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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
VALOR VENAL 

OS Nº 002/2020 AVA 09 
 

 
 
 
 

CARIACICA/ES 
 
 
 
 

IBIAPABA 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

ÁREA RURAL COM 60.000,00 M² 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

AGOSTO DE 2021 
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I – INTRODUÇÃO 
 
A Engenharia de Avaliações analisa os bens móveis e imóveis em diversos aspectos, sendo: 
o construtivo, o jurídico e a valoração. Neste último destaca-se a Avaliação de Imóveis 
Rurais, que é normatizada pela A.B.N.T. (Associação Brasileira de Normas Técnicas) – NBR 
14.653 – Parte 1: Procedimentos Gerais e Parte 3: Imóveis Rurais, que indica os parâmetros 
para determinação do valor do imóvel.  
 
Alguns fatores nesta determinação podem ser: área total, infra básica completa, 
plano/semiplano, ZV 2019 e dentre outros.  
 
Orientando-se por estas Normas, desenvolveu-se este trabalho, cuja finalidade é a 
determinação do valor de mercado de 01 (uma) Área Rural de 60.000,00 m², localizada na 
Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com coordenada -20.251031, -
40.421500. 
 

Em relação à determinação deste valor adotaram-se alguns parâmetros, dentre eles 
descritos inicialmente, onde adotamos a amostra mínima de 30 dados de mercado, que 
foram informados por proprietários, corretores e outros, para obtermos uma melhor 
aproximação do valor do imóvel no mercado atual. 
 
O presente Laudo de Avaliação tem como objetivo consolidar o conteúdo desenvolvido no 
mercado, através da análise prática de estudo de mercado de áreas situadas na região, 
onde realizamos pesquisas no mercado imobiliário de Cariacica/ES, com a finalidade de 
determinar o valor venal dos imóveis avaliando. 
 
PRECEITOS E RESSALVAS (Em atendimento aos subitens 7.3 e 7.4 contidos na NBR 
14.653-1/2019 – Procedimentos Gerais). 
 
Ressaltamos que a Vistoria e a Coleta de Dados foram devidamente caracterizadas segundo 
os preceitos da norma acima citada. 
 
Coube a nós profissionais em Avaliação e Perícia de Engenharia coletarmos os dados de 
mercado, onde observamos características semelhantes entre os imóveis coletados e os 
imóveis avaliando, verificando assim a consistência das informações apresentadas.  
 
Todas as informações que subsidiaram a determinação dos conceitos e valores 
anteriormente expressos serão apresentadas no corpo deste trabalho. 
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II – LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

1 – SOLICITANTE 
 
SECRETARIA DE ESTADO DE GESTÃO E RECURSOS HUMANOS - SEGER 
PROCESSO ADMINISTRATIVO: 2021-F34R6 
ORDEM DE SERVIÇO: 003/2021 - AVA 09 
 
 

2 – INTERESSADO 
 
SEGER - SECRETARIA DE ESTADO DE GESTÃO E RECURSOS HUMANOS 

 
 

3 – PROPRIETÁRIOS 
 
ESTADO DO ESPÍRITO SANTO 
 
 

4 – OBJETO DA AVALIAÇÃO 
 

4.1 – TIPO DO BEM: Terreno 
 
4.2 – DESCRIÇÃO SUMÁRIA DO BEM: 01 (uma) Área Rural de 60.000,00 m², 
localizada na Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com coordenada 
-20.251031, -40.421500. 
 
4.3 – OCUPANTE E TIPO DE USO:  vazio 

 
 
5 – FINALIDADE DO LAUDO 
 
ALIENAÇÃO 
 

6 – OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 
 
Determinação do Valor Venal do Mercado. 
 
 

7 – PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES: 
 
Ressaltamos que a vistoria e a coleta de dados foram devidamente caracterizadas segundo 
os preceitos da norma citada. Coube a nós, profissionais em Avaliação e Perícia de 
Engenharia, coletar os dados de mercado em imobiliárias e proprietários de áreas na Região 
Ibiapaba e adjacências, onde observamos características semelhantes entre os imóveis 
(pesquisa e avaliado), buscando dar consistência as informações apresentadas. 
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Todas as informações que subsidiaram a determinação dos conceitos e valores 
anteriormente expressos serão apresentadas no corpo deste trabalho. Pressupõe-se, ainda 
que as informações colhidas de fontes externas relativas ao mercado imobiliário sejam 
fidedignas e tenham sido dadas de boa fé. 
 
Para o modelo estatístico foi adotado áreas Rurais e Urbanas, devido as características do 
Avaliando, ressaltamos ainda que foi desconsiderado o valor das Benfeitorias de Áreas 
Rurais ou Chácaras.  

 
Área de 60.000,00 m² (Área A1 + Área Rural) - Conforme Cartório Argilano Dario – Serviço 
Registral Imobiliário de Cariacica ES, Matrícula 39.793 da área de 35.000,00 m² e Matricula 
13.532 da área de 25.000,00 m², ressalto que foi adotado a somatória das áreas para a 
Avaliação. 
 
Os dados caracterizados pela origem de oferta foram homogeneizados com a redução de 
10% do preço de oferta.  
 
 

8 – IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO 
 

8.1 – PERÍODO DA VISTORIA 
 

Vistoria realizada no dia 10 de agosto de 2021. 
 
Registramos que as áreas e dimensões verificadas na vistoria externa e relatadas no 
escopo deste Laudo de Avaliação encontram-se de acordo com a Ficha do Bem Imóvel 
Avaliando (ANEXO IV). 
 
 
8.2 – CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 
Infraestrutura Urbana, Serviços e Equipamentos Comunitários. 

