
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO VIII – LAUDOS DE AVALIAÇÕES DOS IMÓVEIS  
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IDENTIFICAÇÃO 

Solicitante: Governo do Estado do Espírito Santo 

Interessado: SEGER 

Processo nº: 2022-GN08B 

Número da OS.: AVA 03: Nº 002/2022 

Finalidade: Alienação 

Objetivo: Determinação do Valor do Imóvel 

Objeto: Imóvel urbano - Terreno 

Endereço: Rod. BR 262 próximo ao KM 320, Ribeira 

Cidade/UF: Viana/ES   CEP 29136-350 

Coordenadas: 20°23'11.62"S 40°28'39.67"O 

Proprietário: Estado do Espírito Santo  

Área do Avaliando: 46.737,14m² 

Área de Terreno: 46.737,14m² 

RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Valor de Mercado: R$ 7.600.000,00(Sete milhões e seiscentos 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: 18/09/2022 

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 IMOBILIÁRIA LTDA ME 

Endereço: RUA ANTÔNIO ATAÍDE 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 

        

 

 

 

 

 

 

 

______________________________________________________________________ 

Márcia Maria do Rosário Chiachio 

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

ES-015172/D CPF 098.661.507-20 

 

MARCIA MARIA 
DO ROSARIO 
CHIACHIO:098661
50720

Assinado de forma digital 
por MARCIA MARIA DO 
ROSARIO 
CHIACHIO:09866150720 
Dados: 2023.03.02 15:36:40 
-03'00'
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CORPO DO LAUDO 
 

 
1. SOLICITANTE 

 

Governo do Estado do Espírito Santo  

SEGER / SUBAD / GEPAE / CAI  

Processo Administrativo: 2022-GN08B 

Ordem de Serviço: AVA-03: 002/2022 

 

2. INTERESSADO 

 
SEGER- Secretaria de Estado de Gestão e Recurso 

 

3. PROPRIETÁRIO 

 

Proprietário: Estado do Espírito Santo 

Endereço: Rod. BR 262, próximo ao KM 320, Ribeira, Viana– ES 
 

 

4. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

 4.1 Tipo do Bem: Imóvel urbano -Terreno  

 

 4.2 Descrição Sumária dos Bens: Uma área as margens da BR 262, 

próximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e árvores. A 

área total do avaliando é de 46.737,14 m² em declive da BR 262, no meio da 

quadra, fazendo divisa com três áreas, com a empresa TAG, com a Ferrovia 

Centro/Leste e tendo um acesso a BR 262 de aproximadamente 30,65m. 

 

          4.3 Ocupante e Tipo de Uso: Desocupada/Comercial. 
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5. FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 

 Levantamento do valor de mercado de uma área situado em Viana - ES 

para alienação. 

 

6. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 Determinação do valor venal de mercado. 

 

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

  Para avaliação foi fornecido a certidão de ônus do imóvel nº 2952 do 

cartório do 1º Ofício de notas de Viana e a planta baixa que seguem no anexo 

II (documentação do imóvel). 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.  

 

8. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO 

Período da vistoria: Foi realizada a vistoria no dia 05/05/2022 às 14:00. 

 
Avaliando 
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8.1 Caracterização da Região 

Viana é um município brasileiro do estado do Espírito Santo. Faz parte 

da Região Metropolitana de Vitória. Localiza-se a uma latitude 20º23'25" sul e a 

uma longitude 40º29'46" oeste, estando a uma altitude de 34 metros. Sua 

população é de 80.735 habitantes, segundo estimativa do IBGE de 2021.  O 

PIB da cidade é de cerca de R$ 2,7 milhões. Possui uma área de 312,279 km². 

Dos sete municípios que integram a Região Metropolitana da Grande Vitória, 

Viana é o terceiro maior em extensão territorial e possui localização 

privilegiada. Com 60% de área rural, a sua produção agropecuária 

especialmente a banana, o café e o gado, abastece parte do mercado 

consumidor da Grande Vitória, mas a economia do município tem como 

principais bases de sustentação a indústria, o comércio e os serviços. O setor 

que concentra o maior número de empresas e empregos é o comércio e 

reparação de veículos automotores. Também estão instaladas na região sete 

das 150 maiores empresas do Estado. O setor industrial representa cerca de 

42% do PIB do município. A Estação Ferroviária de Viana foi inaugurada em 

1895 pela E. F. Sul do Espírito Santo. Mais tarde, foi incorporada à linha do 

Litoral da E. F. Leopoldina, ligada ao Rio de Janeiro e Niterói. Por algum 

tempo, na década de 1960, a estação foi chamada de Jabaeté, retomando seu 

nome original depois. A estação hoje serve como museu. De 2010 a 2017 

esteve reativada como estação para a operação do turístico Trem das 

Montanhas Capixabas, mantido pela Serra Verde Express. 

          Fonte< Viana (Espírito Santo) – Wikipédia, a enciclopédia livre (wikipedia.org) > acessado em 09/05/2022. 

Em 2019, o salário médio mensal era de 2.1 salários-mínimos. A 

proporção de pessoas ocupadas em relação à população total era de 21.3%. 

Na comparação com os outros municípios do estado, ocupava as posições 14 

de 78 e 20 de 78, respectivamente. Apresenta 69.6% de domicílios com 

esgotamento sanitário adequado, 19.6% de domicílios urbanos em vias 

públicas com arborização e 18.9% de domicílios urbanos em vias públicas com 

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

                                     Fonte< IBGE | Cidades@ | Espírito Santo | Viana | Panorama > acessado em 09/05/2022. 

As atividades econômicas de Viana concentram-se 1,15% em seu setor 

agropecuário. Aproximadamente 4,43% da população do município está 

ocupada em atividades agropecuárias. Este valor ganha maior significado se 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio_(Brasil)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Estados_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Esp%C3%ADrito_Santo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Latitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sul
https://pt.wikipedia.org/wiki/Longitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/2021
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_da_Grande_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Serra_Verde_Express&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Viana_(Esp%C3%ADrito_Santo)
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/es/viana/panorama
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comparado ao valor da população ocupada no mesmo setor do Espírito Santo 

que, segundo dados do censo demográfico do IBGE de 2010, eram de 30541 

pessoas. De acordo com o IBGE (2017) o município tem na agropecuária 

quase 1,15% do seu PIB, com renda per capita de 27.678,29 reais. 

 
 O município de Viana possui 20% de sua área coberta com remanescente 

de Mata Atlântica (36.411 ha, segundo o Atlas da Mata Atlântica). Com a 

preocupação em preservar os recursos naturais, a Administração Municipal, em 

convênio com o Ministério do Meio Ambiente, criou o Parque Natural Municipal 

Rota das Garças, que está localizado próximo à sede do Município, às 

margens da BR-262, no km 18,5. De acordo com a última atualização da 

Classificação Climática de Köppen e Geiger (1928) feita por (ALVARES et al, 

2014), a o município de Viana está classificado com o clima do tipo "Am", ou 

seja, clima tropical chuvoso de monção. A temperatura média do mês mais frio 

é superior a 18°C e a precipitação média do mês mais seco é inferior a 60 mm. 

A temperatura média anual no município de Viana é de 24,0 °C, com a maior 

média ocorrendo no mês de fevereiro, com 26,7 °C, caracterizando como um 

mês típico de verão e a menor média ocorre no mês de julho 20,9 °C, período 

em que ocorrem temperaturas amenas na região. 

                                                                         Fonte< Viana.pdf (incaper.es.gov.br)> acessado em 09/05/2022. 

O avaliando está localizado no bairro Ribeira na cidade de Viana, estado 

do Espírito Santo, região Sudeste do Brasil, esse bairro possui 16 ruas e vias, 

com 19 empresas e 17 estabelecimentos comerciais instalados com diversos 

seguimentos de serviço. O bairro possui 527 habitantes sendo 271 homens e 

256 mulheres. O bairro possui infraestrutura de água, esgoto, iluminação 

pública e pavimentação nas principais ruas e avenidas.   

                                                                          Fonte< Ribeira em Viana, ES (orbis.to)> acessado em 18/06/2022 

https://incaper.es.gov.br/media/incaper/proater/municipios/Viana.pdf
https://www.orbis.to/ES/Viana/bairro/Ribeira
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8.2 Caracterização do Terreno 

Área do terreno: 46.737,14 m² 

Área total do avaliando: 46.737,14 m² 

Coordenadas: 20°23'11.62"S e 40°28'39.67"O. 

Topografia: Acidentado, abaixo do nível do greide precisando ser aterrado 

em alguns pontos e nivelado.  

Situação: Meio de quadra 

       A infraestrutura urbana nas duas vias pública de frente a edificação 

apresenta pavimentação e iluminação pública. Uma área as margens da BR 

262, próximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e 

árvores. A área total do avaliando é de 45.878,32 m² em declive da BR 262, no 

meio da quadra, fazendo divisa com três áreas, com a empresa TAG, com a 

Ferrovia Centro/Leste e tendo um acesso a BR 262 de aproximadamente 

30,65m. O avaliando está inserido na ZEIE-01 (Zona de Especial Interesse 

Econômico), são áreas de localização estratégica destinada a implantação de 

projetos especiais do município ou da iniciativa privada, ou ainda em parceria 

entre ambos, cujo a ocupação ou ampliação dependerá do impacto de 

vizinhança (EIV) e do estudo de impacto ambiental (EIA), que visem alcançar 

melhoria na qualidade de vida da população. 

 

Tabela de índice urbanístico da zona classificada (ZEIE 01) 

 Conforme Art. 153 da Lei 2829/2016 (PDM de Viana), a aprovação de 

projetos destinados à implantação de empreendimentos nas Zonas de Especial 

Interesse Econômico (ZEIE) estará condicionada à avaliação e aprovação pelo 

Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) sempre que o 
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empreendimento estiver classificado como Indústrias Especiais ou 

Empreendimento de Impacto, nos termos definidos nesta Lei. Ainda de acordo 

com a Lei 2829/2016 (PDM de Viana), o Art. 173 define que as Zonas de 

Especial Interesse Econômico (ZEIE) são parcelas do território municipal, de 

domínio público ou privado, destinadas à implantação de atividades 

econômicas, funcionais ou industriais de grande e médio porte, visando ao 

fortalecimento econômico do Município nas suas várias especializações. O Art. 

176 descreve que a Zona de Especial Interesse Econômico 01 - ZEIE 01, zona 

onde está localizado o avaliando, é composta por áreas lindeiras às grandes 

estruturas de circulação, notadamente as rodovias federais, que estão 

próximas aos bairros, com atividades urbanas consolidadas, concentrando 

principalmente atividades de comércio e serviços de atendimento local e 

municipal. 

 

9. DIAGNÓSTICO DO MERCADO 

 

Pela grande área do avaliando entendemos que seu segmento principal 

seja comercial seguindo a mesma tendência do bairro Ribeira que é um bairro 

comercial, por estar as margens da BR 262 podemos ver um facilitador para 

empresas de transporte, mas encontramos muitas ofertas na BR262 próximo 

ao avaliando, dificultando assim sua absorção pelo mercado, mesmo com a 

crise do COVID o mercado imobiliário vem crescendo em áreas urbanas 

residenciais o avaliando tem uma vocação comercial, com características 

específicas tendo uma absorção difícil no mercado atual.  

  De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653‐1 temos: 

a) Liquidez: Baixa liquidez. 

b) Desempenho de mercado: Normal. 

c) Número de ofertas: Alto. 

d) Absorção pelo mercado: Difícil. 

e) Público-alvo para absorção do bem: Grandes Empresas 

f) Facilitadores para negociação do bem: A área fica as margens da BR 262.  
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10. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

 Foi utilizado o 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). O MCDDM consiste em coletar uma amostra 

(conjunto de dados) de imóveis no mercado, cujas características sejam as 

mais semelhantes possíveis as do imóvel avaliando e através dessa amostra 

obter o valor do imóvel avaliando. 

 
11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS 

 

 Período de pesquisa: de 04/05/2022 a 11/05/2022. Consultar o Anexo III 

– 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 V – 

Memória de Cálculo. 

 
12.  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

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=15 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 9.2.1: 

Descrição                Grau de precisão 

Amplitude do intervalo de confiança de 
80%        III        II I 

em torno do valor central da estimativa     ≤ 30% ≤ 40% ≤50% 

      

MODELO  X= 22,86 %     
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Logo, Grau de Fundamentação II (segundo ABNT NBR 14.653 – Parte 2) e 

Grau de Precisão III (segundo ABNT NBR 14.653 – Parte 2). 

 

13. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 

   
De acordo com as características do mercado analisadas, entendemos que 

o terreno possui absorção pelo mercado considerada difícil, pois se trata de um 

terreno com grande área, com características específicas, onde os 

interessados deverão ter a demanda de negócio de acordo com as 

características do avaliando, 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 de tendência central estimado pelo modelo 

estatístico, pois entendemos que não há outras variáveis relevantes na 

formação do valor, que ainda não estejam contempladas. Assim, o valor 

unitário arbitrado para a avaliação será de R$ 162,58/m². 

 

13.3 Data de referência: 18/09/2022 
 
 

13.4 Valor de mercado de compra e venda 
 
 
O valor de mercado (VM) de um terreno urbano localizado na Rod. BR 

262 próximos ao KM 320, Ribeira, Viana/ES importa em: 
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 VM = 46.737,14 m² x R$ 162,58/m²= R$ 7.598.616,51. Arredondando-se 

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

 

 

Valor de Mercado = R$ 7.600.000,00 (Sete milhões e seiscentos 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 

locado. 

  

15 PROFISSIONAL RESPONSÁVEL  
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                                                                    Vila Velha, 18 de setembro de 2022. 

 

 

 

 

 

 

 

 

______________________________________ 
Márcia Maria do Rosário Chiachio 

Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Segurança do Trabalho 
Pós-Graduada em Engenharia de Avaliações e Perícia  

Mestre em Engenharia de Valorização de Solos Urbanos  
ES-015172/D CPF 098.661.507-20 

                                              ART: 082020082594 
 

 

 

 

 

 

 

 

___________________________________________ 
Márcia Maria do Rosário Chiachio 

MR Avaliações Ltda ME 
CNPJ 10.626.340/0001-86 

 

 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 14 

folhas impressas por computador apenas de um lado, sendo a última datada e 

assinada, e ainda 7 anexos. 
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CHIACHIO:0
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Dados: 2023.03.02 
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CHIACHIO:098
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Assinado de forma 
digital por MARCIA 
MARIA DO ROSARIO 
CHIACHIO:09866150
720 
Dados: 2023.03.02 
15:37:14 -03'00'
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I – Relatório Fotográfico 
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Vista da Área  

 

 
Lateral Esquerda 
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Acesso pela BR 262 

 

 
Avenida de Acesso 
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II – Documentação do Imóvel  
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III – Pesquisa de Mercado 
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Os dados e variáveis marcada com "*" foram desabilitadas do modelo
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IV – Análise das Variáveis 
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IV. Descrição das Variáveis 
 

 Área Total:  Área total dos terrenos está expressa em metros quadrados 

(m²), no qual os valores representam atributos que podem ser contados ou 

medidos em cada elemento da amostra, sendo uma variável quantitativa 

continua negativa no cálculo da regressão. As amostras coletadas 

apresentaram áreas entre 256m² a 1.150.000,00m² e o terreno avaliando 

possui área de 45.878,32m². Espera-se que o valor unitário diminua quanto 

maior for a área total e tal premissa foi atendida 

 

 Distância BR262 ou BR101: Variável expressa em quilômetro, é a 

distância do dado até a BR262 ou BR101, sendo uma variável quantitativa 

continua negativa no cálculo da regressão, pois quanto maior é o seu valor, 

mais distante o dado esta da BR. Foi constato no modelo de regressão que a 

variável está de acordo com o esperado que quanto "maior" é a distância da 

BR "menor" é o seu valor.  

 

Topografia: É uma variável dicotômica, positiva discreta no modelo de 

regressão. Foi adotado 2 para terrenos planos e 1 para terrenos acidentados 

que necessitam de movimentação de terra. Espera-se que o valor unitário 

aumente quando o valor dessa variável for 2 e tal premissa foi atendida. Foi 

respeitada a micronumerosidade sendo 17 dados = 1 (um) e 16 dados = 2 

(dois). 

