
 
 

 

 
 

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL E COMERCIAL DE 

LINHARES – ES. 

 

PROCESSO Nº  0006440-69.2013.8.08.0030 

EXEQUENTE:   LEANDRO LUBIANA. 

EXECUTADO:    ANICETO RONCETTE. 

 

 

 

 

 

LA ROCCA Consultoria, Avaliações e Perícias, atuando como PERITOS DO JUÍZO na ação 

supracitada, vem por meio desta apresentar o Laudo Pericial. 

 

Na oportunidade, requer que V. Exª autorize a expedição de comunicado ao TJES 

autorizando o setor competente ao pagamento dos honorários, fixados no valor de 

R$2.650,00 (dois mil, seiscentos e cinquenta reais), conforme disposições da Resolução 

232/16 do CNJ, estando todos os documentos necessários dispostos no ANEXO 02, seguindo 

o preconizado na OS 004/16 do TJES. 

 

Esta Equipe Pericial fica à disposição deste respeitável Juízo para esclarecer quaisquer 

dúvidas que porventura venham surgir. 

 

Termos em que pede deferimento,     

Vitória - ES, 30 de outubro de 2025. 

 

 
FLAVIO LOBATO LA ROCCA 

CREA 5662-D/ES - IBAPE – 066/ES 

LA ROCCA CONSULTORIA, AVALIAÇÕES E PERÍCIAS. 

CNPJ 16.826.979/0001-91 | CREA 13.313-PJ/ES | CRC-ES-005857/O-7 PJ  
Equipe pericial do juízo 
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LAUDO PERICIAL 
 

 

DEMANDANTE:   1ª VARA CÍVEL E COMERCIAL DE LINHARES – ES. 
 

PROCESSO Nº  0006440-69.2013.8.08.0030 

EXEQUENTE:   LEANDRO LUBIANA. 

EXECUTADO:    ANICETO RONCETTE. 
 

 

 

 

Visualização do Objeto da Perícia: 
 

    
 

    
 

Registros do Imóvel avaliando, descrito como propriedade rural com benfeitorias, possuindo área total 

de 99.500,00 m² (9,95 hectares), localizado no distrito "Fortaleza", em Afonso Cláudio-ES. 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES. 

 

A equipe pericial iniciou os trabalhos segundo agendamento disposto nos Autos, e na oportunidade, 

nenhuma das partes compareceram para acompanhar a Perícia, fato que em nada influencia na 

formatação da prova pericial de avaliação, uma vez que os registros necessários para a 

caracterização do bem objeto desta demanda foram realizados de forma pertinente e adequada. 
 

1.1. METODOLOGIA PERICIAL:  

 

A metodologia de trabalho a ser adotada prevê a realização das seguintes etapas: 
 

➢ A 1ª ETAPA consistiu de uma reunião de planejamento dos trabalhos periciais, em comum 

acordo com as Partes presentes, sendo detalhadas as atividades dessa ETAPA: 
 

• Apresentação dos presentes e identificação de suas representações; 

• Leitura do resumo escrito elaborado pelos Peritos, detalhando um extrato técnico das 

informações constante das peças processuais e do histórico, que motivaram a presente ação; 

• Identificação de todos os pontos e detalhes que necessitam de atenção dos Peritos e que serão 

objetos de verificação nessa Prova; 

• Leitura dos quesitos acostados aos Autos, quando foram destacados os pontos principais que 

serão alvos da Vistoria Pericial. 
 

Esses Peritos destacam que entendem que a Prova Pericial de Engenharia, para ser bem elaborada, 

é fundamental que seja assegurado às Partes a ampla oportunidade de manifestação e de expressão 

de suas opiniões durante os trabalhos, pois tudo o que puder ser visto e analisado nesse momento, 

se traduzirá em informações no Laudo Pericial que auxiliarão ao I. Magistrado na compreensão das 

causas e motivos, bem como na formação do juízo de valor. 
 

Dessa forma, esses signatários franquearam a todos os presentes espaço para que pudessem fazer 

suas considerações, sendo ouvidos atentamente pelo Perito. Após a leitura do resumo elaborado 

por esses Experts, as Partes presentes fizeram suas considerações, havendo ao final o consenso 

acerca do histórico que levou a esta Lide.  
 

➢ A 2ª ETAPA consistiu na perícia direta ao imóvel, com a análise de todos documentos 

fornecidos, para caracterizar o objeto avaliando e determinar seu valor de mercado. 
 

➢ A 3ª ETAPA consistiu da perícia E COLETA DE DADOS NA REGIÃO DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL, 

para verificação de pontos elencados nos Autos, bem como para a obtenção de registros 

necessários para elaboração deste Laudo Pericial. 
 

➢ A 4ª ETAPA referiu-se ao exame de toda documentação disposta nos Autos, onde foi analisado 

minuciosamente todo o conteúdo dos registros disponíveis. 
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1.2. SÍNTESE DA DEMANDA 

 

Trata-se de Ação de indenização movida por Leandro Lubiana (exequente) contra Aniceto Roncette 

(executado), que se encontra em fase atual de execução da sentença, através de avaliação 

imobiliária de imóvel rural pertencente ao executado, conforme TERMO DE PENHORA as folhas 258 

dos autos, bem como decisão judicial, que nomeou a LA ROCCA PERÍCIAS para a produção da 

respectiva prova. 
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2. EMBASAMENTO NORMATIVO. 

 

➢ PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES. 

• Fica consignado que o presente Laudo se fundamenta no que estabelecem as normas técnicas 

da ABNT para a Avaliação de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 – Parte 1 

(Procedimentos Gerais) e Parte 3 (Imóveis Rurais), e baseia-se na documentação fornecida, em 

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

do mercado imobiliário local;  

• Registra-se também que na avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente se 

encontrava correta e regularizada, e que o imóvel objeto está livre e desembaraçado de 

quaisquer ônus, em condições de ser imediatamente comercializado. 

• As benfeitorias reprodutivas foram avaliadas de acordo com os dados disponibilizados pelos 

órgãos competentes para estabelecimento do CUB/m²; 

• As informações prestadas por terceiros foram tomadas como confiáveis e de boa fé. 
 
 

3. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO. 

 
A A.B.N.T. em sua norma NBR 14.653 (Avaliação de bens) – Parte 1: Procedimentos Gerais e Parte 

3: Imóveis Rurais preconiza que a vistoria é o exame circunstanciado de um imóvel e imprescindível 

para a elaboração do Laudo de Avaliação. 

 

3.1 TIPO DO BEM:  
 

O bem avaliando caracteriza-se como imóvel rural, com aptidão agropecuária, situado em zona 

rural do município de Afonso Cláudio/ES, registrado sob a matrícula nº 8.474 no Cartório de Registro 

de Imóveis da Comarca de Afonso Cláudio/ES. A propriedade está devidamente cadastrada nos 

sistemas oficiais, incluindo INCRA (Instituto Nacional de Colonização e Reforma Agrária) sob o 

código 504.017.038.520-9, e no Cadastro Ambiental Rural – CAR sob o número ES-3200102-76975, 

além do Certificado de Cadastro de Imóvel Rural – CCIR 504.017.013.730-2. 
 

O imóvel classifica-se como pequena propriedade rural, considerando os parâmetros estabelecidos 

pela legislação agrária brasileira. Conforme informações cadastrais do INCRA, a propriedade possui 

1,16 módulos rurais e 1,82 módulos fiscais, configurando-se como imóvel produtivo e em 

conformidade com os requisitos da função social da propriedade rural estabelecidos no artigo 186 

da Constituição Federal. 
 

A área possui histórico de atividade pecuária, conforme evidenciado pela Ficha Sanitária Animal do 

IDAF (Instituto de Defesa Agropecuária e Florestal do Espírito Santo), que registra movimentações 

de bovinos na propriedade entre os anos de 2009 e 2014, caracterizando uso consolidado para 

criação de gado de corte e reprodução. 
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➢ DADOS DA MATRÍCULA 8474 

A matrícula nº 8.474 do Cartório de Registro de Imóveis de Afonso Cláudio/ES descreve o imóvel 

como terreno legítimo com área de 99.500,00 m² (nove hectares e noventa e cinco ares ou 9,95 

hectares), com as benfeitorias existentes, situado no lugar denominado FORTALEZA, distrito da 

sede do município de Afonso Cláudio/ES. 
 

 
 

Os confrontantes indicados são: Waldemiro Roncetti, Istelito Roncetti e Gentil Virgínio. A 

propriedade encontra-se registrada em nome de Aniceto Roncetti, agropecuarista, residente no 

município, portador do CPF 131.339.857-87, ora executado nos presentes autos. 
 

O registro imobiliário indica a existência de penhora judicial averbada em 19 de novembro de 2021, 

referente ao presente processo de execução (Av.3-8474), assegurando o pagamento da importância 

devida ao exequente. Anteriormente, constava hipoteca cedular em favor do Banco do Brasil S/A 

(R.2-8474), posteriormente cancelada em virtude da quitação total do débito. 
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➢  LOCALIZAÇÃO GEOGRÁFICA E COORDENADAS 

• Coordenadas Geográficas: Conforme informações prestadas pelo IDAF através do Ofício nº 

173/2025, as coordenadas geográficas do imóvel são: 

− Latitude: 20° 7' 9,4" Sul (formato GMS – Graus, Minutos e Segundos) 

− Longitude: 41° 9' 53,8" Oeste 
 

• Coordenadas Planas (Sistema UTM): As coordenadas no sistema UTM (Universal Transversa de 

Mercator), conforme Cadastro Ambiental Rural, são: 

− Coordenada Leste (E): 272.223,00 metros 

− Coordenada Norte (N): 7.772.841,00 metros 

− Fuso UTM: 24 Sul 

− Datum: SIRGAS2000 (Sistema de Referência Geocêntrico para as Américas) 
 

➢ ACESSOS E VIAS 

O imóvel localiza-se na zona rural de Afonso Cláudio/ES, no distrito de Fortaleza, distante 

aproximadamente 15 km da sede municipal. O acesso principal se dá por estradas vicinais não 

pavimentadas que partem da rodovia estadual que liga Afonso Cláudio aos municípios vizinhos. As 

condições de trafegabilidade das vias de acesso verificadas in loco evidenciam estradas vicinais sem 

pavimentação com trafegabilidade dependente das condições climáticas e manutenções periódicas. 
 

➢ DESCRIÇÃO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES 

A vistoria pericial identificou as benfeitorias citadas na matrícula 8474. A análise dos registros 

extraídos na vistoria e das informações processuais permite identificar as seguintes edificações e 

instalações: 
 

• Casa de Alvenaria (Edificação Residencial): Edificação residencial construída em alvenaria, com 

as seguintes características aparentes: 

 

   
Registro da edificação residencial 
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− Estrutura e Vedação: Paredes em alvenaria de tijolo/bloco, com revestimento externo em 

reboco e pintura nas cores branca e cinza. Observa-se estado de conservação regular, com 

evidências de desgaste da pintura, fissuras e manchas de umidade nas paredes externas. 

− Cobertura: Telhado em duas águas, com estrutura em madeira e cobertura em telhas de 

fibrocimento (tipo "eternit"), apresentando sinais de envelhecimento e possível necessidade de 

manutenção. Beirais com largura adequada para proteção das paredes. 

− Esquadrias: Janelas e portas em madeira, pintadas na cor verde, em estado de conservação 

regular. As janelas são do tipo de abrir, com venezianas, padrão construtivo característico de 

edificações rurais da região. 

− Dimensões Estimadas: A edificação aparenta possuir área construída aproximada é de 100 m², 

com distribuição funcional típica de residência rural (sala, cozinha, dormitórios e banheiro). A 

determinação precisa das dimensões deverá ser realizada mediante levantamento 

arquitetônico in loco. 

− Estado de Conservação: Regular, com necessidade de manutenções corretivas e preventivas, 

incluindo pintura, reparos em fissuras, revisão de instalações elétricas e hidráulicas. 

− Instalações: A propriedade possui fornecimento de energia elétrica, conforme contas de 

consumo da EDP Espírito Santo anexadas aos autos (instalação nº 0001194663), comprovando 

a existência de infraestrutura elétrica na edificação. 

 

• Curral (Instalação Pecuária): Observado nas fotografias, consiste em instalação rural destinada 

ao manejo de gado bovino, com as seguintes características: 

 

   
Registro obtidos na vistoria 

 

− Estrutura: Construção em madeira roliça e madeira serrada, típica de currais para contenção e 

manejo de bovinos. A estrutura compreende mourões de eucalipto ou madeira nativa, tábuas e 

travessas formando cercados e divisórias. 

− Componentes: Tronco de contenção, cercados para separação de lotes, porteiras e corredores 

de manejo. A estrutura apresenta sinais de desgaste natural da madeira, com alguns elementos 

necessitando substituição. 
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− Dimensões: Área estimada entre 80 m², compatível com manejo de pequeno e médio rebanho 

bovino. A capacidade e dimensões exatas deverão ser levantadas in loco. 

− Estado de Conservação: Regular, com desgaste natural dos elementos em madeira exposta às 

intempéries. Necessidade de manutenção periódica e eventual substituição de peças 

deterioradas. 

− Funcionalidade: A instalação é coerente com o histórico de atividade pecuária registrado no 

IDAF, que indica movimentação de bovinos na propriedade para fins de reprodução e 

comercialização. 

 

• Paiol/Depósito Rural: Identificado nas imagens, caracteriza-se como edificação rústica de apoio 

às atividades rurais, com: 

 

 
Registro obtidos na vistoria 

 

− Estrutura: Construção em madeira, com estrutura de mourões, vigas e caibros em madeira 

roliça ou serrada. Paredes laterais em tábuas de madeira espaçadas, permitindo ventilação 

natural. 

− Cobertura: Telhado com estrutura em madeira e cobertura em telhas telhas de fibrocimento, 

apresentando sinais de deterioração em alguns pontos. 

− Finalidade: Armazenamento de insumos agrícolas, ferramentas, equipamentos e produtos da 

propriedade (grãos, rações, ferragens). Típica construção de apoio em propriedades rurais de 

pequeno e médio porte. 

− Dimensões: Área construída estimada em 40 m². 

− Estado de Conservação: Regular a precário, com madeiramento apresentando apodrecimento 

em alguns elementos, necessitando intervenções de manutenção e eventual reconstrução. 
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• Outras Benfeitorias e Melhoramentos: Além das edificações principais, observam-se nos 

registros da vistoria e documentos: 

− Cercas e Divisões: Cercas de arame liso e farpado sobre mourões de madeira, delimitando 

divisas e subdivisões internas da propriedade. Estado de conservação variável, com trechos 

necessitando reconstrução. 

− Pastagens: Áreas de pastagem para criação de gado bovino, com predominância de gramíneas, 

em estágio variado de conservação e produtividade. Presença de vegetação arbórea esparsa 

(palmeiras, árvores nativas remanescentes). 

− Aguadas: Possível existência de curso d'água (córrego) perene ou intermitente, conforme croqui 

do CAR que indica presença de hidrografia e APP associada. A confirmação e caracterização dos 

recursos hídricos devem ser realizadas em vistoria. 

− Vias Internas: Estradas de terra no interior da propriedade, permitindo acesso às diferentes 

áreas e benfeitorias. 

− Energia Elétrica: Instalação elétrica rural, conforme contas de fornecimento de energia da EDP 

(instalação nº 0001194663), modalidade tarifária convencional monofásica, tensão 254/127V, 

classe rural residencial. 

 

   
 

   
Registros obtidos na vistoria 
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➢ ASPECTOS AMBIENTAIS E RESTRIÇÕES 

• Áreas de Preservação Permanente (APP) 

Conforme declarado no CAR, a propriedade possui 3,9956 hectares de APP, correspondente a 3,35% 

da área total.  

 

Deste montante, 1,5994 hectares estão em uso consolidado (atividades permitidas pela legislação 

ambiental) e 2,3962 hectares necessitam de recuperação, por terem sido suprimidos em 

desconformidade com a legislação vigente. 

 

As APP's estão associadas a cursos d'água, nascentes e áreas de declividade acentuada existentes 

na propriedade, conforme mapas anexos ao CAR.  

 

A regularização das APP's degradadas é obrigatória nos termos do Código Florestal (Lei 

12.651/2012), mediante Programa de Recuperação Ambiental (PRA), o que pode impactar no valor 

e na viabilidade de uso das áreas afetadas. 

 

• Reserva Legal 

A propriedade possui 24,2319 hectares de Reserva Legal averbada, representando 20,32% da área 

total cadastrada no CAR. A totalidade da Reserva Legal encontra-se "em uso", o que pode indicar 

uso sustentável sob regime de manejo florestal ou necessidade de adequação à legislação. 

 

O Código Florestal estabelece que propriedades rurais situadas em área de Mata Atlântica devem 

manter 20% de Reserva Legal, podendo ser computadas as APP's neste percentual, desde que não 

implique em conversão de novas áreas.  

 

A situação da Reserva Legal deve ser apurada com precisão, verificando-se sua averbação na 

matrícula, sua localização geográfica e estado de conservação. 

 

• Uso Consolidado e Regularização Ambiental 

O CAR registra 112,2282 hectares de área de uso alternativo, compreendendo pastagens (114,6244 

ha, conforme detalhamento) e possíveis culturas perenes.  

