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PERFIL DA EMPRESA  
 

A NBA – INTELIGÊNCIA DE MERCADO  é uma empresa especializada em análises sobre o mercado 
imobiliário, com atuação em todo o território nacional, elaborando estudos técnicos que abrangem os mais 
variados segmentos desta atividade. 

 
Com grande expertise na área imobiliária, atua em duas áreas principais, representadas por análises 

quantitativas voltadas para o segmento de incorporadores e investidores do mercado imobiliário e na elaboração 
de laudos técnicos de avaliação, além de outros estudos correlatos. 

 
Desenvolve análises consistentemente fundamentadas em pesquisa de mercado, sendo os estudos 

elaborados por um corpo técnico com larga experiência de atuação nesta área. 

 
Na área de avaliação de bens, já produziu, desde a sua criação, milhares de laudos técnicos tendo como 

objeto imóveis urbanos e rurais, envolvendo desde um simples apartamento, sala comercial ou terreno, até 
complexos industriais e fazendas de todos os portes. 

 
Esses estudos estabelecem valores venal e locativo de mercado, passagem de ponto comercial, fundo 

de comércio e outros valores utilizados para lastrear operações de compra, venda e locação de imóveis. 

 
Possui um dos mais importantes acervos de dados sobre valor imobiliário do país, o qual é atualizado 

cotidianamente, de forma organizada e objetiva, de modo a criar bases para análises fundamentadas e precisas 
sobre bens desta natureza. 

 
Sua rede inclui grande número de operadores imobiliários, em todo o território nacional, garantindo, desta 

forma, elementos de mercado e as condições indispensáveis para a elaboração de laudos de avaliação precisos 
e amplamente fundamentados.  

 
Os estudos produzidos são tratados de forma confidencial, garantindo o máximo aproveitamento de uso 

em transações propostas pelos seus Clientes. 

 
Com um corpo profissional altamente técnico e experimentado, responsável pela determinação de 

milhares de valores nos últimos 40 anos, a NBA atua no âmbito da Engenharia de Avaliações, sem qualquer 
ligação com grupos comerciais, industriais ou de prestação de serviços. 

 
Garante, desta forma, uma postura da mais absoluta isenção e seriedade na execução de suas análises. 

 
Conta em sua carteira, com centenas de clientes, entre pessoas físicas, instituições financeiras, órgãos 

governamentais, empresas comerciais e industriais, consultorias tributárias, construtoras, incorporadores e fundos 
imobiliários nacionais e estrangeiros. 
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PARCEIROS E CLIENTES  
 

Nesta página estão indicados alguns, entre centenas de Clientes/Parceiros que já utilizaram estudos da 
NBA para lastrear suas transações imobiliárias e tomadas de decisão sobre assuntos desta natureza.  
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OBJETIVO DO ESTUDO  
 

O presente estudo patrimonial, solicitado pelo OPPORTUNITY FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIÁRIO, 
tem por finalidade a determinação do valor venal de mercado do imóvel situado na Rodovia Darly Santos n° 
5.501, no bairro Araçás – Zona Urbana do Município de Vila Velha – Estado do Espírito Santo. 
 
 
 
 

 

METODOLOGIA 
 

Conforme determina a Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), através de sua NBR-14.653-
2, que trata dos procedimentos e metodologia aplicáveis na avaliação de imóveis urbanos em todo o território 
nacional, foram procedidas vistoria no local, consultas junto a Prefeitura Municipal e outras repartições públicas a 
nível estadual e federal, bem como à ampla pesquisa de mercado, enfocando notadamente o segmento imobiliário 
em que se insere a propriedade em exame. 

 
A vistoria buscou através do levantamento das características do imóvel e de sua circunvizinhança 

imediata, criar o arcabouço necessário ao desenvolvimento da análise mercadológica. 
 
As consultas junto aos órgãos públicos esclareceram a situação da propriedade face às restrições 

impostas pela Lei do Uso do Solo, de forma a apreciar o potencial de utilização do bem. 
 
Valor do Terreno 
 

Para a determinação da parcela do valor da propriedade referente ao valor do terreno que a integra, 
procedeu-se a uma abrangente pesquisa imobiliária dirigida especificamente para terrenos com semelhantes 
características de uso às daqueles em estudo. Para tanto, foram compulsadas as seções de classificados dos 
principais periódicos, obtidas em nosso banco de dados as mais recentes informações sobre transações ocorridas 
na região e ouvidos pareceres dos mais atuantes operadores do mercado, principalmente aqueles especializados 
na zona em que se localiza a propriedade aqui enfocada. 

