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ANEXO VIII �± LAUDOS DE AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS 
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Proprietário:  ESTADO DO ESPIRITO SANTO 
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LAUDOS DE AVALIA ÇÃO DE IMÓVEIS URBANOS 

DESCRITIVO GERAL 

1 �± SOLICITANTE  

Governo do Estado do Espírito Santo, SEGER - Secretaria de Estado de Gestão e Recursos Humanos, 

Ordem de Serviço: AVA 02 - 009/2021, Processo 2021-JMTTB, por meio dos autos do processo 2020-

XH5JM.  

2 - INTERESSADO  

SEGER - Secretaria de Estado de Gestão e Recursos Humanos.  

3 �± PROPRIETÁRIO  

ESTADO DO ESPIRITO SANTO. 

4 �± OBJETO DA AVALIAÇÃO  

4.1 �± Tipo do Bem : Imóvel Urbano �± Lote.  

4.2. �± Descrição Sumária do Bem : Imóvel URBANO, terreno, devidamente registrados no cartório de 

registros de imóveis de Vitória (matrícula 75.729), Lote 18, Quadra 66 e área de 1.380,00 m², sem 

benfeitorias, murado, em Vitória/ES, especificamente no Bairro Bento Ferreira, situado na esquina das 

ruas Hélio Marconi e Henrique Rosetti, em ZOC3 �± Zona de Ocupação Controlada (anexo V).  

5 �± FINALIDADE DO LAUDO  

ALIENAÇÃO.  

6 �± OBJETIVO DO LAUDO  

O presente trabalho visa à determinação do valor de mercado do imóvel.  

7 - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES  

Foram fornecidas a certidão de registro do imóvel, o recorte da planta do loteamento e o espelho 

cadastral da unidade. 

Ressaltamos que foi possível a localização exata do imóvel. O mesmo possui muros de divisa aos 

fundos e nas laterais e uma cerca de moirões de concreto e tela metálica a frente do imóvel, que 

também possui uma base de um muro que aparentemente foi alvo de depredação. 

A área de projeção no modelo de regressão matemático está embasada na Certidão da Matrícula. 
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8 �± IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO  

8.1 �± Período da vistoria : 

Vistoria realizada em 20/10/2021, onde foi constatada a localização do imóvel. Constatamos também 

que as cercas de divisa (muro), estão em péssimo estado de conservação; não existem benfeitorias; o 

imóvel possui topografia acidentada (aclive para o fundo) e rochas encravadas. Infraestrutura da região 

é completa.  

8.2 �± Caracterização da região  

8.2.1 �± Aspectos gerais:  

Área de ocupação mista de uso residencial, comercial e institucional, com muita movimentação de 

pedestres, e de grande movimentação de veículos, com infraestrutura completa de água, esgoto, gás 

e energia, adequados e prontos para atender a demanda. O padrão de construção predominante no 

local é de acabamento normal a alto. As vias de veículos adjacentes ao imóvel possuem tráfego livre e 

de bom trânsito e pavimentadas. 

8.2.2 �± Aspectos físicos:  

O município de Vitória faz parte da região metropolitana chamada de Grande Vitória, se estende por 

97,123 km², Apresenta 98,10% de domicílios com esgotamento sanitário adequado, 65,40% de 

domicílios urbanos em vias públicas com arborização e 78,70% de domicílios urbanos em vias públicas 

com urbanização adequada (presença de bueiro, calçada, pavimentação e meio-fio), e contava com 

327.801 mil habitantes no último censo (2010). A densidade demográfica é de 3.338,30 habitantes por 

km² no território do município.  

8.2.3 �± Uso e ocupação do solo:  

Na cidade o uso predominante é de uso residencial, comercial e industrial; nas avenidas principais dos 

bairros existem os principais acúmulos de lojas e comércio em geral.  

A economia da cidade é voltada para o setor terciário, comércio exterior e indústrias.  

A área do bairro era um manguezal até a década de 1940, quando começou a ser feito um aterro. No 

início da ocupação do bairro, o deslocamento era feito por pinguelas ou em meio à lama. A região, até 

então, era utilizada para pesca por moradores das ilhas de Santa Maria, Monte Belo e Fumaça. Parte 

da área do bairro pertenceu à companhia ferroviária Leopoldina Railway até 1949, quando o governo 

do Espírito Santo comprou o terreno, de 770 mil metros quadrados. Com o governo de Jones dos 

Santos Neves, na década de 1950, os aterramentos foram intensificados e o bairro começou a ser 

loteado. Onde existia antes uma área de lazer, foi construído o prédio da Prefeitura Municipal de 

Vitória. A região deu lugar a um bairro residencial de classe média com ruas planejadas.  

https://pt.wikipedia.org/wiki/Manguezal
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ilha_de_Santa_Maria_(Vit%C3%B3ria)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Leopoldina_Railway
https://pt.wikipedia.org/wiki/Jones_dos_Santos_Neves
https://pt.wikipedia.org/wiki/Jones_dos_Santos_Neves
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O nome Bento Ferreira tem origem num suposto ferreiro chamado Bento, que teria trabalhado e morado 

na oficina de manutenção de vagões da companhia Leopoldina situada onde o bairro viria a surgir.  

Em Bento Ferreira, se situam a Prefeitura e a Câmara Municipal de Vitória, o Departamento de 

Imprensa Oficial, o centro de educação do SENAI de Vitória, a APAE de Vitória, o Clube de Natação e 

Regatas Álvares Cabral, o Centro de Formação Martim Lutero e o Estádio Salvador Venâncio da Costa, 

sede do Vitória Futebol Clube. O bairro tem acesso às avenidas Vitória, Marechal Mascarenhas de 

Moraes e Leitão da Silva, importantes vias da capital do Espírito Santo, e conta com a Praça Prefeito 

Oswaldo Guimarães.  

8.2.4 �± Infraestrutura urbana:  

Todas as ruas e avenidas são pavimentadas e de boa circulação, e possui sistema de transporte 

coletivo municipal e intermunicipais; existe a coleta de resíduos sólidos com frequência; o 

abastecimento de água potável é feito pela CESAN; Energia elétrica fornecida pela Escelsa e telefone 

pelas principais empresas do mercado; possui sistema de captação de águas pluviais na maioria das 

ruas dos grandes centros. 

8.2.5 �± Ativ idades existentes:  

O comércio é variado, fornecendo uma gama de produtos aos munícipes desde restaurantes e bares á 

vestuário, material de construção, etc. 

Economicamente o município destaca-se na produção industrial e de serviços gerais, como médicos, 

dentistas, despachantes, vidraçaria, etc., bem como todos os serviços públicos. 

8.2.6 �± Equipamentos comunitários:  

A PMES �± Policia Militar do Estado do Espírito Santo e a Policia Civil se fazem presentes no município. 

Possui 368 unidades de saúde, 53 escolas de ensino infantil, 89 de ensino fundamental e 35 de ensino 

médio e um IFES. 

No lazer temos campos de futebol, quadras poliesportivas, praças de lazer, praias, etc., que atendem 

a população e o turismo em geral.  

9 - DIAGNÓSTICO DE MERCADO  

A região do bairro avaliada e bairros adjacentes, apresentam imóveis à venda para diversas tipologias, 

entre residenciais, comerciais e terrenos vagos; terrenos vagos em menor número, pois, a ocupação 

de prédios e casas já consumiu quase todos o bairro, sobrando pouquíssimos terrenos vagos, sendo 

assim, precisamos ampliar a amostragem para encontramos um universo de dados amostrais 

suficientes para uma avaliação científica do valor do imóvel, da tipologia do imóvel avaliando. O imóvel 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Servi%C3%A7o_Nacional_de_Aprendizagem_Industrial
https://pt.wikipedia.org/wiki/APAE
https://pt.wikipedia.org/wiki/Clube_de_Nata%C3%A7%C3%A3o_e_Regatas_%C3%81lvares_Cabral
https://pt.wikipedia.org/wiki/Clube_de_Nata%C3%A7%C3%A3o_e_Regatas_%C3%81lvares_Cabral
https://pt.wikipedia.org/wiki/Est%C3%A1dio_Salvador_Ven%C3%A2ncio_da_Costa
https://pt.wikipedia.org/wiki/Vit%C3%B3ria_Futebol_Clube_(Esp%C3%ADrito_Santo)
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avaliando está situada em uma esquina, com topografia acidentada, em uma via de grande movimento, 

e muito próximo há uma avenida de grande circulação (Av. Leitão da Silva), que interliga diversos 

bairros em uma grande extensão. O acesso ao terreno se dá por esta avenida, pela Av. Marechal 

Mascarenhas de Moraes e também pela Av. Cezar Hillal. Não possui riscos de alagamentos. O local 

em estudo está situado numa região uso misto, onde encontramos diversos imóveis residenciais, 

indústrias, comércios e órgãos institucionais, como por exemplo a Prefeitura de Vitória. Não 

encontramos restrição de venda e uso até onde pudemos apurar. O bairro possui muitas construções 

no sentido vertical, com gabarito alto, a maioria residencial, restando poucos lotes vagos. A Topografia 

predominante é plana, embora a região também possua lotes acidentados. As vias de acesso são 

pavimentadas. A coleta de dados amostrais se deu na região e nas adjacências para que tivéssemos 

um universo amostral maior.  

Não podemos deixar de destacar que os preços sofreram influência da pandemia de SARS COVID19; 

A pouca demanda momentânea de compradores e investidores, pois, estamos em um momento 

instável na economia brasileira, fez com que os preços tivessem uma visível queda. Portanto, se as 

previsões econômicas se concretizarem, o imóvel em análise, se colocado em disponibilidade no 

mercado, deverá apresentar em condições normais , uma eventual comercialização em médio  

prazo , acima de 12 meses. Neste contexto, consideramos o imóvel, neste momento, como de MÉDIA 

LIQUIDEZ, considerando-o em perfeitas condições de uso. Destacamos que o numero de ofertas no 

mercado do bairro em análise e da tipologia do avaliando é escassa, possuindo em nossa pesquisa 

pouco mais de 7 dados amostrais utilizáveis e outros poucos em Outliers, o que pode facilitar a 

negociação do bem se posto à venda no mercado atual. 

10 �± INDICAÇÃO DO(S) MÉTODO(S) E PROCEDIMENTO(S) UTILIZADO(S)  

10.1 - METODOLOGIA APLICADA  

Embasou-se em pesquisa de mercado envolvendo, além de preços comercializados e ou ofertados, as 

demais características e atributos que exerçam influência no valor do imóvel.  

10.2 - MÉTODOS AVALIATÓRIOS  

�$�G�R�W�D�P�R�V���R���³�0�p�W�R�G�R���&�R�P�S�D�U�D�W�L�Y�R���'�L�U�H�W�R���G�H���'�D�G�R�V���G�H���0�H�U�F�D�G�R�´�����F�R�P���D�S�R�L�R���G�H���0�H�W�R�G�R�O�R�J�L�D���&�L�H�Q�W�t�I�L�F�D��

utilizando-se da Inferência Estatística. "Método Comparativo direto de dados de mercado" segundo a 

NBR 14653-1:2019. 

�± Procedimentos Gerais e NBR 14653-2:2011, Imóveis Urbanos - Avaliação de Bens, em seu subitem 

8.2.1, assim o define: Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos 

dos elementos comparáveis, constituintes da amostra.  
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10.3 - CLASSIFICAÇÃO DO LAUDO:  

MODALIDADE: Conforme subitem 10.2 �± Modalidades da NBR 14653-1:2019 �± Procedimentos Gerais, 

�H�V�W�H�� �O�D�X�G�R�� �I�R�L�� �F�O�D�V�V�L�I�L�F�D�G�R�� �F�R�P�R�� �³�&�2�0�3�/�(�7�2�´���� �S�R�L�V���� �F�R�Q�W�p�P�� �W�R�G�D�V�� �D�V�� �L�Q�I�R�U�P�D�o�}�H�V�� �Q�H�F�H�V�V�i�U�L�D�V�� �H��

suficientes para ser autoexplicável.  

11 �± PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTOS DOS DADOS  

11.1 �± Período d a pesquisa:  

01/06/2019 a 20/10/2021.  

11.2 �± Tratamento dos dados:  

Foi utilizado um software de regressão linear múltipla denominado SisDEA Windows Versão 1.58, 

desenvolvido pela Pelli Sistemas, conforme a memória de cálculo do modelo em Anexo I.  

11.3 �± Tipo de tratamento:  

Inferência Estatística.  

11.4 - Detalhamento do Modelo Estatístico utilizado:  

Baseando-se na vistoria e na pesquisa de mercado realizada, o primeiro passo foi definir as variáveis 

independentes que mais influenciavam na formação dos preços de ofertas de imóveis na região dentro 

do modelo proposto e da curva inferencial estabelecida (Anexo I), sendo que as que melhor 

responderam ao modelo foram às seguintes:  

Variáveis Independentes  

- Área Total : variável Quantitativa, expressa pela área total dos elementos pesquisados, medidos em 

�³�P�ð�´�����Y�D�U�L�D�Q�G�R���H�Q�W�U�H��300,00 m² a 2.500,00 m²;  

- Ano do Evento : variável Quantitativa, conforme a data da pesquisa do dado amostral, conforme: 

3 �± 2021, 2 = 2020 e 1 = 2019; 
- Vocação : variável Dicotômica, conforme a localização e especificidade do local onde se encontra o 

dado amostral, conforme: 

1 �± Comercial e 0 = Não comercial; 
- Topografia : variável qualitativa, que tenta qualificar a topografia do dado amostral, observado in loco 

pelo avaliador, conforme abaixo: 

1 - Plano/Semi-plano e 0 - Aclive/Declive/Acidentado 

- Ráster de Renda (IBGE) : variável proxy, conforme mapa de localização produzido pelo IBGE em 

formato (KMZ); 
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Variável Dependente  

 
- Valor Unitário �����Y�D�U�L�i�Y�H�O���4�X�D�Q�W�L�W�D�W�L�Y�D�����H�[�S�U�H�V�V�D���S�H�O�R���Y�D�O�R�U���X�Q�L�W�i�U�L�R���H�P���³�5�����P�ð�³�����7�U�D�W�D-se da incógnita 

da equação.  

11.4.1 - MODELO ADOTADO  

11.4.1.1 - Determinação da Equação  

Ajustando o modelo às variáveis preliminarmente eleitas, como sendo as de maiores pesos na 

formação do valor unitário dos imóveis na região de entorno, obtivemos a seguinte equação 

representativa do modelo matemático, conforme a seguir demonstrado:  

11.4.1.2 - Coeficiente de Determinação  

Através da análise dos resultados, verificamos um coeficiente de determinação de 0,9333446, que 

representa o poder de explicação das variáveis independentes sobre a variável Valor Unitário, 

significando dizer que 93,33% da variação do valor unitário do imóvel avaliando em torno da média são 

explicadas pelas variáveis selecionadas, restando uma variação de 6,67% não explicada, causada por 

outras variáveis ou pela aleatoriedade dos dados da amostra.  

11.4.1.3 - Análise de  Variância  

Testada a hipótese nula de não representatividade do modelo para explicação do fenômeno, foi à 

mesma rejeitada ao nível de significância, igual a 0,01%, tendo em vista que a estatística F com 

resultado de 89,62 é superior ao ponto crítico da distribuição "F" de Fisher-Snedecor, ao nível de 

confiança de 99%. 

11.4.1.4 - Teste de Hipótese  

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Área x    -2,32  2,70 
Ano do Evento 1/x    -6,89  0,01 
Vocação x     6,43  0,01 
Topografia x     2,35  2,49 
Ráster de Renda (IBGE) 1/x    -2,27  2,98 
R$ / m² ln(y)    77,93  0,01 

11.4.1.5 - Equação de Regressão �± Direta:  

R$ / m² = +3078,543037 * e^( -7,175387027E-005  * Área) * e^( -0,6722947723  / Ano do Evento) * e^( 
+0,2820982707  * Vocação) * e^( +0,1273779499  * Topografia) * e^( -515,1330209  / Ráster de Renda 
(IBGE)) 
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11.4.1.6 - Aleatoriedade dos Resíduos  

Os resíduos do modelo apresentam-se de forma aleatória quando plotados no gráfico "Resíduos x 

Valores Ajustados", o que nos leva a concluir que não há violação dos pressupostos básicos no que 

diz respeito à homocedasticidade, independência e não autocorrelação, respeitando as probabilidades 

de uma distribuição normal.    