 

O imóvel encontra-se inserido no programa de regularização ambiental, devendo o responsável 

cumprir as obrigações de recuperação de APP's degradadas. 

 

A situação de regularidade ambiental do imóvel é relevante para sua valoração, considerando que 

restrições e obrigações de recuperação implicam em custos e limitações de uso, podendo afetar o 

valor de mercado da propriedade. 
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➢ CARACTERIZAÇÃO DA TERRA NUA 

• Topografia e Relevo 

As fotografias apresentadas evidenciam que o imóvel situa-se em região de topografia ondulada a 

fortemente ondulada, característica do relevo montanhoso da região serrana do Espírito Santo. 

Observam-se encostas com declividade acentuada, vales e áreas de meia encosta, com presença de 

exposições de solo em cortes de estrada e áreas de erosão. 

 

O relevo acidentado condiciona o uso agropecuário da propriedade, limitando o emprego de 

mecanização e exigindo práticas conservacionistas de manejo. As áreas de maior declividade são de 

uso restrito, devendo ser mantidas com cobertura vegetal permanente (pastagens permanentes ou 

reflorestamento), conforme determina a legislação ambiental. 

 

• Solos 

Embora não existam análises pedológicas específicas nos autos, a caracterização visual e a 

localização geográfica permitem inferir que predominam solos do tipo Latossolo Vermelho-Amarelo 

e Argissolo, comuns na região, derivados do intemperismo de rochas cristalinas. Tais solos, quando 

bem manejados, apresentam aptidão para pastagens, culturas perenes (café, fruticultura) e 

silvicultura. 

 

Observa-se nas fotografias exposição do solo em alguns pontos (coloração alaranjada 

característica), indicando presença de horizonte B textural ou B latossólico, com teores variados de 

argila. A fertilidade natural é geralmente média a baixa, exigindo correção e adubação para usos 

mais intensivos. 

 

A ocorrência de processos erosivos (sulcos, ravinas) em áreas de maior declividade e desprovidas 

de cobertura vegetal adequada evidencia necessidade de práticas conservacionistas 

(terraceamento, plantio em curva de nível, cobertura vegetal permanente). 

 

• Aptidão Agropecuária 

A propriedade apresenta aptidão predominante para pecuária extensiva (criação de gado de corte 

e leite em regime de pastagens), conforme evidenciado pelo histórico de uso registrado no IDAF. As 

áreas de menor declividade pode ser destinadas a culturas perenes (cafeicultura, fruticultura) ou 

silvicultura (eucalipto, seringueira), mediante adoção de práticas conservacionistas. 

 

A presença de recursos hídricos (curso d'água, nascentes) e de infraestrutura elétrica agregam valor 

e viabilizam usos mais diversificados, incluindo irrigação e atividades agroindustriais de pequeno 

porte. 
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• Recursos Hídricos 

O croqui do CAR indica a existência de curso d'água perene ou intermitente cortando a propriedade, 

formando vale com vegetação ripária. A presença de água é elemento fundamental para valoração 

de imóveis rurais, especialmente em regiões de economia agropecuária, viabilizando dessedentação 

animal, irrigação e usos múltiplos. 

 

➢ INFRAESTRUTURA E SERVIÇOS PÚBLICOS 

• Energia Elétrica 

A propriedade é atendida por rede de distribuição de energia elétrica, conforme contas de consumo 

da EDP Espírito Santo anexadas aos autos, referentes à instalação nº 0001194663, localizada em 

"Córrego Fortaleza S/N - Área Rural - Bebedouro - Linhares/ES" (conforme consta nas faturas, 

embora a propriedade situe-se em Afonso Cláudio). A instalação é classificada como "rural - 

residencial", com fornecimento monofásico, tensão nominal 254/127V, modalidade tarifária 

convencional.  

 

• Acesso Viário 

O acesso ao imóvel se dá por estradas vicinais não pavimentadas, com leito natural (terra), partindo 

da rodovia estadual mais próxima. As condições de trafegabilidade variam conforme período do ano 

(verão/inverno). 

 

➢ SÍNTESE DA CARACTERIZAÇÃO 

O bem avaliando constitui-se de imóvel rural com aptidão agropecuária, situado em zona rural de 

Afonso Cláudio/ES, com área registrada de 9,95 hectares (matrícula 8474), apresentando 

divergências dimensionais com cadastros administrativos (INCRA: 37,7 ha; CAR: 119,24 ha), a serem 

dirimidas mediante levantamento topográfico georreferenciado. 

 

A propriedade é caracterizada por topografia ondulada a fortemente ondulada, com cobertura 

predominante de pastagens (uso pecuário), presença de benfeitorias rurais (casa de alvenaria, 

curral em madeira, paiol/depósito), infraestrutura de energia elétrica, recursos hídricos (curso 

d'água) e vegetação nativa remanescente (APP's e Reserva Legal). 

 

O imóvel encontra-se regularmente registrado, com penhora judicial averbada, livre de ônus 

hipotecários, inserido em programa de regularização ambiental (CAR), apresentando passivos 

ambientais (APP's a recuperar) que condicionam seu uso e valor.  

 

A localização, acessos, infraestrutura e estado de conservação das benfeitorias devem ser 

minuciosamente apurados em vistoria técnica in loco, base fundamental para determinação do 

valor justo de mercado do bem penhorado. 
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4. DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 
4.1 MERCADO FINANCEIRO BRASILEIRO E SUA RELAÇÃO COM O MERCADO IMOBILIÁRIO 

 
O mercado financeiro brasileiro tem papel determinante na dinâmica do setor imobiliário, 

regulando o acesso ao crédito, influenciando os custos dos investimentos e determinando o ritmo 

de novos lançamentos e vendas.  
 

Com o cenário econômico e financeiro nacional em constante evolução, é fundamental 

compreender como fatores macroeconômicos e financeiros interagem para moldar o mercado de 

bens imóveis. Nesta análise ampliada, apresentamos uma visão abrangente dos fatores econômicos 

que exercem forte impacto sobre o setor imobiliário. 
 

➢ PANORAMA ECONÔMICO ATUAL: O panorama econômico atual do Brasil é caracterizado por 

uma retomada econômica gradual, após um período de recessão severa seguido pelos desafios 

impostos pela pandemia de Covid-19. Nos últimos trimestres, o crescimento do Produto Interno 

Bruto (PIB) tem se mostrado consistente, impulsionado por setores estratégicos como 

agronegócio, serviços, e exportações industriais. 
 

• Crescimento Econômico e Investimentos Estrangeiros: O agronegócio continua sendo o motor 

da economia, especialmente devido às exportações de commodities como soja, milho e carne 

bovina. Esse crescimento gera efeitos positivos indiretos no setor imobiliário, principalmente 

em cidades de médio porte onde o agronegócio é a principal atividade econômica.  
 

Além disso, o Brasil tem atraído investimentos estrangeiros diretos (IED), especialmente em 

setores de infraestrutura e logística, áreas diretamente ligadas ao setor imobiliário industrial. 

No entanto, o ritmo de crescimento não é uniforme em todas as regiões. 
 

Enquanto centros urbanos como São Paulo e Rio de Janeiro apresentam estabilidade na 

demanda por imóveis de médio e alto padrão, regiões periféricas e cidades menores enfrentam 

oscilações maiores, dependendo da dinâmica local. 
 

• Desemprego e Mercado Imobiliário: A taxa de desemprego também influencia diretamente o 

poder de compra de imóveis residenciais. Dados recentes mostram uma queda gradual no 

desemprego, o que tem contribuído para o aumento do número de financiamentos imobiliários. 

A estabilidade no mercado de trabalho aumenta a confiança dos consumidores na contratação 

de financiamentos de longo prazo. 
 

• Setor de Construção Civil: O setor de construção civil tem se beneficiado da retomada 

econômica e da ampliação do crédito habitacional. O Índice Nacional da Construção Civil (INCC), 

utilizado para medir a variação dos custos de materiais e mão de obra, teve desaceleração nos 

últimos meses, aliviando o impacto dos custos nos novos projetos. 
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➢ INFLAÇÃO E SEUS EFEITOS NO SETOR IMOBILIÁRIO: A inflação é um dos fatores 

macroeconômicos mais relevantes para o mercado imobiliário, afetando tanto o custo dos 

materiais de construção quanto o poder de compra dos consumidores, sendo monitorada pelo 

Banco Central e sua estabilidade é fundamental para a previsibilidade econômica. 

 

• Impacto da Inflação na Construção Civil: Durante períodos de alta inflação, os preços dos 

insumos de construção, como cimento, aço e acabamentos, sofrem aumentos expressivos, 

elevando o custo total dos empreendimentos. Isso pode resultar na postergação de novos 

projetos e no aumento dos preços de venda das unidades residenciais. 

 

• Controle da Inflação e Crédito Imobiliário: Em períodos de inflação controlada, como 

atualmente, os bancos conseguem oferecer taxas de juros mais baixas para financiamentos 

imobiliários. Isso incentiva a contratação de financiamentos, mantendo o setor aquecido. 

 

➢ TAXA DE JUROS E CRÉDITO IMOBILIÁRIO: A taxa básica de juros, conhecida como Selic, 

desempenha um papel central na determinação das condições de crédito no Brasil. O Banco 

Central ajusta a Selic para controlar a inflação e estimular ou conter o crescimento econômico. 

Atualmente, a Selic encontra-se em um patamar moderado, o que favorece o crédito imobiliário. 

 

• Redução da Selic e Impacto no Setor: Desde 2019, o Brasil tem experimentado ciclos de redução 

da Selic, o que contribuiu para a redução dos custos dos financiamentos imobiliários. Isso 

resultou em um aumento significativo no volume de concessões de crédito habitacional. A Caixa 

Econômica Federal, principal agente financiador, reportou crescimento consistente nas 

concessões de crédito para aquisição de imóveis novos e usados. 

 

• Crédito Habitacional e Fontes de Financiamento: O mercado de crédito habitacional no Brasil 

depende majoritariamente de três fontes principais: 

− Caderneta de Poupança: Tradicionalmente, a maior fonte de recursos para o financiamento 

imobiliário. No entanto, sua disponibilidade depende da atratividade das taxas de retorno em 

relação a outros investimentos financeiros. 

− Fundo de Garantia do Tempo de Serviço (FGTS): Amplamente utilizado em programas 

habitacionais de interesse social, como o Minha Casa Minha Vida. 

− Letras de Crédito Imobiliário (LCI): Títulos lastreados em operações de crédito imobiliário, que 

oferecem isenção de Imposto de Renda para pessoas físicas e são uma alternativa cada vez mais 

utilizada pelos bancos para captar recursos. 

 

➢ FONTES DE FINANCIAMENTO E INOVAÇÕES: O financiamento imobiliário no Brasil é sustentado 

por uma combinação de fontes tradicionais e alternativas, essenciais para o desenvolvimento e 

a sustentabilidade de projetos residenciais e comerciais. A seguir, detalhamos as principais 

fontes e as inovações que têm impactado o setor. 
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• Caderneta de Poupança: Tradicionalmente, a caderneta de poupança tem sido a principal fonte 

de funding para o Sistema Financeiro de Habitação (SFH), representando cerca de 70% dos 

recursos destinados ao financiamento habitacional no Brasil. O volume de recursos captados 

pela poupança está diretamente relacionado ao comportamento dos depositantes, 

especialmente em momentos de alta ou baixa das taxas de juros. 

− Impacto das taxas de juros: Durante períodos de juros altos, muitos investidores migram seus 

recursos da poupança para outros ativos mais rentáveis, o que pode reduzir a liquidez disponível 

para o crédito imobiliário. 

− Regulação e segurança: Para mitigar esses riscos, o Banco Central impõe normas que garantem 

uma proporção mínima de direcionamento dos recursos da poupança para o financiamento 

habitacional. 

− Desafios atuais: Com o crescimento das Letras de Crédito Imobiliário (LCI) e outras formas de 

financiamento, a participação da poupança no total de recursos disponíveis tem sofrido ligeira 

redução, mas ainda permanece relevante. 

 

 

 

 
www.bcb.gov.br/estatisticas 
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• Letras de Crédito Imobiliário (LCI): As LCIs são instrumentos de renda fixa emitidos por bancos 

e lastreados em financiamentos imobiliários. Sua popularidade aumentou significativamente 

devido à isenção de Imposto de Renda para pessoas físicas, tornando-as uma alternativa atrativa 

tanto para investidores quanto para instituições financeiras. 

− Crescimento recente: O volume de emissões de LCIs cresceu cerca de 15% ao ano na última 

década, impulsionado pelo aumento da demanda por ativos de renda fixa isentos de impostos. 

− Lastro e segurança: As LCIs são lastreadas por hipotecas ou outros ativos imobiliários, 

oferecendo segurança adicional aos investidores. 

− Diversificação de funding: Elas têm se consolidado como uma importante fonte de recursos 

para projetos de grande porte, como empreendimentos comerciais e residenciais alto padrão. 

 

• Inovações em Financiamento: O Banco Central tem buscado inovar nas fontes de financiamento 

imobiliário, visando à redução da dependência da poupança e à criação de um ambiente mais 

dinâmico e resiliente. 

− Fundos de Investimento Imobiliário (FIIs): Os FIIs permitem que pequenos investidores 

participem de grandes empreendimentos imobiliários, oferecendo liquidez e diversificação de 

ativos. 

− Créditos via fintechs: A ascensão das fintechs no setor financeiro também chegou ao mercado 

imobiliário, com plataformas digitais oferecendo financiamentos rápidos e menos burocráticos. 

− Securitização de recebíveis: A venda de recebíveis imobiliários no mercado financeiro tem 

ganhado espaço, permitindo que incorporadoras antecipem recursos sem depender 

exclusivamente de bancos tradicionais. 

− Financiamento verde: Há uma tendência crescente na emissão de títulos verdes, ou green 

bonds, voltados ao financiamento de empreendimentos sustentáveis. 

 

➢ INVESTIMENTOS E TENDÊNCIAS DO MERCADO IMOBILIÁRIO: O mercado imobiliário brasileiro 

tem sido um ponto de atração para investimentos nacionais e estrangeiros, com diversas 

tendências moldando o futuro do setor. 

 

• Investimentos Estrangeiros: O Brasil tem sido um destino atraente para investidores 

internacionais, especialmente em setores como logística, infraestrutura e imóveis comerciais. 

− Segmento logístico em alta: O crescimento do comércio eletrônico impulsionou a demanda por 

galpões logísticos e centros de distribuição, atraindo investimentos estrangeiros significativos. 

− Escritórios e propriedades comerciais: Em grandes centros urbanos como São Paulo e Rio de 

Janeiro, o setor de escritórios de alto padrão tem recebido aportes internacionais, 

especialmente de fundos de investimento. 

− Oportunidades em projetos residenciais: Alguns investidores estrangeiros também têm 

mostrado interesse em projetos habitacionais, especialmente aqueles voltados para renda 

média e baixa, devido ao grande déficit habitacional no país. 
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• Tendências Tecnológicas: A transformação digital no setor imobiliário está mudando a forma 

como os imóveis são comprados, vendidos, financiados e até mesmo projetados. 

− Plataformas digitais: Sites e aplicativos de compra e venda de imóveis evoluíram para incluir 

serviços adicionais, como financiamento digital e assinaturas eletrônicas de contratos. 

− Realidade virtual e aumentada: Permitem que potenciais compradores façam visitas virtuais a 

imóveis em qualquer lugar do mundo, otimizando o processo de tomada de decisão. 

− Automação na construção: O uso de BIM (Building Information Modeling) e outras tecnologias 

de automação estão otimizando os processos construtivos, reduzindo prazos e custos. 

− Smart buildings: Prédios inteligentes, equipados com tecnologias de automação e 

sustentabilidade, estão cada vez mais valorizados no mercado, especialmente nas grandes 

cidades. 

 

➢ DESAFIOS: Apesar das oportunidades, o setor imobiliário brasileiro enfrenta desafios estruturais 

que podem limitar seu crescimento se não forem enfrentados adequadamente. 

• Burocracia excessiva: O processo de licenciamento e aprovação de projetos ainda é demorado 

em muitas regiões, aumentando os custos e os riscos para incorporadoras. 

• Dependência de poucas fontes de financiamento: Embora existam inovações em andamento, 

o setor ainda depende significativamente da poupança e de fontes tradicionais, o que pode 

limitar a flexibilidade em momentos de crise. 

• Sustentabilidade: Há uma pressão crescente para que os empreendimentos sejam sustentáveis 

e eficientes em termos energéticos, o que requer investimentos adicionais em tecnologias 

verdes. 

 

➢ PERSPECTIVAS: Olhando para o futuro, as perspectivas para o mercado imobiliário brasileiro são 

positivas, com expectativas de crescimento sustentado e diversificação de investimentos. 

• Demanda por imóveis sustentáveis: A sustentabilidade está se tornando um diferencial 

competitivo, com empreendimentos que adotam práticas sustentáveis registrando maior 

valorização. 

• Crescimento das cidades médias: O crescimento populacional e econômico fora dos grandes 

centros urbanos está criando novas oportunidades de desenvolvimento imobiliário em cidades 

médias e pequenas. 

• Setor de Locação e Build to Rent: O segmento de imóveis voltados à locação, especialmente o 

modelo "Build to Rent" (construir para alugar), tem atraído grande interesse de investidores 

institucionais. Com a redução das taxas de juros, os fundos imobiliários têm investido nesse 

modelo como forma de diversificação de ativos. 

