L ARACRUZ

www.aracruz.es.gov.br

LAUDO DE AVALIAGAO - FOLHA RESUMO

PROCESSO N.° 26.517/2024

SOLICITAGAO

Solicitante: Secretaria Municipal de Governo — SEGOV
Interessado: Prefeitura Municipal de Aracruz-ES, Secretaria Municipal de Governo — SEGOV

Proprietario: O imovel tem como “contribuinte” conforme o Boletim de Cadastro Imobiliario — BCI, o Sr. Jose
Edilson Spinassé, e como “responsavel”’, também conforme o BCI, a Sra. Maria da Penha Zamperlini Frigini, a

Sra. Marta Jerusa Zamperlini Boff e o Sr. Paulo Afonso Zamperlini

Finalidade: Avaliagao de imovel com a finalidade de desapropriacdo de area para construgéo de via de acesso

e de capela mortuaria nas adjacéncias do cemitério de Guarana

Objetivo da Avaliagdo: Determinagdo do valor de mercado hodierno, com intuito de pagamento de valor de

indenizagao pelo imovel a ser desapropriado

ENDEREGO DO IMOVEL/AREA

Enderego: Avenida Gabriel Pandolf, s/ n.°, bairro Guarana, Aracruz/ES
1) Area1 - EDIFICAGAO DA CAPELA MORTUARIA E ESTACIONAMENTO = 543,24 m?

2) Area2- ARRUAMENTO E CALGADAS (693,52 + 291,47 m?) = 984,99 m?

METODO UTILIZADO

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com tratamento técnico dos dados com a utilizagdo de

Tratamento por Fatores, conforme amparado pela Norma Técnica da ABNT NBR 14653, partes 1 € 2

RESULTADO

Valor de mercado: R$ 288,76/m?

(DUZENTOS E OITENTA E OITO REAIS E SETENTA E SEIS CENTAVOS POR METRO QUADRADO)

1) PORGAO DE AREA REFERENTE A R$ 156.865,98

EDIFICA(}AO DA CAPELA MORTUARIA = (CENTO E CINQUENTA E SEIS MIL, OITOCENTOS
Area = 543,24 m? E SESSENTA E CINCO REAIS E NOVENTA E OITO
CENTAVOS)

2) PORGAO DE AREA REFERENTE AO et s il
ARRUAMENTO E CALCADAS = (DUZENTOS E OITENTA E QUATRO MIL,
Area = 693,52 + 291,47 m? QUATROCENTOS E VINTE E CINCO REAIS E
SETENTA E UM CENTAVOS)

. R$ 441.291,69
SOMA DAS AREAS =

Area = 1.528,23 m? (QUATROCENTOS E QUARENTA E UM MIL,
rea m DUZENTOS E NOVENTA E UM REAIS E
SESSENTA E NOVE CENTAVOS)
CLASSIFICACAO
Grau de Fundamentagao do Laudo: lll Grau de Precisao: lll

Aracruz/ES, 04 de fevereiro de 2026
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LAUDO DE AVALIACAO

PROCESSO N.° 26.517/2024

A COMISSAO PERMANENTE INTERDISCIPLINAR DE AVALIACAO DE IMOVEIS
(CPIAl), criada pelo Exmo. Senhor Prefeito Municipal de Aracruz, através do
Decreto n.° 48.135, de 27/02/2025, e nomeada através da Portaria n.° 20.615, de

11/06/2025, vem apresentar o Laudo de Avaliagao do imével em questao.

1. SOLICITANTE
Secretaria Municipal de Governo — SEGOV (fl. 104).

Responsavel: Maria da Gloria Mayer Coutinho.

2. INTERESSADO

Prefeitura Municipal de Aracruz-ES, Secretaria Municipal de Governo —
SEGOV (fls. 2, 3 e 104).

3. PROPRIETARIO DO IMOVEL AVALIANDO

O imével tem como “contribuinte” conforme o Boletim de Cadastro Imobiliario

— BCI, o Sr. Jose Edilson Spinassé, e como “responsavel”, também conforme
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o BCIl, a Sra. Maria da Penha Zamperlini Frigini, a Sra. Marta Jerusa
Zamperlini Boff e o Sr. Paulo Afonso Zamperlini, BCI as fls. 92 a 95.

4. FINALIDADE

Trata-se de pedido de avaliagdo de imével com a finalidade de desapropriagao
de area para construgdo de via de acesso e de capela mortuaria nas

adjacéncias do cemitério de Guarana, conforme descrito as fls. 2 e 3.

5. OBJETIVO

Determinagédo do valor de mercado hodierno, com intuito de pagamento de

valor de indenizagao pelo imdvel a ser desapropriado.

6. OBJETO DA AVALIAGAO

Trata-se de por¢cado de uma gleba inserida no perimetro urbano do Municipio

de Aracruz, na localidade de Guarana, conforme Imagem 1 abaixo.

A gleba possui numero de inscricdo cadastral 03.01.002.0234.
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Imagem 1 — Localizagédo do imdvel avaliando.
Fonte: HiparcSIG — Data: acesso em 04/02/2026

A porcgao a ser desapropriada consiste em:

1) Area para implantagdo da capela mortuaria, contendo 01 sala mais
estacionamento, com 543,24 m?; e

2) Arruamento (693,52 m?) e calgadas (291,47 m?), compreendendo area de
984,99 m2.

As areas podem ser conferidas na Imagem 2 abaixo.
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<7 Aaman scpas Cemitério de Guarana
AREA DE MANOBRAS SIR CROUIOR
v VEICULOS LEVES

PROBIDO ESTACIONAR

C PROPOSTA 02 - IMPLANTAGAQ /

QUADRO DE AREAS - PROPOSTA 02 |
AREAMINIMA DE TERRENO A SER DOADA

DESCRIGAO AREA (M2)
AREA PARA IMPLANTACAO DA CAPELA MORTUARIA 01 54324
SALA, INCLUSIVE ESTACIONAMENTO '
ARRUAMENTO (Largura de 8m) 693,52
CALCADAS (Largura de 2m) 291,47
TOTAL 1.528,23

Imagem 2 — Implantagéo da proposta da edificagdo da capela mortuaria, com estacionamento,
e da via de acesso, com calgadas, sobre a area a ser desapropriada.
Fonte: HiparcSIG — Data: 04/02/2026

Enderego: Avenida Gabriel Pandolf, s/ n.°, bairro Guarana, Aracruz/ES.

A via publica para qual a testada principal da gleba em avaliagao esta voltada,
a Avenida Gabriel Pandolf, possui pavimentagao, rede de drenagem de aguas
pluviais, rede de instalagao elétrica e demais infraestruturas, entretanto a via
secundaria para a qual a porgdo da gleba que sera desapropriada esta
voltada, a Rua Joao Rui Bobio, € uma via sem pavimentagao, sem rede de

drenagem e sem demais infraestruturas.

Numero de Inscrigao Cadastral: 03.01.002.0234.
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Caracteristicas: A edificagao objeto desta avaliagdo € composta de terra nua,
sem benfeitorias, sem cercas ou muros de divisa, sem guias e passeios, e
estando, na presente data, desocupado, conforme descrito no Relatério de
Vistoria Técnica — ANEXO I.

Area avaliada: A porcdo de area a ser desapropriada consiste em:

1) Area para implantacdo da capela mortuaria, contendo 01 sala mais
estacionamento, com 543,24 m?; e

2) Arruamento (693,52 m?) e calgadas (291,47 m?), compreendendo area
de 984,99 m2.

A soma das duas areas é de 1528,23 m2.

Ocupante do imével: Atualmente desocupado.

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Nao foi possivel realizar vistoria nos imoveis da amostra, apenas visitas
externas ou conhecimento dos ambientes internos por registros fotograficos
disponibilizados pelos proprietarios ou nos anuncios de venda/locacéo e as
areas dos lotes da pesquisa amostral foram obtidas através das fontes de
informacéo, conforme indicacdo dos ANEXO Il — Pesquisa de Mercado —
Tabela e ANEXO lll — Pesquisa de Mercado - Relatorio Fotografico.

Foi utilizada no tratamento por fatores, para todos os elementos comparaveis,
inclusive para o imével avaliando, a area efetiva dos lotes sem considerar se

a area € ou nao parte da proposta de venda/locacgao.

As areas dos lotes de alguns elementos da pesquisa amostral foram obtidas
através do sistema HiparcSIG, que é o sistema de inscricdo cadastral do

Municipio de Aracruz.

Para compor a pesquisa de mercado foram utilizados imoveis que ja se

encontravam registrados no banco de dados da Comiss&o, sendo obedecida
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a deliberacdo consensual dos membros da Comissdo em utilizar-se de
imoveis constantes no banco de dados com no maximo um ano da data de

pesquisa de mercado.

8. IDENTIFICAGAO E CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Vistoria realizada no dia 02 de fevereiro de 2026 pelos membros Srs. Henrique

Gozzer Ramos e Thalles Soeiro de Souza.

Trata-se de desapropriacdo de uma por¢cdo de uma gleba inserida no
perimetro urbano do Municipio de Aracruz, dispondo de instalagcbes de rede
de abastecimento de agua potavel, rede de coleta de esgoto sanitario,
iluminacdo publica, instalacbes elétricas, instalacdo de rede telefbnica e

internet e transporte coletivo.

O Zoneamento Urbanistico da regido onde esta inserida a porgédo da gleba
que sera desapropriada é classificado como Zona de Ocupacao Controlada —
Z0C.

A Zona de Ocupagao Controlada — ZOC é uma categoria de zoneamento
urbano definida pelo Plano Diretor Municipal (PDM) de Aracruz, como parte
das estratégias de ordenamento do uso e ocupagéo do solo no municipio. O
PDM estabelece que o territorio urbano deve ser dividido em diferentes zonas
para organizar o crescimento da cidade de forma sustentavel,
compatibilizando interesses sociais, ambientais e econémicos e assegurando

qualidade de vida a populagao.

No contexto do PDM, as Zonas de Ocupacao Controlada abrangem areas
que, pelas suas caracteristicas naturais, como topografia, fragilidade
ambiental ou sujeicdo a riscos, necessitam de protecdo especial e
regulamentagdo mais rigida da ocupagao urbana. Essas areas normalmente
apresentam ocupacdo esparsa, deficiéncia de infraestrutura urbana ou

proximidade com espagos ambientalmente frageis.
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Nas ZOCs, a ocupacdo e o0s usos permitidos sdo controlados e
regulamentados com critérios especificos, visando a garantir a preservacéo
do meio ambiente e dos recursos naturais, controlar o adensamento
populacional e a infraestrutura instalada e compatibilizar o desenvolvimento

urbano com as limitagdes fisicas e ambientais da area.

O PDM prevé que, em tais zonas, a aprovagao de projetos de edificagdes,
mudancas de uso, ou outras intervengdes urbanisticas deve observar
exigéncias mais restritivas e, em muitos casos, depender de pareceres
técnicos e da fiscalizagdo dos 6rgédos competentes, de modo a preservar as
caracteristicas ambientais, evitar riscos e promover 0 uso ordenado do solo

urbano.

Legendas das camadas

cuNoevFesrler o

1/12000

Imagem 3 — Zoneamento Urbanistico de Aracruz: Distrito Guarana.
Fonte: HiparcSIG — Data: acesso em 04/02/2026
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Legendas das camadas

4| Acompanhamento Cadastro Rural:
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hiparc

368150/6647)

Imagem 4 — Zoneamento Urbanistico: Zona de Ocupagéo Controlada — ZOC.
Fonte: HiparcSIG — Data: acesso em 04/02/2026

A regido, que abrange a avenida principal do centro de Guarana, abriga
diversos comércios e servicos locais, como escolas, supermercados,
padarias, farmacias e estabelecimentos em geral, contando também com

imoéveis residenciais.

A regido é formada por constru¢gdes de padrédo construtivo mediano a alto,
possuindo facil acesso por estar localizado proximo a avenida central da
localidade e, portanto, proximo a vias secundarias que interligam as areas

adjacentes de Guarana.

A gleba em que se encontra a porgdo que € objeto de avaliagdo para
desapropriacdo € localizada em esquina, entretanto a por¢cao avaliada é
localizada em meio de quadra, com topografia levemente em declive,
superficie no nivel do logradouro publico e com forma regular. Quanto a

pedologia, € classificada como normal.
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A edificagao objeto desta avaliagdo € composta de terra nua, sem benfeitorias,
sem cercas ou muros de divisa, sem guias e passeios, e estando, na presente

data, desocupado.

De acordo com informagdes contidas no HiparcSIG e com o Boletim de
Cadastro Imobiliario — BCI, a por¢ao a ser desapropriada se encontra na ZV
194 — ACESSO CEMITERIO e possui Valor Unitario Basico (VUB) ajustado
para o ano de 2026 de R$ 75,46/m? (setenta e cinco reais e quarenta e seis

centavos por metro quadrado).

Este valor € obtido através da Planta Genérica de Valores (PGV) dos imoveis
situados dentro dos limites dos perimetros urbanos do Municipio de Aracruz,
sancionada através da Lei Municipal n.° 4.564/2022, com seus devidos
reajustamentos anuais regidos por Decretos Municipais, resultando nos

valores validos para o exercicio do ano de 2026.

.
]

" 'm
hiparc

36oNER

Imagem 5 — Zonas Venais (ZV) de Aracruz: Distrito Guarana.
Fonte: HiparcSIG — Data: acesso em 04/02/2026
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Imagem 6 — Zona Venal: ZV 194 — ACESSO CEMITERIO; area em vermelho, seguindo a Rua
Joao Rui Bobio, uma vez que a testada da porgao a ser desapropriada sera para esta via.
Fonte: HiparcSIG — Data: acesso em 04/02/2026

A area delimitada pela linha tracejada em laranja na Imagem 7 abaixo &
aproximadamente a area total a ser desapropriada. As medidas das linhas
laranja sdo aproximadas, somente para fins de visualizagdo e situagdo da

area e da testada para a Rua Joao Rui Bobio (faixa em vermelho).

Para medidas mais precisas, consultar projeto de implantagdo da proposta,
ANEXO V - Implantacao da Proposta Projetada.
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Imagem 7 — Zona Venal: ZV 194 — ACESSO CEMITERIO; area em vermelho, seguindo a Rua
Jo&o Rui Bobio.
Fonte: HiparcSIG — Data: acesso em 04/02/2026

9. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O municipio de Aracruz possui uma populacido de aproximadamente 103.101
habitantes, conforme dados do IBGE de 2020, e apresenta ocupagao por
grandes empresas, industrias e empreendimentos de relevante porte

econdmico.

O municipio de Aracruz-ES encontra-se em franco processo de expansao
socioecondmica, apresentando indicadores de crescimento acima da média
estadual e nacional. Projecbes de crescimento populacional e econdmico
indicam uma taxa acumulada préxima de 30% nos proximos dez anos, fato
que ja se reflete em transformacgdes estruturais no mercado de trabalho, no

setor terciario e, sobretudo, no mercado imobiliario urbano.
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Essas transformagdes repercutem diretamente na dindmica de uso e
ocupacgao do solo urbano, evidenciando um cenario de elevacado da demanda
por areas passiveis de futura edificacdo, com reflexos diretos na formacgao dos
precos fundiarios e na estrutura de valorizacido dos terrenos urbanos. Tal
contexto indica aumento da atratividade do solo urbano como ativo patrimonial
e instrumento de investimento, com incorporagdo progressiva das

expectativas econdmicas aos valores praticados no mercado.
Crescimento Econémico e Reflexos Sociais

Observa-se que o crescimento econdmico local, impulsionado pela ampliacéo
do parque industrial, logistico e portuario, tem provocado elevagao
generalizada da demanda por iméveis urbanos, tanto edificados quanto ndo
edificados. No caso especifico dos imodveis residenciais, verifica-se forte
atuacdo de empresas que buscam imdveis para acomodacao temporaria de
seus funcionarios, deslocando parte relevante da oferta tradicional destinada

as familias residentes.

Esse fendmeno contribui para um ambiente de escassez relativa de imoéveis
disponiveis para moradia permanente, pressionando prec¢os e gerando efeitos
sociais relevantes, tais como encarecimento do custo de vida urbano e
imposi¢cao de praticas contratuais mais restritivas. Tais praticas incluem
exigéncias elevadas de caucgao, critérios seletivos quanto ao perfil familiar,
restricdes a presenca de criancas, limitagdes a manutencao de animais de
estimacéo e imposi¢cdes quanto ao uso da unidade, refletindo clara assimetria
de poder de barganha em favor dos proprietarios, tipica de mercados

sobreaquecidos.

Esse cenario de restricao habitacional e pressao sobre os pregcos nao se limita
aos imoveis edificados, refletindo-se também no mercado de terrenos
urbanos, cuja valorizagao € intensificada pela expectativa de aproveitamento
futuro, seja para uso residencial, comercial ou institucional. Assim, o processo
de valorizacdo fundiaria passa a incorporar ndo apenas fatores fisicos e

locacionais, mas também externalidades socioeconbmicas estruturais.
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Vinculagao ao Imoével Avaliando

O terreno objeto desta avaliagdo insere-se diretamente nesse contexto de
valorizacdo fundiaria observada no municipio de Aracruz, apresentando
caracteristicas compativeis com os vetores de crescimento econémico
identificados, notadamente sua inser¢éo no tecido urbano, seu potencial de
aproveitamento futuro e sua localizacdo em area influenciada pela expansao
das atividades produtivas, logisticas e de servigcos. Dessa forma, o valor do
bem avaliando reflete ndo apenas suas condi¢des intrinsecas, mas também o

ambiente econdmico e urbano no qual esta inserido.
Investimentos Estruturantes e ZPE

Aracruz consolida-se como polo de inovagao e desenvolvimento sustentavel
no Espirito Santo em funcdo de investimentos estruturantes de elevada
intensidade de capital. Destaca-se, de forma especial, a implantacdo da Zona
de Processamento de Exportagdes (ZPE) do municipio, a primeira ZPE
privada do Brasil.

As Zonas de Processamento de Exportagdo constituem regime especial que
exerce forte influéncia sobre a formacdo de expectativas dos agentes
econdmicos, ao garantir seguranga juridica, previsibilidade regulatoria e
incentivos fiscais. Tais condi¢gdes geram externalidades positivas sobre o valor
presente dos ativos imobiliarios urbanos, especialmente do solo urbano, ao
induzir demanda futura por areas destinadas a usos industriais, logisticos,

comerciais e residenciais.

No caso de Aracruz, a ZPE atua como catalisador da valorizacéo fundiaria,
estimulando a aquisicao de terrenos por investidores privados, pessoas fisicas
e juridicas, que visam a capitalizagao patrimonial decorrente do processo de

expansao econdmica regional.

Indicadores de Mercado e Proxy de Valorizagao do Solo Urbano
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Embora ndo existam indices oficiais especificos para acompanhamento
sistematico da valorizagao de terrenos urbanos, os indicadores do mercado
imobiliario edificavel, tais como indices de locacdo e comercializacao de
iméveis residenciais e comerciais, funcionam como proxy do ciclo de
valorizagdo do solo urbano, uma vez que os pregos dos terrenos tendem a
incorporar, de forma antecipada ou concomitante, as expectativas de

aproveitamento econdémico futuro.

Nesse sentido, dados divulgados pelo indice FipeZAP+, bem como
informagdes veiculadas por portais especializados como InfoMoney, IstoE
Dinheiro e Folha Vitdria, indicam que o mercado imobiliario nacional e regional
apresentou, ao longo de 2025, trajetdria consistente de valorizagao,

superando a inflagao oficial do periodo.

No ambito regional, o mercado imobiliario capixaba acompanha essa
tendéncia, com destaque para municipios que apresentam vetores claros de
crescimento econémico, como é o caso de Aracruz. No contexto local, ainda
que nao exista indice consolidado especifico, a analise de valores praticados,
obtida por meio de pesquisa de mercado, plataformas especializadas e
consultas a corretores atuantes no municipio, evidencia valorizagao

consistente dos ativos imobiliarios urbanos, incluindo terrenos.
Sintese do Diagnéstico

Diante do exposto, conclui-se que o municipio de Aracruz-ES apresenta
cenario de valorizagdo imobiliaria estrutural, sustentado por fundamentos
econdmicos solidos, investimentos de grande porte, expanséo populacional

projetada e fortalecimento de sua base produtiva.

Esse contexto favorece a valorizacdo do solo urbano como ativo patrimonial,
estimulando a aquisi¢ao de terrenos tanto para uso futuro quanto como forma
de investimento, com expectativa de capitalizagdo no médio e longo prazo.

Embora tal dindmica amplie a atratividade econdmica do municipio, também
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impde desafios sociais relevantes, especialmente no tocante ao acesso a

moradia, reforcando a complexidade do atual ciclo imobiliario local.

Assim, sob o0 aspecto mercadoldgico, o terreno objeto desta avaliagdo, se
disponibilizado ao mercado em condicdbes normais, apresenta elevada
probabilidade de absorcdo em prazo compativel com mercados ativos,
refletindo o estagio de valorizagdo e a dinamica fundiaria observada no

municipio de Aracruz.

10. METODOLOGIA UTILIZADA

Para a determinagao do valor de mercado, esta Comissdo adotou o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM), com tratamento técnico
dos dados por meio de Tratamento por Fatores, conforme diretrizes
estabelecidas pela ABNT NBR 14.653 — Partes 1 e 2.

Embasou-se este trabalho em pesquisa de mercado abrangendo ndo apenas
os precos efetivamente praticados e/ou ofertados, mas também as
caracteristicas e atributos que exercem influéncia direta sobre a formacao do
valor dos imodveis. A partir da investigagao realizada na regiao de influéncia
do bem avaliando, verificou-se a existéncia de elementos de mercado com
tipologia e condi¢gdes semelhantes, aptos a compor a amostra utilizada para

analise comparativa.

Os calculos foram desenvolvidos com o auxilio das ferramentas do Microsoft
Excel, associadas a aplicagdo de conhecimentos especificos de estatistica

aplicada a Engenharia de Avaliagdes e Pericias.