 
11.4.1.7 - Normalidade dos Resíduos  

 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1�V e + 1�V�� 68%  66% 
Resíduos situados entre -1,64�V e + 1,64�V�� 90%  94% 
Resíduos situados entre -1,96�V e + 1,96�V�� 95%  100% 

 
Verificou-se que a percentagem desses resíduos (66%, 94% e 100%), está aproximadamente igual às 

percentagens da curva normal padronizada, o que está assegurada à normalidade dos resíduos (erros). 

O modelo apresentou correlações inevitáveis entre as variáveis, e também entre as variáveis 

independentes com a variável dependente, entretanto isto não é forte predominância na consistência 

do modelo e não interfere no resultado da avaliação.  

11.4.1.8 - Intervalo de Confiança  

Tendo em vista que a Distribuição Normal se mostrou aderente ao Modelo, estimou-se um intervalo de 

confiança ao nível de 80%, utilizando-se a distribuição "t" de Student.  
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12 - ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  

12.1 - GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO  

De acordo com a norma NBR 14653-2:2011, subitem 9.2.1, determina-se o grau de fundamentação no 
caso de utilização de modelos de regressão linear, conforme tabela 1, a seguir:  

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO PARA OS IMÓVEIS  - Tabela 1 �± Graus de 
fundamentação no caso de utilização de modelos de re gressão linear  

Descrição  
 Grau   Pontos 

Obtidos  
III  II  I  

Caracterização do 
imóvel avaliando  

Completa quanto a todas 
as variáveis analisadas  

Completa quanto às variáveis 
utilizadas no modelo  

Adoção de situação 
paradigma  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 

Identificação dos 
dados de mercado  

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e variáveis 
analisados na 

modelagem, com foto e 
características conferidas 

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  

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 

amostral superior, nem inferiores 
à metade do limite amostral 

inferior, b) o valor estimado não 
ultrapasse 15% do valor 

calculado no limite da fronteira 
amostral, para a referida variável  

"Admitida, desde que: a) as 
medidas das características 
do imóvel avaliando não 
sejam superiores a 100 % do 
limite amostral superior, nem 
inferiores à metade do limite 
amostral inferior b) o valor 
estimado não ultrapasse 20 % 
do valor calculado no limite 
da fronteira amostral, para as 
referidas variáveis, de per si 
e simultaneamente, e em 
módulo "  

3  

Nível de 
significância 

(somatório do valor 
das duas caudas) 
máximo para a 

rejeição da hipótese 
nula de cada 

regressor (teste 
bicaudal)  

10%  20%              30%  3 

Nível de 
significância 

máximo admitido 
para a rejeição da 
hipótese nula do 

modelo através do 
teste F de Snedecor  

1%  2%               5%  3  

TOTAL     16 

 

- Para atingir o grau III, são obrigatórias: 

a) apresentação do laudo na modalidade completa; 

b) apresentação da análise do modelo de avaliação, com a verificação da coerência do comportamento 

da variação das variáveis em relação ao mercado, bem como suas elasticidades em torno do ponto de 



 
 

____________________________________________________________________________________________________ 
VECTOR TECNOLOGIA ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA �± EPP. 

Av. Henrique Moscoso, 1023 �± Sala 303 �± Centro �± Vila Velha/ES.  
Tel.: (27) 3391-3751 �± e-mail.: vect or@vectortecnologia.com  

estimação; 

c) identificação completa dos endereços dos dados de mercado usados no modelo, bem como das 

fontes de informação; 

d) adoção da estimativa de tendência central. (Ado tamos o valor máximo do campo de arbítrio ) 

- Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentação, devem ser considerados 

os seguintes critérios: 

a) na tabela 1, identificam-se três campos (graus III, II e I) e seis itens;  

b) o atendimento a cada exigência do grau I terá um ponto; do grau II, dois pontos; e do grau III, três 

pontos;  

c) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de 

itens, atendendo à tabela 2.  

Tabela 2 �± Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização 
de modelos de regressão linear  

 

Graus de precisão no caso de utilização de modelos de regressão linear  

Tabela 5 - Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear ou 
tratamento por fatores  

Para o modelo de regressão utilizado, chegou-se aos seguintes resultados:  

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO II 

GRAU DE PRECISÃO II  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Graus  III  II  I  
Pontos Mínimos  16  10  6  

Itens obrigatórios no grau 
correspondente  

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 I  Todos, no mínimo no 

Grau I  

 

Descrição  
 Grau   

III  II  I  
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 

da estimativa de tendência central  �” 30%  �” 40%  �” 50%  
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13 �± RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA  

Por se tratar da prerrogativa do engenheiro avaliador prevista pela norma, e baseados na pesquisa de 

mercado, no seu diagnóstico, no tratamento dos dados e nas características dos imóveis da presente 

avaliação, e pela pesquisa não abordar a situação do imóvel quanto a ser de esquina ou não, e também 

uma análise sobre o coeficiente de aproveitamento do terreno, decidimos pelo Valor Máximo  do 

Campo de Arbítrio , como sendo o mais representativo da realidade do mercado imobiliário na região 

analisada.  

13.1 �± Determinação do valor do imóvel  

Dados do imóvel avaliado:  

�x Área = 1.380,00 
�x Ano do Evento = 3 
�x Vocação = 1 
�x Topografia = 0 
�x Ráster de Renda (IBGE) = 9.063,85 
 
Valor Unitário 
�x Mínimo (6,60%) = 2.607,19 
�x Médio = 2.791,56 
�x  Máximo (7,07%) = 2.988,98 
 
Valor Total 
�x Mínimo = 3.597.915,35 
�x Médio = 3.852.359,50 
�x  Máximo = 4.124.797,91 

Valores Totais do Campo de Arbítrio (+ ou �t 15%) 
�x Mínimo (-15%) = 3.274.505,57 
�x Médio = 3.852.359,50 
�x  Máximo (+15%) = 4.430.213,42 

13.2 �± Valor de mercado  

Área = 1.380,00 x R$3.210,299579/m² = R$4.430.213,41902 

(*) Valor do imóvel total = R$ 4.430.000,00 (quatro milhões e quatrocentos e trinta mil reais). 

(*) Arredondamento conforme item 7.7.1 �± a �± NBR 14653-1:2019.  

 
13.3 �± Data de referência  
 
Outubro/2021. 
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14 �± INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES  

É consignado que o Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT para a 

Avaliação de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653-1:2019 (Procedimentos Gerais) e Parte 

2:2011 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: na documentação fornecida, em informações constatadas in 

loco na vistoria ao imóvel, e em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local; É 

consignado que na avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente encontrava-se correta 

e regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado de quaisquer ônus, em condições 

de ser imediatamente comercializado. 

É consignado que não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos; 

as observações in loco foram feitas sem instrumentos de medição; as informações obtidas foram 

tomadas como de boa fé. 

Esse Trabalho é sigiloso e confidencial e de propriedade exclusiva do contratante. 

Solicitamos, também, a fineza de nos informar quanto a qualquer impugnação, dúvida ou contestação, 

para que possamos justificar e defender a proficiência e probidade do presente Laudo.  

15 �± PROFISSIONAL RESPONSÁVEL  

Autor: Jones Vilela Pereira 
Formação: Engenheiro Civil 
CREA MG 32132�± D 
CPF: 281.085.746-68  
 
 
_______________________________________ 
Jones Vilela Pereira 
Responsável Técnico  
 
 
 
_______________________________________ 
Vector Tecnologia Ltda-EPP 
Jones Vilela Pereira (Representante Legal)  
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16 �± LOCAL E DATA DO LAUDO  

Encerramos o presente laudo de avaliação, que foi elaborado segundo os preceitos da ABNT NBR 

14653-1:2019 �± Avaliação de bens, Procedimentos gerais e Parte 2:2011 �± Imóveis urbanos, sendo 

composto por 14 (quatorze) folhas impressas por computador apenas de um lado, todas numeradas e 

devidamente rubricadas, sendo a última datada e assinada, e ainda folhas de anexos também 

rubricados pelo signatário.  

 
Vila Velha/ES, 21 de outubro de 2021.  

 

17 �± RELAÇÃO DE ANEXOS  

Compõem o presente Laudo de Avaliação os seguintes anexos: 

Anexo I �± Projeções dos Valores e Cálculos de Inferência Estatística; 

Anexo II �± Planilha de Dados Amostrais; 

Anexo III �± Relatório Fotográfico; 

Anexo IV - Documentação Fornecida pelo Contratante; 

Anexo V �± Croqui de Localização; 

Anexo VI �± ART.  



 
 

____________________________________________________________________________________________________ 
VECTOR TECNOLOGIA ENGENHARIA E CONSULTORIA LTDA �± EPP. 

Av. Henrique Moscoso, 1023 �± Sala 303 �± Centro �± Vila Velha/ES.  
Tel.: (27) 3391-3751 �± e-mail.: vect or@vectortecnologia.com  

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

ANEXO I 

CÁLCULOS DE INFERÊNCIA ESTATÍSTICA  
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Modelo:  
 
Terrenos Grande Vitória 
 
Data de Referência: 
 
quinta-feira, 19 de outubro de 2021 
 
Dados para a projeção de valores: 
 
�x Área = 1.380,00 
�x Ano do Evento = 3 
�x Vocação = 1 
�x Topografia = 0 
�x Ráster de Renda (IBGE) = 9.063,85 
 
�x Endereço = RUA HÉLIO MARCONI 
�x Complemento = Lote 18  
�x Bairro = BENTO FERREIRA 
 
Valores da Moda para Nível de Confiança de 80% 
 
�xValor Unitário 
�x Mínimo (6,60%) = 2.607,19 
�x Médio = 2.791,56 
�x Máximo (7,07%) = 2.988,98 
 
�xValor Total 
�x Mínimo = 3.597.915,35 
�x Médio = 3.852.359,50 
�x Máximo = 4.124.797,91 
 
�xIntervalo Predição 
�x Mínimo = 3.368.440,56 
�x Máximo = 4.405.799,51 
�x Mínimo (12,56%) = 2.440,90 
�x Máximo (14,37%) = 3.192,61 
�x 
�x Campo de Arbítrio 
�x RL Mínimo = 2.372,83 
�x RL Máximo = 3.210,30 
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Relatório Estatístico - Regressão Linear 
 

1) Modelo: 
 
�x Terrenos Grande Vitória 
 
2) Data de referência: 
 
�x quinta-feira, 19 de outubro de 2021 
 
3) Informações Complementares: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 
Total de variáveis:  6 
Variáveis utilizadas no modelo:  6 
Total de dados:   40 
Dados utilizados no modelo:   38 

 
 
1) Estatísticas: 
 
Estatísticas do modelo Valor 
Coeficiente de correlação: 0,9660976 / 0,9685281 
Coeficiente de determinação: 0,9333446 
Fisher - Snedecor: 89,62     
Significância do modelo (%): 0,01 

 
 
1) Normalidade dos resíduos: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1�V e + 1�V�� 68%  65% 
Resíduos situados entre -1,64�V e + 1,64�V�� 90%  94% 
Resíduos situados entre -1,96�V e + 1,96�V�� 95% 100% 

 
 
1) Outliers do modelo de regressão: 
 
Quantidade de outliers: 0    
% de outliers: 0,00% 
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1) Análise da variância: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 3,545    5 0,709 89,616 
Não Explicada 0,253   32 0,008 
Total 3,798   37 

 
 
1) Equação de regressão: 
 
 
ln (R$ / m²) = +8,040123376 -7,175387027E-005 * Área -0,6722947723 / Ano do Evento +0,2820982707 * 
Vocação +0,1273779499 * Topografia -515,1330209 / Ráster de Renda (IBGE) 
 

�x Função estimativa (moda): 
 
R$ / m² = +3078,543037 * e^( -7,175387027E-005  * Área) * e^( -0,6722947723  / Ano do Evento) * e^( 
+0,2820982707  * Vocação) * e^( +0,1273779499  * Topografia) * e^( -515,1330209  / Ráster de Renda 
(IBGE)) 
 

�x Função estimativa (mediana): 
 
R$ / m² = +3102,996002 * e^( -7,175387027E-005  * Área) * e^( -0,6722947723  / Ano do Evento) * e^( 
+0,2820982707  * Vocação) * e^( +0,1273779499  * Topografia) * e^( -515,1330209  / Ráster de Renda 
(IBGE)) 
 

�x Função estimativa (média): 
 
R$ / m² = +3115,295224 * e^( -7,175387027E-005  * Área) * e^( -0,6722947723  / Ano do Evento) * e^( 
+0,2820982707  * Vocação) * e^( +0,1273779499  * Topografia) * e^( -515,1330209  / Ráster de Renda 
(IBGE)) 
 
 
9) Testes de Hipóteses: 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 
Área x    -2,32  2,70 
Ano do Evento 1/x    -6,89  0,01 
Vocação x     6,43  0,01 
Topografia x     2,35  2,49 
Ráster de Renda (IBGE) 1/x    -2,27  2,98 
R$ / m² ln(y)    77,93  0,01 
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10) Correlações Parciais: 
 
Correlações parciais para Área Isoladas Influência 
Ano do Evento -0,09 0,36 
Vocação 0,34 0,31 
Topografia -0,02 0,01 
Ráster de Renda (IBGE) 0,49 0,23 
R$ / m² 0,00 0,38 

 
 
Correlações parciais para Ano do Evento Isoladas Influência 
Vocação -0,46 0,31 
Topografia -0,72 0,18 
Ráster de Renda (IBGE) -0,15 0,05 
R$ / m² -0,92 0,77 

 
 
Correlações parciais para Vocação Isoladas Influência 
Topografia 0,10 0,60 
Ráster de Renda (IBGE) 0,46 0,58 
R$ / m² 0,63 0,75 

 
 
Correlações parciais para Topografia Isoladas Influência 
Ráster de Renda (IBGE) 0,24 0,54 
R$ / m² 0,64 0,38 

 
 
Correlações parciais para Ráster de Renda (IBGE) Isoladas Influência 
R$ / m² 0,13 0,37 
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Gráfico de Aderência - Regressão Linear 

 

 
 
 
 
 

Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
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ANEXO II 

PLANILHA DE DADOS AMOSTRAIS  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



        

Endereço Bairro Informante Telefone Área
Ano do 
Evento

Voca
ção

Topog
rafia

Ráster de 
Renda 
(IBGE)