 

 Gleba: É uma variável dicotômica, negativa discreta no modelo de 

regressão. Foi adotado 2 para terrenos gleba e 1 para terrenos que não são 

gleba.  A Lei no 6.766, de 1979, define gleba como sendo "o terreno que não foi 

objeto de parcelamento aprovado ou regularização em cartório", sendo assim, 

todo o terreno que tenha sido objeto de parcelamento deixa de ser gleba, 

passando a ser lote. Foram considerados glebas, terrenos com áreas 

superiores a 20.000 m². Espera-se que o valor unitário diminua quando o valor 

dessa variável for 2 e tal premissa foi atendida. Foi respeitada a 

micronumerosidade sendo 20 dados = 1 (um) e 13 dados = 2 (dois). 
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 Valor Unitário: Valor correspondente à unidade de área, 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 

total, sendo uma variável explicada (dependente). 

Segue abaixo a equação de regressão no SISDEA onde na coluna 

relação podemos verificar cada variável esta de acordo com o esperado.  
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4.1 Análise de Resultados 

 

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

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

entendimento da análise.  Foi adotado o "modelo 30" do SisDEA. 

 

 4.1.2 Linearidade 
 

 Foi analisado," primeiramente, o comportamento gráfico da variável 

dependente em relação a cada variável independente, em escala original". 
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 "No 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." 



                    

Rua Antonio Ataíde, nº823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES 
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731  
marciachiachio@yahoo.com.br Página 37 

 

  A transformação utilizada para linearizar o modelo refletiu o 

comportamento do mercado.  

 

 4.1.3 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. 

 
 

 Na análise de resíduos do modelo foi constatado que a dispersão dos 

dados está em torno da média e que 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 nenhum dado apresentou índice acima de 

70%. 

  

 4.1.4 Homocedasticidade 
 

 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 específico, mas se distribuem como uma nuvem de pontos 

aleatórios. 
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  Não foi constatado a heterocedasticidade no modelo de acordo 

com o gráfico Resíduo x Valores estimados.    

 

 4.1.5 Verificação da Autocorrelação e Colinearidade ou 

multicolinearidade 

 "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.  

 

 4.1.6 Pontos Influenciantes " outliers" 

 

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

resíduos versus cada variável independente, como também em relação aos 



                    

Rua Antonio Ataíde, nº823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES 
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731  
marciachiachio@yahoo.com.br Página 39 

 

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.  

 

 4.1.7 – Teste de Significância 
 

“O nível de significância máximo admitido nos demais testes estatísticos 

não devem ser superiores 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% 
 
  

4.1.8 – 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."   
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  No modelo estatístico o Coeficiente de Determinação ficou em 85%, 

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 4.1.5 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 4.1.3 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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V – Memória de Cálculo 
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Mín. do Campo 
de Arbítrio 

Limite Inferior do 
Intervalo de 

Confiança  
Estimado  

Limite Superior 
do Intervalo de 

Confiança  

Máx. do Campo 
de Arbítrio  

Resultados  

R$ 6.458.605,37 R$ 6.779.696,87 R$ 7.598.616,51 R$ 8.516.453,46 R$ 8.738.443,06 

Valor Unitário  
R$ 162,58/m² 

R$ 138,19/m² R$ 145,06/m² R$ 162,58/m² R$ 182,22/m² R$ 186,97/m² 
 

-15% 10,78%     12,08% 15%   
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Aderência 
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Resíduo  
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Anexo VI 

ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) 
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Anexo VII 
 

LEI Nº 2829 DE 27 DE DEZEMBRO 
DE 2016 
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Anexo 1 
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GOVERNO DO ESTADO DO ESPÍRITO SANTO 
SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS – SEGER 
SUBSECRETARIA DE ESTADO DE ADMINISTRAÇÃO GERAL – SUBAD 
GERÊNCIA DE PATRIMÔNIO ESTADUAL – GEPAE 
COMISSÃO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA – CAI  

   

 PROCESSO:   2022-GN08B  

 FOLHA: 1 1 XX 

 RUBRICA:   
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PARECER TÉCNICO Nº 010/2023 

 
PROCESSO: 2022-GN08B 
DATA:  03/03/2022 
ASSUNTO: AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS – ANÁLISE DE LAUDO 
 
Procedemos ao Parecer Técnico visando à análise e homologação de Laudo de Avaliação, constante à peça 
#39 do referido processo e elaborado pela empresa MR AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA LTDA - ME, conforme Edital 
de Credenciamento nº 001/2011 – Ordem de Serviço nº 002/2022 - AVA 03, para subsidiar a demanda de 
ALIENAÇÃO, no município de VIANA, pelo Governo do Estado do Espírito Santo. 

1.  FINALIDADE DA AVALIAÇÃO  

Determinação do valor de mercado de compra e venda de um imóvel urbano, com as seguintes 
características: 

Objeto da avaliação: 
Imóvel urbano, classificado como TERRENO, denominado de “Área I”, medindo 46.737,14 m², a ser desmembrada 
de porção maior matriculada sob nº 2.952.  

Endereço: 
Rod. BR-262, próximo ao KM 320, Município de Viana 
 

2.  AUTORIA DO LAUDO  

O laudo foi elaborado pela empresa MR AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA LTDA - ME, sob a responsabilidade técnica 
do(a) Engenheiro(a) de Avaliações MÁRCIA MARIA DO ROSÁRIO CHIACHIO, CREA ES-015172/D. Foi 
apresentado o documento de responsabilidade técnica, registrado sob o nº 0820220082594, constante às 
páginas 47 e 48 do laudo. 

3.  METODOLOGIA 

A metodologia aplicada utilizou as premissas do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito 
no item 8.2.1 da ABNT NBR 14653-2, conforme indicação à página 10 (item 10 do laudo). Os elementos 
amostrais obtidos junto ao mercado imobiliário local estão relacionados às páginas 22 a 31 (anexo III), cujos 
dados foram saneados com tratamento científico, conforme memória de cálculo às páginas 32 a 46 (anexos 
IV e V), aplicando-se uma ferramenta estatística de regressão linear múltipla através do software 
especializado ( SISDEA / SISREN ).  

Analisando o modelo de inferência estatística apresentado, verificamos que ele atende aos pressupostos 
básicos exigidos pela ABNT NBR 14653-2 – Anexo A. Ademais, a apresentação do laudo de avaliação 
contempla todos os itens exigidos pela referida norma para enquadramento na modalidade “completo”. 

4.  GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E DE PRECISÃO  

Quanto à especificação, para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o autor classificou seu 
trabalho no Grau de Fundamentação II conforme enquadramento nas tabelas 1 e 2 descrito às páginas 10 1 
12.  

Quanto à precisão, o trabalho foi classificado com Grau de Precisão III, segundo o enquadramento descrito à 
página 11. 

Dessa forma a especificação da avaliação se encontra de acordo com o item 9 da ABNT NBR 14653-2:2011. 
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5.  RESULTADO  

No laudo analisado não se observou nenhum ato que esteja em desacordo com as normas técnicas, ou seja, 
a NBR 14653 e suas partes, pois todos os procedimentos estão suficientemente explicitados.  

Portanto, concluímos que a modelagem proposta é satisfatória para explicar as variações de preço que 
ocorrem no mercado imobiliário em questão. 

Atribui-se o seguinte valor de mercado para o imóvel avaliado, arredondado dentro da permissão normativa: 

 

R$ 7.600.000,00  ( Sete milhões e seiscentos mil reais  ) 

 

6.  OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES  

1) Ressaltamos que, conforme determinado no tópico 4.3, do Manual de Avaliações de Bens Imóveis do 
Estado do Espírito Santo/MAV: “A Pesquisa é de responsabilidade do autor do laudo, não cabendo sua 
atribuição a terceiros. No caso de eventual utilização de bancos de dados de terceiros, os elementos 
deverão ser conferidos e confirmados junto às fontes, passando o autor do laudo a assumir a 
responsabilidade pela pesquisa”; 

2) Esta análise restringe-se aos procedimentos técnicos adotados no Laudo de Avaliação, conforme 
metodologias utilizadas; 

3) É consignado que na avaliação foi considerada que toda a documentação pertinente encontrava-se 
correta e regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado de quaisquer ônus ou 
gravames; 

4) É consignado que não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos; as 
informações obtidas foram tomadas como de boa-fé. 

Em 3 de março de 2023. 

 

 
João Paulo Mello Teixeira  

Arquiteto e Urbanista  
Especialista em Políticas Públicas 

e Gestão Governamental 
SEGER/SUBAD/GEPAE 

Tatiana Freitas Spadeto 
Arquiteta e Urbanista 

Especialista em Políticas Públicas 
e Gestão Governamental 

SEGER/SUBAD/GEPAE 
Membros da CAI conforme Portaria 111-S de 02/02/2023. 
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JOÃO PAULO MELLO TEIXEIRA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)

SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 03/03/2023 12:00:44 -03:00

TATIANA FREITAS SPADETO
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)

SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 03/03/2023 10:01:27 -03:00
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IDENTIFICAÇÃO 

Solicitante: Governo do Estado do Espírito Santo 

Interessado: SEGER 

Processo nº: 2022-GN08B 

Número da OS.: AVA 03: Nº 002/2022 

Finalidade: Alienação 

Objetivo: Determinação do Valor do Imóvel 

Objeto: Imóvel urbano - Terreno 

Endereço: Rod. BR 262 próximo ao KM 320, Ribeira 

Cidade/UF: Viana/ES   CEP 29136-350 

Coordenadas: 20°23'11.62"S 40°28'39.67"O 

Proprietário: Estado do Espírito Santo  

Área do Avaliando: 15.504,00m² 

Área de Terreno: 15.504,00m² 

RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Valor de Mercado: R$ 4.600.000,00(Quatro milhões e seiscentos 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 II 

Data do Laudo: 18/09/2022 

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 IMOBILIÁRIA LTDA ME 

Endereço: RUA ANTÔNIO ATAÍDE 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 

        

 

 

 

 

 

 

 

 

______________________________________________________________________ 

Márcia Maria do Rosário Chiachio 

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

ES-015172/D CPF 098.661.507-20 

MARCIA MARIA 
DO ROSARIO 
CHIACHIO:098
66150720

Assinado de forma 
digital por MARCIA 
MARIA DO ROSARIO 
CHIACHIO:09866150720 
Dados: 2022.09.20 
19:49:49 -03'00'
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CORPO DO LAUDO 
 

 
1. SOLICITANTE 

 

Governo do Estado do Espírito Santo  

SEGER / SUBAD / GEPAE / CAI  

Processo Administrativo: 2022-GN08B 

Ordem de Serviço: AVA-03: 002/2022 

 

2. INTERESSADO 

 
SEGER- Secretaria de Estado de Gestão e Recurso 

 

3. PROPRIETÁRIO 

 

Proprietário: Estado do Espírito Santo 

Endereço: Rod. BR 262, próximo ao KM 320, Ribeira, Viana– ES 
 

 

4. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

 4.1 Tipo do Bem: Imóvel urbano -Terreno  

 

 4.2 Descrição Sumária dos Bens: Uma área as margens da BR 262, 

próximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e árvores. A 

área total do avaliando é de 15.504,00m² em declive da BR 262, no meio da 

quadra, fazendo divisa com três áreas e tendo um acesso a BR 262.  

 

 

          4.3 Ocupante e Tipo de Uso: Desocupada/ Comercial 
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5. FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 

 Levantamento do valor de mercado de uma área situado em Viana- ES 

para alienação. 

 

6. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 Determinação do valor venal de mercado. 

 

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

  Para avaliação foi fornecido a certidão de ônus do imóvel nº 1548 do 

cartório do 1º Ofício de notas de Viana e a planta baixa que seguem no anexo 

II (documentação do imóvel). 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.  

 

8. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO 

Período da vistoria: Foi realizada a vistoria no dia 05/05/2022 às 14:00. 

 
                                                            Avaliando 



                    

Rua Antonio Ataíde, nº823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES 
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731  
marciachiachio@yahoo.com.br Página 6 

 

8.1 Caracterização da Região 

Viana é um município brasileiro do estado do Espírito Santo. Faz parte 

da Região Metropolitana de Vitória. Localiza-se a uma latitude 20º23'25" sul e a 

uma longitude 40º29'46" oeste, estando a uma altitude de 34 metros. Sua 

população é de 80.735 habitantes, segundo estimativa do IBGE de 2021.  O 

PIB da cidade é de cerca de R$ 2,7 milhões. Possui uma área de 312,279 km². 

Dos sete municípios que integram a Região Metropolitana da Grande Vitória, 

Viana é o terceiro maior em extensão territorial e possui localização 

privilegiada. Com 60% de área rural, a sua produção agropecuária 

especialmente a banana, o café e o gado, abastece parte do mercado 

consumidor da Grande Vitória, mas a economia do município tem como 

principais bases de sustentação a indústria, o comércio e os serviços. O setor 

que concentra o maior número de empresas e empregos é o comércio e 

reparação de veículos automotores. Também estão instaladas na região sete 

das 150 maiores empresas do Estado. O setor industrial representa cerca de 

42% do PIB do município. A Estação Ferroviária de Viana foi inaugurada em 

1895 pela E. F. Sul do Espírito Santo. Mais tarde, foi incorporada à linha do 

Litoral da E. F. Leopoldina, ligada ao Rio de Janeiro e Niterói. Por algum 

tempo, na década de 1960, a estação foi chamada de Jabaeté, retomando seu 

nome original depois. A estação hoje serve como museu. De 2010 a 2017 

esteve reativada como estação para a operação do turístico Trem das 

Montanhas Capixabas, mantido pela Serra Verde Express. 

          Fonte< Viana (Espírito Santo) – Wikipédia, a enciclopédia livre (wikipedia.org) > acessado em 09/05/2022. 

Em 2019, o salário médio mensal era de 2.1 salários-mínimos. A 

proporção de pessoas ocupadas em relação à população total era de 21.3%. 

Na comparação com os outros municípios do estado, ocupava as posições 14 

de 78 e 20 de 78, respectivamente.  Apresenta 69.6% de domicílios com 

esgotamento sanitário adequado, 19.6% de domicílios urbanos em vias 

públicas com arborização e 18.9% de domicílios urbanos em vias públicas com 

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

                                     Fonte< IBGE | Cidades@ | Espírito Santo | Viana | Panorama > acessado em 09/05/2022. 

As atividades econômicas de Viana concentram-se 1,15% em seu setor 

agropecuário. Aproximadamente 4,43% da população do município está 

ocupada em atividades agropecuárias. Este valor ganha maior significado se 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio_(Brasil)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Estados_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Esp%C3%ADrito_Santo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Latitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sul
https://pt.wikipedia.org/wiki/Longitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/2021
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_da_Grande_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Serra_Verde_Express&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Viana_(Esp%C3%ADrito_Santo)
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/es/viana/panorama


                    

Rua Antonio Ataíde, nº823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES 
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731  
marciachiachio@yahoo.com.br Página 7 

 

comparado ao valor da população ocupada no mesmo setor do Espírito Santo 

que, segundo dados do censo demográfico do IBGE de 2010, eram de 30541 

pessoas. De acordo com o IBGE (2017) o município tem na agropecuária 

quase 1,15% do seu PIB, com renda per capita de 27.678,29 reais. 

 
 O município de Viana possui 20% de sua área coberta com remanescente 

de Mata Atlântica (36.411 ha, segundo o Atlas da Mata Atlântica). Com a 

preocupação em preservar os recursos naturais, a Administração Municipal, em 

convênio com o Ministério do Meio Ambiente, criou o Parque Natural Municipal 

Rota das Garças, que está localizado próximo à sede do Município, às 

margens da BR-262, no km 18,5. De acordo com a última atualização da 

Classificação Climática de Köppen e Geiger (1928) feita por (ALVARES et al, 

2014), a o município de Viana está classificado com o clima do tipo "Am", ou 

seja, clima tropical chuvoso de monção. A temperatura média do mês mais frio 

é superior a 18°C e a precipitação média do mês mais seco é inferior a 60 mm. 

