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1.  INFORMAGOES GERAIS — SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliagéo para determinacéo de Valor Venal.
SOLICITANTE: Prefeitura Municipal de Santana do Paraiso / Procuradoria

OBJETOS: Areas verdes de propriedade do Municipio De Santana Do Paraiso que se
encontram dentro do loteamento Ville Jardins Residencial Resort e area proposta a permuta
propriedade do SIATEMA ALFA UNIVERSITARIO LTDA — ALFA.

LOCALIZAGAO: Loteamento Ville Jardins Residencial Resort e imével confrontante, ambos
localizados a Rodovia BR-381, Km 235, Santana do Paraiso/MG

FINALIDADE: Determinagao do valor venal / Viabilidade técnica em relacio a permuta.
METODOLOGIA: Método comparativo direto de dados do mercado e vistoria ao imovel.
PROPRIETARIOS:

Area Verde 01, com 19.807,64 m?, matricula: n° 80.294, Propriedade do Municipio De
Santana Do Paraiso CNPJ: 38.515.573/0001-20.

Area Verde 02, com 11.162,39 m2?, matricula: n°® 80.295, Propriedade do Municipio De
Santana Do Paraiso, CNPJ: 38.515.573/0001-20.

Area proposta 4 Permuta Pelo Empreendimentos Muniz LTDA CNPJ: 03.657.709/0001-52
com 40.776 m?, matricula: n® 16.101, de propriedade do SISTEMA ALFA UNIVERSITARIO LTDA —
ALFA, CNPJ: 04.243.416/0001-02.

DATA DA AVALIAGAO: 10 de abril de 2025.
2.  CONSIDERACOES PRELIMINARES
2.1, INTRODUGAO

O presente estudo tem como objetivo a avaliagdo do valor venal de duas areas verdes
localizadas dentro do perimetro do Loteamento Ville Jardins Residencial Resort, de

propriedade do Municipio de Santana do Paraiso, e de uma terceira area pertencente ao
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SISTEMA ALFA UNIVERSITARIO LTDA — ALFA, CNPJ: 04.943.416/0001-02. A proposta de
permuta entre essas areas foi apresentada pela empresa Empreendimentos Muniz Ltda.,
inscrita no CNPJ 03.657.709/0001-52. Todas as areas envolvidas estdo situadas as

margens da Rodovia BR-381, Km 235, no municipio de Santana do Paraiso/MG.

O “Loteamento Ville Jardins Residencial Resort” foi aprovado pelo Municipio de
Santana do Paraiso/MG por meio do Decreto n°® 1233 de 01, de novembro de 2022, que
retificou o Decreto n° 1192 de 20 de junho de 2022, e estd em execugao, sendo
desenvolvido pela empresa Empreendimentos Muniz Ltda., inscrita no CNPJ
03.657.709/0001-52.

O empreendimento abrange uma area de 33 hectares, localizado as margens da BR-
381 e o Projeto Urbanistico aprovado pelo poder publico municipal previu obrigatoriamente a
destinaca@o de aproximadamente 30.970,03 m? ou 3,09 ha para &reas de conservacio (areas

verdes), divididas em duas areas, uma com 19.807,64 m? e outra com 11.162,39 m2.

O loteamento esta registrado na Matricula n® 73.728 no Cartério de Registro de Imaveis
de lpatinga/MG. Resultante do registro do parcelamento, a primeira Area Verde esta
matriculada sob o n® 80.294 e a segunda Area Verde estd matriculada sob o n° 80.295,

ambas registradas no CRI de Ipatinga/MG.

O empreendedor solicitou ao municipio de Santana do Paraiso/MG a permuta das duas
Areas Verdes, registradas no parcelamento, com uma area que equivalente & 40.776 m? ou
4,07 ha. Esta area encontra-se confrontante ac empreendimento, e atualmente esta inserida
na Matricula n° 16.101, registrada no CRI| de Mesquita/MG.

Diante disso, foi designada a Comissdo de Avaliagao Imobiliaria do municipio, por meio
de solicitagdo encaminhada pelo setor juridico (em anexo), para proceder a avaliagido do
valor venal dos iméveis envolvidos, bem como a analise da viabilidade da permuta proposta.

Este estudo visa fornecer subsidios técnicos ao Municipio para a devida avaliagdo e
determinagé&o do valor venal dos iméveis em questao.
,V
2.2. LIMITACOES E PREMISSAS FUNDAMENTAIS
3
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Esse trabalho esta pautado nas seguintes limitagBes e pressuposicoes:

. Quanto ao titulo de propriedade, admite-se que esteja livre de quaisquer dnus que
possam prejudicar a sua negociagdo junto a Prefeitura Municipal de Santana do Paraiso.
Essa avaliagdo nao tem por finalidade a confirmagéo de aspectos relativos a regularidade

formal ou legal dos documentos considerados.