R$ / m²

 LOTEAMENTO SANTA TERESINHA JARDIM CAMBURI J. PESSOA 3357-6000 1080,00 2 0 1 6597,80 2000,00
 LOTEAMENTO SANTA TERESINHA JARDIM CAMBURI J. PESSOA 3357-6000 474,00 2 0 1 6597,80 2109,70
 LOTEAMENTO SANTA TERESINHA JARDIM CAMBURI J. PESSOA 3357-6000 720,00 2 0 1 6597,80 2500,00
* RUA EMILIO FERREIRA DA SILVA ANDORINHAS ISAIAS SILVA 3337-2778 901,00 1 0 0 1489,79 588,24
 RUA RENATO NASCIMENTO DAHER CARNEIRO ILHA DO BOI LOPES CORRETORA 3015-1200 681,00 1 0 0 17825,41 1321,59
 AV. NORTE SUL - QD 16 - LT 08 - PRÓX. AO SHOPPING JARDIM CAMBURI HACHBART 3397-0054 1340,00 3 1 1 6597,80 3358,21
 RUA CARLOS ELI ILHA DO FRADE LOPES CORRETORA 3015-1200 924,00 1 0 0 35035,32 1731,60
 AV. MARECHAL CAMPOS BAIRRO DE LOURDES LOPES CORRETORA 3015-1200 1380,00 2 1 1 4401,91 2800,00
 AV. LEITÃO DA SILVA SANTA LUCIA LOPES CORRETORA 3015-1200 950,00 3 1 1 5436,81 3000,00
 AV. DR EURICO DE AGUIAR SANTA LÚCIA NOVA 3225-0511 1800,00 1 1 0 4969,45 1856,00
 AV. VITORIA GURIGICA MAXWEL 99854-4746 1568,00 1 1 0 4444,84 1851,86
 RUA LICINIO DOS SANTOS CONTE ENSEADA DO SUÁ MAXWEL 99854-4746 1358,00 3 1 1 9753,43 3479,38
 RUA DESEMBARGADOR MARIO SILVA NUNES LOTE 09 ENSEADA DO SUÁ MAXWEL 99854-4746 420,00 3 1 1 9753,43 3571,43
 RUA DESEMBARGADOR MARIO SILVA NUNES LOTE 10 ENSEADA DO SUA MAXWEL 99854-4746 364,00 3 1 1 9753,43 3600,00
 AV LEITÃO DA SILVA - ANTES DO CIAS ITARARÉ LOCAMAX 3314-0814 1610,00 1 1 0 2108,73 1450,00
 RUA TEOTONIO VILELA FRADINHOS LOCAMAX 3314-0814 1004,00 1 0 0 7453,77 1405,00
 RUA JOSÉ CASSIANO DOS SANTOS FRADINHOS LOCAMAX 3314-0814 1700,00 2 1 1 4461,47 2352,94
 AV. MIRAMAR PROX. AV. JOSE RATO JARDIM CAMBURI MAXWEL 99854-4746 1022,00 2 1 1 3791,35 2446,18
 RUA CARLOS DELGADO GUERRA PINTO JARDIM CAMBURI ISAIAS SILVA 3337-2778 1500,00 3 1 1 5886,27 3000,00
 RUA DAS PALMEIRAS SANTA LÚCIA MARK FERNANDES 3324-3882 360,00 1 1 0 5436,81 1805,00
 AV. MAL MASCARENHAS DE MORAES ILHA DE SANTA MARIA SUPPORT IMÓVEIS 3362-4444 2500,00 2 1 1 3198,36 2000,00
* AV. DES ALFREDO CABRAL ILHA DO FRADE PAULO SANDENBERG 3235-6565 4447,00 2 0 1 35035,32 2001,00
 RUA AYLTON TOVAR ILHA DO BOI EDMAR 99971-4032 676,95 1 0 0 17825,41 1547,51
 RUA HENRIQUE ROSSETTI BENTO FERREIRA MAURO COSTA 28-3522-3525 391,00 1 1 0 9063,85 1790,28
 AV. MARECHAL MASCARENHAS DE MORAES ILHA DE SANTA MARIA GUILHERME 99918-4222 2200,00 3 1 1 3198,36 3000,00
 LOTEAMENTO SANTA TERESINHA JARDIM CAMBURI ADRIANA 3357-6000 1194,00 2 0 1 6597,80 2177,55
 RUA PASCHOAL DELMAESTRO COM ANTÔNIO ARAÚJO LYRA JARDIM CAMBURI FATIMA 3033-8303 300,00 1 0 1 7535,63 1666,67
 RUA OSWALDO BASTOS DE SOUZA FREITAS JARDIM CAMBURI SORAYA 3022-1020 474,00 1 0 1 5434,74 1800,00
 RUA NATANAEL DO AMARAL CARNEIRO JARDIM CAMBURI FATIMA 99861-7999 300,00 1 0 1 5680,16 1500,00
 AV. BEIRA MAR, 2482 BENTO FERREIRA SILVESTRE 3221-6860 560,00 2 1 0 7388,77 2400,00
 RUA DES. MARIO DA SILVA NUNES ENSEADA DO SUA RUBSON 99292-6874 364,00 3 1 1 9753,43 3356,56
 RUA CRISOLINO SOARES ILHA DO FRADE HUDSON 3324-0006 880,00 1 0 0 35065,32 1304,66
 RUA CRISOLINO SOARES ILHA DO FRADE HUDSON 3324-0006 792,00 1 0 0 35065,32 1323,72
 AV. LEITÃO DA SILVA, 100 PRAIA DO SUÁ TONIATO 99711-4017 418,09 3 1 1 4116,08 3393,37
 RUA FLORENCIO BATISTA JARDIM CAMBURI RICARDO 3325-8883 300,00 2 0 1 7970,55 2264,58
 AV. VITÓRIA, 3060 BENTO FERREIRA BRENO 99985-4025 536,55 3 1 1 4444,84 3336,30
 RUA HELIO MARCONI BENTO FERREIRA BETHA ESPAÇO 99970-6898 718,00 3 1 1 9063,85 3137,19
 RUA HELIO MARCONI BENTO FERREIRA VIXD IMOBILIÁRIA 99777-3349 786,00 2 1 0 9063,85 2846,31
 RUA HENRIQUE ROSSETTI BENTO FERREIRA DAVID NATALI 99973-8628 647,00 2 1 1 3525,40 2782,07
 AV. CEZAR HILAL, 44 BENTO FERREIRA PROPRIETÁRIO 99750-2465 370,00 2 0 1 5448,19 2297,30

* Dados não utilizados.
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ANEXO III 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO  
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ANEXO IV 

DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA PELO CONTRATANTE  
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ANEXO V 

CROQUI DE LOCALIZAÇÃO  
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 CROQUI DE LOCALIZAÇÃO 
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ANEXO VI 

ART 

  



PARTICIPAÇÃO:

ATIVIDADE(S) TÉCNICA(S):  47 - 16.3 - AVALIAÇÃO

Após a conclusão das atividades técnicas, o profissional deverá proceder a baixa desta ART.

Qtde de Pavimento(s): 1 Nº Pavimento(s): 1 Dimensão/Quantidade: 1380 Unidade de medida: M2

NATUREZA: 100 - RESPONSABILIDADE TÉCNICA

PROJETO(S)/SERVIÇO(S): 100 - NENHUM

NÍVEL: 104 - EXECUÇÃO

NATUREZA DO(S) SERVIÇO(S): 1199 - OUTROS

TIPO DA OBRA/SERVIÇO: 299 - OUTRAS OBRAS/SERVIÇOS

JONES VILELA PEREIRA

ENGENHEIRO CIVIL

VECTOR TECNOLOGIA LTDA - EPPEmpresa contratada:

Registro: MG-032132/D

Título profissional: RNP: 1405004665

Registro: 4460

1. Responsável Técnico

4. Atividade Técnica

Contratante: CPF/CNPJ:

Rua:

07162270000148GOVERNO DO ESTADO DO ESPÍRITO SANTO - SEGER

AV GOVERNADOR BLEY

Complemento:

Nº do Aditivo:

2736365250
VITORIA UF: ESCidade:

29010150

CENTRO

Valor do Contrato/Honorários:

Contrato:

R$1.614,00

Nº:

PESSOA JURÍDICA

CEP:

236

Tipo de contratante:

Bairro:
Telefone:

0

2. Dados do Contrato

Rua:

Complemento:
Cidade:

Nº:
Bairro: BENTO FERREIRA                         

 
Quadra
:

S/N       

66    18Lote
:CEP:

20°18'46.30", 40°18'14.60"

CPF/CNPJ:07162270000148

UF:

RUA HENRIQUE ROSETTI

TERRENO
VITÓRIA                                 

Data de início: 18/10/2021 09/12/2021Prev. Término:
ES 29050700

Coord. Geogr.:

ESTADO DO ESPIRITO SANTOProprietário:

3. Dados da Obra/Serviço

Profissional

Acessibilidade: <declara a aplicabilidade das regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislação específica e no Decreto 
nº5.296, de 2 de dezembro de 2004, às atividades profissionais acima relacionadas.>

Contratante

6. Declarações

IBAPE   - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERICIAS DE 
ENGENHEIROS DO ESPIRITO SANTO

7. Entidade de classe

Declaro serem verdadeiras as informações acima.
_______________,_____de_________________de_______

______________________________________

______________________________________
JONES VILELA PEREIRA - CPF: 28108574668

Local Data

GOVERNO DO ESTADO DO ESPÍRITO SANTO - SEGER - CPF/CNPJ: 
07162270000148

8.Assinaturas

�‡  A ART é válida somente quando quitada, podendo sua 
conferência ser realizada no site do CREA.

�‡ A autenticidade deste documento pode ser verificada no 
site www.creaes.org.br ou www.confea.org.br

�‡ A guarda da via assinada da ART será de responsabilidade 
do profissional e do contratante com o objetivo de 
documentar o vínculo contratual.

www.creaes.org.br      creaes@creaes.org.br
tel: (27)3134-0046          art@creaes.org.br

9. Informações

Valor ART: Registrada em: Valor Pago: Nosso Número:Data de pagamento:R$ 88,78 09/12/2021 09/12/2021 R$ 88,78 140000000009809010

PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS DE LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO, PARA FINS DE ALIENAÇÃO; CONTRATO FIRMADO COM A SEGER, CONFORME ORDEM 
DE SERVIÇO Nº 009/2021 AVA 02. EDITAL DE CREDENCIAMENTO Nº 001/2011 , SEGUNDO A NBR 14653. PARTES I E II, COM UTILIZAÇÃO DE MÉTODO COMPARATIVO 
DIRETO DE DADOS DE MERCADO, COM INFERÊNCIA ESTATISTICA E GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO II E PRECISÃO II. 01 TERRENO COM ÁREA TOTAL DE 1.380,00M²;

5. Observações

ART de Obra ou Serviço

ART Individual

0820210140567

Página  1/1
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LAUDO MODELO COMPLETO  
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IDENTIFICAÇÃO 
Solicitante: Governo do Estado do Espírito Santo 
Interessado: SEGER 
Processo nº: 2020-XH5JM 
Número da O.S.: AVA 02: Nº 004/2020 
Finalidade: Alienação 
Objetivo: Determinação do Valor Venal de Mercado  
Objeto: Imóvel Urbano �± Pavimentos de Prédio Comercial  
Endereço: Rua Barão de Itapemirim, nº 204, Centro, CEP 29010-060 
Cidade/UF: Vitória/ES 
Proprietário: Estado do Espírito Santo 
Área Construída: 814,70 m² 
Área de Terreno: 227,93 m²  

RESULTADO DA AVALIAÇÃO 
Valor de Mercado   407.000,00 (Quatrocentos e Sete Mil Reais ) 
Liquidez: Baixa Liquidez 
Metodologia: MCDDM �± Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
Tratamento de Dados: Inferência Estatística 
Especificação: Grau de Fundamentação II / Grau de Precisão III 
Data do Laudo: 04/12/2020 

DADOS DO AVALIADOR 
Nome: Márcia Maria do Rosário Chiachio 
Formação: Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Segurança do Trabalho 
CREA: ES-015172/D 
IBAPE: 375 
CPF: 098.661.507-20 

DADOS DA EMPRESA 
Nome: MR AVALIAÇÃO IMOBILIARIA LTDA ME 
Endereço: RUA ANTONIO ATAIDE 823, LJ 11, CENTRO, VILA VELHA/ES 
CREA: 10353 
CNPJ: 10.626.340/0001-86 
Representante Legal: Márcia Maria do Rosário Chiachio 
CPF: 098.661.507-20 

INFORMAÇÕES RELEVANTES 
        Nas certidões de Matrículas dos imóveis avaliando nº 10792, 5603 e 16673 com 

data de 07 de março de 2016 consta que o imóvel tem sua tipologia �³Apartamento�  ́mais 

foram transformados em salas comercial como consta no espelho da PMV que segue 

no Anexo V do laudo.  

 
 
 
 
 

___________________________________________ 
Márcia Maria do Rosário Chiachio 

Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Segurança do Trabalho 
ES-015172/D e CPF 098.661.507-20 
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CORPO DO LAUDO 

 
 
1. SOLICITANTE 

Governo do Estado do Espírito Santo  

SEGER / SUBAD / GEPAE / CAI  

Processo Administrativo: 2020-XH5JM 

Ordem de Serviço: AVA-02: 004/2020 

 

2. INTERESSADO 

 

SEGER �± Secretaria de Estado de Gestão e Recursos Humanos 

 

3. PROPRIETÁRIO 

 

 Proprietário: Estado do Espírito Santo conforme matrículas nº 10792, 5603 e 

16673 do cartório da 1° zona de Vitoria com data de 07 de março de 2016. 

 Endereço: Rua Barão de Itapemirim, nº 204, Centro, Vitoria/ES 
 

 

4. OBJETO DA AVALIAÇÃO  

 

 4.1 Tipo do Bem:  Imóvel Urbano �± Pavimentos de Prédio Comercial  

 4.2 Descriç ão Sumária do s Bens: O avaliando compõem-se dos 2º, 3º, 

4º e 5º pavimentos (conforme denominação do espelho da PMV) de um prédio 

comercial com 5 pavimentos. Ressalta-se que todo o 1º pavimento, constituído 

de área comercial (loja), não faz parte desta avaliação visto que não é de 

propriedade do Estado. 

Área terreno : 227,93 m² que consta na certidão de matrícula do imóvel.  

Área total con struída : 2º pavimento=199,46m², 3º pavimento=199,46m², 4º 

pavimento = 205,08m² e 5º pavimento = 210,70 m² com área total construída 

de 814,70 m². 
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Foto Satélite do Avaliando 

4.3.   Ocupante e T ipo de Uso : Desocupado/ Prédio Comercial  
 

5. FINALIDADE D A AVALI AÇÃO 

 Levantamento do valor de mercado para alienação de pavimentos de 

prédio comercial situado no Centro de Vitória / ES. 

 

6. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO  

 Determinação do Valor Venal de Mercado 

 

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 Certidão de Registro de imóveis do avaliando nº 10792, nº 5603 e nº 

16673 Cartório de Registro de imóveis da 1º Zona de Vitoria �æ ES. (Data: 07 de 

março de 2016). É consignado que na avaliação considerou-se que toda a 

documentação pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o imóvel 

objeto estaria livre e desembaraçado de quaisquer ônus. A área construída foi 

retirada do espelho da prefeitura com total de 842,80 m² e foram descontadas 

as áreas de varandas do 2º, 3º e 4º pavimentos com área total de 28,10 m², 

estimada in loco, as áreas de varandas serão desconsideradas na avaliação 

visto que esses espaços estão condenados conforme laudo da defesa civil, 

perfazendo a área construída total de 814,70m².  A tipologia do avaliando esta 
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incorreta na certidão de ônus: consta apartamento residencial, porém o imóvel 

foi transformado em salas comerciais.  

Existe uma divergência na área de terreno informada no espelho 

cadastral da prefeitura (206,64 m²) e a área constante na certidão da matrícula 

(227,9303 m²). 

 

8. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO  

8.1 Período da vistoria : Foi realizada a vistoria no dia 01/09/2020 às 

15:00 na presença de Guilherme (27) 99764-8366. 

  O avaliando está inserido no Centro de Vitoria uma região comercial 

que atualmente está reformulando o seu comércio. Com a crise do COVID 

podemos verificar muitas lojas e comércio fechados e a insegurança nos 

pontos turísticos locais.  

 
       8.2 Caracteriza ção da Região 
 

Vitória é a capital do Estado do Espírito Santo, um dos quatro estados que 

compõe a Região Sudeste. Sua fundação data de 08 de setembro de 1551 e 

sua emancipação política aconteceu em 24 de fevereiro de 1823, através de 

um Decreto-Lei Imperial que concedeu Fórum de Cidade a Vitória. O município 

integra a Região Metropolitana da Grande Vitória (RMGV), juntamente com os 

municípios de Cariacica, Fundão, Guarapari, Serra, Viana e Vila Velha. 

Sua extensão territorial limita-se ao Norte com o município de Serra, Sul 

com Vila Velha, Oeste com Cariacica e Leste com o Oceano Atlântico. Seu 

território é constituído de uma ilha principal, com área de 29.31 km², uma parte 

continental, situada ao Norte, com extensão de 39.66 km². Integra também ao 

território municipal as Ilhas Oceânicas de Trindade e o Arquipélago de Martin 

Vaz, situadas a 1.140 km da costa, com área de 10.92 km². Além desses 

espaços, Vitória possui diversas ilhas menores no seu entorno, que juntamente 

com sua baía compõe seu território de 98.194 km² (IBGE, 2010).  

Com PIB per capita em 2012 de R$ 86.009,28 o município concentra 

49,84% do PIB da RMGV e 29,03% do PIB do Espírito Santo. A capital é 

responsável por 26,17% do total de empregos formais no Espírito Santo e 

http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/geral/Dados/localizacao_vitoria_brasil.pdf
http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/geral/Dados/localizacao_vitoria_RMGV.pdf
http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/geral/dados/Territorio/AREAS_TERRITORIAS_2014_NOVO.pdf
http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/geral/dados/Territorio/AREAS_TERRITORIAS_2014_NOVO.pdf
http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/geral/dados/Territoria_segundo_ibge_2010.pdf
http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/economia_financas/pib2011.asp
http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/dados_socioeconomicos/emprego.asp
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42,52%, na RMGV. O setor de serviços representa 45,34% dos empregos 

gerados na cidade e a Administração Pública responde por 28,56%. 