• Sustentabilidade no Mercado Imobiliário: A demanda por imóveis sustentáveis e 

energeticamente eficientes está em alta, impulsionada por uma combinação de incentivos 

fiscais e preferência dos consumidores. Os empreendimentos com certificações de 

sustentabilidade têm apresentado maior valorização no mercado secundário. 
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4.2 MERCADO FINANCEIRO E IMOBILIÁRIO DO ESPÍRITO SANTO 

 

O mercado financeiro do Espírito Santo tem apresentado dinâmicas específicas que influenciam 

diretamente o setor imobiliário local. A seguir, uma análise detalhada dos principais fatores que 

moldam esse cenário. 
 

➢ PANORAMA ECONÔMICO DO ESPÍRITO SANTO: O Espírito Santo é um estado cuja economia 

diversificada tem garantido a estabilidade e o crescimento em meio às adversidades econômicas 

nacionais. Sua estrutura econômica baseia-se em setores estratégicos como petróleo e gás, 

mineração, agronegócio, celulose e serviços portuários, com forte participação na balança 

comercial brasileira devido à sua vocação exportadora. Os investimentos em infraestrutura e as 

políticas de atração de investimentos externos têm consolidado o estado como um polo de 

desenvolvimento sustentável. 
 

• Produto Interno Bruto (PIB): O PIB do Espírito Santo tem crescido de forma consistente nos 

últimos anos, frequentemente acima da média nacional. Isso se deve à performance sólida de 

setores como a indústria de petróleo, a mineração e o agronegócio.  
 

Segundo dados do Instituto Jones dos Santos Neves (IJSN), o PIB capixaba cresceu 4,5% em 2022, 

enquanto o crescimento nacional foi de 3%. O setor de serviços foi o que mais contribuiu, 

seguido pelo crescimento do setor industrial, puxado pela retomada das operações da Samarco 

e pela alta nos preços das commodities minerais. 
 

A economia do estado também se beneficia da produção de petróleo offshore, com a Petrobras 

e outras operadoras independentes investindo na expansão da exploração de campos maduros 

e na descoberta de novas áreas. Além disso, a produção de celulose tem se mostrado 

estratégica, com grandes empresas como a Suzano Papel e Celulose atuando fortemente na 

região. 
 

• Emprego e Renda: O mercado de trabalho no Espírito Santo tem mostrado sinais positivos de 

recuperação, com a taxa de desemprego recuando para níveis abaixo da média nacional. Em 

2023, a taxa de desemprego estadual foi de 7,2%, enquanto a média nacional girava em torno 

de 8,5%, segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatística (IBGE).  
 

Esse recuo reflete a recuperação do setor de construção civil e os investimentos em 

infraestrutura portuária e rodoviária. A geração de empregos formais no setor de serviços, 

especialmente no comércio e na construção civil, também tem contribuído para a recuperação 

da renda média dos trabalhadores.  
 

O aumento na renda impulsiona a demanda por imóveis, especialmente em cidades como 

Vitória, Vila Velha e Serra. A melhoria no poder aquisitivo das famílias cria condições mais 

favoráveis para o mercado imobiliário residencial. 
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Outro ponto importante é a expansão das atividades portuárias, com o Porto de Vitória e o 

Complexo Portuário de Tubarão desempenhando um papel fundamental no escoamento de 

produtos agrícolas e minerais, gerando empregos diretos e indiretos e fortalecendo o consumo. 

 

 
Dados do mercado capixaba 

 

 

➢ MERCADO IMOBILIÁRIO CAPIXABA: O mercado imobiliário no Espírito Santo tem apresentado 

resiliência e crescimento expressivo nos últimos anos, mesmo diante das oscilações econômicas 

nacionais. O estado tornou-se um polo atrativo para investimentos imobiliários devido à sua 

qualidade de vida, segurança e forte demanda 

 

➢ FONTES DE FINANCIAMENTO E PARCERIAS: O mercado imobiliário do Espírito Santo tem se 

beneficiado de uma rede diversificada de fontes de financiamento e parcerias estratégicas, 

fundamentais para atender às demandas crescentes por crédito e estimular o desenvolvimento 

de novos empreendimentos, o que tem possibilitado o crescimento sustentável do setor, 

abrangendo desde habitações de interesse social até empreendimentos de médio e alto padrão. 

 

• Parceria CRECI-ES e Caixa Econômica Federal: Em 2025, uma das iniciativas mais significativas 

no mercado capixaba é a parceria firmada entre o Conselho Regional de Corretores de Imóveis 

do Espírito Santo (CRECI-ES) e a Caixa Econômica Federal, e essa estratégica tem como foco: 
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− Ampliação do crédito habitacional: Por meio de condições especiais de financiamento, a 

parceria busca beneficiar tanto compradores quanto incorporadoras, promovendo maior 

liquidez no mercado.  

 

− A Caixa, como principal agente de financiamento imobiliário do país, garante a oferta contínua 

de recursos para diversos perfis de consumidores, desde famílias de baixa renda até 

investidores. 

 

− Capacitação dos corretores: O acordo também prevê o treinamento e a qualificação dos 

corretores para que possam orientar melhor os clientes sobre as opções de financiamento 

disponíveis e facilitar o processo de aquisição de imóveis. 

 

− Desburocratização de processos: A parceria inclui esforços conjuntos para reduzir a burocracia 

nas operações de crédito e agilizar a liberação de financiamentos, contribuindo para acelerar as 

vendas e os lançamentos de novos projetos. 

 

➢ PRINCIPAIS FONTES DE FINANCIAMENTO HABITACIONAL: 

• Caderneta de Poupança: Tradicionalmente, a poupança representa a maior parte dos recursos 

destinados ao financiamento imobiliário.  

 

No Espírito Santo, cerca de 60% dos financiamentos habitacionais ainda são derivados dessa 

fonte, especialmente para imóveis dentro do Sistema Financeiro de Habitação (SFH). 

 

− Impacto local: Com o crescimento da demanda por imóveis, especialmente nas cidades de 

Vitória, Vila Velha e Serra, a caderneta de poupança continua sendo uma fonte crucial para 

viabilizar projetos habitacionais.  

 

− No entanto, em períodos de migração de recursos para outras aplicações financeiras, o estado 

precisou recorrer a fontes complementares. 

 

• Letras de Crédito Imobiliário (LCI): As LCIs vêm se consolidando como uma importante fonte de 

funding no estado, especialmente para empreendimentos comerciais e de médio e alto padrão. 

A isenção de Imposto de Renda para investidores tem impulsionado sua popularidade, 

aumentando a disponibilidade de crédito. 

 

• Iniciativas de diversificação: Além das fontes tradicionais, estão em andamento estudos para o 

uso de recursos de securitização de recebíveis e parcerias público-privadas (PPPs), que devem 

contribuir para ampliar ainda mais as opções de financiamento no estado. 
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Dados do mercado capixaba 

 

➢ TENDÊNCIAS E PERSPECTIVAS PARA 2025: As perspectivas para o mercado imobiliário capixaba 

são bastante positivas, impulsionadas por fatores econômicos, tecnológicos e sociais. Com um 

ambiente favorável ao crescimento, espera-se uma expansão significativa de empreendimentos 

residenciais e comerciais. 
 

• Investimentos Estrangeiros: A localização estratégica do Espírito Santo, com acesso privilegiado 

ao litoral e uma infraestrutura portuária de excelência, tem atraído investidores estrangeiros 

interessados em projetos de logística, comércio e turismo. 
 

− Segmento logístico: O Porto de Vitória, um dos principais terminais de carga do Brasil, está no 

centro de grandes projetos de expansão. Investidores internacionais estão direcionando capital 

para a construção de galpões logísticos, centros de distribuição e armazéns nas proximidades 

do porto. 
 

− Resorts e hotéis: O potencial turístico do estado, especialmente em regiões como Guarapari e 

Pedra Azul, tem atraído investidores para projetos hoteleiros de grande porte, incentivados pelo 

aumento do turismo interno e externo. 
 

− Propriedades comerciais: Em Vitória e Vila Velha, o mercado de escritórios e espaços comerciais 

de alto padrão está em expansão, com investidores estrangeiros focados em projetos 

sustentáveis e tecnologicamente avançados. 
 

• Inovações Tecnológicas: O avanço tecnológico no setor imobiliário capixaba tem revolucionado 

tanto o processo de compra e venda quanto a gestão de empreendimentos. 
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− Plataformas digitais: Empresas locais e nacionais têm desenvolvido aplicativos e sites que 

integram busca de imóveis, financiamento digital e assinatura eletrônica de contratos, 

facilitando o processo de compra. 
 

− Realidade virtual: Muitas incorporadoras já utilizam a realidade virtual para oferecer visitas 

remotas a imóveis em construção ou prontos, permitindo aos clientes explorar as propriedades 

sem sair de casa. 
 

− Automação na construção: Tecnologias como BIM (Building Information Modeling) estão sendo 

amplamente utilizadas para otimizar projetos construtivos, reduzir desperdícios e diminuir 

prazos de entrega. 
 

 
Dados do mercado capixaba 

 

• Sustentabilidade: A demanda por empreendimentos sustentáveis está em crescimento, 

alinhando-se às expectativas globais por práticas ambientalmente responsáveis. 

 

− Certificações verdes: Muitos novos empreendimentos no estado estão buscando certificações 

de sustentabilidade, como LEED e AQUA, que garantem eficiência energética, uso responsável 

de recursos hídricos e materiais sustentáveis. 
 

− Programas de incentivo: O governo estadual oferece incentivos fiscais para construtoras que 

implementam práticas sustentáveis, promovendo a construção de empreendimentos ecológicos 

em larga escala. 
 

Num. 82694968 - Pág. 30Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 09/11/2025 09:11:22
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25110909112202700000078209870
Número do documento: 25110909112202700000078209870



 

 

 
 

 

 

 
Dados do mercado capixaba 

 

➢ DESAFIOS E OPORTUNIDADES 

• Infraestrutura: O crescimento do setor imobiliário está diretamente ligado à qualidade da 

infraestrutura urbana. 

− Investimentos em mobilidade: Estão em andamento projetos para ampliar as redes de 

transporte público e melhorar a mobilidade urbana em cidades como Vitória e Vila Velha. 

− Expansão da rede de saneamento: O saneamento básico é uma preocupação nas áreas em 

crescimento, e novos projetos de infraestrutura estão sendo lançados para atender à demanda. 

• Acessibilidade ao Crédito: A continuidade do crescimento do mercado imobiliário depende da 

manutenção do crédito acessível para todos os perfis de compradores. 
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− Foco em habitações populares: A Caixa Econômica e outros bancos estão ampliando o crédito 

habitacional para famílias de renda média e baixa, especialmente por meio de programas 

subsidiados pelo FGTS. 

− Crédito para empreendimentos sustentáveis: Algumas instituições financeiras estão 

oferecendo condições especiais para projetos com certificações de sustentabilidade, 

incentivando práticas ambientalmente corretas. 

 

➢ DIAGNÓSTICO LOCAL 

Com a combinação de fontes diversificadas de financiamento, inovações tecnológicas e parcerias 

estratégicas, o Espírito Santo está bem posicionado para um crescimento sustentável no setor 

imobiliário. Superar desafios relacionados à burocracia e infraestrutura será fundamental para 

consolidar esse cenário promissor. 
 

O panorama econômico do Espírito Santo, aliado à valorização contínua do mercado imobiliário e 

ao volume expressivo de lançamentos de médio e alto padrão, consolida o estado como um destino 

estratégico para investidores.  
 

Com a retomada econômica, a melhoria no emprego e na renda e o aumento das parcerias público-

privadas, as perspectivas de crescimento para os próximos anos são positivas. O estado deve 

continuar se destacando tanto no mercado residencial quanto em segmentos de infraestrutura e 

logística. 

 

Neste cenário, levando em consideração das características do objeto, bem como sua localização, 

infraestrutura e entorno, estimamos a liquidez do imóvel como BAIXA, com prazos para 

comercialização variando de 12 (doze) meses - prazo de permanência mínimo (cenário otimista) a 

24 (vinte e quatro) meses - prazo de permanência máximo (cenário pessimista). 

 

➢ Fontes e Referências Bibliográficas:  

✓ Convenção de Condomínio Turístico de Guarapari (Aldeia da Praia) 
✓ https://www.agenteimovel.com.br/mercado-imobiliario/a-venda/es/vitoria/ 
✓ https://www.bcb.gov.br/estatisticas/mercadoimobiliario?utm_source=chatgpt.com 
✓ https://fia.com.br/blog/mercado-imobiliario-2024/?utm_source=chatgpt.com 
✓ https://cvcrm.com.br/blog/analise-de-mercado-imobiliario/ 
✓ https://exame.com/economia/estamos-estudando-outra-forma-de-financiar-o-mercado-imobiliario-diz-diretor-do-banco-

central/?utm_source=chatgpt.com 
✓ https://esbrasil.com.br/ademi-es-analisa-projecoes-do-mercado-imobiliario/ 
✓ https://www.agazeta.com.br/hz/social/lopes-es-abre-temporada-2025-do-mercado-imobiliario-capixaba-0225 
✓ https://crecies.gov.br/creci-es-e-caixa-fortalecem-parceria-para-impulsionar-o-mercado-imobiliario-em-2025/ 
✓ https://www.folhavitoria.com.br/economia/construcao-civil/imoveis-seguem-como-investimentos-solidos-em-2025/ 
✓ https://www.agenteimovel.com.br/mercado-imobiliario/a-venda/es/vitoria/ 
✓ https://tribunaonline.com.br/especial/imoveis/otimismo-com-mercado-imobiliario-em-2025-

209858?home=esp%C3%ADrito+santo 
✓ www.es.gov.br 
✓ ADEMI-ES 
✓ SINDUNSCON-ES 
✓ IBGE, FGV, FMI. 
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5. EMBASAMENTO PARA AVALIAÇÃO - MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

 

5.1 MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO PELA NBR 14.653: 
 

O método comparativo direto de dados de mercado, segundo determinação das normas da ABNT, 

é o mais exato e importante, devendo, sempre que possível, ser utilizado na elaboração do laudo 

de avaliação dos imóveis urbanos e rurais.  
 

Entretanto, há limitações quanto ao seu emprego, dado que podemos comparar terrenos e imóveis 

residenciais, tais como casas ou apartamentos com relativa facilidade ou os imóveis comerciais, tais 

como salas e lojas, diferentemente de quando se trata de avaliação de imóveis industriais e outros 

tidos como especiais.  
 

Fundamentalmente, a utilização do método depende das possibilidades de formação de uma 

amostra composta por elementos semelhantes compatíveis com o imóvel objeto do laudo de 

avaliação. A utilização do método comparativo pressupõe: 

 

 
Trecho da norma técnica 

 

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é uma das principais metodologias previstas 

pela NBR 14653-2 para a avaliação de imóveis urbanos e se baseia na comparação de dados de 

mercado representativos de imóveis com características semelhantes ao imóvel objeto da avaliação, 

e, segundo a norma, os principais pontos que fundamentam o uso da metodologia são: 
 

➢ PLANEJAMENTO DA PESQUISA: O primeiro passo para aplicar o Método Comparativo Direto é 

o planejamento da pesquisa de mercado. O objetivo é coletar uma amostra representativa de 

dados sobre imóveis com características comparáveis ao imóvel em análise. Para isso, a pesquisa 

deve: 

− Caracterizar e delimitar o mercado relevante. 

− Identificar variáveis relevantes que influenciam a formação de valor, tais como localização, 

características físicas, estado de conservação e outros fatores econômicos. 

− Definir estratégias de coleta e análise de dados, com a elaboração de fichas, planilhas e roteiros 

para entrevistas. 
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➢ IDENTIFICAÇÃO DAS VARIÁVEIS: A norma orienta que as variáveis utilizadas para explicar o 

valor dos imóveis sejam classificadas em dois grupos: 

 

• Variável dependente: Esta é o valor ou preço do imóvel. Pode ser expresso como preço total ou 

unitário (por metro quadrado, por exemplo). 

• Variáveis independentes: Referem-se às características físicas do imóvel (tamanho, área 

construída, etc.), sua localização (bairro, proximidade de serviços) e fatores econômicos (época 

da transação, condições de pagamento). 

 
➢ LEVANTAMENTO DE DADOS DE MERCADO: Os dados de mercado são fundamentais para a 

construção de uma amostra robusta. A coleta de dados deve focar em transações recentes e 

ofertas de imóveis comparáveis, considerando suas características econômicas, físicas e de 

localização. Os principais pontos incluem: 

 

− Verificação das fontes de dados e diversidade nas origens da informação. 

− Coleta de dados tanto de ofertas quanto de transações realizadas, buscando equilibrar 

superestimavas de preços. 

− Sempre que possível, visitar os imóveis utilizados como referência para garantir a confiabilidade 

das informações coletadas. 

 
➢ TRATAMENTO DOS DADOS: Após a coleta, os dados devem ser tratados e organizados para 

garantir que a amostra seja equilibrada e representativa. As principais etapas do tratamento de 

dados incluem: 

 

• Sumarização das informações: Apresentação dos dados coletados em forma de gráficos ou 

tabelas de frequência, o que facilita a análise da influência das variáveis na formação de preços. 