A temperatura média anual no município de Viana é de 24,0 °C, com a maior 

média ocorrendo no mês de fevereiro, com 26,7 °C, caracterizando como um 

mês típico de verão e a menor média ocorre no mês de julho 20,9 °C, período 

em que ocorrem temperaturas amenas na região. 

                                                                         Fonte< Viana.pdf (incaper.es.gov.br)> acessado em 09/05/2022. 

O avaliando está localizado no bairro Ribeira na cidade de Viana, estado 

do Espírito Santo, região Sudeste do Brasil, esse bairro possui 16 ruas e vias, 

com 19 empresas e 17 estabelecimentos comerciais instalados com diversos 

seguimentos de serviço. O bairro possui 527 habitantes sendo 271 homens e 

256 mulheres. O bairro possui infraestrutura de água, esgoto, iluminação 

pública e pavimentação nas principais ruas e avenidas.   

                                                                          Fonte< Ribeira em Viana, ES (orbis.to)> acessado em 18/06/2022 

https://incaper.es.gov.br/media/incaper/proater/municipios/Viana.pdf
https://www.orbis.to/ES/Viana/bairro/Ribeira
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8.2 Caracterização do Terreno 

Área do terreno: 15.504,00m² 

Área total do avaliando: 15.504,00 m². 

Coordenadas: 20°23'11.62"S e 40°28'39.67"O. 

Topografia: Acidentado, abaixo do nível do greide precisando ser aterrado 

em alguns pontos e nivelado.  

Situação: Meio de quadra 

       A infraestrutura urbana nas duas vias pública de frente a edificação 

apresenta pavimentação e iluminação pública. Uma área as margens da BR 

262, próximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e 

árvores. A área total do avaliando é de 15.504,00m² em declive da BR 262, no 

meio da quadra, fazendo divisa com três áreas e tendo um acesso a BR 262. O 

avaliando está inserido na ZEIE-01 (Zona de Especial Interesse Econômico), 

são áreas de localização estratégica destinada a implantação de projetos 

especiais do município ou da iniciativa privada, ou ainda em parceria entre 

ambos, cujo a ocupação ou ampliação dependerá do impacto de vizinhança 

(EIV) e do estudo de impacto ambiental (EIA), que visem alcançar melhoria na 

qualidade de vida da população. 

 

Tabela de índice urbanístico da zona classificada (ZEIE 01) 

 Conforme Art. 153 da Lei 2829/2016 (PDM de Viana), a aprovação de 

projetos destinados à implantação de empreendimentos nas Zonas de Especial 

Interesse Econômico (ZEIE) estará condicionada à avaliação e aprovação pelo 

Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) sempre que o 

empreendimento estiver classificado como Indústrias Especiais ou 
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Empreendimento de Impacto, nos termos definidos nesta Lei. Ainda de acordo 

com a Lei 2829/2016 (PDM de Viana), o Art. 173 define que as Zonas de 

Especial Interesse Econômico (ZEIE) são parcelas do território municipal, de 

domínio público ou privado, destinadas à implantação de atividades 

econômicas, funcionais ou industriais de grande e médio porte, visando ao 

fortalecimento econômico do Município nas suas várias especializações. O Art. 

176 descreve que a Zona de Especial Interesse Econômico 01 - ZEIE 01, zona 

onde está localizado o avaliando, é composta por áreas lindeiras às grandes 

estruturas de circulação, notadamente as rodovias federais, que estão 

próximas aos bairros, com atividades urbanas consolidadas, concentrando 

principalmente atividades de comércio e serviços de atendimento local e 

municipal. 

 

9. DIAGNÓSTICO DO MERCADO  

Pela grande área do avaliando entendemos que seu segmento principal 

seja comercial seguindo a mesma tendência do bairro Ribeira que é um bairro 

comercial, por estar as margens da BR 262 podemos ver um facilitador para 

empresas de transporte, mas encontramos muitas ofertas na BR262 próximo 

ao avaliando, dificultando assim sua absorção pelo mercado, mesmo com a 

crise do COVID o mercado imobiliário vem crescendo em áreas urbanas 

residenciais o avaliando tem uma vocação comercial, com características 

específicas tendo uma absorção difícil no mercado atual.  

  De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653‐1 temos: 

a) Liquidez: Baixa liquidez. 

b) Desempenho de mercado: Normal. 

c) Número de ofertas: Alto. 

d) Absorção pelo mercado: Difícil. 

e) Público-alvo para absorção do bem: Grandes Empresas 

f) Facilitadores para negociação do bem: A área fica as margens da BR 262. 

 

10. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

 Foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado 

(MCDDM), conforme as normas técnicas da ABNT para a Avaliação de Bens, 
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registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 (Procedimentos Gerais) e 

Parte 2 (Imóveis Urbanos). O MCDDM consiste em coletar uma amostra 

(conjunto de dados) de imóveis no mercado, cujas características sejam as 

mais semelhantes possíveis as do imóvel avaliando e através dessa amostra 

obter o valor do imóvel avaliando. 

 
11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS 

 Período de pesquisa: de 04/05/2022 a 11/05/2022. Consultar o Anexo III 

– 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 V – 

Memória de Cálculo. 

 
12.  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

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=15 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 9.2.1: 

Descrição                Grau de precisão 

Amplitude do intervalo de confiança de 
80%        III        II I 

em torno do valor central da estimativa     ≤ 30% ≤ 40% ≤50% 

      

MODELO    X= 33,26 %   
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Logo, Grau de Fundamentação II (segundo ABNT NBR 14.653 – Parte 2) e 

Grau de Precisão II (segundo ABNT NBR 14.653 – Parte 2). 

 

13. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 

   
De acordo com as características do mercado analisadas, entendemos que 

o terreno possui absorção pelo mercado considerada difícil, pois se trata de um 

terreno com grande área, com características específicas, onde os 

interessados deverão ter a demanda de negócio de acordo com as 

características do avaliando, 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 de tendência central estimado pelo modelo 

estatístico, pois entendemos que não há outras variáveis relevantes na 

formação do valor, que ainda não estejam contempladas. Assim, o valor 

unitário arbitrado para a avaliação será de R$ 298,78/m². 

 

13.3 Data de referência: 18/09/2022 
 
 

13.4 Valor de mercado de compra e venda 
 
 
O valor de mercado (VM) de um terreno urbano localizado na Rod. BR 

262 próximos ao KM 320, Ribeira, Viana/ES importa em: 

 VM = 15.504,00m² x R$ 298,78/m²= R$ 4.632.333,77. Arredondando-se dentro 

da permissão normativa (1% de variação) teremos:  
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Valor de Mercado = R$ 4.600.000,00(Quatro milhões e seiscentos 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 

locado. 

  

15 PROFISSIONAL RESPONSÁVEL  

 

                                                                    Vila Velha, 18 de setembro de 2022. 

 

 

 

 

 

__________________________________________ 
Márcia Maria do Rosário Chiachio 

Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Segurança do Trabalho 
Pós-Graduada em Engenharia de Avaliações e Perícia  

Mestre em Engenharia de Valorização de Solos Urbanos  
ES-015172/D CPF 098.661.507-20 

                                              ART: 082020082594 
 

MARCIA MARIA 
DO ROSARIO 
CHIACHIO:0986
6150720

Assinado de forma 
digital por MARCIA 
MARIA DO ROSARIO 
CHIACHIO:09866150720 
Dados: 2022.09.20 
19:50:42 -03'00'
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___________________________________________ 
Márcia Maria do Rosário Chiachio 

MR Avaliações Ltda ME 
CNPJ 10.626.340/0001-86 

 

 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 14 

folhas impressas por computador apenas de um lado, sendo a última datada e 

assinada, e ainda 7 anexos. 

 

 

 

 
 

MARCIA MARIA 
DO ROSARIO 
CHIACHIO:098
66150720

Assinado de forma 
digital por MARCIA 
MARIA DO ROSARIO 
CHIACHIO:09866150
720 
Dados: 2022.09.20 
19:50:27 -03'00'
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I – Relatório Fotográfico 
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Vista da área  

 

 
Vista 
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II – Documentação do Imóvel  
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III – Pesquisa de Mercado 
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Os dados e variáveis marcada com "*" foram desabilitadas do modelo
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IV – Análise das Variáveis 
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IV. Descrição das Variáveis 
 

 Área Total:  Área total dos terrenos está expressa em metros quadrados 

(m²), no qual os valores representam atributos que podem ser contados ou 

medidos em cada elemento da amostra, sendo uma variável quantitativa 

continua negativa no cálculo da regressão. As amostras coletadas 

apresentaram áreas entre 256m² a 1.150.000,00m² e o terreno avaliando 

possui área de 15.504,00m². Espera-se que o valor unitário diminua quanto 

maior for a área total e tal premissa foi atendida 

 

 Distância BR262 ou BR101: Variável expressa em quilômetro, é a 

distância do dado até a BR262 ou BR101, sendo uma variável quantitativa 

continua negativa no cálculo da regressão, pois quanto maior é o seu valor, 

mais distante o dado esta da BR. Foi constato no modelo de regressão que a 

variável está de acordo com o esperado que quanto "maior" é a distância da 

BR "menor" é o seu valor.  

 

Topografia: É uma variável dicotômica, positiva discreta no modelo de 

regressão. Foi adotado 2 para terrenos planos e 1 para terrenos acidentados 

que necessitam de movimentação de terra. Espera-se que o valor unitário 

aumente quando o valor dessa variável for 2 e tal premissa foi atendida. Foi 

respeitada a micronumerosidade sendo 17 dados = 1 (um) e 16 dados = 2 

(dois). 

 

 Gleba: É uma variável dicotômica, negativa discreta no modelo de 

regressão. Foi adotado 2 para terrenos gleba e 1 para terrenos que não são 

gleba.  A Lei no 6.766, de 1979, define gleba como sendo "o terreno que não foi 

objeto de parcelamento aprovado ou regularização em cartório", sendo assim, 

todo o terreno que tenha sido objeto de parcelamento deixa de ser gleba, 

passando a ser lote. Foram considerados glebas com áreas superiores a 

20.000m². Espera-se que o valor unitário diminua quando o valor dessa variável 

for 2 e tal premissa foi atendida. Foi respeitada a micronumerosidade sendo 20 

dados = 1 (um) e 13 dados = 2 (dois). 
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 Valor Unitário: Valor correspondente à unidade de área, 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 

total, sendo uma variável explicada (dependente). 

Segue abaixo a equação de regressão no SISDEA onde na coluna 

relação podemos verificar cada variável esta de acordo com o esperado.  
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4.1 Análise de Resultados 

 

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

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

entendimento da análise.  Foi adotado o "modelo 30" do SisDEA. 

 

 4.1.2 Linearidade 
 

 Foi analisado," primeiramente, o comportamento gráfico da variável 

dependente em relação a cada variável independente, em escala original". 
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 "No 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." 
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  A transformação utilizada para linearizar o modelo refletiu o 

comportamento do mercado.  

 

 4.1.3 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. 

 
 

 Na análise de resíduos do modelo foi constatado que a dispersão dos 

dados está em torno da média e que 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 nenhum dado apresentou índice acima de 

70%. 

  

 4.1.4 Homocedasticidade 
 

 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 específico, mas se distribuem como uma nuvem de pontos 

aleatórios. 
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  Não foi constatado a heterocedasticidade no modelo de acordo 

com o gráfico Resíduo x Valores estimados.    

 

 4.1.5 Verificação da Autocorrelação e Colinearidade ou 

multicolinearidade 

 "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.  

 

 4.1.6 Pontos Influenciantes " outliers" 

 

 "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 
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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.  

 

 4.1.7 – Teste de Significância 
 

“O nível de significância máximo admitido nos demais testes estatísticos 

não devem ser superiores 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% 
 
  

4.1.8 – 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."   
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  No modelo estatístico o Coeficiente de Determinação ficou em 85%, 

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 4.1.5 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 4.1.3 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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V – Memória de Cálculo 
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Mín. do Campo 
de Arbítrio 

Limite Inferior do 
Intervalo de 

Confiança  
Estimado  

Limite Superior 
do Intervalo de 

Confiança  

Máx. do Campo 
de Arbítrio  

Resultados  

R$ 3.937.550,88 R$ 3.925.535,77 R$ 4.632.333,77 R$ 5.466.391,70 R$ 5.327.174,40 

Valor Unitário  
R$ 298,78/m² 

R$ 253,97/m² R$ 253,20/m² R$ 298,78/m² R$ 352,58/m² R$ 343,60/m² 
 

-15% 15,26%     18,01% 15%   

 

 
 



                    

Rua Antonio Ataíde, nº823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES 
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731  
marciachiachio@yahoo.com.br Página 43 

 

 
 
 
 
 



                    

Rua Antonio Ataíde, nº823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES 
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731  
marciachiachio@yahoo.com.br Página 44 

 

 

 
 
 



                    

Rua Antonio Ataíde, nº823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES 
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731  
marciachiachio@yahoo.com.br Página 45 

 

 
Aderência 
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Resíduo  
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Anexo VI 

ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) 
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Anexo VII 
 

LEI Nº 2829 DE 27 DE DEZEMBRO 
DE 2016 
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Anexo 1 
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GOVERNO DO ESTADO DO ESPÍRITO SANTO 
SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS – SEGER 
SUBSECRETARIA DE ESTADO DE ADMINISTRAÇÃO GERAL – SUBAD 
GERÊNCIA DE PATRIMÔNIO ESTADUAL – GEPAE 
COMISSÃO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA – CAI  

   

 PROCESSO:   2022-GN08B  

 FOLHA: 1 1 XX 

 RUBRICA:   
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PARECER TÉCNICO Nº 034/2022 

 
PROCESSO: 2022-GN08B 
DATA:  21/09/2022 
ASSUNTO: AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS – ANÁLISE DE LAUDO 
 
Procedemos ao Parecer Técnico visando à análise e homologação de Laudo de Avaliação, constante à peça 
#24 do referido processo e elaborado pela empresa MR AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA LTDA - ME, conforme Edital 
de Credenciamento nº 001/2011 – Ordem de Serviço nº 002/2022 - AVA 03, para subsidiar a demanda de 
ALIENAÇÃO, no município de VIANA, pelo Governo do Estado do Espírito Santo. 

1.  FINALIDADE DA AVALIAÇÃO  

Determinação do valor de mercado de compra e venda de um imóvel urbano, com as seguintes 
características: 

Objeto da avaliação: 
Imóvel urbano, classificado como TERRENO, denominado de “Área II”, medindo 15.504 m², conforme a matrícula 
nº 1.548. 

Endereço: 
Rod. BR-262, próximo ao KM 320, Município de Viana 
 

2.  AUTORIA DO LAUDO  

O laudo foi elaborado pela empresa MR AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA LTDA - ME, sob a responsabilidade técnica 
do(a) Engenheiro(a) de Avaliações MÁRCIA MARIA DO ROSÁRIO CHIACHIO, CREA ES-015172/D. Foi 
apresentado o documento de responsabilidade técnica, registrado sob o nº 0820220082594, constante à 
página 48 do laudo. 

3.  METODOLOGIA 

A metodologia aplicada utilizou as premissas do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito 
no item 8.2.1 da ABNT NBR 14653-2, conforme indicação às páginas 9 e 10 (item 10 do laudo). Os elementos 
amostrais obtidos junto ao mercado imobiliário local estão relacionados às páginas 23 a 31 (anexo III), cujos 
dados foram saneados com tratamento científico, conforme memória de cálculo às páginas 32 a 46 (anexos 
IV e V), aplicando-se uma ferramenta estatística de regressão linear múltipla através do software 
especializado ( SISDEA / SISREN ).  

Analisando o modelo de inferência estatística apresentado, verificamos que ele atende aos pressupostos 
básicos exigidos pela ABNT NBR 14653-2 – Anexo A. Ademais, a apresentação do laudo de avaliação 
contempla todos os itens exigidos pela referida norma para enquadramento na modalidade “completo”. 

