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1. SOLICITANTE 

Governo do Estado do Espírito Santo, SEGER/SUBAD/GEPAE/CAI 

Cliente/Interessado: SEGER-ES 

2. PROPRIETÁRIOS 

ESTADO DO ESPÍRITO SANTO  

3. OBJETO DA AVALIAÇÃO 
3.1. Descrição do Bem: Terreno Urbano, situado à Rua Santa Luzia, S/N, esquina com a Rua Genoveva, Bairro Praia 

da Costa município da Vila-Velha/ES. 

3.2. Ocupante: Imóvel encontra-se desocupado. 

3.3. Tipologia: Terreno 

3.4. Área Construída: Conforme documentação não apresenta área de construção averbada. 

3.5. Área Terreno: 336,29m². Não identificamos em vistoria a presença de edificaçõesErro! Fonte de referência 

não encontrada.. 

 

Identificação Descrição 
Matrícula 
Cartório 

Área (m²) 
Fração 
ideal 

Área não 
averbada 

Terreno Sitio 

Terreno sitio, contendo 44 Hectares, 
constituindo a antiga Vila Grinalda, 
onde se acham encravados lotes de 

propriedade de outros posseiros, 
limitando-se dito Sitio Ribeiro, ao 
Norte com a Baia de Vitória, Sul e 

Oeste com terreno do Sítio da Costa e 
a Leste com terrenos de marinha. 

2.355 44 Hectare -- - 

      

 Tabela 1 – Descrição do quadro de áreas. Fonte: Documentação fornecida pelo Contratante. 

4. FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 

Alienação. 

5. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO: 

Determinação do Valor de Mercado de um Terreno de 336,29 m² em Praia da Costa, Vila Velha/ES. 

6. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

Em atendimento ao disposto no item 7.2 da NBR 14.653-1, segue abaixo a relação da 
documentação, do imóvel avaliando, apresentada pelo solicitante: 

a) Certidão de Registro de imóveis – Matrícula 2.355 – terreno contendo 44 hectares constituindo a antiga Vila 

Grinalda. Averbação cita que foi desmembrada uma área de 494,23m² e vendida para Anadyr Soares Moutinho 

e Divina Beatriz Soares Moutinho, transcrição 23.619 de ordem do Lº 3-VA. 

b) Área com frente para Rua Santa Luzia, esquina com a Rua Genoveva; 

c) Planta do Loteamento Sitio Ribeiro (fornecido pelo solicitante). 

d) Não foi fornecido a matricula individualizada do imóvel. Contratante foi acionado e informa desconhecer a 

existência deste. 
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Não foi constatado uma divergência de informação entre a documentação e as informações 
identificadas em vistoria:  

Documentação complementar: 

a) Planta Topográfica – Local Sitio Ribeiro, tendo o Responsável Técnico Sr. Joseney Rodrigues Moro. (Anexo 

documentação) onde consta uma área de 336,29m² - Elaborada pelo IDAF em Novembro de 2020, utilizada para 

efeitos de cálculo nesta avaliação. 

b) As informações para Avaliação de mercado foi retirada da Planta topográfica fornecida em Anexo.  

 

Este trabalho não levou em consideração para efeitos de cálculos e para cumprimento de Norma, 
os imbróglios jurídicos inerentes aos imóveis localizados na região do Morro do Moreno, no que se 
refere a possibilidade de construções. 

7. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

A vistoria foi realizada no dia 13 de Setembro de 2021. 

A localização esquemática do imóvel avaliando no Entorno do Bairro Praia da Costa, Vila-Velha/ES 
pode ser verificada conforme a Figura 1: Avaliando em destaque. 

 

  

Figura 1 - Mapa esquemático de localização: Bairro Praia da Costa – Vila-Velha/ES. 



 
LAUDO DE AVALIAÇÃO DE USO RESTRITO 

Data 13/12/2021 
 Contrato/Edital 001/2011 

009/2021-AVA1 Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Revisão 03 p. 7 de 47 

 

Planeline Arquitetura e Engenharia - 16.887.693/0001-16 
www.planeline.com.br 

Av. Petrópolis 593, 1º Andar, Barcelona -Serra-ES 
CEP: 29166-510 

 

Página | 7 

7.1. Caracterização da Região 

Vila Velha é um município vizinho da capital do estado do Espírito Santo que juntamente com outros 
seis municípios integram a Região Metropolitana da Grande Vitória.  

O município de Vila Velha em 2019 obteve a segunda posição na lista da arrecadação de IPTU dentre 
os municípios capixabas.  

