#%_ PREFEITURA MUNICIPAL DE ALFENAS
@ COMISSAO ESPECIAL DE AVALIAGAO DE BENS IMOVEIS

AVALIACAO DE IMOVEL

1- CONSIDERAGOES INICIAIS

Foi solicitado a comiss&o, através da Oficio/SEDEIC n° 31/2025 da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Economico, a avaliagéo de lote 07 situado no bairro
Residencial Teixeira, a Rua Guaicuru 153. Com area de 464,37 m? Para o lote foi
desconsiderado quaisquer estruturas presente.

Avaliagao de imével por comparagao direta com tratamento por fatores

Imovel avaliando

Lote 07, situado a Rua Guaicuru, 153. Residencial Teixeira.

Area: 464,37m?

Método empregado:

Para a avaliacio do imével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagdo por fatores, conforme
descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imével avaliando é avaliado por comparagéo com
iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que
tornam a amostra homogénea.

0 saneamento dos valores amostrais fol feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento
estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicdo 't'
de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagdo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Localizagdo
F2: Topografia

F3: Infraestrutura

Imdveis amostrados para comparagio:
Imével 1:

Terreno de esquina para venda, com total de 316 m?, no Jardim das Palmeiras em Alfenas/MG, por
R$110.000,00. Disponivel em: https://josimoveis.net/comprar/mg/alfenas/jardim-das-
palmeiras/terreno/71246259.
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Area: 316m?
Valor: R$110.000,00
Valor por metro quadrado: R$348,10
Fator de homogeneizacdo Localizagdo: 1,00
Fator de homogeneizacdo Topografia: 1,00
Fator de homogeneizagdo Infraestrutura: 0,95
Imével 2:

Terreno & venda, 287 m? por RS 100.000,00 - Residencial Teixeira - Alfenas/MG. Disponivel em:
https://www.rogeriomoura.com/imovel/terreno-alfenas-287-m/TE0903-ROA?from=sale

Area: 287m?
Valor: R$100.000,00
Valor por metro quadrado: RS$348,43
Fator de homogeneizagdo Localizagdo: 1,00
Fator de homogeneizaco Topografia: 1,00
Fator de homogeneizagdo Infraestrutura: 0,95
Imoével 3:

Lote / Terreno & venda em Residencial Teixeira. - Alfenas C6d.2535. Lote/Terreno a venda e locagdo em
Residencial Teixeira - Alfenas por R$220.000. 560m? Terreno. Disponivel em:
https://www.idealmg.com.br/imovel/lote--terreno-residencial-teixeira-al

Area: 560m?
Valor: R$220.000,00
Valor por metro quadrado: R$392,86
Fator de homogeneizagdo Localizagdo: 1,00
Fator de homogeneizagdo Topografia: 1,05
Fator de homogeneizagdo Infraestrutura: 1,05
Imével 4:

02 TERRENOS COMERCIAIS OU INDUSTRIAL, PRONTOS PARA CONSTRUIR OU INVESTIR, MEDINDO 2.600
M?2, AO LADO DO ESPACO Z. Valor RS 500.000,00. Disponivel em:
https://www.Imoblllarlacastro.com.br/cornprar/mg/alfanaslresldenciaI-teixeira/terrenol2674250

Area: 2.600m?

Valor: R$500.000,00
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Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo Localizagdo:

Fator de homogeneizagdo Topografia:

Fator de homogeneizagdo Infraestrutura:

Tabela de homogeneizagdo:

Imével - RS_I_m_‘

(2 348,10
2 348,43
3 392,86
4 192,31

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m*

Média: X = 5(Xi)/n

X=321,78

Desvio padrio: S=V(3(X - Xi) ?)/(n-1)

$=98,87

1,00
1,00

2 B

1,00
1,00
1,05

1,00

0,95
1,05
1,00

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

0,95

R$192,31
1,00
1,00

1,00

R$/m? homog.