O município conta com fundos e leis de incentivo nas áreas de Ciência e 

Tecnologia, como o Fundo de Apoio à Ciência e Tecnologia (FACITEC). Na 

área tributária, possui um incentivo para alíquotas diferenciadas do Imposto 

Sobre Serviços de Qualquer Natureza (ISSQN), como forma de incentivar a 

instalação de empresas no ramo de informática. A qualidade dos serviços 

públicos também teve o seu reconhecimento nacional. Vitória foi considerada a 

capital com melhor índice de satisfação dos serviços públicos no país, de 

acordo com pesquisa realizada pela Fundação Getúlio Vargas (FGV), realizada 

em 2002. Também foi eleita a quinta cidade brasileira em inclusão digital, 

segundo estudo denominado "Mapa da Exclusão Digital", realizado pela FGV 

em 2003. Na abertura de empresas, Vitória lidera o ranking da pesquisa do 

Banco Mundial como a cidade brasileira com maior facilidade de abrir um 

negócio. Em 2007, de acordo com pesquisa realizada pela Escola Brasileira de 

Administração Pública e de Empresas (EBAPE), Vitória ficou entre os 10 

melhores municípios brasileiros para se fazer carreira. 

Na área social, voltado a questão habitacional, o Programa Habitar Vitória 

ficou entre os 10 melhores projetos habitacionais do Brasil de acordo com Selo 

de Mérito (2007) organizado pela Associação Brasileira de COHAB(s). Com 

relação a carência habitacional, Vitória recebeu a melhor avaliação, com índice 

de 0,99. Outro importante indicador é Índice de Gestão Descentralizada (IGD), 

medido pelo Ministério de Desenvolvimento Social, que em março de 2010 o 

município atingiu o índice de 0,79. Outra ação social premiada foi o Banco 

Bem, funcionando como um sistema integrado de crédito, que está entre os 10 

projetos premiados pela Caixa Melhores Práticas (2007) em todo país. 

O Índice de Infraestrutura para Grandes e Médios Empreendimentos dos 

Municípios do Estado do Espírito Santo (IGME) integra a série Índice de 

Desenvolvimento, editada pelo Instituto Jones dos Santos Neves (IJSN), antigo 

IPES. O IGME-ES apresenta muitas variáveis representativas da infraestrutura 

necessárias a grande e médios empreendimentos, que contribuem para a 

leitura da situação e das perspectivas dos municípios do Estado. 

         < http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/geral/geograficos.asp acessado em 23/09/2020> 

http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/dados_socioeconomicos/RAIS/RAIS2011/Tab1.pdf
http://legado.vitoria.es.gov.br/regionais/geral/geograficos.asp
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 O Centro de Vitoria atualmente é ocupado por prédios comerciais, 

prédios residenciais, lojas, e casas residenciais, com o atual cenário econômico 

o Centro de Vitoria possui muitas lojas fechadas e um aumento da 

criminalidade.  <https://g1.globo.com/es/espirito-santo/noticia/2020/06/07/video-registra-momento-que-mulher-e-

assaltada-no-centro-de-vitoria. acessado em 05/10/2020> 

O bairro é histórico e turístico onde se encontra o teatro Carlos Gomes de 

1927 e o Palácio Anchieta de 1935. Possui uma infraestrutura urbana com 

saneamento (coleta de lixo, fornecimento de água tratada, coleta e tratamento 

de esgoto doméstico), transporte (ruas pavimentadas), energia elétrica e 

telecomunicações (telefone fixo, internet e radio).   
 

 

8.3 Caracterização do Terreno  
 

Área do terreno: 227,93 m² terreno de marinha. 

Testada principal: 7,57m para a Rua Barão de Itapemirim 

Testada fundo: 7,36m para Rua do Rosário  

Latitude: 20°19�¶10.98�Ś  e Longitude: 40°20�¶4.76�Ó 

       A infraestrutura urbana da via pública de frente a edificação apresenta 

pavimentação, esgoto pluvial, iluminação pública, transporte coletivo e telefone.   

 

8.4 Caracterí stica da Edificação    
   

Prédio Comercial com 5 pavimentos, sendo o avaliando os pavimentos 2º, 

3º, 4º e 5º (como está descrito no espelho da PMV) a loja do 1º pavimento não 

faz parte da avaliação. Área total construída: 2º pavimento=199,46m², 3º 

pavimento=199,46m², 4º pavimento = 205,08m² e 5º pavimento = 210,70 m² foi 

descontado o percentual de 18,5% na área conforme o índice de custo de 

edificação que segue no anexo VII perfazendo uma área total de construída de 

663,97 m². O acesso ao avaliando é realizado pela Rua Barão de Itapemirim, 

ocorre apenas por escada pois o edifício não possui elevador.  O avaliando 

possui as seguintes característica:  2º pavimento contém 1 corredor  que dá 

acesso a 4 salas com 3 banheiros e 2 varandas e 1 salão com 1 banheiro e 1 

varanda de fundos; 3º pavimento contém 1 corredor que dá acesso a 4 salas 

https://g1.globo.com/es/espirito-santo/noticia/2020/06/07/video-registra-momento-que-mulher-e-assaltada-no-centro-de-vitoria.
https://g1.globo.com/es/espirito-santo/noticia/2020/06/07/video-registra-momento-que-mulher-e-assaltada-no-centro-de-vitoria.
https://pt.wikipedia.org/wiki/Latitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Longitude
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com 2 banheiros e 1 varanda e 1 salão com 1 banheiro e 1 varanda de fundos; 

4º pavimento contém 3 salas com 2 banheiros e 1 salão com 1 banheiro e 1 

varanda de fundos com acesso por uma das salas ao  5º pavimento que 

contém 1 área sem divisória de frente para rua e 1 área sem divisórias de 

fundos. As áreas de varandas serão desconsideradas na avaliação visto que 

esses espaços estão condenados conforme laudo da defesa civil. 

  O imóvel avaliando foi construído em 01/01/1970, conforme o espelho 

da PMV; com 50 anos de construído foi alterado sua tipologia de apartamentos 

para salas comerciais e está há mais de 10 anos fechado. Em consulta no site 

�³https://www.cbnvitoria.com.br/�´�� �S�R�G�H�P�R�V�� �Y�H�U�L�I�L�F�D�U�� �T�X�H�� �R��imóvel foi invadido e 

foi desocupado em 25/11/2018, os invasores acabaram depredando totalmente 

o imóvel retirando e danificando toda a parte elétrica e hidrossanitária do 

imóvel. Podemos verificar uma total depredação e sujeira em todos os 

ambientes, sendo assim, classificamos como padrão de acabamento baixo. O 

piso, teto e parede de todos os pavimentos estão danificados precisando de 

uma reforma completa, por causa da sujeira excessiva no imóvel não podemos 

qualificar o tipo de acabamento interno e se pode ser reparado, sendo assim, 

consideramos o estado de conservação ruim.   

Pavimentos  Piso  Teto Parede 

2º Pavimento Cerâmica Comercial Forro e Laje Pintura 

3º Pavimento Cerâmica Comercial Forro e Laje Pintura 

4º Pavimento Cerâmica Comercial Forro e Laje Pintura 

5º Pavimento Cerâmica Comercial Telha Pintura 

Descrição dos Pavimentos 

  
                        Forro do Teto                            Estrutura do telhado exposta 

https://www.cbnvitoria.com.br/
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                     Forro Degradado                     Forro e encanamento degradado 
  

No laudo da defesa civil que segue no Anexo V, com data de 30/10/2019 

o imóvel avaliando possui risco de descolamento de reboco e desabamento 

das varandas sendo o imóvel avaliando está interditado.  Podemos verificar 

2(duas) varandas em balanço para rua Barão de Itapemirim e 3 varandas em 

balanço para rua do Rosário como seguem no Anexo I relatório fotográfico.  

 

Pavimento 

Área Construída 

Conforme 

Espelho PMV 

Área de varanda a ser 

descontadas 

Área Total 

Construída 

2º Pavimento 210,70 m² 2*(7,30*0,77) = 11,24m² 199,46m² 

3º Pavimento 210,70 m² 2*(7,30*0,77) = 11,24m² 199,46m² 

4º Pavimento 210,70 m² (7,30*0,77) = 5,62m² 205,08m² 

5º Pavimento 210,70 m²  210,70 m² 

ÁREA TOTAL 842,80 m² 28,10 m² 814,70 m² 

Quadro de Área s 

Podemos verificar uma ausência parcial no telhado de cobertura no 5º 

pavimento, ocasionando a entrada vertical das chuvas e a presença de 

umidade nas paredes, o avaliando não possui nenhuma esquadria de alumínio 

nas janelas, não possui portas e nem janelas, as instalações elétricas e 

hidrossanitária estão totalmente danificadas e destruídas, e os revestimentos 

cerâmicos nas paredes estão danificados.  

Visto que o avaliando encontra-se bastante degradado, necessitando de 

obras para recompor a sua estrutura física (instalações elétricas, 
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hidrossanitárias, esquadrias), para sua projeção no modelo estatístico, de 

modo a torná-lo comparável com a pesquisa de dados de mercado utilizada, foi 

utilizada a tabela a seguir (Estimativas de Gastos por Etapa de Obra (%)) 

 
   �(�V�W�L�P�D�W�L�Y�D�V���G�H���*�D�V�W�R�V���S�R�U���(�W�D�S�D���G�H���2�E�U�D���������µ���² Fonte: Revista Construção Mercado, Editora Pini 

 

 Para a tabela apresentada anteriormente, foram utilizados os índices da 

coluna Comercial �± Prédio Sem Elevador Médio, visto ser a classificação que 

mais se aproxima das características do avaliando. Podemos verificar no 

avaliando uma ausência total das esquadrias (7,2%), instalações hidráulicas 

(7,5%) e instalações elétricas (3,8%) com um total de 18,5% de obra 

inacabada, sendo assim, a área privativa é recalculada com o percentual de 

etapa inacabadas ficando:  

 
Quadro de Áreas  
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9. DIAGNÓSTICO DO MERCADO 

  De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653�æ1 temos: 

a) Liquidez: Baixa Liquidez 

b) Desempenho de mercado: Recessivo 

c) Número de ofertas: Médio. 

d) Absorção pelo mercado: Difícil  

e) Público-alvo para absorção do bem: Pequenas e médias empresas.  

f) Facilitadores para negociação do bem: Nenhum. 

 

 

10. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

 Método comparativo direto de dados de mercado (MCDDM), conforme 

as normas técnicas da ABNT para a Avaliação de Bens, registradas no 

INMETRO como NBR 14653 �± Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 

(Imóveis Urbanos). 

 
11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS: 

 Período de pesquisa: de 28/08/2020 a 14/09/2020. Consultar o Anexo II 

�± Pesquisa de Mercado. 

 Tratamento dos dados: Foi utilizado um software de regressão linear 

múltipla denominado SisDea Windows, desenvolvido pela Pelli Sistemas, 

complementado pela memória de cálculo do modelo.  Consultar o Anexo IV �± 

Memória de Cálculo. 

 
12.  ESPECIFICAÇÃO A VALIAÇÃO 

Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011, Seção 9, no caso de utilização de 

modelos de regressão linear, a especificação da avaliação deve seguir os itens 

1 a 6, com enquadramento nos graus de fundamentação e precisão conforme 

explicitado a seguir: 
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Grau de Fundamentação Total= 16 Pontos Logo, Grau de Fundamentação II 

(Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011). Segundo a ABNT NBR 14.653 - Parte 

2: Imóveis Urbanos, item 9 e subitem 9.2.2: 

Descrição                Grau de precisão 
Amplitude do intervalo de confiança de 
80%        III        II I 
em torno do valor central da estimativa     �G���ï�ì�9 �G��40% �G�ñ�ì�9 
      

MODELO   X= 25 %    
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 Logo, Grau de Fundamentação II  (Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011) e 

Grau de Precisão I II (Segundo a ABNT NBR 14653-2:2011). 

 

13.  RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 

   
De acordo com as características do mercado analisadas, entendemos que 

o imóvel possui absorção pelo mercado considerada demorada, pois se trata 

de um imóvel com grande área, com características específicas, onde os 

interessados deverão ter a demanda de negócio de acordo com as 

características do imóvel, para assim serem absorvidos. 

 

13.1 Determinação do valor do imóvel   

Aplicando os atributos das variáveis independentes ao modelo inferido, 

através da opção de projeção do aplicativo SisDea Windows, conforme 

memória de cálculo disponível no Anexo V, obteve-se o seguinte intervalo de 

confiança e campo de arbítrio (com nível de confiança estatística de 80% de 

certeza para a MODA): 

 
 
13.2 Valor unitário adotado  

 
Optamos por adotar o valor Mínimo do campo de arbítrio, pois o 

avaliando não possui elevador, nem acessibilidade e portaria, sendo o valor 

unitário arbitrado para a avaliação será de R$612,20 m² para o 2º e 3º 

pavimento, R$613,31 m² para o 4º e R$ 614,38 m² para o 5º pavimento. 

 
13.3 Data de referência: 04/12/2020 
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13.4 Valor de merc ado  
 

 O valor de mercado de compra e venda (VI) de um prédio comercial 

localizado na Rua Barão de Itapemirim, nº 204, Centro, Vitoria/ES importa em: 

 VI (2º pavimento) = R$ 612,20 m² x 162,56 m² = R$ 99.519,23. 

 VI (3º pavimento) = R$ 612,20 m² x 162,56 m² = R$ 99.519,23. 

 VI (4º pavimento) = R$ 613,31 m² x 167,14 m² = R$ 102.508,63. 

 VI (5º pavimento) = R$ 614,38 m² x 171,72 m² = R$ 105.501,33. 

Com um valor total de R$ 407.050,41 (Quatrocentos e Sete Mil e Cinquenta 

Reais e Quarenta e Um Centavos) 

 

 Arredondando-se dentro da permissão normativa (1% de variação) teremos:  

 
Valor de Mercado : 407.000,00(Quatr ocentos e Sete Mil Reais ) 

 
 
Tendo em vista a caracterização física descrita no item 8 deste laudo de 

avaliação, e com base no cenário imobiliário vigente diagnosticado no item 9, 

entendemos que o imóvel avaliando apresenta uma "Baixa Liquidez". 

 
14. OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES 

 

 É consignado que o Laudo se fundamenta no que estabelecem as 

normas técnicas da ABNT para a Avaliação de Bens, registradas no INMETRO 

como NBR 14653 �± Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis 

Urbanos), e baseia-se: na documentação fornecida, em informações 

constatadas in loco na vistoria, e em informações obtidas junto a agentes do 

mercado imobiliário local. 

 É consignado que na avaliação considerou-se que toda a documentação 

pertinente se encontrava correta e regularizada, e que o imóvel objeto estaria 

livre e desembaraçado de quaisquer ônus, em condições de ser imediatamente 

vendido. 

É consignado que não foram efetuadas investigações quanto à correção 

dos documentos fornecidos; as observações in loco foram feitas sem 
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instrumentos de medição; as informações obtidas foram tomadas como de boa-

fé 

15 PROFISSIONAL RESPONSÁVEL  

 

 

                                                         VILA VELHA  04 DE DEZEMBRO DE 2020. 

 

 

 

 

__________________________________________ 

Márcia Maria do Rosário Chiachio 

Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Segurança do Trabalho 

ES-015172/D e CPF 098.661.507-20 

                                              ART: 0820200081027 

 

 

 

 

 

 

                                ___________________________________ 

                                   MR AVALIAÇÃO IMOBILIARIA LTDA 

                                      MÁRCIA MARIA DO R CHIACHIO 

 

 

 Encerramos o presente laudo de avaliação, que foi elaborado segundo 

os preceitos da ABNT NBR 14653 �± Avaliação de bens, Parte 1 �± 

Procedimentos gerais e Parte 2 �± Imóveis urbanos, sendo composto por 16 

(dezesseis) folhas impressas por computador apenas de um lado, todas 

rubricadas, sendo a última datada e assinada, e ainda (OITO) anexos também 

rubricados pelo signatário. 
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I �± Relatório Fotográfico  
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Fachada para Rua Barão de Itapemi rim  

 
Rua de Acesso  para Rua Barão de Itapemirim  
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Fachada para Rua do Rosário  

 
Rua de Acesso  para Rua do Rosário   
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Escada de Acesso aos Pav imentos  2º Pavimento 1ºSala  

  
2º Pavimento 2ºSala 2º Pavimento 3ºSala 

  
2º Pavimento 4º Sala  2º Pavimento 2 Varandas  
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2º Pavimento Salão (fundos ) 

 
3º Pavimen to  Salão (fundo s) 
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3º Pavimento Banheiro   3º Pavimento 1ºSala 

  
3º Pavimento 2ºSala 3º Pavimento 3ºSala 

  
             3º Pavimento 4ºSala 3º Pavimen to Banhe iro  
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              4º Pavimento 1ºSala 4º Pavimento 2ºSala 

 
 

              4º Pavimento 3ºSala             4º Pavimento Banheiro  
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4º Pavim ento Salão (fundos ) 

 
5º Pavime nto Terraço  Frente 



                        

Rua Antonio Ataíde, nº823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES 
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731  
marciachiachio@yahoo.com.br Página 25 

 

 
5º Pavim ento Terraç o Fundos  
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II �± Pesquisa de Mercado  
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Planilha de Dados � ôs dados  e variáveis  marca da com " *" for am desabilita das do model o�´
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III �± Anális e das Variáveis  
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III. Descrição das Variáveis  
 

 Área Equivale nte: É a soma da área privativa dos imóveis com a área de 

garagem de cada dado no modelo, o qual os valores representam atributos que 

podem ser contados ou medidos em cada elemento da amostra, sendo uma 

variável quantitativa continua positiva no cálculo da regressão. A área 

equivalente de vaga de estacionamento foi calculada utilizando a 

expressão: 2,3 * 4,5 * 0,5, onde 2,3 m x 4,5 m é o tamanho da vaga de 

garagem considerada, e 0,5 é o coeficiente médio conforme NBR 12721:2006. 