Os municípios capixabas recolheram de IPTU o equivalente a R$ 75,21 por habitante. A atual líder 
no ranking de IPTU per capita, a Capital Vitória, registrou o valor de R$ 201,19, com Vila Velha em 
4º lugar com R$ 132,50.  

O município de Vila Velha, segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística - IBGE, 
possui aproximadamente 486.208 habitantes, e possui uma Receita Total de R$ 943.340.050,10, 
onde ocupa a 3ª posição no ranking dos municípios capixabas. (Fonte: Revista Finanças Capixabas 
2019).  

Na arrecadação de ISS o município detém a 3ª posição no Ranking dos municípios do Espírito Santo 
e cai para a 9ª posição após a divisão de ISS per capita.  

O Bairro Praia da Costa é considerado um bairro com ocupação urbana consolidada, com boa 
infraestrutura urbana, sendo uma região bem assistida de serviços e comércios em geral. É 
caracterizada pela verticalização de suas edificações, com usos residenciais multifamiliares, misto 
ou comercial.   

 

Figura 2 - Evolução da arrecadação do ISS - Fonte: Revistas Finanças 2019 

Quando se divide a receita total pelo número de habitantes, Vila Velha cai para um dos mais baixos 
índices per capta, ocupando a 75ª posição dos 78 municípios. 

A receita Total per capita do Município foi de R$ 1.940,20 em 2018, abaixo da média do Estado do 
Espírito Santo que foi de R$ 3.034,00. (Fonte: Revista Finanças Capixabas 2019, p.15.) 

Os municípios onde o IPTU acusou as maiores participações na receita corrente, em 2017, foram 
Vila Velha (8,4%), Guarapari (7,6%), Vitória (4,8%), Serra (4,6%) e Cachoeiro de Itapemirim (3,9%). 
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Figura 3 – IPTU per capita por porte populacional – Revista Finanças Capixabas. 

Praia da Costa, bairro onde localiza-se o imóvel avaliando, é um bairro com ocupação urbana 
consolidada.  

O imóvel avaliando está localizado em uma porção bastante peculiar dentro do bairro, localiza-se 
nas proximidades do “Farol de Santa Luzia” patrimônio Capixaba, inaugurado por Dom Pedro II em 
1889. O Terreno onde está situado o Farol é de propriedade da União desde 1913 e entregue a 
Marinha do Brasil em 1985. 

Assim classificamos esta região, onde não possui edificações de alto gabarito como região do Farol 
de Santa Luzia, que possui características de vocação residencial, bastante diferentes do bairro Praia 
da Costa como um todo caracterizado pela predominância de imóveis comerciais de padrão 
construtivo Normal e Normal Alto, e alguns exemplares de imóveis comerciais mais novos com 
padrão de construção alto.  

Quanto a infraestrutura urbana, o bairro possui água potável, esgoto sanitário, energia elétrica, 
telefone, pavimentação, esgoto pluvial e iluminação pública. Os serviços urbanos identificados são: 
coleta de lixo, comércio, transporte coletivo, saúde, segurança, lazer, educação e rede bancária.  

Em sua grande maioria devido a característica de ser um bairro predominantemente residencial, 
apresenta exemplares de Edifícios unifamiliares (Região do Farol) e edifícios Multifamiliar com 
características residencial e comercial na parte baixa, Praia da Costa em sua essência.  

Esta caraterística comercial não é predominante nas proximidades do imóvel avaliando. 



 
LAUDO DE AVALIAÇÃO DE USO RESTRITO 

Data 13/12/2021 
 Contrato/Edital 001/2011 

009/2021-AVA1 Ref. TERRENO RUA SANTA LUZIA Revisão 03 p. 9 de 47 

 

Planeline Arquitetura e Engenharia - 16.887.693/0001-16 
www.planeline.com.br 

Av. Petrópolis 593, 1º Andar, Barcelona -Serra-ES 
CEP: 29166-510 

 

Página | 9 

  

Figura 4 – Imóvel Avaliando Frente Rua Santa Luzia a esquerda e Rua Genoveva a Direita. 

O bairro é bastante movimentado durante o dia pois é passagem para o Farol e Praia do Ribeiro 
“Praia Secreta”. 

7.2. Caracterização do Terreno 

O Terreno está situado com frente para a Rua Santa Luzia, esquina com a Rua Genoveva. 

A topografia é irregular com aclive para os fundos superior a 20% de inclinação. Apresenta-se acima 
do mesmo nível de cota de greide da Rua de Acesso.  

O terreno apresenta-se apenas cercado e vegetação rasteira. Identificamos afloramento rochoso no 
interior do lote com a presença de diversas Rochas. 