 
O método utilizado nesta análise foi o comparativo, através do qual o valor do bem é obtido pela 

comparação de dados de mercado, relativos a outros imóveis que guardem similaridade com a propriedade em 
estudo. Dentro da escala de confiança da metodologia adotada, este estudo classifica-se como avaliação de 
precisão normal. 
 
Valor das Benfeitorias (Obras Civis) 
 

No cálculo do valor das benfeitorias, foi adotado o critério da reprodução de custo ou enquadramento, que 
consiste em determinar o preço de uma edificação ou outra benfeitoria, com as mesmas características daquelas 
em análise, aplicando-se sobre a mesma um fator de adequação ou depreciação, que considera entre outros itens 
importantes, o seu padrão construtivo, funcionalidade, idade e estado geral de conservação. As estimativas de 
custos utilizados foram obtidas através de orçamentos sumários, simulações adotadas em publicações 
especializadas e consultas específicas a construtores e empreiteiros. 
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PRINCIPIOS E RESSALVAS  
 

As análises, opiniões e conclusões expressas no presente trabalho, são baseadas em dados, diligências, 
pesquisas e levantamentos efetuados por nossa equipe, admitindo-se, como verdadeiras as informações a nós 
prestadas por terceiros. O laudo é elaborado com estrita observância aos postulados constantes no Código de 
Ética profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia. 

 
Não foram efetuadas investigações específicas no que se refere a defeitos em títulos, invasões, 

hipotecas, superposição de divisas e outros, por não integrarem o objetivo desta avaliação. 
 
No laudo, presume-se que as medidas constantes na documentação utilizada estejam corretas e que o 

título de propriedade seja bom. 
 

Não foram apreciados, para efeito da presente avaliação, os móveis, utensílios, máquinas, equipamentos 
ou estoques de mercadorias, que porventura, formem o conteúdo do imóvel, sendo observadas apenas aquelas 
instalações identificadas como básicas para o funcionamento das unidades, tais como: elétrica, hidráulica, de gás, 
telefone e outras usualmente especificadas. 
 

Finalizando, cabe salientar, que para efeito da presente avaliação, o imóvel foi admitido como livre e 
desembaraçado de quaisquer impedimentos judiciais ou extrajudiciais, que possam vir a influir de algum modo na 
posse e usufruto imediato do mesmo, na eventualidade deste ser objeto de transação de compra e venda. 
 
 
 
 

 

DOCUMENTAÇÃO CONSULTADA  
 

Foram utilizados como elementos auxiliares na elaboração deste estudo, documentos fornecidos pela 
Consulente ou pelo Proprietário do imóvel, bem como elementos de domínio público, tais como, plantas, mapas 
e fotografias aéreas colhidas junto a órgãos públicos e privados geradores de informações pertinentes aos 
objetivos deste estudo. 
 
 
·  Cópia de Escritura de Compra e Venda lavrada no Terceiro Ofício de Notas de Vila Velha (ES), no livro n° 508, 

às fls. n° 038, em 08/08/2019; 
 
 

·  Cópia de planta do terreno que compõe o imóvel situado na Rodovia Darly Santos n°5.501 – Araçás – Vil a 
Velha – ES, em meio digital; 

 
·  Cópia de planta do levantamento aerofotogramétrico da cidade de Vila Velha, na escala de 1:2.000. 

 
·  Cópia de planta da cidade de Vila Velha, na escala de 1:16.000. 

 
·  Fotografia aérea do local. 
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LOCALIZAÇÃO  
 
Localização:  Rodovia Darly Santos n° 5.501, entre a Rodovia do Sol e a Avenida União, na quadra formada por 
esses logradouros, a Estrada do Dique e o Córrego Guaranhuns. 
 
Bairro:  Araçás. Cidade:  Vila Velha. 

Distrito : Primeiro. Município:  Vila Velha. 

Zona: Urbana. Estado:  Espírito Santo. 
 