As amostras coletadas apresentaram áreas entre 30 m² a 1131,75 m² e as 

salas avaliando possuem área entre 162,55 m² a 171,72 m².  

Em geral, observa-se a tendência da variável área como negativa, ou seja, 

�T�X�D�Q�W�R�� �P�D�L�R�U�� �D�� �i�U�H�D�� �P�H�Q�R�U�� �R�� �Y�D�O�R�U�� �X�Q�L�W�i�U�L�R���� �1�R�� �H�Q�W�D�Q�W�R���� �S�D�U�D�� �D�� �Y�D�U�L�i�Y�H�O�� �³�È�U�H�D��

�H�T�X�L�Y�D�O�H�Q�W�H�´���V�H���R�E�V�H�U�Y�R�X���X�P�D���W�H�Q�G�r�Q�F�L�D���S�R�V�L�W�L�Y�D�����R�X seja, quanto maior a área 

maior o valor. Isso se justifica, pois, esta variável considera também a 

quantidade de vagas de garagem, consequentemente, quanto mais vagas 

maior o valor unitário. Ademais, a tendência positiva desta variável está 

compatível com o gráfico de variáveis da pesquisa de mercado. 

 

Renda: Variável Prox, positiva no modelo de regressão. É a renda 

média domiciliar per capita representa a soma dos rendimentos mensais dos 

moradores do domicílio, em reais, dividida pelo número de seus moradores 

fornecida pelo IBGE.  

 

PGV (Planta Ge nérica de Valores Imo biliários) = Variável PROXY 

positiva no modelo de regressão, expressa o valor básico m² em relação à 

localização de cada elemento dentro da região geoeconômica em estudo, 

referenciada à Planta Genérica de Valores da Prefeitura Municipal de Serra/ES 

conforme a Lei Nº 3.673, de 29/12/2010. Espera-se que o valor unitário 

aumente quanto maior for o seu valor e tal premissa foi atendida. 
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Depreci ação "k" = É uma variável prox. negativa no modelo de 

regressão, corresponde a depreciação �I�t�V�L�F�D�´���.�  ́de Ross- Heidecke.  

Para o cálculo da �³Idade em % de Vida Útil�  ́que é o resultado da divisão 

de (100*i/70), onde �³i�  ́é a idade aparente (segue na tabela planilha de dados 

no anexo II) e 70 é a vida útil de salas comerciais em edifícios conforme Bureau 

of Internal Revenue.  

Para classificar o estado de conservação do imóvel utilizamos a tabela 

de Ross- Heidecke e seguimos os seguintes critérios: Novo, Entre novo e 

regular, Regular, Entre regular e reparos simples, Reparos simples, Entre 

reparos simples e importantes, Reparos importantes e Entre reparos 

importantes e sem valor, classificados pelos códigos: A, B, C, D, E, F, G e H.  

     

 

A classificação de cada dado segue na tabela planilha de dados no 

anexo II.  

Com o valor �³Idade em % de Vida Útil�  ́e a classificação de cada dado, 

utilizamos a tabela Ross- Heidecke que segue no Anexo VI e obtivemos o valor 

depreciação f�t�V�L�F�D�´�� �.� .́ Espera-se que o valor unitário diminua quando o valor 

dessa variável aumentar e tal premissa foi atendida. 

�3�D�U�D�� �R�� �F�i�O�F�X�O�R�� �G�R�� �Y�D�O�R�U�� �G�D�� �Y�D�U�L�i�Y�H�O�� �³�'�H�S�U�H�F�L�D�o�m�R�� �N�´�� �G�R�� �D�Y�D�O�L�D�Q�G�R���� �I�R�L��

�F�R�Q�V�L�G�H�U�D�G�R�� �R�� �V�H�X�� �H�V�W�D�G�R�� �G�H�� �F�R�Q�V�H�U�Y�D�o�m�R�� �F�R�P�R�� �³�(�Q�W�U�H�� �U�H�S�D�U�R�V�� �V�L�P�S�O�H�V�� �H��

importantes - �)�´���� �X�P�D�� �Y�H�]�� �T�X�H�� �I�R�L�� �H�P�S�U�H�J�D�G�D�� �D�� �i�U�H�D�� �H�T�X�L�Y�D�O�H�Q�W�H���� �D�W�U�D�Y�p�V�� �G�D��

aplicação dos percentuais �³�(�V�W�L�P�D�W�L�Y�D�V�� �G�H�� �*�D�V�W�R�V�� �S�R�U�� �(�W�D�S�D�� �G�H�� �2�E�U�D�´���� �'�H�V�W�H��

modo, o imóvel avaliando foi homogeneizado com os dados de mercado da 

amostra, ou seja, complementando a sua estrutura física para ser considerado 

finalizado/completo, ainda que necessite de reparos na sua conservação. 
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Valor Unitário : Valor correspondente à unidade de área equivalente, 

medido em R$/m² (Real por metro quadrado).  Correspondente ao valor de 

oferta (com um decréscimo no valor unitário pesquisado de 10% visto que os 

valores de oferta, em geral, carregam em si uma margem para negociação), 

dividido por sua área equivalente, sendo uma variável explicada (dependente). 

 

3.1 Análi se de Resultados  

 
 De acordo com a 14653-2 a análise dos resultados foi feita de acordo 

com o Anexo V, foi extraídos textos da norma e colocado entre ("") para melhor 

entendimento da análise.  Foi adotado o "modelo 1"  do SisDEA. 

 

 3.1.2 Lin earidade 
 
 Foi analisado," primeiramente, o comportamento gráfico da variável 

dependente em relação a cada variável independente, em escala original". 
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�³No modelo linear para representar o mercado, a variável dependente é 

expressa por uma  combinação linear das variáveis independentes, em escala 

original ou transformadas, e respectivas estimativas dos parâmetros 

populacionais, acrescida de erro aleatório." 

  A transformação utilizada para linearizar o modelo refletiu o 

comportamento do mercado.  

 

 3.1.3 Normalidade  

 

 Verificamos a Normalidade   "pela análise do gráfico de resíduos 

padronizados versus valores ajustados, que deve apresentar pontos dispersos 

aleatoriamente, com a grande maioria situados no intervalo [-2, +2]", este 

gráfico segue em anexo ao laudo. 
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 Na análise de resíduos do modelo foi constatado que a dispersão dos 

dados está em torno da média e alguns dados foram desabilitados pois ficaram 

superior a +2% ou inferior a -2% em torno da média.  

 A normalidade dos resíduos foi satisfatória para tendência à distribuição 

normal. Nos Resíduos Relativos nenhuma dado apresentou indicie acima de 

70%. 

  
 3.1.4 Homoc edasti cidade  
 

 A verificação da homocedasticidade  foi feita, por meio do seguinte 

processo  "análise   gráfica   dos   resíduos versus valores   estimados,   que   

devem   apresentar   pontos   dispostos aleatoriamente, sem nenhum padrão 

definido" este gráfico segue abaixo, de acordo com o gráfico, não apresentam 

nenhum formato especifico, mas se distribuem como uma nuvem de pontos 

aleatórios. 

 

  

 Não foi constatado a heterocedasticidade no modelo de acordo com o 

gráfico Resíduo x Valores estimados.    
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 3.1.5 Verificação da Au tocorrelação e Colinearidade ou 

mult icolinea ridade 

 "Uma forte dependência linear entre duas ou mais variáveis 

independentes provoca degeneração no modelo e limita a sua utilização. O 

exame da autocorrelação deve ser precedido pelo pré ordenamento dos 

elementos amostrais, em relação aos valores ajustados e, se for o caso, às 

variáveis independentes possivelmente causadoras do problema". 

  

 

Conforme podemos observar na tabela acima os valores superiores a 80 

indicam forte correlação entre as variáveis. O modelo não apresentou nenhum 

valor acima de 80 nas variáveis independentes.  

 

3.1.6 Pont os In fluenci antes " o utliers"  

 

 "A existência desses pontos atípicos pode ser verificada pelo gráfico dos  

resíduos versus cada  variável independente, como também em relação aos 

valores ajustados, ou usando técnicas estatísticas mais avançadas, como a 

estatística de Cook ou a distância de Mahalanobis para detectar pontos 

influenciantes." 

 

 De acordo com o gráfico de resíduos e o modelo de regressão linear o 

modelo não apresentou nenhum Outliers.  
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 3.1.7 �± Teste de Significânc ia 

 
�³O nível de significância máximo admitido nos demais testes estatísticos 

(aqueles não citados na Tabela 1) não deve ser superior a 10%. A significância 

de subconjuntos de parâmetros, quando pertinente, pode ser testada pela 

análise da variância por partes.�  ́

 

 Podemos verificar que a Significância do modelo ficou abaixo de 10% 
  

3.1.8 �± Poder de  explicação  
 
 
"Em uma mesma amostra, a explicação do modelo pode ser aferida pelo seu 

coeficiente de determinação. Devido ao fato de que este coeficiente sempre 

cresce com o aumento do número de variáveis independentes e não leva em 

conta o número de graus de liberdade perdidos a cada parâmetro estimado, 

deve se considerar o coeficiente de determinação ajustado."   

  No modelo estatístico o Coeficiente de Determinação ficou em 94%, 

sendo assim, podemos concluir que as variáveis adotadas estão explicando o 

mercado. 

  a) Essa situação pode significar que as variáveis adotadas estão 

com excelente poder de explicação. 

  b) Pode ter ocorrido alto grau de multicolinearidade. Mas vimos no 

item 3.1.5 que não ocorreu.  

  c) A presença de um dado com valor excessivamente disperso da 

média, porém com uma variável que o explique, provavelmente contribuirá 

significativamente para um aumento do coeficiente. Mas no item 3.1.3 os dados 

dispersos na média foram excluídos do modelo. Sendo assim podemos concluir 

que o modelo adotado está explicando o mercado. 
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IV �± Memória de  Cálculo  
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V �± Documentação  do Avaliando  
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Anexo VI 

Tabela de Ross -Heidecke  
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Anexo VII 

Índicie PIN I 
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Anexo VIII 

RT (Anotaç ão de Res ponsabilidade Técnica ) 
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Densidade Habitacional

m² m m m m

Infraestrutura Urbana

Sim

MistoAlvenaria Outros

Teto

Reforma

Fechamento de Paredes

Retangular

Ruim/Insatisfatório

Seco

Vícios Construtivos

Ruim

CEPUF

3 - CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO:

Estado do Espírito Santo

Facilidade de Estacionamento

Formato

ES

 Espelho Cadastral

Vitória

Cota/Greide Inclinação / Topografia

Nenhuma

2 - DOCUMENTAÇÃO ANALISADA:  (descrever eventuais pressupostos, ressalvas e fatores limitantes):

Condições de Acesso

Bom/Satisfatório

Superf. / Dren.

4 - TERRENO:
Situação

Alta

Restrições

Serviços Públicos e Comunitários

Padrão de Acabamento Estado de Conservação

Não Há

Ocupação

60 anos Regular/Normal

NãoDesocupado

Nº do Processo

2019-789DS

PROCESSO Nº:

FOLHA Nº    1

0

Solicitante

GOVERNO DO ESTADO DO ESPÍRITO SANTO
�6�H�F�U�H�W�D�U�L�D���G�H���(�V�W�D�G�R���G�H���*�H�V�W�m�R���H���5�H�F�X�U�V�R�V���+�X�P�D�Q�R�V���±���6�(�*�(�5
�6�X�E�V�H�F�U�H�W�D�U�L�D���G�H���(�V�W�D�G�R���G�H���$�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�o�m�R���*�H�U�D�O���±���6�8�%�$�'
�*�H�U�r�Q�F�L�D���G�H���3�D�W�U�L�P�{�Q�L�R���(�V�W�D�G�X�D�O���±���*�(�3�$�(��
�&�R�P�L�V�V�m�R���G�H���$�Y�D�O�L�D�o�m�R���,�P�R�E�L�O�L�i�U�L�D���±���&�$�,

Ofício / ComarcaMatrícula

Secretaria de Estado de Gestão e Recursos 
Humanos - SEGER

206,64                

Lado esquerdo

Comercial

Revestimento de Piso

DiversosConcreto Armado

Complemento

Bairro

Rua Barão de Itapemirim, Edifício Percy

Centro

Finalidade da Vistoria

Outros

Relatório classificado como de USO RESTRITO , por obedecer a condições específicas estabelecidas entre as partes envolvidas, 
não tendo validade para outros usos ou exibição para terceiros. 

Proprietário

LAUDO DE VISTORIA Nº 007/2021

1 - IDENTIFICAÇÃO:

29010-060

204

Endereço do Imóvel

Posição

Condições de Habitabilidade Estabilidade e Solidez

Usos Predominantes

Cidade

Frente

5.1 - Unidade vistoriada:
Tipo de Benfeitoria

Prédio

Lado direito

7,10                    

Normal

Área

Ocupa todo o terreno

Regular

0

Meio de Quadra

Número

5

Padrão Construtivo Predominante

5 - BENFEITORIA: (não preencher no caso de terrenos sem construções)

Tipo de Uso

Fração idealFundos

Esquadrias

-

No Nível Plano/semi-plano

Número de Pavimentos Número de Vagas

Sistema Estrutural

Mínimo

Não

Idade Estimada Ventilação / Iluminação NaturalAspecto Arquitetônico

Residencial

Comercial

Industrial

Outros

Água Energia Elétrica

Iluminação Pública

Telefonia

Gás Canalizado

Coleta de Lixo

Transporte Coletivo

Comércio

Rede Bancária

Escola

Lazer

Segurança

SaúdeEsgoto Sanitário

Esgoto Pluvial

Pavimentação

Av. Governador Bley, 236, Ed. Fábio Ruschi, 10º Andar, Centro, Vitória/ES - CEP 29010-150

Telefone (27) 3636.5250 - E-mail: cai@seger.es.gov.br



Características Complementares da Benfeitoria:

Trata-se do Edificio Percy localizado na Rua Barão de Itapemirim, Centro, Vitória/ES.    Edificação com cinco pavimentos, 
sendo o piso térreo composto por uma loja comercial que não pertence ao Estado.    O acesso à área do Estado é feito por 
um corredor estreito que leva à escada para os 4 pavimentos superiores.     Nesse corredor de entrada verificamos  pilar com 
fissuras e triincas, desplacamento de reboco na laje, bem como processo de corrosão na ferragem, conforme fotos 7,8,9 e 
10, este evento ocorre em outras posições da edificação.   Os demais pavimentos apresentam-se divididos em salas com 
variadas dimensões, além de alguns ambientes de apoio, como sanitários, copas e circulações.                                                                                                          
Ao percorrer as circulações notamos vigas com rachaduras conforme fotos 11 e 12; e dentro das salas encontramos pilares 
com armadura exposta conforme fotos 13 e 14.    Desde o acesso, no pavimento térreo e em toda a área vistoriada notou-se 
a ausência completa de infraestrutura elétrica, existindo apenas as caixas vazias, sem quadros de distribuição, luminárias, 
interruptores, tomadas etc.      A infraestrutura hidrossanitária também apresenta graves deficiências, sem nenhum aparelho 
sanitário ou pia ou lavatório em funcionamento.      A maior parte dos aparelhos sanitários fora depredada, assim como forros, 
esquadrias e a infraestrutura elétrica.      O telhado, em fibrocimento, também encontra-se com problemas causados por 
telhas faltantes e quebradas.     As paredes junto às divisas laterais, apresentam sinais de infiltrações, provavelmente devido 
à umidade descendente aliada ao fato de haver construções sem afastamento em ambos os lados .                                                                                 
Não há sistema de prevenção e combate a incêndio e pânico instalado no imóvel.       Existem salas com problemas no piso.                                                                                                                                              
As escadas não possuem corrimãos e vários degraus estão quebrados, dificultando a acessibilidade.                                                                                            
Os quatro pavimentos vistoriados encontram-se desocupados e em estado de abandono, todos os ambientes sofreram 
depredação e estão em estado de conservação precária, com vários tipos de patologias.                                                                                                                                     
Foram instaladas telas do tipo alambrado losangular de arame e em algumas áreas fechamentos com alvenaria.                                                  
Foi  instalada uma porta de ferro de abrir na fachada voltada para a Rua Barão de Itapemirim, no acesso principal aos 
pavimentos superiores do edifício.                                                                                                                                                                                                                                                                                                    
Além disso, as sacadas das fachadas foram removidas, e as respectivas paredes rebocadas e pintadas.