Apresenta-se com frente para a Rua Santa Luzia com cerca de 22,00m de comprimento e 15,00m 
de comprimento pela Rua Genoveva – Estimados no local. (Omitidas na documentação 
apresentada) 

7.3. Classificação PDM 

De acordo com o PDM Municipal Art. 314, temos que o imóvel pode ser identificado como Zona 
de ocupação Restrita-D, conforme o mapa abaixo. 

Lei Complementar Nº 65 de 2018. 
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Figura 5 - Mapa de Zoneamento do PDM de Vila Velha 

De acordo com o PDM os coeficientes da ZOR-D estão de acordo com a tabela abaixo: 

 Coeficiente de 
aproveitamento 

básico 

Taxa de 
ocupação 
máxima 

Taxa de 
permeabilidade 

mínima 
Gabarito 

Altura da 
edificação limite 

ZOR-D 
(a) (b) (c) (d) (e) 

1,0 60% 15% 2 Pavtos. 8,00 

(f), (g), (h) - “A Altura máxima da edificação: limitada por interferência em cones aeroviários, cones 
visuais do convento da Penha, Carta Náutica 1401 e estudos de sombreamento, o que for menor. ” 

Graus de impacto permitido: 1, 2, 3, atendidas as condições da Lei e Modelo de Parcelamento MP-B 
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A Fotografia aérea abaixo identifica o Avaliando no entorno do Bairro. 

  

Figura 6 – Foto – Avaliando em destaque 

8. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653-1, destacamos o mercado local em face a: liquidez, 
estrutura, conduta e desempenho. 

Trata-se de um terreno com vocação residencial, parte de uma área maior de 44 hectare.  

O imóvel está localizado na via de acesso ao Farol, o que coloca o imóvel com fator Valorizante. 

Trata-se de um dos últimos exemplares na região, se não o último. 

Foram encontrados diversos imóveis de mesma tipologia, no mercado local, onde constatamos ao 
estudá-lo um número MÉDIO de ofertas. 

Classificamos o desempenho do mercado como AUQUECIDO, para as características locais, no 
bairro encontramos poucas placas de venda, porém alguns anúncios na internet, o que confirma a 
classificação do desempenho do mercado. 

A Pandemia colocou os terrenos como imóveis extremamente valorizados, o mercado de imóveis 
com vocação residencial unifamiliar sofreu forte aceleração nos últimos dois anos. A Pandemia e o 
isolamento social deram status de prioridade para a residência das pessoas. 

Em relação à liquidez do imóvel não identificamos outros fatores relevantes que poderiam 
contribuir para aumentar ou diminuir a liquidez, a exceção da própria localização do terreno com 
potencial de vista para mar, pode contribuir para o aumento da liquidez do imóvel, desta maneira 
podemos classificar a liquidez como RÁPIDA. 

De acordo com as características do mercado analisadas, por tratar-se de um imóvel cujo entorno 
apresenta forte característica residencial, e por apresentar topografia com vista favorável, 
entendemos que o imóvel possui absorção pelo mercado considerada RÁPIDA.  
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8.1. Prazo estimado para comercialização 

A partir da pesquisa de mercado e analisando o comportamento do mercado para o tipo de imóvel 
e suas características, entendemos que o prazo de comercialização do imóvel está em torno de 12 
meses. 

9. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS  

Para a adoção da metodologia aplicável, a natureza do Bem, a disponibilidade, e a quantidade de 
informações colhidas no mercado que são responsáveis por esta função. A Norma preconiza que 
em situações onde ficarem comprovadas a impossibilidade de utilizar-se de metodologias previstas 
na parte 1 da Norma em situações Normais e típicas de mercado, é facultado ao 
Arquiteto/Engenheiro de Avaliações o emprego de outro procedimento, com a devida justificativa, 
sendo assim: 

Para a esta avaliação, não foi necessário a adoção de outra metodologia, utilizamos o Método 
Comparativo Direto de dados de Mercado – MCDDM, devido a disponibilidade das informações 
disponíveis no mercado. 

Trata-se de um Terreno, cujas características então dentro da média dos demais imóveis do bairro.   

Foram encontrados diversos imóveis desta tipologia em oferta no mercado local, contendo a 
quantidade mínima necessária para a utilização do Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado – MCDDM, por meio de inferência estatística como tratamento de dados. 
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10. PESQUISA DE MERCADO E TRATAMENTO DE DADOS 

Pesquisa de mercado realizada no mês de setembro a novembro de 2021. 

A pesquisa abrange imóveis com características similares, ao longo da cidade de Vila-Velha/ES nas 
proximidades do bairro do avaliando e com os devidos tratamentos estatísticos. 

O tratamento de dados: foi utilizado um software de regressão linear múltipla – Sisdea®, que está 
complementado na Memória de Cálculo deste laudo disposto no Anexo IV. Foi utilizada a estatística 
de saneamento da Amostra para o tratamento dos dados. 