4.  GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E DE PRECISÃO  

Quanto à especificação, para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o autor classificou seu 
trabalho no Grau de Fundamentação II conforme enquadramento nas tabelas 1 e 2 descrito às páginas 10 e 
11.  

Quanto à precisão, o trabalho foi classificado com Grau de Precisão II, segundo o enquadramento descrito à 
página 11. 

Dessa forma a especificação da avaliação se encontra de acordo com o item 9 da ABNT NBR 14653-2:2011. 
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5.  RESULTADO  

No laudo analisado não se observou nenhum ato que esteja em desacordo com as normas técnicas, ou seja, 
a NBR 14653 e suas partes, pois todos os procedimentos estão suficientemente explicitados.  

Portanto, concluímos que a modelagem proposta é satisfatória para explicar as variações de preço que 
ocorrem no mercado imobiliário em questão. 

Atribui-se o seguinte valor de mercado para o imóvel avaliado, arredondado dentro da permissão normativa: 

 

R$ 4.600.000,00  ( Quatro milhões e seiscentos mil reais  ) 

 

6.  OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES  

1) Ressaltamos que, conforme determinado no tópico 4.3, do Manual de Avaliações de Bens Imóveis do 
Estado do Espírito Santo/MAV: “A Pesquisa é de responsabilidade do autor do laudo, não cabendo sua 
atribuição a terceiros. No caso de eventual utilização de bancos de dados de terceiros, os elementos 
deverão ser conferidos e confirmados junto às fontes, passando o autor do laudo a assumir a 
responsabilidade pela pesquisa”; 

2) Esta análise restringe-se aos procedimentos técnicos adotados no Laudo de Avaliação, conforme 
metodologias utilizadas; 

3) É consignado que na avaliação foi considerada que toda a documentação pertinente encontrava-se 
correta e regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado de quaisquer ônus ou 
gravames; 

4) É consignado que não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos; as 
informações obtidas foram tomadas como de boa-fé. 

Em 21 de setembro de 2022. 

 

 
João Paulo Mello Teixeira  

Arquiteto e Urbanista  
Especialista em Políticas Públicas 

e Gestão Governamental 
SEGER/SUBAD/GEPAE 

Lígia Lima Lucena 
Engenheira Civil 

Especialista em Políticas Públicas 
e Gestão Governamental 

SEGER/SUBAD/GEPAE 

Tatiana Freitas Spadeto 
Arquiteta e Urbanista 

Especialista em Políticas Públicas 
e Gestão Governamental 

SEGER/SUBAD/GEPAE 
Membros da CAI conforme Portaria 399-S de 28/06/2021. 
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ASSINATURAS (3)
Documento original assinado eletronicamente, conforme MP 2200-2/2001, art. 10, § 2º, por:

TATIANA FREITAS SPADETO
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)

SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 21/09/2022 16:47:47 -03:00

LIGIA LUCENA LIMA
PRESIDENTE (COMISSAO DE AVALIACAO 

IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
SEGER - SEGER - GOVES

assinado em 21/09/2022 16:48:49 -03:00

JOÃO PAULO MELLO TEIXEIRA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)

SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 21/09/2022 17:11:23 -03:00

INFORMAÇÕES DO DOCUMENTO
Documento capturado em 21/09/2022 17:11:24 (HORÁRIO DE BRASÍLIA - UTC-3)
por TATIANA FREITAS SPADETO (MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER) - SEGER - SEGER - 
GOVES)
Valor Legal: ORIGINAL | Natureza: DOCUMENTO NATO-DIGITAL
 
A disponibilidade do documento pode ser conferida pelo link: https://e-docs.es.gov.br/d/2022-0QRSWP
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IDENTIFICAÇÃO 

Solicitante: Governo do Estado do Espírito Santo 

Interessado: SEGER 

Processo nº: 2022-GN08B 

Número da OS.: AVA 03: Nº 002/2022 

Finalidade: Alienação 

Objetivo: Determinação do Valor do Imóvel 

Objeto: Imóvel urbano - Terreno 

Endereço: Rod. BR 262 próximo ao KM 320, Ribeira 

Cidade/UF: Viana/ES   CEP 29136-350 

Coordenadas: 20°23'11.62"S 40°28'39.67"O 

Proprietário: Estado do Espírito Santo  

Área do Avaliando: 1.800,00m² 

Área de Terreno: 1.800,00m² 

RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Valor de Mercado: R$ 652.000,00(Seiscentos e cinquenta e dois 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: 18/09/2022 

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 IMOBILIÁRIA LTDA ME 

Endereço: RUA ANTÔNIO ATAÍDE 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 

        

 

 

 

 

 

 

 

______________________________________________________________________ 

Márcia Maria do Rosário Chiachio 

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

ES-015172/D CPF 098.661.507-20 

 

MARCIA MARIA 
DO ROSARIO 
CHIACHIO:0986
6150720

Assinado de forma 
digital por MARCIA 
MARIA DO ROSARIO 
CHIACHIO:09866150720 
Dados: 2022.09.20 
19:57:24 -03'00'
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CORPO DO LAUDO 
 

 
1. SOLICITANTE 

 

Governo do Estado do Espírito Santo  

SEGER / SUBAD / GEPAE / CAI  

Processo Administrativo: 2022-GN08B 

Ordem de Serviço: AVA-03: 002/2022 

 

2. INTERESSADO 

 
SEGER- Secretaria de Estado de Gestão e Recurso 

 

3. PROPRIETÁRIO 

 

Proprietário: Estado do Espírito Santo 

Endereço: Rod. BR 262, próximo ao KM 320, Ribeira, Viana– ES 
 

 

4. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

 4.1 Tipo do Bem: Imóvel urbano -Terreno  

 

 4.2 Descrição Sumária dos Bens: Uma área as margens da BR 262, 

próximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e árvores. A 

área total do avaliando é de 1.800,00m² em declive da BR 262, no meio da 

quadra, fazendo divisa com três áreas e tendo um acesso a BR 262 de 

aproximadamente 14,40m. 

 

          4.3 Ocupante e Tipo de Uso: Desocupada/Comercial.  
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5. FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 

 Levantamento do valor de mercado de uma área situado em Viana- ES 

para alienação. 

 

6. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 Determinação do valor venal de mercado. 

 

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

  Para avaliação foi fornecido a certidão de ônus do imóvel nº 2446 do 

cartório do 1º Ofício de notas de Viana e a planta baixa que seguem no anexo 

II (documentação do imóvel). 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.  

 

8. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO 

Período da vistoria: Foi realizada a vistoria no dia 05/05/2022 às 14:00. 

 
                                                            Avaliando 
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8.1 Caracterização da Região 

Viana é um município brasileiro do estado do Espírito Santo. Faz parte 

da Região Metropolitana de Vitória. Localiza-se a uma latitude 20º23'25" sul e a 

uma longitude 40º29'46" oeste, estando a uma altitude de 34 metros. Sua 

população é de 80.735 habitantes, segundo estimativa do IBGE de 2021.  O 

PIB da cidade é de cerca de R$ 2,7 milhões. Possui uma área de 312,279 km². 

Dos sete municípios que integram a Região Metropolitana da Grande Vitória, 

Viana é o terceiro maior em extensão territorial e possui localização 

privilegiada. Com 60% de área rural, a sua produção agropecuária 

especialmente a banana, o café e o gado, abastece parte do mercado 

consumidor da Grande Vitória, mas a economia do município tem como 

principais bases de sustentação a indústria, o comércio e os serviços. O setor 

que concentra o maior número de empresas e empregos é o comércio e 

reparação de veículos automotores. Também estão instaladas na região sete 

das 150 maiores empresas do Estado. O setor industrial representa cerca de 

42% do PIB do município. A Estação Ferroviária de Viana foi inaugurada em 

1895 pela E. F. Sul do Espírito Santo. Mais tarde, foi incorporada à linha do 

Litoral da E. F. Leopoldina, ligada ao Rio de Janeiro e Niterói. Por algum 

tempo, na década de 1960, a estação foi chamada de Jabaeté, retomando seu 

nome original depois. A estação hoje serve como museu. De 2010 a 2017 

esteve reativada como estação para a operação do turístico Trem das 

Montanhas Capixabas, mantido pela Serra Verde Express. 

          Fonte< Viana (Espírito Santo) – Wikipédia, a enciclopédia livre (wikipedia.org) > acessado em 09/05/2022. 

Em 2019, o salário médio mensal era de 2.1 salários-mínimos. A 

proporção de pessoas ocupadas em relação à população total era de 21.3%. 

Na comparação com os outros municípios do estado, ocupava as posições 14 

de 78 e 20 de 78, respectivamente. Apresenta 69.6% de domicílios com 

esgotamento sanitário adequado, 19.6% de domicílios urbanos em vias 

públicas com arborização e 18.9% de domicílios urbanos em vias públicas com 

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

                                     Fonte< IBGE | Cidades@ | Espírito Santo | Viana | Panorama > acessado em 09/05/2022. 

As atividades econômicas de Viana concentram-se 1,15% em seu setor 

agropecuário. Aproximadamente 4,43% da população do município está 

ocupada em atividades agropecuárias. Este valor ganha maior significado se 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio_(Brasil)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Estados_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Esp%C3%ADrito_Santo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Latitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sul
https://pt.wikipedia.org/wiki/Longitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/2021
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_da_Grande_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Serra_Verde_Express&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Viana_(Esp%C3%ADrito_Santo)
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/es/viana/panorama
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comparado ao valor da população ocupada no mesmo setor do Espírito Santo 

que, segundo dados do censo demográfico do IBGE de 2010, eram de 30541 

pessoas. De acordo com o IBGE (2017) o município tem na agropecuária 

quase 1,15% do seu PIB, com renda per capita de 27.678,29 reais. 

 
O município de Viana possui 20% de sua área coberta com remanescente 

de Mata Atlântica (36.411 ha, segundo o Atlas da Mata Atlântica). Com a 

preocupação em preservar os recursos naturais, a Administração Municipal, em 

convênio com o Ministério do Meio Ambiente, criou o Parque Natural Municipal 

Rota das Garças, que está localizado próximo à sede do Município, às 

margens da BR-262, no km 18,5. De acordo com a última atualização da 

Classificação Climática de Köppen e Geiger (1928) feita por (ALVARES et al, 

2014), a o município de Viana está classificado com o clima do tipo "Am", ou 

seja, clima tropical chuvoso de monção. A temperatura média do mês mais frio 

é superior a 18°C e a precipitação média do mês mais seco é inferior a 60 mm. 

A temperatura média anual no município de Viana é de 24,0 °C, com a maior 

média ocorrendo no mês de fevereiro, com 26,7 °C, caracterizando como um 

mês típico de verão e a menor média ocorre no mês de julho 20,9 °C, período 

em que ocorrem temperaturas amenas na região. 

                                                                         Fonte< Viana.pdf (incaper.es.gov.br)> acessado em 09/05/2022. 

O avaliando está localizado no bairro Ribeira na cidade de Viana, estado 

do Espírito Santo, região Sudeste do Brasil, esse bairro possui 16 ruas e vias, 

com 19 empresas e 17 estabelecimentos comerciais instalados com diversos 

seguimentos de serviço. O bairro possui 527 habitantes sendo 271 homens e 

256 mulheres. O bairro possui infraestrutura de água, esgoto, iluminação 

pública e pavimentação nas principais ruas e avenidas.   

                                                                          Fonte< Ribeira em Viana, ES (orbis.to)> acessado em 18/06/2022 

https://incaper.es.gov.br/media/incaper/proater/municipios/Viana.pdf
https://www.orbis.to/ES/Viana/bairro/Ribeira
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8.2 Caracterização do Terreno 

Área do terreno: 1.800 m². 

Área total do avaliando: 1.800,00 m². 

Coordenadas: 20°23'11.62"S e 40°28'39.67"O. 

Topografia: Acidentado, abaixo do nível do greide precisando ser aterrado 

em alguns pontos e nivelado.  

Situação: Meio de quadra 

       A infraestrutura urbana nas duas vias pública de frente a edificação 

apresenta pavimentação e iluminação pública. Uma área as margens da BR 

262, próximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e 

árvores. A área total do avaliando é de 1.800,00m² em declive da BR 262, no 

meio da quadra, fazendo divisa com três áreas e tendo um acesso a BR 262 de 

aproximadamente 14,40m. O avaliando está inserido na ZEIE-01 (Zona de 

Especial Interesse Econômico), são áreas de localização estratégica destinada 

a implantação de projetos especiais do município ou da iniciativa privada, ou 

ainda em parceria entre ambos, cujo a ocupação ou ampliação dependerá do 

impacto de vizinhança (EIV) e do estudo de impacto ambiental (EIA), que visem 

alcançar melhoria na qualidade de vida da população. 

 

Tabela de índice urbanístico da zona classificada (ZEIE 01) 

 

Conforme Art. 153 da Lei 2829/2016 (PDM de Viana), a aprovação de 

projetos destinados à implantação de empreendimentos nas Zonas de Especial 
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Interesse Econômico (ZEIE) estará condicionada à avaliação e aprovação pelo 

Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) sempre que o 

empreendimento estiver classificado como Indústrias Especiais ou 

Empreendimento de Impacto, nos termos definidos nesta Lei. Ainda de acordo 

com a Lei 2829/2016 (PDM de Viana), o Art. 173 define que as Zonas de 

Especial Interesse Econômico (ZEIE) são parcelas do território municipal, de 

domínio público ou privado, destinadas à implantação de atividades 

econômicas, funcionais ou industriais de grande e médio porte, visando ao 

fortalecimento econômico do Município nas suas várias especializações. O Art. 

176 descreve que a Zona de Especial Interesse Econômico 01 - ZEIE 01, zona 

onde está localizado o avaliando, é composta por áreas lindeiras às grandes 

estruturas de circulação, notadamente as rodovias federais, que estão 

próximas aos bairros, com atividades urbanas consolidadas, concentrando 

principalmente atividades de comércio e serviços de atendimento local e 

municipal. 

 

9. DIAGNÓSTICO DO MERCADO 

Pela grande área do avaliando entendemos que seu segmento principal 

seja comercial seguindo a mesma tendência do bairro Ribeira que é um bairro 

comercial, por estar as margens da BR 262 podemos ver um facilitador para 

empresas de transporte, mas encontramos muitas ofertas na BR262 próximo 

ao avaliando, dificultando assim sua absorção pelo mercado, mesmo com a 

crise do COVID o mercado imobiliário vem crescendo em áreas urbanas 

residenciais o avaliando tem uma vocação comercial, com características 

específicas tendo uma absorção difícil no mercado atual.  

  De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653‐1 temos: 

a) Liquidez: Baixa liquidez. 

b) Desempenho de mercado: Normal. 

c) Número de ofertas: Alto. 

d) Absorção pelo mercado: Difícil. 

e) Público-alvo para absorção do bem: Grandes Empresas 

f) Facilitadores para negociação do bem: A área fica as margens da BR 262. 
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10. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

 Foi utilizado o 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). O MCDDM consiste em coletar uma amostra 

(conjunto de dados) de imóveis no mercado, cujas características sejam as 

mais semelhantes possíveis as do imóvel avaliando e através dessa amostra 

obter o valor do imóvel avaliando. 

 
11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS 

 Período de pesquisa: de 04/05/2022 a 11/05/2022. Consultar o Anexo III 

– 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 V – 

Memória de Cálculo. 

 
12.  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

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: 

 



                    

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

 

 
 

 Grau de Fundamentação Total=15 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 9.2.1: 

Descrição                Grau de precisão 

Amplitude do intervalo de confiança de 
80%        III        II I 

em torno do valor central da estimativa     ≤ 30% ≤ 40% ≤50% 

      

MODELO  X= 27,53%     
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Logo, Grau de Fundamentação II (segundo ABNT NBR 14.653 – Parte 2) e 

Grau de Precisão III (segundo ABNT NBR 14.653 – Parte 2). 