Av. Governador Bley, 236, Ed. Fábio Ruschi, 10º Andar, Centro, Vitória/ES - CEP 29010-150
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6- RELATO DE VISTORIA:

I - Relatório Fotográfico

PROCESSO Nº:

0

FOLHA Nº    2

II - Croqui de Localização 

A vistoria foi realizada no dia 01/12/2021, pelas servidoras da SEGER/GEPAE/CAI, Lígia Lucena Lima e Graziele Fiorentini 
de Resende que percorreram e inspecionaram os quatro pavimentos da edificação, cuja diligência encontra-se retratada no 
"Anexo I - Relatório Fotográfico".
Ressalta-se que as intervenções que ocorreram trataram da: retiradas das varandas, reparo e pintura das fachadas e 
escoramento de pilar e viga na loja térrea. Os demais problemas apontados em vistorias anteriores (DER e SEGER) 
permanecem. Este  imóvel permance sem ocupação pelo Estado, porém como a área térrea pertence a outros, estes 
encontram-se ocupados.

CREA/CAU Nº

Vitória - Espirito Santo

Ligia Lucena Lima

Nome do Responsável Técnico

8- RESPONSÁVEL(IS) TÉCNICO(S):
Título

Engenheira Civil
SEGER/GEPAE/CAI

Graziele Fiorentini de Resende Arquiteto e Urbanista CAU ES 143449-7

LAUDO DE VISTORIA Nº 007/2021
Relatório classificado como de USO RESTRITO , por obedecer a condições específicas estabelecidas entre as partes envolvidas, 

não tendo validade para outros usos ou exibição para terceiros. 

DataLocal Assinatura

Nome do Órgão 

7 - ANEXOS:

(assinado eletronicamente)

GOVERNO DO ESTADO DO ESPÍRITO SANTO
�6�H�F�U�H�W�D�U�L�D���G�H���(�V�W�D�G�R���G�H���*�H�V�W�m�R���H���5�H�F�X�U�V�R�V���+�X�P�D�Q�R�V���±���6�(�*�(�5
�6�X�E�V�H�F�U�H�W�D�U�L�D���G�H���(�V�W�D�G�R���G�H���$�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�o�m�R���*�H�U�D�O���±���6�8�%�$�'
�*�H�U�r�Q�F�L�D���G�H���3�D�W�U�L�P�{�Q�L�R���(�V�W�D�G�X�D�O���±���*�(�3�$�(��
�&�R�P�L�V�V�m�R���G�H���$�Y�D�O�L�D�o�m�R���,�P�R�E�L�O�L�i�U�L�D���±���&�$�,

CREA RJ 132890/D

Av. Governador Bley, 236, Ed. Fábio Ruschi, 10º Andar, Centro, Vitória/ES - CEP 29010-150

Telefone (27) 3636.5250 - E-mail: cai@seger.es.gov.br



FOTO 04: Vista da Rua do Rosário com o imóvel vistoriado a 
esquerda.

FOTO 05: Vista externa da porta de ferro, de acesso ao imóvel, pela 
Rua Barão de Itapemirim.

FOTO 06:  Vista interna da circulação e da porta de acesso ao imóvel, 
para a Rua Barão de Itapemirim.

GOVERNO DO ESTADO DO ESPÍRITO SANTO
�6�H�F�U�H�W�D�U�L�D���G�H���(�V�W�D�G�R���G�H���*�H�V�W�m�R���H���5�H�F�X�U�V�R�V���+�X�P�D�Q�R�V���±���6�(�*�(�5
�6�X�E�V�H�F�U�H�W�D�U�L�D���G�H���(�V�W�D�G�R���G�H���$�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�o�m�R���*�H�U�D�O���±���6�8�%�$�'
�*�H�U�r�Q�F�L�D���G�H���3�D�W�U�L�P�{�Q�L�R���(�V�W�D�G�X�D�O���±���*�(�3�$�(��
�&�R�P�L�V�V�m�R���G�H���$�Y�D�O�L�D�o�m�R���,�P�R�E�L�O�L�i�U�L�D���±���&�$�,

PROCESSO Nº:

0

FOLHA Nº    3
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ANEXO I - Relatório Fotográfico:

FOTO 01: Vista da Rua Barão de Itapemirim com imóvel vistoriado a 
direita.

FOTO 02:  Vista da Rua Barão de Itapemirim com imóvel vistoriado a 
esquerda.

FOTO 03: Vista da Rua do Rosário com o imóvel vistoriado a direita.
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ANEXO I - Relatório Fotográfico:

FOTO 07: Vista lateral - pilar hall de entrada com presença de trincas. FOTO 08: Detalhe - Vista lateral - pilar hall de entrada  com presença 
de trincas.

FOTO 09: Vista frontal - pilar hall de entrada com presença de trincas.

FOTO 11: Vista viga -  com presença de trincas e fissuras FOTO 12: Detalhe - Vista viga -   com presença de trincas e fissuras.

FOTO 10:  Detalhe - Vista frontal - pilar hall de entrada com presença 
de trincas.

GOVERNO DO ESTADO DO ESPÍRITO SANTO
�6�H�F�U�H�W�D�U�L�D���G�H���(�V�W�D�G�R���G�H���*�H�V�W�m�R���H���5�H�F�X�U�V�R�V���+�X�P�D�Q�R�V���±���6�(�*�(�5
�6�X�E�V�H�F�U�H�W�D�U�L�D���G�H���(�V�W�D�G�R���G�H���$�G�P�L�Q�L�V�W�U�D�o�m�R���*�H�U�D�O���±���6�8�%�$�'
�*�H�U�r�Q�F�L�D���G�H���3�D�W�U�L�P�{�Q�L�R���(�V�W�D�G�X�D�O���±���*�(�3�$�(��
�&�R�P�L�V�V�m�R���G�H���$�Y�D�O�L�D�o�m�R���,�P�R�E�L�O�L�i�U�L�D���±���&�$�,
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FOTO 13: Vista de pilar - desplacamento de reboco e exposição de 
armadura.

FOTO 14: Detalhe: Vista de pilar - desplacamento de reboco e 
exposição de armadura.

FOTO 17: Vista da fachada voltada para a Rua do Rosário, 
com a remoção das sacadas, e pintura das alvenarias .

ANEXO I - Relatório Fotográfico:
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�*�H�U�r�Q�F�L�D���G�H���3�D�W�U�L�P�{�Q�L�R���(�V�W�D�G�X�D�O���±���*�(�3�$�(��
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PROCESSO Nº:

0

FOLHA Nº    5

FOTO 15:Vista interna do fechamento do vão de uma das salas, com 
telas do tipo alambrado losangular de arame.

FOTO 16:   Vista de uma das salas em estado de depredação.

FOTO 18:  Vista da fachada voltada para a Rua Barão de Itapemirim, 
com a remoção das sacadas, reboco e pintura.
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ANEXO I - Relatório Fotográfico:

FOTO 19: Vista da laje - infiltração. FOTO 20:  Vista telhado.

FOTO 21: Vista pilar piso térreo loja comercial não pertencente ao 
Estado.

FOTO 22: Detalhe: Vista pilar piso térreo loja comercial não 
pertencente ao Estado.

FOTO 23: Escoramento laje e viga - piso térreo loja comercial não 
pertencente ao Estado.

FOTO 24:  Escoramento laje e viga - piso térreo loja comercial não 
pertencente ao Estado.
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IMÓVEL VISTORIADO
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                                                                                                               AVALIAÇÕES  
 
 

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 �± Praia do Suá �± Vitória/ES, CEP 29.052-901  
 Tels.: (27) 99889-5687, e-mail: mastersurveyeng@gmail.com, site : www.mastersurvey.com.br 

CAPA:  
FICHA-RESUMO DA AVALIAÇÃO 

 
 
Solicitante:  Secretaria de Estado de Gestão e Recursos 

Humanos - SEGER 
Interessado:  Secretaria de Estado de Gestão e Recursos 

Humanos - SEGER 
Processo Administrativo:  2020-NPFF8 
Número da O.S.:  003/2020 - AVA 02 
Finalidade:  ALIENAÇÃO 
Objetivo:  Determinação do Valor Venal de Mercado 
Objeto:  Terreno 
Endereço:  Avenida Nossa Senhora da Penha, nº 455 

esquina com a Rua Dr. Eurico de Aguiar, Bairro 
Santa Lúcia 

Cidade/UF:  Vitória/ES 
Proprietário:  UNIÃO FEDERAL E ESTADO DO ESPÍRITO 

SANTO 
Área Construída:  0 m² 
Área de Terreno:  2.127,02 m²  
  
RESULTADO DA AVALIAÇÃO  
 
Valor de Mercado  total /Mês:  

 
R$ 7.333.000,00 (Sete milhões e trezentos e 
trinta e três mil reais)  

Liquidez:  Baixa 
Metodologia:  MCDDM - Método Comparativo Direto de Dados 

de Mercado  
Tratamento de Dados:  Inferência Estatística  
Especificação:  Grau de Fundamentação II; Grau de Precisão III. 

 
Data do Laudo:  03/09/2020  
DADOS DO AVALIADOR  
Nome:  Pedro Augusto Deps Filho  
Formação:  Engº Produção Civil  
CREA:  ES-9743/D  
IBAPE:   
CPF:  853.726.767-87  
DADOS DA EMPRESA  
Nome:  Master Survey Engenharia de Avaliações 
Endereço:  Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 �± 

Praia do Suá �± Vitória/ES. 
CREA:  7602 
CNPJ:  39.816.483.0001/32  
Representante Legal:  Pedro Augusto Deps Filho 
CPF:  853.726.767-87 
  



                                                                                                                AVALIAÇÕES  
 
 

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 �± Praia do Suá �± Vitória/ES, CEP 29.052-901  
 Tels.: (27) 99889-5687, e-mail: mastersurveyeng@gmail.com, site : www.mastersurvey.com.br 

 

1 

LAUDO DE AVALIAÇÃO  
VALOR VENAL  

OS Nº 003/2020 AVA 02 
 
 
 
 
 
 
 
 

SANTA LÚCIA  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VITÓRIA/ES 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

TERRENO COM ÁREA DE 2.127,02 M² 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

SETEMBRO / 2020 



                                                                                                                AVALIAÇÕES  
 
 

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 �± Praia do Suá �± Vitória/ES, CEP 29.052-901  
 Tels.: (27) 99889-5687, e-mail: mastersurveyeng@gmail.com, site : www.mastersurvey.com.br 

 

2 

ÍNDICE 
I. Introdução  3 

Pontos Importantes 3 

II. Laudo de Avaliação  4 

1      Solicitante 4 

2      Interessado 4 

3      Proprietário 4 

4      Objeto da Avaliação 4 

5      Finalidade do Laudo/Parecer Técnico 4 

6      Objetivo da Avaliação 4 

7      Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes 5 

8      Identificação e Caracterização do Bem Avaliando 5 

9      Diagnóstico do Mercado 9 

10    Indicação do(s) Métodos(s) e Procedimentos(s) utilizado(s) 10 

11    Pesquisa de Valores e Tratamento de Dados 14 

12    Resultados da Avaliação e Data Referência 14 

13    Especificação da Avaliação 16 

14    Observações Complementares Importantes 18 

15    Profissional (is) Responsável (is) 18 

16    Local e Data do Laudo 19 

17    Anexos 19 

 

  

  

  

  

 
 
 

 

  

  



                                                                                                                AVALIAÇÕES  
 
 

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 �± Praia do Suá �± Vitória/ES, CEP 29.052-901  
 Tels.: (27) 99889-5687, e-mail: mastersurveyeng@gmail.com, site : www.mastersurvey.com.br 

 

3 

I �± INTRODUÇÃO 
 
A Engenharia de Avaliações analisa os bens móveis e imóveis em diversos aspectos, sendo: 
o construtivo, o jurídico e a valoração. Neste último destaca-se a Avaliação de Imóveis 
Urbanos, que é normatizada pela A.B.N.T. (Associação Brasileira de Normas Técnicas) �± 
NBR 14.653 �± Parte 1: Procedimentos Gerais e Parte 2: Imóveis Urbanos, que indica os 
parâmetros para determinação do valor do imóvel.  
 
Alguns fatores nesta determinação podem ser: área total (m²), data, zona  arteria l, 
coeficiente de aproveitamento, renda, topografia plana, topografia de pedra  e dentre 
outros.  
 
Orientando-se por estas Normas, desenvolveu-se este trabalho, cuja finalidade é a 
determinação do valor venal de mercado de 01 (um) Terreno  com área  total de 
2.127,02m², localizada na Avenida Nossa Senhora da Penha, nº 455, esquina com a Rua Dr. 
Eurico de Aguiar, Bairro Santa Lúcia, Vitória/ES. 
 
Em relação à determinação do valor adotaram-se alguns parâmetros, dentre eles descritos 
inicialmente, onde adotamos a amostra mínima de 54 dados de mercado , que foram 
informados por proprietários e corretores da região, para obtermos uma melhor aproximação 
do valor do imóvel no mercado atual. 
 
O presente Laudo de Avaliação tem como objetivo consolidar o conteúdo desenvolvido no 
mercado, através da análise prática de estudo do mercado de imóveis - terrenos - sendo 
realizadas pesquisas no mercado imobiliário de Santa Lúcia e adjacências, Vitória/ES, com a 
finalidade de determinar o valor venal do imóvel avaliando. 
 
PRECEITOS E RESSALVAS (Em atendimento aos subitens 7.3 e 7.4 contidos na NBR 
14.653-1/2001 �± Procedimentos Gerais). 
 
Ressaltamos que a Vistoria e a Coleta de Dados foram devidamente caracterizadas segundo 
os preceitos da norma acima citada. 
 
Coube a nós profissionais em Avaliação e Perícia de Engenharia coletarmos os dados de 
mercado com proprietários e corretores de Santa Lúcia e adjacências, Vitória/ES, onde 
observamos características semelhantes entre os imóveis coletados e o imóvel avaliando, 
verificando assim a consistência das informações apresentadas.  
 
Todas as informações que subsidiaram a determinação dos conceit os e valores 
anteriormente expressos serão apresentadas no corpo deste trabalho.  
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II �± LAUDO DE AVALIAÇÃO  
 
1 �± SOLICITANTE 
 
SEGER - SECRETARIA DE ESTADO DE GESTÃO E RECURSOS HUMANOS 
PROCESSO: 2020-NPFF8 
ORDEM DE SERVIÇO: 003/2020 AVA 02 
 
 
2 �± INTERESSADO 
 
SEGER - SECRETARIA DE ESTADO DE GESTÃO E RECURSOS HUMANOS 

 
 

3 �± PROPRIETÁRIO 
 
UNIÃO FEDERAL E ESTADO DO ESPÍRITO SANTO 
 
 
4 �± OBJETO DA AVALIAÇÃO  
 

4.1 �± TIPO DO BEM: Imóvel Urbano 
 
 
4.2 �± DESCRIÇÃO SUMÁRIA DO BEM: Trata-se de 01 (um) Terreno, sendo: área de 
1.331,45 m² terreno de marinha e acrescido de marinha e área de 795,57 m² terreno 
alodial, Avenida Nossa Senhora da Penha, nº 455 esquina com a Rua Dr. Eurico de 
Aguiar, Bairro Santa Lúcia, Vitória/ES. 
 
Área total de 2.127,02 m². 
 
 
4.3 �± OCUPANTE E TIPO DE USO: vazio 

 
 
5 �± FINALIDADE DO LAUDO/PARECER TÉCNICO  
 
Alienação 
 
 
6 �± OBJETIVO DA AVALIAÇÃO  
 
Determinação do Valor Venal do Mercado. 
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7 �± PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:  
 
Área de 2.127,02 m² - Cartório de Registro de Imóveis, 2° Zona de Vitória/ES, Matrícula 
55.624.   
  