 

Figura 7 – Pesquisa, Praia da Costa e Morro do Moreno, Vila-Velha/ES. (Avaliando em azul - 00) 

A pesquisa é composta de imóveis que foram encontrados em oferta no mercado local e não foi 
possível conseguir quantidade suficiente de dados transacionados para utilização uma variável que 
explique, dentro dos parâmetros econométricos de Norma, a variação dos preços de oferta dos 
preços de transação. 

Assim, neste trabalho o Responsável técnico se resguarda no direito/possibilidade de arbitrar o valor 
dentro dos intervalos admissíveis conforme Norma para avaliar o Valor de mercado do bem 
avaliando. (Vide Memória de Cálculo) 

A Amostra utilizada nesta avaliação é composta apenas de dados em oferta. 

A área de abrangência da pesquisa imobiliária foi ampliada até os imóveis com características 
semelhantes ao avaliando e estão dispostos no bairro Praia da Costa, Itapoã, Centro Itaparica, em 
Vila velha, região da Praia das castanheiras e região do Morro do Moreno, com características 
próximas às do avaliando, com a adoção das devidas variáveis para diferenciação. 
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11. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

11.1. Especificação da Avaliação (Terreno): 

O modelo apresentado obteve a seguinte fundamentação, segundo a NBR 14.653:2, item 9 e sub-
itens 9.1 a 9.2.1.4: 

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 

Apresentação de informações 
relativas a todos os dados e 

variáveis analisados na 
modelagem 

Apresentação de informações 
relativas aos dados e variáveis 

efetivamente utilizadas no 
modelo 

2 

4 Extrapolação Não admitida 

Admitida para apenas uma 
variável, desde que: 

Admitida, desde que: 

3 

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; 

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 

b) o valor estimado não 
ultrapasse 20% do valor 

calculado no limite da fronteira 
amostral, para as referidas 

variáveis, de per si e 
simultaneamente em módulo. 

5 

Nível de significância 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 

para a rejeição da 
hipótese nula de cada 

regressor (teste 
bicaudal) 

10% 20% 30% 2 

6 

Nível de significância 
máximo admitido para a 

rejeição da hipótese 
nula do modelo através 

do teste de F de 
Snedecor. 

1% 5% 10% 3 

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011, p.22-23. 

Total de pontos da Tabela 01: 15 pontos 
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Tabela 2 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear 

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 Grau II e os 
demais no mínimo no Grau I. 

Todos, no mínimo no grau I 

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011, p.24. 

Logo, o Grau de Fundamentação atingiu Grau II para a determinação do valor a partir do modelo 
de regressão linear, segundo a ABNT NBR 14.653:2, Tabela 2, Item 9.2.1.4.  

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 

≤30% ≤40% ≤50% 

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confiança ultrapassar 50%, não há classificação do resultado quanto à precisão e é necessária 
justificativa com base no diagnóstico do mercado. 

Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011, p.26. 

Segundo norma ABNT NBR 14.653:2, item 9 e sub-itens 9.2.2 a 9.2.2.1, o modelo atingiu Grau de 
Precisão III. Os resultados dos valores que fundamentaram o Grau de precisão do modelo estão 
conforme ANEXO IV deste laudo. 
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12. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Conforme Memória de Cálculo disponível no Anexo IV, por meio das projeções de valores do 
Software Excel, obteve-se o seguinte intervalo de confiança e campo de arbítrio com nível de 
confiança estatística de 80% de certeza para a Moda. A partir da projeção gerada pelo Software, 
disponível nos Quadros da Memória de cálculo, segue abaixo a tabela Resumo com o resultado da 
avaliação: 

De acordo com a Norma e a partir dos resultados apresentados na Tabela 3 do Laudo, temos que o 
intervalo de confiança está inferior aos 30% conforme indica a Norma, desta maneira o Laudo 
apresenta Grau III de Precisão. 

12.1. Avaliação do terreno: 

V terreno = V unitário  x Área Total 

 

 

Tabela 2 – Resultados do Avaliando para Valor unitário.  

 

 

Tabela 3 – Resultados do Avaliando para Valor Total.  

12.2. Valor Adotado1 

Os Valores estão devidamente explicados e justificados na Memória de Cálculo, disponível no Anexo 
IV deste Laudo. Assim temos: 

O valor de mercado do imóvel avaliando é de: R$ 1.046.000,002  

(Um milhão e quarenta e seis mil reais). 