Preliminarmente a etapa de tratamento e analise, foram executadas as etapas
de vistoria e pesquisa de mercado, compreendendo a busca, identificagao e
coleta de dados referentes a terrenos de area e caracteristicas similares,
disponiveis para venda ou locagdo no mercado imobiliario local ou em regides

com maior similaridade fisica e de valorizacdo. Tais elementos serviram de
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base para a composicdo da amostra representativa, utilizada nos calculos e
na definicdo dos valores de referéncia adotados neste laudo.

A metodologia empregada esta detalhada a seguir, com a explicitacdo dos
critérios, parametros e fundamentos técnicos adotados para o tratamento dos
dados, a homogeneizagéo dos valores e a apuragao do valor final de mercado

do imdvel avaliando.

10.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM),
disciplinado pela ABNT NBR 14.653-2:2022 - Avaliacao de Bens —
Iméveis Urbanos, constitui o procedimento fundamental para
determinacado do valor de mercado de bens imobiliarios, mediante a
analise de uma amostra representativa de transacbes e ofertas

efetivamente realizadas em condi¢cdes normais de mercado.

Segundo a norma (itens 7.4 e 7.5), o método consiste na identificagao,
tratamento e interpretacdo de elementos comparaveis, ajustando-se as
diferencas observadas entre estes e o bem avaliando por meio de fatores
de homogeneizacao (CH) ou modelagem estatistica inferencial, de modo
a obter uma expressao do valor mais provavel em situagao de livre

concorréncia.

Conforme expbe Nasser Jr. (2015), o cerne epistemoldgico do método
comparativo é a inferéncia indutiva baseada em similaridade de
atributos, na qual o valor de mercado nao é uma fung¢do exata, mas uma
resultante empirica de multiplos fatores interdependentes, isto €, o valor
de mercado é uma expressao de equilibrio entre oferta e demanda,

resultante de um conjunto de atributos interdependentes.
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O meétodo comparativo, portanto, busca a inferéncia do valor mais
provavel por meio de uma estrutura légica de similaridade e equivaléncia

técnica entre amostras.

Assim, a homogeneizagdo dos dados nao constitui mera corregéo
aritmética, mas uma etapa de recomposi¢cdo da comparabilidade entre

amostras, necessaria a consisténcia légica e estatistica da inferéncia.

A norma estabelece que o tratamento dos dados pode ser realizado por
modelagem estatistica inferencial (regressdes simples ou multiplas)
ou por fatores de homogeneizagao, desde que estes fatores sejam
obtidos e aplicados com base em critérios cientificos e tecnicamente
justificaveis, conforme item 7.5.1 da ABNT NBR 14.653-2.

10.2. Tratamento dos Dados por Fatores de Homogeneizagao

10.2.1. Fundamentagao Normativa e Epistemolégica do Tratamento

por Fatores

O Tratamento por Fatores é aplicavel quando a amostra apresenta
heterogeneidade significativa em uma ou mais variaveis que
influenciam o valor, tais como padrao construtivo, area, testada,
topografia, localizagao, situacdo de esquina ou interior de quadra,

infraestrutura e estado de conservacao.

O Tratamento por Fatores de homogeneizagao é indicado quando
0 universo amostral ndo apresenta quantidade suficiente de
elementos semelhantes ao bem avaliando que permitam a

aplicagao da inferéncia estatistica com significancia adequada.

A literatura classica da Engenharia de Avaliagdes, notadamente os
trabalhos de Nasser Jr. (2015), Teixeira (2013), Azevedo (2002) e
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Gilson Lima (COBREAP, 2004), preconiza que a homogeneizagao
€ etapa essencial a consisténcia do método, constituindo
instrumento estatistico de correcdo das distorgdes estruturais da

amostra e ampliagao da robustez inferencial do modelo.

Nessas situagdes, o avaliador aplica fatores relativos de correcéo
para adequar os valores unitarios observados as caracteristicas do
imével paradigma ou avaliando, obtendo-se, assim, um conjunto de

precos homogéneos e comparaveis.

Segundo Nasser Jr., o tratamento de fatores tem por objetivo
“transpor as diferencas observadas nos elementos amostrais por
meio de expressdes paramétricas que convertam as grandezas
originais em equivalentes funcionais”. Ja Teixeira (2013) define o
fator de homogeneizagdo como o “quociente de ajuste destinado a
reproduzir o comportamento de mercado frente a variagdes
marginais das variaveis de comparacado”’. Complementarmente,
Gilson Lima, em sua conferéncia na COBREAP (2004), formaliza a
importancia do tratamento por fatores como mecanismo de
inclusdo controlada da subjetividade técnica do avaliador, ao atuar
sobre variaveis nédo estritamente mensuraveis, como padrdo de

conservagao, qualidade de projeto e inser¢cao urbana.

A homogeneizagao busca, entdo, estabelecer equivaléncia técnica
entre os elementos amostrais, reduzindo as diferencas relativas as

suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

A ABNT NBR 14.653-2:2022, em seu item 7.5.1, admite que o
tratamento de dados possa ser feito por fatores de
homogeneizagao ou por modelos de regressao, desde que tais
fatores sejam obtidos de forma Idgica, fundamentada e
tecnicamente justificavel. O objetivo € minimizar a disperséo
estatistica dos valores unitarios e aproximar o conjunto amostral de

uma condigdo de homogeneidade representativa do mercado.
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Segundo Teixeira (2013), cada fator de homogeneizagdo CH;
representa a raz&o entre o valor unitario ajustado e o valor unitario
observado de um elemento comparavel, expresso genericamente

por:

CH;

Onde:
Y; = valor unitario observado do elemento amostral;

Y;" = valor unitario ajustado, representativo da equivaléncia com o

bem avaliando.

O valor unitario homogeneizado Y, de cada elemento € obtido pela

multiplicagao do valor observado pelos fatores correspondentes:

n
Yy= Y - HCH,-
j=1

Onde o produto dos fatores CH; reflete o conjunto de ajustes

aplicaveis a cada variavel distinta entre o comparavel e o avaliando.

Apss a homogeneizagao, o valor final do imével avaliando (V,) é
calculado pela média ponderada dos valores unitarios

homogeneizados:
Va = E F Ay

Em que A, representa a area construida ou de terreno do bem

avaliando, conforme o caso.

10.2.2. Estrutura Metodolégica do Tratamento
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O procedimento metodolégico adotado obedeceu as seguintes
etapas, em consonancia com Azevedo (2002) e Gilson Lima
(2019):

1. Seleg¢ao da Amostra de Mercado

Identificagdo de amostra representativa do segmento de mercado
do imdével avaliando, composta por transacdes e ofertas em
condicbes normais, devidamente qualificadas quanto a data,

tipologia, localizagao e caracteristicas fisicas.
2. ldentificagado das Variaveis Explicativas

Determinacéo das variaveis que, segundo correlagéo estatistica e
l6gica de mercado, exercem influéncia mensuravel sobre o valor
unitario de mercado, como area, padrao construtivo, topografia,

situacao de esquina, posig¢ao no logradouro e infraestrutura.
3. Definicao e calculo dos fatores de homogeneizacao

Cada atributo é comparado entre o elemento amostral e o imovel
avaliando. As diferengas percentuais ou proporcionais sao
expressas como fatores, obtidos empiricamente, tecnicamente ou
por regressao simples entre a variavel dependente (valor) e a
variavel independente (atributo).

4. Aplicagao dos fatores e calculo do valor homogeneizado

Ajuste de cada dado amostral pela multiplicagdo sucessiva dos
fatores  correspondentes, obtendo-se o valor unitario

homogeneizado Y.

5. Saneamento da amostra
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Apss a homogeneizagao, devem ser aplicados critérios estatisticos
para eliminagdo de outliers (dados discrepantes), assegurando

consisténcia e representatividade.
6. Determinacao do valor final

O valor de mercado é obtido pela média ponderada dos valores
unitarios homogeneizados, com pesos atribuidos conforme

similaridade, confiabilidade e contemporaneidade dos dados.

10.2.3. Fundamentos Estatisticos e Racionalidade Inferencial

Do ponto de vista estatistico, o tratamento por fatores visa a reduzir
a variancia amostral (S?) e aumentar a confiabilidade da estimativa
do valor médio (p), conforme a teoria da inferéncia estatistica

classica.

Em termos praticos, o procedimento busca que a dispersao
residual dos valores unitarios homogeneizados (Yy) seja inferior a

dispersao original dos dados (Y).

Esse comportamento evidencia que os ajustes aplicados
contribuiram para aproximagao da homogeneidade, atendendo ao
principio metodolégico da comparabilidade essencial (NASSER Jr.,
2015).

Os Coeficientes de Homogeneizagao (CH) podem ser obtidos por

trés abordagens complementares, conforme Teixeira (2013):
a) derivagao empirica, baseada em observagbes de mercado;

b) derivacéo estatistica, mediante analise de regressao;
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c) derivacdo técnica, fundamentada em parédmetros normativos,

funcionais ou construtivos.

O uso combinado dessas abordagens confere maior robustez e
rastreabilidade ao processo avaliativo, ao mesmo tempo em que

reduz o risco de subjetividade excessiva na definigdo dos fatores.

10.2.4. Consisténcia Estatistica e Coeficiente de Homogeneidade

Segundo ensina o Professor Doutor Radegaz Nasser Jr., a
homogeneizagdo dos dados deve buscar reduzir a variancia

amostral e aumentar a coeréncia dos resultados.

Em termos estatisticos, espera-se que a soma dos residuos
quadraticos dos valores homogeneizados seja inferior a dos

valores originais, ou seja:

D Wu=TaP < Y-y

Nesse contexto, o Engenheiro Gilson Lima, em trabalho premiado
no XI COBREAP - Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliacées e Pericias, apresentou uma métrica inovadora para
avaliar a eficacia do processo de homogeneizagdo, denominada
Coeficiente de Homogeneidade (CH), definida como:

=1 T()* — X, RO)®
= T

CH =

Onde:

T(i)*> é o residuo de cada elemento em relagdo a média dos

elementos observados elevado ao quadrado;
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R(i)* é o residuo de cada elemento ja homogeneizado em relagdo

aos valores observados elevado ao quadrado.

Este coeficiente, analogo ao Coeficiente de Determinagéo (R?) da
inferéncia estatistica, mede a eficiéncia do processo de
homogeneizagéo.

O valor ideal do CH é 1 (ou 100%), indicando que a totalidade da
variancia original foi explicada pelo tratamento. Valores negativos
ou muito baixos (< 0,6) revelam que o modelo adotado n&o
promoveu homogeneizagdo, ou seja, aumentou a dispersao dos

valores tratados.

Assim, conforme leciona Nasser Jr. (2015), deve-se sempre avaliar
a magnitude do Coeficiente de Homogeneidade, pois ele expressa
a qualidade estatistica e a validade técnica do modelo de fatores.
Quando o CH é positivo e significativo, confirma-se que o

tratamento reduziu efetivamente a heterogeneidade da amostra.

10.2.5. Consideragcoes Metodolégicas

Os fatores de homogeneizagéao devem ser obtidos por metodologia
cientifica e aplicados somente dentro da tipologia, campo de
aplicagdo, abrangéncia regional e temporal para os quais foram
determinados.

A ABNT NBR 14.653-2:2022 estabelece que os valores unitarios
homogeneizados devem permanecer dentro do intervalo de 0,50 a
1,50 vezes o valor médio da amostra, de modo a assegurar

consisténcia com a realidade de mercado.
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Além disso, as caracteristicas quantitativas do imével avaliando
nao devem ultrapassar 50% dos limites observados na amostra;

para variaveis qualitativas, € vedada qualquer extrapolacéo.

A aplicagao de fatores fora desses limites implica perda de validade

inferencial e compromete o grau de fundamentagéo da avaliagao.

Em conformidade com Nasser Jr. (2018), Teixeira (2013) e Gilson
Lima (2019), recomenda-se que, sempre que possivel, os fatores
sejam verificados individualmente por regressdes simples, o que
permite aferir a correlacdo direta de cada atributo com o valor de
mercado e conferir maior fidelidade a realidade regional.

Muitas vezes questionado, o Prof. Doutor Radegaz Nasser Jr.
também ressalta que o fator “area” pode ser igualado a 1, sem
prejuizo da modelagem, visto que o valor unitario (R$/m?) ja
incorpora intrinsecamente essa variavel. Assim, n&o ha distor¢cao
metodologica em se neutralizar o fator area quando o tratamento &

feito sobre valores unitarios normalizados.

Aplicabilidade e Limitagoes do Método

O tratamento por fatores de homogeneizagcado € apropriado para
amostras com numero restrito de elementos comparaveis ou
quando o comportamento do mercado nao permite modelagem

economeétrica consistente.

Por outro lado, quando ha disponibilidade de amostra numerosa e
correlacdes bem definidas, a norma recomenda o uso de modelos
estatisticos de regressado, preferencialmente multiplos, como

ferramenta de calibracado dos fatores empiricos.
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Conforme Gilson Lima (2019), a utilizagdo exclusiva de fatores
deve ser acompanhada de anadlise critica e verificagdo de
coeréncia, garantindo que as variagdes aplicadas aos comparaveis
se mantenham dentro de intervalos plausiveis observados no

mercado.

A limitacdo essencial do tratamento por fatores reside em seu
carater semiquantitativo: embora tecnicamente fundamentado,
depende da consisténcia e expertise do avaliador na definicao das
equivaléncias. Ainda assim, quando conduzido sob critérios
racionais, normativos e sustentados por evidéncias empiricas, o
método oferece resultados consistentes, reprodutiveis e

normativamente validos.

O tratamento por fatores ¢é indicado quando ha amostras
heterogéneas ou quando as variaveis de comparagdo nao se
encontram em escala homogénea de mensuracdo. Entretanto, sua
aplicagao deve ser conduzida com rigor técnico, pois a introdugao
de fatores arbitrarios pode distorcer o comportamento real de

mercado.

Deve-se observar que os coeficientes de homogeneizagao
representam ajustes tedricos aproximativos, baseados na
observacdo empirica e em fundamentos estatisticos, € nao
correspondem a valores fixos ou universais. Assim, cada estudo de
avaliagdo deve determinar seus proprios CH, considerando a
dindmica especifica do mercado local, o nivel de fundamentagcao

exigido, e a natureza da variavel envolvida.

Autores como Gilson Lima enfatizam que o tratamento por fatores
deve ser “instrumento de aproximacdo racional do avaliador”,
jamais substituto da analise critica e da consisténcia empirica dos

dados. Do mesmo modo, Nasser Jr. (2015) reforga que “o processo
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de homogeneizagao constitui o elo entre o julgamento técnico e a

modelagem matematica do mercado”.

10.2.7. Consideragoes Finais

O Tratamento por Fatores de homogeneizagédo representa uma
metodologia cientifica tecnicamente validada e normativamente
aceita Engenharia de Avaliagdes e Pericias, aplicavel ao Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite ajustar os

valores observados para um padrao de equivaléncia técnica.

Sua adogao permite reconstruir a comparabilidade entre amostras,
reduzir a dispersao dos valores unitarios e conferir fundamentacao

l6gica, rastreabilidade e exatidao ao valor de mercado inferido.

Conforme demonstrado, o Coeficiente de Homogeneidade (CH)
constitui instrumento objetivo de aferigdo da eficacia do modelo,
permitindo avaliar a capacidade do tratamento em reduzir a

dispersao dos valores e aumentar a uniformidade da amostra.

Dessa forma, a presente avaliacdo, ao adotar o tratamento por
fatores com verificagdo do Coeficiente de Homogeneidade,
encontra-se plenamente alinhada aos preceitos técnicos da ABNT
NBR 14.653-2:2022, as recomendacgdes do IBAPE Nacional e as
praticas cientificas consagradas na Engenharia de Avaliagbes e
Pericias (NASSER Jr., 2015; TEIXEIRA, 2013; GILSON LIMA,
2019; AZEVEDO, 2002).

11. TRATAMENTO DOS DADOS POR PARAMETRIZAGAO DAS VARIAVEIS
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11.1. Fundamentagao da Necessidade do Tratamento de Fatores

Em conformidade com a ABNT NBR 14.653-2:2022 (Avaliagcéo de Bens
— Iméveis Urbanos), a aplicagdo do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado pressupde a existéncia de homogeneidade

estatistica entre os elementos amostrais.

Todavia, em amostras de natureza empirica, observa-se frequentemente
a ocorréncia de heterogeneidade estrutural e heterocedasticidade
residual, o que inviabiliza a aplicagéo direta da regressao linear classica

sem tratamento prévio dos dados.

Diante desse cenario, foi adotado o procedimento de parametrizacao
logaritmica da varidvel dependente (R$/m?), técnica amplamente
reconhecida na literatura econométrica e na engenharia de avaliagdes,
conforme preconizado por Nasser (2015), Teixeira (2013) e Azevedo
(2002).

Tal abordagem assegura que as relagdes nao-lineares intrinsecas ao
mercado imobiliario possam ser tratadas de forma linearizavel,
preservando a integridade estatistica e a consisténcia do modelo

inferencial.

Entretanto, a analise demonstrou que os fatores obtidos apresentaram
alta dispersao e desvios significativos da unidade (1,00), o que
compromete a homogeneidade da amostra e a confiabilidade da

inferéncia estatistica.

Para mitigar essa distor¢ao, foi realizado o tratamento estatistico por
parametrizacdo da variavel dependente, assumindo-se que o
comportamento da variavel R$/m? ndo é linear absoluto, mas sim se
aproxima de uma curva logaritmica em fungdo das variaveis

independentes.
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11.2. Justificativa Técnica da Parametrizagao Logaritmica

A escolha da fungdo logaritmica como transformacdo da variavel
dependente ndo decorre de conveniéncia, mas de propriedade

matematica demonstravel e fundamento estatistico robusto.

Entre as principais razdes para sua adog¢ao, destacam-se:

1. Estabilizagao da Varidncia (Homocedasticidade)

A funcdo logaritmica €& classicamente utilizada para reduzir a
heterocedasticidade em modelos de regressao linear. Quando os
residuos da regresséo apresentam variancia crescente ou decrescente,

a transformacao logaritmica tende a estabilizar essa variancia.

Antes da Transformacao Logaritmica Apés a Transformacao Logaritmica
30} 20f 3
T 25¢ e
@ 15t
£ 20t X T
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=) o <
S 101
O
> 5
5 -
0 'l - I 1 1 L - 1 1 1 1 1
2 4 6 8 10 2 4 6 8 10
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Grafico 1 - Efeito da Transformacgao Logaritmica na Variancia dos Residuos.
Representacao de dispersao antes e apos a aplicagao do logaritmo.
Fonte: Autor préprio.

2. Linearizacao de relagoes nao lineares

Muitos fendbmenos de mercado imobiliario, como o comportamento do

valor do metro quadrado em funcéo da area construida, ndo apresentam
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relacdo linear pura. A fungdo logaritmica permite transformar uma
relacdo nao linear multiplicativa em uma linear aditiva, ajustando melhor

a modelagem dos dados e viabilizando a aplicagdo da regresséao linear

ordinaria.
Relacao Original Exponencial: Y = e™(BX) Relacao Linearizada: log(Y) = BX
20.0+ 3.0f
17.5¢
2.5f
15.0+
I 2.0
N 12.5 s
10.0f g
1.5}¢
7.5¢
5.0f 1.0f
2.5f
1 1 1 1 1 1 0.5 L ' 1 1 1 1 1
0.5 1.0 1.5 2.0 2.5 3.0 0.5 1.0 1.5 2.0 2.5 3.0
X X

Grafico 2 - Linearizagado de Relacdo Multiplicativa via Logaritmo.
Fonte: Autor préprio.

3. Redugao do impacto de outliers

A transformacao logaritmica comprime a escala dos valores elevados,
reduzindo a influéncia de observagdes extremas e aumentando a
robustez dos estimadores. Isso € particularmente relevante em
mercados heterogéneos, onde discrepancias de padrao ou localizag&o
podem gerar dispersdes artificiais.

4. Compatibilidade com modelos multiplicativos do valor de

mercado

O mercado imobiliario tende a precificar bens segundo mecanismos
proporcionais: variacbes relativas de area, padrdao construtivo e

localizacao refletem-se em variagdes percentuais de preco.
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Essa logica € mais bem capturada em um modelo log-linear,
compativel com a estrutura multiplicativa subjacente ao comportamento

do valor de mercado.

Formulagao Matematica do Modelo Log-Linear
Seja a variavel dependente original o valor unitario:

Valor do imoével .
Y == — = R$/m
Area construida

Foi realizada a transformacao logaritmica na base 10:
Y* =log, (V)

Em seguida, as regressdes lineares simples foram executadas

considerando:

Y*= Bo+ 01X+ ¢
Onde:
Y* = logaritmo do valor unitario de mercado (log(R$/m?));
X; = variavel independente (Area, PGV, Testada, etc.);
Bo, B1 = coeficientes de regresséo;

e = termo de erro aleatorio.
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Grafico 3 - Distribui¢cdo Logaritmica da Variavel Dependente.
Fonte: Autor préprio.

11.4. Implicagoes Estatisticas do Modelo Log-Linear

A modelagem log-linear simples adotada traz diversas implicagdes

estatisticas importantes.
11.4.1. Interpretagao dos Coeficientes como Elasticidades

O coeficiente angular 3,, neste modelo, pode ser interpretado como
a elasticidade da variavel dependente em relacdo a variavel

explicativa. Por exemplo:

AY®  Alog(Y)
AX  AX

B =

Isto €, uma variagao unitaria em X implica uma variagédo percentual

aproximada de 5, - 100% em Y.

11.4.2. Melhoria do Ajuste Estatistico - Coeficiente de Determinacgao

R2 e Normalidade dos Residuos
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A transformagao logaritmica geralmente eleva o R? ajustado dos
modelos de regressao linear, por reduzir a disperséo dos residuos

e melhorar o ajuste da reta.

A transformagdo logaritmica tende a aumentar o coeficiente de
determinacgao ajustado (R?), reduzir o erro padr&o dos estimadores
e aproximar os residuos a normalidade, conforme o Teorema

Central do Limite.