 

13. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 

   
De acordo com as características do mercado analisadas, entendemos que 

o terreno possui absorção pelo mercado considerada difícil, pois se trata de um 

terreno com grande área, com características específicas, onde os 

interessados deverão ter a demanda de negócio de acordo com as 

características do avaliando, 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 intervalo de confiança devido o 

terreno possuir uma frente muito estreita, sendo a relação entre a testada e o 

comprimento muito pequena. Assim, o valor unitário arbitrado para a avaliação 

será de R$ 362,46/m². 

 

13.3 Data de referência: 18/09/2022 
 
 

13.4 Valor de mercado de compra e venda 
 
 
O valor de mercado (VM) de um terreno urbano localizado na Rod. BR 

262 próximos ao KM 320, Ribeira, Viana/ES importa em: 

 VM = 1.800,00m² x R$ 362,46/m²= R$ 652.426,44Arredondando-se dentro da 

permissão normativa (1% de variação) teremos:  
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Valor de Mercado = R$ 652.000,00(Seiscentos e cinquenta e dois 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 

locado. 

  

15 PROFISSIONAL RESPONSÁVEL  

 

                                                                    Vila Velha, 18 de setembro de 2022. 
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__________________________________________ 
Márcia Maria do Rosário Chiachio 

Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Segurança do Trabalho 
Pós-Graduada em Engenharia de Avaliações e Perícia  

Mestre em Engenharia de Valorização de Solos Urbanos  
ES-015172/D CPF 098.661.507-20 

                                              ART: 082020082594 
 

 

 

 

 

 

 

___________________________________________ 
Márcia Maria do Rosário Chiachio 

MR Avaliações Ltda ME 
CNPJ 10.626.340/0001-86 

 

 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 14 

folhas impressas por computador apenas de um lado, sendo a última datada e 

assinada, e ainda 7 anexos. 

 

 

 

 

MARCIA 
MARIA DO 
ROSARIO 
CHIACHIO:09
866150720

Assinado de forma 
digital por MARCIA 
MARIA DO ROSARIO 
CHIACHIO:0986615
0720 
Dados: 2022.09.20 
19:58:45 -03'00'

MARCIA MARIA 
DO ROSARIO 
CHIACHIO:098
66150720

Assinado de forma 
digital por MARCIA 
MARIA DO ROSARIO 
CHIACHIO:098661507
20 
Dados: 2022.09.20 
19:59:01 -03'00'
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I – Relatório Fotográfico 
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Vista da área 

 

Rua de Acesso 
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II – Documentação do Imóvel  
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III – Pesquisa de Mercado 
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Os dados e variáveis marcada com "*" foram desabilitadas do modelo
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IV – Análise das Variáveis 
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IV. Descrição das Variáveis 
 

 Área Total:  Área total dos terrenos está expressa em metros quadrados 

(m²), no qual os valores representam atributos que podem ser contados ou 

medidos em cada elemento da amostra, sendo uma variável quantitativa 

continua negativa no cálculo da regressão. As amostras coletadas 

apresentaram áreas entre 256m² a 1.150.000,00m² e o terreno avaliando 

possui área de 1.800,00m². Espera-se que o valor unitário diminua quanto 

maior for a área total e tal premissa foi atendida 

 

 Distância BR262 ou BR101: Variável expressa em quilômetro, é a 

distância do dado até a BR262 ou BR101, sendo uma variável quantitativa 

continua negativa no cálculo da regressão, pois quanto maior é o seu valor, 

mais distante o dado esta da BR. Foi constato no modelo de regressão que a 

variável está de acordo com o esperado que quanto "maior" é a distância da 

BR "menor" é o seu valor.  

 

Topografia: É uma variável dicotômica, positiva discreta no modelo de 

regressão. Foi adotado 2 para terrenos planos e 1 para terrenos acidentados 

que necessitam de movimentação de terra. Espera-se que o valor unitário 

aumente quando o valor dessa variável for 2 e tal premissa foi atendida. Foi 

respeitada a micronumerosidade sendo 17 dados = 1 (um) e 16 dados = 2 

(dois). 

 

 Gleba: É uma variável dicotômica, negativa discreta no modelo de 

regressão. Foi adotado 2 para terrenos gleba e 1 para terrenos que não são 

gleba.  A Lei no 6.766, de 1979, define gleba como sendo "o terreno que não foi 

objeto de parcelamento aprovado ou regularização em cartório", sendo assim, 

todo o terreno que tenha sido objeto de parcelamento deixa de ser gleba, 

passando a ser lote. Foram considerados glebas, terrenos com áreas 

superiores a 20.000 m². Espera-se que o valor unitário diminua quando o valor 

dessa variável for 2 e tal premissa foi atendida. Foi respeitada a 

micronumerosidade sendo 20 dados = 1 (um) e 13 dados = 2 (dois). 
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 Valor Unitário: Valor correspondente à unidade de área, 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 

total, sendo uma variável explicada (dependente). 

Segue abaixo a equação de regressão no SISDEA onde na coluna 

relação podemos verificar cada variável esta de acordo com o esperado.  
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4.1 Análise de Resultados 

 

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

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

entendimento da análise.  Foi adotado o "modelo 30" do SisDEA. 

 

 4.1.2 Linearidade 
 

 Foi analisado," primeiramente, o comportamento gráfico da variável 

dependente em relação a cada variável independente, em escala original". 
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 "No 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." 
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  A transformação utilizada para linearizar o modelo refletiu o 

comportamento do mercado.  

 

 4.1.3 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. 

 
 

 Na análise de resíduos do modelo foi constatado que a dispersão dos 

dados está em torno da média e que 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 nenhum dado apresentou índice acima de 

70%. 

  

 4.1.4 Homocedasticidade 
 

 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 específico, mas se distribuem como uma nuvem de pontos 

aleatórios. 
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  Não foi constatado a heterocedasticidade no modelo de acordo 

com o gráfico Resíduo x Valores estimados.    

 

 4.1.5 Verificação da Autocorrelação e Colinearidade ou 

multicolinearidade 

 "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.  

 

 4.1.6 Pontos Influenciantes " outliers" 

 

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

resíduos versus cada variável independente, como também em relação aos 
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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.  

 

 4.1.7 – Teste de Significância 
 

“O nível de significância máximo admitido nos demais testes estatísticos 

não devem ser superiores 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% 
 
  

4.1.8 – 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 
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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 85%, 

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 4.1.5 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 4.1.3 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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V – Memória de Cálculo 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 



                    

Rua Antonio Ataíde, nº823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES 
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731  
marciachiachio@yahoo.com.br Página 40 

 

Mín. do Campo 
de Arbítrio 

Limite Inferior do 
Intervalo de 

Confiança  
Estimado  

Limite Superior 
do Intervalo de 

Confiança  

Máx. do Campo 
de Arbítrio  

Resultados  

R$ 636.138,00 R$ 652.426,44 R$ 748.391,52 R$ 858.472,06 R$ 860.652,00 

Valor Unitário  
R$ 362,46/m² 

R$ 353,41/m² R$ 362,46/m² R$ 415,77/m² R$ 476,93/m² R$ 478,14/m² 
 

-15% 12,82%     14,71% 15%   
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Aderência 
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Resíduo  
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Anexo VI 

ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) 
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Anexo VII 
 

LEI Nº 2829 DE 27 DE DEZEMBRO 
DE 2016 
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Anexo 1 
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GOVERNO DO ESTADO DO ESPÍRITO SANTO 
SECRETARIA DE ESTADO DE GESTAO E RECURSOS HUMANOS – SEGER 
SUBSECRETARIA DE ESTADO DE ADMINISTRAÇÃO GERAL – SUBAD 
GERÊNCIA DE PATRIMÔNIO ESTADUAL – GEPAE 
COMISSÃO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA – CAI  

   

 PROCESSO:   2022-GN08B  

 FOLHA: 1 1 XX 

 RUBRICA:   
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PARECER TÉCNICO Nº 035/2022 

 
PROCESSO: 2022-GN08B 
DATA:  21/09/2022 
ASSUNTO: AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS – ANÁLISE DE LAUDO 
 
Procedemos ao Parecer Técnico visando à análise e homologação de Laudo de Avaliação, constante à peça 
#26 do referido processo e elaborado pela empresa MR AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA LTDA - ME, conforme Edital 
de Credenciamento nº 001/2011 – Ordem de Serviço nº 002/2022 - AVA 03, para subsidiar a demanda de 
ALIENAÇÃO, no município de VIANA, pelo Governo do Estado do Espírito Santo. 

1.  FINALIDADE DA AVALIAÇÃO  

Determinação do valor de mercado de compra e venda de um imóvel urbano, com as seguintes 
características: 

Objeto da avaliação: 
Imóvel urbano, classificado como TERRENO, denominada de “Área III” medindo 1.800 m², conforme a matrícula 
nº 2.446. 

Endereço: 
Rod. BR-262, próximo ao KM 320, Município de Viana 
 

2.  AUTORIA DO LAUDO  

O laudo foi elaborado pela empresa MR AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA LTDA - ME, sob a responsabilidade técnica 
do(a) Engenheiro(a) de Avaliações MÁRCIA MARIA DO ROSÁRIO CHIACHIO, CREA ES-015172/D. Foi 
apresentado o documento de responsabilidade técnica, registrado sob o nº 0820220082594, constante à 
página 46 do laudo. 

3.  METODOLOGIA 

A metodologia aplicada utilizou as premissas do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito 
no item 8.2.1 da ABNT NBR 14653-2, conforme indicação à página 10 (item 10 do laudo). Os elementos 
amostrais obtidos junto ao mercado imobiliário local estão relacionados às páginas 21 a 29 (anexo III), cujos 
dados foram saneados com tratamento científico, conforme memória de cálculo às páginas 30 a 44 (anexos 
IV e V), aplicando-se uma ferramenta estatística de regressão linear múltipla através do software 
especializado ( SISDEA / SISREN ).  

Analisando o modelo de inferência estatística apresentado, verificamos que ele atende aos pressupostos 
básicos exigidos pela ABNT NBR 14653-2 – Anexo A. Ademais, a apresentação do laudo de avaliação 
contempla todos os itens exigidos pela referida norma para enquadramento na modalidade “completo”. 

4.  GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E DE PRECISÃO  

Quanto à especificação, para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o autor classificou seu 
trabalho no Grau de Fundamentação II conforme enquadramento nas tabelas 1 e 2 descrito às páginas 10 e 
11.  

Quanto à precisão, o trabalho foi classificado com Grau de Precisão III, segundo o enquadramento descrito à 
página 11. 

Dessa forma a especificação da avaliação se encontra de acordo com o item 9 da ABNT NBR 14653-2:2011. 
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5.  RESULTADO  

No laudo analisado não se observou nenhum ato que esteja em desacordo com as normas técnicas, ou seja, 
a NBR 14653 e suas partes, pois todos os procedimentos estão suficientemente explicitados.  

Portanto, concluímos que a modelagem proposta é satisfatória para explicar as variações de preço que 
ocorrem no mercado imobiliário em questão. 

Atribui-se o seguinte valor de mercado para o imóvel avaliado, arredondado dentro da permissão normativa: 

 

R$ 652.000,00  ( Seiscentos e cinquenta e dois mil reais  ) 

 

6.  OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES 

1) Ressaltamos que, conforme determinado no tópico 4.3, do Manual de Avaliações de Bens Imóveis do 
Estado do Espírito Santo/MAV: “A Pesquisa é de responsabilidade do autor do laudo, não cabendo sua 
atribuição a terceiros. No caso de eventual utilização de bancos de dados de terceiros, os elementos 
deverão ser conferidos e confirmados junto às fontes, passando o autor do laudo a assumir a 
responsabilidade pela pesquisa”; 

2) Esta análise restringe-se aos procedimentos técnicos adotados no Laudo de Avaliação, conforme 
metodologias utilizadas; 

3) É consignado que na avaliação foi considerada que toda a documentação pertinente encontrava-se 
correta e regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado de quaisquer ônus ou 
gravames; 

4) É consignado que não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos; as 
informações obtidas foram tomadas como de boa-fé. 

Em 21 de setembro de 2022. 

 

 
João Paulo Mello Teixeira  

Arquiteto e Urbanista  
Especialista em Políticas Públicas 

e Gestão Governamental 
SEGER/SUBAD/GEPAE 

Lígia Lima Lucena 
Engenheira Civil 

Especialista em Políticas Públicas 
e Gestão Governamental 

SEGER/SUBAD/GEPAE 

Tatiana Freitas Spadeto 
Arquiteta e Urbanista 

Especialista em Políticas Públicas 
e Gestão Governamental 

SEGER/SUBAD/GEPAE 
Membros da CAI conforme Portaria 399-S de 28/06/2021. 
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ASSINATURAS (3)
Documento original assinado eletronicamente, conforme MP 2200-2/2001, art. 10, § 2º, por:

TATIANA FREITAS SPADETO
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)

SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 21/09/2022 16:48:44 -03:00

LIGIA LUCENA LIMA
PRESIDENTE (COMISSAO DE AVALIACAO 

IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
SEGER - SEGER - GOVES

assinado em 21/09/2022 16:48:51 -03:00

JOÃO PAULO MELLO TEIXEIRA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)

SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 21/09/2022 17:13:02 -03:00

INFORMAÇÕES DO DOCUMENTO
Documento capturado em 21/09/2022 17:13:02 (HORÁRIO DE BRASÍLIA - UTC-3)
por TATIANA FREITAS SPADETO (MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER) - SEGER - SEGER - 
GOVES)
Valor Legal: ORIGINAL | Natureza: DOCUMENTO NATO-DIGITAL
 
A disponibilidade do documento pode ser conferida pelo link: https://e-docs.es.gov.br/d/2022-MXG20Z
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IDENTIFICAÇÃO 

Solicitante: Governo do Estado do Espírito Santo 

Interessado: SEGER 

Processo nº: 2022-GN08B 

Número da OS.: AVA 03: Nº 002/2022 

Finalidade: Alienação 

Objetivo: Determinação do Valor do Imóvel 

Objeto: Imóvel urbano - Terreno 

Endereço: Rod. BR 262 próximo ao KM 320, Ribeira 

Cidade/UF: Viana/ES   CEP 29136-350 

Coordenadas: 20°23'11.62"S 40°28'39.67"O 

Proprietário: Estado do Espírito Santo  

Área do Avaliando: 33.976,00m² 

Área de Terreno: 33.976,00m² 

RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Valor de Mercado: R$ 5.800.000,00(Cinco milhões e oitocentos 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: 18/09/2022 

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 IMOBILIÁRIA LTDA ME 

Endereço: RUA ANTÔNIO ATAÍDE 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 

        

 

 

 

 

 

 

 

______________________________________________________________________ 

Márcia Maria do Rosário Chiachio 

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

ES-015172/D CPF 098.661.507-20 

 

MARCIA MARIA 
DO ROSARIO 
CHIACHIO:098661
50720

Assinado de forma digital 
por MARCIA MARIA DO 
ROSARIO 
CHIACHIO:09866150720 
Dados: 2022.09.20 20:00:42 
-03'00'
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CORPO DO LAUDO 
 

 
1. SOLICITANTE 

 

Governo do Estado do Espírito Santo  

SEGER / SUBAD / GEPAE / CAI  

Processo Administrativo: 2022-GN08B 

Ordem de Serviço: AVA-03: 002/2022 

 

2. INTERESSADO 

 
SEGER- Secretaria de Estado de Gestão e Recurso 

 

3. PROPRIETÁRIO 

 

Proprietário: Estado do Espírito Santo 

Endereço: Rod. BR 262, próximo ao KM 320, Ribeira, Viana– ES 
 

 

4. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

 4.1 Tipo do Bem: Imóvel urbano -Terreno  

 

 4.2 Descrição Sumária dos Bens: Uma área as margens da BR 262, 

próximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e árvores. A 

área total do avaliando é de 33.976,00m² em declive da BR 262, no meio da 

quadra, fazendo divisa com três áreas e tendo um acesso a BR 262. O 

avaliando possui área com mato alto e arvores, não encontrei córrego de água 

no local. 

 

         4.3 Ocupante e Tipo de Uso: Desocupada/ Comercial. 
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5. FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 

 Levantamento do valor de mercado de uma área situado em Viana- ES 

para alienação. 