  

                                                     
1 Adotamos o limite inferior do Campo de Arbítrio intervalo de confiança para esta avaliação considerando que os dados 
pesquisados ainda estão em oferta no mercado e, portanto, não sofreram nenhum desconto efetivo de transação que é 
prática do mercado local. 
2 Arredondamento dentro dos parâmetros admissíveis por Norma em 1% 

Identificação Mínimo CA Mínimo IC Médio Máximo IC Máximo CA

Imóvel 3.113,07            3.339,40                   3.662,43               3.985,46             4.211,79             

-15,00% -8,82% - 8,82% 15,00%

Identificação Mínimo CA Mínimo IC Médio Máximo IC Máximo CA

Imóvel 1.046.892,80   1.123.008,06           1.231.638,58       1.340.269,11     1.416.384,37     

15,00% 8,82% - 8,82% 15,00%
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13. ENCERRAMENTO E CONSIDERAÇÕES FINAIS 

O Valor apresentado no laudo refere-se ao imóvel livre e desembaraçado de quaisquer ônus ou 
gravames.  Todas informações obtidas nas fontes de pesquisa foram tomadas como de boa-fé.  

14. RESPONSÁVEL TÉCNICO:  

Arquiteto Filipe Miranda de Amorim – Registro CAU nº. A64528-1 – IBAPE 309 

Engenheiro Civil – André Luis Nascimento Silva – Registro CREA-ES 43648/D 

15. LOCAL E DATA 

Encerramos o presente Laudo de Avaliação, que foi elaborado segundo os preceitos ABNT NBR 
14653 – Avaliação de bens, Parte 1 – Procedimentos gerais e Parte 2 – Imóveis urbanos, sendo 
composto de uma Capa (nos padrões do contratante) que somados ao corpo do laudo e anexos, 
totalizam 47 páginas numeradas e assinadas digitalmente com certificação digital3. 

Vitória/ES, 11 de janeiro de 2022. 

 

 
 

   

 

Representante Legal 

Filipe Miranda de Amorim 
Arquiteto e Urbanista 

CAU nº. A64528-1 / IBAPE 309 
CPF: 097.382.577-43 

 
Responsável Técnico 

Filipe Miranda de Amorim 
Arquiteto e Urbanista 

CAU nº. A64528-1 / IBAPE 309 
CPF: 097.382.577-43 

 
Responsável Técnico 

André Luís Nascimento Silva 
Engenheiro Civil 

CREA-ES 43648 /D  
CPF: 114.978.187-45 

 

  

                                                     

3 A última página trata-se da Registro de responsabilidade técnica, que pode ser substituído pela via original 

devidamente assinado quando necessário for. 

ANDRE LUIS 
NASCIMENT
O 
SILVA:1149
7818745

Assinado de forma 
digital por ANDRE 
LUIS NASCIMENTO 
SILVA:1149781874
5 
Dados: 2022.01.11 
16:09:44 -03'00'

FILIPE 
MIRANDA 
DE 
AMORIM:09
738257743

Assinado de forma 
digital por FILIPE 
MIRANDA DE 
AMORIM:0973825
7743 
Dados: 2022.01.11 
16:09:58 -03'00'

FILIPE 
MIRANDA 
DE 
AMORIM:09
738257743

Assinado de forma 
digital por FILIPE 
MIRANDA DE 
AMORIM:0973825
7743 
Dados: 2022.01.11 
16:10:09 -03'00'
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16. ANEXO 
I. Relatório Fotográfico 

 

 

Foto 1 - Vista frontal, 
Terreno de esquina. 

  

 

Foto 2 – Logradouro 
com avaliando a direita. 
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Foto 3 – Vista do 
avaliando. 

  

 

Foto 4 – Vista 
Logradouro – Rua 
Genoveva, Avaliando a 
esquerda. 
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Foto 5 – Vista Frontal a 
partir da Rua 
Genoveva. 

  

 

Foto 6 – Vista Frontal a 
partir da Rua Santa 
Luzia. 
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Foto 7 – Rua Santa 
Luzia com avaliando a 
esquerda – Parte “Alta” 
Praia da Costa. 

  

 

Foto 8 – Vista do 
Logradouro Rua Santa 
Luzia. 
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 Foto 9 – Vista. 

  

 

Foto 10 – Vista 
avaliando. 
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II. Pesquisa de Mercado 
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III. Documentação apresentada 
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IV. Memória de Cálculo 

 

Memória de cálculo do Modelo Estatístico para o Cálculo do Valor de Mercado Terreno Urbano, no município de Vila-

Velha /ES, na região do Bairro Praia da Costa. 