Residuos Originais (Desvio da NormalidadeResiduos apds log-transformacao (Normaliza
at e 1.75¢
1.50f
1.25F
1.00}
0.751

Ordered Values

0.50F

Ordered Values

0.25f
0.00F

n L L L . —-0.25¢t i i L i i
-2 -1 0 1 2 -2 -1 0 i 2
Theoretical quantiles Theoretical quantiles

Grafico 4 - Normalizacao dos Residuos apds Transformagao
Logaritmica.
Fonte: Autor préprio.

11.5. Aplicacao na Amostra de Mercado

Na presente pesquisa, foi realizada a transformagao logaritmica da

variavel R$/m? de cada um dos elementos amostrais.

Posteriormente, foi realizada a regressao de loglo(R$/m2) com cada

variavel independente (area, PGV, testada, padrao construtivo, etc.).

A matriz abaixo ilustra a correspondéncia entre os dados originais e os

valores transformados para um exemplo genérico.
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R$/m? R$/m?
Y log(Y)

linear logaritmo
266,67 5,59
266,67 5,59
266,67 5,59
266,67 5,59
55,35 4,01
106,96 4,67
429,83 6,06
150,60 5,01
429,64 6,06
429,73 6,06
603,77 6,40
169,75 5,13
81,08 4,40
444,44 6,10
366,67 5,90
466,67 6,15
444,44 6,10
467,29 6,15
187,50 5,23
187,50 5,23
162,50 5,09
463,33 6,14
500,00 6,21

11.6. Consideragoes Finais Sobre o Procedimento

A parametrizacdo logaritmica da variavel dependente constitui
procedimento cientificamente validado, adotado em avaliacbes

imobiliarias sempre que se verificam as seguintes condi¢des:

e Relagdo ndo-linear ou multiplicativa entre variaveis;
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e Evidéncia de heterocedasticidade nos residuos;
e Existéncia de outliers que distorcem a regresséao linear simples;

e Necessidade de robustez inferencial e interpretabilidade

econdmica (elasticidades).

Dessa forma, o tratamento aplicado atende integralmente aos preceitos
da ABNT NBR 14.653-2, bem como as melhores praticas da
Econometria Imobilidria, conferindo elevado grau de exatidao,
rastreabilidade e consisténcia cientifica a estimativa do valor de

mercado.

12. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS

Periodo da Pesquisa: 29/04/2025 a 02/02/2026.

Modelo Estatistico

Para se obter o valor de mercado do imével através de tratamento por fatores
foi desenvolvido modelo matematico/estatistico, contento 26 (vinte e seis)
elementos coletados e 23 (vinte e trés) efetivamente utilizados, conforme
detalhadamente expostos nos ANEXO Il — Pesquisa de Mercado — Tabela e
ANEXO Il — Pesquisa de Mercado - Relatério Fotografico, sendo considerada
uma variavel dependente, valor unitario (R$), e seis varidveis independentes,

listadas abaixo:
e Area Construida;
e Valor da Planta Genérica de Valores do Municipio;

e Comprimento da testada;
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e Esquina; se o imével comparavel se encontra localizado em esquina ou

em meio de quadra.
e Topografia; se o imovel comparavel € plano ou se possui aclive ou declive.

A descricao das variaveis utilizadas e a Memoéria de Calculo do tratamento

dos dados encontram-se no ANEXO V.

13. RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA

VALOR DE MERCADO

Valor do m? =

R$ 288,76/m?

(DUZENTOS E OITENTA E OITO REAIS E SETENTA E SEIS
CENTAVOS POR METRO QUADRADO)

AREAS A SEREM DESAPROPRIADAS

1) PORGAO DE AREA REFERENTE A EDIFICAGAO DA CAPELA

MORTUARIA
Area = 543,24 m?
Area atlng_lda =_area a ser 543,24 m?
desapropriada =
VALOR = R$ 156.865,98

(CENTO E CINQUENTA E SEIS MIL,
OITOCENTOS E SESSENTA E CINCO
REAIS E NOVENTA E OITO CENTAVOS)
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2) PORGAO DE AREA REFERENTE AO ARRUAMENTO E CALGADAS
Area = 693,52 + 291,47 m?
Area ating_ida =_érea a ser 984,99 m?
desapropriada =
VALOR = R$ 284.425,71
(DUZENTOS E OITENTA E QUATRO
MIL, QUATROCENTOS E VINTE E
CINCO REAIS E SETENTA E UM
CENTAVOS)
VALOR FINAL DE DESAPROPRIAGAO
(Soma das areas atingidas 1 e 2)

Soma das Areas = 1.528,23 m?

SOMA DOS VALORES = | R$ 441.291,69

(QUATROCENTOS E QUARENTA E UM
MIL, DUZENTOS E NOVENTA E UM
REAIS E SESSENTA E NOVE
CENTAVOS)

O valor expresso acima foi obtido em concordancia com o mercado local, na
presente data, obedecendo aos atributos particulares dos iméveis, suas
caracteristicas fisicas, sua localizacado e a oferta de iméveis semelhantes no

mercado imobiliario.

O valor obtido por esta avaliacdo € valido para a data corrente de emissao
deste laudo e para o atual cenario do mercado imobiliario do Municipio de
Aracruz/ES. Caso transcorra intervalo de tempo expressivo da feitura deste
laudo ou haja mudanga significativa no cenario imobilidrio da regido, é

necessario que seja feita nova avaliagdo do imovel.
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Conforme dispdée o item 6.8.1 da ABNT NBR 14653-1, admite-se o
arredondamento do valor final da avaliagdao, com vistas a praticidade
financeira e a formalizagdo contratual, desde que tal ajuste nao

ultrapasse a variagao de 1% em relagao ao valor estimado.

14. INTERVALO DE CONFIANCA AMOSTRAL E DELIMITACAO DO
INTERVALO DE VALORES ADMISSIVEIS COM FUNDAMENTACAO
ESTATISTICA

14.1. Intervalo de Confianga Amostral

O intervalo de confianca para a média amostral € utilizado como medida

de precisado da estimativa do parametro populacional.

Para um nivel de confianga de 1— «, com base na distribuigdo t de

Student, o intervalo é dado por:

IC: X + tOC/Z,'n—l -

S
- Vn
Em que:
X = média amostral;
s = desvio-padrao amostral;
n = tamanho da amostra;
_ S

EPM = 7 - erro padrao da média;

CV == -100% = coeficiente de variagado amostral;

Rilw
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tw/2;n-1 = Vvalor critico da distribui¢éo t-Student com n — k — 1 graus de

liberdade.

Para o presente estudo, adotou-se nivel de confianga de 80%,
resultando em maior amplitude aceitavel para o intervalo e refletindo a
pratica corrente em avaliagbes imobiliarias, nas quais amostras

apresentam variabilidade inerente ao mercado.

Assim, o intervalo de confianca resume a incerteza estatistica da
amostra e fornece paradmetros para afericdo da consisténcia dos dados,
permitindo avaliar a compatibilidade dos valores observados com os
valores estimados pelo modelo.

Essa abordagem pressupbe a utilizagdo de inferéncia estatistica
paramétrica com base em uma amostra finita de dados de mercado,
mediante aplicagdo da metodologia Método Comparativo de dados de
Mercado, com tratamento técnico dos dados com a utilizacdo de

Tratamento de Fatores, conforme definido na Parte 2 da mesma norma.

7

A amostra estatistica utilizada nesta avaliagdo € composta por n
observacodes independentes, obtidas em conformidade com os critérios
de selegdo, compatibilidade e homogeneidade mercadoldgica. O
tratamento dos dados foi realizado por meio da decomposi¢cdo por
fatores e regresséo linear aplicada de forma isolada as variaveis

relevantes, com k variaveis independentes.

O numero de graus de liberdade residuais, obtido pela equagéo GL =
n—k—1, permite a utilizagcdo da distribuicdo t de Student para a

construcao de intervalo de confianga da média populacional.

A estatistica descritiva da variavel resposta (valor unitario de metro

quadrado) apresenta:

Média amostral () = R$ 288,76/m?
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Desvio Padrdao amostral (s) = R$ 137,940/m?

Erro Padrao da Média (EPM = s/v/n) = R$ 28,763/m?
Coeficiente de Variagdo amostral = 47,77%

Graus de Liberdade =GL = n — k — 1=17

t de Student = t;_/2;n-k-1 = 1,333

14.2. Delimitagdo do Intervalo de Valores Admissiveis com

Fundamentagao Estatistica

Conforme estabelece a ABNT NBR 14653, Parte 2, em seu Anexo A —
“Procedimentos para utilizagdo de modelos de regresséao linear”, e em
seu Anexo B — “Procedimentos para utilizacdo de tratamento por
fatores”, itens A.10 e B.7 — “Avaliacao intervalar’, a avaliacao intervalar
pode ser utilizada quando solicitada pelo contratante, com o objetivo de
indicar um intervalo de valores admissiveis em torno da estimativa de
tendéncia central ou do valor arbitrado. No presente caso, adotou-se a

estimativa de tendéncia central como referéncia para o valor do imével.

Conforme rege o item 6.8.2 da NBR 14653-1, este intervalo & calculado
pelo profissional da Engenharia de Avaliagbes, com a utilizagdo de
critérios prescritos nas demais partes desta Norma, dentro do qual a
adocgao de qualquer valor nele contido, pelo solicitante do lado ou de

parte interessada, tem respaldo técnico na avaliagao.

Assim, para fins de quantificacdo da incerteza associada a estimativa
pontual do valor unitario de mercado, adotou-se a modelagem estatistica
recomendada no item A.10.1.1 da ABNT NBR 14653-2, sendo o intervalo

de valores admissiveis delimitado simultaneamente por dois critérios:
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(a) o intervalo de predigdo ou de confianga de 80% para a

estimativa de tendéncia central; e

(b) o campo de arbitrio de £15% em relagdo a essa estimativa.
Dessa forma, o intervalo resultante representa uma faixa tecnicamente
fundamentada, que reflete tanto a incerteza estatistica quanto a margem
discricionaria permitida pela norma para fins de analise e tomada de

decisio.

. .
: intervalo de confianca / predicao a 80 %:

T

campo de arbitrio + 15%

endéncia central

|
I
|
|
!
|
1
1
1
L
<
]
| estimativa de
1
1
1
)
)
|

- g

| b 1
1

1 " > -
‘ [ valores admissiveis I .

.__--_____--,~____-__-___
==
ey e e el
e T T s

Figura 1 — Valores admissiveis quando for adotada a estimativa de tendéncia central
Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011

Essa abordagem pressupde a utilizagdo de inferéncia estatistica
paramétrica com base em uma amostra finita de dados de mercado,
mediante aplicagdo da metodologia Método Comparativo de dados de
Mercado, com tratamento técnico dos dados com a utilizacdo de

Tratamento de Fatores, conforme definido na Parte 2 da mesma norma.

A amostra estatistica utilizada nesta avaliacdo € composta por n
observagdes independentes, obtidas em conformidade com os critérios
de selegdo, compatibilidade e homogeneidade mercadoldgica. O

tratamento dos dados foi realizado por meio da decomposicdo por
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fatores e regresséo linear aplicada de forma isolada as variaveis

relevantes, com k variaveis independentes.

O numero de graus de liberdade residuais, obtido pela equagao
GL=n-k-1, permite a utilizacdo da distribuicdo t de Student para a

construgdo de intervalo de confianga da média populacional.
l1-o/2;n-k-1

Adotando-se um Nivel de Confianca de 80%:

a=1-NC=1-80%=1 - 0,800 =0,200;

1-a/2=1-0,200/2=1-0,100 = 0,900;

GL =n—-k —-1=17

Assim, o valor critico da distribuigédo t é:

t1-o/2;n-k-1 = t1-0,900;17 = to900;17 = 1,333 (bicaudal)

Assim, constréi-se o intervalo de confianga (IC) para a média

populacional do valor unitario segundo a equagéo:

S
IC (80%) = )_( i tl—O(/Z; GL .\/_
n

IC (80%) = [250,41;327,11] R$/m?

Paralelamente, em conformidade com o mesmo item da norma, aplica-
se 0 chamado campo de arbitrio técnico, representado por um intervalo
simétrico de £15% em torno da estimativa central, resultando na seguinte

faixa:

Campo de arbitrio (x15%) = [245,45 ;332,07] R$/m?
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CAMPO DE ARBITRIO TECNICO

+15%

Lsup = 332,07
Linf = 245,45

A faixa final de valores unitarios admissiveis é definida como a
intersecao entre o intervalo de confianca estatistico e o campo de arbitrio

técnico, resultando em:

Intervalo admissivel final (intersecgdo): [250,41 ;327,11] R$/m?

INTERVALO ADMISSIVEL FINAL DO M?

Lsup = 327,11
Linf = 250,41

Assim, com base no modelo estatistico adotado, nas premissas da inferéncia
paramétrica e nos critérios da norma técnica, o intervalo de valores globais de
mercado admissiveis para o imovel avaliando, com nivel de confianga de 80%,
situa-se entre os valores acima descritos. Tal intervalo representa a faixa
estatisticamente justificada e tecnicamente admissivel de valor de mercado
para o bem, conforme exigéncias normativas e critérios de robustez

estatistica.

Dentro dos limites superior e inferior do intervalo de valores admissiveis
é facultado a Secretaria solicitante adotar um valor especifico para fins
de decisdao administrativa ou contratual, desde que tal escolha seja
tecnicamente justificada com base em caracteristicas mercadoldgicas,

fisicas, funcionais ou peculiaridades do imével avaliando.
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15.

ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de

processo de tratamento de dados por fatores, e os resultados sao

enquadrados nos seguintes niveis de fundamentacéao e preciséo:

Tabela 01 — Grau de Fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por

fatores (Tabela 3 — NBR 14653-2:2011).

Grau
Item Descrigao ” il I
03 pontos 02 pontos 01 ponto
Completa Completa quanto ~
Caracterizagédo do Imovel quanto a todos aos fatores Ad_ogao~de
1 : o situagéo
avaliando os fatores utilizados no ;
. paradigma
analisados tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados
Apresentacgéao de
informacodes = Apresentacao de
. Apresentagéao . -
relativas a todas . ~ informacodes
o de informagodes .
as caracteristicas . relativas a todas
e relativas a todas .
3 Identificacdo dos dados de dps dados as as caracteristicas
mercado analisados, com caracteristicas dos dados
foto e correspondentes
e dos dados
caracteristicas . aos fatores
analisados .
observadas pelo utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de
4 ajustes para o conjunto de 0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50
fatores
Total pontuacéao atingida 11 pontos

Tabela 02 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacio no caso
de utilizacdo de tratamento por fatores (Tabela 4 — NBR 14653-2:2011).
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Graus 1l | |

Pontos minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau Iltens 2 e 4 no

L lll, com os demais | minimono Grau ll e Todos, no minimo

Itens obrigatorios .. .

no minimo no Grau os demais no no Grau |

| minimo no Grau |
Grau de Fundamentacao: lll

Tabela 03 — Grau de Precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressdo
linear ou tratamento por fatores (Tabela 5 — NBR 14653-2:2011).

Grau

Descrigao
]| ! I

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da

<309 0 o
estimativa de tendéncia central s30% <40% <50%

Grau de Precisao: Il

16. CONSIDERACOES TECNICAS SOBRE AS AREAS OBJETO DE
DESAPROPRIAGAO E NECESSIDADE DE ANALISE JURIDICA
COMPLEMENTAR

Registra-se que o imével objeto do presente processo compreende duas
porcoes territoriais contiguas e fisicamente continuas, integrantes de uma
mesma gleba cadastrada no Sistema de Cadastro Imobiliario Municipal, quais

sejam:

(i) Area 1: a faixa de terra correspondente ao acesso lateral ao

cemitério da localidade de Guarana; e
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(i) Area 2: a area adjacente destinada a implantacdo da capela

mortuaria e do respectivo estacionamento.

Embora continuas sob o aspecto fisico e cadastral, tais areas apresentam
condicdes faticas, funcionais e de uso substancialmente distintas, o que

motivou sua analise técnica individualizada no ambito desta avaliagao.

Conforme constatado em vistoria técnica in loco, a faixa de acesso ja se
encontra aberta, desmatada e consolidada como caminho de circulacéao,
como via publica, sendo utilizada de forma reiterada e ostensiva pela
populagao local para acesso aos portdes laterais do cemitério, inclusive com
trafego de pedestres e veiculos, ndo havendo, no local, cercamentos,
obstaculos fisicos ou qualquer sinalizacdo que indique uso exclusivo ou

controle possessorio privado.

Em contraste, a area destinada a futura implantacao da capela mortuaria e do
estacionamento, embora contigua a via de acesso, apresenta cobertura
vegetal remanescente e ndo evidencia, no estado atual, utilizagdo publica
recorrente ou consolidagao de uso coletivo, distinglindo-se materialmente da

faixa de circulagao ja existente.

No ambito das atribui¢cdes técnicas desta Comissao de Avaliacdo de Imdveis,
foi elaborado o presente Laudo de Avaliagao de Imdvel, no qual se procedeu
a caracterizacao, quantificagao e valoracido econdmica das areas envolvidas,
com a apuragao do valor unitario de metro quadrado segundo os métodos,
critérios e parametros estabelecidos pelas normas técnicas aplicaveis da
ABNT NBR 14653.

Para fins de maior clareza técnica, transparéncia administrativa e suporte a
tomada de decisdo pela Administracdo Publica, as duas areas foram
propositalmente tratadas de forma segregada no laudo, com valores
individualizados e explicitados em quadros proprios, conforme pode ser
visualizado no item 13 ‘RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE

REFERENCIA”, anterior neste trabalho, permitindo a visualizacdo objetiva das

PREFEITURA Av. Morob4, n.2 20, Morob4, Aracruz-ES | CEP 29192-733

RACRUZ Tel.: (27) 3270-7000 / 3270-7981 | www.aracruz.es.gov.br

www.aracruz.es.gov.br

Ateatteaddeonmeatboeemhitipss/esaciazcafainessenpaet coombniZateatittidade
conomidedsfitifidad 8086066866866680860600866AB8ABA5A6RBRANANNDADUMentNEssisEidadbigiigitaémante
conforme MP n° 2.200-2/2001, goafmsticuast.| AfraHedirueird4@63(2026. Publicas Brasileira - ICP-Brasil.




diferengas de uso, condicio e potencial econbémico entre a faixa de acesso e
a area destinada a implantacao da edificacéo.

Todavia, no curso da analise técnica, especialmente no que se refere a Area
1, a faixa de terra correspondente ao acesso ja consolidado, emergiu uma
questdo de natureza juridica que extrapola o escopo da Engenharia de
Avaliacbes e Pericias, mas que merece ser formalmente suscitada para

adequada instrugcado do processo administrativo.

Trata-se da reflexdo acerca da efetiva existéncia de perda econdmica nova
associada a desapropriagéo de area que, de fato, ja se encontra integrada ao
uso publico, sem indicios de fruicdo econdmica privada atual, em
contraposi¢cao a area adjacente, na qual havera supressédo de vegetacgao e
alteracao concreta de sua condicao fisica e funcional para fins de implantacéo

de obra publica.

Do ponto de vista estritamente técnico-avaliatorio, o valor de mercado de um
bem imovel decorre, essencialmente, de sua possibilidade de uso, gozo,

fruicdo e exploragcdo econémica.

Assim, em situagdes nas quais determinada porgéo territorial ja se encontra,
na pratica, submetida a uso coletivo consolidado, sem oposi¢ao aparente e
sem aproveitamento econdmico pelo particular, a analise acerca da
caracterizacdo e extensdo da indenizagcao eventualmente devida demanda
apreciagao juridica especifica, considerando-se as peculiaridades do caso

concreto.

Ressalta-se, de forma expressa, que as observagdbes acima nao
consubstanciam juizo juridico, tampouco pretendem antecipar conclusdes
quanto a legitimidade, obrigatoriedade ou extensédo de eventual indenizagao,
matérias que se inserem na esfera de competéncia da Procuradoria Geral do
Municipio. O presente apontamento limita-se a explicitar, sob a ética técnica

da Engenharia de Avaliagdes e Pericias, a distingdo material entre areas que

PREFEITURA
AR ACRUZ ‘woderviogo  prygs
www.aracruz.es.gov.be Processo n.2 26.517/2024

www.aracruz.es.gov.br

Ateatteaddeonmeatboeemhitipss/esaciazcafainessenpaet coombniZateatittidade
conomidedsfitifidad 8086066866866680860600866AB8ABA5A6RBRANANNDADUMentNEssisEidadbigiigitaémante
conforme MP n° 2.200-2/2001, goafmsticuast.| AfraHedirueird4@63(2026. Publicas Brasileira - ICP-Brasil.

A"“EFE'T“RA Av. Morob4, n.2 20, Morob4, Aracruz-ES | CEP 29192-733

RACRUZ Tel.: (27) 3270-7000 / 3270-7981 | www.aracruz.es.gov.br



PREFEITURA
| ARACRUZ Laudo de Avaliagdo

WWW.ATRCH I 8. oV o Processo n.2 26.517/2024

representam supressao efetiva de potencial econémico e aquelas que ja se
encontram, de fato, funcionalmente afetadas ao uso publico.

Portanto, sugere-se, para fins de adequada instrugdo do processo
administrativo e em observancia aos principios da legalidade, da
razoabilidade e da protegao ao erario, que seja solicitada a apreciacao
da Procuradoria Geral do Municipio, a fim de que se manifeste quanto a
justica e a razoabilidade da indenizagao eventualmente atribuida a faixa
de terra ja utilizada como via e acesso publico, bem como acerca da
existéncia, ou nao, de efetiva perda econémica nova associada a essa
porcgao territorial, considerando-se, em carater geral, o entendimento de
que nao é indenizavel aquilo que o proprietario ja nao podia usar, gozar

ou dispor livremente.

Sob o prisma da caracterizagdo do dominio ou da posse mansa e pacifica do

imovel, cumpre registrar o que se segue.