Terreno com área total de 2.127,02, sendo Terreno de marinha e acrescido de marinha com 
área de 1.331,45 m² e Terreno Alodial com área de 795,57 m². 
 
Informo que no momento da vistoria foi observado que o imóvel encontrasse com muitas 
arvores e vegetação nativa, tanto na parte plana e sobre as rochas. 

 
 
8 �± IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO  
 

8.1 �± PERÍODO DA VISTORIA 
 

Vistoria realizada no dia 25 e 28 de Agosto  de 2020. 
 
 

8.2 �± CARACTERÍSTICAS DA REGI ÃO 
 
Infra estrutura Urbana, Serviços e Equipamentos Comunitários.  
 
Município  
 
Vitória, capital do Espírito Santo, é o ponto de partida para a maioria das rotas turísticas 
do Estado. A cidade, uma das três ilhas-capitais do país, tem o desenvolvimento 
sustentável como uma de suas marcas e desponta entre as que mais crescem em 
termos econômicos no Brasil. Vitória é um ótimo lugar para se viver. Extremamente 
aconchegante, a cidade está entre as dez melhores do Brasil para trabalhar.  
 
Comparativamente às demais capitais do país, está em segundo lugar no ranking de 
desenvolvimento municipal, possui o terceiro melhor índice de desenvolvimento humano 
e o maior Produto Interno Bruto (PIB) per capita. 
 
Sua economia está baseada nas atividades portuárias, no comércio e na prestação de 
serviços. Com uma posição geográfica estratégica, a capital é um dos principais pontos 
de escoamento da produção nacional. Para isso, conta com uma excelente infraestrutura 
logística. Suas vias de acesso compreendem, além de rodovias, dois grandes portos �± o 
de Vitória e o de Tubarão, considerados importantes complexos portuários do país �±, 
ferrovia e um aeroporto que, atualmente, está em fase de ampliação. 
 
Outro segmento econômico de Vitória, que vem registrando crescimento acima da média 
nacional, é o turismo de negócios. Para suprir essa demanda, a cidade investe no 
aumento da infraestrutura da rede hoteleira, dos espaços para eventos, dos restaurantes 
e dos demais serviços ligados ao segmento.  
 
 



                                                                                                                AVALIAÇÕES  
 
 

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 �± Praia do Suá �± Vitória/ES, CEP 29.052-901  
 Tels.: (27) 99889-5687, e-mail: mastersurveyeng@gmail.com, site : www.mastersurvey.com.br 

 

6 

Bairro  
 
O Bairro Santa Lúcia, Vitória/ES, é um bairro com vocação comercial nas vias principais 
(localização do avaliando) e residencial nas vias secundarias, possuindo em sua maioria 
prédios misto (comercial e residencial) ou prédios residenciais com padrões de 
acabamento normal a normal/alto, voltados para a classe média. 
 
O bairro encontra-se na Região Administrativa 5 - Zona Leste (Praia do Canto) - 
Compreende 09 bairros (Barro Vermelho, Enseada do Suá, Ilha do Boi, Ilha do Frade, 
Praia do Canto, Praia do Suá, Santa Helena, Santa Lúcia, Santa Luíza) numa área 
aproximada de 5 315 956 metros quadrados. É a região com melhor infraestrutura da 
cidade, abriga ilhas, praças e praias famosas e tem intensa atividade de serviços e 
comércio como shopping centers, padarias, lojas, supermercados, restaurantes. O bairro 
é pequeno se comparado aos bairros próximos, mas isso é só mais um dos charmes, 
que preserva dezenas de moradores antigos. Famílias inteiras fazem do local sua doce 
moradia, recebendo de braços abertos novos moradores e reforçando o clima de 
acolhimento característico de lá. Várias gerações convivem juntas, compartilhando o dia-
a-dia, e toda a energia desse contato pode ser vista na forma agradável e segura com 
que tudo ocorre. Assim sendo, o bairro de Santa Lúcia é uma excelente opção de 
moradia para quem busca independência, mas valoriza e aprecia os benefícios de ter 
uma boa vizinhança. 
 
O bairro possui uma das melhores localizações da cidade, próximos a bairros como 
Praia do Canto e Barro Vermelho, oferecendo aos seus moradores a comodidade de 
poder desfrutar dos atrativos de outros lugares e opções de lazer mais agitadas, 
enquanto preserva sua atmosfera familiar. 
 
É no bairro de Santa Lúcia que está localizado também o Centro de Convenções de 
Vitória, o único da capital. O espaço recebe eventos das mais variadas áreas de 
atuação, como seminários, formaturas, congressos e inúmeras apresentações. Ainda no 
bairro está instalado o Hospital Infantil Nossa Senhora da Glória, conhecido pelo seu 
atendimento exemplar. 
 
 
Região  
  
A região é dotada de rede de água, iluminação pública, arborização, rede elétrica, 
telefônica, rede de esgotos pluviais, coleta de lixo, linhas regulares de ônibus para 
transporte coletivo, comércio, escola, segurança, lazer e rede de esgotamento sanitário. 
 
As vias de acesso ao imóvel são pavimentadas, sendo o principal acesso dado pela Av. 
Nossa Senhora da Penha. 
 
A topografia da região é em geral plana/semiplana ao nível do greide da rua. 
 
O local do bairro em que se encontra o imóvel avaliando possui uma topografia 
plana/semiplana em relação ao logradouro e sua superfície apresenta consistência seca, 
porém aos fundos das áreas existe uma área rochosa.  
 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Barro_Vermelho_(Vit%C3%B3ria)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Enseada_do_Su%C3%A1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ilha_do_Boi
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ilha_do_Frade
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Será abordado em síntese a região onde está inserido o imóvel avaliando quanto ao uso 
e ocupação, tal abordagem se faz necessária para um melhor entendimento do(s) 
valor(es) final(ais) apresentado(s) neste Laudo de Avaliação. 
 
 
8.3 �± CARACTERIZAÇÃO DA ÁREA  
 
�¾ A área avaliando possui as seguintes características conforme observado no Registro 
Geral de Imóveis, Anexo IV: 
 

 

 
 
 
�¾ Em vistoria ao imóvel avaliando foram constatadas as seguintes características: 

 
O terreno avaliando com área total de 2.127,02 m², possui topografia com 
aproximadamente 55% plana/semiplana e 45% de área rochosa com altura estimada de 
15m na parte mais alta e 13m na parte mais baixa, em relação ao nível do greide da rua 
o mesmo encontra-se para a parte plana/semiplana do terreno, situação esquina e 
superfície seca. 
 
O imóvel avaliando (terreno marinha) está localizado em importante eixo viário da cidade 
�± Av. Nossa Senhora da Penha, com grande vocação comercial e região de alto fluxo de 
pedestres, em seu entorno encontrasse vários Centros Comerciais, o terreno encontra-
se vazio e está delimitado com muro e grade na parte da frente e rochas ao fundo. 
 
No terreno encontrasse uma grande área rochosa que ocupa aproximadamente 45% 
(estimado de planta enviada), restringindo o uso do mesmo, ressaltamos ainda que para 
futuro desmonte/quebra da área rochosa no terreno deverá haver consulta formal com o 
Setor de Plano Desenvolvimento Urbanístico do Município, pois se trata de um imóvel 
atípico. 
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Conforme PDM, embora a Av. Nossa Senhora da Penha faça parte do projeto que 
implanta�U�i���R���V�L�V�W�H�P�D���G�H���F�R�U�U�H�G�R�U���G�H���W�U�D�Q�V�S�R�U�W�H���F�R�O�H�W�L�Y�R���P�H�W�U�R�S�R�O�L�W�D�Q�R�����³�%�5�7�´������ �R���L�P�y�Y�H�O��
não é afetado pela sua implantação. 
  
O imóvel avaliando encontra-se localizado na ZAR1 (Zona Arterial), sendo observado 
que o afastamento frontal na Av. Nossa Senhora da Penha será no mínimo de 6,00m. 
Conforme Mapa 02 �± Zoneamento de Gabarito e Alturas, a Altura da Edificação: Sem 
Limite (anexo IV), não há limitação de altura para a construção de edificação no imóvel. 
Abaixo grupo de usos e atividades permitidos: 
 

 
 
Conforme observado na tabela acima do PDM, todas as atividades são permitidas para 
a zona na qual está localizado o imóvel avaliando. 
 

 
Área total do imóvel em amarelo e área plana em vermelho 
 
 

Área  
Plana 

Área  
de Rocha 
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Verificamos a área do terreno avaliando, suas dimensões e confrontações nas 
documentações fornecidas pelo interessado e em vistoria ao imóvel avaliando.  
 
�¾ Para o cálculo foram adotadas as seguintes características: 

 
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com área de 2.127,02m². 
 
Verificamos as áreas do avaliando, suas dimensões e confrontações nas 
documentações fornecidas pelo interessado e em vistoria interna aos imóveis avaliando. 
 
 

9 �± DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 
O Bairro Santa Lúcia, Vitória/ES, é um bairro com vocação comercial nas vias principais  e 
residencial nas vias secundarias, possuindo em sua maioria prédios misto ou residenciais, 
voltados para a classe média. 
 
O imóvel avaliando em questão está situado em uma região de importante eixo viário da 
cidade �± Av. Nossa Senhora da Penha, com grande vocação comercial e região de alto fluxo 
de pedestres, em seu entorno encontrasse vários Centros Comerciais, ressalto ainda que  o 
imóvel avaliando possui aproximadamente 45% de área rochosa, restringindo o uso do 
mesmo. 
 
 
 

45% 

Área Plana/ 
Semiplana 
55% 
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a) Em análise ao mercado atual, consideramos o imóvel como de Baixa Liquidez; 
 
b) Conforme mercado imobiliário para Venda de Imóvel Tipo o Avaliando, na região do 
Bairro Santa Lucia e adjacências, apresenta-se com desempenho recessivo; 
 
c) Foi observado um número de ofertas baixo, em pesquisa realizada na região 
geoeconômica; 
 
d) Caso este imóvel fosse colocado à venda no mercado teria absorção demorada, devido 
possuir aproximadamente 45% de área rochosa; 
 
e) Entendemos que o público alvo para absorção do bem, são investidores da área 
imobiliária, devido não haver limitação de altura para a construção de edificação; 
 
f) Os facilitadores para negociação do bem são imobiliárias e corretores, que atuam  com 
processo de comunicação e negociação.  
 
 
10 �± INDICAÇÃO DO(S) MÉTODOS(S) E PROCEDIMENTOS(S) 
UTILIZADO(S) 
 
01 (um) Terreno , Bairro Santa Lúcia , Vitória/ES /ES.   
 
Pesquisa de Mercado:  

 
A pesquisa realizada para a determinação do valor de mercado do imóvel avaliando, foi 
efetuada através de consulta a proprietários e a corretores, de imóveis semelhantes na 
região. Desta provieram 54 elementos , sendo 47 deles considerados , que compõem a 
amostra que baliza o presente trabalho. 
 
 
Concepção da Metodologia:  

 
Normalmente, depois de identificado o objeto de avaliação, buscamos no mercado dados 
semelhantes para fazermos comparativos usando posteriormente de fatores para a sua 
homogeneização, visando tornar a dispersão a menor possível em torno da média.  

 
Esses fatores são determinados a partir de trabalhos diversos e consagrados, mas às vezes, 
em cenários muitas vezes diferentes daqueles que nos encontramos no momento. Na busca 
da melhor realidade do valor, para análise dos atributos, valeu-se no presente trabalho da 
INFERÊNCIA ESTATÍSTICA como forma objetiva de encontrar a verdade mercadológica, 
detectando-se a função-explicação das influências no valor de mercado através do uso da 
regressão que nos possibilita obter uma homogeneização dos dados de forma científica, 
evitando-se o uso de fatores de homogeneização pré-determinados. 
 
Analisando planilha de referências de mercado, verificamos existir uma grande dispersão 
nos valores encontrados. Se a análise dos dados fosse realizada enfocando somente o 
preço unitário, verificaríamos existir uma grande dispersão nos valores. 
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O fato de a amostra demonstrar alta dispersão, não permite conclusões de sua ineficiência, 
que levariam através dos saneamentos normais à eliminação de dados supostamente não 
comportados.  
 
É justamente o contrário, a alta dispersão deve significar a existência de alguma(s) 
variável(eis) que está(ão) sendo observada(s), as quais dizem muito mas não são ouvidas.  

 
 Desta forma procurou-se analisar ESTATISTICAMENTE qual(is) variável(is) poderia(m) 
estar provocando esta dispersão. 

 
Visando-se determinar o valor unitário do imóvel, efetuamos um estudo considerando, em 
função do tamanho da amostra, as variáveis conforme se segue: 
 
DETALHAMENTO DO MODELO ESTATÍSTICO UTILIZADO  
 
O modelo estatístico foi utilizado buscando considerar os atributos mais significativos  na 
formação do valor. Desta forma, procurou-se analisar estatisticamente quais variáveis 
seriam mais significativas, tendo sido considerados as seguintes variáveis e regressores: 
 
a)- Variável Dependente:  
  

 a.1) �± Valor Unitário (Y):  expressa em R$/m2; 
 
b)- Variáveis Independentes:  
 

b.1) �± Área tota l (m2) (X1): variável quantitativa, expressa em metros quadrados; 
variável positiva, sendo adotado que quanto maior área, maior o valor por se tratar de 
áreas para empreendimentos, onde no município de Vitória encontrasse com 
escassez de áreas grandes para o mesmo.  

     
 Variação: 270,00 m2 a 6.831,06 m2.   
 

b.2) �± Data 1 =2018/2 (X2): variável quantitativa. Representa elementos pesquisados 
de 2018 a 2020. Sendo considerado que quanto mais recente for à pesquisa maior 
será sua valorização. Sendo adotados: 

 
(1) Elementos pesquisados no segundo semestre de 2018 
... 
(5) Elementos pesquisados no segundo semestre de 2020. 

 
Variação: 1 a 5.  

 
b.3) �± Zona Arterial  (Zoneamento Prefeitura)  (X3): variável dicotômica; Variável 
representando a localização do elemento pesquisado, ou seja: 

                       
(2) Elementos situados em Zona Arterial (vias principais) 

 

(1) Elementos não situados em Zona Arterial.  
 

Variação: 1 e 2.   
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b.4) �± C.A. - Coeficiente de Aproveitamento (X 4): variável quantitativa: Coeficiente 
de Aproveitamento da Prefeitura Municipal de Vitória/ES, relação da área dos Lotes 
com o Coeficiente de Aproveitamento Máximo dos mesmos. 
  
Variação: 1,40 à 2,80. 
 
b.5) �± Renda IBGE  (X5): variável Proxy, expressa por valores: Renda IBGE, 
valorização em relação à localização de cada elemento dentro da região 
geoeconômica em estudo. 
    
Variação: R$ 2.213,87 à R$ 14.299,44 

 
b.6) �±Topografia  %Plana (X6):  variável quantitativa, expressa por valores: 
Representa o percentual de topografia plana do elemento pesquisado, sendo adotado 
que quanto mais plano maior será sua valorização. 

                       
Variação: 0 a 100%. 
 
b.7) �± Pedra=2 (X7): variável dicotômica: 

                
Variável representando se o elemento pesquisado tem pedra/ parte rochosa, ou seja: 

                       
(2) Elementos com pedra/ parte rochosa, ou seja: 

 
(1) Elementos sem pedra/ parte rochosa, ou seja:  

 
Variação: 1 e 2.   
 

Estes representam o real crescimento de valor, com relação a variável em questão, entre os 
elementos pesquisados. 
 