 

REFERÊNCIAS IMPORTANTES 
 

 

PONTOS DE INTERESSE 
 

 

RELEVÂNCIA NO BAIRRO 
 

 

DISTÂNCIA (km) 
 

Rodovia do Sol Via Principal 0,3 

Praia Lazer 0,9 

Avenida Carlos Lindemberg Via Principal 5,5 

Avenida Brasil Via Principal 5,5 

Centro Comércio Principal 13,5 

Vitória (Enseada do Suá) Capital do Estado 86,0 

 

 

 
 

Localização do Imóvel / Sem Escala 
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LOGRADOURO DE SITUAÇÃO  
 
RODOVIA DARLY SANTOS (ES-471) 
 
Artéria Principal no Bairro:  sim. 
 
Ocupação Predominante:  comercial/industrial. 
 
Traçado:  retilíneo. 
 
Perfil Longitudinal: plano/horizontal. 
 
Perfil Transversal: em curva suave. 
 
Pistas de Rolamento:  três, asfaltadas. 
 
Passeios:  cimentados. 
 
Arborização:  incipiente. 

 Iluminação: lâmpadas especiais a vapor de mercúrio. 
 
Largura:  cerca de 60m. 
 
Fluxo de Veículos:  moderado/intenso. 
 
Sentido do Tráfego:  mão dupla. 
 
Fluxo de Pedestres:  reduzido. 
 
Acessibilidade:  não. 
 
Ciclovia:  não. 
 
Obras:  não. 

 
 

 

 

 
 

Rodovia Darly Santos 

 
Trata-se de importante via da malha viária da região, promovendo a ligação entre a Rodovia do Sol e as 

avenidas Carlos Lindemberg e Brasil. 
 
Permite o acesso secundário, também, ao Boulevard Shopping Vila Velha, centro de compras referencial 

na região. 
 
A proximidade com a Rodovia do Sol, junto à rola marítima, permite que moradores das áreas mais internas da 
cidade alcancem a Praia de Itaparica, uma das principais áreas de lazer da região. 
 

No trecho fronteiro ao imóvel a pista é dotada de agulhas para acesso e escape das pistas principais. 
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SERVIÇOS PÚBLICOS E OUTROS DISPONÍVEIS  
 
Básicos:  a região beneficia-se de rede distribuidora de água e energia elétrica (luz e força), gás, telefone, coleta 
de lixo, entrega postal, escolas e hospitais públicos e particulares, ronda e delegacia policial, além de pronto 
atendimento do Corpo de Bombeiros. 
 
Comerciais:  o local usufrui de pequeno núcleo comercial de atendimento local, disposto principalmente ao longo 
da Rodovia Darly Santos, formado por bares, restaurantes, quitandas, drogarias e outros estabelecimentos dos 
ramos básicos. Nas proximidades do imóvel em estudo, situado no lado oposto da Rodovia para a qual este tem 
testada, situa-se o Boulevard Shopping Vila Velha, que abriga estabelecimentos da praticamente todos os ramos 
desta atividade, inclusive supermercado, agências bancárias, restaurantes e cinemas. 
 
Transportes Coletivos:  pela Rodovia Darly Santos e logradouros próximos, circulam numerosas linhas de 
ônibus, comuns e especiais, estabelecendo ligações frequentes com praticamente todos os bairros da cidade, 
além de localidades de municípios vizinhos, inclusive Vitória. Vale mencionar num raio bastante curto a partir do 
imóvel a Rodoviária de Vila Velha. 
 
 
 

 

OCUPAÇÃO NA ÁREA DE INFLUÊNCIA DO IMÓVEL  
 
Predominante:  a margem da rodovia a ocupação é formada por conjuntos de galpões de pequeno a médio porte, 
que abrigam, de modo geral, armazéns ou unidades voltadas para a indústria têxtil, além de terrenos ainda não 
ocupados. Destacam-se, no entorno imediato do imóvel instalações da Fundação Bradesco, a Rodoviária de Vila 
Velha e principalmente o Boulevard Shopping Vila Velha, centro de compras inaugurado em 2012, com 6 
megalojas, 10 lojas ancoras e 124 lojas satélites, além de praça de alimentação, seis cinemas e 2.300 vagas. 
 