® As informagbes verbais utilizadas na elaboracdo desse trabalho sdo consideradas

validas e de “boa fé”, ndo sendo de nossa responsabilidade sua exatiddo e veracidade.
2.3. REFERENCIAS NORMATIVAS

Para a elaboracao desse trabalho foram consideradas as prescricoes:
@ NBR 14653 — Normas para Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT Partes 1 - Procedimentos Gerais e 2 — Iméveis Urbanos;

24, REALIZAGCAO DO LAUDO

Secretaria de Governo e Planejamento - Paula Silva Aratjo Cunha MATRICULA n° 395257,
Diretor de Obras - Marcos Almeida Gongalves MATRICULA n° 395295

Arquiteto Thalles Henrique Brand&o Barcelos MATRICULA n°® 393262
2.5, DATA DA VISTORIA

A vistoria técnica na dependéncia do imével foi realizada no dia 09 e 10 de janeiro de

2025 no periodo da manha.
2.6. EQUIPE RESPONSAVEL PELA AVALIACAO

Paula Silva Araljo Cunha — Secretaria de Governo, Planejamento, Desenvolvimento

Econémico, Cultura e Turismo - Membra da Comissio de Avaliacao de Imoveis.
Marcos Almeida Gongalves — Diretor de Obras - Membro da Comissio de Avaliacdo de

Imoveis.

4
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Thalles Henrique Brandao Barcelos — Arquiteto - Membro da Comissio de Avaliagao de
Imoveis.

2.7. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Trata-se de um municipio brasileiro no interior do estado de Minas Gerais, Regido
Sudeste do Pais. Localiza se no Vale do Rio Doce e pertence a Regido Metropolitana do
Vale do Ago.

De acordo com a mais recente estimativa realizada pelo IBGE em 2021, sua
populagao estimada é de 36.048 habitantes.

Economia baseada na Industria e prestagéo de servigos, produtos agricolas, pecuaria e com
vocagao turistica, vez que o mesmo é cortado por varios cursos de agua.

A regido possui ocupagdo mista - comercial / residencial multifamiliar, com
infraestrutura que normalmente serve as areas urbanas, (como redes de &gua, energia
elétrica, esgotos, pavimentagao e telefone), média intensidade de trafego de veiculos e
padréo de comércio pequeno do tipo comércio local e atratividade média.

Santana do Paraiso tem limite com os seguintes municipios: Belo Oriente Ipaba,
Caratinga, Ipatinga, Mesquita.
Sua economia esta baseada:
v’ Na Agropecuéaria tem como os principais produtos agricolas desenvolvidos no
municipio: o amendoim em casca, a banana, a cana de agucar, feijdo, laranja,

mandioca e o milho.

v Na pecuaria eloiense encontramos a criacdo de diversos tipos de animais, como

bovinos, equinos, aves, caprino, apiario e suinos.

v" A vocagéo turistica do Municipio de Santana do Paraiso é enorme, vez que o
mesmo e cortado por varios cursos de agua, tendo como principais o Ribeirdo do
Achado, Cérrego da Batinga e Corrego do Boa Vista, dentre outros, além de

cachoeiras, cercado por muitos morros onde sdo desenvolvidas varias atividades
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turisticas. Um dos atrativos mais conhecidos é rampa de Voo livre, localizada no

bairro Achado.
2.8. CARACTERISTICAS DOS IMOVEIS AVALIANDO

O “Loteamento Ville Jardins Residencial Resort’ foi aprovado pelo Municipio de
Santana do Paraiso/MG por meio do Decreto n® 1233 de 01, de novembro de 2022, que
retificou o Decreto n°® 1192 de 20 de junho de 2022, e estda em execucdo, sendo
desenvolvido pela empresa Empreendimentos Muniz Ltda., inscrita no CNPJ
03.657.709/0001-52, o empreendimento abrange uma area de 33 hectares, localizado as
margens da BR-381 e o Projeto Urbanistico aprovado pelo poder publico municipal previu
obrigatoriamente a destinacdo de aproximadamente 30.970,03 m? ou 3,09 ha para areas de
conservacao (areas verdes), divididas em duas areas, Area verde matriculada sob o n°

80.294 com 19.807,64 m? e outra area verde matriculada sob o n° 80.295 com 11.162,39 m2.