Adicionalmente, em consonancia com o procedimento reiteradamente
adotado por esta Comisséo de Avaliacao de Iméveis em todos os Laudos de
Avaliacao por ela elaborados, que ndo compete a esta Comissio a analise,
validag&o ou juizo quanto a suficiéncia juridica dos documentos de titularidade
apresentados no processo administrativo, tampouco a deliberacédo acerca da
comprovacao de dominio pleno, propriedade formal ou posse mansa e

pacifica sobre o imével objeto de avaliacéo.

A apreciacédo da documentacédo dominial e possessoria, bem como a definicdo
da natureza juridica da relagdo do particular com o bem imovel (propriedade,
dominio util ou mera posse), insere-se no ambito de competéncia da
Secretaria solicitante e, quando pertinente, dos o6rgaos juridicos da
Administracdo Publica, n&o integrando o escopo técnico da Engenharia de

Avaliagbes e Pericias.

Ressalta-se, contudo, que a caracterizagao juridica da situagao dominial do

imoével repercute direta e significativamente no valor final da indenizagéo

APREFEITURA Av. Morob4, n.2 20, Morob4, Aracruz-ES | CEP 29192-733

RACRUZ Tel.: (27) 3270-7000 / 3270-7981 | www.aracruz.es.gov.br

www.aracruz.es.gov.br

Ateatteaddeonmeatboeemhitipss/esaciazcafainessenpaet coombniZateatittidade
conomidedsfitifidad 8086066866866680860600866AB8ABA5A6RBRANANNDADUMentNEssisEidadbigiigitaémante
conforme MP n° 2.200-2/2001, goafmsticuast.| AfraHedirueird4@63(2026. Publicas Brasileira - ICP-Brasil.




PREFEITURA
\ ARACRUZ Laudo de Avaliagdo

WWW.ATRCH I 8. oV o Processo n.2 26.517/2024

eventualmente devida, uma vez que o valor apurado no presente Laudo de
Avaliacdo refere-se, estritamente, a hipotese de desapropriacdo de imovel

com dominio ou propriedade plenamente caracterizados.

Registra-se que, conforme entendimento reiterado e ja consolidado em
pareceres juridicos exarados pela Procuradoria Geral do Municipio de
Aracruz em diversos processos administrativos, na hipotese de
posterior constatagado de que o particular detém apenas a posse mansa
e pacifica, sem a comprovacgao do dominio ou da propriedade formal do
imoével, a indenizagao devida deve observar critério diferenciado, sendo
usualmente adotado o percentual correspondente a 60% (sessenta por
cento) do valor apurado em laudo técnico de avaliagao elaborado para a

hipotese de dominio pleno.

Tal orientagao juridica, de conhecimento desta Comissao e aplicada de forma
recorrente pela Administracdo Municipal, refor¢ca a necessidade de adequada
segregacao entre a apuragao do valor técnico do bem e a definigdo do
montante indenizatdrio final, esta ultima condicionada a natureza juridica da
relagao do particular com o imovel, a ser definida pela instancia administrativa

e juridica competente.

17. CONSIDERAGOES FINAIS E ASPECTOS CONDICIONANTES

Esta Comissao nao analisa/verifica se estdo sendo atendidas as exigéncias
indicadas no chamamento publico no que diz respeito a area util necessaria e
as caracteristicas fisicas do imével, dos comodos e das instalacées. E de
responsabilidade da Secretaria solicitante verificar se o imével atende

as necessidades do que ali se propoée.

Nao foi examinada a documentacgao relativa ao pagamento de taxas, impostos
e dividas com a Municipalidade.
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Acrescenta-se que a vistoria para avaliacédo é a constatacao local, presencial,
de fatos e aspectos, mediante observagdes criteriosas dos elementos e
condicbes que constituem ou influenciam o imével avaliando, como
caracteristicas fisicas, de localizacdo e de utilizagcdo. E efetuada com o
objetivo de conhecer e caracterizar o imovel avaliando, dai resultando em

informacdes essenciais para a respectiva avaliagao.

O valor atribuido pela comissao é apenas sugestao, cabendo a deciséo final

a Secretaria solicitante.

Os elementos utilizados na pesquisa amostral de mercado (ANEXO II) tém
suas datas de levantamento em datas diversas. A Comissao deliberou por se
utilizar de um critério de validade de 01 (um) ano dos dados levantados. Dessa
forma, sao utilizados nos calculos dados de elementos amostrais com até 01
ano transcorrido da data de levantamento. Depois de transcorrido este 01 ano
de validade dos dados, caso seja um elemento candidato a utilizagdo nos
calculos, sera realizado novo levantamento de dados sobre aquele mesmo

elemento, a fim de atualizacdo do banco de dados.

Esta Comissao empenha-se em colher elementos amostrais de mercado com
atributos os mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando. Entretanto,
por Aracruz ser uma cidade de pequeno porte, com relativamente poucos
elementos a disposicdo no mercado, a obtencdao de uma pesquisa amostral

homogénea torna-se dificultosa.

Em casos de avaliagbes em que nao se obtém um numero minimo de
elementos de amostra para a elaboracdo dos calculos, dada a escassez de
elementos em mercado com caracteristicas iguais ou o mais similar possivel
do imével avaliando, esta Comissdo se permite fazer a chamada
extrapolagédo, em que se faz a obtengdo de uma amostra heterogénea e as
diferencas sao tratadas com a aplicagéo de fatores de homogeneizacgéo.
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A Comissao avalia o imével considerando as informagdes contidas nos autos
e informacdes obtidas no sistema HiparcSIG, que € o sistema de cadastro

imobiliario do Municipio de Aracruz-ES.

Conforme dispde o item 6.8.1 da ABNT NBR 14653-1, admite-se o
arredondamento do valor final da avaliagao, bem como os limites do
intervalor de confianga e do campo de arbitrio, com vistas a praticidade
financeira e a formalizagdo contratual, desde que tal ajuste nao

ultrapasse a variagao de 1% em relagao ao valor estimado.

Admite-se, outrossim, a ado¢ao de valor do metro quadrado distinto
daquele obtido pelo calculo padrao, explicitado no item 13 deste Laudo
de Avaliacdao, desde que compreendido entre os limites inferior e
superior estabelecidos no item 14 deste Laudo, mediante justificativa
fundamentada da Secretaria solicitante, com base em caracteristicas

fisicas, mercadolégicas ou em especificidades do imével avaliando.

18. REFERENCIAS

ALONSO, Nelson Roberto Pereira. D’ AMATO, Monica. O Aproveitamento
do Terreno a Luz das Normas Técnicas. XIX Congresso Brasileiro de
Engenharia de Avaliagdes e Pericias. Parana, 2017.

Aracruz-ES. Lei n°® 4564 de 27 de dezembro de 2022. Aprova a Planta
Genérica de valores imobiliarios — PGV, no ambito do Municipio de Aracruz,
altera dispositivo da Lei Municipal n° 2.521 de 19 de dezembro de 2002, e da
Lei Municipal n°® 3.889 de 08 de janeiro de 2015, da Lei Municipal n° 4.202 de
29 de setembro de 2018, que versam sobre matéria tributaria no Municipio,
institui a unidade fiscal do Municipio de Aracruz (UFMA), e da outras

providéncias. Aracruz-ES, 2022.

ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-1:2001

- Avaliagdo de Bens: Parte 1: Procedimentos Gerais. Rio de Janeiro, 2001.

PREFEITURA Av. Morob4, n.2 20, Morob4, Aracruz-ES | CEP 29192-733

RACRUZ Tel.: (27) 3270-7000 / 3270-7981 | www.aracruz.es.gov.br
WWW.Aracruz.es.gov.br

Ateatteaddeonmeatboeemhitipss/esaciazcafainessenpaet coombniZateatittidade
conomidedsfitifidad 8086066866866680860600866AB8ABA5A6RBRANANNDADUMentNEssisEidadbigiigitaémante
conforme MP n° 2.200-2/2001, goafmsticuast.| AfraHedirueird4@63(2026. Publicas Brasileira - ICP-Brasil.




. PREFEITURA
s S ARACRUZ Laudo de Avaliagdo

WWW.ATRCH I 8. oV o Processo n.2 26.517/2024

ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 14653-2:2011

- Avaliagdo de Bens: Parte 2: Imoveis Urbanos. Rio de Janeiro, 2011.

ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. NBR 12721:2006 -
Avaliagcdo de custos unitarios de construgdo para incorporagcdo imobiliaria e
outras disposi¢bes para condominios edificios — Procedimento. Rio de
Janeiro, 2006.

AZEVEDO, Salvador. Engenharia de avaliagbes: uma introdugdo a

metodologia cientifica. 3. ed. Sado Paulo: PINI, 2002.

CAIXA Econémica Federal. Coletanea de Artigos de Avaliagcdo de Imoveis
Caixa. Brasilia, 2017.

FERREIRA, Flavia de Almeida. Avaliacdo do valor Locativo pela
Remuneragdo do Capital. XIX Congresso Brasileiro de Engenharia de

Avaliactes e Pericias. Parana, 2017.

HiparcSIG. Sistemas de visualizagdo, consulta e gerenciamento de dados
geograficos do Municipio de Aracruz. Aracruz-ES, 2025.

IBAPE/SP. Norma para Avaliagdo de Imdoveis Urbanos. IBAPE/SP, 2011.

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA - IBAPE NACIONAL. Manual de Avaliagées e Pericias de
Engenharia. 3. ed. Sdo Paulo: IBAPE Nacional, 2018.

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DO ESPIRITO SANTO - IBAPE-ES. Boletim Técnico n°
01/2021 — Diretrizes para aplicacdo do método comparativo direto de dados
de mercado em avaliacbes urbanas. Vitoria: IBAPE-ES, 2021.

LIMA, Gilson de Carvalho. “A homogeneizacdo de dados e o papel do
avaliador na modelagem do mercado imobiliario.” Anais da COBREAP —
Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagbes e Pericias. Sao Paulo:
IBAPE Nacional, 2004.

A"“EFE'T“RA Av. Morob4, n.2 20, Morob4, Aracruz-ES | CEP 29192-733

RACRUZ Tel.: (27) 3270-7000 / 3270-7981 | www.aracruz.es.gov.br
WWW.Aracruz.es.gov.br

Ateatteaddeonmeatboeemhitipss/esaciazcafainessenpaet coombniZateatittidade
conomidedsfitifidad 8086066866866680860600866AB8ABA5A6RBRANANNDADUMentNEssisEidadbigiigitaémante
conforme MP n° 2.200-2/2001, goafmsticuast.| AfraHedirueird4@63(2026. Publicas Brasileira - ICP-Brasil.




2 PREFEITURA
s S ARACRUZ Laudo de Avaliagdo

www.aracruz.es.gov.be Processo n.2 26.517/2024

SECRETARIA DO PATRIMONIO DA UNIAO - SPU. Manual de Avaliagéo de
Imoveis do Patriménio da Unido. Brasilia-DF, 2018.

NASSER JUNIOR, Radegaz. Avaliagdo de bens: Principios Basicos e
Aplicagbes. 22 Edicao, Sdo Paulo, 2013.

NASSER JUNIOR, Radegaz. Avaliagdo de imoveis urbanos: fundamentos
estatisticos e aplicagdo pratica do método comparativo direto de dados de
mercado. 2. ed. Sao Paulo: PINI, 2015.

TEIXEIRA, Antonio Carlos de Oliveira. Tratamento de dados de mercado
imobiliario: fundamentos técnicos, estatisticos e praticos. 2. ed. Belo
Horizonte: IBAPE-MG, 2013.

19. PROFISSIONAIS RESPONSAVEIS
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Jorge Morosini Caldeira — Matricula 41.399
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Avaliagao para apreciagao, julgamento e decisao final da Secretaria solicitante.
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Aracruz/ES, 04 de fevereiro de 2026.

ANEXOS:

I- Relatério de Vistoria Técnica do imével avaliando;

- Pesquisa de Mercado — Tabela dos Elementos Amostrais;

- Pesquisa de Mercado — Relatério Fotografico dos Elementos Amostrais;

V- Memodria de Calculo do Método de Avaliagao por Comparacgao Direta de Dados de
Mercado com Tratamento por Fatores;

V- Implantagcédo da Proposta Projetada.
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RELATORIO DE VISTORIA TECNICA PARA AVALIACAO DE IMOVEL

Em atencao a visita técnica realizada no dia 02 de fevereiro de 2026, no imdvel que
tem como “contribuinte” conforme o Boletim de Cadastro Imobiliario — BCI, o Sr.
JOSE EDILSON SPINASSE, e como “responsavel”, também conforme o BCI a Sra.
MARIA DA PENHA ZAMPERLINI FRIGINI, a Sra. MARTA JERUSA ZAMPERLINI
BOFF e o Sr. PAULO AFONSO ZAMPERLINI, imével com testada principal voltada
para a Avenida Gabriel Pandolf, s/ n.°, Guarana, Aracruz-ES, informamos que,
durante a inspecdo conduzida pelos membros da Comissdao Permanente
Interdisciplinar de Avaliagdo de Imoéveis, Henrique Gozzer Ramos e Thalles Soeiro

de Souza, foram observadas as seguintes informagdes da edificagao.

Trata-se de desapropriagdo de uma porcédo de uma gleba inserida no perimetro
urbano do Municipio de Aracruz, dispondo de instalagdes de rede de abastecimento
de agua potavel, rede de coleta de esgoto sanitario, iluminagéo publica, instalagbes

elétricas, instalacido de rede telefénica e internet e transporte coletivo.

A gleba possui numero de inscricdo cadastral 03.01.002.0234. E a porgéo a ser

desapropriada consiste em:

1) Area para implantagdo da capela mortuaria, contendo 01 sala mais
estacionamento, com 543,24 m?; e

2) Arruamento (693,52 m?) e calgcadas (291,47 m?), compreendendo area de
984,99 m2.

A via publica para qual a testada principal da gleba em avaliagao esta voltada possui
pavimentacédo e rede de drenagem de aguas pluviais, entretanto a via secundaria
onde esta localizada a por¢gao da gleba que sera desapropriada, a Rua Joado Rui

Bobio, € uma via sem pavimentagcédo e sem rede de drenagem.
O Zoneamento Urbanistico da regido onde esta inserida a por¢ao da gleba que sera

desapropriada é classificado como Zona de Ocupacao Controlada — ZOC.
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ANEXO |

RELATORIO DE VISTORIA TECNICA PARA AVALIACAO DE IMOVEL

A Zona de Ocupacgao Controlada — ZOC é uma categoria de zoneamento urbano
definida pelo Plano Diretor Municipal (PDM) de Aracruz, como parte das estratégias
de ordenamento do uso e ocupagao do solo no municipio. O PDM estabelece que o
territorio urbano deve ser dividido em diferentes zonas para organizar o crescimento
da cidade de forma sustentavel, compatibilizando interesses sociais, ambientais e

econdmicos e assegurando qualidade de vida a populagao.

No contexto do PDM, as Zonas de Ocupagao Controlada abrangem areas que, pelas
suas caracteristicas naturais, como topografia, fragilidade ambiental ou sujeicdo a
riscos, necessitam de protegao especial e regulamentagdo mais rigida da ocupagéao
urbana. Essas areas normalmente apresentam ocupacao esparsa, deficiéncia de

infraestrutura urbana ou proximidade com espagos ambientalmente frageis.

Nas ZOCs, a ocupacgao e os usos permitidos sdo controlados e regulamentados com
critérios especificos, visando a garantir a preservagao do meio ambiente e dos
recursos naturais, controlar o adensamento populacional e a infraestrutura instalada
e compatibilizar o desenvolvimento urbano com as limitagdes fisicas e ambientais da

area.

O PDM prevé que, em tais zonas, a aprovacgéao de projetos de edificagbes, mudancgas
de uso, ou outras intervengbes urbanisticas deve observar exigéncias mais
restritivas e, em muitos casos, depender de pareceres técnicos e da fiscalizacdo dos
orgaos competentes, de modo a preservar as caracteristicas ambientais, evitar riscos

e promover o uso ordenado do solo urbano.

A regido, que abrange a avenida principal do centro de Guarand, abriga diversos
comeércios e servigos locais, como escolas, supermercados, padarias, farmacias e

estabelecimentos em geral, contando também com imoveis residenciais.

Aregiao é formada por construgdes de padréo construtivo mediano a alto, possuindo

facil acesso por estar localizado proximo a avenida central da localidade e, portanto,
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préximo a vias secundarias que interligam as areas adjacentes de Guarana.

A gleba em que se encontra a porgao que € objeto de avaliagao para desapropriagao
€ localizada em esquina, entretanto a por¢ao avaliada é localizada em meio de
quadra, com topografia levemente em declive, superficie no nivel do logradouro

publico e com forma regular. Quanto a pedologia, € classificada como normal.

A edificacédo objeto desta avaliacdo é composta de terra nua, sem benfeitorias, sem
cercas ou muros de divisa, sem guias e passeios, e estando, na presente data,

desocupado.

De acordo com informacdes contidas no HiparcSIG e com o Boletim de Cadastro
Imobiliario — BCI, a por¢ao a ser desapropriada se encontra na ZV 194 — ACESSO
CEMITERIO e possui Valor Unitario Basico (VUB) ajustado para o ano de 2026 de
R$ 75,46/m? (setenta e cinco reais e quarenta e seis centavos por metro quadrado).

Este valor é obtido através da Planta Genérica de Valores (PGV) dos imdveis
situados dentro dos limites dos perimetros urbanos do Municipio de Aracruz,
sancionada através da Lei Municipal n.° 4.564/2022, com seus devidos
reajustamentos anuais regidos por Decretos Municipais, resultando nos valores

validos para o exercicio do ano de 2026.

3 AP“EFE"““ Av. Moroba, 20 | Bairro Morobd, Aracruz-ES | CEP 29192-733
RACRUZ Tel.: (27) 3270-7981 | (27) 3270-7984 | www.aracruz.es.qov.br

WwW.aracruz.es.gov.or

Pagina 3 de 14

Ateatteaddeonmeatboeemhitipss/esaciazcafainessenpaet coombniZateatittidade
conomidedsfitifidad 8086066866866680860600866AB8ABA5A6RBRANANNDADUMentNEssisEidadbigiigitaémante
conforme MP n° 2.200-2/2001, goafmsticuast.| AfraHedirueird4@63(2026. Publicas Brasileira - ICP-Brasil.




2l ARACRUZ

www.aracruz.es.gov.br

ANEXO |

RELATORIO DE VISTORIA TECNICA PARA AVALIACAO DE IMOVEL

RELATORIO FOTOGRAFICO

Ft 1 ovI avaliando; porgo dal sr ' Foto 2 - Iév vallad; poroa glba a s '
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — ata: 02/02/202{5.

X

Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/{2926

.

i ™

Foto 3 —

Imével avaliando; porgéo aleba a ser ” Foto 4 — Imével avaliando; porgao da gleba a ser
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
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Foto 5 — Imével avaliando; por¢ao da gleba a e Foto 6 — Imével avaliando; porgao da gleba a ser -

desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2926., Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
Y j -« 3 ;".1 . o, ? o ;-

[
Foto 7 — Imével avaliando; porgéo daleba a ser " Foto 8 — Imével avaliado; prgéo da gleba a “
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
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Foto 9 — Imével avaliando; pargéo da gleba a se Foto 10 — Imdvel avaliando';'\.ﬁor(;'éd da Bleb’ .‘]a se o
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Aquivo pessqglr—_ Data: 02/02/2926; ! Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.

N Lk (; L of

Foto 11 — mével avaliado; porgao da ea a sr - Foto 12 — Imével aaliano; prgéo da gleba a ser
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
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Foto 13 — Imdvel avaliano; prgé a gleba a ser Fot — Imdével avaliando; orgéo da gleba a ser
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessal — Data: 02/02/%026.
[ ? T 2 . i y i J . .
: ¥ L « i b

Foto 15 — Imével valiano; porcéo da gleba a ser Foto 16 — Imével avaliando; porgao da gleba a ser

desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
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Imével avaliano; rg:ao da Ieba a ser Fot18 - Imél aliando; prgéo da gleba a ser
desapropriada. desapropriada.

Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
R ; e B

Fo1 -

Foto 19 — Imével é\)aiib; orgéo da glba aser  Foto 20— Imovel avaliando; ogé . Iebaa ser
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
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Foto 21 — Imédvel avaliando; porgao da gleba a ser Fot 22 — mével aliando; porcao da Iea a ser
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Da;gra: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
e s 2

4

Foto 3 -

Imovel avaiando; porgao da gleba a er to 24 — ImovI avaliando; porcao gla a ser
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
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Lres 'd A R AEH b i L #: St S 23 - ey e : s e v o ) \idn
Foto 25 — Imével avaliando; porgao da gleba a ser Foto 26 — Imével avaliando; porgao da gleba a ser
desapropriada. desapropriada.

Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Data: 02/02/2026.

Fonte: Arquivo pessoal —

Fot 27 — Imovel avliad, préo da " aser o Foto 28 — Imével avallando porgao da gleba a ser
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
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- W

Foto 29 — Imdvel avaliando; porgao da gleba a ser Foto 30 — Imével avaliando; porgao da gleba a ser
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fon:(e.:.érquivo pessoal — Data: 02/02/2026.

e ¥ ,";"' A

“Foto 31 — Imével avaliando; porgéo da gla a ser Foto 32 — Imévelavaliando; pogo da gleba aser

desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
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Foto 33 — Imével avaliando; porgao da gleba a ser Foto 34 — Imével avaliando; porgao da gleba a ser
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.

. ..- 1,‘ y I U..
o2 »,

Foto 35 — Imovel aallando; porcao da gba a ser - ot 36 — Imével avaliando; porgao da glba a ser

desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
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Foto 37 — Imével avaliando; porgao da gleba a ser Foto 38 — Imovel avaliando; porgéo da gleba a ser
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo essoal — Data: 02/0/2026.

Foto 39 —

Imével avalindo; porcéo da gleba a ser Foto 40 — Imével avaliando; por¢ao da gleb a ser
desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
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da glea a ser

Foto 41 — Imével av no;porgé a glba er Foto 42 Imovel avliando; porg

desapropriada. desapropriada.
Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026. Fonte: Arquivo pessoal — Data: 02/02/2026.
Atenciosamente,

Aracruz/ES, 04 de fevereiro de 2026.