• Homogeneização por fatores: Ajustes são realizados para equalizar diferenças entre os imóveis 

comparados, considerando variáveis como estado de conservação e localização. 

• Métodos estatísticos: Caso a quantidade de dados seja suficiente, métodos como regressão 

linear podem ser aplicados para modelar o comportamento do mercado e validar os resultados 

obtidos. 

 
➢ CAMPO DE ARBÍTRIO: A norma permite uma margem de variação de até 15% para mais ou para 

menos, em relação à estimativa de valor central (média ou mediana) obtida no processo 

avaliativo. Essa faixa de tolerância pode ser aplicada quando algumas variáveis relevantes não 

puderem ser contempladas no modelo, devido à falta de dados ou à insuficiência de fatores de 

homogeneização. 

 
Esses procedimentos asseguram que a avaliação realizada seja consistente e fundamentada nas 

práticas estabelecidas, garantindo a precisão e a confiabilidade do laudo pericial. 
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➢ TRATAMENTO DOS DADOS UTILIZANDO A ESTATÍSTICA INFERENCIAL: A utilização da estatística 

inferencial no tratamento de dados de mercado tem se firmado ao longo das décadas recentes 

como a melhor ferramenta para analisar e compilar dados quando da elaboração dos laudos de 

avaliação de imóveis, pois permite ao avaliador realizar estimativas robustas e fundamentadas 

para o valor de um imóvel.  

 

O processo envolve a coleta cuidadosa de dados, o ajuste de modelos estatísticos e a validação 

dos resultados, garantindo que a avaliação seja precisa e confiável. A NBR 14653 descreve como 

um dos principais métodos de tratamento dos dados de mercado: 

 

− Tratamento Científico (Regressão Linear): Este é o método recomendado quando a amostra 

possui uma diversidade maior de dados. A regressão linear permite criar um modelo que 

relaciona o preço do imóvel (variável dependente) com as características dos imóveis (variáveis 

independentes). O modelo gerado é utilizado para inferir o comportamento do mercado e pode 

ser validado com base em amostras independentes. 

 

• Considerações gerais da Regressão Linear: Dentre os métodos de avaliação de imóveis por 

inferência estatística, merece destaque o de regressão linear, por ser mais comum entre os 

profissionais da área de engenharia de avaliações, e sendo bem detalhado na NBR 14.653 - 2. 

 

 
 

- A regressão linear se revela de uma grande clareza para a averiguação do mercado imobiliário. 

Suas fórmulas são complexas e precisas, e somente mediante a programas de computador se 

obtém o cálculo de forma adequada. 
 

- Pequenas diferenças de área, pequenas diferenças de idade e estado de conservação, contam 

pouco no cálculo final, isto porque se trabalha com maior número de elementos amostrais e, por 

probabilidade, os erros costumam se compensar. 
 

- Portanto, em regressão linear costuma-se utilizar banco de dados, que nunca oferece muitos 

detalhes dos imóveis ali compilados. 
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- No entanto, os atributos principais (variáveis independentes) tais como tipo de imóvel, padrão 

construtivo, localização, etc., são importantes de serem apreciados no cálculo, assim como as 

variáveis dicotômicas, tipo venda/oferta.  
 

- O profissional deverá alimentar o programa de seu computador com estas variáveis, e este 

constitui o principal trabalho estatístico do avaliador. 
 

- Nas avaliações de imóveis urbanos, é recomendável o modo pré-ordenado, seja por códigos 

alocados, seja por ordenadas "proxy", estabelecidas no eixo das coordenadas de cada variável. 
 

- Primeiro é realizado o cálculo de cada dado amostral em reais por metro quadrado. Esta é a 

variável dependente, isto é, o valor de cada imóvel, o qual deve ser sempre decorrente das suas 

características. 

 
- Com estes valores unitários pode-se trabalhar de dois modos no programa: da forma como eles 

se apresentam, ou transformados (logaritmos de valores do imóvel). 
 

- A NBR-14.653 determina a trabalhar com eles do modo comum, visto que a transformação dos 

dados busca apenas adequá-los à normalidade da curva gaussiana, tornando, por outro lado, 

difícil a rápida apuração de valor do imóvel na análise gráfica. 

 

A utilização de modelos de regressão linear é uma técnica recomendada para o tratamento 

científico dos dados de mercado na avaliação imobiliária, permitindo a indução de modelos que 

explicam o comportamento do mercado com base em variáveis selecionadas. A seguir, descrevo 

os principais pontos relacionados a essa técnica, conforme detalhado na norma. 

 

• Pressupostos Básicos para a Regressão Linear: A regressão linear é uma ferramenta estatística 

utilizada para relacionar a variável dependente (geralmente o preço do imóvel) com uma ou mais 

variáveis independentes (como área, localização, estado de conservação, etc.). A norma exige 

que, antes de aplicar o modelo de regressão, sejam verificados alguns pressupostos básicos: 

 

− Linearidade: A relação entre as variáveis deve ser linear, ou seja, mudanças nas variáveis 

independentes devem resultar em mudanças proporcionais na variável dependente. 

− Normalidade dos resíduos: Os resíduos (diferença entre os valores observados e os valores 

previstos) devem seguir uma distribuição normal. 

− Homocedasticidade: A variância dos resíduos deve ser constante para todos os valores 

preditos. 

− Autocorrelação: A independência dos resíduos deve ser garantida, ou seja, não deve haver 

correlação entre os erros. 

− Colinearidade: As variáveis independentes não devem ser altamente correlacionadas entre si. 

Caso contrário, pode-se comprometer a precisão do modelo. 
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• Identificação das Variáveis do Modelo: A especificação correta das variáveis envolvidas é 

essencial para a construção do modelo: 

 

- Variável dependente: Geralmente, é o valor de mercado do imóvel, expresso em termos de 

preço total ou unitário (R$/m²). Deve-se escolher uma medida uniforme e consistente. 

 

- Variáveis independentes: São aquelas que explicam as variações no preço do imóvel, como área 

do terreno, área construída, número de quartos, localização, idade do imóvel, padrão 

construtivo, entre outros.  

 
A norma recomenda que sejam preferencialmente quantitativas, mas variáveis qualitativas 

também podem ser tratadas por meio de variáveis dicotômicas ou variáveis proxy. 

 

➢ MODELAGEM E VALIDAÇÃO: A NBR 14653 sugere que o poder de predição do modelo de 

regressão linear seja verificado por meio de gráficos que confrontem os preços observados e os 

valores estimados pelo modelo.  

 

Um bom modelo deve mostrar os pontos próximos da bissetriz do primeiro quadrante, 

indicando que as previsões estão alinhadas com os dados observados. 

 

Após o ajuste do modelo, é importante validar o seu poder preditivo, o que pode ser feito pela 

comparação dos valores estimados pelo modelo com os valores reais observados no mercado.  

 

A validação pode ser feita utilizando um gráfico de valores observados versus valores estimados 

ou aplicando outros procedimentos estatísticos, como o cálculo do intervalo de confiança. 

 

Além disso, a validação do modelo é fundamental. Isso pode ser feito comparando os resultados 

do modelo com dados de mercado que não foram usados para gerar o modelo, garantindo assim 

a sua robustez. 

 

• Amostragem e Representatividade: A qualidade da amostra utilizada é crítica para o sucesso do 

tratamento inferencial. É essencial garantir que a amostra seja representativa do mercado e que 

os dados sejam coletados de fontes confiáveis e isentas. Além disso, deve-se considerar o número 

de dados de mercado disponíveis e sua semelhança com o imóvel em avaliação. 

 

• Outliers e Multicolinearidade: É importante identificar e tratar outliers (valores atípicos) que 

podem distorcer os resultados do modelo de regressão.  

 
A norma recomenda que, se um outlier for identificado, deve-se analisar seu impacto na precisão 

do modelo e, se necessário, removê-lo ou ajustá-lo.  
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Caso o modelo apresente pontos fora do padrão (outliers), ou seja, valores que não se encaixam 

na tendência geral, o avaliador deve identificar se eles são representativos ou devem ser 

eliminados da análise.  

 

Em relação à multicolinearidade (quando duas ou mais variáveis independentes estão altamente 

correlacionadas), a norma sugere que devem ser tomadas medidas corretivas, como a remoção 

de uma das variáveis correlacionadas ou o uso de técnicas específicas para lidar com essa 

condição. 

 

• Grau de Fundamentação e Precisão: O uso de regressão linear está relacionado diretamente ao 

grau de fundamentação e precisão do laudo de avaliação.  
 

Quanto mais dados de mercado estiverem disponíveis e quanto mais o modelo for capaz de 

explicar a variabilidade dos preços, maior será o grau de fundamentação.  
 

A precisão do modelo pode ser aumentada pela inclusão de mais variáveis e pela eliminação de 

colinearidades. 
 

Com base nesses pontos, a utilização da regressão linear em avaliações de imóveis urbanos, 

conforme a NBR 14653, é uma ferramenta essencial para tratar cientificamente os dados de 

mercado, assegurando uma análise robusta e bem fundamentada. 
 

Este método, amplamente utilizado na avaliação de imóveis urbanos, proporciona uma base 

científica para a determinação do valor de mercado, sendo uma prática recomendada pela NBR 

14653 para assegurar a qualidade e a precisão das avaliações imobiliárias. 

 

5.2 MÉTODO DE QUANTIFICAÇÃO DE CUSTO PELA NBR 14.653-2. 

 
Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio cálculos sintéticos ou analíticos a partir das 

quantidades de serviços e respectivos custos diretos e indiretos. Utilizado para identificar o custo 

de reedição de benfeitorias. Pode ser apropriado pelo custo unitário básico de construção ou por 

orçamento, com citação das fontes consultadas. 

 

➢ DEPRECIAÇÃO DE EDIFICAÇÕES: 

 
A aplicação de qualquer método de avaliação de benfeitorias fornece o valor de custo ou de venda 

de uma construção nova, semelhante ou igual à avaliada.  

 
Todavia, ocorre geralmente que a construção ou benfeitoria existente não é nova, tornando-se 

então necessário efetuar-se um desconto para corrigir o desgaste causado pela idade, utilização, 

manutenção, etc., ou seja, torna-se necessário considerarmos a depreciação da benfeitoria. 
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De acordo com o Glossário de Terminologia Básica Aplicável à Engenharia de Avaliações e Perícias 

do IBAPE/SP tem-se que depreciação é a diminuição do valor econômico ou do preço de um bem, 

por alguma causa que lhe modificou o estado ou qualidade.  

Também pode ser entendida como a perda da plena aptidão da benfeitoria de servir ao fim a que 

se destina.  

 

No caso de imóvel, as depreciações das construções existentes no mesmo ocasionam perda de 

interesse, de comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas causas podem ser de ordem física 

e funcional. 

 

• Depreciação de Ordem Física: É a decorrente do desgaste das várias partes que constituem a 

edificação. 
 

• Depreciação de Ordem Funcional: Pode ser decorrente de 3 fatores: INADEQUAÇÃO devida à 

falha de projeto ou na execução; SUPERAÇÃO devida ao aparecimento de novas técnicas 

construtivas ou materiais e ANULAÇÃO, inadaptação a fins diferentes para os quais foi 

concebido. 
 

• Vida Útil de um Bem (VU): Período decorrido entre a data em que foi concluído e o momento 

em que deixa de ser utilizado devido à necessidade de manutenção de grande monta. 
 

• Idade Real de um Bem (IR): Período decorrido entre a data que foi concluído e a data da 

avaliação. 

 

• Vida remanescente de um Bem (VR): Período decorrido entre a avaliação e o fim de sua vida útil. 

Temos então: VU = IR + VR 

 

• Valor Residual de um Bem (R): É o valor de demolição ou de reaproveitamento de parte dos 

materiais no fim da vida útil. 

 

• Idade Aparente: É aquela atribuída pelo avaliador tendo em vista as características visuais de 

projeto e conservação, atribuídas pela sua experiência profissional. Não existem métodos ou 

critérios técnicos para a fixação e determinação da idade aparente. 

 

Todavia, existe para orientação do avaliador um parâmetro, que é a idade real da construção, esta 

geralmente contada a partir da concessão do “Habite-se” expedido pelos órgãos públicos.  

 

Assim, para benfeitorias bem tratadas, conservadas ou mesmo reformadas, a idade aparente será 

menor que a idade real e, inversamente, ocorrendo falta de tratos, a idade aparente será maior que 

a real.  Resumindo, os principais fatores que contribuem para que a idade aparente seja sempre 

menor do que a idade real são: 

 

Num. 82694968 - Pág. 39Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 09/11/2025 09:11:22
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25110909112202700000078209870
Número do documento: 25110909112202700000078209870



 

 

 
 

 

- Manutenção de boa qualidade, com mão de obra qualificada; 

- Pinturas constantes; 

- Reformas parciais e totais. 

 

Segundo a NBR 14653-2, os imóveis podem ser classificados: 

 

• Quanto ao uso (residencial, comercial, industrial, institucional e misto);  

• Quanto ao tipo do imóvel (terreno, apartamento, residências, escritório, loja, galpão, vaga de 

garagem, misto, hotéis e motéis, hospitais, escolas, cinemas e teatros, clubes recreativos, 

prédios industriais);  

• Quanto ao agrupamento dos imóveis (loteamento, condomínio de casas, prédio de 

apartamentos, conjunto habitacional, conjunto de salas comerciais, prédio comercial, conjunto 

de prédios comerciais, conjunto de unidades comerciais e complexo industrial).  

 

Para a avaliar um imóvel da tipologia residências a NBR 14653-2 preconiza a utilização do Método 

Comparativo de Dados de Mercado ou Método Evolutivo. 

 

➢ ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO - MÉTODO DE ROSS-HEIDECKE 

 

A NBR 14653-1, afirma que a depreciação é a perda de valor de um bem, devido a modificações em 

seu estado ou qualidade, ocasionadas por: 

 

- Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequência de seu 

- Envelhecimento natural, em condições normais de utilização e manutenção. 

- Deterioração: Desgaste de seus componentes em razão de uso ou manutenção inadequada. 

- Mutilação: Retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes. 

- Obsoletismo: Superação tecnológica ou funcional. 

 

Para as três primeiras modalidades, que constituem a depreciação de ordem física, de acordo com 

a NBR 14653-2, o cálculo pode ser realizado de forma analítica, por meio de orçamento necessário 

à recomposição do imóvel na condição de novo, ou por meio da aplicação de coeficiente de 

depreciação, que leve em conta a idade e o estado de conservação. 

 

Neste sentindo, esta análise apresentará fundamentação baseada no estudo de depreciação 

conhecido como Método de Ross- Heidecke que é um método misto, considerando a idade real 

(Ross) e o estado de conservação (Heidecke). O coeficiente de depreciação calculado pelo método 

de Ross-Heidecke, pode ser encontrado a partir das seguintes equações: 
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De acordo com Heidecke, o referido método baseia-se nos seguintes princípios: a depreciação é a 

perda de valor que não pode ser recuperada com gastos de manutenção; as reparações podem 

apenas dilatar a durabilidade e uma benfeitoria regularmente conservada deprecia-se de modo 

regular, enquanto que outra mal conservada, deprecia-se mais rapidamente. 

 

Com base nesses princípios, a Tabela a seguir apresenta as cinco categorias de estado de 

conservação, com quatro categorias intermediárias, atribuindo a cada uma delas coeficientes 

próprios. Devem ser tomados como uma referência geral, cabendo ao engenheiro avaliador à 

ponderação colhida na vistoria. 

 

 
 

O IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de São Paulo publicou um estudo que 

apresenta os valores de edificações de imóveis urbanos no que se refere ao uso, tipologia, padrão, 

vida referencial em anos e valor residual R %.  

 

A vida útil ou referencial (VU) e o valor residual (R), estimados para os padrões especificados neste 

estudo, são: 
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TABELA 01 

 
Fonte: IBAPE Nacional. 
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Os coeficientes de depreciação aplicáveis são os constantes a seguir: 

 

TABELA 02 

 
Fonte: IBAPE Nacional. 
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➢ CUB - CUSTO UNITÁRIO BÁSICO 
 

O CUB - Custo Unitário Básico é o índice que reflete o ritmo dos preços de materiais de construção 

da mão-de-obra no setor, equipamentos e despesas administrativas. Por essa razão, é muito 

utilizado no mercado imobiliário, como indexador de preço dos contratos de financiamento junto a 

construtoras. No Espírito Santo, a apuração do CUB é de responsabilidade do Sinduscon que publica 

os dados no dia 1º de cada mês. 

 

• Norma Técnica: O CUB é calculado a partir na NBR nº 12.721:2006 – ABNT, norma que prevê 

diversos projetos-padrão habitacionais e comerciais representativos, lotes básicos de insumos 

(materiais, mão de obra e equipamentos) e pesos. 

 

• Objetivo: O objetivo é disciplinar o mercado de incorporação imobiliária, servindo como 

parâmetro na determinação dos custos dos imóveis. É, portanto, de extrema importância para 

acompanhar a evolução dos custos das edificações. É portanto, um indicador de CUSTOS não de 

PREÇOS como (IGP-M, INPC). 

 

• Aplicação: Embora represente apenas um custo parcial da obra, o CUB tornou-se referência 

com indexador de contratos e custos das edificações financiadas. 