 

A. Justificativas, testes para aceitação e intervalos de utilização.  

 

Nesta avaliação partiu-se da pesquisa imobiliária descrita no Anexo II, e utilizou-se das ferramentas previstas na norma 

ABNT NBR 14653:1 e 14653:2, que descreve o Método Comparativo de dados de Mercado.  Utilizando-se de uma 

ferramenta estatística de regressão linear múltipla com aplicação do software SISDEA, obtendo-se então o seguinte 

Modelo estatístico para avaliação de valores de mercado de Terreno Urbano na região do Bairro Praia da Costa no 

município de Vila-Velha/ES, já descritos no item 7 do laudo. 

 

Função Estimativa 

Valor Unitário =  +883,4086191 
-0,2317486534 * Área total 
+254,8487079 * Topografia 
+0,003542827765 * PGV² 
-37,18720335 * Dist. Centro VV 
+38,91480475 * Fluxo Pessoas² 

  

Quadro 1 - Função Estimativa adotada 

A adoção das variáveis deve ser escolhida com a finalidade de investigar o mercado para determinar as variações de 

preços dos imóveis. A variável dependente será com base no valor unitário. O objetivo é estimar o valor médio desta 

variável que devem ser representativas para explicar o fenômeno da variação dos preços na região. 

 

Variável dependente: Valor Unitário, em R$/m², no mercado local de Terreno Urbano no entorno do imóvel avaliando. 

Todos os dados da pesquisa estão situados na mesma região, no mesmo Bairro e Bairros adjacentes, e as variáveis 

explicativas/ independentes em número de 05 (cinco), descritas abaixo: 

 

1. Área Total: variável quantitativa que expressa a dimensão do imóvel em metros quadrados, obtida pela indicação 

das fontes de informação. 

2. Topografia: variável qualitativa códigos alocados que indica a característica da topografia do terreno: (2) para 

terreno plano, (1) para terreno Semi-Plano e para terrenos com topografia irregular, aclive ou declive superior a 

20%. Valores obtidos por meio das fontes de informações e características dos imóveis. 

3. PGV: variável Proxy que possui relação de pertinência com a posição que o imóvel está inserido na região. Valores 

estão dispostos de acordo com a Planta Genérica de Valores do Município. 

4. Distância ao Centro de VV: variável quantitativa que indica a distância do imóvel ao Centro, neste caso a praça 

Duque de Caxias no Centro de Vila Velha. É traçado um raio de distância entre o imóvel até a praça, medidos em 

Quilômetros.  

5. Fluxo de pessoas: Variável dicotômica que indica o fluxo de pessoas nas proximidades, sendo (1) quando para baixo 

fluxo de pessoas e (2) para um fluxo Normal de pessoas e (3) para um fluxo alto de pessoas. Obtidas por meio da 

localização dos imóveis. 

Pressupostos e sua confirmação: espera-se que a variável dependente (Valor Unitário) siga uma lógica quanto ao seu 

crescimento ou decrescimento em função das variáveis explicativas: 
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1. Área Total: relação inversa de crescimento, pois quanto maior a área do imóvel espera-se que o valor unitário 

diminua. 

2. Topografia: relação direta de crescimento, pois quando o terreno apresenta características de topografia plana eles 

tendem a ser mais valorizados que os de topografia acidentada, assim quanto melhor a topografia mais valorizado 

o imóvel será e consequentemente maiores serão os valores unitários. 

3. PGV: relação direta de crescimento, pois quanto mais valorizada a região maior será o índice Fiscal e 

consequentemente maiores serão os valores do imóvel. 

4. Distancia ao Centro de Vila Velha: Relação Inversa de crescimento, pois maior a distância do polo valorizante, 

menor deverá ser os valores dos imóveis, consequentemente menor valor unitário. 

5. Fluxo de pessoas: Relação direta de crescimento, espera-se que imóveis onde existe um fluxo maior de pessoas na 

rua tenham valores superiores a imóveis com menor fluxo de pessoas. 

Todos estes pressupostos foram observados nos gráficos das projeções do SISDEA, disponível neste anexo, estando 

coerente com o mercado local estudado. 

 

Quantidade de dados necessários: (ABNT NBR 14653:2) 

Grau III 

N ≥ 6 (K + 1) 

Grau II 

N ≥ 4 (K + 1) 

Grau I 

N ≥ 3 (K + 1) 

Quadro 2 - Quantidade de dados para Grau de Fundamentação. Fonte: NBR ABNT 14653. 

Sendo:  N = número de elementos considerados = (51). 

K = número de variáveis independentes efetivamente utilizadas no modelo = (5) 

 

N ≥ 6 x (K + 1) 

N ≥ 6 x (5 + 1) 

N ≥ 6 x (6) 

51 ≥ 36 

 

Logo, soma-se 03 pontos para grau de Fundamentação, conforme NBR ABNT 14653.  

