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

AVALIACAO DE IMOVEL

1- CONSIDERACOES INICIAIS

Foi solicitado a comiss&o, através da Oficio/SEDEIC n° 31/2025 da Secretaria
Municipal de Desenvolvimento Econémico, a avaliagdo de lote 06 situado no bairro
Residencial Teixeira, a Rua Guaicuru 161. Com &rea de 512,46 m*. Para o lote foi
desconsiderado quaisquer estruturas presente.

Avaliagao de imével por comparagao direta com tratamento por fatores

Imovel avaliando

Lote 06, situado a Rua Guaicuru, 161. Residencial Teixeira.

Area: 512,46m?

Método empregado:

Para a avaliagio 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 comparagdo com
iméveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitérios (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 distribuigdo 't'
de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagdo fol tratada com os seguintes fatores:
F1: Localizacdo
F2: Topografia

F3: Infraestrutura

Imoveis 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.

Area: 316m?
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Valor: R$110.000,00
Valor por metro quadrado: R$348,10
Fator de homogeneizagdo Localizagdo: 1,00
Fator de homogeneizagdo Topografia: 1,00
Fator de homogeneizagdo Infraestrutura: 0,95
Imével 2:

Terreno a venda, 287 m? por R$ 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: R$348,43
Fator de homogeneizagdo Localizacdo: 1,00
Fator de homogeneizagio Topografia: 1,00
Fator de homogeneizagdo Infraestrutura: 0,95
Imével 3:

Lote / Terreno & venda em Residencial Teixeira. - Alfenas C6d.2535. Lote/Terreno a venda e locagdo em
Residencial Teixeira - Alfenas por R5220.000. 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 Localizacdo: 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
M2, AO LADO DO ESPACO Z. Valor RS 500.000,00. Disponivel em:
https://www.imobiliariacastro.com.br/comprar/mg/alfenas/residencial-teixeira/terreno/2674250

Area: 2.600m?
Valor: R$500.000,00
Valor por metro quadrado: R$192,31
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Fator de homogeneizagdo Localizacdo: 1,00
Fator de homogeneizag#o Topografia: 1,00
Fator de homogeneizagdo Infraestrutura: 1,00

Tabela de homogeneizagéo:

Imével R$/m? F1 F2 F3 R$/m? homog. ‘
1 348,10 1,00 1,00 095 330,70
2 348,43 1,00 1,00 0,95 331,0Lf
3 3928 100 105 105 43312
4 19231 1,00 100 100 19231

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?*:
Média: X = §(Xi)/n

X =321,78

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

5=98,87

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O guociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo 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

Amostra1: d = |330,70-321,78| /98,87 = 0,09 <1.54 (amostra pertinente)
Amostra 2: d = |331,01-321,78| /98,87 = 0,09 < 1.54 (amostra pertinente)
Amostra 3: d = |433,12-321,78| /98,87 = 1,13<1.54 (amostra pertinente)
Amostra4: d = |192,31-321,78| /98,87 = 1,31<1.54 (amostra pertinente)
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Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianga (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* SN(n-1) e Ls=X+tc*SN(n-1),

onde tc & o valor da Tabela de Percentis da Distribuigo t de Student, para 80% de confianca 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 confianca (Ls):

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

Calculo do campo de arbitrio:

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

Campo de arbitrio: de R$289,61 a R$353,96

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imoével avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitério 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 unitdrio do imével avaliando: R$330,85

Resultado final:

Valor final = Valor unitario * drea

Valor final = R$330,85 * 512,46 = R5169.549,11

Valor do imdvel avaliando: R$169.549,11

A~



. PREFEITURA MUNICIPAL DE ALFENAS
COMISSAO ESPECIAL DE AVALIAGAO DE BENS IMOVEIS

2-CONCLUSAO

Conforme avaliagao do terreno, tendo em vista os dados contidos na
presente avaliagdo, concluimos que o valor do imével avaliando é de
R$ 169.549,11 (cento e sessenta e nove mil, quinhentos e quarenta e
nove reais e onze centavos).

Por ser verdade firmamos a presente avaliagao.

Atenciosamente,

O~ . U X
\ )J x :
Eng. Danilo Alves da Silva Eng. Gabriél Mofiaco Balduino  Eng. Samira Herculano Pereira

Crea-MG 214.678/D Crea-SP 5069821930 Crea-RJ 2015125090
Membro da Comissao Membro da Comisséao Membro da Comisséo

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

e 316.28 m?® total
Descrigiio
TERRENO DE ESQUINA - JARDIM DAS PALMEIRAS - Alfenas/MG

Proximo a Rodovidria e Mart Minas

AT: 316,28 m?