 
Cariacica é um município brasileiro do estado do Espírito Santo, situado na Região 
Metropolitana de Vitória. O município possui área de 280 km² e limita-se ao norte com 
Santa Leopoldina, a oeste com Domingos Martins, ao sul com Viana e a leste com as 
cidades de Vila Velha, Serra e Vitória.  
 
Cariacica é considerada a "porta de entrada" de Vitória (capital do Estado). Neste 
município, se encontra a Estação Ferroviária Pedro Nolasco, ponto de partida do trem 
de passageiros da Estrada de Ferro Vitória a Minas (EFVM), que liga diariamente a 
cidade a capital do estado de Minas Gerais, Belo Horizonte. O município é cortado 
pelas rodovias BR 101 e BR 262, as duas principais rodovias federais que atravessam 
o Estado do Espírito Santo. O município também é cortado pela rodovia estadual ES-
080, que liga a região serrana do Espírito Santo à Grande Vitória. 
 
Cariacica também é cortada por uma segunda e também importante ferrovia: a Linha 
do Litoral da antiga Estrada de Ferro Leopoldina, que liga a cidade ao Rio de Janeiro e 
ao município vizinho de Vila Velha. Atualmente, se encontra concedida ao transporte 
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de cargas pela Ferrovia Centro Atlântica, porém a linha da Leopoldina somente 
atravessa o município, que nunca possuiu uma estação ferroviária desta. 
 
A economia da cidade é voltada para o setor terciário, comércio exterior e indústrias. O 
bairro de Campo Grande é o que concentra o maior contingente de lojas comerciais, 
sendo considerado o maior shopping a céu aberto do estado do Espírito Santo. É 
possível entrar em mais de 300 lojas em apenas uma rua, a Avenida Expedito Garcia, e 
achar diferentes produtos nas demais. Cariacica possui o "maior" porto seco da 
América Latina, além de várias empresas de logística. A cidade conta ainda com o 
Shopping Center Moxuara do Grupo Sá Cavalcante localizado na BR-262/101 no bairro 
de São Francisco, sendo o primeiro shopping center do município. 
 
Fica sediado neste município o Grupo Águia Branca, um dos maiores grupos 
empresariais do país. Também são destaques no município a fábrica da Coca-Cola, a 
empresa Arcelor Mittal Cariacica e o Grupo Coimex. 
 
 

8.3 – CARACTERIZAÇÃO DA ÁREA 
 

 
➢ Certidão de Registro de Imóveis, no ANEXO IV: 

 
Área A1 
 

 
 

 

Área Rural 
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➢ Planta Planimétrica, ANEXO IV: 
 

 
 
➢ Demarcação Google Earth IV: 
 

 
 
 

 

Avaliando 
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➢ Em vistoria ao imóvel avaliando foram constatadas as seguintes características: 
 

O acesso principal a área avaliando se dá pela Rodovia ES - 080 no sentido Cariacica 
x Santa Leopoldina (lado esquerdo), Ibiapaba, Cariacica/ES, sendo: 
Área A1, frente para a ES-080, sentido Cariacica x Santa Leopoldina (lado esquerdo), 
área com inscrição fiscal 505.013.001.422.0, área plana/semiplana, com pastagem, 
coordenadas 20º15’03.25”S 40°25’16.63”O, conforme Mapa de Localização, Anexo IV. 

 
Área Rural, frente para a ES-080, sentido Cariacica x Santa Leopoldina (lado 
esquerdo), área com cadastro INCRA 505.013.001.422.0, área plana/semiplana, com 
pastagem, coordenadas 20º15’04.90”S 40°25’17.29”O, conforme Mapa de Localização, 
Anexo IV. 
 
A Área avaliando com área total de 60.000,00 m², possui topografia plana/semiplana, 
no nível em relação ao greide da Rodovia e topografia acidentada aos fundos conforme 
planta topográfica, encontrasse cercada por arame, onde só foi possível vistoria 
externa (frente rodovia), área aparentemente toda em pasto e superfície seca. 
 
O imóvel avaliando encontra-se localizado na Macrozona Rurbana, conforme mapa do 
Zoneamento de Cariacica, Zona de Transição entre o ambiente rural e o urbano. 
 
Melhoramento Público na Propriedade 
 
Serviços de conservação viária e distribuição de energia elétrica, pavimentação onde 
encontrasse frente para a Rodovia. 

 
 

9 – DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 
O Bairro Ibiapaba, Cariacica/ES, é um bairro localizado na Zona Rurbana frente para a ES-
080 vocação industrial nas vias principais  e residencial nas vias secundarias, possuindo em 
sua maioria residenciais, voltados para a classe média. 
 
a) Em análise ao mercado atual, consideramos o imóvel como de Baixa Liquidez; 
 
b) Conforme mercado imobiliário para Venda de Imóvel Tipo o Avaliando, na região do 
Bairro Ibiapaba e adjacências, apresenta-se com desempenho recessivo; 
 
c) Foi observado um número de ofertas baixo, em pesquisa realizada na região 
geoeconômica; 
 
d) Caso este imóvel fosse colocado à venda no mercado teria absorção demorada, devido 
ao tamanho; 
 
e) Entendemos que o público alvo para absorção do bem, são investidores da área 
imobiliária para loteamento ou industrias; 
 
f) Os facilitadores para negociação do bem são imobiliárias e corretores, que atuam com 
processo de comunicação e negociação.  
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10 – INDICAÇÃO DO(S) MÉTODOS(S) E PROCEDIMENTOS(S) 
UTILIZADO(S) 
 
Área Rural – Ibiapaba, Cariacica/ES 
 
Pesquisa de Mercado: 

 
A pesquisa realizada para a determinação do valor de mercado do imóvel avaliando, foi 
efetuada através de consulta a proprietários, corretores e outros, de imóveis semelhantes na 
região. Desta provieram 30 elementos, sendo 28 deles considerados, que compõem a 
amostra que baliza o presente trabalho. 
 