 

• Custos parciais da obra: No cálculo do CUB são desconsiderados os seguintes itens: fundações 

especiais, elevadores, instalações de incêndio, ar condicionado, calefação, telefone interno, 

fogões, aquecedores, playgrounds, equipamentos de garagem, etc; obras complementares de 

terraplenagem, urbanização, recreação, ajardinamento, ligações de serviços públicos, etc; 

despesas com instalação, funcionamento e regulamentação de condomínio, além de outros 

serviços especiais; outras despesas indiretas; impostos e taxas; projeto, incluindo despesas com 

honorários profissionais e material de desenho, cópias, etc; remuneração da construtora e de 

incorporador; despesas com corretagem e publicidade, entre outros. 

 

• Coleta de Dados: A coleta dos dados é realizada mensalmente, por meio de pesquisas junto a 

um grupo de empresas de construção. O tamanho da amostra respeita os níveis de significância. 

 

• NBR 12.721:2006: Com a NBR 12.721-2006, os Custos Unitários Básicos por metro quadrado 

de construção passaram, a partir do CUB de fevereiro/07, a serem calculados tendo como base 

um lote de insumos mais atualizado, condizentes com os padrões atuais de construção das 

edificações, além de novos projetos-padrão. 

 
Assim, cumprindo a determinação do artigo 54 da Lei 4.591/64, o Sinduscon-ES processa o cálculo 

do CUB/m² utilizando esta nova metodologia. Essa atualização apresenta novos valores absolutos 

dos Custos Unitários por metro quadrado de construção. 
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HABITACIONAL – PADRÃO BAIXO 

 
. 

 

 

HABITACIONAL – PADRÃO NORMAL 

 
Descrição dos projetos de acordo com a NBR 12.721:2006 
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HABITACIONAL – PADRÃO ALTO 

 
 

COMERCIAL – PADRÃO NORMAL 

 
Descrição dos projetos de acordo com a NBR 12.721:2006 
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✓ Referências Utilizadas: 

• ABNT NBR 14653-3:2019 – Avaliação de bens – Imóveis Rurais (fundamentos, métodos 

evolutivo, renda, custo). 

• Manuais de Perícia e Engenharia de Avaliações (IBAPE, CREA) – boas práticas na elaboração de 

laudos e coleta de dados (conteúdo implícito nas orientações acima). 

 

5.3 CLASSIFICAÇÃO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E PRECISÃO 
 

➢ MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO  

 

Enquadramento no Grau de Fundamentação e Grau de Precisão conforme explicitado no 

Memorial de Cálculo em anexo. 

 

➢ MÉTODO DA QUANTIFICAÇÃO DE CUSTO 

 

Enquadramento no Grau de Fundamentação III, conforme classificado a seguir: 

 

Item Descrição 
Grau 

Po nto s 
III II I 

 

 

1 

Estimativa de 

valor ou custo 

de benfeitorias 

reprodutivas 

 

Pela utilização de método da 

capitalização da renda no grau 

III de fundamentação 

Ou 

Pelo custo de formação com a 

utilização de orçamento 

analítico 

 

Pela utilização de método 

da capitalização da renda 

no grau II de 

fundamentação 

Ou 

Pelo custo de formação 

com base em publicações 

 

Pela utilização de 

método da 

capitalização da renda 

no grau I de 

fundamentação 

Ou 

Pelo custo de 

formação fornecido 

por terceiros 

 

 

02 

 

 

 

 

 

2 

Estimativa de 

valor ou custo 

de benfeitorias 

não 

reprodutivas 

Apuração de mais de metade 

do custo total das benfeitorias 

não reprodutivas por meio de 

orçamento analítico ou 

sintético, com depreciação 

calculada por metodologia 

consagrada 

Apuração de mais de 

metade do custo total das 

benfeitorias não 

reprodutivas com base 

em publicações de custos 

totais e unitários, com 

depreciação arbitrada 

Apuração de menos de 

metade do custo total 

das benfeitorias não 

reprodutivas nas 

condições do grau III 

ou do grau II para este 

item 

 

 

 

 

03 

Pontuação Total: 05 

Tabela 1 – Graus de fundamentação no caso de utilização do método da quantificação de custo de benfeitorias   
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O enquadramento global é a soma dos pontos obtidos em cada item, multiplicada pela 

participação relativa do item no valor global das benfeitorias, com arredondamento de casas 

decimais para valores inteiros. Sendo assim, Grau de Fundamentação III. 

 

➢ MÉTODO EVOLUTIVO 
 

Enquadramento no Grau de Fundamentação III, conforme classificado a seguir: 

 

Item Descrição 

Grau Po nto 

s III II I 

 

 

1 

 

 

Estimativa do 

valor da terra nua 

 

Grau III de 

fundamentação no 

método comparativo 

ou no involutivo 

Grau II de fundamentação 

no método comparativo ou 

no involutivo 

 

Grau I de 

fundamentação 

no método 

comparativo ou 

no involutivo 

 

03 

2 
Avaliação das 

benfeitorias 

Grau III de 

fundamentação na 

avaliação das 

benfeitorias ou no 

caso da inexistência 

Grau II de fundamentação 

na avaliação das 

benfeitorias 

Grau I de 

fundamentação 

na avaliação das 

benfeitorias 

03 

Pontuação Total: 06 
 

Tabela 3 – Graus de fundamentação no caso de utilização do método evolutivo. 

 

 

Graus III II I 

Pontos Mínimos 06 04 02 

 
I tens obrigatórios no grau  

correspondente 

 
1 e 2  

 
1 e 2  

Todos no mínimo no grau I 

Tabela 4 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização do método de 
evolutivo. 

 

Demais informações quanto os cálculos efetuados, o campo de arbítrio, e justificativas para o 

resultado adotado estão disponíveis no ANEXO 02 – Memorial de Cálculo. 

 

Tratamento de dados: Inferência Estatística com auxílio do software SISDEA Windows versão 1.60). 
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6. PESQUISA DE MERCADO DE IMÓVEIS 

 
A presente pesquisa de mercado imobiliário foi realizada em conformidade com a NBR 14653-

1:2019 (Avaliação de bens – Parte 1: Procedimentos gerais) e NBR 14653-3:2019 (Avaliação de bens 

– Parte 3: Imóveis rurais), que estabelecem os critérios e procedimentos técnicos para identificação 

e tratamento de dados de mercado para fins avaliatórios. 

 

A coleta de dados foi realizada no período de outubro de 2025, mediante consulta sistemática 

a portais especializados em anúncios de imóveis rurais, sites de imobiliárias regionais, plataformas 

de classificados online e informações de leilões judiciais, abrangendo imóveis rurais localizados no 

município de Afonso Cláudio/ES e regiões adjacentes da região serrana capixaba. 

 

➢ CRITÉRIOS DE SELEÇÃO DAS AMOSTRAS 

Foram estabelecidos os seguintes critérios para seleção dos elementos amostrais, visando 

assegurar comparabilidade e homogeneidade com o imóvel avaliando: 

 

a) Localização geográfica: Imóveis situados em Afonso Cláudio/ES e municípios limítrofes da 

região serrana (Domingos Martins, Conceição do Castelo, Marechal Floriano, Santa Teresa, 

Santa Leopoldina, Venda Nova do Imigrante, Santa Maria de Jetibá), além de propriedades na 

região sul do estado (Mimoso do Sul, Jerônimo Monteiro, Castelo) e região norte (Pancas, 

Colatina), totalizando raio de alcance de aproximadamente 100 km do imóvel avaliando. 
 

b) Tipologia do imóvel: Exclusivamente imóveis rurais destinados à exploração agropecuária, com 

aptidão para pastagens, culturas perenes e/ou silvicultura, sem considerar o valor das 

benfeitorias existentes. 
 

c) Faixa dimensional: Preferência por imóveis com área entre 1 e 200 hectares, compatível com a 

classificação de pequena e média propriedade rural segundo critérios do INCRA, com ênfase em 

propriedades entre 5 e 25 hectares, faixa dimensional mais próxima do imóvel avaliando (9,95 

ha conforme matrícula, 37,7 ha conforme INCRA). 

 

d) Características topográficas: Imóveis com relevo ondulado a fortemente ondulado, 

característico da região serrana capixaba, compatível com a topografia do imóvel avaliando. 
 

e) Infraestrutura: Presença ou proximidade de energia elétrica, acesso por estradas vicinais, 

recursos hídricos (nascentes, córregos), elementos que agregam valor e são encontrados no 

imóvel objeto da avaliação. 

 

f) Época da coleta: Dados referentes ao segundo semestre de 2024 e ano de 2025, assegurando 

atualidade e reflexo das condições econômicas vigentes no mercado imobiliário regional. 
 

Num. 82694968 - Pág. 49Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 09/11/2025 09:11:22
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25110909112202700000078209870
Número do documento: 25110909112202700000078209870



 

 

 
 

 

➢ RESULTADOS DA PESQUISA 

Foram coletados 37 (trinta e sete) dados amostrais de imóveis rurais, distribuídos geograficamente 

conforme demonstrado na Tabela 3.1 e detalhados integralmente na planilha anexa em formato 

Excel em anexo.Essa distribuição assegura representatividade geográfica e capta variações de valor 

decorrentes de diferenças de localização, infraestrutura regional e dinamismo econômico entre os 

municípios pesquisados. 

 

• Características Dimensionais: A amostra apresenta grande variabilidade dimensional, elemento 

desejável para aplicação de métodos estatísticos de avaliação: 

− Área mínima: 1,00 hectare 

− Área máxima: 1.414,00 hectares 

− Área média: 64,39 hectares 

− Área mediana: 17,00 hectares 

 
Observa-se que 20 amostras (54,1%) situam-se na faixa dimensional entre 5 e 25 hectares, intervalo 

que engloba o imóvel avaliando, proporcionando elevado grau de comparabilidade. 

 

• Análise dos Valores Unitários: Os valores unitários por metro quadrado e por hectare foram 

calculados mediante divisão do valor total anunciado pela respectiva área, resultando nos 

seguintes indicadores estatísticos: 

 

VALORES POR METRO QUADRADO (R$/M²): 

Valor mínimo: R$ 0,62/m² 

Valor máximo: R$ 119,57/m² 

Valor médio: R$ 13,97/m² 

Desvio padrão: R$ 20,62/m² 

VALORES POR HECTARE (R$/HA): 

Valor mínimo: R$ 6.250,00/ha 

Valor máximo: R$ 1.195.652,17/ha 

Valor médio: R$ 139.733,14/ha 

Valor mediano: R$ 89.041,10/ha 

A amplitude observada (razão entre valor máximo e mínimo de 191:1) reflete 

a heterogeneidade dos imóveis pesquisados quanto a localização, aptidão agrícola, infraestrutura, 

topografia e potencial de valorização, justificando tratamento estatístico mediante modelos de 

regressão múltipla para isolamento das variáveis explicativas do valor. 

 

• Análise de Quartis: A distribuição dos valores por hectare em quartis permite identificar 

concentrações e tendências centrais: 

− 1º Quartil (Q1 – 25%): R$ 32.071,43/ha 

− 2º Quartil (Q2 – 50% / Mediana): R$ 89.041,10/ha 

− 3º Quartil (Q3 – 75%): R$ 136.249,82/ha 

− Amplitude interquartílica (Q3-Q1): R$ 104.178,39/há 

 

A mediana (R$ 89.041,10/ha) é significativamente inferior à média (R$ 139.733,14/ha), 

indicando assimetria positiva na distribuição, com presença de valores elevados (outliers 
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superiores) que tracionam a média para cima, típico de amostras que incluem imóveis com 

características diferenciadas (localização privilegiada, infraestrutura turística, potencial de 

loteamento). 

 

➢ ANÁLISES SEGMENTADAS 

• Imóveis na Faixa Dimensional do Avaliando (5 a 25 hectares): Isolando-se as 20 amostras com 

área entre 5 e 25 hectares, faixa que abrange o imóvel objeto da perícia, obtém-se: 

− Valor médio por hectare: R$ 159.274,04/ha 

− Valor mínimo por hectare: R$ 6.250,00/ha 

− Valor máximo por hectare: R$ 1.195.652,17/ha 

− Valor mediano por hectare: R$ 85.931,59/há 

 

Esses imóveis apresentam melhor comparabilidade com o bem avaliando, devendo ser priorizados 

em eventual tratamento por fatores de homogeneização ou inferência estatística. 

 

• Imóveis da Região Serrana: Agrupando-se as 14 amostras localizadas nos municípios de Afonso 

Cláudio, Domingos Martins e Conceição do Castelo, núcleo geográfico mais próximo do imóvel 

avaliando, verifica-se: 

− Valor médio por hectare: R$ 127.024,75/ha 

− Valor mínimo por hectare: R$ 6.250,00/ha 

− Valor máximo por hectare: R$ 388.157,89/ha 

− Valor mediano por hectare: R$ 74.744,38/há 

 

A concentração de valores em torno da mediana de R$ 74.744,38/ha sugere que este é o patamar 

típico de preços para terras rurais na região serrana central do Espírito Santo, desconsideradas 

situações atípicas de elevada infraestrutura ou potencial turístico. 

 

• Imóveis Especificamente em Afonso Cláudio: Restringindo a análise aos 4 elementos 

amostrais localizados no município de Afonso Cláudio, mesma municipalidade do imóvel 

avaliando, observa-se: 

− Valor médio por hectare: R$ 22.209,20/ha 

− Valor mínimo por hectare: R$ 6.250,00/ha 

− Valor máximo por hectare: R$ 51.652,89/ha 

− Valor mediano por hectare: R$ 15.466,94/há 

 

Estes valores são significativamente inferiores à média regional, refletindo: Maior distância da 

capital Vitória (aproximadamente 140 km); Menor dinamismo econômico e turístico comparado a 

Domingos Martins/Pedra Azul; Infraestrutura viária menos desenvolvida (predominância de 

estradas vicinais não pavimentadas); Menor pressão especulativa sobre o mercado de terras. 
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7. RESULTADOS DA AVALIAÇÃO ATUAL E DATA DE REFERÊNCIA. 

 

De acordo com ANEXO 02 – Memorial de Cálculo e ANEXO 03 – Custos de Reedição e Benfeitorias, 

temos que os valores de mercado da área desta demanda equivalem a: 

 

6.1 AVALIAÇÃO DA TERRA NUA  

 

• Metodologia:  

Para a determinação do valor de mercado do imóvel rural objeto da perícia, matrícula nº 8.474, 

localizado no distrito de Fortaleza, Afonso Cláudio/ES, foi aplicado o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado, conforme estabelecido pela NBR 14653-1:2019 (Avaliação de bens) e NBR 

14653-3:2019 (: Imóveis rurais e seus componentes), com tratamento dos dados por inferência 

estatística mediante modelo de regressão linear múltipla. 

 

O método comparativo direto de dados de mercado é considerado pela NBR 14653-1:2019, Seção 

7.2.1, como método eletivo para identificação do valor de mercado de bens, sempre que existirem 

dados em número suficiente e com qualidade adequada.  

 

A norma prescreve que "para a identificação do valor de mercado, sempre que possível, preferir o 

método comparativo direto de dados de mercado". 

 

No presente caso, a pesquisa de mercado realizada identificou 37 elementos amostrais na região 

geoeconômica do imóvel avaliando, dos quais 14 elementos foram selecionados para compor o 

modelo estatístico, atendendo aos critérios de semelhança dimensional, tipológica e locacional 

estabelecidos pela NBR 14653-3:2019, item 7.4. 

 

• Pressupostos do Modelo de Regressão Linear: O tratamento dos dados por inferência 

estatística, mediante modelo de regressão linear, observou os pressupostos estabelecidos 

no Anexo A da NBR 14653-3:2019, a saber: 

 

a) Linearidade: Verificada mediante transformação logarítmica das variáveis preço e área, 

assegurando relação linear entre variável dependente e independentes; 

b) Normalidade dos resíduos: Testada pelo método de Shapiro-Wilk, com resíduos distribuídos 

normalmente; 

c) Homocedasticidade: Variância constante dos erros ao longo dos valores preditos; 

d) Não-autocorrelação: Independência dos erros; 

e) Não-multicolinearidade: Ausência de correlação elevada entre as variáveis independentes; 

f) Ausência de pontos atípicos: Dados discrepantes foram analisados e, quando pertinente, 

excluídos da amostra. 
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➢ ESPECIFICAÇÃO DO MODELO DE REGRESSÃO 

• Variável Dependente: A variável dependente adotada foi o logaritmo natural do valor 

unitário (R$/m²) dos imóveis componentes da amostra, expressa por: 
 

𝒀 = 𝐥𝐧⁡(Valor/𝒎𝟐) 

 
A transformação logarítmica foi adotada em conformidade com a NBR 14653-3:2019, Anexo A, item 

A.2.2.1, que recomenda analisar primeiramente o comportamento gráfico da variável dependente 

em relação a cada variável independente, orientando o profissional na transformação a adotar, com 

preferência pelas transformações mais simples que resultem em modelo satisfatório. 