Investimento; R$110.000,00
A~ \‘ \v) @Q

Matords informagdes: 35 98852-5985

https:/[josimoveis. net/comprar/mg/alfenas/jardim-das-palmeiras/terreno/71 246259/?pagina=imprimir & 112
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Mais Detalhes

Dados do corretor

Josiane Santos - CRECI 18.726
353292-2483

35 98852-5985
josi.imoveis@gmail.com

Fotos

JOSI B Jos! %

MOVEIS 1 B IMOVEIS

W

https://josimoveis.net/comprar/mg/alfenas/jardim-das-palmeiras/terrenc/7 1246259/?pagina=imprimir
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15/04/2025, 11:21 Terreno a venda, 287 m* por R$ 100.000,00 - Residencial Teix.

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

TEO203-ROA

s QD

R$100.000

R$100.000

RS 348/m’

Quero mais informacoes

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

Caracteristicas

Esgoto

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




15/04/2025, 11:21 Terreno a venda, 287 m? por R$ 100.000,00 - Residencial Teix..

CRECI 24008

Explore a area

Ja viu estes imoveis?

CRECI:5719 J

Unidade Centro

Horario de funcionamento

Sequnda a Se

hitps://www.rogeriomoura com/imovel/terrenc-alfenas-287-m/TE0S03-ROA?from=sale Qﬁ//‘ff 2/4




Lote/Terreno & venda e locagio em Residencial Teixeira - Alfenas por R$220.000 | Ideal Imbveis - Idealizando Sonhos

5

Lote/Terreno a venda e locagdo 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 opgao perfeita para
vord! Localizado no Residencial Teixeira, em Alfenas, este lotefterreno é a escolha ideal para
quem deseja morar em um bairro tranquilo e seguro. Com um valor de venda de R$ 220,000,
este lotefterreno € uma excelente oportunidade de investimento para quem busca valorizagao
imobilidria. sendo uma alternativa para quem deseja construir sem a necessidade de um grande
investimento inicial. Nao perca a chance de adquirir este lotefterreno em uma das regiées mais
desejadas de Alfenas. Com uma localizacao privilegiada, o Residencial Teixeira oferece facil
acesso a supermercados, escolas e outras comadidades. Entre em contato conosco @ agende

uma visita!

https://www.idealmg.com.br/imovel/lote—terreno-residencial Aeixeira-alfenas-code-2535
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(/favoritos)

Castro

35 3291-2256 - : Corretor Offl
35 3291‘3132 I m0b|llérla Clique e tire suas dovi

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

Compartilhar em__@ (https://apl.whatsapp.com/send?text=50 anos de Honestidade e Dedicagéo - Imovel

n'mg/alfenas/res!denmaI~te|xe1raa'terreno;’2674250/0
b

hnps:/fwww.mobuharlgqasu%c.g,mbr_lc

(httpgskimevw. facebook.com/sharer/sharer.php?u=htips: Bbiliariacastro.com. bn‘comprarimg/aIfena's/‘wa)dencial—teixairaftarmnoﬂ674250!)

(hltﬁ&ﬁﬂ@&@&ﬂﬂemnweeﬂtem= 50 anos de Honeste

tenxelra/terrenof?ﬁ?dzsw (https.//www p|n!erest.co'm'r' atenlieatt o/ -/ wyeniimobiliariacastro.com br/comprarlrnglalfenas/res.ldencmI
clique aqui pa ar em contato il : i

teixeira/terreno/2674250/ (malito2subje

Imovel&body=https:/www.imobiliariacaSHt

Indicar este imavel

Fotos (8)

VENDA Ref.: TEOD140

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.

cudr

35-3293-3132 4

\ )‘ . AN

hnpsr!!mw.|mob|ltanacasiro.com.br.'comprarfmgn‘allenaslresidencia!-1etxeiralterreno!2674250 112
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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

- - &% - |Ref.:TE00255 - - ¢ - |Ref:TE00268
INSTITUCIONAL SERVICOS
Quem Somos (/fempresa) Fichas Cadastrais (/fichas-
Cadastre seu Imovel cadastrais)

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

CONTATO

Atendimento Offline

Fale Conosco (/contato)
Trabalhe Conosco (/trabalhe-
CONOSCO)

ederson.castro@hotmail.com (mailto:ederson.castro@hotmail.com)  [\] EWS LETTE R

Av: Presidente Arthur Bernardes, 808

Centro Preencha os campos ababxo:
Alfenas - MG | CEP: 37130-000

[como chegar] (/localizacaoc)

Siga-nos nas Redes Sociais:

Nome

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

E-mail

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

N
\ L Desenvolvido por
[rs€ de iméveis] (/feed) [mapa do site] (/sitemap) o "'Wm

https :ilwmv.:mobiliariacaslro.com.brlcomprarfmglalfenasrresidencial-lelxeiralterrenoIZGMZSO 212