Concepção da Metodologia: 

 
Normalmente, depois de identificado o objeto de avaliação, buscamos no mercado dados 
semelhantes para fazermos comparativos usando posteriormente de fatores para a sua 
homogeneização, visando tornar a dispersão a menor possível em torno da média.  

 
Esses fatores são determinados a partir de trabalhos diversos e consagrados, mas às vezes, 
em cenários muitas vezes diferentes daqueles que nos encontramos no momento. Na busca 
da melhor realidade do valor, para análise dos atributos, valeu-se no presente trabalho da 
INFERÊNCIA ESTATÍSTICA como forma objetiva de encontrar a verdade mercadológica, 
detectando-se a função-explicação das influências no valor de mercado através do uso da 
regressão que nos possibilita obter uma homogeneização dos dados de forma científica, 
evitando-se o uso de fatores de homogeneização pré-determinados. 
 
Analisando planilha de referências de mercado, verificamos existir uma grande dispersão 
nos valores encontrados. Se a análise dos dados fosse realizada enfocando somente o 
preço unitário, verificaríamos existir uma grande dispersão nos valores. 

 
O fato de a amostra demonstrar alta dispersão, não permite conclusões de sua ineficiência, 
que levariam através dos saneamentos normais à eliminação de dados supostamente não 
comportados.  
 
É justamente o contrário, a alta dispersão deve significar a existência de alguma(s) 
variável(eis) que está(ão) sendo observada(s), as quais dizem muito mas não são ouvidas.  

 
 Desta forma procurou-se analisar ESTATISTICAMENTE qual(is) variável(is) poderia(m) 
estar provocando esta dispersão. 

 
Visando-se determinar o valor unitário do imóvel, efetuamos um estudo considerando, em 
função do tamanho da amostra, as variáveis conforme se segue: 
 
DETALHAMENTO DO MODELO ESTATÍSTICO UTILIZADO 
 
O modelo estatístico foi utilizado buscando considerar os atributos mais significativos na 
formação do valor. Desta forma, procurou-se analisar estatisticamente quais variáveis 
seriam mais significativas, tendo sido considerados as seguintes variáveis e regressores: 
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a)- Variável Dependente: 
  
 a.1) – Valor Unitário (Y): expressa em R$/ha; 
 
 
b)- Variáveis Independentes: 
 

b.1) – Área total (m²) (X1): variável quantitativa, expressa em metros quadrados;  
     
 Variação: 1.000,00 m² a 275.000,00 m².   
 
 

b.2) – Infra básica completa (X2): variável dicotômica;                                                 
 

Variável representando a infraestrutura dos elementos pesquisados em relação. 
Sendo adotados: 
 
(2) Elementos com infraestrutura básica completa. 
 
(1) Elementos sem infraestrutura básica completa. 
 
Variação: 1 e 2.   

 
 

b.3) – Topografia Plana/Semiplana=2 (X3): variável dicotômica;                                                 
 

Representa a topografia do elemento pesquisado. Sendo adotados: 
 

(2) - Elementos com topografia plana/semiplana; 
 

(1) - Elementos com topografia acidentada. 
 

Variação: 1 a 2.   
 

 
b.4) – Renda ZV 2019 (X4): variável proxy, expressa por valores; 
 
Valorização em relação à localização de cada elemento dentro da região 
geoeconômica em estudo. 
  
Variação:  17,00 à 300,00 

 
 

Estes representam o real crescimento de valor, com relação a variável em questão, entre os 
elementos pesquisados. 
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Modelo Adotado: 
 
De posse dos resultados, conseguimos obter a seguinte equação de regressão: 
   
             Valor Unitário (R$/ha) =   e^(+0,471818358 
 -0,002493081844 * Área Total½ 
 +1,200326684 * Infra básica completa=2 
 +0,3658894072 * Plano/Semiplano=2 
 +0,2314294896 * ZV 2019½) 

 
Esta função pode ser considerada um modelo estatístico onde se verifica: 
 
a) Coeficiente de Determinação: 
 
Através da análise dos resultados, verificamos coeficiente de determinação de 0,9718 que 
representa o poder de explicação das variáveis independentes sobre a variável valor 
unitário, significando dizer que 97,18 % da variação de valor unitário do imóvel avaliando em 
torno da média é explicada pelas variáveis selecionadas, restando uma variação de 2,82% 
não explicada, causada por outras variáveis ou pela aleatoriedade dos dados da amostra. 
 
 
b) Análise de Variância: 
 
Testada a hipótese nula de não representatividade do modelo para explicação do fenômeno, 
foi à mesma rejeitada ao nível de significância do modelo, igual a 1%, tendo em vista que a 
estatística F com resultado de 198,65 é superior ao ponto crítico da distribuição "F" de 
Snedecor, ao nível de confiança de 99%. 
 
 
c) Teste de Hipótese nula dos Regressores: 
 
Foram rejeitadas as hipóteses de que os estimadores não sejam representativos, já que 
todos os regressores passaram no teste ao nível de significância de 10%. 
 
 
d) Aleatoriedade dos Resíduos: 
 
Os resíduos do modelo apresentam-se de forma aleatória quando plotados no gráfico 
"Resíduos versus Valores Ajustados", o que nos leva a concluir que não há violação dos 
pressupostos básicos no que diz respeito à homocedasticidade, independência e não auto-
correlação. 
 
 
e) Normalidade dos Resíduos: 
 