 

6. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 Determinação do valor venal de mercado. 

 

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

  Para avaliação foi fornecido a certidão de ônus do imóvel nº 861 do 

cartório do 1º Ofício de notas de Viana e a planta baixa que seguem no anexo 

II (documentação do imóvel). 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.  

 

8. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO 

Período da vistoria: Foi realizada a vistoria no dia 05/05/2022 às 14:00. 

 
                                                            Avaliando 
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8.1 Caracterização da Região 

Viana é um município brasileiro do estado do Espírito Santo. Faz parte 

da Região Metropolitana de Vitória. Localiza-se a uma latitude 20º23'25" sul e a 

uma longitude 40º29'46" oeste, estando a uma altitude de 34 metros. Sua 

população é de 80.735 habitantes, segundo estimativa do IBGE de 2021.  O 

PIB da cidade é de cerca de R$ 2,7 milhões. Possui uma área de 312,279 km². 

Dos sete municípios que integram a Região Metropolitana da Grande Vitória, 

Viana é o terceiro maior em extensão territorial e possui localização 

privilegiada. Com 60% de área rural, a sua produção agropecuária 

especialmente a banana, o café e o gado, abastece parte do mercado 

consumidor da Grande Vitória, mas a economia do município tem como 

principais bases de sustentação a indústria, o comércio e os serviços. O setor 

que concentra o maior número de empresas e empregos é o comércio e 

reparação de veículos automotores. Também estão instaladas na região sete 

das 150 maiores empresas do Estado. O setor industrial representa cerca de 

42% do PIB do município. A Estação Ferroviária de Viana foi inaugurada em 

1895 pela E. F. Sul do Espírito Santo. Mais tarde, foi incorporada à linha do 

Litoral da E. F. Leopoldina, ligada ao Rio de Janeiro e Niterói. Por algum 

tempo, na década de 1960, a estação foi chamada de Jabaeté, retomando seu 

nome original depois. A estação hoje serve como museu. De 2010 a 2017 

esteve reativada como estação para a operação do turístico Trem das 

Montanhas Capixabas, mantido pela Serra Verde Express. 

          Fonte< Viana (Espírito Santo) – Wikipédia, a enciclopédia livre (wikipedia.org) > acessado em 09/05/2022. 

Em 2019, o salário médio mensal era de 2.1 salários-mínimos. A 

proporção de pessoas ocupadas em relação à população total era de 21.3%. 

Na comparação com os outros municípios do estado, ocupava as posições 14 

de 78 e 20 de 78, respectivamente. Apresenta 69.6% de domicílios com 

esgotamento sanitário adequado, 19.6% de domicílios urbanos em vias 

públicas com arborização e 18.9% de domicílios urbanos em vias públicas com 

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

                                     Fonte< IBGE | Cidades@ | Espírito Santo | Viana | Panorama > acessado em 09/05/2022. 

As atividades econômicas de Viana concentram-se 1,15% em seu setor 

agropecuário. Aproximadamente 4,43% da população do município está 

ocupada em atividades agropecuárias. Este valor ganha maior significado se 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio_(Brasil)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Estados_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Esp%C3%ADrito_Santo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Latitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sul
https://pt.wikipedia.org/wiki/Longitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/2021
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_da_Grande_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Serra_Verde_Express&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Viana_(Esp%C3%ADrito_Santo)
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/es/viana/panorama
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comparado ao valor da população ocupada no mesmo setor do Espírito Santo 

que, segundo dados do censo demográfico do IBGE de 2010, eram de 30541 

pessoas. De acordo com o IBGE (2017) o município tem na agropecuária 

quase 1,15% do seu PIB, com renda per capita de 27.678,29 reais. 

 
O município de Viana possui 20% de sua área coberta com remanescente 

de Mata Atlântica (36.411 ha, segundo o Atlas da Mata Atlântica). Com a 

preocupação em preservar os recursos naturais, a Administração Municipal, em 

convênio com o Ministério do Meio Ambiente, criou o Parque Natural Municipal 

Rota das Garças, que está localizado próximo à sede do Município, às 

margens da BR-262, no km 18,5. De acordo com a última atualização da 

Classificação Climática de Köppen e Geiger (1928) feita por (ALVARES et al, 

2014), a o município de Viana está classificado com o clima do tipo "Am", ou 

seja, clima tropical chuvoso de monção. A temperatura média do mês mais frio 

é superior a 18°C e a precipitação média do mês mais seco é inferior a 60 mm. 

A temperatura média anual no município de Viana é de 24,0 °C, com a maior 

média ocorrendo no mês de fevereiro, com 26,7 °C, caracterizando como um 

mês típico de verão e a menor média ocorre no mês de julho 20,9 °C, período 

em que ocorrem temperaturas amenas na região. 

                                                                         Fonte< Viana.pdf (incaper.es.gov.br)> acessado em 09/05/2022. 

O avaliando está localizado no bairro Ribeira na cidade de Viana, estado 

do Espírito Santo, região Sudeste do Brasil, esse bairro possui 16 ruas e vias, 

com 19 empresas e 17 estabelecimentos comerciais instalados com diversos 

seguimentos de serviço. O bairro possui 527 habitantes sendo 271 homens e 

256 mulheres. O bairro possui infraestrutura de água, esgoto, iluminação 

pública e pavimentação nas principais ruas e avenidas.   

                                                                          Fonte< Ribeira em Viana, ES (orbis.to)> acessado em 18/06/2022 

https://incaper.es.gov.br/media/incaper/proater/municipios/Viana.pdf
https://www.orbis.to/ES/Viana/bairro/Ribeira
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8.2 Caracterização do Terreno 

Área do terreno: 33.976,00m² 

Área total do avaliando: 33.976,00 m². 

Coordenadas: 20°23'11.62"S e 40°28'39.67"O. 

Topografia: Acidentado, abaixo do nível do greide precisando ser aterrado 

em alguns pontos e nivelado.  

Situação: Meio de quadra 

       A infraestrutura urbana nas duas vias pública de frente a edificação 

apresenta pavimentação e iluminação pública. Uma área as margens da BR 

262, próximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e 

árvores. A área total do avaliando é de 33.976,00m² em declive da BR 262, no 

meio da quadra, fazendo divisa com três áreas e tendo um acesso a BR 262. O 

avaliando possui área com mato alto e arvores, não encontrei córrego de água 

no local.  O avaliando está inserido na ZEIE-01 (Zona de Especial Interesse 

Econômico), são áreas de localização estratégica destinada a implantação de 

projetos especiais do município ou da iniciativa privada, ou ainda em parceria 

entre ambos, cujo a ocupação ou ampliação dependerá do impacto de 

vizinhança (EIV) e do estudo de impacto ambiental (EIA), que visem alcançar 

melhoria na qualidade de vida da população. 

 

Tabela de índice urbanístico da zona classificada (ZEIE 01) 

Conforme Art. 153 da Lei 2829/2016 (PDM de Viana), a aprovação de 

projetos destinados à implantação de empreendimentos nas Zonas de Especial 



                    

Rua Antonio Ataíde, nº823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES 
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731  
marciachiachio@yahoo.com.br Página 9 

 

Interesse Econômico (ZEIE) estará condicionada à avaliação e aprovação pelo 

Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) sempre que o 

empreendimento estiver classificado como Indústrias Especiais ou 

Empreendimento de Impacto, nos termos definidos nesta Lei. Ainda de acordo 

com a Lei 2829/2016 (PDM de Viana), o Art. 173 define que as Zonas de 

Especial Interesse Econômico (ZEIE) são parcelas do território municipal, de 

domínio público ou privado, destinadas à implantação de atividades 

econômicas, funcionais ou industriais de grande e médio porte, visando ao 

fortalecimento econômico do Município nas suas várias especializações. O Art. 

176 descreve que a Zona de Especial Interesse Econômico 01 - ZEIE 01, zona 

onde está localizado o avaliando, é composta por áreas lindeiras às grandes 

estruturas de circulação, notadamente as rodovias federais, que estão 

próximas aos bairros, com atividades urbanas consolidadas, concentrando 

principalmente atividades de comércio e serviços de atendimento local e 

municipal. 

 

9. DIAGNÓSTICO DO MERCADO 

Pela grande área do avaliando entendemos que seu segmento principal 

seja comercial seguindo a mesma tendência do bairro Ribeira que é um bairro 

comercial, por estar as margens da BR 262 podemos ver um facilitador para 

empresas de transporte, mas encontramos muitas ofertas na BR262 próximo 

ao avaliando, dificultando assim sua absorção pelo mercado, mesmo com a 

crise do COVID o mercado imobiliário vem crescendo em áreas urbanas 

residenciais o avaliando tem uma vocação comercial, com características 

específicas tendo uma absorção difícil no mercado atual.  

  De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653‐1 temos: 

a) Liquidez: Baixa liquidez. 

b) Desempenho de mercado: Normal. 

c) Número de ofertas: Alto. 

d) Absorção pelo mercado: Difícil. 

e) Público-alvo para absorção do bem: Grandes Empresas 

f) Facilitadores para negociação do bem: A área fica as margens da BR 262. 

 



                    

Rua Antonio Ataíde, nº823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES 
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731  
marciachiachio@yahoo.com.br Página 10 

 

10. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

 Foi utilizado o 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). O MCDDM consiste em coletar uma amostra 

(conjunto de dados) de imóveis no mercado, cujas características sejam as 

mais semelhantes possíveis as do imóvel avaliando e através dessa amostra 

obter o valor do imóvel avaliando. 

 
11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS 

 Período de pesquisa: de 04/05/2022 a 11/05/2022. Consultar o Anexo III 

– 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 V – 

Memória de Cálculo. 

 
12.  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

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=15 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 9.2.1: 

Descrição                Grau de precisão 

Amplitude do intervalo de confiança de 
80%        III        II I 

em torno do valor central da estimativa     ≤ 30% ≤ 40% ≤50% 

      

MODELO  X= 23,88 %     
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Logo, Grau de Fundamentação II (segundo ABNT NBR 14.653 – Parte 2) e 

Grau de Precisão III (segundo ABNT NBR 14.653 – Parte 2). 

 

13. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 

   
De acordo com as características do mercado analisadas, entendemos que 

o terreno possui absorção pelo mercado considerada difícil, pois se trata de um 

terreno com grande área, com características específicas, onde os 

interessados deverão ter a demanda de negócio de acordo com as 

características do avaliando, 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 de tendência central estimado pelo modelo 

estatístico, pois entendemos que não há outras variáveis relevantes na 

formação do valor, que ainda não estejam contempladas. Assim, o valor 

unitário arbitrado para a avaliação será de R$ 170,74/m². 

 

13.3 Data de referência: 18/09/2022 
 
 

13.4 Valor de mercado de compra e venda 
 
 
O valor de mercado (VM) de um terreno urbano localizado na Rod. BR 

262 próximos ao KM 320, Ribeira, Viana/ES importa em: 

 VM = 33.976,00m² x R$ 170,74/m²= R$ 5.800.903,68. Arredondando-se dentro 

da permissão normativa (1% de variação) teremos:  
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Valor de Mercado = R$ 5.800.000,00(Cinco milhões e oitocentos 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 

locado. 

  

15 PROFISSIONAL RESPONSÁVEL  

 

                                                                     Vila Velha, 18 de setembro de 2022. 
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Márcia Maria do Rosário Chiachio 

Eng. Civil/ Eng. Eletricista/ Eng. Segurança do Trabalho 
Pós-Graduada em Engenharia de Avaliações e Perícia  

Mestre em Engenharia de Valorização de Solos Urbanos  
ES-015172/D CPF 098.661.507-20 
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___________________________________________ 
Márcia Maria do Rosário Chiachio 

MR Avaliações Ltda ME 
CNPJ 10.626.340/0001-86 

 

 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 14 

folhas impressas por computador apenas de um lado, sendo a última datada e 

assinada, e ainda 7 anexos. 
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I – Relatório Fotográfico 
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Vista da área  

 

 
Vista da área 
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Fundos 

 

Lateral Direita 
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II – Documentação do Imóvel  
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III – Pesquisa de Mercado 
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Os dados e variáveis marcada com "*" foram desabilitadas do modelo
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IV – Análise das Variáveis 
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IV. Descrição das Variáveis 
 

 Área Total:  Área total dos terrenos está expressa em metros quadrados 

(m²), no qual os valores representam atributos que podem ser contados ou 

medidos em cada elemento da amostra, sendo uma variável quantitativa 

continua negativa no cálculo da regressão. As amostras coletadas 

apresentaram áreas entre 256m² a 1.150.000,00m² e o terreno avaliando 

possui área de 33.976,00m². Espera-se que o valor unitário diminua quanto 

maior for a área total e tal premissa foi atendida 

 

 Distância BR262 ou BR101: Variável expressa em quilômetro, é a 

distância do dado até a BR262 ou BR101, sendo uma variável quantitativa 

continua negativa no cálculo da regressão, pois quanto maior é o seu valor, 

mais distante o dado esta da BR. Foi constato no modelo de regressão que a 

variável está de acordo com o esperado que quanto "maior" é a distância da 

BR "menor" é o seu valor.  

 

Topografia: É uma variável dicotômica, positiva discreta no modelo de 

regressão. Foi adotado 2 para terrenos planos e 1 para terrenos acidentados 

que necessitam de movimentação de terra. Espera-se que o valor unitário 

aumente quando o valor dessa variável for 2 e tal premissa foi atendida. Foi 

respeitada a micronumerosidade sendo 17 dados = 1 (um) e 16 dados = 2 

(dois). 

 

 Gleba: É uma variável dicotômica, negativa discreta no modelo de 

regressão. Foi adotado 2 para terrenos gleba e 1 para terrenos que não são 

gleba.  A Lei no 6.766, de 1979, define gleba como sendo "o terreno que não foi 

objeto de parcelamento aprovado ou regularização em cartório", sendo assim, 

todo o terreno que tenha sido objeto de parcelamento deixa de ser gleba, 

passando a ser lote. Foram considerados glebas, terrenos com áreas 

superiores a 20.000 m². Espera-se que o valor unitário diminua quando o valor 

dessa variável for 2 e tal premissa foi atendida. Foi respeitada a 

micronumerosidade sendo 20 dados = 1 (um) e 13 dados = 2 (dois). 
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 Valor Unitário: Valor correspondente à unidade de área, 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 

total, sendo uma variável explicada (dependente). 

Segue abaixo a equação de regressão no SISDEA onde na coluna 

relação podemos verificar cada variável esta de acordo com o esperado. 
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4.1 Análise de Resultados 

 

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

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

entendimento da análise.  Foi adotado o "modelo 30" do SisDEA. 

 

 4.1.2 Linearidade 
 

 Foi analisado," primeiramente, o comportamento gráfico da variável 

dependente em relação a cada variável independente, em escala original". 
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 "No 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." 
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  A transformação utilizada para linearizar o modelo refletiu o 

comportamento do mercado.  

 

 4.1.3 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. 

 
 

 Na análise de resíduos do modelo foi constatado que a dispersão dos 

dados está em torno da média e que 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 nenhum dado apresentou índice acima de 

70%. 

  

 4.1.4 Homocedasticidade 
 

 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 específico, mas se distribuem como uma nuvem de pontos 

aleatórios. 
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  Não foi constatado a heterocedasticidade no modelo de acordo 

com o gráfico Resíduo x Valores estimados.    

 

 4.1.5 Verificação da Autocorrelação e Colinearidade ou 

multicolinearidade 

 "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.  

 

 4.1.6 Pontos Influenciantes " outliers" 

 

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

resíduos versus cada variável independente, como também em relação aos 
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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.  