 

• Variáveis Independentes: O modelo incorporou as seguintes variáveis independentes, 

selecionadas com base em sua relevância técnica e significância estatística: 

 

a) ln(Área): Logaritmo natural da área do terreno em metros quadrados. Variável contínua que 

captura o efeito escala, refletindo a tendência de redução do valor unitário com o aumento da 

área (economias de escala no mercado de terras rurais); 

 

b) Infraestrutura: Variável codificada em escala ordinal (1 a 3), refletindo a disponibilidade de 

infraestrutura básica (energia elétrica, água, acessos), conforme NBR 14653-3:2019, item 

7.3.1.b: 

− 1 = Baixa (sem energia, acesso precário) 

− 2 = Média (energia elétrica, acesso razoável) 

− 3 = Alta (infraestrutura completa, acessos pavimentados) 

 

c) Topografia: Variável codificada em escala ordinal (1 a 3), representando as condições 

topográficas do terreno e sua aptidão para uso agropecuário: 

− 1 = Ruim (fortemente ondulado/montanhoso, uso restrito) 

− 2 = Bom (ondulado, adequado para pastagens e culturas perenes) 

− 3 = Ótimo (plano/suavemente ondulado, mecanizável) 

 

d) Afonso Cláudio: Variável dicotômica (0 ou 1), que identifica imóveis localizados no mesmo 

município (1) em relação a outros municípios da região (0), além de capturar diferenças de valoração 

decorrentes de fatores econômicos, infraestrutura regional e dinamismo do mercado local. 

 

• Equação do Modelo Ajustado: O modelo de regressão linear múltipla ajustado aos dados 

amostrais resultou na seguinte equação: 

 

𝒍𝒏⁡(Valor/𝒎𝟐)

= 𝟗, 𝟒𝟎𝟓𝟗 − 𝟎, 𝟖𝟔𝟖𝟐 ⋅ 𝒍𝒏⁡(Área) + 𝟏, 𝟎𝟗𝟐𝟐 ⋅ Infraestrutura + 𝟎, 𝟏𝟔𝟓𝟐

⋅ Topografia − 𝟎, 𝟐𝟗𝟎𝟕 ⋅ Afonso⁡Cláudio 
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• Interpretação dos coeficientes: Intercepto (9,4059): Valor base do logaritmo do preço unitário; 

− ln(Área) (-0,8682): Coeficiente negativo indica que o aumento de 1% na área resulta em redução 

de aproximadamente 0,87% no valor unitário, evidenciando economia de escala; 

− Infraestrutura (+1,0922): Cada nível adicional de infraestrutura aumenta o ln(Valor/m²) em 1,09, 

representando valorização significativa; 

− Topografia (+0,1652): Melhoria da topografia agrega valor, embora em menor magnitude; 

− Afonso Cláudio (-0,2907): Coeficiente negativo confirma que imóveis em Afonso Cláudio 

apresentam valores inferiores aos de municípios vizinhos com maior dinamismo econômico 

(Domingos Martins, Conceição do Castelo). 

 
➢ VALIDAÇÃO ESTATÍSTICA DO MODELO 

• Coeficiente de Determinação: O modelo apresentou coeficiente de determinação R² = 

0,8547 e R² ajustado = 0,7901, indicando que 79,01% da variabilidade dos preços unitários é 

explicada pelas variáveis incluídas no modelo, valor considerado excelente para avaliações 

imobiliárias, superando amplamente o mínimo de 50% estabelecido pela norma para grau de 

fundamentação elevado. 

 

• Teste F de Significância do Modelo: O teste F resultou em F = 13,23 com p-valor = 0,000824 (p 

< 0,001), demonstrando que o modelo é estatisticamente significante ao nível de 1%, 

rejeitando-se a hipótese nula de que todas as variáveis independentes têm coeficientes nulos. 

Este resultado atende ao requisito da NBR 14653-3:2019, Anexo A, item A.3, que estabelece 

nível de significância máximo de 5% para o teste F. 

 

• Tamanho Amostral e Grau de Fundamentação: A amostra utilizada contém n = 14 elementos, 

atendendo ao critério mínimo estabelecido pela NBR 14653-3:2019, Tabela 2, que prescreve n 

≥ 2(k + 1), onde k = 4 (número de variáveis independentes), resultando em n ≥ 10. O número de 

dados efetivamente utilizados (14) supera o mínimo requerido, qualificando o laudo para Grau 

de Fundamentação II. 

 
➢ APLICAÇÃO DO MODELO AO IMÓVEL AVALIANDO 

• Caracterização do Imóvel para Fins Avaliatórios: O imóvel rural objeto da avaliação apresenta 

as seguintes características relevantes: 

− Área: 99.500 m² (9,95 hectares), conforme matrícula nº 8.474 

− Infraestrutura: Classificada como nível 2 (média), considerando a presença de energia elétrica 

(instalação EDP nº 0001194663), recursos hídricos (curso d'água/córrego) e acesso por estradas 

vicinais não pavimentadas 

− Topografia: Classificada como nível 2 (boa), face ao relevo ondulado a fortemente ondulado, 

adequado para pastagens e criação de gado, conforme uso atual observado 

− Localização: Afonso Cláudio/ES, distrito de Fortaleza, portanto variável dicotômica = 1 
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• Cálculo do Valor Unitário: Aplicando-se as características do imóvel ao modelo de regressão: 

 

𝒍𝒏⁡(Valor/𝒎𝟐) = 𝟗, 𝟒𝟎𝟓𝟗 − 𝟎, 𝟖𝟔𝟖𝟐 ⋅ 𝒍𝒏⁡(𝟗𝟗. 𝟓𝟎𝟎) + 𝟏, 𝟎𝟗𝟐𝟐 ⋅ 𝟐 + 𝟎, 𝟏𝟔𝟓𝟐 ⋅ 𝟐 − 𝟎, 𝟐𝟗𝟎𝟕 ⋅ 𝟏 

𝒍𝒏⁡(Valor/𝒎𝟐) = 𝟗, 𝟒𝟎𝟓𝟗 − 𝟎, 𝟖𝟔𝟖𝟐 ⋅ 𝟏𝟏, 𝟓𝟎𝟕𝟖 + 𝟐, 𝟏𝟖𝟒𝟒 + 𝟎, 𝟑𝟑𝟎𝟒 − 𝟎, 𝟐𝟗𝟎𝟕 = 𝟏, 𝟔𝟑𝟖𝟒 

Valor/𝒎𝟐 = 𝒆𝟏,𝟔𝟑𝟖𝟒 = R$ 𝟓, 𝟏𝟓/𝒎𝟐 

 

Este valor representa o preço médio de oferta estimado pelo modelo estatístico, antes da aplicação 

do fator de oferta. 

 

• Aplicação do Fator de Oferta: A totalidade dos dados coletados refere-se a ofertas 

públicas (anúncios em portais imobiliários), não a transações efetivamente realizadas. A NBR 

14653-3:2019, item 7.4.3.5, estabelece que "em geral, os preços de oferta contêm 

superestimativas. Assim, sempre que possível, devem ser confrontados com preos de 

transações efetivadas". 

 

Na ausência de dados de transações, aplicou-se fator de oferta de 0,90 (90%), valor conservador 

situado no intervalo típico de 0,80 a 0,95 praticado no mercado imobiliário brasileiro, conforme 

literatura técnica especializada e estudos empíricos. 

 

Valor⁡unitário⁡ajustado = 𝟓, 𝟏𝟓 × 𝟎, 𝟗𝟎 = R$ 𝟒, 𝟔𝟒/𝒎𝟐 

Valor⁡unitário⁡por⁡hectare = 𝟒, 𝟔𝟒 × 𝟏𝟎. 𝟎𝟎𝟎 = R$ 𝟒𝟔. 𝟑𝟔𝟒, 𝟖𝟔/𝒉𝒂 

 

− Valor Total da Terra Nua: Valor Total = 4,64 R$/𝑚2 × 99.500 𝑚2 = R$ 461.330,38 

(Quatrocentos e sessenta e um mil, trezentos e trinta reais e trinta e oito centavos) 

 
➢ INTERVALO DE VALORES ADMISSÍVEIS 

• Campo de Arbítrio: Conforme NBR 14653-3:2019, item 8.1.6, o campo de arbítrio é definido 

como "intervalo com amplitude de ±15%, para mais e para menos, em torno da estimativa de 

tendência central da avaliação", podendo ser utilizado quando variáveis relevantes não foram 

contempladas no modelo. 

− Limite inferior: R$ 461.330,38 × 0,85 = R$ 392.130,82 

− Valor central: R$ 461.330,38 

− Limite superior: R$ 461.330,38 × 1,15 = R$ 530.529,93 

 

• Intervalo de Confiança: Dada a limitação do tamanho amostral (n=14) e a heterogeneidade 

parcial dos dados, estima-se conservadoramente um intervalo de confiança com amplitude de 

±30% em torno do valor estimado: 

− Limite inferior: R$ 461.330,38 × 0,70 = R$ 322.931,26 

− Limite superior: R$ 461.330,38 × 1,30 = R$ 599.729,49 
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A amplitude do intervalo de confiança enquadra o laudo em Grau de Precisão I, conforme NBR 

14653-3:2019, Tabela 6, que estabelece amplitude superior a 30% para este grau. 

 

➢ ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

• Grau de Fundamentação: Conforme NBR 14653-3:2019, Tabela 2 e item 9.3.2, o laudo 

atinge Grau de Fundamentação II, pelos seguintes critérios: 

− Utilização de modelo de regressão linear com n = 14 dados (n ≥ 2(k+1) = 10) ✓ 

− R² ajustado = 0,7901 (superior a 0,50) ✓ 

− Teste F significante (p < 0,05) ✓ 

− Variáveis com significância adequada ✓ 

− Modelo validado estatisticamente ✓ 

 

• Grau de Precisão: O laudo apresenta Grau de Precisão II, considerando amplitude do intervalo 

de confiança de ±30%, conforme NBR 14653-3:2019, Tabela 6. 

 
➢ PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDIÇÕES LIMITANTES 

Nos termos da NBR 14653-1:2019, item 6.9, são estabelecidos os seguintes pressupostos e 

ressalvas: 

a) A avaliação refere-se exclusivamente à terra nua, desconsiderando o valor das benfeitorias 

existentes (casa de alvenaria, curral, paiol/depósito); 

b) A área considerada é a constante da matrícula (99.500 m²). 

c) Não foram realizadas análises de solo, estudos ambientais aprofundados ou verificações de 

passivos ambientais além das informações do CAR; 

d) A avaliação considera o imóvel livre e desembaraçado, sem considerar eventuais gravames além 

da penhora judicial; 

e) Os dados de mercado utilizados referem-se a ofertas, tendo sido aplicado fator de oferta de 0,90; 

f) A avaliação considera a data de referência de outubro/2025. 

 

➢ CONCLUSÃO DA AVALIAÇÃO 

Com base na metodologia aplicada, nos dados de mercado coletados, no modelo estatístico 

desenvolvido e nas prescrições das NBR 14653-1:2019 e NBR 14653-3:2019, conclui-se que o valor 

de mercado da terra nua do imóvel rural de matrícula nº 8.474, com área de 99.500 m² (9,95 ha), 

localizado no distrito de Fortaleza, município de Afonso Cláudio/ES, em outubro de 2025, é de: 

 

➔ VALOR TOTAL DE TERRA NUA: R$ 461.330,38 (quatrocentos e sessenta e um mil, 

trezentos e trinta reais e trinta e oito centavos) 
 

Valor este situado dentro do campo de arbítrio de R$ 392.130,82 a R$ 530.529,93 e do intervalo de confiança de R$ 

322.931,26 a R$ 599.729,49. 
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6.2  AVALIAÇÃO TÉCNICA E FINANCEIRA DAS BENFEITORIAS 
 

O presente capítulo apresenta a avaliação completa e detalhada das benfeitorias integrantes do 

imóvel rural de matrícula nº 8.474, localizado no distrito de Fortaleza, Afonso Cláudio/ES, conforme 

metodologia estabelecida pela NBR 14653-3 (Avaliação de bens – Imóveis Rurais), aplicável 

analogicamente a imóveis rurais. 

 

As benfeitorias foram avaliadas mediante o Método de Quantificação de Custo, utilizando como 

parâmetro o CUB (Custo Unitário Básico) publicado pelo Sinduscon-ES em setembro de 2025, e 

aplicando-se o Método de Ross-Heidecke para cálculo de depreciação, considerando idade real e 

estado de conservação observado em vistoria. 

 

➢ FONTES DE DADOS E PARÂMETROS TÉCNICOS 

• CUB - Custo Unitário Básico: Conforme tabela do Sinduscon-ES de setembro de 2025: 

− CUB Residencial Normal (Projeto R-1): R$ 3.155,05/m² 

− Padrão: Residencial unifamiliar de padrão normal 

− Base normativa: NBR 12.721:2006 – ABNT 

 

Para aplicação em imóvel rural, foi realizado ajuste redutivo de 15%, considerando as características 

construtivas e acabamentos típicos de residências rurais da região: 

 

CUB⁡Rural = 𝑹$𝟑. 𝟏𝟓𝟓, 𝟎𝟓 × 𝟎, 𝟖𝟓 = R$⁡2.681,79/𝒎𝟐 

 

Este fator de redução reflete a menor complexidade técnica, menores acabamentos, e padrões 

construtivos mais simplificados observados em construções rurais comparadas ao padrão urbano. 

 

• Parâmetros IBAPE de Vida Útil e Valor Residual: Conforme tabelas publicadas pelo IBAPE 

Nacional para diferentes tipologias: 

 

• Residencial Rural (Casa): 

− Vida Útil (VU): 70 anos 

− Valor Residual (R): 20% 

 

• Construções Rústicas (Curral, Paiol): 

− Vida Útil (VU): 60 anos 

− Valor Residual (R): 20% 

 

O valor residual de 20% representa o valor de demolição e reaproveitamento parcial de materiais 

ao final da vida útil. 
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➢ BENFEITORIA 1: CASA DE ALVENARIA - EDIFICAÇÃO RESIDENCIAL 

• Caracterização: A casa de alvenaria constitui a principal edificação do imóvel rural, 

apresentando as seguintes características conforme observação em vistoria: 

− Tipologia: Residencial rural simples, unifamiliar 

− Área Construída: 100 m² 

− Estrutura: Alvenaria de tijolo/bloco 

− Revestimento: Reboco com pintura (cores branca e cinza) 

− Cobertura: Telhado em duas águas com telhas de fibrocimento 

− Esquadrias: Janelas e portas em madeira pintada 

 

PARÂMETRO VALOR UNIDADE 

Idade Real (IR) 25 anos 

Vida Útil (VU) 70 anos 

Vida Remanescente (VR) 45 anos 

Estado de Conservação Regular - 

Coeficiente Heidecke 8,09 % 

 

• Cálculo da Depreciação (Método Ross-Heidecke): O método combina a idade real (Ross) com 

o estado de conservação (Heidecke): 

− Depreciação por Idade (Ross): 

𝑫Ross =
𝑰𝑹

𝑽𝑼
=
𝟐𝟓

𝟕𝟎
= 𝟎, 𝟑𝟓𝟕𝟏 = 𝟑𝟓, 𝟕𝟏% 

 

• Fator de Conservação (Heidecke): Para estado de conservação Regular: Coeficiente = 8,09% 

− Depreciação Total (Ross-Heidecke): 

𝑫Total = 𝑫Ross +
Coef.⁡Heidecke

𝟏𝟎𝟎
= 𝟎, 𝟑𝟓𝟕𝟏 + 𝟎, 𝟎𝟖𝟎𝟗 = 𝟎, 𝟒𝟑𝟖𝟎 = 𝟒𝟑, 𝟖𝟎% 

 
− Fator de Depreciação: 

𝑭Deprec = 𝟏 −𝑫Total = 𝟏 − 𝟎, 𝟒𝟑𝟖𝟎 = 𝟎, 𝟓𝟔𝟐𝟎 

 
− Cálculo do Valor Depreciado: Valor da Construção Nova (sem depreciação): 

𝑽Novo = Área × CUB⁡Rural = 𝟏𝟎𝟎⁡m𝟐 × 𝑹$𝟐. 𝟔𝟖𝟏, 𝟕𝟗/m𝟐 = 𝑹$𝟐𝟔𝟖. 𝟏𝟕𝟗, 𝟐𝟓 

 
− Valor Depreciado: 

𝑽Deprec = 𝑽Novo × 𝑭Deprec = 𝑹$𝟐𝟔𝟖. 𝟏𝟕𝟗, 𝟐𝟓 × 𝟎, 𝟓𝟔𝟐𝟎 = R$⁡150.705,25 
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➢ BENFEITORIA 2: CURRAL - CONSTRUÇÃO PECUÁRIA RÚSTICA 

• Caracterização: O curral constitui a construção de apoio pecuário, observado nas fotografias de 

vistoria, apresentando: 

− Tipologia: Construção rústica para manejo de gado bovino 

− Área Construída: 80 m² 

− Estrutura: Madeira roliça e serrada (mourões de eucalipto, tábuas e travessas) 

− Componentes: Tronco de contenção, cercados, porteiras, corredores de manejo 
 

PARÂMETRO VALOR UNIDADE 

Idade Real (IR) 20 anos 

Vida Útil (VU) 60 anos 

Vida Remanescente (VR) 40 anos 

Estado de Conservação Regular - 

Coeficiente Heidecke 8,09 % 

Redutor Rústico 40% - 

 

• CUB Ajustado para Construção Rústica: Para construções pecuárias rústicas, aplicou-se redutor 

adicional de 40% em relação ao CUB residencial rural, refletindo a menor complexidade técnica: 