Verificou-se que 75% dos resíduos padronizados encontram-se no intervalo (-1, +1), 89% 
em (-1,64, +1,64) e 92% no intervalo (-1,96, +1,96), o que indica fortes indícios a favor da 
distribuição normal para os erros aleatórios do Modelo. 
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f) Exame de Multicolinearidade: 
 
Testou-se a existência de multicolinearidade entre as diversas variáveis independentes 
consideradas através de análise das correlações com influência, não se encontrando 
resultados que indicassem a presença do fenômeno ou grau que pudesse restringir a 
utilização do Modelo. 
 
g) Intervalo de Confiança: 
 
Tendo em vista que a Distribuição Normal mostrou-se aderente ao Modelo, estimou-se um 
intervalo de confiança ao nível de 80%, utilizando-se a distribuição "t" de Student, através 
da expressão: 
 I = Y + ou -  e t90  x V^1/2         , Onde: 
 
 Y      - valor médio encontrado pelo Modelo; 
  e      -  erro amostral; 
 t90     - abcissa da distribuição "t" de Student  tabelada; 
 V      - variância do sistema.  
 Assim, obtêm-se os seguintes valores: 
 
                            -   Valor mínimo =  Y – e    ;    -   Valor máximo = Y + e. 
 
h) O modelo encontrado mostrou-se coerente se comparado com o comportamento do 
mercado, uma vez que o valor unitário em questão diminui à medida que o elemento: possua 
maior área, e o valor unitário em questão aumenta à medida que o elemento: possua 
infraestrutura básica completa, plana/semiplana e melhor localização. Essas tendências 
podem ser observadas a seguir, nos gráficos apresentados no anexo III – teste da equação. 
 
Obs.: Foi mantido os “outliers” (dados 9, 28), onde no modelo apresentado os Resíduos 
Relativos são inferiores a 70% e se respeite à “Distância de Cook”. 
 

11 – PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS 
 
PERÍODO DE PESQUISA: Agosto de 2021  
 
TRATAMENTO DOS DADOS: Foi utilizado um software de regressão linear múltipla 
denominado Sisren Windows, desenvolvido pela Pelli Sistema, Anexo III. 
 
TIPO DE TRATAMENTO: Estatística Inferencial 

 

12 – ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
 
Área Rural – Ibiapaba, Cariacica/ES 
 

12.1 - Modalidade:  
 
Conforme subitem 10.2 – Modalidades da NBR 14653-1 – Parte 1 – Procedimentos 
Gerais, este laudo foi classificado como “COMPLETO”, pois contém todas as 
informações necessárias e suficientes para ser autoexplicável. 
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12.2 – Grau de Fundamentação: 
 

Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653 - Parte 3 - 2019: Imóveis Rurais, item 9 e 
subitens 9.3.2 a 9.3.4 
 

Tabela 2 – Grau de fundamentação no caso de utilização do método comparativo direto 
de dados de mercado com modelo de regressão linear 

Item Descrição 
Grau Pontos 

III II I  

1 
Caracterização do bem 

avaliando 

Completa quanto as 
variáveis consideradas 
influenciantes a priori 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

 
2 

2 
Quantidade mínima de 
dados de efetivamente 

utilizados 

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 

3 (k+1), onde k é o número 
de variáveis  independentes 

2 (k+1), onde k é o 
número de variáveis  

independentes 
3 

3 
Apresentação dos 

dados 

Todos os dados e 
variáveis analisados na 

modelagem, 
com foto. 

Todos os dados e variáveis 
analisados na modelagem 

 
Atributos relativos aos 

dados e variáveis 
efetivamente utilizados 

no modelo 

2 

4 Extrapolação Não admitida 

Admitida para apenas uma 
variável, desde que: 
a) as medidas das 

características do imóvel 
avaliando não sejam 

superiores ao dobro do 
limite amostral superior,  

nem inferiores à metade do 
limite amostral inferior 

b) o valor estimado não 
ultrapasse 20% do valor 
calculado no limite da 

fronteira amostral, para a 
referida variável, em módulo 

Admitida, desde que: 
a) as medidas das 

características do imóvel 
avaliando não sejam 

superiores ao dobro do 
limite amostral superior, 
nem inferiores à metade 

do limite amostral 
inferior. 

b) o valor estimado não 
ultrapasse 30% do valor 
calculado no limite da 

fronteira amostral, para 
as referidas variáveis, 

de per si e 
simultaneamente, e em 

módulo 

3 

5 

Nível de significância  
(somatório do valor das 

duas caudas) 
máximo para a rejeição 

da hipótese nula de 
cada regressor 
(teste bicaudal) 

10% 20% 30% 3 

6 

Nível de significância 
máximo admitido para a 

rejeição da hipótese 
nula do modelo através 
do teste F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 

   Pontuação Total: 16 

  
 
 
 
 
 
 
 

20
22

-C
R

D
B

3S
 -

 E
-D

O
C

S
 -

 C
Ó

P
IA

 S
IM

P
LE

S
   

 1
8/

03
/2

02
2 

14
:2

2 
   

P
Á

G
IN

A
 1

4 
/ 1

71

mailto:mastersurveyeng@gmail.com
http://www.mastersurvey.com.br/


                                                                                                                AVALIAÇÕES  

 

 

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 – Praia do Suá – Vitória/ES, CEP 29.052-901  
 Tels.: (27) 99889-5687, e-mail: mastersurveyeng@gmail.com, site : www.mastersurvey.com.br 

14 

Tabela 3 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação 
no caso de utilização de modelos de regressão linear 

 
Graus III II I 

Pontos Mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios 
2, 5 e 6 no Grau III e 
os demais no mínimo 

no Grau II 

2, 5 e 6 no mínimo no 
Grau II e os demais no 

mínimo no Grau I 

Todos, no 
mínimo no 

grau I 

  Logo, Grau de Fundamentação III, (Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653-3/2019: Imóveis Rurais), Tabela 3, Item       
9.3.4.  