 

Foi estudado no mercado local a influência de outras variáveis como: Comercial, Vista Panorâmica, Renda IBGE, 

Cond.Fechado, porém procedidos os estudos estatísticos verificou-se a confirmação da hipótese nula dos Regressores 

para algumas variáveis e/ou comportamento inverso ao esperado, apresentaram alta significância sendo retirada do 

modelo sem prejuízos ao resultado nesta avaliação. 

 

Intervalo de utilização das variáveis: 

 

Variável Mínimo Máximo Amplitude 

Área Total 200,00 5.000,00 4.800,00 

Topografia 1 2 1 

PGV 12,97 895,82 882,85 

Dist. Centro VV 0,35 22,81 22,46 

Fluxo pessoas 1 3 2 

Quadro 3 - Valores mínimos e valores máximos observados na amostra de mercado 

Fonte: Pesquisa de mercado realizada em Setembro, outubro e Novembro de 2021. 

Observamos que todos os atributos do imóvel avaliando estão inseridos nos intervalos acima, não sendo necessária 
nenhuma extrapolação a fim de procedermos a sua avaliação nesta modelagem, além disso, testada a hipótese dos 
regressores serem nulos a mesma foi rejeitada num nível de significância listada a seguir: 
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Regressor Significância 

Área Total 0,05 

Topografia 18,42 

PGV 0,01 

Dist. Centro VV 0,25 

Fluxo pessoas 10,97 

Quadro 4 - Valores das significâncias dos Regressores utilizados no Modelo estatístico. 

Atendidos todos os pressupostos econométricos descritos na norma ABNT NBR 14653, partes 1 e 2, aceitamos o modelo 

adotado como explicativo para o mercado de Terrenos em Praia da Costa - Morro do Moreno, podendo ser assim 

utilizado na avaliação do imóvel em tela a seguir. 
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B. Análise do Modelo adotado 

 

Coeficiente de correlação (r) 

r = 0,9343700 indicando que as variáveis utilizadas no modelo têm influência na formação do valor unitário; 

Coeficiente de determinação: (r²) 

r² = 0,8730474 ou seja, cerca de 87,30% das diferenças em relação ao modelo de regressão nulo, são explicadas pelas 
variáveis inseridas no modelo; 

Confiança do modelo:  

O índice de significância de 1% indica que a probabilidade de a equação ser interpretativa do fenômeno investigado é 
de 99%; 

Variância:  

O valor de Fisher-Snedecor calculado (61,89) é superior ao valor tabelado, confirmando a hipótese de existência da 
regressão; 

Significância dos regressores: 

Em todas as variáveis é inferior a 20,00%, podendo o modelo ser enquadrado, para este item de controle, no Grau II; 

Crescimento dos Regressores: 

O crescimento/decrescimento dos regressores confirma as tendências da influência dos mesmos na formação do valor;  

Normalidade de resíduos:  

A normalidade dos resíduos 72%; 92%; 98% apresenta aderência à Normal Reduzida 68%; 90%; 95%; 

Existência de Auto Regressão: 

Não Auto Regressão 90% - Auto-Regressão: negada, pela estatística de Durbin-Watson, a hipótese de haver auto 
regressão; 

Multicolinearidade: 

Não apresentou colinearidade acima de 80% entre variáveis dependentes. Entendemos não ser necessário nenhuma 
exclusão; 

Homocedasticidade:  

O gráfico de resíduos apresenta um comportamento na distribuição dos de forma aleatória e sem pontos influenciantes, 
ou seja, apresenta um comportamento homocedástico; 

Outliers:  

Apresentou 1 ponto atípico (resíduo relativo 39,01%). Todos dados tendo em vista seu resíduo relativo e o teste da 
distância de Cook, estão em patamares aceitáveis no modelo Estatístico. 

 

 

Procedidas às análises, o modelo proposto foi considerado satisfatório ao nível de Grau de Precisão III, como explicativo 

para o mercado local, podendo ser assim utilizado na avaliação do imóvel em tela. 
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C. Resultado da Avaliação - Projeção do Avaliando: 

 

Nesta avaliação, o imóvel avaliando foi projetado para efeitos de cálculo, conforme o quadro abaixo. Assim temos a 

seguir os atributos do avaliando.  

Variáveis Avaliando 

Área Total 336,29 

Topografia 1,00 

PGV 848,67 

Dist. Centro VV 2,83 

Fluxo pessoas 2,00 

Quadro 5 - Valores das variáveis para o Avaliando. 