 

 4.1.7 – Teste de Significância 
 

“O nível de significância máximo admitido nos demais testes estatísticos 

não devem ser superiores 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% 
 
  

4.1.8 – 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."   
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  No modelo estatístico o Coeficiente de Determinação ficou em 85%, 

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 4.1.5 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 4.1.3 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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V – Memória de Cálculo 
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Mín. do Campo 
de Arbítrio 

Limite Inferior do 
Intervalo de 

Confiança  
Estimado  

Limite Superior 
do Intervalo de 

Confiança  

Máx. do Campo 
de Arbítrio  

Resultados  

R$ 4.930.936,88 R$ 5.149.576,50 R$ 5.800.903,68 R$ 6.534.611,83 R$ 6.671.187,60 

Valor Unitário  
R$ 170,74/m² 

R$ 145,13/m² R$ 151,57/m² R$ 170,74/m² R$ 192,33/m² R$ 196,35/m² 
 

-15% 11,23%     12,65% 15%   
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Aderência 
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Resíduo  
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Anexo VI 

ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) 
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Anexo VII 
 

LEI Nº 2829 DE 27 DE DEZEMBRO 
DE 2016 
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PARECER TÉCNICO Nº 036/2022 

 
PROCESSO: 2022-GN08B 
DATA:  21/09/2022 
ASSUNTO: AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS – ANÁLISE DE LAUDO 
 
Procedemos ao Parecer Técnico visando à análise e homologação de Laudo de Avaliação, constante à peça 
#28 do referido processo e elaborado pela empresa MR AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA LTDA - ME, conforme Edital 
de Credenciamento nº 001/2011 – Ordem de Serviço nº 002/2022 - AVA 03, para subsidiar a demanda de 
ALIENAÇÃO, no município de VIANA, pelo Governo do Estado do Espírito Santo. 

1.  FINALIDADE DA AVALIAÇÃO  

Determinação do valor de mercado de compra e venda de um imóvel urbano, com as seguintes 
características: 

Objeto da avaliação: 
Imóvel urbano, classificado como TERRENO, denominado de “Área IV”, medindo 33.976,00 m², a ser 
desmembrada de porção maior matriculada sob nº 861. 

Endereço: 
Rod. BR-262, próximo ao KM 320, Município de Viana 
 

2.  AUTORIA DO LAUDO  

O laudo foi elaborado pela empresa MR AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA LTDA - ME, sob a responsabilidade técnica 
do(a) Engenheiro(a) de Avaliações MÁRCIA MARIA DO ROSÁRIO CHIACHIO, CREA ES-015172/D. Foi 
apresentado o documento de responsabilidade técnica, registrado sob o nº 0820220082594, constante à 
página 51 do laudo. 

3.  METODOLOGIA 

A metodologia aplicada utilizou as premissas do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito 
no item 8.2.1 da ABNT NBR 14653-2, conforme indicação à página 10 (item 10 do laudo). Os elementos 
amostrais obtidos junto ao mercado imobiliário local estão relacionados às páginas 26 a 34 (anexo III), cujos 
dados foram saneados com tratamento científico, conforme memória de cálculo às páginas 35 a 49 (anexos 
IV e V), aplicando-se uma ferramenta estatística de regressão linear múltipla através do software 
especializado ( SISDEA / SISREN ).  

Analisando o modelo de inferência estatística apresentado, verificamos que ele atende aos pressupostos 
básicos exigidos pela ABNT NBR 14653-2 – Anexo A. Ademais, a apresentação do laudo de avaliação 
contempla todos os itens exigidos pela referida norma para enquadramento na modalidade “completo”. 

4.  GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E DE PRECISÃO  

Quanto à especificação, para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o autor classificou seu 
trabalho no Grau de Fundamentação II conforme enquadramento nas tabelas 1 e 2 descrito às páginas 10 e 
11.  

Quanto à precisão, o trabalho foi classificado com Grau de Precisão III, segundo o enquadramento descrito à 
página 11. 

Dessa forma a especificação da avaliação se encontra de acordo com o item 9 da ABNT NBR 14653-2:2011. 
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5.  RESULTADO  

No laudo analisado não se observou nenhum ato que esteja em desacordo com as normas técnicas, ou seja, 
a NBR 14653 e suas partes, pois todos os procedimentos estão suficientemente explicitados.  

Portanto, concluímos que a modelagem proposta é satisfatória para explicar as variações de preço que 
ocorrem no mercado imobiliário em questão. 

Atribui-se o seguinte valor de mercado para o imóvel avaliado, arredondado dentro da permissão normativa: 

 

R$ 5.800.000,00  ( Cinco milhões e oitocentos mil reais  ) 

 

6.  OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES  

1) Ressaltamos que, conforme determinado no tópico 4.3, do Manual de Avaliações de Bens Imóveis do 
Estado do Espírito Santo/MAV: “A Pesquisa é de responsabilidade do autor do laudo, não cabendo sua 
atribuição a terceiros. No caso de eventual utilização de bancos de dados de terceiros, os elementos 
deverão ser conferidos e confirmados junto às fontes, passando o autor do laudo a assumir a 
responsabilidade pela pesquisa”; 

2) Esta análise restringe-se aos procedimentos técnicos adotados no Laudo de Avaliação, conforme 
metodologias utilizadas; 

3) É consignado que na avaliação foi considerada que toda a documentação pertinente encontrava-se 
correta e regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado de quaisquer ônus ou 
gravames; 

4) É consignado que não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos; as 
informações obtidas foram tomadas como de boa-fé. 

Em 21 de setembro de 2022. 

 

 
João Paulo Mello Teixeira  

Arquiteto e Urbanista  
Especialista em Políticas Públicas 

e Gestão Governamental 
SEGER/SUBAD/GEPAE 

Lígia Lima Lucena 
Engenheira Civil 

Especialista em Políticas Públicas 
e Gestão Governamental 

SEGER/SUBAD/GEPAE 

Tatiana Freitas Spadeto 
Arquiteta e Urbanista 

Especialista em Políticas Públicas 
e Gestão Governamental 

SEGER/SUBAD/GEPAE 
Membros da CAI conforme Portaria 399-S de 28/06/2021. 
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ASSINATURAS (3)
Documento original assinado eletronicamente, conforme MP 2200-2/2001, art. 10, § 2º, por:

TATIANA FREITAS SPADETO
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)

SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 21/09/2022 16:49:02 -03:00

LIGIA LUCENA LIMA
PRESIDENTE (COMISSAO DE AVALIACAO 

IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
SEGER - SEGER - GOVES

assinado em 21/09/2022 16:48:50 -03:00

JOÃO PAULO MELLO TEIXEIRA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)

SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 21/09/2022 17:12:47 -03:00

INFORMAÇÕES DO DOCUMENTO
Documento capturado em 21/09/2022 17:12:47 (HORÁRIO DE BRASÍLIA - UTC-3)
por TATIANA FREITAS SPADETO (MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER) - SEGER - SEGER - 
GOVES)
Valor Legal: ORIGINAL | Natureza: DOCUMENTO NATO-DIGITAL
 
A disponibilidade do documento pode ser conferida pelo link: https://e-docs.es.gov.br/d/2022-N6FHW1
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LAUDO MODELO COMPLETO 
OS 002/2022- AVA 03 

Área V 

 
Rod. BR 262, próximo ao KM 320, Ribeira, Viana– ES 
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IDENTIFICAÇÃO 

Solicitante: Governo do Estado do Espírito Santo 

Interessado: SEGER 

Processo nº: 2022-GN08B 

Número da OS.: AVA 03: Nº 002/2022 

Finalidade: Alienação 

Objetivo: Determinação do Valor do Imóvel 

Objeto: Imóvel urbano - Terreno 

Endereço: Rod. BR 262 próximo ao KM 320, Ribeira 

Cidade/UF: Viana/ES   CEP 29136-350 

Coordenadas: 20°23'11.62"S 40°28'39.67"O 

Proprietário: Estado do Espírito Santo  

Área do Avaliando: 3.000,00m² 

Área de Terreno: 3.000,00m² 

RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

Valor de Mercado: R$ 1.150.000,00(Um milhão cento e cinquenta 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: 18/09/2022 

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 IMOBILIÁRIA LTDA ME 

Endereço: RUA ANTÔNIO ATAÍDE 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 

        

 

 

 

 

 

 

 

______________________________________________________________________ 

Márcia Maria do Rosário Chiachio 

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

ES-015172/D CPF 098.661.507-20 

 

MARCIA MARIA 
DO ROSARIO 
CHIACHIO:098661
50720

Assinado de forma digital 
por MARCIA MARIA DO 
ROSARIO 
CHIACHIO:09866150720 
Dados: 2022.09.20 20:08:34 
-03'00'
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CORPO DO LAUDO 
 

 
1. SOLICITANTE 

 

Governo do Estado do Espírito Santo  

SEGER / SUBAD / GEPAE / CAI  

Processo Administrativo: 2022-GN08B 

Ordem de Serviço: AVA-03: 002/2022 

 

2. INTERESSADO 

 
SEGER- Secretaria de Estado de Gestão e Recurso 

 

3. PROPRIETÁRIO 

 

Proprietário: Estado do Espírito Santo 

Endereço: Rod. BR 262, próximo ao KM 320, Ribeira, Viana– ES 
 

 

4. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

 4.1 Tipo do Bem: Imóvel urbano -Terreno  

 

 4.2 Descrição Sumária dos Bens: Uma área as margens da BR 262, 

próximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e árvores. A 

área total do avaliando é de 3.000,00m² em declive da BR 262, no meio da 

quadra, fazendo divisa com três áreas e tendo um acesso a BR 262.  

 

 

          4.3 Ocupante e Tipo de Uso: Desocupada/ Comercial. 
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5. FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 

 Levantamento do valor de mercado de uma área situado em Viana- ES 

para alienação. 

 

6. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 Determinação do valor venal de mercado. 

 

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

  Para avaliação foi fornecido a certidão de ônus do imóvel nº 3902 do 

cartório do 1º Ofício de notas de Viana e a planta baixa que seguem no anexo 

II (documentação do imóvel). 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.  

 

8. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO 

Período da vistoria: Foi realizada a vistoria no dia 05/05/2022 às 14:00. 

 
                                                            Avaliando 
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8.1 Caracterização da Região 

Viana é um município brasileiro do estado do Espírito Santo. Faz parte 

da Região Metropolitana de Vitória. Localiza-se a uma latitude 20º23'25" sul e a 

uma longitude 40º29'46" oeste, estando a uma altitude de 34 metros. Sua 

população é de 80.735 habitantes, segundo estimativa do IBGE de 2021.  O 

PIB da cidade é de cerca de R$ 2,7 milhões. Possui uma área de 312,279 km². 

Dos sete municípios que integram a Região Metropolitana da Grande Vitória, 

Viana é o terceiro maior em extensão territorial e possui localização 

privilegiada. Com 60% de área rural, a sua produção agropecuária 

especialmente a banana, o café e o gado, abastece parte do mercado 

consumidor da Grande Vitória, mas a economia do município tem como 

principais bases de sustentação a indústria, o comércio e os serviços. O setor 

que concentra o maior número de empresas e empregos é o comércio e 

reparação de veículos automotores. Também estão instaladas na região sete 

das 150 maiores empresas do Estado. O setor industrial representa cerca de 

42% do PIB do município. A Estação Ferroviária de Viana foi inaugurada em 

1895 pela E. F. Sul do Espírito Santo. Mais tarde, foi incorporada à linha do 

Litoral da E. F. Leopoldina, ligada ao Rio de Janeiro e Niterói. Por algum 

tempo, na década de 1960, a estação foi chamada de Jabaeté, retomando seu 

nome original depois. A estação hoje serve como museu. De 2010 a 2017 

esteve reativada como estação para a operação do turístico Trem das 

Montanhas Capixabas, mantido pela Serra Verde Express. 

          Fonte< Viana (Espírito Santo) – Wikipédia, a enciclopédia livre (wikipedia.org) > acessado em 09/05/2022. 

Em 2019, o salário médio mensal era de 2.1 salários-mínimos. A 

proporção de pessoas ocupadas em relação à população total era de 21.3%. 

Na comparação com os outros municípios do estado, ocupava as posições 14 

de 78 e 20 de 78, respectivamente. Apresenta 69.6% de domicílios com 

esgotamento sanitário adequado, 19.6% de domicílios urbanos em vias 

públicas com arborização e 18.9% de domicílios urbanos em vias públicas com 

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

                                     Fonte< IBGE | Cidades@ | Espírito Santo | Viana | Panorama > acessado em 09/05/2022. 

As atividades econômicas de Viana concentram-se 1,15% em seu setor 

agropecuário. Aproximadamente 4,43% da população do município está 

ocupada em atividades agropecuárias. Este valor ganha maior significado se 

https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpio_(Brasil)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Estados_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Esp%C3%ADrito_Santo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/wiki/Latitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Sul
https://pt.wikipedia.org/wiki/Longitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Oeste
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/2021
https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_da_Grande_Vit%C3%B3ria
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Trem_das_Montanhas_Capixabas&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/w/index.php?title=Serra_Verde_Express&action=edit&redlink=1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Viana_(Esp%C3%ADrito_Santo)
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/es/viana/panorama
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comparado ao valor da população ocupada no mesmo setor do Espírito Santo 

que, segundo dados do censo demográfico do IBGE de 2010, eram de 30541 

pessoas. De acordo com o IBGE (2017) o município tem na agropecuária 

quase 1,15% do seu PIB, com renda per capita de 27.678,29 reais. 

 
O município de Viana possui 20% de sua área coberta com remanescente 

de Mata Atlântica (36.411 ha, segundo o Atlas da Mata Atlântica). Com a 

preocupação em preservar os recursos naturais, a Administração Municipal, em 

convênio com o Ministério do Meio Ambiente, criou o Parque Natural Municipal 

Rota das Garças, que está localizado próximo à sede do Município, às 

margens da BR-262, no km 18,5. De acordo com a última atualização da 

Classificação Climática de Köppen e Geiger (1928) feita por (ALVARES et al, 

2014), a o município de Viana está classificado com o clima do tipo "Am", ou 

seja, clima tropical chuvoso de monção. A temperatura média do mês mais frio 

é superior a 18°C e a precipitação média do mês mais seco é inferior a 60 mm. 

A temperatura média anual no município de Viana é de 24,0 °C, com a maior 

média ocorrendo no mês de fevereiro, com 26,7 °C, caracterizando como um 

mês típico de verão e a menor média ocorre no mês de julho 20,9 °C, período 

em que ocorrem temperaturas amenas na região. 

                                                                         Fonte< Viana.pdf (incaper.es.gov.br)> acessado em 09/05/2022. 

O avaliando está localizado no bairro Ribeira na cidade de Viana, estado 

do Espírito Santo, região Sudeste do Brasil, esse bairro possui 16 ruas e vias, 

com 19 empresas e 17 estabelecimentos comerciais instalados com diversos 

seguimentos de serviço. O bairro possui 527 habitantes sendo 271 homens e 

256 mulheres. O bairro possui infraestrutura de água, esgoto, iluminação 

pública e pavimentação nas principais ruas e avenidas.   

                                                                          Fonte< Ribeira em Viana, ES (orbis.to)> acessado em 18/06/2022 

https://incaper.es.gov.br/media/incaper/proater/municipios/Viana.pdf
https://www.orbis.to/ES/Viana/bairro/Ribeira
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8.2 Caracterização do Terreno 

Área do terreno: 3.000,00m². 

Área total do avaliando: 3.000,00m². 

Coordenadas: 20°23'11.62"S e 40°28'39.67"O. 

Topografia: Acidentado, abaixo do nível do greide precisando ser aterrado 

em alguns pontos e nivelado.  

Situação: Meio de quadra 

       A infraestrutura urbana nas duas vias pública de frente a edificação 

apresenta pavimentação e iluminação pública. Uma área as margens da BR 

262, próximo ao KM 320, possuindo uma cerca parcial com mato alto e 

árvores. A área total do avaliando é de 3.000,00m² em declive da BR 262, no 

meio da quadra, fazendo divisa com três áreas e tendo um acesso a BR 262. O 

avaliando está inserido na ZEIE-01 (Zona de Especial Interesse Econômico), 

são áreas de localização estratégica destinada a implantação de projetos 

especiais do município ou da iniciativa privada, ou ainda em parceria entre 

ambos, cujo a ocupação ou ampliação dependerá do impacto de vizinhança 

(EIV) e do estudo de impacto ambiental (EIA), que visem alcançar melhoria na 

qualidade de vida da população. 