Em vistoria pode-se observar que s areas publicas sdo caracterizadas por morros
irregulares, suscetiveis a processos erosivos, vegetacdo predominantemente por gramineas
(brachiaria sp.) e arbustos. O acesso ainda ndo possui pavimentacdo devido o
empreendimento ainda se encontrar em fase de construgdo. Um detalhe determinante & que

as areas ja se encontram como urbanas, fazendo parte da planta genérica do bairro.

Em relacéo ao local proposto a permuta pelo Empreendimentos Muniz Ltda., inscrito
no CNPJ 03.657.709/0001-52, trata-se de uma urbana (foi descaracterizada para urbana)
equivalente & 40.776 m? ou 4,07 ha, pertencente ao SISTEMA ALFA UNIVERSITARIO LTDA
— ALFA, CNPJ: 04.943.416/0001-02. Esta 4area encontra-se confrontante ao
empreendimento, e atualmente esta inserida na Matricula n® 16.101, registrada no CRI de
Mesquita/MG. O local € caracterizado por morros irregulares, apresenta inclinagdes
moderadas, foi verificado que a vegetagéo predominante no local é arbérea de pequeno e
meédio porte, bem como rasteira, herbacea e arbustiva, onde cobrem uma alta proporcéo do
solo, no qual segundo andlise na plataforma IDE SISEMA a vegetacao esta inserida sobre o

bioma da Mata atlantica. E apesar de ser observado espelho d'agua préximo a area
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proposta, o local ndo se encontra em area de preservacio permanente. Além disso, é

importante destacar que o terreno ainda nao possui uma estrada de acesso.
3. ESPECIFICAGCAO DA AVALIACAO DO VALOR VENAL

Para a avaliagdo do valor venal do imavel, foi utilizado a regra base mais eficiente
para o calculo dos valores unitarios (por m?) que serdo ajustados com as amostras
homogéneas dos imdveis avaliados. Sendo assim, pressuposto que na formulagdo da
avaliagao, foram considerados as condicbes atuais dos iméveis. Para o objeto em pauta,
sem sombras de duvidas também foi considerado o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, atendendo ao Grau de Fundamentacédo | e Grau de Precisdo Illl é o mais
adequado e o que apresentara melhor resultado. Tal método é definido pela NBR 14653-1, e
14653- 2 - Avaliagao de Bens (Parte 1: Procedimentos Gerais e Parte 2: Iméveis Urbanos),
da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas. Além disso, foi incorporado o fator de
comercializagéo, a fim de proporcionar uma melhor aproximacgéo ao valor real de mercado

dos imdveis avaliados.
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: }‘_/Areg verde de 11.162,39 m*

Figura 1 Localizacio da drea verde de 11.162,39 m?
. Area proposta de 40.776,00 El}
“Area verde de 19 807,64 m? 1 o

Figura 2 — Localiza¢iio da drea verde de 19.807,64 m? e drea proposta 40.776 m?
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_ Figura 3 Desenho das 03 areas

d

Figura 4 Vista Superior das areas
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Figura 6 Vista Superior das dreas
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Figura 8 Vista Superior das dreas
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Figura 9 Vista Superior das dreas

Figura 10 Area proposta 40.776 m?
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5. METODOLOGIA E CALCULO

Meméria de Calculo

A memoria de calculo segue em anexo.

Meétodo empregado:

Foi adotado o método comparativo direto com homogeneizacio por fatores, conforme
descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, os iméveis avaliando s3o
avaliados por comparagdo com imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos

valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amastra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi 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 confianca de 80%, consoante com a

Norma Brasileira.
Nenhum fator de tratamento foi inserido na amostra desta avaliagdo.

Fator de comercializagdo

O fator de comercializagéo representa um coeficiente aplicado ao valor de referéncia de um
imovel, podendo ser superior ou inferior & unidade, conforme as condigées especificas de

mercado vigentes no momento da avaliagéo.

No presente caso, sua definicdo considerou variaveis técnicas relevantes, tais como: a
localizacd@o do imovel; a existéncia de trechos com declividade superior a 30%; a destinacao
prevista para a area (classificada como &rea verde); e o comportamento do mercado
imobiliario local. Tais elementos s&o determinantes na quantificagéo do fator, uma vez que
refletem diretamente o nivel de atratividade do imovel e a oferta de propriedades com

caracteristicas e usos similares.
Diante dos critérios analisados, a Comisséo de Avaliagéo Imobilidria do Municipio de Santana

13
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do Paraiso estabeleceu o fator de comercializagdo em 0,70 para &s area do municio e 0,60

para area objeto da permuta, a ser aplicado na valoragao dos referidos iméveis.

