conforme orientagoes.
O-GMN D-OP ANDRELUISDE  Aadoseior ot o
Em 30/09/2020 OLIVEIRA LIMA:03036705767

Dados: 2020.10.01 08:45:50

LIMA:03036705767 _o300
Gerente Metropolitano Norte




FOLHA N2:

ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTOS RUBRICA: JV
CESAN
e PROTOCOLO N.°
2020.012414
NOME: O-GMN DATA

27 ’07’2’0‘2‘0

ASSUNTO: Cl O-GMN 062/2020: Aluguel de Imével para Sede Administrativa do Polo de

Aracruz.
ORIGEM DESTINO INFORMAQZ\O / RUBRICA / DATA
D-OP O-GMN De ordem:

Contrato assinado conforme solicitado.

Em 20/10/2020,

Assessora da Diretoria Operacional
Matricula 33160

Jouze Ferrari Wander Haeyden Lentini




FOLHA N°:
ENCAMINHAMENTO DE DOCUMENTOS RUBRICA:
0 CESAN
qualidade em saneamento PROTOCOLO N.°
2020.012414
NOME: O-GMN DATA:
TIPO DE DOCUMENTO: ClI 27/07/2020

ASSUNTO: Cl O-GMN 062/2020: Aluguel de Imével para Sede Administrativa do Polo de Aracruz.

ORIGEM

DESTINO

INFORMACAO / RUBRICA / DATA

O-GMN

A-DFI

SEGUE PARA ARQUIVO NA PASTA DO CONTRATO.

Delson Destefani Para
Andre Luiz de Oliveira Lima
Gerente Metropolitano Norte