 
 

Vista Aérea do Local 
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Complementar:  na esquina do logradouro de situação com a Rodovia do Sol desenvolve-se um empreendimento 
imobiliário formado por duas torres residenciais com 25 pavimentos, conjugadas a um centro comercial e de 
serviços. Num raio mais amplo, a ocupação é basicamente residencial, de perfil médio e alto, mais verticalizada 
no sentido da Praia de Itaparica. Aos fundos do imóvel em estudo, logo após o Córrego Guaranhuns, está previsto 
o desenvolvimento de empreendimento imobiliário que ocupara terreno de grandes dimensões, o que deverá 
dinamizar a região. É importante lembrar que a região é importante vetor de crescimento da cidade, com uma 
ocupação crescente e de bom padrão no sentido Sul, acompanhando a orla marítima e a Rodovia do Sol, sentido 
Guarapari. 
 
 
 
 
 

 
 

CARACTERÍSTICAS GERAIS DO IMÓVEL  
 
 

 
 

CARACTERÍSTICAS DO TERRENO  
 
Configuração:  quadrangular. 
 
Testada:  47,90m, segundo o alinhamento da Rodovia Darly Santos; 
 

Divisa Lateral Direita:  103,06m, em linha aproximadamente perpendicular à testada; 
 
Divisa Lateral Esquerda:  99,50m, também em linha aproximadamente ortogonal à testada; 
 
Linha dos Fundos:  48,03m, confrontando com o Córrego Guaranhuns. 
 
Área:  4.851,31m². 
 
Topografia:  apresenta-se plano e com perfil horizontal em praticamente toda a sua extensão, situado levemente 
abaixo do nível do logradouro de situação. 
 

  
 

Configuração do Terreno/ Sem Escala 
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BENEFÍCIOS APORTADOS AO TERRENO  
 
Delimitação:  o terreno é totalmente delimitado por muros em concreto e alvenaria, placas de concreto; cercas, 
mourões e telado metálico, sendo dotado de portões executados em tubos metálicos. 
 
Pavimentação:  as áreas livres são de modo geral sem calçamento, o que ocorre apenas no entorno das 
edificações existentes, em forma de passeios. 
 
 
 

 
 

CARACTERÍSTICAS DAS CONSTRUÇÕES  
 

No terreno acima descrito existe um conjunto de edificações de fins comerciais-industriais, atualmente 

sendo utilizado por uma fábrica de elementos pré-moldados de concreto, cujas principais características serão 

descritas a seguir. 
 

 
   Construção Princi pal  
 
Posição no Terreno:  afastada cerca de 58m do alinhamento do logradouro e 6m da divisa lateral esquerda do 
lote. 
 
Número de Pavimentos:  2. 
 
Estrutura: concreto armado. 
 
Fechamentos Laterais: parciais em alvenaria. 
 
Cobertura: telhas onduladas de fibrocimento, apoiadas sobre tesouras de madeira. 
 
Fachadas:  revestimento comum e esquadrias de ferro e vidro. 
 
Fins de Utilização:  administração. 
 
Idade:  cerca de 20 anos (estimativa). 
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Composição: 
 
pavimento térreo:  salão, depósito, copa e um conjunto sanitário; 
 
segundo pavimento:  acessível através de escada externa, compõe-se de amplo salão, copa e conjunto sanitário; 
 
Acabamento:  
 
piso –  cerâmica esmaltada no pavimento de acesso; granito polido e porcelanato no andar superior; 
 
paredes –  revestimento comum e pintura do tipo lavável; elementos cerâmicos nas áreas frias; 
 
outros –  esquadrias externas de ferro e vidro; bancadas de granito com cubas de louça ou aço inoxidável nos 
conjuntos sanitários e copas; forro de lajes pré-moldadas; louça sanitária branca; etc.. 
 
Pé-direito:  cerca de 2,80m. 
 
Área Construída:  aproximadamente 200m², correspondendo 100m² a cada pavimento. 
 
Estado Geral de Conservação:  regular, necessitando de reparos em revestimentos e pintura 
 
 
   Galpão  
 
Posição no Terreno:  dista cerca de 75m do alinhamento do logradouro, junto à divisa lateral direita do lote. 
 
Número de Pavimentos:  1. 
 
Estrutura: metálica/concreto. 
 
Fechamentos Laterais: parciais em alvenaria. 
 
Cobertura: telhas onduladas metálicas apoiadas sobre treliças de aço. 
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Fachadas:  revestimento simples e elementos metálicos. 
 
Fins de Utilização: processo industrial. 
 
Idade:  cerca de 20 anos (estimativa). 
 
Composição:  amplo salão praticamente sem fechamentos laterais. 
 