Area Tamanho {m% Valor Estimado (R$)
Area Verde 01 - Matricula 80,294 19.807,64 m? R% 4.593.589,80
Area Verde 02 — Matricula 80.295 11.162,39 m? RS 2.588.669.87
Total das Areas Publicas 30.970,03 m* RS 7.182.259,67
Area Propasta — Matricula 16,101 4077600 m* RS 8.105.453,30
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6. ENCERRAMENTO

Apos anélise e tratamento dos dados, utilizando o método de avaliagdo por
comparagdo direta e a aplicagdo fator de comercializagdo, fornecido pela Equipe de
Comissao de Avaliagdo Imobilidria do Municipio de Santana Do Paraiso, vimos através
deste ratificar a analise dos elementos influenciaveis na determinagdo do valor venal dos
imoveis avaliando e dos calculos da média aritmética, com base no que determina a NBR
14653-1 e a NBR 14653-2, por este método, o imével é avaliado por comparagdo com
imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sao
ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea. Seguindo os resultando obtidos

na avaliagdo:

v Para a Area Verde 01, com 19.807,64 m?, matricula: n° 80.294, Propriedade do
Municipio De Santana Do Paraiso CNPJ: 38.515.573/0001-20, é justo e razoavel o
valor de R$ 4.593.589,80 (Quatro milhdes, quinhentos e noventa e trés mil,

quinhentos e oitenta e nove reais e oitenta centavos).

v' Para a Area Verde 02, com 11.162,39 m?2, matricula: n° 80.295, Propriedade do
Municipio De Santana Do Paraiso, CNPJ: 38.515.573/0001-20, & justo e razoavel o
valor de R$ 2.588.669,87 (Dois milhdes, quinhentos e oitenta e oito mil, seiscentos e

sessenta e nove reais e oitenta e sete centavos).

v Para a Area proposta a Permuta Pelo Empreendimentos Muniz LTDA CNPJ:
03.657.709/0001-52 com 40.776 m?, matricula: n°® 16.101, de propriedade do
SISTEMA ALFA UNIVERSITARIO LTDA — ALFA, CNPJ: 04.943.416/0001-02, & justo
e razoavel o valor de R$ 8.105.453,30 (Oito milhdes, cento e cinco mil, quatrocentos e

cinquenta e trés reais e trinta centavos).

A proposta de permuta apresentada pela empresa Empreendimentos Muniz Ltda.,
CNPJ n°® 03.657.709/0001-52, envolvendo a troca de area por ela oferecida pelas atuais
areas verdes do Loteamento Ville Jardins, configura-se como um ganho ambiental relevante
para o Municipio de Santana do Paraiso, ac mesmo tempo em que atende aos principios

constitucionais da administragdo publica, em especial os da eficiéncia, economicidade e

15
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sustentabilidade. Contudo, a efetivagio da permuta s6 se mostra tecnicamente viavel e
juridicamente adequada mediante o cumprimento integral de todas as condicionantes
apontadas no Relatorio Técnico Ambiental, além de eventuais exigéncias complementares
estabelecidas pela Administragdo Municipal e pelos orgédos de controle.

As intervengdes e ajustes decorrentes da permuta deverdo ser previamente avaliados e
autorizados pela Prefeitura Municipal, com base em critérios teécnicos, legais e urbanisticos,
observando os principios da legalidade, moralidade, impessoalidade, eficiéncia e
supremacia do interesse publico. Ademais, todos os tramites legais e normativos deverio
ser rigorosamente cumpridos para a efetivacao da permuta.

Essa medida visa assegurar o equilibrio econdmico da operag¢ado, garantindo que a
troca de bens publicos ocorra em consonancia com os principios constitucionais e em
beneficio do interesse coletivo, além de proporcionar melhorias estruturais efetivas para a
comunidade local.

Este Laudo Técnico de avaliagéo e vistoria foi elaborado pelo Diretor de Obras Marcos
Almeida Gongalves, revisado pela Secretaria de Governo, Planejamento, Desenvolvimento
Econémico, Cultura e Turismo Paula Silva Aratjo Cunha e pelo Arquiteto Thalles Henrique

Brandao Barcelos, sendo o mesmo assinado por todos os participantes da vistoria, que

&
[

Paula Silva Aratijo Cunha

subscreve.

Santana do Paraiso, 31 janeiro de 2023.

Membra da Comisséo de Avaliagdo de Imdveis

Marc eida Goncgalves

Membro da Comiss

Thalles Henrique Brandao Barcelos

Membro da Comissao de Avaliagdo de Iméveis
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MEMORIA DE CALCULO
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1. AVALIACAO LOCATICIA DO TERRENO:
Objeto: Area Verde 02 estd matriculada sob o n° 80.295, localizada no Loteamento Ville

Jardins Residencial Resort, registrado na Matricula n° 73.728 no Cartério de Registro de

Imoveis de Ipatinga/MG

Area: 11.162,39 m?