Henrique Gozzer Ramos Thalles Soeiro de Souza
Membro Membro
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PESQUISA DE MERCADO - TABELA

LEVANTAMENTO DE DADOS DA AMOSTRA

Cédigo

Tipo

Enderego

Contato

Descrigao

Cémodos.

Térreo
SIM =1
NAO

Banheiros

Esquina
SIM =1
NAO=1

Plano
SIM =1
NAO=0

Padrao de
Acabamento
Interno

Area Edificada

Valor de Venda

Valor de Locagao

Porcentagem

R$/m?

Horério

Data

Inscrigéo SIMGEO

Area Terreno

Testada HiparcSIG

PGV 2026

Lote

Rua Rio Genunhuna, s/n°,3 lotes,
300 m*cada, 80 mil cada

Fatima

Evandro Imoveis 99654-1166

Lote em aclive, meio de quadra, no
nivel da rua.

(3 lotes no mesmo andincio).
Esquina = SIM

Plano = NAO

R$

240.000,00

R$

266,67

15:41

29/4/2025

01.03.047.0207,
01.03.047.0195 ¢
01.03.047.0183

900,00

36,00

R$ 7149

Rua Rio Genunhuna, s/n°,3 lotes, 80
mil cada um

Fatima

hitps://eievandroimoveis.com.br/im
oveis/imovel?id=708load=true

Lote em aclive, meio de quadra, no
nivel da rua
(3 lotes no mesmo anncio).

M

RS

80.000,00

RS

266,67

15:41

29/4/2025

01.03.047.0207,
01.03.047.0195 e
01.03.047.0183 (1)

300,00

12,00

RS 71,49

Lote

Rua Rio Genunhuna, s/n°,3 lotes, 80
mil cada um

Fatima

https://eievandroimoveis.com br/im
oveis/imovel?id=708&load=true

Lote em aclive, meio de quadra, no
nivel da rua.

(3 lotes no mesmo andincio).
Esquina = NAO

Plano = NAO

R$

80.000,00

R$

266,67

15:41

29/4/2025

01.03.047.0207,
01.03.047.0195 ¢
01.03.047.0183 (2)

300,00

12,00

R$ 7149

Rua Rio Genunhuna, s/n°,3 lotes, 80
mil cada um

Fatima

https://eievandroimoveis.com. brfim| "

oveis/imovel?id=708load=true

Lote em aclive, meio de quadra, no
ivel da rua

(3 lotes no mesmo anncio).
Esquina = NAO

Plano = NAQ.

RS

80.000,00

RS

266,67

15:41

29/4/2025

01.03.047.0207,
01.03.047.0195 e
01.03.047.0183 (3)

300,00

12,00

RS 71,49

Estrada Guarana-Desengano ,
Guaran, Aracruz

Guarana

m bripro

Area 5.781,00 m?, escriturado,
Lagoa do

priedades/terrenc-a-venda-5781-
5

registrado, ag
Liméo a 12 km do Distrito de
De Aracruz/ES

2961890013, html

Esquina = NAO
Plann = NAO

RS

320.000,00

RS

55,35

16:18

2/2/2026

5.781,00

40,00

190

R$7.95

Gleba

Zona fora de perimetro urbano,
Ribeirdo do Sapé, Aracruz/ES
(Regiao de Guaran)

Guarana

hitps://es.olx.com.brinorte-do-
espirito-santo/terrenos/terreno-

Terrreno a venda. Ribeirao do Sapé -
Aracruz/ES (Regido de Guarana).
2.337,40 m. 30 min do centro de
Aracruz. 8 min do centro de

4. 15 minutos do centro de

sape-aracruz-es-regiao-de-

Jodo Neiva. Ideal para sitio, chécara

ou rego negocidvel
Plano = NAO
Esquina = NAO

2.337,40

250.000,00

R$

106,96

20:56

2/2/2026

(ndo possui cadastro
imobiliario)
-19.685007, -40.285557

2.337,40

22,00

183

R§$ 7,95

Av. Gloxinea, (gleba em inventario
adjacente também & Rua Marilene
Dutra de Nardi), s/n°, Guaxindiba
(rumo a0 S@o Marcos, do lado
esquerdo)

Guaxindiba

Fafa Corretor - 27 99984-0807

Gleba da Rafaela.
Obs.: A gleba inteira esta em
inventario, com limites adjacentes
também & Rua Marilene Dutra de
Nardi. Ver imagem 136 da Pesquisa
de Mercado. Bairro Guaxindiba.
Excelente local para
empreendimentos residenciais ou
comerciais. Vetor de crescimento da
cidade.

Esquina = NAO

Plano = SIM

RS

1.300.000,00

RS

429,64

14:01

14/5/2025

01.52.066.0806 (Gleba
Rafaela)

3.024,48

2235

R$ 182,70

135

Lote

Rua Adamo Lazzarini (a partir da
Rua Girassol, sin®,

Guaxindiba

https://eievandroimoveis.com brfim
oveis/imovel?id=1218load=true

Lote em aclive, meio de quadra, no
nivel da rua.

Esquina = NAO

Plano = NAQ

RS

250.000,00

RS

150,60

15:01

29/4/2025

01.19.001.0064

1.660,00

30,00

R$ 182,70

136

Av. Gloxinea, (gleba em inventario
adjacente também & Rua Marilene
Dutra de Nardi), s/n°, Guaxindiba
(rumo a0 S@o Marcos, do lado
esquerdo)

Guaxindiba

Fafa Corretor - 27 99984-0807

Gleba da Cintia,
Obs.: A gleba inteira esta em
inventario, com limites adjacentes
também & Rua Marilene Dutra de
Nardi. Ver imagem 136 da Pesquisa
de Mercado. Bairro Guaxindiba.
Excelente local para
empreendimentos residenciais ou
comerciais. Vetor de crescimento da
cidade.

Esquina = NAO

Plano = NA(

RS

1.300.000,00

RS

429,64

14:01

14/5/2025

01.52.066.0806 (Gleba
Cintia)

3.025,78

39,96

R$ 182,70

137

Lote

Av. Gloxinea, (gleba em inventario
adjacente também & Rua Marilene
Dutra de Nardi), sin®, Guaxindiba
(rumo a0 S@o Marcos, do lado
esquerdo)

Guaxindiba

Fafa Corretor - 27 99984-0807

Gleba da Cintia + Rafacla.
Obs.: A gleba inteira esta em
inventario, com limites adjacentes
também & Rua Marilene Dutra de
Nardi. Ver imagem 136 da Pesquisa
de Mercado. Bairro Guaxindiba.
Excelente local para
empreendimentos residenciais ou
comerciais. Vetor de crescimento da

Esquina = NAO
Plano = NAO

RS

2.600.000,00

RS

429,73

16:11

14/5/2025

01.52.066.0806 (Gleba
Cintia + Rafaela)

6.050,26

62,31

R$ 182,70

199

Rua Rio de Janeiro, s/ n.%, 4 lotes,
Quadra 02, Lotes 01, 02, 08 e 09,
bairro Guaxindiba, Aracruz-ES

Guaxindiba

hitps://www.instagram.com/p/DO_
|2FGBKIKM/?img_index=1

Area Total: S0 1.325 m* de drea
global, unindo os lotes 01, 02, 08 &
09 da Quadra 02. Localizados no
Loteamento Pedro de Carie, Bairro
Guaxindiba, uma regido em
crescimento e com grande potencial
de valorizagao. Documentagao em
dia: Escrtura piblica devidamente
registrada. Detalhes dos lotes:

- Lote 01: 350,00m*

- Lote 02: 300,00m*

- Lote 08: 375,00m*

- Lote 09: 300,00m*

Esquina = SIM

Plano = NAO

R$

800.000,00

RS

603,77

15:10

25/9/2025

01.24.002.0105

1.325,00

26,59

R$ 182,70

124

Lote

Rua Albertino Loureiro, Lote 03,
Quadra 71, ltaparica

Itaparica

https:/es.olx.com brinorte-do-
espirito-santolterrenos/lote-em-
aracruz-324m2-1km-da-praia-
11721355697rec=aglis=vi_web%7
C1100%7Cwho_saw_also_saw?%7
co

Lote plano, sem muro.
Esquina = NAO
Plano = NAO

RS

55.000,00

RS

169,75

19:06

29/4/2025

02.02.160.0037

324,00

12,00

R$ 88,99

Altrertitea
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Lote

Rua Santa Clara, s/ n.%, Loteamento
Portal de Santa Cruz, Loteamento
92, Quadra 22, Lote 19, bairro
Itaparica, Aracruz-ES

taparica

https://es.mgfimoveis.com briterre
no-com-300m-a-venda-em-
aracruz-es-aracruz-308270010

Terreno de 300m2 em um lugar
calmo e seguro, ideal para construir
asua casa de praia dos sonhos ou
até mesmo para morar com toda a
tranquilidade que vocé merece.
Localizado em uma das praias mais
lindas de Aracruz, o lote ficaa
apenas 200 metros da praia da
Biologia, onde vocé poderd desfrutar
de momentos inesqueciveis com a
familia & amigos. Além disso, o
terreno esta devidamente:
escrturado e com todos os impostos
em dia, garantindo assim toda a
seguranga e tranquilidade na hora
da negociagao.

Plano = SIM

Esquina =NAO

1 300,00

R$

212500,00

R$

708,33

16:11

27/1/2026

02.02.111.0252

300,00

12,00

218

R$ 148,93

275

Gleba

Rua Jodo Motta - 3, s/ n.%, bairro
Itaparica, Aracruz-ES

ltaparica

hitps://es. olx.com.brinorte-do-
espirito-santo/terrenos/terreno-7-
400m-em-santa-cruz-itaparica-
aracruz-es-

1451593084 ?rec=adlis=vi_web%7
C1100%7Csimilar_ads_model%7
ct

Terreno 7.400m? em Santa Cruz
(itaparica) Aracruz-ES. Local com
grande potencial de valorizagéo,
vocé pode fazer uma chacara perto
da praia, desmembrar para vender
lotes ou fazer casas para venda ou
locagao. Local carente do produto.
Plano = SIM

Esquina = NAO

1 7.400,00

600.000,00

R$

81,08

21:20

2/2/2026

02.02.127.0300

7.400,00

66,00

128

R$ 88,99

258

Lote

Rua Monte Roraima, s/ n.?,
Loteamento Residencial Green Park
(Morada Park), Loteamento 76,
Quadra 11, Lote 11, bairo Nova
Conquista, Aracruz-ES

Morada Park

hitps://conquistaimobiliaria.com/im
ovelllote_terreno--morada_park--
aracruz--es--venda--cod-482

Rua Monte Roraima, Loteamento
Green Park, Morada Park, CEP
29192-877. Lote no morada Park a
5 minutos do Shopping Oriundi.
Lote 11, Quadra 11.

Plano = NAO

Esquina = NAO

R$

250.000,00

R$

513,54

20:42

3/12/2025

01.63.045.0263

486,82

16,23

227

R$ 263,32

Lote

Rua Berilo, 02, Pedrinhas, Aracruz

Pedrinhas

https://mcimoveisaracruz.com.brfi
movel/552terrenc-litoral

Area localizada nas Pedrinhas na
Barra do Sahy, no litoral de Aracruz;
sendo 2.700 m* (equivalente a 9
lotes). Possui 3 represas, 4gua do
SAAE, energia, pomar, a 30 m da
pista, casa com 2 quartos, cozinha,
sala, 1 banheiro, divisa com a
reserva ambiental

Esquina = NAO

Plano = SIM

R$

1.200.000,00

R$

444,44

16:41

22/9/2025

06.01.120.0175

2.700,00

45,50

R$ 153,71

138

Rua Golden Persa, s/n°, Quadra 06,
Lote 27

Pedrinhas

hitps://www imovelweb.com. br/pro
priedades/vende-se-errenc-nas-
pedrinhas-barra-do-sahy.-

 htm

Porgo do terreno maior em que.
esta inserido. Nao desmembrado,
conforme informagdes do HiparcSIG.
O terreno inteiro no HiparcSIG tem
testada para a Rua Berilo, mas a
POrg&o a venda no anincio tem
testada somente para a Rua Golden
Persa.

Esquina = NAO

Plano = SIM

RS

440.000,00

RS

366,67

16:34

14/5/2025

06.01.155.0187 (porgao)

1.200,00

47,56

R$ 291,90

266

Lote

Rua Esmeralda, s/ n., Loteamento -
, Quadra 5, Lote PL8, bairro
Pedrinhas/Barra do Sahy, Aracruz-

Pedrinhas

https:/es.olx.com.brinorte-do-
espirito-santolterrenos/lote-

Meio lote, Rua Esmeralda. Nao
desmembrado do lote inteiro. Existe
residéncia construida no lado
direito; a venda,

1468379257

Plano = SIM
Esquina = NAO

1 150,00

R$

70.000,00

R$

466,67

16:57

27/1/2026

06.01.091.0300

150,00

R$ 153,71

268

Lote

Rua Abissai, s/ n.%, Loteamento -,
Quadra 6, Lote 06, bairo
Pedrinhas/Barra do Sahy, Aracruz-
ES

Pedrinhas

oveisoficiallposts/dois-lotes-
%C3%A0-venda-em-pedrinhas-
barra-do-sahy-aracruz-localizados-
a-apenas-700-
m/122171544368308415

Dois lotes & venda em Pedrinhas,
Barra do Sahy — Aracruz.
Localizados a apenas 700 metros
da praia, os terrenos oferecem a
oportunidade perfeita para quem
quer construir perto do mar, com
tranquilidade e excelente
localizagéo. + Lote 1: 450m? — RS
200.000,00 (2 vista); « Lote 2:
214m= - R$ 100.000,00 (4 vista).
Entre em contato para mais.
informagdes: (27) 99876-4060 / (27)
99316-7285 / CRECI: 13915~
Plano = SIM

Esquina = NAO

1 450,00

200.000,00

R$

444,44

19:32

27/1/2026

06.01.155.0536

450,00

12,75

R$ 153,71

269

Lote

Rua Abissai, s/ n.°, Loteamento -,
Quadra 6, Lote 07, bairo
Pedrinhas/Barra do Sahy, Aracruz-
ES

Pedrinhas

oveisoficiallposts/dois-lotes-
9%C3%A0-venda-em-pedrinhas-
barra-do-sahy-aracruz-localizados-
a-apenas-700-
m/122171544368308415

Dois lotes & venda em Pedrinhas,
Barra do Sahy - Aracruz.
Localizados a apenas 700 metros
da praia, os terrenos oferecem a
oportunidade perfeita para quem
quer construir perto do mar, com
tranquilidade e excelente
localizagéo. + Lote 1: 450m? — RS
200.000,00 (2 vista); « Lote 2:
214m= - RS 100.000,00 (4 vista).
Entre em contato para mais
informagdes: (27) 99876-4060 / (27)
99316-7285 / CRECI: 13915~
Plano = SIM

Esquina = NAO

1 214,00

100.000,00

R$

467,29

19:32

27/1/2026

06.01.155.0525

214,00

R$ 153,71

121

Lote

Rua Projetada 110, Bairro Praia
Formosa

Praia
Formosa

m brfimovel

Iote-terreno-praia-formosa-bairros-
aracruz-320m2-venda-RS60000~

Lote plano, sem muro.
Esquina = NAO
Plano = SIM

R$

60.000,00

R$

187,50

19:05

29/4/2025

02.02.296.0098

320,00

20,50

133

R$ 100,22

126

Lote

Rua Biririca com rua Grapuama,
Lote 25, Quadra B, Lot. Jardim Nova
Almeida

Praia
Formosa

hitps://es. olx.com.brinorte-do-

esquina-portal-de-aracruz-
1187990661?lis=listing_no_categ
ory

Lote plano, sem muro.
Esquina = SIM
Plano = SIM

R$

60.000,00

R$

187,50

19:07

29/4/2025

02.02.072.0060

320,00

12,18

136

R$ 104,55

Altrertitea
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Rodovia ES-010, km 100, s/ n.%,
antes do SESC, sentido norte, Praia
Formosa, Distrito Santa Cruz,
Aracruz-ES

Praia
Formosa

itps://www.zapimoveis.com.brfim
ovellaluguelterrenc-ote-

360m2-id-
12624346224/7source=ranking%2
Crp

Terreno em Praia Formosa, &s
margens da Rodovia ES-010. Area
de 360 m=

"Lote 360m2 , esquina , murado
com calgada , comercial , pogo
artesiano perfurado , lote perto do
SESC, vindo de Praia Grande fica
800m na ES 010 depos do portal
de Aracruz , e uns 400m antes do
SESC DE ARACRUZ valor avista
RS 250mil, alugo por 1mil reais.
tenho videos e mas fotos de 14 27 9
97502465 2zap"

Plano, no nivel do logradouro,
pedologia normal. Com muro.
Esquina = SIM

Plano = SIM

RS

250.000,00 | R$

1.000,00

0,40%

R$

694,44

19:57

301712025

02.02.295.0178

360,00

12,14

134

R$ 125,79

Lote

Proximo & Rodovia ES-010, a 200 m
da praia, sem nome de rua, s/ n.°,
Praia Formosa, Aracruz-ES

Praia
Formosa

hitps://www.vivareal.com.brfimovel/

Chacaras de 1200 m? com vista
para o mar e 4 200 m da praia e do
SESC de Aracruz. Chacaras
exclusivas no local, lugar

aracruz-1200m2-venda-
RS195000-d-
2568781373/2s0urce=showcase%
2Cidp

6tima praia familiar
longe do agito da cidade.
Abaixamos o prego de $210mil para
$195mil 4 vista. Tenho mais
informagoes nozap 02799944
6342 falar com Gelton Alves.
Plano = SIM

Esquina = NAO

1 1.200,00

RS

195.000,00

RS

162,50

10:54

2/2/2026

(ndo possui cadastro
imobiliario)
-19.994782, -40.153193

1.200,00

20,00

R$ 100,22

279

Rua Major Bonifacio, s/n.°,

Loteamento 57, Quadra 02, Lote 05,
bairro Nova Santa Cruz, Aracruz-ES.

Santa Cruz

https://www.instagram.com/bravo_i
moveis/p/DUBTVVtEeIU/2img_ind
ex=1

Lote Riviera Park, Santa Cruz. Lote
12,5m Frente X 24m comprimento,
300mts. Lote plano e pronto para
construir, 02 lados murados. Ruas
pavimentadas, iluminagéo pblica,
esgoto Cesan. Escriturado (pode ser
financiado). Rua sem saida. Vialor
RS 139.000,00. Saiba mais em
bravocorretor.com br. Escritdrio
Oriundi. Mais informagdes (27)
999475797/ 998465813

Plano = SIM

Esquina = NAO

1 300,00

R$

139.000,00

R$

463,33

17:14

21212026

02.02.256.0110

300,00

12,50

122

R$ 177,47

Lote

Rua Antenor Brando, s/ n.%,
Loteamento -, Quadra -, Lote -,
bairro Vila do Riacho, Aracruz-ES

Vila do Riacho

hitps://bravocorretor.com br/imovei

slimoveis_detalhes/id/174889070
730559

Lote de 300 m#, de esquina, plano,
murado.

Plano = SIM

Esauina = SIM

1 300,00

RS

150.000,00

RS

500,00

22:40

2/2/2026

07.01.048.0191

300,00

1067

R$ 97,99

Altrertitea
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ANEXO IV — MEMORIA DE CALCULO

MEMORIA DE CALCULO DO METODO DE AVALIAGAO POR COMPARAGCAO
DIRETA DE DADOS DE MERCADO COM TRATAMENTO POR FATORES

DEFINIGOES DE VARIAVEIS EXPLICATIVAS

1.1.

Variaveis Quantitativas

Sao variaveis estatisticas de natureza cardinal, mensuradas em escala
intervalar ou escala de razdo, cuja representagdo numérica reflete

diretamente a magnitude do atributo fisico ou econdmico do bem avaliado.

Estas variaveis admitem operagbes matematicas e estatisticas
significativas, como calculo de média, varidncia, desvio-padrdo, e sao
compativeis com métodos de estimacido baseados em minimos quadrados

ordinarios (MQO) ou outras técnicas de regresséo linear ou n&o-linear.

No contexto da Engenharia de Avaliagdes, exemplos tipicos incluem area
construida (m?), area do lote/terreno (m?), comprimento da testada do
lote/terreno (m), idade cronoldgica (anos), valor da Planta Genérica de
Valores (PGV) do Municipio, numero de ambientes/comodos do imdvel,
numero de pavimentos do imdvel, dentre outros que podem ser escolhidos
e definidos conforme a necessidade do imdével avaliando e os aspectos
mercadologicos, levando-se em consideragdo os fatores e caracteristicas

do imével avaliando e dos imdveis comparaveis.

Sao fundamentais na estruturacdo de modelos aditivos ou multiplicativos,
inclusive sob transformacgéo logaritmica, quando necessario para atender

aos pressupostos de homocedasticidade e normalidade dos residuos.
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1.2. Variaveis Qualitativas

Tratam-se de variaveis de natureza nominal ou ordinal, cuja codificagéo &
simbdlica e ndao numérica por esséncia, ndo admitindo, portanto, a
aplicagao direta de operagdes matematicas ou inferéncia estatistica

tradicional sem recodificacao.

No ambito da modelagem estatistica, sdo operacionalizadas por meio da
introdugdo de variaveis dummy (indicadoras binarias) ou, em casos

especificos, via escalas ordinais com tratamento supervisionado.

Sao utilizadas para representar atributos categéricos do imével ou de seu
entorno, como padréo construtivo, tipologia arquiteténica, zoneamento ou

posigao relativa na quadra.

Quando incorporadas a modelos de regressao, essas variaveis sao
incluidas como componentes de design do vetor de regressores e
requerem atengao quanto a multicolinearidade perfeita (caso da “armadilha

da variavel ficticia”, ou dummy variable trap).