Acabamento: 
 
piso –  cimentado; 
 
paredes –  revestimento simples; 
 
outros –  não possui; 
 
Pé-direito:  cerca de 6m. 
 
Área Construída:  aproximadamente 320m². 
 
Estado Geral de Conservação:  regular, necessitando de reparos na cobertura. 
 
 
   Construção de Apoio 1  
 
Posição no Terreno:  faz corpo com a construção principal. 
 

Número de Pavimentos:  1. 
 
Estrutura: concreto armado. 
 
Fechamentos Laterais: parciais em alvenaria. 
 
Cobertura: telhas metálicas sobre treliças de aço. 
 
Fachadas:  revestimento simples e esquadrias 
metálicas. 
 
Fins de Utilização:  oficina. 
 
Idade:  cerca de 18 anos (estimativa). 

 

 
 

Composição:  uma única peça. 
 
Acabamento:  
 
piso –  cimentado; 
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paredes –  revestimento simples e pintura do tipo lavável; 
 
outros –  esquadrias externas de ferro e vidro; 
 
Pé-direito:  cerca de 2,80m. 
 
Área Construída:  aproximadamente 25m². 
 
Estado Geral de Conservação:  regular/ruim, necessitando de reparos em revestimentos e cobertura. 

 
 
   Construção de Apoio 2  
 
Posição no Terreno:  faz corpo com a construção principal. 
 

Número de Pavimentos:  1. 
 
Estrutura: concreto armado. 
 
Fechamentos Laterais: parciais em alvenaria 
revestida. 
 
Cobertura:  laje impermeabilizada. 
 
Fachadas:  revestimento simples e esquadrias 
metálicas. 
 
Fins de Utilização:  depósito de cimento. 
 
Idade:  cerca de 18 anos (estimativa). 

 

 

 

Composição:  uma única peça. 
 
Acabamento:  
 
piso –  cimentado; 
 
paredes –  revestimento simples e pintura do tipo lavável; 
 
outros –  esquadrias externas de ferro e vidro; 
 
Pé-direito:  cerca de 3,20m. 
 
Área Construída:  aproximadamente 20m². 
 
Estado Geral de Conservação:  regular/ruim, necessitando de reparos em revestimentos e cobertura. 
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   Construção de Apoio 3  
 
Posição no Terreno:  afastada cerca de 20m do alinhamento do logradouro, junto à divisa lateral direita do lote. 
 

Número de Pavimentos:  1. 
 
Estrutura: metálica. 
 
Fechamentos Laterais: parciais em alvenaria 
simples. 
 
Cobertura:  telhas metálicas e de fibra-de-vidro, 
apoiadas sobre trama metálica. 
 
Fachadas:  revestimento e pintura simples. 
 
Fins de Utilização:  depósito. 
 
Idade:  cerca de 18 anos (estimativa). 

 

 

 

Composição:  uma única peça. 
 
Acabamento:  
 
piso –  cimentado; 
 
paredes –  revestimento simples e pintura esmaltada; 
 
outros –  não possui; 
 
Pé-direito:  cerca de 5m. 
 
Área Construída:  aproximadamente 22m². 
 
Estado Geral de Conservação:  regular/bom. 
 
 
 

 

RESUMO DE ÁREAS  
 
 

 

 QUADRO DE ÁREAS (m²) 
 

 

Terreno 4.851,31 

Construções 587,00 
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LEGISLAÇÃO DE USO DO SOLO  
 

As consultas de praxe realizadas junto à Prefeitura Municipal de Vila Velha não indicaram nenhum 
dispositivo legal que afete o imóvel ou suas cercanias imediatas, exceto que no caso de reaproveitamento do 
terreno deverá ser obedecida a faixa non aedificandi de proteção do córrego Guaranhuns que confronta com a 
linha dos fundos do terreno que compõe a propriedade. 