Proprietario: Municipio de Santana do Paraiso CNPJ: 38.515.573/0001-20

1.1. Pesquisa Mercadologica:

O valor da planta genérica do avaliando é RS/m? 84,11.

Dados conforme planilha abaixo:

AMOS-
TRA

ENDERECO

BAIRRO

AREA
o)

VALOR (R$)

prego/m?

(RS)

A VENDA OU
VENDIDO

FONTE

PLANTA
GENERICA FOTO
(R$/m?)

L1

Rua Filemom

Sao José

360,00

115.000,00

319,44

A venda

https://www.chaves
namao.com.br/imov
el/terreno-a-venda-
mg-santana-do-
paraiso-sao-jose-
360m2-
RS115000/id-
13854148/

32,91

L2

Rua Anjico

Vale do
Paraiso
Expansao

360

100.000,00

277,77

A venda

https://mww.instagr
am.com/p/CthVY 0y
LUIZ/?img_index=1

43,91

L3

Rua Sebastido
Anisio
Bonifacio

Sdo José

300

100.000,00

333,33

A venda

Placa de venda/
Pesquisa de
mercado pelo
avaliador

32,91

L4

Av. Canaa

Sao José

360,00

120.000,00

333,33

A venda

Telefone
(31) 99233-8524
(31) 98753-8328

Maria Eneias

36,58
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Vale do
. . " 160,00 Victor
Rua Limoeiro Parals? 436 70.000,00 A venda (31) 9 8652-8550 29,28
Expanséo
https:/fwww.attria.c
om.br/imovel/terren
o-a-venda-santana-
Josefino Anicio do-paraiso-mg-no-
Rua Cristal = 360 150.000,00 416,66 A venda bairro-josefino- 36,58
dos Reis . ) »
anicio-dos-reis-
360m2/77fd070b-
d97b-4e26-a7a8-
94d858d0eadd

Vista superior da area
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Vista superior da irea

1.2. Homogeneizac¢io das Fontes

Foram adotados os seguintes fatores de corre¢do com o objetivo de realizar o
tratamento dos pregos observados, mediante a aplica¢do de transformacdes mateméticas
que expressem, em termos relativos, as diferencas entre os atributos dos dados de mercado
e 0s de bem avaliando.

O intervalo de ajuste para cada fator devera estar contido entre 0,80 e 1,20. E
vedada a utilizagdo de fatores que estejam fora desse intervalo.

AMOSTRA Preco/m’ (RS) Fatores de Homogeneizagio Preco/m* Homogeneizado
FO FT F (RS)
L1 319,44 0,90 1,20 1,08 345,00
L2 27107 0,90 1,20 1,08 299,99
L3 333,33 0,90 1,20 1,08 360,00
L4 333,33 0,90 1,20 1,08 360,00
L5 160,55 0,90 1,20 1,08 172,80
L6 416,66 0,90 1,20 1,08 e 449,99
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Onde:

FO = Fator Oferta;
FT = Fator Transposigdo;
F = Fator Homogeneizagdo = FO x FT.

1.2.1- Fator de Oferta (Fo)

Faz a corre¢do da elasticidade da informacdo, pois usualmente os imoveis sdo
ofertados em valor superior ao que sio efetivamente transacionados. E tomado em geral
como 0,9 para imoéveis ofertados (a venda) podendo chegar a 0,8 Para dados
transacionados (vendidos), em razdo da auséncia de elasticidade é tomado como igual a 1,0.

A amostra obtida foi de terrenos em oferta, assim usou-se um deflator igual a 0,90.

1.2.2 — Fator de localizacdo ou transposicio (Ft)

Refere-se as diferengas de valores entre imdveis situados em locais distintos, uma
vez que por mais assemelhados que os elementos sejam, a amostragem possui discrepancias
relativas a localizagdo, ou seja, o Ft corrige as variagdes decorrentes da localizagdo mais ou
menos valiosa da amostra em relagdo ao imével avaliando.

Podem ser obtidos pela planta genérica de valores do municipio, langamentos
fiscais, informagdes imobiliarias, ou mais comumente através da experiéncia profissional.