 
 
GRAU DE PRECISÃO: 
 
Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653 – 3/2019: Imóveis Rurais, item 9 e subitens 9.3.8. 

 
Tabela 6 - Grau de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do 

método compativo direto de dados de mercado. 
(modelos de regressão linear ou do tratamento por fatores) 

 
Descrição Grau 

 III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do 
valor central da estimativa 

30% ≤40% ≤50% 

Nota: Observar subseção 9.1 da ABNT NBR 14.653-3/2019: Imóveis Rurais 

 Logo, Grau de Precisão III, (Segundo A.B.N.T. norma NBR 14.653 -3/2019: Imóveis Rurais), Tabela 6, Item 9.3.8 

 
 
 

13 – RESULTADOS DA AVALIAÇÃO E DATA REFERÊNCIA 
 
13.1 – DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL  
 
Para a determinação do valor venal do imóvel avaliando, foram adotados os 
procedimentos abaixo de acordo com as características ora verificadas na vistoria 
aos mesmos e conforme o modelo proposto para valor de comercialização de área 
na região em estudo.    

 
 

Área Rural 60.000,00 m² – Ibiapaba, Cariacica/ES 
 

 
Variáveis Adotadas 
 

Variável 
 (X1) 

Área total (m2) 

Variável 
 (X2) 

Infra básica completa=2 

Variável  
(X3) 

Plano/Semiplano=2 

Variável  
(X4) 

ZV 2019 

60.000,00 2 1 100,00 
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Obtém-se o seguinte intervalo de confiança:  
 

 Variável Dependente (Y) 

Valor Total (R$) - 

Valor Unitário (R$/m2) 

   

Limite Superior 149,39 (+14,73%) 8.963.536,78 

   

   

Valor Médio 130,21 7.813.099,88 

   

   

Limite Inferior 113,50 (-12,83%) 6.810.317,32 

   

Baseado no intervalo de confiança apresentado acima com amplitude do intervalo ≤30%, o laudo foi enquadrado segundo A.B.N.T. 
norma NBR 14.653 - Parte 3: 2019 Imóveis Rurais, item 9 e subitem 9.8, com Grau de Precisão III. 

 

  
Campo de Arbítrio: 

 
   

Valor Total (R$) Campo de Arbítrio 

 

   

Limite Superior 149,75 (+15%) 8.985.000,00 

   

   

Valor Médio 130,21 7.813.099,88 

   

   
Limite Inferior 110,68 (-15%) 6.640.800,00 

   
       O campo de arbítrio corresponde à semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada.  
 
 
 
 

13.2 – VALOR UNITÁRIO ADOTADO  
 
Considerando que o Imóvel Avaliando possui infraestrutura completa, por estar em 
frente a Rodovia, ou seja, via pavimenta, água, luz e dentre outros porem sua 
documentação é de área RURAL total de 60.000,00 m², onde majoritária as áreas rurais 
ou chácaras não possuem infraestrutura completa, adotamos o valor abaixo da 
Estimativa de Tendência Central, mínimo do Campo de Arbítrio (-15%). 
 
 
Para o imóvel foi adotado o valor unitário R$ 110,68 
 
 
13.3 – DATA DE REFERÊNCIA 
 
27 de agosto de 2021 
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13.4 – VALOR DE MERCADO  

 
ÁREA 60.000,00 m², IBIAPABA, CARIACICA/ES 

 
 

Valor Venal do Imóvel Avaliando:  

R$ 6.640.000,00 
(Seis milhões e seiscentos e quarenta mil reais) 

Obs: O valor final R$ 6.640.800,00 (seis milhões, seiscentos e quarenta mil e oitocentos reais) foi arredondado 
obedecendo a NBR 14.653 – 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 3: Imóveis Rurais, que limita o arredondamento 
em + ou -1%.   

 
 
 
 

14 – OBSERVAÇÕES COMPLEMENTARES IMPORTANTES 
 
Considerou-se que toda a documentação pertinente encontrava-se correta e regularizada, e 
que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado de quaisquer ônus, em condições de ser 
imediatamente comercializado;  
 
Não foram efetuadas investigações quanto à correção dos documentos fornecidos, as 
observações in loco foram feitas sem instrumentos de medição; as informações obtidas 
foram tomadas como de boa fé. 
 
 
 
 
 

15 – PROFISSIONAL (IS) RESPONSÁVEL (IS) 
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16 – LOCAL E DATA DO LAUDO 
 
16.1 - O presente Laudo de Avaliação é composto por 17 (dezessete) folhas impressas por 
computador apenas de um lado, todas numeradas e devidamente rubricadas, sendo a última 
datada e assinada e mais 06 (seis) anexos, também rubricados pelo signatário.  
 
16.2 - Os signatários colocam-se a inteiro dispor de Vossa(s) Senhoria(as) para os                     
esclarecimentos que se fizerem necessários 
 
 
 
                                                                                         Vitória/ES, 27 de agosto de 2021 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
17 – ANEXOS 
 

I         Relatório Fotográfico ANEXO I 

II        Dados de Mercado ANEXO II 

III       Memória de Cálculo/Gráfico ANEXO III 

IV       Documentos e Planta de Localização ANEXO IV 

V        Bibliografia ANEXO V 

VI       ART ANEXO VI 
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ANEXO I 
  

 
RELATÓRIO 

FOTOGRÁFICO 
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Fig. 01: Detalhe de 01 (uma) Área, localizada na Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com 
coordenada -20.251031, -40.421500. 