 
O local está classificado, segundo a legislação de uso do solo em vigor, como Zona de Especial Interesse 

Econômico B (ZEIEB). Os parâmetros básicos para o reaproveitamento do terreno que compõe o imóvel é o 
seguinte: 

 
Zona de Uso:  de Especial Interesse Econômico B (ZEIEB); 

 
Usos Permitidos:  residencial, comercial e de serviços; 

 
Afastamentos Mínimos: frontal - para edificações até 08 (oito) pavimentos: afastamento de 3m; de 09 e 10: 4m; 
de 11 e 12: 5m; mais de 12 acrescer 0,50m por pavimento ao afastamento anterior; laterais e fundos  -para 
edificações de 01 e 02 pavimentos: afastamento de 1,50m; de 03 com abertura de 2,30m, sem abertura de 1,50m; 
de 04 com abertura de 2,70m, sem abertura de 1,50m; de 05 com abertura de 3m, sem abertura de 2m; de 06 
com abertura 3,20m, sem abertura de 2m; de 07 com abertura de 3,50m, sem abertura de 2m; de 08 com abertura 
de 3,90m, sem abertura de 2,00m; de 09 com abertura de 4,30m, sem abertura de 2,50m; de 10 com abertura de 
4,70m, sem abertura de 2,50m; de 11 com abertura de 5,10m, sem abertura de 3,50m; de 12 com abertura de 
5,50m, sem abertura de 3,50m e para edificações com mais de 12 pavimentos com ou sem abertura, acrescer 
0,50m por pavimento ao afastamento anterior. 

 
Taxa de Ocupação Máxima:  60% da área do lote; 

 
Taxa de Permeabilidade Mínimo: 15% da área do lote; 

 
Coeficiente de Aproveitamento:  básico – 2,5; máximo – 3,5; 

 
Gabarito Máximo de Altura:  12 pavimentos, com altura máxima de 54m; 

 
Vagas de Garagem:  em função do projeto; 
 

Os dados acima são limites e exigências de ordem geral, quanto que conclusões definitivas dependem 
da apresentação de um projeto aos órgãos competentes da prefeitura municipal, para análise de viabilidade e 
posterior aprovação, se cabível. 
 

É importante indicar que antes de qualquer transação de compra e venda envolvendo a propriedade aqui 
avaliada que sejam realizadas consultas formais relativas as condições de aproveitamento e uso do imóvel. As 
informações coletadas pela NBA, em função da natureza deste trabalho, foram obtidas informalmente juntos aos 
órgãos municipais. 
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CALCULO DO VALOR DO IMÓVEL  
 

A determinação do valor da propriedade será realizada, conforme já esclarecido nas preliminares deste 
estudo, aferindo-se o valor do terreno através do método comparativo de dados de mercado e o da benfeitoria 
existente sobre o mesmo, pelo critério do custo de reposição depreciado, ao qual poderá ser acrescido um fator 
de comercialização, positivo ou negativo, conforme indiquem as condições do mercado no que diz respeito à sua 
liquidez no caso de uma eventual operação de compra e venda. 

 

A expressão matemática que traduz este raciocínio é a seguinte: VI = (VT + VB) x FC. ] , onde: 
 

VI = Valor do Imóvel; VT = Valor do Terreno; VB = Valor das Benfeitorias;  FC = Fator de Comercialização. 
 
 
   Valor do Terreno (VT)  
 

Atendendo aos procedimentos recomendados pela NBR-14.653-2, serão desenvolvidos a seguir, os 
cálculos necessários à definição do valor unitário aplicável ao terreno que compõe o imóvel em exame. Para 
tanto, foram selecionados, dentro do universo pesquisado, aqueles dados comparativos de mercado, que, por 
sua natureza de uso e similaridade, representassem base confiável para a determinação do valor final do lote. 
Esses elementos comparativos, fundamentos principais desta análise, receberam o tratamento matemático e 
estatístico adequados à análise que aqui se desenvolve, de forma a que o valor expresso na conclusão deste 
estudo, espelhe o real valor de mercado do lote em exame.  

 
Para efeito do presente estudo, não será considerada a área Non Aedificandi existente no terreno em 

função da impossibilidade da mesma ser utilizada para fins construtivos. 
 
As informações ora apresentadas foram colhidas junto as fontes citadas, sendo importante salientar que 

no tratamento dos elementos comparativos foram agregados dados recentes sobre a situação atual e tendências 
do mercado, produto de acurado acompanhamento realizado por nossa equipe junto aos principais operadores 
imobiliários que atuam na região. 

 
 

   Amostra Selecionada  
 

No quadro a seguir estão relacionados os elementos comparativos relativos a outras propriedades 
localizadas na mesma região onde se encontram situados os imóveis em estudo. 