 

Tabela de índice urbanístico da zona classificada (ZEIE 01) 

Conforme Art. 153 da Lei 2829/2016 (PDM de Viana), a aprovação de 

projetos destinados à implantação de empreendimentos nas Zonas de Especial 

Interesse Econômico (ZEIE) estará condicionada à avaliação e aprovação pelo 
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Conselho Municipal de Desenvolvimento Urbano (CMDU) sempre que o 

empreendimento estiver classificado como Indústrias Especiais ou 

Empreendimento de Impacto, nos termos definidos nesta Lei. Ainda de acordo 

com a Lei 2829/2016 (PDM de Viana), o Art. 173 define que as Zonas de 

Especial Interesse Econômico (ZEIE) são parcelas do território municipal, de 

domínio público ou privado, destinadas à implantação de atividades 

econômicas, funcionais ou industriais de grande e médio porte, visando ao 

fortalecimento econômico do Município nas suas várias especializações. O Art. 

176 descreve que a Zona de Especial Interesse Econômico 01 - ZEIE 01, zona 

onde está localizado o avaliando, é composta por áreas lindeiras às grandes 

estruturas de circulação, notadamente as rodovias federais, que estão 

próximas aos bairros, com atividades urbanas consolidadas, concentrando 

principalmente atividades de comércio e serviços de atendimento local e 

municipal. 

 

9. DIAGNÓSTICO DO MERCADO 

 

Pela grande área do avaliando entendemos que seu segmento principal 

seja comercial seguindo a mesma tendência do bairro Ribeira que é um bairro 

comercial, por estar as margens da BR 262 podemos ver um facilitador para 

empresas de transporte, mas encontramos muitas ofertas na BR262 próximo 

ao avaliando, dificultando assim sua absorção pelo mercado, mesmo com a 

crise do COVID o mercado imobiliário vem crescendo em áreas urbanas 

residenciais o avaliando tem uma vocação comercial, com características 

específicas tendo uma absorção difícil no mercado atual.  

  De acordo com o item 7.7.2 da ABNT NBR 14.653‐1 temos: 

a) Liquidez: Baixa liquidez. 

b) Desempenho de mercado: Normal. 

c) Número de ofertas: Alto. 

d) Absorção pelo mercado: Difícil. 

e) Público-alvo para absorção do bem: Grandes Empresas 

f) Facilitadores para negociação do bem: A área fica as margens da BR 262. 
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10. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

 Foi utilizado o 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). O MCDDM consiste em coletar uma amostra 

(conjunto de dados) de imóveis no mercado, cujas características sejam as 

mais semelhantes possíveis as do imóvel avaliando e através dessa amostra 

obter o valor do imóvel avaliando. 

 
11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS 

 Período de pesquisa: de 04/05/2022 a 11/05/2022. Consultar o Anexo III 

– 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 V – 

Memória de Cálculo. 

 
12.  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

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=15 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 9.2.1: 

Descrição                Grau de precisão 

Amplitude do intervalo de confiança de 
80%        III        II I 

em torno do valor central da estimativa     ≤ 30% ≤ 40% ≤50% 

      

MODELO  X= 27,12%     
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Logo, Grau de Fundamentação II (segundo ABNT NBR 14.653 – Parte 2) e 

Grau de Precisão III (segundo ABNT NBR 14.653 – Parte 2). 

 

13. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 

   
De acordo com as características do mercado analisadas, entendemos que 

o terreno possui absorção pelo mercado considerada difícil, pois se trata de um 

terreno com grande área, com características específicas, onde os 

interessados deverão ter a demanda de negócio de acordo com as 

características do avaliando, 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 de tendência central estimado pelo modelo 

estatístico, pois entendemos que não há outras variáveis relevantes na 

formação do valor, que ainda não estejam contempladas. Assim, o valor 

unitário arbitrado para a avaliação será de R$ 384,43/m². 

 

13.3 Data de referência: 18/09/2022 
 
 

13.4 Valor de mercado de compra e venda 
 
 
O valor de mercado (VM) de um terreno urbano localizado na Rod. BR 

262 próximos ao KM 320, Ribeira, Viana/ES importa em: 

 VM = 3.000,00 m² x R$ 384,43/m²= R$ 1.153.281,53. Arredondando-se dentro 

da permissão normativa (1% de variação) teremos:  
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Valor de Mercado = R$ 1.150.000,00(Um milhão cento e cinquenta 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 

locado. 

  

15 PROFISSIONAL RESPONSÁVEL  

 

                                                                    Vila Velha, 18 de setembro de 2022. 
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___________________________________________ 
Márcia Maria do Rosário Chiachio 

MR Avaliações Ltda ME 
CNPJ: 10.626.340/0001-86 

 

 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 14 

folhas impressas por computador apenas de um lado, sendo a última datada e 

assinada, e ainda 7 anexos. 
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I – Relatório Fotográfico 
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Vista da Área  

 
Lateral Direita 
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II – Documentação do Imóvel  
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III – Pesquisa de Mercado 
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Os dados e variáveis marcada com "*" foram desabilitadas do modelo
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IV – Análise das Variáveis 
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IV. Descrição das Variáveis 
 

 Área Total:  Área total dos terrenos está expressa em metros quadrados 

(m²), no qual os valores representam atributos que podem ser contados ou 

medidos em cada elemento da amostra, sendo uma variável quantitativa 

continua negativa no cálculo da regressão. As amostras coletadas 

apresentaram áreas entre 256m² a 1.150.000,00m² e o terreno avaliando 

possui área de 3.000,00m². Espera-se que o valor unitário diminua quanto 

maior for a área total e tal premissa foi atendida 

 

 Distância BR262 ou BR101: Variável expressa em quilômetro, é a 

distância do dado até a BR262 ou BR101, sendo uma variável quantitativa 

continua negativa no cálculo da regressão, pois quanto maior é o seu valor, 

mais distante o dado esta da BR. Foi constato no modelo de regressão que a 

variável está de acordo com o esperado que quanto "maior" é a distância da 

BR "menor" é o seu valor.  

 

Topografia: É uma variável dicotômica, positiva discreta no modelo de 

regressão. Foi adotado 2 para terrenos planos e 1 para terrenos acidentados 

que necessitam de movimentação de terra. Espera-se que o valor unitário 

aumente quando o valor dessa variável for 2 e tal premissa foi atendida. Foi 

respeitada a micronumerosidade sendo 17 dados = 1 (um) e 16 dados = 2 

(dois). 

 

 Gleba: É uma variável dicotômica, negativa discreta no modelo de 

regressão. Foi adotado 2 para terrenos gleba e 1 para terrenos que não são 

gleba.  A Lei no 6.766, de 1979, define gleba como sendo "o terreno que não foi 

objeto de parcelamento aprovado ou regularização em cartório", sendo assim, 

todo o terreno que tenha sido objeto de parcelamento deixa de ser gleba, 

passando a ser lote. Foram considerados glebas, terrenos com áreas 

superiores a 20.000 m². Espera-se que o valor unitário diminua quando o valor 

dessa variável for 2 e tal premissa foi atendida. Foi respeitada a 

micronumerosidade sendo 20 dados = 1 (um) e 13 dados = 2 (dois). 
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 Valor Unitário: Valor correspondente à unidade de área, 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 

total, sendo uma variável explicada (dependente). 

Segue abaixo a equação de regressão no SISDEA onde na coluna 

relação podemos verificar cada variável esta de acordo com o esperado.  
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4.1 Análise de Resultados 

 

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

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

entendimento da análise.  Foi adotado o "modelo 30" do SisDEA. 

 

 4.1.2 Linearidade 
 

 Foi analisado," primeiramente, o comportamento gráfico da variável 

dependente em relação a cada variável independente, em escala original". 
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 "No 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." 
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  A transformação utilizada para linearizar o modelo refletiu o 

comportamento do mercado.  

 

 4.1.3 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. 

 
 

 Na análise de resíduos do modelo foi constatado que a dispersão dos 

dados está em torno da média e que 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 nenhum dado apresentou índice acima de 

70%. 

  

 4.1.4 Homocedasticidade 
 

 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 específico, mas se distribuem como uma nuvem de pontos 

aleatórios. 



                    

Rua Antonio Ataíde, nº823, loja 11, Centro,Vila Velha/ES 
Tel. (27)3071-0031 e (27) 98132-7731  
marciachiachio@yahoo.com.br Página 39 

 

 

  Não foi constatado a heterocedasticidade no modelo de acordo 

com o gráfico Resíduo x Valores estimados.    

 

 4.1.5 Verificação da Autocorrelação e Colinearidade ou 

multicolinearidade 

 "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.  

 

 4.1.6 Pontos Influenciantes " outliers" 

 

 "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 
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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.  

 

 4.1.7 – Teste de Significância 
 

“O nível de significância máximo admitido nos demais testes estatísticos 

não devem ser superiores 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% 
 
  

4.1.8 – 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."   
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  No modelo estatístico o Coeficiente de Determinação ficou em 85%, 

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 4.1.5 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 4.1.3 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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V – Memória de Cálculo 
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Mín. do Campo 
de Arbítrio 

Limite Inferior do 
Intervalo de 

Confiança  
Estimado  

Limite Superior 
do Intervalo de 

Confiança  

Máx. do Campo 
de Arbítrio  

Resultados  

R$ 980.280,00 R$1.007.455,24 R$ 1.153.281,53 R$ 1.320.215,76 R$1.326.270,00  

Valor Unitário  
R$ 384,43/m² 

R$ 326,76/m² R$ 335,82/m² R$ 384,43/m² R$ 440,07/m² R$ 442,09/m² 
 

-15% 12,64%     14,47% 15%   
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Aderência 
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Resíduo  
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Anexo VI 

ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) 
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Anexo VII 
 

LEI Nº 2829 DE 27 DE DEZEMBRO 
DE 2016 
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Anexo 1 
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 PROCESSO:   2022-GN08B  

 FOLHA: 1 1 XX 

 RUBRICA:   
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PARECER TÉCNICO Nº 037/2022 

 
PROCESSO: 2022-GN08B 
DATA:  21/09/2022 
ASSUNTO: AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS – ANÁLISE DE LAUDO 
 
Procedemos ao Parecer Técnico visando à análise e homologação de Laudo de Avaliação, constante à peça 
#30 do referido processo e elaborado pela empresa MR AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA LTDA - ME, conforme Edital 
de Credenciamento nº 001/2011 – Ordem de Serviço nº 002/2022 - AVA 03, para subsidiar a demanda de 
ALIENAÇÃO, no município de VIANA, pelo Governo do Estado do Espírito Santo. 

1.  FINALIDADE DA AVALIAÇÃO  

Determinação do valor de mercado de compra e venda de um imóvel urbano, com as seguintes 
características: 

Objeto da avaliação: 
Imóvel urbano, classificado como TERRENO, denominado de “Área V”, medindo 3.000,00 m², conforme matrícula 
nº 3.902 

Endereço: 
Rod. BR-262, próximo ao KM 320, Município de Viana 
 

2.  AUTORIA DO LAUDO  

O laudo foi elaborado pela empresa MR AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA LTDA - ME, sob a responsabilidade técnica 
do(a) Engenheiro(a) de Avaliações MÁRCIA MARIA DO ROSÁRIO CHIACHIO, CREA ES-015172/D. Foi 
apresentado o documento de responsabilidade técnica, registrado sob o nº 0820220082594, constante à 
página 49 do laudo. 

3.  METODOLOGIA 

A metodologia aplicada utilizou as premissas do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, descrito 
no item 8.2.1 da ABNT NBR 14653-2, conforme indicação à página 10 (item 10 do laudo). Os elementos 
amostrais obtidos junto ao mercado imobiliário local estão relacionados às páginas 24 a 32 (anexo III), cujos 
dados foram saneados com tratamento científico, conforme memória de cálculo às páginas 33 a 47 (anexos 
IV e V), aplicando-se uma ferramenta estatística de regressão linear múltipla através do software 
especializado ( SISDEA / SISREN ).  

Analisando o modelo de inferência estatística apresentado, verificamos que ele atende aos pressupostos 
básicos exigidos pela ABNT NBR 14653-2 – Anexo A. Ademais, a apresentação do laudo de avaliação 
contempla todos os itens exigidos pela referida norma para enquadramento na modalidade “completo”. 

4.  GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E DE PRECISÃO  

Quanto à especificação, para o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, o autor classificou seu 
trabalho no Grau de Fundamentação II conforme enquadramento nas tabelas 1 e 2 descrito às páginas 10 e 
11.  

Quanto à precisão, o trabalho foi classificado com Grau de Precisão III, segundo o enquadramento descrito à 
página 11. 

Dessa forma a especificação da avaliação se encontra de acordo com o item 9 da ABNT NBR 14653-2:2011. 
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5.  RESULTADO  

No laudo analisado não se observou nenhum ato que esteja em desacordo com as normas técnicas, ou seja, 
a NBR 14653 e suas partes, pois todos os procedimentos estão suficientemente explicitados.  

Portanto, concluímos que a modelagem proposta é satisfatória para explicar as variações de preço que 
ocorrem no mercado imobiliário em questão. 

Atribui-se o seguinte valor de mercado para o imóvel avaliado, arredondado dentro da permissão normativa: 

 

R$ 1.150.000,00  ( Um milhão cento e cinquenta mil reais  ) 

 

6.  OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES  

1) Ressaltamos que, conforme determinado no tópico 4.3, do Manual de Avaliações de Bens Imóveis do 
Estado do Espírito Santo/MAV: “A Pesquisa é de responsabilidade do autor do laudo, não cabendo sua 
atribuição a terceiros. No caso de eventual utilização de bancos de dados de terceiros, os elementos 
deverão ser conferidos e confirmados junto às fontes, passando o autor do laudo a assumir a 
responsabilidade pela pesquisa”; 

2) Esta análise restringe-se aos procedimentos técnicos adotados no Laudo de Avaliação, conforme 
metodologias utilizadas; 

3) É consignado que na avaliação foi considerada que toda a documentação pertinente encontrava-se 
correta e regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado de quaisquer ônus ou 
gravames; 

4) É consignado que não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos; as 
informações obtidas foram tomadas como de boa-fé. 

Em 21 de setembro de 2022. 

 

 
João Paulo Mello Teixeira  

Arquiteto e Urbanista  
Especialista em Políticas Públicas 

e Gestão Governamental 
SEGER/SUBAD/GEPAE 

Lígia Lima Lucena 
Engenheira Civil 

Especialista em Políticas Públicas 
e Gestão Governamental 

SEGER/SUBAD/GEPAE 

Tatiana Freitas Spadeto 
Arquiteta e Urbanista 

Especialista em Políticas Públicas 
e Gestão Governamental 

SEGER/SUBAD/GEPAE 
Membros da CAI conforme Portaria 399-S de 28/06/2021. 
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ASSINATURAS (3)
Documento original assinado eletronicamente, conforme MP 2200-2/2001, art. 10, § 2º, por:

TATIANA FREITAS SPADETO
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)

SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 21/09/2022 16:49:19 -03:00

LIGIA LUCENA LIMA
PRESIDENTE (COMISSAO DE AVALIACAO 

IMOBILIARIA/CAI/SEGER)
SEGER - SEGER - GOVES

assinado em 21/09/2022 16:48:50 -03:00

JOÃO PAULO MELLO TEIXEIRA
MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER)

SEGER - SEGER - GOVES
assinado em 21/09/2022 17:12:07 -03:00

INFORMAÇÕES DO DOCUMENTO
Documento capturado em 21/09/2022 17:12:07 (HORÁRIO DE BRASÍLIA - UTC-3)
por TATIANA FREITAS SPADETO (MEMBRO (COMISSAO DE AVALIACAO IMOBILIARIA/CAI/SEGER) - SEGER - SEGER - 
GOVES)
Valor Legal: ORIGINAL | Natureza: DOCUMENTO NATO-DIGITAL
 
A disponibilidade do documento pode ser conferida pelo link: https://e-docs.es.gov.br/d/2022-R9QVDT
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