 

 
Fig. 02: Detalhe de 01 (uma) Área, localizada na Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com 
coordenada -20.251031, -40.421500. 
 

20
22

-C
R

D
B

3S
 -

 E
-D

O
C

S
 -

 C
Ó

P
IA

 S
IM

P
LE

S
   

 1
8/

03
/2

02
2 

14
:2

2 
   

P
Á

G
IN

A
 2

0 
/ 1

71

mailto:mastersurveyeng@gmail.com
http://www.mastersurvey.com.br/


                                                                                                                AVALIAÇÕES  

 

 

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 – Praia do Suá – Vitória/ES, CEP 29.052-901  
 Tels.: (27) 99889-5687, e-mail: mastersurveyeng@gmail.com, site : www.mastersurvey.com.br 

 
Fig. 03: Detalhe de 01 (uma) Área, localizada na Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com 
coordenada -20.251031, -40.421500. 
 

 
Fig. 04: Detalhe de 01 (uma) Área, localizada na Zona Rurbana, Rodovia ES-080, Ibiapaba, Cariacica/ES, com 
coordenada -20.251031, -40.421500. 
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ANEXO III 
 
 

MEMÓRIA DE 
CÁLCULOS/GRÁFICOS 
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Modelo:

Glebas.terrenos Cariacica

Data de Referência:

2021-08-27

Informações Complementares:

 Número de variáveis:  6
 Número de variáveis consideradas:  5
 Número de dados:   30
 Número de dados considerados:   28

Resultados Estatísticos:

 Coeficiente de Correlação: 0,9858344 / 0,9154361
 Coeficiente Determinação: 0,9718694
 Fisher-Snedecor: 198,65   
 Significância modelo: 0,01

Normalidade dos resíduos:

  75% dos residuos situados entre -1 e + 1 s
  89% dos resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 s
  92% dos resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 2   

Variáveis Equação t-Observado Sig.

 Área Total x½    -4,75  0,01
 Infra básica completa=2 x     8,40  0,01
 Plano/Semiplano=2 x     2,88  0,85
 ZV 2019 x½    12,08  0,01

Equação de Regressão - Direta:

Valor Unitário = e^( +0,471818358 -0,002493081844 * Área Total½ +1,200326684 * Infra 
básica completa=2 +0,3658894072 * Plano/Semiplano=2 +0,2314294896 * ZV 
2019½)

Correlações entre variáveis Isoladas Influência

 Área Total
Infra básica completa=2 -0,06 0,67
Plano/Semiplano=2 -0,29 0,20

SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais
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ZV 2019 -0,20 0,61
Valor Unitário -0,35 0,70

 Infra básica completa=2
Plano/Semiplano=2 0,50 0,30
ZV 2019 0,63 0,71
Valor Unitário 0,82 0,87

 Plano/Semiplano=2
ZV 2019 0,44 0,43
Valor Unitário 0,62 0,51

 ZV 2019
Valor Unitário 0,90 0,93
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SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais

Resultados Estatísticos

Modelo

Glebas.terrenos Cariacica

Dados e Variáveis

Total Dados / Considerados = 30   / 28  

Total Variáveis / Consideradas = 6  / 5 

Coeficientes da Regressão / Estimativa

Correlação = 3 - 0,9858344 / 0,9154361

Determinação = 3 - 0,9718694 / 0,8380233

R2 Ajustado = 3 - 0,9669771 / 0,8098534

Testes de Hipóteses

F Calculado = 198,7    

Significância do Modelo = 0,01

Durbin Watson = 

Normalidade dos Resíduos

-1 e +1 desvios padrões =  75%

-1,64 e +1,64 desvios padrões =  89%

-1,96 e +1,96 desvios padrões =  92%

Diversos

Desvio Padrão = 0,26975  

Outliers do Modelo = 2    ( 7,14%)

Opções de Cálculo = Geral         
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SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais

Significância dos Regressores

Variáveis Equação t Calculado Significância

Área Total x½    -4,75  0,01

Infra básica completa=2 x     8,40  0,01

Plano/Semiplano=2 x     2,88  0,85

ZV 2019 x½    12,08  0,01

Valor Unitário ln(x)
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SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais

Estimativas

Modelo

Glebas.terrenos Cariacica

Endereço

Endereço: 

Complemento: 

Bairro: 

Municipio: 

UF: 

Variáveis

Área Total = 60.000,00

Infra básica completa=2 = 2,00

Plano/Semiplano=2 = 1,00

ZV 2019 = 100,00

Valor Unitário

Máximo (14,73%): 149,39

Médio: 130,21

Mínimo (12,83%): 113,50

Valor Total

Máximo: 8.963.536,78

Médio: 7.813.099,88

Mínimo: 6.810.317,32

Parâmetros

Nível de Confiança: 80%

Estimativa pela: Moda
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SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais

Página 1 de 5

Função Estimativa

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Função Estimativa:

Valor Unitário = e^(
+0,471818358
-0,002493081844 * Área Total½
+1,200326684 * Infra básica completa=2
+0,3658894072 * Plano/Semiplano=2
+0,2314294896 * ZV 2019½)

Variável Valor Médio t Calculado Coef.Equação Transf. Relac.