Os indices fiscais sdo valores unitirios de terrenos expressos em RS$/m2
estabelecidos pela Prefeitura (Planta Genérica) através de pesquisas de mercado, visando a
cobranca do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

Fator de transposig@o = Indice Fiscal do imével em estudo
Indice Fiscal do elemento pesquisado

(Exemplo: Indice Fiscal do Imével Objeto de Avaliagio = R$1.000/m? Indice Fiscal
do Elemento Comparativo = R$ 900/m?.-. Fator Localizagao = 1000/900=1,11)

Em casos de inexisténcia desses indices fiscais (como, por exemplo, nas cidades do
Interior), ou se forem constatadas incoeréncias dos mesmos nas suas inter-relagdes, devera
ser procedido estudo devidamente fundamentado de novos indices para a regido em estudo.
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1.2.3- Calculo da Média Aritmética (1):

i(x_xi)z

n—1

S =91,68

1.2.5- Cilculo do Saneamento Amostral (3) (4) e (5):

!menorprego hm* — média}
Limite Inferior = d /s =

desvio
=d/s=|172,80-331, 30| /91,68=1,73

‘maiorprego Wi m* — média{
Limite Superior = d /s =

desvio
=d/s=1449,9%-331,30|/91, 68= 1,29

d/s critico para n=6:
d/s = 1,73 (Pela tabela de Chauvenet)

Tabela Chauvenet:

g%g PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTANA DO PARAISO



i;;%ﬁ PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTANA DO PARAISO
ESTADO DE MINAS GERAIS

g
n d /s critico n d /s eritico
1 war 16 > 16 Ao se aplicar o Critério de Chauvene
— para eliminar valores duvidoscs, em primeiro
o N et 17 _2.18 lugar calcula-se a média das amostras e o

3 o 18 2,20 desvio padrao do conjunto de dados.

4 1.54 19 222 O desvio das amostras extremas {maior

5 165 20 704 & menor) & comparado com o desvio padraa

' " conforme  os valores da Tabela dd

6 1.73 21 2.26 Chauvenet, para assim se eliminar os pontos

7 1.80 22 2,28 duvidosos, (caso necessario, repelir od

8 1.85 23 2.30 calculos para as amosfras subseqiientes).

9 1.9] 24 23] Para a apresentagio dos dados;inais

: um novo valor médio e um novo desvig

10 1.96 23 2'3% padrao deverao ser calculados, sem incluir ag

i .99 26 2,35 amastars eliminadas.

12 2.03 27 2,36 O critério poderia alé ser repetido

13 2.06 28 2.37 mais uma vez, para a eliminacdo de maig

14 310 29 2138 émostras, entretanto o procedimento néo

= 513 3 3¢ € recomendavel, basta uma vez.

13 2,13 30 2.39 Se diversas amostras extrapolarem o
criterio-fimite estabelecido. é provével que a
pesquisa seja inadeguada.

Como ja vimos, erros em pesquisag

d/s critico > d/s calculado podem ser caracterizados por uma fungég

] : ] normal, € o0 desvio padrdo s pode seq

a amostra permanece, caso reduzido aumentando-se o nlmero ¢4

contraric retira-se a amostra amostras pesquisadas.

Niao ha necessidade de sancamento amostral, a amostra pode ser aproveitada em sua
totalidade.

1.2.6- Intervalo de Confianga (7):

No presente caso, essa faixa foi calculada com base na distribuicio "t" de
STUDENT, dentro de um nivel de confiabilidade de 80% e 7 graus de liberdade (n-1),
encontrando os pardmetros abaixo, aplicando-se a formula que se segue:

SxT SxT
T=148(6) ;
V-1 ® vr—1

L(80%) = Xs + = 60,68 (8)

L(80%) = 331,30 = 91,68*1,48/ V6-1
L(80%) = 287,17 + 60,68

O intervalo de confianga é, portanto de R$ 270,62/m? a R$ 391,98/m?.
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Tabela de distribuicdo de Student smpicas)
Somente para um nivel de confiabilidade de 80%

n-1 80% n'’-1 80% || n'-1 80%
1 3.08 i 1,36 21 1.32
2 1.89 12 1.36 22 1.32
3 1,64 13 135 23 1,32
4 1.88 14 1.34 24 1.32
5 1.48 i5 1.34 25 1.32
6 1.44 16 1.34 26 132
7 1,42 17 133 27 1,31
8 1.40 18 1.33 28 1,31
8 1,38 19 1.33 29 1,31
10 1.37 20 1,32 30 1,31

Graus de liberdade = n® de amostras menos 1

1.2.7- Grau de Precisio (9)

Amplitude do intervalo de confianga obtido pela seguinte formula:

Ls—Li
Meédia
Menor do que 40%, grau II de precisio.

x100 = ((391,98 —270,62) / 331,30) * 100 = 36,63%

TABELA 5 — GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAQ LINEAR OU DO
TRATAMENTO DE FATORES - Item 9.2.3 - ABNT NBR 14653-2:2011.
ek

" GRAU
ESCRICAO
I ¢ I jis I
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central =30% <40% <50%

1.2.8- Campo de Arbitrio da Avaliacio (10)

Campo de Arbitrio ¢ definido em 3.8 da ABNT NBR 14.653-1:2001 é o intervalo com amplitude de
15%, para mais e para menos, em tomo da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagdo,

Médiat15%
Vmed: R$ 331,30/11]2
8
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Vmix= R$ 381,00/m?
Vmin= R$ 281,61 /m?