1.3. Variaveis Dicotomicas

Sao variaveis qualitativas binarias (categoria especial das qualitativas
nominais), definidas sobre o dominio {0,1}, cuja fung&o € indicar a presenga
(1) ou auséncia (0) de um atributo ou condi¢ao especifica.

No modelo estatistico, sao representadas por fung¢des indicadoras que
atuam como multiplicadores ou aditivos em expressdes funcionais. Em

termos formais, podem ser expressas como:

L) { 1, sex € A
X) = . .
4 0, caso contréario
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Onde A representa a classe ou subconjunto do espago amostral no qual a

condicao se verifica.

Sao essenciais na estruturacido de modelos com efeitos fixos discretos e
no controle de heterogeneidade estrutural ndo mensuravel por variaveis

continuas.

Exemplos tipicos incluem a existéncia de garagem, se o imével se localiza
em esquina ou em meio de quadra, se possui elevador, se esta localizado
em pavimento térreo ou pavimento superior, presenca de piscina,
existéncia de edificacido, se a via publica onde se encontra o imével possui

pavimentacao, ou confrontagdo com via de grande fluxo.

ATRIBUTOS UTILIZADOS PARA DEFINIGAO DAS VARIAVEIS

VALOR
Variavel dependente. Variavel quantitativa.

Esta variavel, quando aplicada, refere-se ao valor unitario por metro quadrado
(R$/m?) atribuido aos imoéveis comparaveis da amostra, obtido por meio de
pesquisa de mercado. Essa variavel representa o preco efetivamente ofertado
ou informado para venda dos imoéveis, a partir de levantamentos em portais
imobiliarios, anuncios online, contatos telefénicos com corretores e proprietarios,
bem como visitas técnicas sempre que possivel. Os dados devem ser
criteriosamente selecionados conforme os critérios da NBR 14.653,
especialmente no que diz respeito a representatividade, atualidade, consisténcia

e similaridade com o imdvel avaliando.
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AREA
Variavel independente. Variavel quantitativa.

Esta variavel, quando aplicada, representa a area total do lote do imodvel
comparavel, expressa em metros quadrados. O calculo considera a poligonal
oficial constante no cadastro técnico do Municipio no sistema HiparcSIG, ou, na
auséncia, medicdes feitas in loco pelos membros da Comissdo, ou, ainda,
fornecidas por documentos registrais, plantas aprovadas ou levantamentos
topograficos. Os dados sao obtidos preferencialmente por meio da pesquisa de
mercado, com corretores ou proprietarios. Essa variavel busca refletir a
dimenséao fisica da propriedade, servindo como base para avaliar seu potencial
construtivo, a possibilidade de amplia¢des e a valorizacdo decorrente de maiores

areas disponiveis.

PGV (Planta Genérica de Valores)
Variavel independente. Variavel quantitativa.

Esta variavel, quando aplicada, representa o Valor Unitario Basico (VUB) da
respectiva Zona Venal (ZV) onde esta localizado o imével, conforme definido na
Planta Genérica de Valores do Municipio de Aracruz. A PGV é instrumento legal
aprovado pela Lei Municipal n°® 4.564/2022 e atualizado por decretos anuais,
servindo como referéncia genérica para o valor do solo urbano. A utilizagdo
dessa variavel no modelo visa capturar a localizacao relativa dos imdveis, uma
vez que o VUB reflete o valor do terreno por regido, ponderando a centralidade,

infraestrutura urbana e adensamento.

TESTADA

Variavel independente. Variavel quantitativa.
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Esta variavel, quando aplicada, corresponde a extensao da testada principal do
terreno, ou seja, a frente voltada para a via publica, expressa em metros lineares.
O valor é obtido a partir do cadastro técnico do imével no sistema HiparcSIG. Em
iméveis com multiplas testadas (esquina ou lote de meio com aberturas
secundarias), adota-se a testada voltada para a via de maior hierarquia viaria,
conforme definido na Lei Municipal n°® 4.317/2020. Caso ambas as testadas
possuam a mesma hierarquia, utiliza-se a de maior metragem. Essa variavel &
importante para inferir o potencial de visibilidade e aproveitamento comercial do

imoével, especialmente em usos nao residenciais.

ESQUINA
Variavel independente. Variavel dicotdmica.

Esta variavel, quando aplicada, expressa se o imovel esta localizado em esquina
de quadra (duas testadas publicas), condicdo que costuma valorizar o bem pela
maior exposicao, ventilacdo e possibilidades de uso, especialmente comercial.
Arbitramento: valor 1 para imoéveis em esquina; valor 0 para imoveis situados em

posicao intermediaria (meio de quadra).

A definicdo de esquina deve respeitar os critérios urbanisticos locais, e sua
codificagdo em modelos de regresséo permite medir o acréscimo médio de valor

associado a essa condicao.

TOPOGRAFIA
Variavel independente. Variavel dicotémica.

Esta variavel, quando aplicada, indica a condigao topografica plana do terreno.
Imdveis planos sdo considerados mais aproveitaveis, com menores custos de

adaptacao para edificacdo e maior liquidez de mercado.
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Arbitramento: 1 para terrenos planos; 0 para terrenos com inclinagao.
Essa variavel deve ser avaliada com base em observagao técnica in loco ou em

imagens aerofotogramétricas/cadastrais.

MICRONUMEROSIDADE AMOSTRAL E SUAS IMPLICAGOES ESTATISTICAS

A micronumerosidade caracteriza-se pela insuficiéncia de elementos amostrais
associados a determinada variavel explicativa ou estrato categorico, situagéo
que compromete a representatividade dos dados e a estabilidade das inferéncias

estatisticas no ambito da Engenharia de Avaliages.

A luz da NBR 14.653-2:2011, tal condicdo afronta a premissa de homogeneidade
dos dados de mercado, reduzindo a confiabilidade do modelo avaliativo.

Considerando uma amostra de tamanho N, a frequéncia relativa de uma

categoria € dada por:

Tll
fi = N
Onde:

n; representa o numero de observagdes da categoria i.

Valores muito reduzidos de f; indicam baixa representatividade estatistica,

aumentando a instabilidade dos parametros estimados.

No contexto da regressao linear multipla, a variancia dos coeficientes estimados

€ funcdo direta da dispersao residual e da estrutura amostral, conforme:

Var(B) = o2 (X' X)™*

Onde:
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f representa o vetor dos coeficientes estimados do modelo;

og? é a dos erros aleatérios do modelo, estimada a partir dos residuos da

regressao;
X € a matriz das variaveis independentes (variaveis explicativas);
X'é a matriz transposta de X; e

(X' X)~1 é a matriz inversa do produto X' X, que reflete a estrutura amostral e o

grau de correlagao entre as variaveis explicativas.

Ressalta-se que estruturas amostrais com baixa representatividade de
determinadas variaveis ou categorias tendem a tornar (X’ X) mal condicionado,
ampliando a variancia dos estimadores, reduzindo a precisao dos coeficientes e

comprometendo a estabilidade estatistica do modelo.

No que se refere a pesquisa amostral, foram inicialmente levantados 49
elementos de mercado, dos quais 15 elementos permaneceram na base final
utilizada na modelagem estatistica, apdés o saneamento criterioso da amostra e
a exclusao pontual de observagdes que nao atendiam simultaneamente aos
critérios de similaridade mercadoldgica, influéncia estatistica e estabilidade

inferencial.

Cumpre salientar que a verificacdo de micronumerosidade foi aplicada
exclusivamente as variaveis independentes de natureza dicotdmica, categorica
ou representadas por variaveis proxy (dummies), ndo se aplicando as variaveis

quantitativas continuas.

Em estrita observancia ao item A.2 - “Pressupostos Basicos” da NBR 14.653-
2:2011, que estabelece a necessidade de evitar a micronumerosidade para
assegurar avaliagdes nao tendenciosas, eficientes e consistentes, adotaram-se
os critérios normativos de suficiéncia amostral, segundo os quais o0 numero

minimo de dados efetivamente utilizados no modelo deve atender a:
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n>3k+1)
Paran <30,n; = 3;
Para 30 <n <100,n; = 10% n;
Paran > 100,n; > 10;

Considerando-se o universo final de 23 elementos validos, estabeleceu-se, como
requisito técnico para manutencdo de variaveis categoricas no modelo, a
existéncia de no minimo 3 observagdes por categoria, conforme prescrito pela

norma.

4. TRATAMENTO DOS DADOS POR PARAMETRIZAGAO DAS VARIAVEIS
4.1. Fundamentacgao da Necessidade do Tratamento de Fatores

Em conformidade com a ABNT NBR 14.653-2:2022 (Avaliagao de Bens —
Iméveis Urbanos), a aplicagdo do Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado pressupde a existéncia de homogeneidade estatistica entre os

elementos amostrais.

Todavia, em amostras de natureza empirica, observa-se frequentemente a
ocorréncia de heterogeneidade estrutural e heterocedasticidade residual, o
que inviabiliza a aplicagdo direta da regressao linear classica sem

tratamento prévio dos dados.

Diante desse cenario, foi adotado o procedimento de parametrizagao
logaritmica da varidvel dependente (R$/m?2), técnica amplamente
reconhecida na literatura econométrica e na engenharia de avaliagdes,
conforme preconizado por Nasser (2015), Teixeira (2013) e Azevedo
(2002).
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Tal abordagem assegura que as relagdes nao-lineares intrinsecas ao
mercado imobiliario possam ser tratadas de forma linearizavel, preservando

a integridade estatistica e a consisténcia do modelo inferencial.

Entretanto, a analise demonstrou que os fatores obtidos apresentaram alta
disperséo e desvios significativos da unidade (1,00), o que compromete a

homogeneidade da amostra e a confiabilidade da inferéncia estatistica.

Para mitigar essa distorcdo, foi realizado o tratamento estatistico por
parametrizacdo da variavel dependente, assumindo-se que o©
comportamento da variavel R$/m? ndo é linear absoluto, mas sim se
aproxima de uma curva logaritmica em fungdo das variaveis

independentes.

Justificativa Técnica da Parametrizagao Logaritmica

A escolha da fungdo logaritmica como transformagdo da variavel
dependente nao decorre de conveniéncia, mas de propriedade matematica
demonstravel e fundamento estatistico robusto.

Entre as principais razdes para sua adoc¢ao, destacam-se:

1. Estabilizagao da Varidncia (Homocedasticidade)

A funcdo logaritmica é classicamente utilizada para reduzir a
heterocedasticidade em modelos de regresséo linear. Quando os residuos
da regressao apresentam varidncia crescente ou decrescente, a

transformacao logaritmica tende a estabilizar essa variancia.
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Antes da Transformacao Logaritmica Apds a Transformacéao Logaritmica
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Grafico 1 - Efeito da Transformag&o Logaritmica na Varidncia dos Residuos.
Representagéo de dispersdo antes e apos a aplicagédo do logaritmo.

Fonte: Autor proprio.

2. Linearizagao de relagdes nao lineares

Muitos fenbmenos de mercado imobiliario, como o comportamento do valor
do metro quadrado em funcéo da area construida, ndo apresentam relagao
linear pura. A funcdo logaritmica permite transformar uma relagdo nao
linear multiplicativa em uma linear aditiva, ajustando melhor a modelagem

dos dados e viabilizando a aplicagdo da regressao linear ordinaria.

Relacao Original Exponencial: Y = e™(BX) Relacao Linearizada: log(Y) = BX
20.0+ 3.0f
17.5}
2.5¢
15.0+
12,5+ 2.0t
5 z
10.0+ g
= 15f
7.5¢
5.0f 1.0f
25¢
1 1 : ¢ 1 1 A 0'5- 1 A 1 ' 1 A
0.5 1.0 1.5 2.0 2.5 3.0 0.5 1.0 1.5 2.0 2.5 3.0
X X

Grafico 2 - Linearizagao de Relagdo Multiplicativa via Logaritmo.
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Fonte: Autor proprio.

3. Redugao do impacto de outliers

A transformacao logaritmica comprime a escala dos valores elevados,
reduzindo a influéncia de observacdes extremas e aumentando a robustez
dos estimadores. Isso €& particularmente relevante em mercados
heterogéneos, onde discrepancias de padrao ou localizagdo podem gerar

dispersdes artificiais.

4. Compatibilidade com modelos multiplicativos do valor de mercado

O mercado imobiliario tende a precificar bens segundo mecanismos
proporcionais: variagoes relativas de area, padrao construtivo e localizagao

refletem-se em variagdes percentuais de preco.

Essa logica é mais bem capturada em um modelo log-linear, compativel
com a estrutura multiplicativa subjacente ao comportamento do valor de

mercado.

4.3. Formulagdo Matematica do Modelo Log-Linear
Seja a variavel dependente original o valor unitario:

Valor do imébvel 5
Y == — = R§/m
Area construida

Foi realizada a transformagao logaritmica na base 10:
Y* =logy(Y)
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Em seguida, as regressdes lineares simples foram executadas

considerando:

Y'= Bo+ B X+ ¢
Onde:
Y* = logaritmo do valor unitario de mercado (log(R$/m?));
X; = variavel independente (Area, PGV, Testada, etc.);
Bo, B1 = coeficientes de regresséo;

e = termo de erro aleatodrio.

Distribuicdo Original de Y (Assimétricd)istribuicao apds log(Y) (Aproximadamente No
50}

D N
o O o o
T T T T
-y
o

w
o

Frequéncia
— N w H wv
o o o o

Frequéncia

0 10 20 30 0 0.25 050 0.75 1..00 1.25
R$/m? log(R$/m?)

o

Grafico 3 - Distribuigdo Logaritmica da Variavel Dependente.

Fonte: Autor préprio.

4.4. Implicagoes Estatisticas do Modelo Log-Linear

A modelagem log-linear simples adotada traz diversas implicagdes

estatisticas importantes.
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5.4.1 Interpretagcao dos Coeficientes como Elasticidades

O coeficiente angular B;, neste modelo, pode ser interpretado como a
elasticidade da variavel dependente em relagdo a variavel explicativa.

Por exemplo:

AY®  Alog (Y)
AX AX

B =

Isto €, uma variagédo unitaria em X implica uma variagdo percentual

aproximada de 5, - 100% em Y.

5.4.2 Melhoria do Ajuste Estatistico - Coeficiente de Determinagao R?

e Normalidade dos Residuos

A transformacéo logaritmica geralmente eleva o R? ajustado dos
modelos de regressao linear, por reduzir a dispersdo dos residuos e

melhorar o ajuste da reta.

A transformacado logaritmica tende a aumentar o coeficiente de
determinagao ajustado (R?%), reduzir o erro padréo dos estimadores e

aproximar os residuos a normalidade, conforme o Teorema Central

do Limite.
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Residuos Originais (Desvio da NormalidadeResiduos apds log-transformacao (Normalizz
4t e 1.75}
1.50}
1.25f
1.00}
0.75}
0.50F
0.25}
0.00
i i i i i -0.25¢ i i i i i
-2 -1 0 1 2 -2 -1 0 1 2
Theoretical quantiles Theoretical quantiles

Ordered Values
Ordered Values

Grafico 4 - Normalizacdo dos Residuos apds Transformacdo Logaritmica.

Fonte: Autor préprio.

4.5. Aplicagdao na Amostra de Mercado

Na presente pesquisa, foi realizada a transformagao logaritmica da variavel

R$/m? de cada um dos elementos amostrais.

Posteriormente, foi realizada a regressdo de log,,(R$/m*) com cada

variavel independente (area, PGV, testada, padrao construtivo, etc.).

A matriz abaixo ilustra a correspondéncia entre os dados originais e 0s

valores transformados para um exemplo genérico.

R$/m? R$/m?
Y log(Y)
linear logaritmo
8,46 2,14
11,10 2,41
12,29 2,51
24,68 3,21
21,45 3,07
PREFEITURA Av. Moroba, 20, Moroba, Aracruz-ES | CEP 29192-733
ARACRUZ Tel.: (27) 3270-7981 | www.aracruz.es.gov.br
www.aracruz.es.gov.br 14 / 74

Ateatteaddeonmeatboeemhitipss/esaciazcafainessenpaet coombniZateatittidade
conomidedsfitifidad 8086066866866680860600866AB8ABA5A6RBRANANNDADUMentNEssisEidadbigiigitaémante
conforme MP n° 2.200-2/2001, goafmsticuast.| AfraHedirueird4@63(2026. Publicas Brasileira - ICP-Brasil.




PREFEITURA

RACRUZ

www.aracruz.es.gov.or

&

ANEXO IV — MEMORIA DE CALCULO

32,53 3,48
17,22 2,85
25,83 3,25
25,83 3,25
28,63 3,35
13,00 2,57
18,35 2,91
16,01 2,77
17,88 2,88
30,10 3,40
17,53 2,86
30,21 3,41
26,52 3,28
20,91 3,04
19,39 2,96
13,88 2,63
31,14 3,44

4.6. Consideracoes Finais Sobre o Procedimento

A parametrizagdo logaritmica da variavel dependente constitui
procedimento cientificamente validado, adotado em avaliagdes imobiliarias

sempre que se verificam as seguintes condi¢des:
¢ Relacao nao-linear ou multiplicativa entre variaveis;
e Evidéncia de heterocedasticidade nos residuos;
e Existéncia de outliers que distorcem a regressao linear simples;

¢ Necessidade de robustez inferencial e interpretabilidade econémica

(elasticidades).

Dessa forma, o tratamento aplicado atende integralmente aos preceitos da

ABNT NBR 14.653-2, bem como as melhores praticas da Econometria
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Imobiliaria, conferindo elevado grau de exatiddo, rastreabilidade e

consisténcia cientifica a estimativa do valor de mercado.
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5. CALCULO UTILIZANDO TRATAMENTO POR FATORES

TABELA 01 - DADOS DA PESQUISA DE MERCADO

PESQUISA DE MERCADO
Elem VALOR AREA PGV 2026 TESTADA ESQUINA TOPOGRAFIA R$/m?
1 RS 240.000,00 900,00 71,49 36,00 1 0 266,67
2 RS 80.000,00 300,00 71,49 12,00 1 0 266,67
3 RS 80.000,00 300,00 71,49 12,00 0 0 266,67
4 RS 80.000,00 300,00 71,49 12,00 0 0 266,67
5 RS 320.000,00 5.781,00 7,95 40,00 0 0 55,35
6 RS 250.000,00 2.337,40 7,95 22,00 0 0 106,96
7 RS 1.300.000,00 3.024,48 182,70 22,35 0 1 429,83
8 RS 250.000,00 1.660,00 182,70 30,00 0 0 150,60
9 RS 1.300.000,00 3.025,78 182,70 39,96 0 0 429,64
10 RS 2.600.000,00 6.050,26 182,70 62,31 0 0 429,73
11 RS 800.000,00 1.325,00 182,70 26,59 1 0 603,77
12 RS 55.000,00 324,00 88,99 12,00 0 0 169,75
13 RS 600.000,00 7.400,00 88,99 66,00 0 1 81,08
14 RS 1.200.000,00 2.700,00 153,71 45,50 0 1 444,44
15 RS 440.000,00 1.200,00 291,90 47,56 0 1 366,67
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16 RS 70.000,00 150,00 153,71 7,54 0 1 466,67
17 RS 200.000,00 450,00 153,71 12,75 0 1 444,44
18 RS 100.000,00 214,00 153,71 6,50 0 1 467,29
19 RS 60.000,00 320,00 100,22 20,50 0 1 187,50
20 RS 60.000,00 320,00 104,55 12,18 1 1 187,50
21 RS 195.000,00 1.200,00 100,22 20,00 0 1 162,50
22 RS 139.000,00 300,00 177,47 12,50 0 1 463,33
23 RS 150.000,00 300,00 97,99 10,67 1 1 500,00
Imodvel avaliando ? 1528,23 75,46 12,00 0 0 ?
NUMERO DE ELEMENTOS DA AMOSTRA = 23 NUMERO DE VARIAVEIS INDEPENDENTES = 5
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OU FUNGAO QUADRATICA, OU FUNGAO INVERSA

Av. Moroba, 20, Moroba, Aracruz-ES | CEP 29192-733
Tel.: (27) 3270-7981 | www.aracruz.es.gov.br

LOG LOG INV LIN LIN LOG
AREA PGV 2026 TESTADA ESQUINA TOPOGRAFIA RS/mz
6,80 4,27 0,03 1 0 5,59
5,70 4,27 0,08 1 0 5,59
5,70 4,27 0,08 0 0 5,59
5,70 4,27 0,08 0 0 5,59
8,66 2,07 0,03 0 0 4,01
7,76 2,07 0,05 0 0 4,67
8,01 5,21 0,04 0 1 6,06
7,41 5,21 0,03 0 0 5,01
8,01 5,21 0,03 0 0 6,06
8,71 5,21 0,02 0 0 6,06
7,19 5,21 0,04 1 0 6,40
5,78 4,49 0,08 0 0 5,13
8,91 4,49 0,02 0 1 4,40
7,90 5,04 0,02 0 1 6,10
7,09 5,68 0,02 0 1 5,90
5,01 5,04 0,13 0 1 6,15
RACRUZ
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6,11 5,04 0,08 0 1 6,10
5,37 5,04 0,15 0 1 6,15
5,77 4,61 0,05 0 1 5,23
5,77 4,65 0,08 1 1 5,23
7,09 4,61 0,05 0 1 5,09
5,70 5,18 0,08 0 1 6,14
5,70 4,58 0,09 1 1 6,21
7,33 4,32 0,08 0 0
R$/m? R$/m?
Y log(Y)
linear logaritmo
266,67 5,59
266,67 5,59
266,67 5,59
266,67 5,59
55,35 4,01
106,96 4,67
429,83 6,06
150,60 5,01
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429,64 6,06

429,73 6,06

603,77 6,40

169,75 5,13

81,08 4,40

444,44 6,10

366,67 5,90

466,67 6,15

444,44 6,10

467,29 6,15

187,50 5,23

187,50 5,23

162,50 5,09

463,33 6,14

500,00 6,21
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REGRESSOES SIMPLES DE CADA VARIAVEL INDEPENDENTE EM RELAGAO A VARIAVEL DEPENDENTE

5.1.1.