Área Total 29242,2579    -4,75 -0,00249308 x½   -15,38

Infra básica completa=2   1,0000     8,40   +1,20033 x   232,12

Plano/Semiplano=2   1,0000     2,88  +0,365889 x    44,18

ZV 2019 111,1071    12,08  +0,231429 x½    34,05

Valor Unitário  57,4633 T-Indep  +0,471818 ln(x)  
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SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais

Página 2 de 5

Análise de Sensibilidade

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Variável: Área Total

Amplitude: de 1000 a 275000

Valor Médio: 29242,3

Valores Calculados: de 81,3397 a 23,8096

Estimativa p/Área Total
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SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais

Página 3 de 5

Análise de Sensibilidade

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Variável: Infra básica completa=2

Amplitude: de 1 a 2

Valor Médio: 1

Valores Calculados: de 57,4633 a 190,847

Estimativa p/Infra básica completa=2
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SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais

Página 4 de 5

Análise de Sensibilidade

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Variável: Plano/Semiplano=2

Amplitude: de 1 a 2

Valor Médio: 1

Valores Calculados: de 57,4633 a 82,8503

Estimativa p/Plano/Semiplano=2
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SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais

Página 5 de 5

Análise de Sensibilidade

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Variável: ZV 2019

Amplitude: de 17 a 300

Valor Médio: 111,107

Valores Calculados: de 13,0126 a 275,94

Estimativa p/ZV 2019
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SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais
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Dado Preço 

Observado
Valor 
Estimado

Resíduo Resíduo 
Relativo

Residuo/DP
Estimativa

Residuo/DP
Regressão

315,00 314,39 0,60 0,19% 0,00 0,00

225,00 226,17 -1,17 -0,52% -0,00 -0,01

225,00 228,81 -3,81 -1,69% -0,02 -0,06

16,26 16,55 -0,29 -1,82% -0,00 -0,06

225,00 230,06 -5,06 -2,25% -0,02 -0,08

48,00 49,59 -1,59 -3,31% -0,00 -0,12

405,00 389,49 15,50 3,82% 0,08 0,14

270,00 255,66 14,33 5,30% 0,08 0,20

1.612,90 1.526,79 86,10 5,33% 0,48 0,20

219,48 207,75 11,72 5,34% 0,06 0,20

225,00 239,50 -14,50 -6,44% -0,08 -0,23

315,00 337,24 -22,24 -7,06% -0,12 -0,25

315,00 337,48 -22,48 -7,13% -0,12 -0,25

18,00 16,70 1,29 7,17% 0,00 0,27

14,39 15,65 -1,26 -8,79% -0,00 -0,31

315,00 345,82 -30,82 -9,78% -0,17 -0,34

6,55 7,37 -0,82 -12,61% -0,00 -0,44

315,00 357,75 -42,75 -13,57% -0,23 -0,47

98,18 84,53 13,64 13,89% 0,07 0,55

225,00 192,55 32,44 14,42% 0,18 0,57

107,20 122,88 -15,68 -14,62% -0,08 -0,50

24,75 17,02 7,72 31,22% 0,04 1,38

58,50 76,85 -18,35 -31,37% -0,10 -1,01

124,75 169,42 -44,67 -35,81% -0,24 -1,13

1.143,58 1.670,67 -527,09 -46,09% -2,94 -1,40

1.440,00 775,30 664,69 46,15% 3,71 2,29

79,20 39,52 39,67 50,09% 0,22 2,57

7,20 11,41 -4,21 -58,51% -0,02 -1,70
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SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais
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Dado Variação 

Inicial
Variação 
Residual

Variação 
Explicada

0,00% 0,00% 0,00%

0,12% 0,00% 0,14%

0,12% 0,00% 0,14%

1,76% 0,00% 2,10%

0,12% 0,00% 0,14%

1,39% 0,00% 1,66%

0,24% 0,03% 0,28%

0,01% 0,02% 0,01%

37,88% 1,00% 45,01%

0,14% 0,01% 0,16%

0,12% 0,02% 0,14%

0,00% 0,06% -0,00%

0,00% 0,06% -0,00%

1,74% 0,00% 2,08%

1,78% 0,00% 2,13%

0,00% 0,12% -0,01%

1,88% 0,00% 2,25%

0,00% 0,24% -0,04%

0,89% 0,02% 1,06%

0,12% 0,14% 0,11%

0,81% 0,03% 0,96%
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SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais

Análise dos Resíduos

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica
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SisReN Windows 1.92

Regressão Linear e Redes Neurais

Análise dos Resíduos

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Resíduo Padronizado x Valor Estimado
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Correlações Isoladas e com Influência

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Correlações Isoladas p/Área Total
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Correlações Isoladas e com Influência

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Correlações Isoladas p/Infra básica completa=2
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Correlações Isoladas e com Influência

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Correlações Isoladas p/Plano/Semiplano=2
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Correlações Isoladas e com Influência

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Correlações Isoladas p/ZV 2019
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Correlações Isoladas e com Influência

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Correlações Isoladas p/Valor Unitário
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SisReN Windows 1.92
Regressão Linear e Redes Neurais

Testes de Aderência

Modelo : Glebas.terrenos Cariacica

Preço Observado
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 AVALIAÇÕES 

Rua Desembargador Ferreira Coelho, 330/1103 – Praia do Suá – Vitória/ES, CEP 29.052-901 
(27) 99889-5687, e-mail: mastersurveyeng@gmail.com, site : www.mastersurvey.com.br

ANEXO IV 

DOCUMENTOS E PLANTA DE 
LOCALIZAÇÃO/ZONEAMENTO 
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CARIACICA 
ESTADO DO ESPÍRITO SANTO 
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Art. 108° - A inclusão de novas Zonas Especiais de Interesse Social - ZEIS deverá ser 
realizada através de Lei Municipal específica, de acordo com os artigos 103, 104 e 105 desta 
Lei, podendo ocorrer por solicitação de associações representativas de moradores ou 
proprietários através de requerimento ao órgão municipal competente, devendo ser debatida 
na Conferência Municipal da Cidade, apreciado pelo Conselho Municipal de Habitação de 
Interesse Social e aprovada pelo Conselho Municipal do Plano Diretor de Cariacica. 