Considerando-se as caracteristicas do objeto da avaliagdo, a disponibilidade de
terrenos com a caracteristica do terreno avaliando e a realidade econdmica da regido,
entendemos que o valor venal de mercado por metro quadrado mais representativo para o
terreno em questdo é de R$ 331,30/m2.

1.3. Determinacio do valor venal do terreno (11)

Foi considerada a drea informada de 11.162,39 m? para efeitos de calculo do imével
de matricula n® 80.295.

VrERRENO = Am? X p/m?® = V = 11.162,39 m? x RS 331,30/m>
V terrENO = Am?® X p/m?> = V =R$ 3.698.099,81

1.3.1- Valor venal do terreno

Vrierreno = R$ 3.698.099,81 (Trés milhdes, seiscentos € noventa e oito mil, noventa e
nove reais e oitenta ¢ um centavo)

2. FATOR DE COMERCIALIZACAOQ:

O fator de comercializagdo representa um coeficiente aplicado ao valor de
referéncia de um imovel, podendo ser superior ou inferior i unidade, conforme as
condigdes especificas de mercado vigentes no momento da avaliagao.

No presente caso, sua defini¢do considerou varidveis técnicas relevantes, tais como:
a localizagdo do imovel; a existéncia de trechos com declividade superior a 30%; a
destinagdo prevista para a drea (classificada como drea verde); e o-comportamento do
mercado imobiliario local. Tais elementos sio determinantes na quantificacdo do fator, uma
vez que refletem diretamente o nivel de atratividade do imével e a oferta de propriedades
com caracteristicas e usos similares.

Diante dos critérios analisados, a Comissdo de Avaliagio Imobiliaria do Municipio
de Santana do Paraiso estabeleceu o fator de comercializagio em 0,70, a ser aplicado na

valoracdo do referido imével.
p
W

Cd
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3. DETERMINACAO DO VALOR FINAL DO IMOVEL.:

DETERMINACAO DO VALOR FINAL DO IMOVEL:

Os valores do terreno, da benfeitoria, bem como o fator de comercializagio, obtidos foram:
a) Terreno = VT = R$ 3.698.099,81

b) Fator de comercializacdo = FC = 0,7

Valor Total do Imével

c) VIMOVEL = VT x FC = R$ 3.698.099,81 x 0,7

VIMOVEL = R$ 2.588.669,87 (Dois milhdes, quinhentos e oitenta e oito mil, seiscentos e

sessenta e nove reais e oitenta e sete centavos).
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Figura 2 Vista Superior
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Figura 3 Vista Superior

Figura 4 Vista Superior
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ANEXO I

MEMORIA DE CALCULO




i%% PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTANA DO PARAISO
ESTADO DE MINAS GERAIS
<P~

1. AVALIACAO LOCATICIA DO TERRENO:
Objeto: Area Verde 01 estd matriculada sob o n° 80.294, localizada no Loteamento Ville

Jardins Residencial Resort, registrado na Matricula n° 73.728 no Cartério de Registro de
Iméveis de Ipatinga/MG
Area: 19.807,64m?
Proprietirio: Municipio de Santana do Paraiso CNPJ: 38.515.573/0001-20
1.1. Pesquisa Mercadologica:

O valor da planta genérica do avaliando ¢ R$/m? 84,11.

Dados conforme planilha abaixo:

PLANTA
A VENDA OU FONTE GENERICA FOTO
VENDIDO (R$/m")

AMOS- AREA prego/m?
ENDERECO BAIRRO VALOR (RS
TRA ¢ (VR wER (R$)

hitps://www.chaves
namao.com.br/imov
eliterreno-a-venda-
mg-santana-do-
paraiso-sao-jose-
360m2-
RS115000/id-
13854148/

L1 Rua Filemom Sao José 360,00 115.000,00 319,44 A venda 32,9

Vale do https:iwww.instagr
L2 Rua Anjico Paraiso 360 100.000,00 277,77 A venda am.com/p/CthVYOy 43,91
Expansaoc LUIZ/?img_index=1