 
 

QUADRO RESUMO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS 
 

Endereço Preço (R$) Área (m²) Fonte da Informação 

01 Rodovia Darly Santos 4.620 4.500.000 5.000 Marco - (27) 3149-8989 

02 Rodovia Darly Santos j.a. 4.530 15.750.000 21.000 Coluna's - (27) 3229-1819 

03 Rodovia Darly Santos/Avenida União 27.000.000 40.940 Sarlo - (27) 3026-0606 

04 Rodovia Darly Santos/Avenida Leila Diniz 30.000.000 28.700 Adelson - (27) 99711-4780 

05 Rodovia Darly Santos j.a. 2.223 80.000.000 80.000 Coluna's - (27) 3229-1819 
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As informações que constam no mesmo são básicas, limitando-se aos parâmetros mais importantes que 
serão ponderados na homogeneização que será realizada a seguir, buscando definir o valor mais provável da 
propriedade em estudo. 

 
 

   Homogeneização dos Elementos de Referência  
 

A amostra acima será homogeneizada em relação às unidades em exame, obedecendo aos seguintes 
fatores de comparação: 

 
F1 - Fator de Fonte : representa a margem de negociação normalmente admitida em transações imobiliárias 

dentro do segmento aqui abordado;  
 

F2 - Fator de Transposição :  representa a eventual valorização ou desvalorização da amostra utilizada, quando 
considera sua localização em relação ao imóvel objeto desta avaliação;  

 
F3 - Fator de Área :  representa uma eventual valorização ou desvalorização da amostra utilizada, quando 

considerada a dispersão do valor unitário com base em sua área, em relação ao lote objeto desta avaliação. 
 
As expressões matemáticas, utilizadas foram as seguintes:  
 

Para diferenças até 30% -
4

Sp
Sa  Para diferenças maiores que 30% - Sa

Sp
8  

Onde: Fa - Fator de Área; Sa - Área do terreno avaliando; Sp - Área da amostra. 
 

F4 - Fator de Testada : representa uma eventual valorização ou desvalorização da amostra utilizada, quando 
considerada o tamanho de sua testada, em relação à do lote objeto desta avaliação;  

 
F5 - Fator de Topografia : representa uma eventual valorização ou desvalorização da amostra utilizada, quando 

considerado o relevo da amostra, em relação ao imóvel objeto desta avaliação;  
 

No quadro a seguir foram organizadas, visando facilitar a compreensão do cálculo dos valores unitários 
homogeneizados, as informações sobre a amostra, em como os fatores arbitrados para equipará-las 

 
 

 

QUADRO DE HOMOGENEIZAÇÃO 
 

Elemento 
Comparativo  

Valor 
(R$) 

Área 
(m²) 

Unitário  
(R$/m²) F1 F2 F3 F4 F5 Unitário Homogeneizado 

(R$/m²) 

01 4.500.000 5.000 900,00 0,85 1,30 1,01 1,20 1,00 1.205,33 

02 15.750.000 21.000 750,00 0,85 1,40 1,20 1,20 1,00 1.285,20 

03 27.000.000 40.940 659,50 0,85 1,40 1,31 1,10 1,00 1.130,91 

04 30.000.000 28.700 1.045,30 0,85 1,50 1,25 0,90 1,00 1.499,35 

05 80.000.000 80.000 1.000,00 0,85 1,50 1,42 1,00 1,00 1.810,50 
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   Determinação do Campo de Arbítrio  
 

Utilizando os valores unitários homogeneizados acima determinados, definiremos, a seguir, o campo  
de arbítrio a ser adotado, que será calculado a partir da seguinte fórmula matemática: 
 

Campo de Arbítrio = x tc
s

n
±

- 1
 

 
A simbologia adotada pode ser identificada no quadro a seguir, onde também consta o limite superior e 

inferior, calculados a partir da aplicação da fórmula utilizada. 
 
 

 
DETERMINAÇÃO DO CAMPO DE ARBÍTRIO 

 

 Número de amostras [n]: 5 Limite Superior 

 Grau de Liberdade (n-1):  4 R$ 1.596,52 

 Percentil (tc): 1,533   

 Média Aritmética: (x):  R$ 1.386,26 Limite Inferior 

 Desvio Padrão (s): R$ 274,28 R$ 1.175,99 
 

 
 
   Determinação do Valor Unitário Aplicável  
 

O valor unitário aplicável sobre a área construída privativa da unidade será determinado pela média 
aritmética dos valores pertencentes ao campo de arbítrio acima definido. Desta forma teremos: 

 
Vuapl = R$ 1.205,33 + R$ 1.285,20 + R$ 1.499,35 

                                                                                                 3 
 

Vuapl = R$ 1.329,96. 
 