Art. 109° - Os projetos de Habitação de Interesse Social - HIS a serem implantados nas 
Zonas Especiais de Interesse Social – ZEIS – deverão atender, preferencialmente, à população 
residente no Município de Cariacica. 

Parágrafo único - Os projetos mencionados no CAPUT deste artigo devem constar no 
Plano Municipal de Política Habitacional e serem aprovados pelo Conselho Municipal de 
Habitação e Interesse Social. 

Art. 110° - Instrumentos da política urbana passíveis de serem aplicados nas Zonas 
Especiais de Interesse Social - ZEIS: 

I - Concessão de Uso Para Fins de Moradia; 
II - Parcelamento, Edificação ou Utilização Compulsório; 
III - Imposto Territorial e Predial Urbano - IPTU, Progressivo no Tempo; 
IV - Desapropriação com Pagamento em Títulos da Dívida Pública; 
V - Consórcio Imobiliário; 
VI - Direito de Preempção; 
VII - Direito de Superfície; 
VIII - Usucapião Especial de Imóvel Urbano; 
IX - Transferência do Direito de Construir. 

Seção IX 
Zona Rurbana 

Art. 111° - A Zona Rurbana compreende a Zona de Transição entre o ambiente rural e o 
urbano, localizada dentro do perímetro urbano concentrando atividades turísticas, ecoturística, 
agrícolas, pecuária e beneficiamento de produtos agrícolas. 

Art. 112° - Constituem os objetivos da Zona Rurbana: 
I - conter o avanço da malha urbana sobre a área rural; 
II - promover o uso racional dos recursos do solo e dos recursos hídricos; 
III - incentivar as atividades voltadas à agricultura, pecuária, turismo 

cultural, ecoturismo e ao beneficiamento de produtos agrícolas; 
IV - promover a proteção dos mananciais; 
V - definir padrões de uso e ocupação do solo específicos às peculiaridades 

do local, favorecendo a ocupação na forma de chácaras, com um padrão de 
assentamento de baixa densidade. 
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Art. 113° - Para fins de parcelamento do solo urbano na Zona Rurbana somente serão 
permitidos lotes com área mínima de 10.000 m², destinados a chácaras. 

Seção X 
Zona Eixos de Dinamização 

Art. 114° - Os Eixos de Dinamização são zonas lineares dentro do perímetro urbano 
que correspondem às áreas formadas a partir dos eixos das vias localizadas estrategicamente, 
que possuem importância de ligação e de centralização de atividades de comércio, serviços e 
indústrias. 

Art. 115° - São objetivos dos Eixos de Dinamização: 
I - formar áreas de animação urbana; 
II - localizar o comércio e a prestação de serviços de apoio à vida urbana 

nos diferentes bairros e localidades; 
III - diminuir os deslocamentos gerados pelas necessidades cotidianas de 

acesso às atividades de comércio e serviços urbanos. 

Art. 116° - Os eixos de dinamização se classificam em três tipos, dependendo do nível 
de abrangência municipal e dos usos permitidos: 

I - Eixo de Dinamização 1; 
II - Eixo de Dinamização 2; 
III - Eixo de Dinamização 3. 

§ 1º - O Eixo de Dinamização 1 serve de suporte para a intensa circulação de fluxos
interestaduais, regionais e urbanos, além de concentrar atividades com abrangência regional. 

§ 2º - São usos permitidos no Eixo de Dinamização 1 à partir da sanção desta Lei:
I - comercial e de serviço, institucional de âmbito local, para atendimento 

ao conjunto de bairros próximos, municipal e regional; 
II - industrial I, II e III. 

§ 3º - O Eixo de Dinamização 2 funcionará como suporte para intensa circulação de
fluxos intermunicipais e urbanos ou com potencial para tal. 

§ 4º - São usos permitidos no Eixo de Dinamização 2:
I - residencial unifamiliar e multifamiliar, misto; 
II - comercial de serviço, institucional de âmbito local, para atendimento ao 

conjunto de bairros próximos, municipal e regional; 
III - industrial I e II. 

§ 5º - As atividades comercial, de serviço, institucional de âmbito regional somente
serão toleradas no Eixo de Dinamização 2 a partir de análise específica do Conselho 
Municipal do Plano Diretor de Cariacica – CMPDC, podendo ser aprovado, não aprovado ou 
aprovado com restrições. 
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H�s�zf̀cjjejcdfjb��~�DKGEL�s�X�w�w�{�H�s�yèg_fdfbccaZzffg��{��vRGHL�IH��HFIK�s��UZw�w�

�

�n6opq<;:�9�>�9?><��;=9>6>�C�
�
tK]EL�uFMGvLME�x�ydag_̀dgdjcc�{�H�s�zf̀ffefggdjbeh��{�|LHK�kEGK]}w�{�H�s�zf̀gfjhfa_ebh��~�kE\E�LK�MK�w�{�
H�s�zf̀cjjejcdfjb��~�DKGEL�s�X�w�w�{�H�s�yèg_fdfbccaZzffg��{��vRGHL�IH��HFIK�s��UZw�w�
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*{|-#6}#�̀�gfhm_̀���ǹcèydh̀r_twldtd̂feg̀ �̂̀��������ǹwebbèèfdg̀e
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INFORMAÇÕES DO DOCUMENTO
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por RAFAEL DE OLIVEIRA FONTES (ESPECIALISTA EM POL PUB E GESTAO GOVERNAMENTAL - GEPAE - SEGER - 
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Valor Legal: CÓPIA SIMPLES | Natureza: DOCUMENTO NATO-DIGITAL
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