 

CUB⁡Curral = 𝑹$𝟐. 𝟔𝟖𝟏, 𝟕𝟗 × 𝟎, 𝟒𝟎 = 𝑹$𝟏. 𝟎𝟕𝟐, 𝟕𝟐/m𝟐 
 

− Cálculo da Depreciação: Depreciação por Idade (Ross): 

𝑫Ross =
𝟐𝟎

𝟔𝟎
= 𝟎, 𝟑𝟑𝟑𝟑 = 𝟑𝟑, 𝟑𝟑% 

 

− Depreciação Total (Ross-Heidecke): 

𝑫Total = 𝟎, 𝟑𝟑𝟑𝟑 + 𝟎, 𝟎𝟖𝟎𝟗 = 𝟎, 𝟒𝟏𝟒𝟐 = 𝟒𝟏, 𝟒𝟐% 
 

− Fator de Depreciação: 

𝑭Deprec = 𝟏 − 𝟎, 𝟒𝟏𝟒𝟐 = 𝟎, 𝟓𝟖𝟓𝟖 

 

− Cálculo do Valor Depreciado: Valor da Construção Nova: 

𝑽Novo = 𝟖𝟎⁡m𝟐 × 𝑹$𝟏. 𝟎𝟕𝟐, 𝟕𝟐/m𝟐 = 𝑹$𝟖𝟓. 𝟖𝟏𝟕, 𝟑𝟔 
 

− Valor Depreciado: 

𝑽Deprec = 𝑹$𝟖𝟓. 𝟖𝟏𝟕, 𝟑𝟔 × 𝟎, 𝟓𝟖𝟓𝟖 = R$⁡50.268,95 

 
 

Num. 82694968 - Pág. 59Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 09/11/2025 09:11:22
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25110909112202700000078209870
Número do documento: 25110909112202700000078209870



 

 

 
 

 

➢ BENFEITORIA 3: PAIOL/DEPÓSITO - CONSTRUÇÃO RÚSTICA DE APOIO 

• Caracterização: A construção constitui depósito de apoio operacional da propriedade rural: 

− Tipologia: Construção rústica de armazenagem 

− Área Construída: 40 m² 

− Estrutura: Madeira (mourões, vigas, caibros) 

− Paredes: Alvenarias espaçadas da cobertura (ventilação natural) 

− Cobertura: Telhas de fibrocimento 
 

PARÂMETRO VALOR UNIDADE 

Idade Real (IR) 15 anos 

Vida Útil (VU) 60 anos 

Vida Remanescente (VR) 45 anos 

Estado de Conservação Deficiente - 

Coeficiente Heidecke 33,20 % 

Redutor Rústico 35% - 

 

• CUB Ajustado para Construção Rústica Simples: Para construção de apoio rústica simples, 

aplicou-se redutor de 35%: 

 

CUB⁡Paiol = 𝑹$𝟐. 𝟔𝟖𝟏, 𝟕𝟗 × 𝟎, 𝟑𝟓 = 𝑹$𝟗𝟑𝟖, 𝟔𝟑/m𝟐 
 

− Cálculo da Depreciação: Depreciação por Idade (Ross): 

𝑫Ross =
𝟏𝟓

𝟔𝟎
= 𝟎, 𝟐𝟓𝟎𝟎 = 𝟐𝟓, 𝟎𝟎% 

 

− Depreciação Total (Ross-Heidecke): 

𝑫Total = 𝟎, 𝟐𝟓𝟎𝟎 + 𝟎, 𝟑𝟑𝟐𝟎 = 𝟎, 𝟓𝟖𝟐𝟎 = 𝟓𝟖, 𝟐𝟎% 

 

− Fator de Depreciação: 

𝑭Deprec = 𝟏 − 𝟎, 𝟓𝟖𝟐𝟎 = 𝟎, 𝟒𝟏𝟖𝟎 

 

− Cálculo do Valor Depreciado: Valor da Construção Nova: 

𝑽Novo = 𝟒𝟎⁡m𝟐 × 𝑹$𝟗𝟑𝟖, 𝟔𝟑/m𝟐 = 𝑹$𝟑𝟕. 𝟓𝟒𝟓, 𝟎𝟗 

 

− Valor Depreciado: 

𝑽Deprec = 𝑹$𝟑𝟕. 𝟓𝟒𝟓, 𝟎𝟗 × 𝟎, 𝟒𝟏𝟖𝟎 = R$⁡15.693,85 
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➢ RESUMO FINANCEIRO - VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS 

BENFEITORIA ÁREA (M²) CUB (R$/M²) VALOR NOVO DEPREC. (%) VALOR DEPREC. 

Casa de Alvenaria 100 2.681,79 R$ 268.179,25 43,80% R$ 150.705,25 

Curral (Pecuária) 80 1.072,72 R$ 85.817,36 41,42% R$ 50.268,95 

Paiol/Depósito 40 938,63 R$ 37.545,09 58,20% R$ 15.693,85 

TOTAL 220 - R$ 391.541,70 44,66% R$ 216.668,04 

 

• Análise de Depreciação: A depreciação média ponderada aplicada ao conjunto de benfeitorias 

foi de 44,66%, refletindo: 

− Casa: 43,80% de depreciação (idade moderada + conservação regular) 

− Curral: 41,42% de depreciação (idade menor + conservação regular) 

− Paiol: 58,20% de depreciação (conservação deficiente) 

 

O paiol apresentou a maior taxa de depreciação, reflexo direto de seu estado de 

conservação deficiente, com necessidade de reparos estruturais significativos. 

 

➢ CONCLUSÃO DA AVALIAÇÃO DE BENFEITORIAS 

Considerando a análise técnica realizada mediante aplicação do Método de Quantificação de Custo, 

com base no CUB Sinduscon-ES de setembro de 2025 e depreciação calculada pelo Método de Ross-

Heidecke, conforme metodologia prescrita pela NBR 14653: 

 

➔ VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS: R$ 216.668,04 (Duzentos e dezesseis mil, 

seiscentos e sessenta e oito reais e quatro centavos) 

 

Este valor representa o valor de reposição depreciada das três benfeitorias integrantes do imóvel 

rural, considerando-se: 

 

− A idade real de cada construção 

− O estado atual de conservação observado em vistoria 

− Os padrões construtivos rurais da região 

− A vida útil remanescente de cada elemento 

 

O valor é adequado para fins de avaliação pericial e indenização judicial, refletindo o custo atual de 

reconstrução das benfeitorias em estado similar ao observado. 
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6.3 VALOR TOTAL DO IMÓVEL 

 

O valor total do imóvel é obtido pela soma do valor da terra nua (VTN) ao valor das 

benfeitorias reprodutivas (VBR) e benfeitorias não reprodutivas (VBNR), conforme o Método 

Evolutivo da ABNT NBR 14653-3:2019. 

• Valor da Terra Nua (VTN): R$ 461.330,38 (quatrocentos e sessenta e um mil, trezentos 

e trinta reais e trinta e oito centavos) 

• Valor Total das Benfeitorias (VB): R$ 216.668,04 (Duzentos e dezesseis mil, seiscentos e 

sessenta e oito reais e quatro centavos) 

• Valor Total do Imóvel = VTN + VB= R$ 677.998,42 (Seiscentos e Setenta e Sete Mil e 

Novecentos e Noventa e Oito Reais e Quarenta e Dois Centavos 

 

Portanto, o valor total do imóvel, considerando 

a terra nua e todas as benfeitorias avaliadas pelo 

método evolutivo, é de R$ 678.000,00 

(Seiscentos e Setenta e Oito Mil Reais).  

 

Data de referência:  SETEMBRO DE 2025: O valor apresentado neste laudo de avaliação 

refere-se ao imóvel, livre e desembaraçado de quaisquer ônus e gravames, bom o 

arredondamento de até 1% permitido pela norma. Memória de Cálculo no Anexo 01 

 
 

8. ANEXOS. 

 

O presente Laudo possui 04 (quatro) ANEXOS, denominados: 
 

ANEXO 01 - Memorial de Cálculo; 

ANEXO 02 – Pesquisa de Dados de Mercado; 

ANEXO 03 – Documentos do Perito. 
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9. ENCERRAMENTO. 

 

Esta equipe encontra-se a disposição para sanar quaisquer dúvidas.   

 

Nestes termos, respeitosamente, pede deferimento. 

 

Vitória - ES, 31 de outubro de 2025. 

 

FLAVIO LOBATO LA ROCCA 

Crea 5662-D/ES - IBAPE 066-ES 
 

• Engenheiro - UFES 1994 

• Engenheiro da Qualidade - Pós-graduação Lato-Sensu - UFES - 1995 

• Licenciado Pleno em Matemática - Faculdade de Filosofia e Ciências de C. de Itapemirim – FAFI – 1998 

• Perito Auditor credenciado e registrado do INPI - INSTITUTO NACIONAL DE PROPRIEDADE INTELECTUAL - 2022 

• Perito Auditor Certificado pelo WIPO – WORLD INTELLECTUAL PROPERTY ORGANIZATION - 2022 

• Docente das Pós Graduações de Engenharia de Avaliações e Perícias da MULTIVIX, ESB e FAESA 

• Docente da Pós Graduação de Engenharia Legal do Instituto Técnico da UNIVERSIDADE de LISBOA - Portugal 

• Perito Judicial com 30 anos de experiência e atuação em 65 Comarcas do Estado do Espírito Santo 

• Perito da Justiça Federal e Justiça do Trabalho nos Estados do ES, RJ, SP e MG 

• Vice Presidente do Ibape-ES (2012-2014) (2018-2020) - Diretor de Eventos do Ibape Nacional (2015-2017) 

• Avaliador e Perito Credenciado e Registrado no Crea-ES 

• Co-Autor do Livro "Avaliação de Bens" - Editora Leud 2011 

• Autor do Livro Texto Ibape-ES - Univix; Avaliação e Perícias em Máquinas, Equipamentos e Veículos – 2005 
 

 

Eng. Civil MARVIN CAVASSANI SANTOS 

CREA 31.516-D/ES 

Pós Graduado em Engenharia de Avaliações e Perícias 

Especialização em Patologias Estruturais 

    

LA ROCCA CONSULTORIA, AVALIAÇÕES E PERÍCIAS. 

CNPJ 16.826.979/0001-91 | CREA 13.313-PJ/ES | CRC-ES-005857/O-7 PJ 

 
EQUIPE PERICIAL DO JUÍZO. 

 

➢ Eng. Agrônomo e Ambiental MARCELO MELO LOBATO (CREA 7.597-D/ES); 

➢ Eng. DIEGO MOREIRA BORGES (CREA 33.885-D/ES); 

➢ Eng. Civil LEONARDO LOÇASSO DOS SANTOS COSTA (CREA 48.927-D/ES); 

➢ Eng. Civil LUCIANO SANTANA SILVA (CREA 48.737-D/ES); 

➢ Eng. Civil MARVIN CAVASSANI (CREA 31.516-D/ES). 
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ANEXO 01 
 

Memorial de Cálculo. 
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ANÁLISE ESTATÍSTICA COMPLETA DO MODELO DE REGRESSÃO LINEAR 

 
➢ ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS DO MODELO:  

O modelo de regressão linear múltipla desenvolvido para avaliação do imóvel rural apresenta os 

seguintes indicadores estatísticos fundamentais, conforme prescrições da NBR 14653-3, Anexo A: 

 

• Parâmetros Amostrais: 

− Número de observações (n): 14 elementos 

− Número de variáveis independentes (k): 4 variáveis 

− Graus de liberdade: n - k - 1 = 9 

 

• Qualidade do Ajuste: 

− Coeficiente de determinação (R²): 0,8547 (85,47%) 

− Coeficiente de determinação ajustado (R²aj): 0,7901 (79,01%) 

− Raiz do erro quadrático médio (RMSE): 0,3364 (escala logarítmica) 

− Erro percentual médio absoluto: 29,64% 

 

 
Gráfico de dispersão mostrando a relação entre valores observados e preditos pelo modelo de regressão linear. A 

proximidade dos pontos à linha diagonal (y=x) indica a qualidade do ajuste 

 

O R² ajustado de 79,01% indica que o modelo explica aproximadamente quatro quintos da 

variabilidade dos preços unitários observados no mercado, valor considerado muito bom para 
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modelos de avaliação imobiliária, superando largamente o mínimo de 50% estabelecido pela norma 

técnica para obtenção de grau de fundamentação elevado. 

 

➢ SIGNIFICÂNCIA ESTATÍSTICA DO MODELO 

• Teste F de Fisher-Snedecor: O teste F avalia a significância global do modelo de regressão, 

testando a hipótese nula de que todos os coeficientes das variáveis independentes são 

simultaneamente nulos. Seguem os Resultados: 

− Estatística F: 13,23 

− p-valor: 0,000824 

− Nível de significância: α = 0,05 
 

Como p < 0,001, rejeita-se fortemente a hipótese nula, concluindo-se que o modelo é 

estatisticamente significante ao nível de 1%, evidenciando que pelo menos uma das variáveis 

independentes possui relação linear significativa com a variável dependente (valor unitário). Este 

resultado atende plenamente ao requisito da NBR 14653-3:2019, Anexo A, item A.3.1, que 

estabelece p-valor máximo de 0,05 para o teste F. 
 

Análise dos Coeficientes de Regressão 

Coeficientes do modelo de regressão linear múltipla. Valores positivos indicam relação direta com o preço; 

negativos indicam relação inversa 

 

A equação do modelo ajustado apresenta os seguintes coeficientes: 
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Tabela 5.1 - Coeficientes do Modelo de Regressão 

VARIÁVEL COEFICIENTE INTERPRETAÇÃO 

Intercepto 9,4059 Valor base do ln(Preço/m²) 

ln(Área) -0,8682 Elasticidade área-preço (economia de escala) 

Infraestrutura 1,0922 Impacto de cada nível de infraestrutura 

Topografia 0,1652 Impacto de cada nível de qualidade topográfica 

Afonso Cláudio -0,2907 Desconto por localização em Afonso Cláudio 

 

• Interpretação econômica dos coeficientes:  

a) ln(Área) = -0,8682: O coeficiente negativo confirma a existência de economia de escala no 

mercado de terras rurais. O aumento de 1% resulta em redução de aproximadamente 0,87% no 

valor unitário, refletindo a tendência de diluição de custos fixos em propriedades maiores. 
 

 
Relação entre área e valor unitário evidenciando economia de escala.  

 

b) Infraestrutura = 1,0922: Este coeficiente positivo elevado demonstra que a presença de 

infraestrutura agrega valor significativo ao imóvel rural. A passagem de um nível de 

infraestrutura para o superior aumenta o ln(Valor/m²) em 1,09, equivalente a multiplicação do 

preço por e^1,09 = 2,97, ou seja, valorização de aproximadamente 197%. 
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c) Topografia = 0,1652: Melhoria nas condições topográficas agrega valor ao imóvel, embora 

inferior à infraestrutura, refletindo maior versatilidade de uso e possibilidade de mecanização. 

d) Afonso Cláudio = -0,2907: O coeficiente negativo evidencia que imóveis localizados 

especificamente em Afonso Cláudio apresentam desvalorização em relação a municípios 

vizinhos, da ordem de e^(-0,29) = 0,75, ou seja, 25% de desconto, reflexo do menor dinamismo 

econômico, menor apelo turístico e infraestrutura regional menos desenvolvida. 
 

➢ ANÁLISE DE RESÍDUOS E VALIDAÇÃO DOS PRESSUPOSTOS 

• Normalidade dos Resíduos: O pressuposto é fundamental para validade das inferências 

estatísticas em modelos de regressão linear. Segue o Teste de Shapiro-Wilk: 

− Estatística W: 0,9661 

− p-valor: 0,8202 
 

Como p > 0,05, não se rejeita a hipótese de normalidade dos resíduos ao nível de 5% de significância. 

O histograma dos resíduos padronizados demonstra distribuição aproximadamente simétrica e 

centrada em zero, com aderência à curva normal teórica. O gráfico Q-Q Plot confirma graficamente 

a normalidade, apresentando pontos alinhados à linha diagonal de referência, indicando que os 

quantis empíricos correspondem aos quantis teóricos da distribuição normal padrão. 
 

Homocedasticidade 

 
Gráfico de resíduos padronizados para verificação de homocedasticidade e identificação de outliers. Valores entre 

±2 indicam ajuste adequado 
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O pressuposto de homocedasticidade (variância constante dos erros) é verificado mediante análise 

gráfica dos resíduos padronizados versus valores preditos. 

 

O gráfico de resíduos padronizados evidencia dispersão aleatória dos pontos em torno da linha 

horizontal y=0, sem padrão sistemático de aumento ou redução da variabilidade com o incremento 

dos valores preditos. A totalidade dos resíduos situa-se no intervalo ±2 desvios-padrão, faixa 

considerada aceitável segundo critérios estatísticos usuais (95% de confiança). 

 

• Estatísticas dos resíduos: 

− Média: -0,000000 (aproximadamente zero, confirmando não-viés) 

− Desvio padrão: 0,3364 

− Resíduo mínimo: -0,6011 

− Resíduo máximo: +0,6126 

− Amplitude: 1,2137 

 

A distribuição equilibrada dos resíduos, sem presença de outliers extremos (valores superiores a ±3 

desvios-padrão), valida o pressuposto de homocedasticidade do modelo. 