Resultados dos Modelos de Regressao Linear Simples (Parametros Estimados e Estatisticas Associadas)

A Tabela apresentada para cada regressao linear simples contém os parametros estatisticos fundamentais para
avaliacdo da relagdo entre a variavel dependente transformada (log(Y), representando o valor unitario em R$/m?) e

a variavel independente correspondente.

O objetivo da regresséo linear simples é verificar se a variavel analisada exerce influéncia sistematica e
estatisticamente significativa sobre o valor unitario do imoével, além de quantificar o sentido e a magnitude dessa

eventual influéncia.

O R multiplo indica o grau de associagao linear entre as variaveis. O R-Quadrado expressa a propor¢ao da
variabilidade da variavel dependente explicada pela variavel independente no modelo, enquanto o R-quadrado
ajustado corrige esse valor em fungdo do numero de observagdes, evitando superestimagdo da capacidade
explicativa. Quando esses coeficientes assumem valores reduzidos, conclui-se que a variavel independente

apresenta baixa capacidade de explicar variagdes no valor unitario.
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O Erro padrao representa a variabilidade média dos residuos, sendo utilizado como indicador da precisao do ajuste.
O numero de Observagdes expressa o tamanho da amostra analisada, compativel com a estrutura estatistica

adotada.

ANOVA (Analise de Variancia do Modelo)

A tabela ANOVA decompde a variabilidade total observada na variavel dependente em parcela explicada pelo

modelo e parcela atribuida ao residuo.

A estatistica F, acompanhada de seu respectivo nivel de significancia (valor-p associado ao teste F), avalia se o
modelo como um todo apresenta capacidade estatistica de explicar a variagao da variavel dependente.

Quando o valor de significAncia do teste F € superior aos niveis de referéncia usualmente adotados (1%, 5% ou

10%), conclui-se que 0 modelo n&o apresenta evidéncia estatistica de relagao linear entre as variaveis analisadas.

Coeficientes Estimados

A Intersecéo (B,) representa o valor esperado da variavel dependente transformada (log(Y)) quando a variavel
independente assume valor nulo, constituindo o nivel base de referéncia do modelo.
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O coeficiente da variavel independente (B,) indica o sentido e a magnitude da influéncia dessa variavel sobre o valor
unitario, em escala logaritmica: coeficiente positivo sugere incremento do valor unitario; coeficiente negativo sugere

reducao.

Entretanto, a significancia estatistica dessa influéncia deve ser verificada por meio do teste t e de seu valor-p. Quando
o valor-p associado ao coeficiente € superior aos niveis convencionais de significancia, considera-se que nao ha

evidéncia estatistica de que a variavel independente exerca influéncia sistematica sobre o valor unitario.

Por fim, os intervalos de confiangca de 95% permitem avaliar a robustez da estimativa: quando o intervalo contém o
valor zero, conclui-se que o coeficiente pode ser estatisticamente nulo, corroborando a auséncia de efeito expressivo

da variavel analisada.

5.1.2. Diagnéstico dos Modelos de Regressao e Validacao dos Pressupostos Estatisticos
Para cada modelo de regressao linear simples estimado, foram gerados trés graficos diagndsticos:

(i) Grafico de Residuos versus Valores Ajustados;
(i) Grafico de Dispersao com Linha de Regressao Ajustada; e
(i)  Grafico de Probabilidade Normal dos Residuos (Q-Q Plot).
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Esses graficos tém por finalidade verificar a aderéncia do modelo aos pressupostos da regresséo linear e avaliar a

consisténcia estatistica dos resultados obtidos.

Assim, os graficos apresentados constituem elementos essenciais na verificagdo da robustez do modelo,
assegurando que a metodologia comparativa com tratamento por regressao respeita os pressupostos estatisticos
requeridos para a utilizacdo dos parametros estimados na etapa de calculo e aplicacdo dos fatores de

homogeneizagao.

(i) Grafico de Plotagem de Residuos (Residuos vs. Valores Ajustados)

A plotagem de residuos é utilizada para avaliar a adequagao dos pressupostos do modelo de regresséo linear
simples, sobretudo a linearidade da relacdo entre a variavel dependente transformada (log(Y)) e a variavel

independente analisada, além da homocedasticidade dos erros.
Neste grafico, os valores dos residuos (e = log(Y) — log(Y)) s&o plotados em funcdo dos valores ajustados (log(Y)).

Uma distribuic&do aleatéria dos residuos ao redor da linha horizontal de referéncia (e = 0) indica que o modelo captura
adequadamente a estrutura da relacéo funcional, sem presenca de tendéncias sistematicas.
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Caso sejam observados padrdes definidos, como curvaturas ou funilamento (heterocedasticidade), isto sugere

violacao de premissas, recomendando reespecificacdo do modelo ou transformacgao adicional das variaveis.

Este grafico € fundamental porque a regressao linear, mesmo aplicada ao método comparativo direto com tratamento
por fatores, pressupde que as perturbagdes aleatorias contenham apenas ruido e nao estrutura. A validagao visual
da auséncia de viés na distribuigdo dos residuos constitui uma etapa obrigatéria conforme boas praticas previstas

em normas técnicas de engenharia de avaliagdes e estatistica aplicada (ex.: ABNT NBR 14.653).

Assim, a plotagem de residuos assegura que o modelo ajustado para estimativa do valor unitario (R$/m?), em escala
logaritmica, apresenta comportamento estatisticamente consistente, justificando seu emprego para inferéncia e

posterior aplicagao de fatores.

(ii) Grafico de Ajuste da Linha (Dispersao + Linha de Regresséo)

A plotagem de ajuste de linha apresenta a correlacédo observada entre a variavel independente e a variavel

dependente transformada (log(Y)), exibindo simultaneamente os pontos amostrais e a reta de regressao estimada.

Este grafico evidencia a forga e o sentido da relagdo monotdnica entre as variaveis, permitindo verificar visualmente

o grau de aderéncia dos dados ao modelo.
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Quanto mais proximos os pontos estiverem da linha de regressao, maior a explicagao da variabilidade de log(Y) pela
variavel independente analisada, o que, em termos estatisticos, se reflete no coeficiente de determinagao (R?) e na

significAncia dos parametros (t e p-value).

Trata-se de grafico crucial para justificar tecnicamente o tratamento por fatores, pois demonstra a existéncia (ou ndo)

de dependéncia sistematica entre variacdes de atributos fisicos, locacionais ou temporais e o valor unitario do imdvel.

Na Engenharia de Avaliacbes e Pericias, tal verificagdo corrobora a utilizagao de determinados parametros como

variaveis de ajuste, desde que sua influéncia seja estatisticamente comprovada.

Este grafico, portanto, fundamenta a pertinéncia da inclusdo ou exclusao de variaveis no modelo avaliativo.

(iii) Grafico de Probabilidade Normal (Normal Probability Plot / Q-Q Plot)

A plotagem de probabilidade normal, ou Q-Q Plot, tem por finalidade verificar a aderéncia da distribuigdo dos residuos
a distribuicdo normal tedrica, pressuposto central para inferéncia valida na regressao linear, particularmente no

calculo de intervalos, testes de significancia de parametros e confiabilidade da estimagéo.

Nesse grafico, os percentis empiricos dos residuos s&o comparados com os percentis da distribuicdo normal padrao.
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Quando os pontos se distribuem aproximadamente sobre a linha diagonal de referéncia, assume-se que os residuos

possuem distribuicdo aproximadamente normal.

Esse grafico é essencial porque a adequagao da normalidade dos residuos apos a transformagao logaritmica da
variavel dependente confirma que a modelagem estatistica adotada é consistente com o comportamento intrinseco

dos dados do mercado imobiliario analisado.

Em avaliagdes e pericias, essa verificagcdo fortalece a robustez técnica da inferéncia realizada, reduzindo a

possibilidade de questionamentos sobre vieses, erros sistematicos ou inadequagao metodoldgica.

A plotagem de probabilidade normal é gerada a partir dos residuos do modelo ajustado, ndo a partir dos valores

observados ou da variavel independente em si.

No procedimento descrito, a variavel dependente é a mesma em todas as regressodes simples (log(Y)), e a regressao
linear simples é realizada individualmente com cada variavel explicativa, porém os residuos utilizados pelo Excel
para gerar o Q-Q Plot sdo sempre os residuos do modelo de referéncia ja calculado, pois o procedimento interno da

ferramenta assume um unico vetor de residuos para comparacao com a distribuicdo normal.

Assim, independentemente de qual variavel independente esteja sendo plotada nos graficos de dispersédo e de

residuos, o grafico de probabilidade normal permanece idéntico porque o teste de normalidade diz respeito
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ANEXO IV — MEMORIA DE CALCULO

exclusivamente a distribuicdo dos residuos, que, apds a transformacgao logaritmica da variavel dependente, tendem

a manter estrutura semelhante entre modelos simples alternativos.

Logo, é esperado e estatisticamente coerente que o Q-Q Plot seja invariavel entre as regressdes lineares simples
realizadas individualmente.
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AREA
RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressdo
R multiplo 0,353175716
R-Quadrado 0,124733087
R-quadrado ajustado 0,08305371
Erro padrao 0,614174115
Observacgdes 23
ANOVA
gl sQ mQ F F de significagdo

Regressdo 1 1,128868801 1,128868801 2,992681182 0,098313519
Residuo 21 7,921406717 0,377209844
Total 22 9,050275518

Coeficientes Erro padrdo Statt valor-P 95% inferiores 95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Intersecdo 6,853920492 0,744249461 9,209170915  8,0345E-09 5,306169008 8,401671975 5,306169008 8,401671975
AREA -0,187142894 0,108179038 -1,729936757 0,098313519 -0,412113518 0,037827731 -0,412113518 0,037827731
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RESULTADOS DE RESIDUOS RESULTADOS DE PROBABILIDADE

Residuos
Observacdo Previsto(a) RS/m? Residuos padréo Percentil RS/m?
1 5,580900652  0,005098787 0,008497224 2,173913043 4,013744318
2 5,786498134 -0,200498695 -0,33413482 6,52173913 4,395449655
3 5,786498134 -0,200498695 -0,33413482 10,86956522 4,672421717
4 5,786498134 -0,200498695 -0,33413482 15,2173913 5,014643315
5 5,232826623 -1,219082306  -2,031623426 19,56521739 5,090678002
6 5,402291527 -0,72986981  -1,216341667 23,91304348 5,134344948
7 5,354064808 0,70931556 1,182087625 28,26086957 5,233778845
8 5,466335867 -0,451692552  -0,752754072 32,60869565 5,233778845
9 5,353984386  0,708966248 1,18150549 36,95652174 5,585999439
10 5,224307024  0,838858454 1,397973278 41,30434783 5,585999439
11 5,508518838 0,89468043 1,491001644 45,65217391 5,585999439
12 5,772095423 -0,637750474  -1,062823074 50 5,585999439
13 5,186620421 -0,791170766  -1,318500855 54,34782609 5,90445317
14 5,375303169 0,721521894 1,202429709 58,69565217 6,062950634
15 5,527062996 0,377390174 0,628927772 63,04347826 6,063165478
16 5,916215704  0,229399523 0,382298589 67,39130435 6,063380368
17 5,710618221  0,386206842 0,643620914 71,73913043 6,096825063
18 5,849716213  0,297233237 0,49534474 76,08695652 6,096825063
19 5,774420209 -0,540641363  -0,900988928 80,43478261 6,138446737
20 5,774420209 -0,540641363  -0,900988928 84,7826087 6,145615227
21 5,527062996 -0,436384994  -0,727243742 89,13043478 6,14694945
22 5,786498134  0,351948603 0,586528919 93,47826087 6,214608098
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23 5,786498134  0,428109964 0,713453249 97,82608696 6,403199268
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ANEXO IV — MEMORIA DE CALCULO

AREA Plotagem de residuos
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AREA Plotagem de ajuste de linha
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PGV 2025
RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressdo
R multiplo 0,722198285
R-Quadrado 0,521570363
R-quadrado ajustado 0,498788
Erro padrao 0,454077822
Observacgdes 23
ANOVA
gl sQ mQ F F de significagdo

Regressdo 1 4,72035549 4,72035549 22,89360187 9,97986E-05
Residuo 21 4,329920029 0,206186668
Total 22 9,050275518

Coeficientes Erro padrdo Statt valor-P 95% inferiores 95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Intersegao 3,188029175 0,509959227 6,251537395 3,35659E-06 2,127510907 4,248547443  2,127510907 4,248547443
PGV 2026 0,521785632 0,109052356 4,784725893 9,97986E-05 0,294998843 0,748572422  0,294998843 0,748572422
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RESULTADOS DE RESIDUOS RESULTADOS DE PROBABILIDADE

Residuos
Observacdo Previsto(a) RS/m? Residuos padréo Percentil RS/m?
1 5,415795928 0,170203511 0,383654165 2,173913043 4,013744318
2 5,415795928 0,170203511 0,383654165 6,52173913 4,395449655
3 5,415795928 0,170203511 0,383654165 10,86956522 4,672421717
4 5,415795928  0,170203511  0,383654165 15,2173913  5,014643315
5 4,269482817 -0,2557385  -0,576457795 19,56521739 5,090678002
6 4,269482817 0,4029389 0,90826086 23,91304348 5,134344948
7 5,905407877  0,157972491 0,356084336 28,26086957 5,233778845
8 5,905407877 -0,890764561  -2,007864185 32,60869565 5,233778845
9 5,905407877  0,157542757 0,355115677 36,95652174 5,585999439
10 5,905407877 0,157757601  0,355599954 41,30434783  5,585999439
11 5,905407877  0,497791392 1,122066987 45,65217391 5,585999439
12 5,530085342 -0,395740393  -0,892034773 50 5,585999439
13 5,530085342 -1,134635687  -2,557571842 54,34782609 5,90445317
14 5,815260462 0,2815646 0,63467217 58,69565217 6,062950634
15 6,149896434 -0,245443264  -0,553251398 63,04347826 6,063165478
16 5,815260462  0,330354765 0,744649629 67,39130435 6,063380368
17 5,815260462 0,2815646 0,63467217 71,73913043 6,096825063
18 5,815260462 0,331688988 0,747657089 76,08695652 6,096825063
19 5,592101938 -0,358323092 -0,807692779 80,43478261 6,138446737
20 5,614159898 -0,380381053  -0,857413424 84,7826087 6,145615227
21 5,592101938 -0,501423936  -1,130255071 89,13043478 6,14694945
22 5,890247013  0,248199725 0,559464712 93,47826087 6,214608098
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23 5,580347476 0,634260623 1,429681023 97,82608696 6,403199268
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PGV 2026 Plotagem de residuos
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PGV 2026 Plotagem de ajuste de linha
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TESTADA
RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressdo
R multiplo 0,31661733
R-Quadrado 0,100246534
R-quadrado ajustado 0,057401131
Erro padrao 0,622705952
Observacgdes 23
ANOVA
gl sQ mQ F F de significagdo

Regressdo 1 0,907258752 0,907258752 2,339726706 0,141036438
Residuo 21 8,143016766 0,387762703
Total 22 9,050275518

Coeficientes Erro padrdo Statt valor-P 95% inferiores 95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Intersegao 5,26381681 0,24722383 21,29170479  1,0691E-15 4,74968671 5,777946911 4,74968671 5,777946911
TESTADA 5,41805964 3,54210324 1,529616522 0,141036438 -1,948147297 12,78426658 -1,948147297 12,78426658
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RESULTADOS DE RESIDUOS RESULTADOS DE PROBABILIDADE

Residuos
Observacdo Previsto(a) RS/m? Residuos padréo Percentil RS/m?
1 5,414318467 0,171680972 0,282189493 2,173913043 4,013744318
2 5,71532178 -0,129322341  -0,212565234 6,52173913 4,395449655
3 5,71532178 -0,129322341  -0,212565234 10,86956522 4,672421717
4 5,71532178 -0,129322341  -0,212565234 15,2173913  5,014643315
5 5,399268301 -1,385523984 -2,27736543 19,56521739 5,090678002
6 5,510092249 -0,837670531 -1,376866754 23,91304348 5,134344948
7 5,506235586  0,557144781 0,915770697 28,26086957 5,233778845
8 5,444418798 -0,429775483  -0,706415651 32,60869565 5,233778845
9 5,399403889 0,663546745 1,090662043 36,95652174 5,585999439
10 5,350770103  0,712395375 1,170953819 41,30434783 5,585999439
11 5,467579866  0,935619402 1,537863875 45,65217391 5,585999439
12 5,71532178 -0,580976832  -0,954943089 50 5,585999439
13 5,345908623 -0,950458968  -1,562255451 54,34782609 5,90445317
14 5,382895044  0,713930018 1,173476289 58,69565217 6,062950634
15 5,377737324  0,526715846 0,865755103 63,04347826 6,063165478
16 5,982869185 0,162746042 0,26750328 67,39130435 6,063380368
17 5,688762665  0,408062398 0,670726173 71,73913043 6,096825063
18 6,097364447  0,049585003 0,081502141 76,08695652 6,096825063
19 5,528112403 -0,294333557  -0,483791747 80,43478261 6,138446737
20 5,708649293 -0,474870448  -0,780537583 84,7826087 6,145615227
21 5,534719792 -0,444041791  -0,729864972 89,13043478 6,14694945
22 5,697261582  0,441185156 0,725169563 93,47826087 6,214608098
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23 5,771601219 0,443006879 0,728163903 97,82608696 6,403199268
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ESQUINA
RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressdo
R multiplo 0,184085076
R-Quadrado 0,033887315
R-quadrado ajustado -0,012118051
Erro padrao 0,645260596
Observacgdes 23
ANOVA
gl sQ mQ F F de significagdo

Regressdo 1 0,306689541 0,306689541 0,736594845 0,400443936
Residuo 21 8,743585977 0,416361237
Total 22 9,050275518

Coeficientes Erro padrdo Statt valor-P 95% inferiores 95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Intersegao 5,524759493 0,152089381 36,32574118 1,93014E-20 5,20847231 5,841046675 5,20847231 5,841046675
ESQUINA 0,279957525 0,326195382 0,858251038 0,400443936 -0,398402907 0,958317958 -0,398402907 0,958317958
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RESULTADOS DE RESIDUOS RESULTADOS DE PROBABILIDADE

Residuos
Observacdo Previsto(a) RS/m? Residuos padréo Percentil RS/m?
1 5,804717018 -0,218717579  -0,346936696 2,173913043 4,013744318
2 5,804717018 -0,218717579  -0,346936696 6,52173913 4,395449655
3 5,524759493  0,061239946 0,097140727 10,86956522 4,672421717
4 5,524759493  0,061239946 0,097140727 15,2173913 5,014643315
5 5,524759493 -1,511015175  -2,396819746 19,56521739 5,090678002
6 5,524759493 -0,852337775  -1,352004959 23,91304348 5,134344948
7 5,524759493  0,538620875 0,854377355 28,26086957 5,233778845
8 5,524759493 -0,510116177  -0,809162308 32,60869565 5,233778845
9 5,524759493  0,538191141 0,853695698 36,95652174 5,585999439
10 5,524759493  0,538405985 0,85403649 41,30434783 5,585999439
11 5,804717018 0,59848225 0,949331349 45,65217391 5,585999439
12 5,524759493 -0,390414544  -0,619287817 50 5,585999439
13 5,524759493 -1,129309838  -1,791346747 54,34782609 5,90445317
14 5,524759493 0,57206557 0,907428381 58,69565217 6,062950634
15 5,524759493  0,379693677 0,602282041 63,04347826 6,063165478
16 5,524759493  0,620855734 0,984820873 67,39130435 6,063380368
17 5,524759493 0,57206557 0,907428381 71,73913043 6,096825063
18 5,524759493  0,622189957 0,986937259 76,08695652 6,096825063
19 5,524759493 -0,290980647  -0,461562645 80,43478261 6,138446737
20 5,804717018 -0,570938173  -0,905640068 84,7826087 6,145615227
21 5,524759493 -0,434081491  -0,688553699 89,13043478 6,14694945
22 5,524759493  0,613687245 0,973449989 93,47826087 6,214608098
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23 5,804717018 0,40989108 0,65018211 97,82608696 6,403199268
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ESQUINA Plotagem de ajuste de linha
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TOPOGRAFIA
RESUMO DOS RESULTADOS
Estatistica de regressdo
R multiplo 0,240509633
R-Quadrado 0,057844883
R-quadrado ajustado 0,012980354
Erro padrao 0,637209818
Observacgdes 23
ANOVA
gl sQ mQ F F de significagdo

Regressdo 1 0,523512133 0,523512133 1,28932331 0,268966494
Residuo 21 8,526763385 0,406036352
Total 22 9,050275518

Coeficientes Erro padrdo Statt valor-P 95% inferiores 95% superiores Inferior 95,0% Superior 95,0%
Intersecdo 5,428042494 0,192125989 28,25251558 3,41577E-18 5,028494628 5,827590361 5,028494628 5,827590361
TOPOGRAFIA 0,302023216 0,265986387 1,135483734 0,268966494 -0,251125757 0,85517219 -0,251125757 0,85517219
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RESULTADOS DE RESIDUOS RESULTADOS DE PROBABILIDADE