330,70
331,01
433,12

192,31

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padro deve ser menor que o valor critico (VC),

fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja: d = |Xi-X|/S<VC

Valor critico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54

Amostra 1: d = |330,70-321,78| /98,87 = 0,09 < 1.54

Amostra 2: d = |331,01-321,78| / 98,87

Amostra 3: d = |433,12 -321,78| / 98,87

0,09 < 1.54

1,13<1.54

(amostra pertinente)
(amostra pertinente)

(amostra pertinente)
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Amostra 4: d = |192,31-321,78| /98,87 = 1,31<1.54 (amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80%
de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas: Li=X-tc* S/V(n-1) e Ls=X+tc*S/N(n-1),

onde tc & o valor da Tabela de Percentis da Distribuigio t de Student, para 80% de confianga e 3 (n-1) graus de
liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca (Li):
Li = 321,78-1.64 *98,87/v(4-1) = 228,17
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 321,78 + 1.64 * 98,87/V(4- 1) = 415,40

Cilculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio serd estipulado em
aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R5289,61 a R$353,96

Tomada de decisdio sobre o valor unitario do imovel avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitdrio dentro do campo de arbitrio.

Como sugestdo, estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio: 330,70 (amostra
1); 331,01 (amostra 2).

Valor unitario do imdvel avaliando: R$330,85

Resultado final:
Valor final = Valor unitdrio * drea

Valor final = R$330,85 * 464,37 = R$153.638,36

Valor do imével avaliando: R$153.638,36
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2-CONCLUSAO

Conforme avaliacdo do terreno, tendo em vista os dados contidos na
presente avaliagdo, concluimos que o valor do imével avaliando é de
R$ 153.638,36 (cento e cinquenta e trés mil, seiscentos e trinta e oito
reais e trinta e seis centavos.).

Por ser verdade firmamos a presente avaliagao.

Atenciosamente,

) -
W z1h ¥
() 7%
Eng. ﬂanilo Alves da Silva Eng. Gabriel h::}“o Balduino Eng. Samira Herculano Pereira
698

Crea-MG 214.678/D Crea-SP 21930 Crea-RJ 2015125090
Membro da Comissao Membro da Comissao Membro da Comissao

Alfenas, 15 de abril de 2024.
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Josi Imoveis

(35) 98852-5985 / (35) 99833-3841 / (35) 99753-6946
josi.imoveis@gmail.com

Terreno de esquina para venda, com total de 316 m?,

no Jardim das Palmeiras em Alfenas/MG, por
R$110.000,00

TERRENO
Referéncia: L674A

ALFENAS, MG

JARDIM DAS PALMEIRAS

Venda - RS 110.000,00

Medidas
¢ 316.28 m? total

Descricio
TERRENO DE ESQUINA - JARDIM DAS PALMEIRAS - Alfenas/MG

Proximo a Rodoviaria e Mart Minas
AT: 316,28 m?

]nvestimemo: R$110.000,00
Maigres-informagdes: 35 98852-5985

AL
https.tij‘omloveus.neUcomprarimg!aIlenasljardim-das-palmeiras!terrencﬂ 1246259/ ?pagina=imprimir

W 112



15/04/2025, 11:20 josimoveis.net/comprar/mg/alfenas/jardim-das-palmeiras/terreno/71 246250/?pagina=imprimir
Mais Detalhes

Dados do corretor

Josiane Santos - CRECI 18.726
353292-2483

35 98852-5985
josi.imoveis@gmail.com

Fotos

JOSI , .
IMOVEIS & » & IMOVEIS

JOSI S JOsI |

IMOVEIS 3 IMOVEIS

JOS!

IMOVEIS

https://josimoveis.net/comprar/mg/alfenas/jardim-das-palmeiras/terreno/7 1246258/?pagina=imprimir
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15/04/2025, 11:21 Terreno & venda, 287 m* por R$ 100.000,00 - Residencial Teix.

Terreno a venda, 287 m* por R$ 100.000,00 - Residencial Teixeira - Alfenas/MG

TEOS03-ROA

-

R$100.000

R$ 100.000

RE 348/m*

Quero mais informacoes

Sobre terreno com 287 m? a venda em Alfenas - MG

Caracteristicas

Agua

Pavimentacao

https:/mww.rogeriomoura.com/imovel/terreno-alfenas-287-m/TE0803-ROA?from=sale




04/2025, 11:21 Terreno a venda, 287 m* por R$ 100.000,00 - Residencial Teix

CRECE 24608

Explore a area

Ja viu estes imoveis?