 

 Determinação do Valor do Terreno (VT)  
 

O valor do terreno que compõe a propriedade será o produto entre o valor unitário aplicável encontrado 
e sua área. Assim:  
 

VT = R$ 1.329,96 x 4.851,3m²;  VT = R$ 6.452.049,36. 
 
 

 Valor das Benfeitorias  (VB) 
 

Para o cálculo do valor das benfeitorias, foi adotado o critério da reprodução por enquadramento, que 
consiste em determinar o preço de uma edificação com as mesmas características daquela em análise, 
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aplicando-se sobre a mesma um fator de adequação ou depreciação, que considera entre outros itens 
importantes, seu padrão construtivo, idade e estado geral de conservação. 

 
Os custos estimativos utilizados foram obtidos através de orçamentos sumários, simulações adotadas por 

publicações especializadas no assunto e consultas específicas a construtores. Não foi aplicada, neste caso, 
depreciação dos custos obtidos, em função das obras serem novas. 

 
No quadro abaixo, estão discriminados os parâmetros básicos relativos ao cálculo da reposição e da 

depreciação adotados para a benfeitoria que compõe a propriedade. Assim: 
 

 

PLANILHA DE APURAÇÃO DE CUSTOS E DEPRECIAÇÃO - OBRA S CIVIS 
 

Objeto : Rodovia Darly Santos 5.501 – Araçás – Vila Velha - ES. Data Base : 04/09/2019. 

Critério : enquadramento 

Benfeitoria Idade/Conservação 
(anos) 

Área 
(m²) 

Valor 
Unitário 
(R$/m²) 

Valor 
Novo 
(R$) 

Depreciação  
(fator) 

Valor Atual 
(R$) 

Construção Principal 20/D 200 1.800,00 360.000 0,662 238.320,00 

Galpão 20/E 320 1.100,00 352.000 0,590 207.680,00 

Construção de Apoio 1 18/E 25 980,00 24.500 0,619 15.165,50 

Construção de Apoio 2 18/E 20 980,00 19.600 0,619 12.132,40 

Construção de Apoio 3 18/E 22 980,00 21.560 0,619 13.345,64 

Outras Benfeitorias - - verba 120.000 0,619 74.280,00 

Total 560.923,54 
 

 
 

 Valor Venal de Mercado (VI)  
 

O valor do imóvel será resultante do somatório do valor do terreno com o de reprodução das benfeitorias, 
eventualmente acrescido de um fator de comercialização definido pelos avaliadores, conforme aferição de sua 
liquidez. No caso em tela, com base nas informações colhidas junto a operadores imobiliários da região, bem 
como da boa adequação do conjunto de edificações e outras benfeitorias ao uso permitido para o local, definiram-
se os avaliadores pela não aplicação de fator de comercialização. Dessa forma, substituindo-se os valores na 
expressão matemática abaixo, teremos:  
 
VI = (VT + VB) x FC  
 
VI = R$ (6.452.049,36 + 560.923,54);  
 
VI = R$ 7.012.972,90 Na prática: R$ 7.000.000,00  
 
 
 
 

 

CONCLUSÃO  
 

Baseados nos levantamentos realizados no local e principalmente na ampla pesquisa de mercado por 
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nós desenvolvida, adotando-se, ainda, todos os procedimentos recomendados pelas normas oficiais para a 
elaboração de laudos desta natureza, AVALIAMOS o imóvel situado na Rodovia Darly Santos n° 5.501, no bairro 
Araçás – Zona Urbana do Município de Vila Velha – Estado do Espírito Santo, para pagamento à vista, nesta data, 
em: R$ 7.000.000,00 (SETE MILHÕES DE REAIS). 

 
Rio de Janeiro, 04 de setembro de 2019. 

 
 

NBA - NÚCLEO BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES LTDA. 
Departamento de Avaliações Imobiliárias 

CAU-RJ-2700 
 
 

 

 
Jorge Roberto Lebrego  

CAU RJ - A86895-7 
 
Obs.: este estudo é constituído de 21 páginas digitadas em uma só das faces, numeradas em sequência de 1 a 

21, todas devidamente rubricadas ou assinadas 
 