Valores de tendência para Moda 

 

Mínimo CA Mínimo IC Médio Máximo IC Máximo CA 

1.046.892,80 1.123.008,06 1.231.638,58 1.340.269,11 1.416.384,37 

15,00% -8,82% - 8,82% 15,00% 

Quadro 6 – Tabela de resultados do Avaliando para o valor Total. 

A partir dos dados do avaliando, segue abaixo os resultados das projeções: 

Mínimo CA Mínimo IC Médio Máximo IC Máximo CA 

3.113,07 3.339,40 3.662,43 3.985,46 4.211,79 

-15,00% -8,82% - 8,82% 15,00% 

Quadro 7 - Tabela de resultados do Avaliando para o valor unitário. 

Adotamos o limite do Campo de Arbítrio para esta avaliação considerando que os dados pesquisados ainda 
estão em oferta no mercado e, portanto, não sofreram nenhum desconto efetivo de transação que é prática 
do mercado local. 

 

Observa-se que a amplitude do intervalo ficou abaixo de 30% exigido pela norma, segundo a tabela 3 do item 9.2, 
portanto atingiu-se o Grau III de Precisão 

V Total = V unitário  x  Área total 

V Total = 3.113,07 R$/m²  x  336,29 m2  

V Total = R$ 1.046.892,80 4  

O valor de mercado do imóvel avaliando é de: R$ 1.046.000,00 

(Um milhão e quarenta e seis mil reais). 

  

                                                     
4 Valor Total = Valor Unitário x Área total. Arredondamento dentro dos parâmetros admissíveis por Norma em 1%. 
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D. Relatório Estatístico - Regressão Linear: 

 
1. Modelo: Terrenos Urbanos Praia da Costa – Vila-Velha/ES. 
2. Data de referência: Setembro, Outubro e Novembro de 2021 
3. Informações Complementares: 

Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis: 11 

Variáveis utilizadas no modelo:  6 

Total de dados:   57 

Dados utilizados no modelo:   51 

 
4. Estatísticas: 

Estatísticas do modelo Valor 

Coeficiente de correlação: 0,9343700 / 0,9343700 

Coeficiente de determinação: 0,8730474 

Fisher - Snedecor: 61,89     

Significância do modelo (%): 0,01 

 
5. Normalidade dos resíduos: 

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  72% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  92% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95%  98% 

 
6. Outliers do modelo de regressão: 

Quantidade de outliers: 1    

% de outliers: 1,96% 

 
7. Análise da variância: 

Fonte de variação Soma dos 
Quadrados 

Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 50751590,387    5 10150318,077 61,893 

Não Explicada 7379952,711   45 163998,949 

Total 58131543,098   50 

 
8. Equação de regressão / Função estimativa (moda, mediana e média): 

Valor unitário = +883,4086191 -0,2317486534 * Área total +254,8487079 * Topografia +0,003542827765 * PGV² -
37,18720335 * Dist. Centro VV +38,91480475 * Fluxo Pessoas² 

 
9. Testes de Hipóteses: 

Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Área total x    -3,74  0,05 

Topografia x     1,35 18,42 

PGV x²    10,58  0,01 

Dist. Centro VV x    -3,20  0,25 

Fluxo Pessoas x²     1,63 10,97 

Valor unitário y     3,09  0,34 

 
10. Correlações Parciais: 

Correlações parciais para Área total Isoladas Influência 

Topografia 0,14 0,25 

PGV 0,02 0,39 

Dist. Centro VV -0,05 0,31 
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Fluxo Pessoas 0,05 0,08 

Valor unitário -0,16 0,49 

 
Correlações parciais para Topografia Isoladas Influência 

PGV 0,18 0,09 

Dist. Centro VV 0,30 0,56 

Fluxo Pessoas 0,34 0,37 

Valor unitário 0,16 0,20 

 
Correlações parciais para PGV Isoladas Influência 

Dist. Centro VV -0,42 0,22 

Fluxo Pessoas 0,56 0,02 

Valor unitário 0,89 0,84 

 
Correlações parciais para Dist. Centro VV Isoladas Influência 

Fluxo Pessoas -0,41 0,26 

Valor unitário -0,53 0,43 

 
Correlações parciais para Fluxo Pessoas Isoladas Influência 

Valor unitário 0,63 0,24 

 
 
11. Gráfico de Aderência - Regressão Linear 

 

 
 

12. Gráfico de resíduos - Regressão Linear 
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E. Gráficos Estatísticos – Regressão Linear: 
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V. Registro de Responsabilidade Técnica*  

 

* Conforme contrato assinado, o registro da ART/ RRT é realizado ao final do serviço realizado.  

CONTRATO Credenciamento Nº 001-2011. 

RRT: 11265630 

ART: 0820210112728 

 

A autenticidade do RRT/ART pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br e https://creaes.org.br  