CRECL:5719J

Unidade Centro

Horario de funcionamento

2025 Direitos Reservados | As informacoes aqui con r s pelo proeprietario do imaovel e estao alteracao a qualquer momento

https:/ww.rogeriomoura.com/imovel/terreno-alfenas-287-m/T 03-ROA?from=sale




xeira - Alfenas por R$220.000 | Ideal Iméveis - Idealizando Sonhos

15/04/2025, 11:24 encial Tei

Fotos Mapa

Lote/Terrenc a venda e locagao em Residencial Teixeira -
Alfenas por R$220.000

Comprar R$ 220.000

Wanilton Borges

560m? Terreno

Pracurando um lotefterreno para construir a casa dos seus sonhos? Temos a apgao perfeita para
vocé! Localizado no Residencial Teixeira, em Alfenas, este lotefterrenc é a escolha ideal para
quem deseja morar em um bairro tranquilo e seguro. Com um valor de venda de RS 220.000,
este lotefterreno @ uma excelente opartunidade de investimento para quem busca valorizacio
imabilidria. sendo uma alternativa para quem deseja construir sem a necessidade de urn grande
investimenta inicial. Ndo perca a chance de adquirir este lotefterreno em uma das regides mais
cesejadas de Alfenas. Com uma lacalizacao privilegiada, o Residencial Teixeira oferece facil
acesso a supermercadas, escolas e outras comaodidades. Entre ern contato conosco e agende
uma visita!

€&— VOLTAR

https:/iwww.idealmg.com.br/imdvel/lote--terreno-residencial-teixeira-alfenas-code-2535
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(favoritos)

AR 2IN0 Cas..tr,o Corretor Offli
’35 3291-3132 I mObIIIérla Clique e tire suas duvi

n
HOME (/) QUEM SOMOS (/empresa) SERVICOS (/servicos) CONTATO (/contato)

Compartilhar em'@ (https://api.whatsapp.com/send?text=50 anos de Honestidade e Dedicagéo - Imével

https.//www. imobihar@qasuq,c.qm.br_f ! 3 rfmg/alfanas!residencna|-telxe|ra/terreno/2674250/°
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Imével&body=https://www.imobiliariacs

Indicar este imovel

Fotos (8)

VENDA Ref.: TEO0140

TERRENO
ALFENAS, MG - RESIDENCIAL TEIXEIRA

o - - Agendar uma visita

& .

«" 2600 m? terreno / 2600 m? total

Descrigao

02 TERRENOS COMERCIAIS OU INDUSTRIAL, PRONTOS PARA CONSTRUIR OU INVESTIR, MEDINDO 2.600 M?, AO LADO DO ESPAGO Z.
35.3291-3132 @'{4’
N AR ;
IA

hnps.f_}Ww.imobaliariacastro com.br/comprar/mg/alfenas/residencial-teixeira/terreno/2674250 12
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Mais Detalhes

Iméveis Semelhantes

TERRENO TERRENO

ALFENAS - MG ALFENAS - MG

SAQ VICENTE VILA BETANIA

Venda Venda

RS 580.000,00 RS 420.000,00

pm - - & - |Ref.TE00255 bm - - & - |Ref:TED0268
INSTITUCIONAL SERVICOS
Quem Somos (/empresa) Fichas Cadastrais (/fichas-
Cadastre seu Imovel cadastrais)

(/cadastre-seu-imovel)
Localizagdo (/localizacao)

CONTATO

Atendimento Offline

Fale Conosco (/contato)
Trabalhe Conosco (/trabalhe-
€ONO0SCOo)

ederson.castro@hotmail.com (mailto:ederson.castro@hotmail.com) N EWS L ETT E R

Av: Presidente Arthur Bernardes, 808

Centro Preencha o5 campos abaixo:
Alfenas - MG | CEP: 37130-000
[como chegar] (/localizacao)

Siga-nos nas Redes Socials:

Nome

(35) 3291-2256
(35) 3291-3132

E-mail

Imobilidria Castro - CRECI: 02767-1/MG - Todos os direitos reservados.
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