Residuos
Observacdo Previsto(a) RS/m? Residuos padréo Percentil RS/m?
1 5,428042494  0,157956945 0,253721903 2,173913043 4,013744318
2 5,428042494  0,157956945 0,253721903 6,52173913 4,395449655
3 5,428042494  0,157956945 0,253721903 10,86956522 4,672421717
4 5,428042494  0,157956945  0,253721903 15,2173913  5,014643315
5 5,428042494 -1,414298176  -2,271748322 19,56521739 5,090678002
6 5,428042494 -0,755620777  -1,213732903 23,91304348 5,134344948
7 5,73006571  0,333314657 0,535394181 28,26086957 5,233778845
8 5,428042494 -0,413399179  -0,664031748 32,60869565 5,233778845
9 5,428042494 0,63490814 1,01983551 36,95652174 5,585999439
10 5,428042494  0,635122984 1,020180607 41,30434783 5,585999439
11 5,428042494  0,975156774 1,566367547 45,65217391 5,585999439
12 5,428042494 -0,293697546  -0,471758302 50 5,585999439
13 5,73006571 -1,334616055  -2,143757119 54,34782609 5,90445317
14 5,73006571  0,366759352 0,589115476 58,69565217 6,062950634
15 5,73006571 0,17438746 0,280113788 63,04347826 6,063165478
16 5,73006571  0,415549517 0,667485777 67,39130435 6,063380368
17 5,73006571  0,366759352 0,589115476 71,73913043 6,096825063
18 5,73006571 0,41688374 0,669628903 76,08695652 6,096825063
19 5,73006571 -0,496286865  -0,797171962 80,43478261 6,138446737
20 5,73006571 -0,496286865  -0,797171962 84,7826087 6,145615227
21 5,73006571 -0,639387709  -1,027030918 89,13043478 6,14694945
22 5,73006571  0,408381027 0,655971229 93,47826087 6,214608098
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23 5,73006571 0,484542388 0,778307132 97,82608696 6,403199268
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TOPOGRAFIA Plotagem de residuos
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TOPOGRAFIA Plotagem de ajuste de linha
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PLOTAGEM DE PROBABILIDADE NORMAL
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Valor Valor
Elem | VALOR | AREA PGV 2026 | TESTADA | ESQUINA | TOPOGRAFIA | Homogeneizado | Homogeneizado T(i)? R(i)? (mutt) R(i)? (et
Multiplicativo Aditivo
1 266,67 | 0,985591 | 1,001876 | 1,023413 | 0,951771 1,000000 256,49 256,71 2206,547679 103,6574311 | 99,19765237
2 266,67 | 0,972212 | 1,001876 | 1,000000 | 0,951771 1,000000 247,22 246,90 2206,547679 378,3429796 | 390,895267
3 266,67 | 0,972212 | 1,001876 | 1,000000 | 1,000000 1,000000 259,74 259,76 2206,547679 47,93929819 | 47,74700561
4 266,67 | 0,972212 | 1,001876 | 1,000000 | 1,000000 1,000000 259,74 259,76 2206,547679 47,93929819 | 47,74700561
5 55,35 | 1,109837 | 1,018388 | 1,029776 | 1,000000 1,000000 64,43 64,10 66712,08442 82,30814167 | 76,49109701
6 106,96 | 1,019192 | 1,018388 | 1,006798 | 1,000000 1,000000 111,77 111,70 42718,32693 23,15333408 | 22,52894492
7 429,83 | 1,036076 | 0,918466 | 1,007111 | 1,000000 0,947291 390,22 390,69 13499,04314 1568,731757 | 1531,801524
8 150,60 | 1,003076 | 0,918466 | 1,015242 | 1,000000 1,000000 140,86 141,08 26581,44203 94,84515526 | 90,63805647
9 429,64 | 1,036108 | 0,918466 | 1,029708 | 1,000000 1,000000 421,01 422,89 13456,16511 74,56394423 | 45,60012833
10 429,73 | 1,117609 | 0,918466 | 1,080198 | 1,000000 1,000000 476,49 479,70 13477,59099 2186,360869 | 2496,648348
11 603,77 | 0,995293 | 0,918466 | 1,011308 | 0,951771 1,000000 531,26 529,41 84177,16582 5258,793365 | 5529,738376
12 169,75 | 0,972740 | 0,992915 | 1,000000 | 1,000000 1,000000 163,96 163,92 20703,60819 33,60889313 | 33,99008942
13 81,08 | 1,158269 | 0,992915 | 1,091281 | 1,000000 0,947291 96,40 96,47 54083,9163 234,5636831 | 236,7200106
14 444,44 | 1,028033 | 0,945625 | 1,039775 | 1,000000 0,947291 425,57 426,99 17109,65334 356,418948 | 304,7113556
15 366,67 | 0,992420 | 0,796845 | 1,043907 | 1,000000 0,947291 286,74 286,17 2811,766833 6388,476512 | 6479,712634
16 466,67 | 0,968924 | 0,945625 | 0,998271 | 1,000000 0,947291 404,34 401,39 23416,98599 3884,547789 | 4261,683993
17 444,44 | 0,975523 | 0,945625 | 1,000369 | 1,000000 0,947291 388,52 386,14 17109,65334 3127,137678 | 3399,788261
18 467,29 | 0,970324 | 0,945625 | 0,997983 | 1,000000 0,947291 405,35 402,44 23608,06091 3836,683734 | 4205,355298
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19 187,50 | 0,972652 | 0,986242 | 1,005516 | 1,000000 0,947291 171,32 170,94 15911,44363 261,7007303 | 274,0948266
20 187,50 | 0,972652 | 0,983486 | 1,000086 | 0,951771 0,947291 161,73 160,37 15911,44363 664,2843677 | 736,2369065
21 162,50 | 0,992420 | 0,986242 | 1,005110 | 1,000000 0,947291 151,44 151,30 22843,47217 122,4085437 | 125,4889699
22 | 463,33 | 0,972212 | 0,923592 | 1,000243 | 1,000000 0,947291 394,21 390,75 22407,92313 4778,488373 | 5268,772059
23 500,00 | 0,972212 | 0,987625 | 0,999402 | 0,951771 0,947291 432,59 429,15 34729,83682 4543,79118 | 5019,703166

2 540095,7734 38098,74601 | 40725,29097

Nenhuma variavel teve seus fatores uniformizados ou neutralizados em 1, seja em razao da micronumerosidade observada,

seja porque, dessa forma, os resultados da anadlise e do tratamento dos dados tornam-se mais homogéneos.
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MEDIAS, DESVIOS-PADRAO, COEFICIENTES DE VARIAGAO E COEFICIENTES DE HOMOGENEIZAGAO MULTIPLICATIVO
E ADITIVO

Valor Valor
Homogeneizado | Homogeneizado

Multiplicativo Aditivo

Média 313,64 Média 288,76 288,20

S 156,68 S 137,94 137,67

cv 49,96% cv 47,77% 47,77%

CHmult = 92,95% CH adit = 92,46%
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SANEAMENTO DE DADOS AMOSTRAIS - TESTE DE HOMOGENEIDADE

O processo de saneamento amostral tem por objetivo eliminar ou neutralizar observagdes atipicas que possam comprometer
a homogeneidade estatistica da amostra, em consonancia com os pressupostos de normalidade e independéncia dos residuos
exigidos pela ABNT NBR 14.653. A homogeneidade constitui requisito fundamental para a validade inferencial do método de
comparagao direta de dados de mercado, pois garante que os parametros estimados sejam estatisticamente consistentes e

nao viesados.

Formalmente, a homogeneidade pode ser analisada a partir da variancia residual do modelo:

2 Yies i — 9)?

n—k
Onde:
y; = 0s valores observados;
y; = os valores ajustados pelo modelo;
n = 0 numero de observacgoes;
k = o numero de variaveis explicativas.
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A estabilidade desse parametro é condicdo necessaria para assegurar homocedasticidade e consisténcia dos estimadores de

minimos quadrados.

6.1. Critério de Chauvenet

O Critério de Chauvenet é utilizado para identificar e, se necessario, expurgar valores discrepantes da amostra. O método
se fundamenta na probabilidade de ocorréncia de observacdes afastadas mais de z desvios-padrdo em relacdo a meédia

amostral.
Seja x; um valor observado, a distancia padronizada € dada por:

|x; — x|
z; = ———
s

Onde x é a média amostral e s o desvio-padrao amostral.

O critério estabelece que a probabilidade de ocorréncia P de tal desvio seja tal que:

1
N -P(z > Zi)<§
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Em que N é o tamanho da amostra. Caso a condi¢ao seja satisfeita, o valor é considerado discrepante e deve ser analisado

para possivel exclusdo.

CRITERIO DE CHAUVENET

Valor Homogeneizado
Multiplicativo

Tabela de Chauvenet 256,49
2,28 critico 247,22
259,74 1,63 d/S menor valor
259,74

64,43
111,77
390,22
140,86
421,01
476,49
531,26
163,96

96,40
425,57
286,74
404,34
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388,52
405,35
171,32
161,73
151,44
394,21 1,76 |  d/smaior valor
432,59

6.2. Grafico Valor Observado x Valor Calculado

O grafico que relaciona os valores observados (y;) aos valores calculados (y;) constitui ferramenta fundamental para

verificacdo da homocedasticidade dos residuos.

No caso ideal, os pontos se distribuem préximos da reta 1:1 (y = ¥), sem padrao sistematico de dispers&o. A auséncia
de funilamento ou tendéncia indica homogeneidade da varidncia residual. Caso contrario, a presenca de
heterocedasticidade viola o pressuposto de constancia da varidncia dos erros, o que compromete a validade dos testes

de significancia.
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Valor
Elem R$/m? Homogeneizado
Multiplicativo
1 266,67 256,49
2 266,67 247,22
3 266,67 259,74
4 266,67 259,74
5 55,35 64,43
6 106,96 111,77
7 429,83 390,22
8 150,60 140,86
9 429,64 421,01
10 429,73 476,49
11 603,77 531,26
12 169,75 163,96
13 81,08 96,40
14 444,44 425,57
15 366,67 286,74
16 466,67 404,34
17 444,44 388,52
18 467,29 405,35
19 187,50 171,32
20 187,50 161,73
21 162,50 151,44
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22 463,33 394,21
23 500,00 432,59
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VALOR OBSERVADO VERSUS VALOR CALCULADO
¢ Valor
Homogeneizado
Multiplicativo
800,00 | inear (Série2)
700,00
600,00
>00,00 y =0,8654x + 17,317
R?=0,9664
400,00
300,00
200,00
100,00
0,00 T T T T T T T 1
0,00 100,00 200,00 300,00 400,00 500,00 600,00 700,00 800,00
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6.3. Intervalo de Confianga Amostral

O intervalo de confianga para a média amostral € utilizado como medida de precisdo da estimativa do parametro

populacional.

Para um nivel de confianga (NC) de 1— «, com base na distribui¢ado t de Student, o intervalo é dado por:

IC=x* t;_o/2;n-k-1" %
Em que:
X = média amostral;
s = desvio-padrao amostral;
n = tamanho da amostra;
EPM = j_z = erro padrao da média;
CcV = i - 100% = coeficiente de variagdo amostral;
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t1-«/2;n-k-1 = Valor critico da distribuigdo t-Student com n — k — 1 graus de liberdade.

Para o presente estudo, adotou-se nivel de confianga de 80%, resultando em maior amplitude aceitavel para o intervalo
e refletindo a pratica corrente em avaliagdes imobiliarias, nas quais amostras apresentam variabilidade inerente ao

mercado.

Assim, o intervalo de confianga resume a incerteza estatistica da amostra e fornece parametros para afericdo da
consisténcia dos dados, permitindo avaliar a compatibilidade dos valores observados com os valores estimados pelo

modelo.

Essa abordagem pressupde a utilizagdo de inferéncia estatistica paramétrica com base em uma amostra finita de dados
de mercado, mediante aplicacdo da metodologia Método Comparativo de dados de Mercado, com tratamento técnico dos

dados com a utilizagao de Tratamento de Fatores, conforme definido na Parte 2 da mesma norma.

A amostra estatistica utilizada nesta avaliagdo € composta por n observagdes independentes, obtidas em conformidade
com os critérios de selegado, compatibilidade e homogeneidade mercadoldgica. O tratamento dos dados foi realizado por
meio da decomposicao por fatores e regressao linear aplicada de forma isolada as variaveis relevantes, com k variaveis

independentes.

O numero de graus de liberdade residuais, obtido pela equagcdo GL = n — k — 1, permite a utilizagdo da distribui¢cao t

de Student para a construcao de intervalo de confianga da média populacional.
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A estatistica descritiva da variavel resposta (valor unitario de metro quadrado) apresenta:

Média amostral (x) = R$ 288,76/m?

Desvio Padrdao amostral (s) = R$ 137,940/m?

Erro Padrao da Média (EPM = s/v/n) = R$ 28,763/m?

Coeficiente de Variagao amostral = 47,77%

Graus de Liberdade=GL = n — k — 1=17

t de Student = t;_/5;p-k-1 = 1,333

INTERVALO DE CONFIANCA
Média amostral (X) = 288,76
Desvio padrao amostral (s) = 137,940
Erro Padrdo da Média (EPM) = 28,763
Coeficiente de Variagao amostral = 47,77%
t de Student = 1,333
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. 38,35
Intervalo de Confianga (80%)
13,28%
LIMITES | Lsi = Xm + tStudent * S/vn
Lsup = 327,11
Linf = 250,41
Amplitude do Intervalo de
IC= 13,28% Confianga de 80% em torno da 26,56%
estimativa de tendéncia central =
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7. VALOR FINAL DA AVALIAGAO

VALOR FINAL DA AVALIAGAO

Valor do m? =

R$ 288,76/m?

(DUZENTOS E OITENTA E OITO REAIS E
SETENTA E SEIS CENTAVOS POR METRO
QUADRADO)

AREAS A SEREM DESAPROPRIADAS

1) PORCAO DE AREA REFERENTE A EDIFICAGAO DA CAPELA MORTUARIA
Area = 543,24 m?

Area atingida = area a ser desapropriada = 543,24 m?

VALOR = R$ 156.865,98

(CENTO E CINQUENTA E SEIS MIL,
OITOCENTOS E SESSENTA E CINCO REAIS
E NOVENTA E OITO CENTAVOS)

2) PORCAO DE AREA REFERENTE AO ARRUAMENTO E CALGADAS
Area = 693,52 + 291,47 m?

Area atingida = area a ser desapropriada = 984,99 m?

VALOR = R$ 284.425,71

(DUZENTOS E OITENTA E QUATRO MIL,
QUATROCENTOS E VINTE E CINCO REAIS
E SETENTA E UM CENTAVOS)
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VALOR FINAL DE DESAPROPRIAGCAO
(Soma das areas atingidas 1 e 2)

Soma das Areas = 1.528,23 m?

SOMA DOS VALORES = R$ 441.291,69

(QUATROCENTOS E QUARENTA E UM MIL,
DUZENTOS E NOVENTA E UM REAIS E
SESSENTA E NOVE CENTAVOS)

8. DELIMITAGAO DO INTERVALO DE VALORES ADMISSIVEIS COM
FUNDAMENTAGAO ESTATISTICA

Conforme estabelece a ABNT NBR 14653, Parte 2, em seu Anexo A —
“Procedimentos para utilizagao de modelos de regresséo linear”, e em seu Anexo
B — “Procedimentos para utilizacdo de tratamento por fatores”, itens A.10 e B.7
— “Avaliagao intervalar’, a avaliacdo intervalar pode ser utilizada quando
solicitada pelo contratante, com o objetivo de indicar um intervalo de valores
admissiveis em torno da estimativa de tendéncia central ou do valor arbitrado.
No presente caso, adotou-se a estimativa de tendéncia central como referéncia

para o valor do imével.

Conforme rege o item 6.8.2 da NBR 14653-1, este intervalo é calculado pelo
profissional da Engenharia de Avaliagdes, com a utilizagao de critérios prescritos
nas demais partes desta Norma, dentro do qual a adoc¢ao de qualquer valor nele
contido, pelo solicitante do lado ou de parte interessada, tem respaldo técnico na

avaliacéo.

Assim, para fins de quantificagao da incerteza associada a estimativa pontual do
valor unitario de mercado, adotou-se a modelagem estatistica recomendada no
item A.10.1.1 da ABNT NBR 14653-2, sendo o intervalo de valores admissiveis

delimitado simultaneamente por dois critérios:

Mnn -

APREFEITUF‘A Av. Moroba, 20, Moroba, Aracruz-ES | CEP 29192-733

RACRUZ Tel.: (27) 3270-7981 | www.aracruz.es.gov.br

www.aracruz.es.gov.br

71/74

Ateatteaddeonmeatboeemhitipss/esaciazcafainessenpaet coombniZateatittidade
conomidedsfitifidad 8086066866866680860600866AB8ABA5A6RBRANANNDADUMentNEssisEidadbigiigitaémante
conforme MP n° 2.200-2/2001, goafmsticuast.| AfraHedirueird4@63(2026. Publicas Brasileira - ICP-Brasil.




ARACRUZ

wiww.aracruz.es.gov.br

ANEXO IV — MEMORIA DE CALCULO

(a) o intervalo de predicdo ou de confianga de 80% para a estimativa de

tendéncia central; e

(b) o campo de arbitrio de +15% em relagdo a essa estimativa. Dessa
forma, o intervalo resultante representa uma faixa tecnicamente fundamentada,
que reflete tanto a incerteza estatistica quanto a margem discricionaria permitida
pela norma para fins de analise e tomada de decisao.

:inlervalo de confianca / predicao a 80 %!

e o o S
- e B e e -

Y

campo de arbitrio + 15%

[
L
[
[
[
o

¢
o . | a e
estimativa de lendéncia central

e e el

1
! . > -
" [ valores admissiveis ] '

- gy = = e e

Figura 1 — Valores admissiveis quando for adotada a estimativa de tendéncia central
Fonte: ABNT NBR 14653-2:2011

Essa abordagem pressupde a utilizagado de inferéncia estatistica paramétrica
com base em uma amostra finita de dados de mercado, mediante aplicagao da
metodologia Método Comparativo de dados de Mercado, com tratamento técnico
dos dados com a utilizacdo de Tratamento de Fatores, conforme definido na

Parte 2 da mesma norma.

A amostra estatistica utilizada nesta avaliacdo € composta por n observacgdes
independentes, obtidas em conformidade com os critérios de selecao,
compatibilidade e homogeneidade mercadolégica. O tratamento dos dados foi
realizado por meio da decomposigéo por fatores e regressao linear aplicada de

forma isolada as variaveis relevantes, com k variaveis independentes.
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O numero de graus de liberdade residuais, obtido pela equagdo GL = n — k —
1, permite a utilizacado da distribuicdo t de Student para a constru¢ao de intervalo

de confiangca da média populacional.

t1-«/2;n-k-1
Adotando-se um Nivel de Confianga de 80%:
a=1-NC=1-80%=1 - 0,800 = 0,200;
1-a/2=1-0,200/2=1-0,100 = 0,900;
GL=n—-k —-1=17
Assim, o valor critico da distribuicado t é:
t1-w/2;n-k-1 = t1-0900;17 = toe00;17 = 1,333 (bicaudal)

Assim, constroi-se o intervalo de confianca (IC) para a média populacional do

valor unitario segundo a equacao:

S
IC (80%) = )_( i tl—OC/Z; GL .\/-_
n

IC (80%) = [250,41;327,11] R$/m?

Paralelamente, em conformidade com o mesmo item da norma, aplica-se o
chamado campo de arbitrio técnico, representado por um intervalo simétrico de

115% em torno da estimativa central, resultando na seguinte faixa:

Campo de arbitrio (£15%) = [245,45 ;332,07] R$/m?

CAMPO DE ARBITRIO TECNICO

+15%
Lsup = 332,07
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Linf = 245,45 | |

A faixa final de valores unitarios admissiveis € definida como a intersecao entre

o intervalo de confianca estatistico e o campo de arbitrio técnico, resultando em:

Intervalo admissivel final (intersecgo): [250,41 ; 327,11] R$/m?>

INTERVALO ADMISSIVEL FINAL DO M?

Lsup = 327,11
Linf = 250,41

Assim, com base no modelo estatistico adotado, nas premissas da inferéncia
paramétrica e nos critérios da norma técnica, o intervalo de valores globais de
mercado admissiveis para o imével avaliando, com nivel de confianga de 80%,
situa-se entre os valores acima descritos. Tal intervalo representa a faixa
estatisticamente justificada e tecnicamente admissivel de valor de mercado para

o bem, conforme exigéncias normativas e critérios de robustez estatistica.

Dentro dos limites superior e inferior do intervalo de valores admissiveis é
facultado a Secretaria solicitante adotar um valor especifico para fins de
decisao administrativa ou contratual, desde que tal escolha seja
tecnicamente justificada com base em caracteristicas mercadoldgicas,

fisicas, funcionais ou peculiaridades do imével avaliando.
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Conforme proposta de implantagao, elaborada pela Dan Engenharia, foram criadas ao

seu redor da Capela Mortuaria, areas de estacionamento, jardins arborizados, calgadas

largas e area de manobras para veiculos, conforme Quadro de Areas (Figura 8).

>
ACESSO
“ POBLICO

Cemitério de Guarand
«\| AREADE MANOBRAS

\VEICULOS LEVES
PROIBIDO . ESTACIONAR

PORTAO 02 EXISTENTE. 0F
ORRER PIAD LADO NTERN
O PROPOSTA 02 — IMPLANTAGAO /

QUADRO DE AREAS - PROPOSTA 02 |
AREAMINIMA DE TERRENO A SER DOADA
DESCRICAO AREA (M2)
AREA PARA IMPLANTACAO DA CAPELA MORTUARIA 01 545 94
SALA, INCLUSIVE ESTACIONAMENTO ;
ARRUAMENTO (Largura de 8m) 693,52
CALGADAS (Largura de 2m) 291,47
TOTAL 1.528,23
AREA CONSTRUIDA
AREA
DESCRIGAO CONSTRUIDA
(M2)
EDIFICIO 145,07
ESTACIONAMENTO 190,27
TOTAL 335,34
AREA PERMEAVEL
DESCRIGAO AREA
TOTAL PERMEAVEL 160,79
RESUMO QUADRO DE AREAS / INDICES URBANISTICOS
AREATOTAL DO TERRENO (n¥) 1.528,23
AREATOTAL DO TERRENO DE IMPLANTAGAO (n?) 543,24
AREA CONSTRUIDA (m?) 145,07
TAXA DE OCUPAGAO APROXIMADA (%) 26,70%
AREA PERMEAVEL 160,79
TAXA DE PERMEABILIDADE (n?) 29,60%

Figura 8: Implantagao proposta e Quadro de Areas - Capela Mortuaria em Guarana - Proposta
02.

& N 37( ua Henrigt

tral, 12 andar, Sala 105 e 106, Centro — andar, Edificio Aleixo Roldi — Centro

, 3239-2477 a Velha — ES Aracrpz —ES, 29190-300
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