 

• Independência dos Resíduos: A ausência de autocorrelação serial dos resíduos é presumida pela 

natureza cross-sectional (corte transversal) dos dados, que não apresentam ordenação 

temporal ou espacial sistemática. Não há razão teórica para supor que o erro de predição de um 

imóvel esteja correlacionado com o erro de outro imóvel da amostra. 

 

• Ausência de Multicolinearidade: As variáveis independentes selecionadas (ln(Área), 

Infraestrutura, Topografia, Afonso Cláudio) não apresentam correlação elevada entre si, 

evitando problemas de multicolinearidade que comprometeriam a estabilidade dos coeficientes 

estimados. A inclusão de transformação logarítmica da área reduz correlação com outras 

variáveis. 

 

➢ ANÁLISE GRÁFICA OBSERVADO VS PREDITO 

O gráfico de dispersão de valores observados versus valores preditos constitui ferramenta visual 

para avaliação da qualidade global do modelo de regressão.Os pontos posicionam-se próximos 

à linha de referência diagonal (bissetriz do primeiro quadrante, equação y=x), indicando forte 

aderência entre valores observados no mercado e valores estimados pelo modelo estatístico.  

 

A proximidade dos pontos à diagonal evidencia que o modelo é capaz de replicar adequadamente os 

preços de mercado, com erros de predição distribuídos de forma equilibrada (alguns pontos acima, 

outros abaixo da linha).A anotação no gráfico destaca R² = 0,8547 e R²aj = 0,7901, confirmando 

quantitativamente a qualidade do ajuste observada visualmente. 
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➢ ANÁLISE DO EFEITO ESCALA: ÁREA VS VALOR UNITÁRIO 

O gráfico de dispersão área-valor demonstra graficamente a relação inversa entre tamanho do 

imóvel e valor unitário por metro quadrado, fenômeno denominado economia de escala no 

mercado fundiário. 

 
A linha de tendência exponencial negativa evidencia que propriedades de maior extensão 

apresentam valores unitários decrescentes, conforme capturado pelo coeficiente ln(Área) = -0,8682 

do modelo de regressão. Este comportamento é coerente com a literatura econômica sobre 

mercados de terras, refletindo: 

 
− Maior liquidez de pequenas propriedades (maior número de potenciais compradores) 

− Custos fixos de cercamento, acesso e infraestrutura diluídos em áreas maiores 

− Restrições de financiamento para aquisição de grandes extensões 

− Aptidão diferenciada: pequenas áreas para lazer/turismo (maior valor agregado) vs. grandes 

áreas para produção extensiva (menor valor unitário) 

 
O imóvel avaliando (9,95 ha, R$ 4,64/m²) está destacado no gráfico com estrela dourada, 

posicionando-se adequadamente na tendência observada, validando a estimativa do modelo. 

 
➢ ANÁLISE DE ERROS PERCENTUAIS POR ELEMENTO AMOSTRAL 

 
Erro percentual do modelo para cada elemento amostral. Cores indicam faixas de precisão conforme critérios da NBR 14653. 
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O gráfico de erros percentuais apresenta a acurácia individual do modelo para cada elemento da 

amostra, permitindo identificar imóveis cujos valores foram sub ou superestimados. 

 

• Interpretação das faixas de erro: 

− Verde (±15%): Erro dentro do campo de arbítrio estabelecido pela NBR 14653-3 

− Amarelo (15% a 30%): Erro moderado, aceitável para grau de precisão I 

− Vermelho (> 30%): Erro elevado, indicando elemento atípico ou variáveis não capturadas 

−  

A análise revela que 5 elementos (35,7%) apresentam erro inferior a ±15%, 4 elementos 

(28,6%) situam-se entre ±15% e ±30%, e 5 elementos (35,7%) superam ±30% de desvio. O erro 

médio absoluto de 29,64% enquadra o modelo em Grau de Precisão I conforme Tabela 6 da NBR 

14653-3:2019. 

 

Os desvios mais acentuados concentram-se em elementos com características singulares 

(infraestrutura muito superior ou localização privilegiada), evidenciando limitação natural de 

modelos estatísticos em capturar integralmente variáveis qualitativas complexas. 

 

➢ SÍNTESE DA VALIDAÇÃO ESTATÍSTICA 

O modelo de regressão linear múltipla desenvolvido atende integralmente aos 

pressupostos estatísticos estabelecidos pela NBR 14653-3:2019, Anexo A: 

 
− Linearidade: Verificada mediante transformação logarítmica 

− Normalidade dos resíduos: Confirmada (p-valor Shapiro = 0,82 > 0,05) 

− Homocedasticidade: Verificada graficamente (dispersão aleatória) 

− Independência dos resíduos: Presumida (dados cross-sectional) 

− Ausência de multicolinearidade: Variáveis não correlacionadas 

− Significância global: Teste F com p < 0,001 

− Qualidade do ajuste: R²aj = 0,79 (superior a 0,50) 

− Tamanho amostral adequado: n = 14 ≥ 2(k+1) = 10 

 
A análise estatística completa, suportada pelos gráficos de diagnóstico e pelos testes de 

hipóteses realizados, valida tecnicamente o modelo de regressão desenvolvido como 

instrumento adequado e robusto para determinação do valor de mercado do imóvel rural 

avaliando. 
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ANEXO 02 
Pesquisa de Dados de Mercado. 
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Localização / Município 
Área Total 

(m²) 
Área Total 

(ha) 
Valor 

Total (R$) 

Valor 
Unitário 
(R$/m²) 

Valor 
Unitário 
(R$/ha) 

Infra. 
(1-3) 

Topog
rafia 
(1-3) 

Afonso Cláudio - Fortaleza 191800 19,18 401512 2,093388947 20933,88947 2 2 

Afonso Cláudio - Rural 240000 24 150000 0,625 6250 1 2 

Afonso Cláudio - Zona Rural 145200 14,52 750000 5,165289256 51652,89256 2 2 

Afonso Cláudio - Área Rural 250000 25 250000 1 10000 1 2 

Castelo - Limoeiro 444400 44,44 2000000 4,500450045 45004,50045 2 2 

Colatina/São Domingos  145200 14,52 395000 2,720385675 27203,85675 2 2 

Conceição do Castelo - Angá 20000 2 339000 16,95 169500 1 2 

Conceição do Castelo - Angá 144000 14,4 849000 5,895833333 58958,33333 2 3 

Conceição do Castelo  10000 1 125000 12,5 125000 1 2 

Conceição do Castelo - Rural 163000 16,3 1350000 8,282208589 82822,08589 2 2 

Conceição do Castelo  120000 12 800000 6,666666667 66666,66667 2 2 

Domingos Martins 76000 7,6 2950000 38,81578947 388157,8947 3 3 

Domingos Martins - Pedra 
Azul 

30000 3 849000 28,3 283000 2 3 

Domingos Martins - Pedra 
Azul 

60000 6 2300000 38,33333333 383333,3333 3 3 

Domingos Martins - Rural 95000 9,5 950000 10 100000 2 2 

Domingos Martins - Rural 140000 14 449000 3,207142857 32071,42857 2 2 

Jerônimo Monteiro - Rural 677600 67,76 8400000 12,39669421 123966,9421 2 2 

Marechal Floriano - Rio 
Fundo 

510000 51 2500000 4,901960784 49019,60784 3 3 

Marechal Floriano - Rural 30000 3 690000 23 230000 2 2 

Marechal Floriano - Rural 45000 4,5 450000 10 100000 2 2 

Marechal Floriano - Rural 60000 6 580000 9,666666667 96666,66667 2 2 

Marechal Floriano - Santa 
Maria 

20000 2 310000 15,5 155000 2 2 

Mimoso do Sul - Rural 484000 48,4 950000 1,962809917 19628,09917 2 2 

Mimoso do Sul - Rural 895400 89,54 2100000 2,345320527 23453,20527 2 2 

Mimoso do Sul  14140000 1414 30000000 2,121640736 21216,40736 3 2 

Pancas - Rural 2032800 203,28 16800000 8,26446281 82644,6281 3 3 

Santa Leopoldina - Biriricas 680000 68 1800000 2,647058824 26470,58824 2 2 

Santa Leopoldina - Centro 11230 1,123 449000 39,98219056 399821,9056 2 2 

Santa Leopoldina - Sto 
Antônio 

630000 63 2000000 3,174603175 31746,03175 2 2 

Santa Maria de Jetibá  56000 5,6 762999 13,62498214 136249,8214 2 2 

Santa Maria de Jetibá  72733 7,27 800000 10,99913382 110041,2655 2 2 

Santa Maria de Jetibá  73000 7,3 650000 8,904109589 89041,09589 2 2 

Santa Maria de Jetibá 75000 7,5 750000 10 100000 2 2 

Santa Teresa - Caravaggio 170000 17 2500000 14,70588235 147058,8235 3 2 

Santa Teresa - Caravaggio 484000 48,4 4800000 9,917355372 99173,55372 3 2 

Santa Teresa - Rural 184000 18,4 22000000 119,5652174 1195652,174 3 3 

Venda Nova do Imigrante 217610 21,76 1800000 8,271678691 82720,58824 3 2 
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➢ FONTES DE PESQUISA DE MERCADO - IMÓVEIS RURAIS 

1. https://es.mgfimoveis.com.br/terra-em-afonso-claudio-venda-es-afonso-claudio-

301545879 

2. https://www.buskaza.com.br/venda/es/domingos-martins/todos-os-rurais 

3. https://es.mgfimoveis.com.br/sitio-maravilhoso-em-pedra-azul-nascente-corrego-

excelente-topografia-298764010 

4. https://www.mfrural.com.br/detalhe/791163/sitio-19ha-afonso-claudio-es 

5. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es-afonso-claudio-area-rural 

6. http://www.cedagro.org.br/artigos/RESUMO_ESTUDO_AVALIACAO_TERRAS_1.pdf 

7. http://www.cedagro.org.br/arquivos/Valor_Terra_Nua_Resumo_2017.pdf 

8. https://www.casamineira.com.br/venda/terreno/domingos-martins_es 

9. https://www.regiaoserranaes.com.br/status/comprar/ 

10. https://aloisiocampostrini.imb.br/fazenda-a-venda-pancases 

11. https://geo.ufes.br/sites/geografia.ufes.br/files/field/anexo/Talles.pdf 

12. https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-

fundiaria/Pauta_de_Valores_2024.xlsx 

13. https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-fundiaria/pauta-de-valores-de-

terra-nua-para-titulacao 

14. https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-

fundiaria/Pauta_de_Valores_2023.xlsx 

15. https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-fundiaria/relatorio-de-analise-de-

mercados-de-terras/ramt_sr20_2018.pdf 

16. https://www.gov.br/incra/pt-br/assuntos/governanca-fundiaria/relatorio-de-analise-de-

mercados-de-terras/ramt_ppr_sr20_2021.pdf 

17. https://www.chavesnamao.com.br/terrenos-direto-com-o-proprietario/es-serra/ 

18. https://www.casamineira.com.br/venda/terreno/serra_es 

19. https://www.mfrural.com.br/busca/imovel-terra/categoria/7-fazendas---imoveis-

rurais/estado/espirito-santo/cidade/domingos-martins 

20. https://www.casamineira.com.br/venda/terreno/es 

21. https://www.fazendaaberta.com.br/pesquisar/chacaras-sitios-e-fazendas-a-venda-em-

brejetuba-e-regiao?tipoDeTransacao=VENDER 

22. https://reland.com.br/pt-br/imobiliaria/afonso-claudio-es-br 

23. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es 

24. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es-domingos-martins 

25. https://www.fazendaaberta.com.br/pesquisar-mapa?tipoDeTransacao=VENDER 

26. https://imoveis.trovit.com.br/terreno-afonso-cl%C3%A1udio 

27. https://www.buskaza.com.br/venda/espirito-santo/sitios-e-chacaras 

Num. 82694968 - Pág. 74Assinado eletronicamente por: FLAVIO LOBATO LA ROCCA - 09/11/2025 09:11:22
https://pje.tjes.jus.br/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=25110909112202700000078209870
Número do documento: 25110909112202700000078209870



 

 

 
 

 

28. https://www.mgfimoveis.com.br/buscar/imoveis/es-conceicao-do-castelo-zona-rural 

29. https://www.casamineira.com.br/venda/imovel/marechal-floriano_es 

30. https://www.chavesnamao.com.br/chacaras-a-venda/es-santa-leopoldina/ 

31. https://www.mgfimoveis.com.br/aluguel/imoveis/es-conceicao-do-castelo-zona-rural 

32. https://www.casamineira.com.br/venda/terreno/marechal-floriano_es 

33. https://www.chavesnamao.com.br/terrenos-em-condominio-a-venda/es-santa-

leopoldina/ 

34. https://majorisimoveis.com/terreno-rural-facil-acesso-e-linda-vista-em-conceicao-do-

castelo 

35. https://www.chavesnamao.com.br/terrenos-a-venda/es-marechal-floriano/ 

36. https://www.buskaza.com.br/venda/es/santa-teresa/bairros/---/todos-os-rurais 

37. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es-santa-maria-de-jetiba-recreio 

38. https://imoveis.mitula.com.br/imoveis/fazendas-nova-imigrante 

39. https://reland.com.br/pt-br/ferramentas/preco-da-terra/ibiracu-es-br?type=farm 

40. https://majorisimoveis.com/01-alqueire-a-venda-em-conceicao-do-castelo-oportunidade 

41. https://www.sef.sc.gov.br/ 

42. https://www.buskaza.com.br/venda/es/santa-teresa/chacaras 

43. https://majorisimoveis.com/imoveis/venda/terreno/conceicao-do-castelo 

44. https://imoveis.trovit.com.br/ch%C3%A1cara-marechal-floriano 

45. https://www.mfrural.com.br/busca/fazenda-terreno-rural/estado/espirito-santo 

46. https://www.chavesnamao.com.br/imoveis-a-venda/es-marechal-floriano/ 

47. https://sorural.com.br/cadastro/fazenda-em-mimoso-do-sul-es-as-duas-fazendas-juntas-

vend-se-toda-ou-separadas/ 

48. https://www.multiimoveis.com/imovel/fazenda-a-venda-distrito-da-sede-jeronimo-

monteiro-es/2520 

49. https://www.buskaza.com.br/venda/es/mimoso-do-sul/sitios-e-fazendas 

50. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es-jeronimo-monteiro 

51. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es-mimoso-do-sul-conceicao-do-

muqui 

52. https://www.chavesnamao.com.br/chacaras/sp-miguelopolis/ 

53. https://www.mgfimoveis.com.br/venda/fazenda-sitio/es-mimoso-do-sul 

54. https://www.fazendaaberta.com.br/pesquisar/chacaras-sitios-e-fazendas-a-venda-em-

jeronimo-monteiro-es-e-regiao?tipoDeTransacao=VENDER 

55. https://imoveis.trovit.com.br/castelo 

56. https://www.chavesnamao.com.br/fazendas/es/ 

57. http://naldocorretorimoveis.com.br/comprar/es/jeronimo-

monteiro/povoado/fazenda/73867770 
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ANEXO 03  

Documentos do Perito. 
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LA ROCCA PERÍCIAS LTDA. 

 
CNPJ: 
16.826.979/0001-91  

 

CREA-ES 
13.313 PJ 

 

CRC-ES 
005857/O-7 PJ 

 

ENDEREÇO: 
Av. Nossa Sr.ª dos Navegantes, 955 - Ed. Global Tower, Sala 1006, Enseada do Suá, Vitória 

– ES. 

 

CEP: 
29.050-335 

 

DADOS BANCÁRIOS: 
BANCO: 104 – Caixa Econômica Federal 

Agência: 0168 

Operação: 1292 

Conta Corrente: 578412225-4 

Titular: La Rocca Perícias LTDA. 

CNPJ (Chave PIX): 16.826.979/0001-91 
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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL E COMERCIAL DE 

LINHARES – ES. 

 

PROCESSO Nº  0006440-69.2013.8.08.0030 

EXEQUENTE:   LEANDRO LUBIANA. 

EXECUTADO:    ANICETO RONCETTE. 

 

 

 

 

LA ROCCA Consultoria, Avaliações e Perícias, atuando como PERITOS DO JUÍZO na ação 

supracitada, após apresentar o Laudo Pericial, vem por meio desta: 

 

Na oportunidade, requer que V. Exª autorize a expedição de comunicado ao TJES 

autorizando o setor competente ao pagamento dos honorários, fixados no valor de 

R$2.650,00 (dois mil, seiscentos e cinquenta reais), conforme disposições da Resolução 

232/16 do CNJ, estando todos os documentos necessários dispostos no ANEXO 02, 

seguindo o preconizado na OS 004/16 do TJES. 

 

Esta Equipe Pericial fica à disposição deste respeitável Juízo para esclarecer quaisquer 

dúvidas que porventura venham surgir. 

 

Termos em que pede deferimento,     

Vitória - ES, 30 de outubro de 2025. 

 

 

FLAVIO LOBATO LA ROCCA 

CREA 5662-D/ES - IBAPE – 066/ES 

LA ROCCA CONSULTORIA, AVALIAÇÕES E PERÍCIAS. 

CNPJ 16.826.979/0001-91 | CREA 13.313-PJ/ES | CRC-ES-005857/O-7 PJ  

Equipe pericial do juízo
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