 
Modelo Adotado : 
 
De posse dos resultados, conseguimos obter a seguinte equação de regressão: 
   
                Valor Unitário =             -12809,94837 

 +0,2818632747 * Área (m²)  
 +157,6713537 * Data 1=2018/2 
 +417,5064247 * Zonas Arteriais=2  
 -3195,368183 / C.A. 
 +1746,423065 * ln (Renda)  
 +12,26127909 * Topografia %Plana  
 -419,8178389 * Pedra  
 

Esta função pode ser considerada um modelo estatístico onde se verifica: 
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a) Coeficiente de Determinação:  
 
Através da análise dos resultados, verificamos coeficiente de determinação de 0,8754 que 
representa o poder de explicação das variáveis independentes sobre a variável valor 
unitário, significando dizer que 87,54 % da variação de valor unitário do imóvel avaliando em 
torno da média é explicada pelas variáveis selecionadas, restando uma variação de 12,46% 
não explicada, causada por outros variáveis ou pela aleatoriedade dos dados da amostra. 
 
b) Análise de Variância:  
 
Testada a hipótese nula de não representatividade do modelo para explicação do fenômeno, 
foi à mesma rejeitada ao nível de significância do modelo, igual a 1%, tendo em vista que a 
estatística F com resultado de 39,17 é superior ao ponto crítico da distribuição "F" de 
Snedecor, ao nível de confiança de 99%. 
 
c) Teste de Hipótese nula dos Regressores:  
 
Foram rejeitadas as hipóteses de que os estimadores não sejam representativos, já que 
todos os regressores passaram no teste ao nível de significância de 10%. 
 
d) Aleatoriedade dos Resíduos:  
 
Os resíduos do modelo apresentam-se de forma aleatória quando plotados no gráfico 
"Resíduos versus Valores Ajustados", o que nos leva a concluir que não há  violação dos 
pressupostos básicos no que diz respeito à homocedasticidade , independência e não auto-
correlação. 
 
e) Normalidade dos Resíduos:  
 
Verificou-se que 72% dos resíduos padronizados encontram-se no intervalo ( -1, +1), 91% 
em (-1,64, +1,64) e 97% no intervalo (-1,96, +1,96), o que indica fortes indícios a favor da 
distribuição normal  para os erros aleatórios do Modelo. 
 
f) Exame de Multicolinearidade:  
 
Testou-se a existência de multicolinearidade entre as diversas variáveis independentes 
consideradas através de análise das correlações com influência, não se encontrando  
resultados que indicassem a presença do fenômeno ou grau que pudesse restringir a 
utilização do Modelo. 
 
g) Intervalo de Confiança:  
 
Tendo em vista que a Distribuição Normal mostrou-se aderente ao Modelo, estimou-se um 
intervalo de confiança ao nível de 80% , utilizando-se a distribuição "t" de Student, através 
da expressão: 
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I = Y + ou -  e t90  x V^1/2         , Onde: 
 
 Y      - valor médio encontrado pelo Modelo; 
  e      -  erro amostral; 
 t90     - abcissa da distribuição "t" de Student  tabelada; 
 V      - variância do sistema.  
 Assim, obtêm-se os seguintes valores: 
 
                            -   Valor mínimo =  Y �± e    ;    -   Valor máximo = Y + e. 
 
 
h) O modelo encontrado mostrou-se coerente se comparado com o comportamento do 
mercado, uma vez que o valor unitário em questão aumenta à medida que o elemento: 
possua maior área, seja de pesquisa mais recente, localizado em zona arterial, maior 
coeficiente de aproveitamento, melhor renda, topografia mais plana, e sem pedras (área 
rochosa). Essas tendências podem ser observadas a seguir, nos gráficos apresentados no 
anexo III �± teste da equação. 
 
 
11 �± PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS  

 
PERÍODO DE PESQUISA: 2º Semestre de 2018 a Setembro 2020   
 
TRATAMENTO DOS DADOS:  Foi utilizado um software de regressão linear múltipla 
denominado Sisren Windows, desenvolvido pela Pelli Sistema, Anexo III. 
 
TIPO DE TRATAMENTO: Estatística Inferencial 

 
 
12 �± ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  
 
01 (um) Terreno , Bairro Santa Lúcia , Vitória/ES /ES.   
 
Balizou-se em pesquisa de mercado envolvendo, preços ofertados e preços de venda, as 
demais características e atributos que exercem influência no valor.  
 
Verificou-se através de pesquisa na região a existência de elementos semelhantes ao imóvel 
avaliando ou com características potencialmente significativas para compor a amostra e 
concluir o presente trabalho.  
 
Logo, para o imóvel avaliando em questão, tendo em vista a disponibilidade de elementos no 
mercado imobiliário local, será utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, 
que é aquele que define o valor através da comparação com dados de mercado 
assemelhados quanto às características intrínsecas e extrínsecas, conforme NBR 14.653 �± 
Parte 2: Imóveis Urbanos. 
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GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO:  
 
Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653 - Parte 2/2011: Imóveis Urbanos, item 9 e subitens 
9.1 a 9.2.1.6. 
 

Tabela 1 �± Graus de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão 
linear  

 
Item Descrição  

Grau  Pontos  
III II I  

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a todas 
as variáveis analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

 
2 

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 no local 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 
amostral superior,  

nem inferiores à metade do 
limite amostral inferior 

b) o valor estimado não 
ultrapasse 15% do valor 
calculado no limite da 

fronteira amostral,  para a 
referida variável, em módulo 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 

características do imóvel 
avaliando não sejam 
superiores a 100% do 

limite amostral superior, 
nem inferiores à metade 

do limite amostral 
inferior 

b) o valor estimado não 
ultrapasse 20% do valor 
calculado no limite da 

fronteira amostral, para 
as referidas variáveis, 

de per si e 
simultaneamente, e em 

módulo 

3 

5 

 
(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 significância 
máximo admitido para a 

rejeição da hipótese 
nula do modelo através 
do teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 

   Pontuação Total:  16 
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Tabela 2 �± Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação  
no caso de utilização de modelos de regressão linear  

 
Graus  III II I 

Pon tos Mínimos  16 10 6 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente  

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 I 

Todos, no 
mínimo no 

grau I 
  Logo, Grau de Fundamentação II,  (Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653-2/2011: Imóveis Urbanos), Tabela 2, Item       
9.2.1.6.1. Devido não ter sido adotado a estimativa de tendência central (vide item 9.2.1.1 da ABNT NBR 14.653-2:2011); 

 
GRAU DE PRECISÃO:  
 
Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653 �± 2/2011: Imóveis Urbanos, item 9 e subitens 9.2.3. 

 
Tabela 5 - Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão 

linear ou do tratamento por fatores  
 

Descrição  Grau 
 III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da 
estimativa de tendência central �d30% �”������  �”������  

Nota: Observar subseção 9.1 da ABNT NBR 14.653-2: Imóveis Urbanos. 
 Logo, Grau de Precisão III, (Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653 -2/2011: Imóveis Urbanos), Tabela 5, Item 9.2.3. 

 
 
 
13 �± RESULTADOS DA AVALIAÇÃO E DATA REFER ÊNCIA 

 
13.1 �± DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL  
 
Para a determinação do valor venal do imóvel avaliando, foram adotados os 
procedimentos  abaixo de acordo com as características ora verificadas  na vistoria  
aos mesmos e conforme o modelo proposto  para valor d e comercialização de área 
na região em estudo.    

 
Variáveis Adotadas  

 
Variável 

(X1) 
Área total 

(m2) 

Variável  
 (X2) 
Data 

1=2018/2 

Variável 
(X3) 
Zona 

Arterial=2  

Variável  
(X4) 

Coeficiente de 
Aproveitamento  

Variável 
(X5) 

Renda 
IBGE 

Variável  
(X6) 

Topografia 
%Plana 

Variável  
(X7) 

Pedra=2 

2.127,02 5 2 2,80 8.131,91 55 2 
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Obtém-se o seguinte intervalo de confiança:   
 

 Variável Dependente (Y)  
Valor Total (R$)  - 

Valor Unitário (R$/m 2) 
   

Limite Superior  4.085,98 (+6,67%) 8.690.977,74 
   
   

Valor Médio  3.830,49 8.147.531,27 
   
   

Limite Inferior  3.574,99 (-6,67%) 7.604.084,80 
   

Baseado no intervalo de confiança apresentado acima com amplitude do intervalo �”30%, o laudo foi enquadrado segundo 
A.B.N.T. norma NBR 14.653 - Parte 2: 2011 Imóveis Urbanos, item 9 e subitem 9.2.3, com Grau de Precisão III. 
 
 

 Campo de Arbítrio:  
 

   
Valor Total (R$)  Campo de Arbítrio  

 
   

Limite Superior  4.405,06 (+15%) 9.369.650,72 
   
   

Valor Médio  3.830,49 8.147.531,27 
   
   

Limite Inferior  3.255,91 (-15%) 6.925.385,68 
   

 O campo de arbítrio corresponde à semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada.  
 

 
 

13.2 �± VALOR UNITÁRIO ADOTADO  
 
Considerando que majoritariamente a origem dos dados de mercado é proveniente de 
oferta e a variável não é contemplada no modelo estatístico, o que tendênciaria a 
adoção de um valor unitário abaixo da Estimativa de Tendência Central, onde foi 
adotado o desconto de 10%. 
 
Para o imóvel foi adotado o valor unitário de R$ 3.447,44/m².  
 
 
13.3 �± DATA DE REFERÊNCIA  
 
03 de Setembro de 2020  
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13.4 �± VALOR DE MERCADO  
 

01 (um) Terreno  com área de 2.127,02 m²  
Bairro Santa Lúcia , Vitória/ES  

 
 

Valor Venal do Imóvel Avaliando:  
R$ 7.333.000,00 

 (Sete milhões e trezentos e trinta e três  mil reais ) 
 

Obs: O valor final de R$ 7.332.773,83 (Sete milhões , trezentos e trinta e dois  mil,  setecentos e setenta e três 
reais e oit enta e três  centavos ), foi arredondado obedecendo a NBR 14.653 �± 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2: 
Imóveis Urbanos, que limita o arredondamento em + ou -1%.   

 
 
 
14 �± OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES  
 
Considerou-se que toda a documentação pertinente encontrava-se correta e regularizada, e 
que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado de quaisquer ônus, em condições de ser 
imediatamente comercializado;  
 
Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos, as 
observações in loco foram feitas sem instrumentos de medição; as informações obtidas 
foram tomadas como de boa fé. 
 
 
 
 
 
 
 
 
15 �± PROFISSIONAL (IS) RESPONSÁVEL (IS)  
 
 
 
 
 
 
 
Master Survey Engenharia de Avaliações  
              39.816.483/0001-32 
         Pedro Augusto Deps Filho                                   
  Engº Prod. Civil  �± CREA/ES 9743/D 
             CPF 853.726.767-87  
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16 �± LOCAL E DATA DO LAUDO  
 
16.1 - O presente Laudo de Avaliação  é composto por 19 (dezenove ) folhas impressas por 
computador apenas de um lado, todas numeradas e devidamente rubricadas, sendo a última 
datada e assinada e mais 06 (seis) anexos , também rubricados pelo signatário.  
 
16.2 - Os signatários colocam-se a inteiro dispor de Vossa(s) Senhoria(as) para os                     
esclarecimentos que se fizerem necessários 
 
 
 
                                                                                         Vitória/ES, 03 de setembro de 2020 
 
 
 
17 �± ANEXOS 
 

I         Relatório Fotográfico ANEXO I 

II        Dados de Mercado ANEXO II 

III       Memória de Cálculo/Gráfico ANEXO III 

IV       Documentos e Planta de Localização ANEXO IV 

V        Bibliografia ANEXO V 

VI       ART ANEXO VI 
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ANEXO I 
 
 

RELATÓRIO 
FOTOGRÁFICO 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Data da vistoria: 25 e 28 de Agosto  de 2020. 

 

 

 
Fig. 01: Detalhe 01 (um) Terreno  com área  total de 2.127,02m², localizada na Avenida 
Nossa Senhora da Penha, nº 455 esquina com a Rua Dr. Eurico de Aguiar, Bairro Santa 
Lúcia, Vitória/ES. 

 
Fig. 02: Detalhe do terreno avaliando. 



Data da vistoria: 25 e 28 de Agosto  de 2020. 

 

 

 
Fig. 03: Detalhe do terreno avaliando. 

 
Fig. 04: Detalhe do terreno avaliando. 



Data da vistoria: 25 e 28 de Agosto  de 2020. 

 

 

 
 
Fig. 05: Detalhe do terreno avaliando. 

 
ig. 06: Detalhe do terreno avaliando. 



Data da vistoria: 25 e 28 de Agosto  de 2020. 

 

 

 
Fig. 07 Detalhe do terreno avaliando. 

 
 
Fig. 08: Detalhe da Avenida Nossa Senhora da Penha, e Rua Dr. Eurico de Aguiar, Bairro 
Santa Lúcia, Vitória/ES. 
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ANEXO II 
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ANEXO III 
 
 

MEMÓRIA DE CÁLCULOS  
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ANEXO IV 
 
 

DOCUMENTOS E PLANTA DE  
LOCALIZAÇÃO  
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PARTICIPAÇÃO:

ATIVIDADE(S) TÉCNICA(S):  47 - 16.3 - AVALIAÇÃO

Após a conclusão das atividades técnicas, o profissional deverá proceder a baixa desta ART.

Qtde de Pavimento(s): 0 Nº Pavimento(s): 0 Dimensão/Quantidade: 1 Unidade de medida: UNID

NATUREZA: 100 - RESPONSABILIDADE TÉCNICA

PROJETO(S)/SERVIÇO(S): 100 - NENHUM

NÍVEL: 104 - EXECUÇÃO

NATUREZA DO(S) SERVIÇO(S): 9111 - SERVIÇOS AFINS E CORRELATOS (ESPECIFICAR NO CAMPO 22)

TIPO DA OBRA/SERVIÇO: 1903 - AVALIAÇÕES, PERÍCIAS E LAUDOS TÉCNICOS,2001 - SERVIÇOS AFINS E CORRELATOS (ESPECIFICAR NO CAMPO 22)

PEDRO AUGUSTO DEPS FILHO

ENGENHEIRO DE PRODUÇÃO - CIVIL,ENGENHEIRO 
DE SEGURANÇA DO TRABALHO,ENGENHEIRO 
MECÂNICO

MASTER SURVEY ENGENHARIA E CONSULTORIA 
LTDA

Empresa contratada:

Registro: ES-009743/D

Título profissional: RNP: 0804100560

Registro: 7602

1. Responsável Técnico

4. Atividade Técnica

Contratante: CPF/CNPJ:

Rua:

07162270000148SECRETARIA DE ESTADO DE GESTÃO E RECURSOS HUMANOS - 
SEGER

AVENIDA GOVERNADOR BLEY

Complemento:

Nº do Aditivo:

VITÓRIA UF: ES
ED. FABIO RUSCHI, 10º ANDAR

Cidade:
29020150

CENTRO

Valor do Contrato/Honorários:

Contrato:

R$1.614,00

Nº:

PESSOA JURÍDICA

CEP:

236

Tipo de contratante:

Bairro:
Telefone:

0

2. Dados do Contrato

Rua:

Complemento:
Cidade:

Nº:
Bairro: SANTA LÚCIA                             Quadra

:

455       

Lote
:CEP:

, 

CPF/CNPJ:27080530000143

UF:

AVENIDA NOSSA SENHORA DA PENHA

VITÓRIA                                 
Data de início: 21/08/2020 04/09/2020Prev. Término:

ES 29056250
Coord. Geogr.:

ESTADO DO ESPÍRITO SANTO  E OUTROSProprietário:

3. Dados da Obra/Serviço

Profissional

Acessibilidade: <declara a aplicabilidade das regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislação específica e no Decreto 
nº5.296, de 2 de dezembro de 2004, às atividades profissionais acima relacionadas.>

Contratante

6. Declarações

IBAPE   - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERICIAS DE 
ENGENHEIROS DO ESPIRITO SANTO

7. Entidade de classe

Declaro serem verdadeiras as informações acima.
_______________,_____de_________________de_______

______________________________________

______________________________________
PEDRO AUGUSTO DEPS FILHO - CPF: 85372676787

Local Data

SECRETARIA DE ESTADO DE GESTÃO E RECURSOS HUMANOS - SEGER - 
CPF/CNPJ: 07162270000148

8.Assinaturas

�‡  A ART é válida somente quando quitada, podendo sua 
conferência ser realizada no site do CREA.

�‡ A autenticidade deste documento pode ser verificada no 
site www.creaes.org.br ou www.confea.org.br

�‡ A guarda da via assinada da ART será de responsabilidade 
do profissional e do contratante com o objetivo de 
documentar o vínculo contratual.

www.creaes.org.br      creaes@creaes.org.br
tel: (27)3134-0046          art@creaes.org.br

9. Informações

Valor ART: Registrada em: Valor Pago: Nosso Número:Data de pagamento:R$ 88,78 16/09/2020 16/09/2020 R$ 88,78 140000000006792737

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE 01 (UM) TERRENO, SENDO: ÁREA DE 1.331,45 M² TERRENO DE MARINHA E ACRESCIDO DE MARINHA E ÁREA DE 795,57 M² TERRENO 
ALODIAL, AVENIDA NOSSA SENHORA DA PENHA, Nº 455 ESQUINA COM A RUA DR. EURICO DE AGUIAR, BAIRRO SANTA LÚCIA, VITÓRIA/ES, PROCESSO: 2020-
NPFF8, ORDEM DE SERVIÇO: 003/2020 AVA 02

5. Observações

ART de Obra ou Serviço

ART Individual

0820200085211
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