P d da/
Rua Sebastido aca : e ven
Pesquisa de

i ..-—-4 I
L3 Anisio Sao José 300 100.000,00 333,33 A venda 32,91 T T B
Bonifacio mercado pelo |

avaliador

Telefone g
(31) 99233-8524 %“

(31) 98753-8328 e m . ‘
Maria Eneias . —

L4 Av. Canaa Sac José 360,00 120.000,00 333,33 A venda
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e 160,00 Victor
L5 Rua Limoeiro Parals? 436 70.000,00 Avenda (31) © 8652-8550 29,28
Expansao
https://www.attria.c
om.br/imovel/terren
o-a-venda-santana-
3 Josefino Anicio da-paraiso-mg:no-
L6 Rua Cristal dos Reis 360 150.000,00 416,66 Avenda bairro-josefino- 36,58
anicio-dos-reis-
360m2/77fd070b-
d97b-4e26-a7a8-
94d858d0ea4dd

Vista superior da drea




i%i PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTANA DO PARAISO
ESTADO DE MINAS GERAIS

f *
=af9.807.64 i -

Vista superior da drea

1.2. Homogeneizacio das Fontes

Foram adotados os seguintes fatores de corregdo com o objetivo de realizar o
fratamento dos pre¢os observados, mediante a aplicacio de transformagdes matematicas
que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de mercado
e 0s de bem avaliando.

O intervalo de ajuste para cada fator deverd estar contido entre 0,80 e 1,20. E
vedada a utilizagdo de fatores que estejam fora desse intervalo.

AR Preco/m? (RS) Fatores de Homogencizacio Preco/m?* Homogeneizado
FO FT F (RS)
L1 319,44 0,90 1,20 1,08 345,00
L2 LA 0,90 1,20 1,08 299,99
13 333,33 0,90 1,20 1,08 360,00
L4 333,33 0,90 1,20 1,08 360,00
L5 160,55 0,90 1,20 1,08 172,80
L6 416,66 0,90 1,20 1,08 449,99
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Onde:

FO = Fator Oferta;
FT = Fator Transposi¢ao;
F = Fator Homogeneizagio = FO x FT.

1.2.1- Fator de Oferta (Fo)

Faz a correcdo da elasticidade da informacdo, pois usualmente os iméveis sdo
ofertados em valor superior ao que sdo efetivamente transacionados. E tomado em geral
como 0,9 para imoveis ofertados (4 venda) podendo chegar a 0,8. Para dados
transacionados (vendidos), em razdo da auséncia de elasticidade é tomado como igual a 1,0.

A amostra obtida foi de terrenos em oferta, assim usou-se um deflator igual a 0,90,

1.2.2 — Fator de localizagio ou transposigio (Ft)

Refere-se as diferencas de valores entre imoveis situados em locais distintos, uma
vez que por mais assemelhados que os elementos sejam, a amostragem possui discrepancias
relativas a localizago, ou seja, o Ft corrige as variagdes decorrentes da localizagdo mais ou
menos valiosa da amostra em relacdo ao imével avaliando.

Podem ser obtidos pela planta genérica de valores do municipio, langamentos
fiscais, informagdes imobilidrias, ou mais comumente através da experiéncia profissional.

Os indices fiscais sdo valores unitirios de terrenos expressos em RS$/m?,
estabelecidos pela Prefeitura (Planta Genérica) através de pesquisas de mercado, visando 4
cobranga do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

Fator de transposi¢@o = indice Fiscal do imével em estudo
Indice Fiscal do elemento pesquisado

(Exemplo: Indice Fiscal do Imével Objeto de Avaliagio = R$1.000/m? [ndice Fiscal
do Elemento Comparativo = R$ 900/m?.-. Fator Localizagio = 1000/900=1,11)

Em casos de inexisténcia desses indices fiscais (como, por exemplo, nas cidades do
Interior), ou se forem constatadas incoeréncias dos mesmos nas suas inter-relacdes, devera
ser procedido estudo devidamente fundamentado de novos indices para a regifio em estudo.

| ¥
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1.2.3- Calculo da Média Aritmética (1):

Y
X =+ =33130
n

1.2.4- Cilculo do Desvio Padrio (2):

i(x_xj)z

n—1

5=91,68

1.2.5- Cilculo do Saneamento Amostral (3) (4) e (5):

‘menorprego hom* — médial
Limite Inferior = d /5 ="

desvio
=d/s=]172,80-331,30|/91,68= 1,73

’maz‘ozpreg:o hlm* — média|
Limite Superior = d/s= :

desvio
=d/s=1449,99-331, 30| /91,68=1,29

d/s critico para n=6:
d/s = 1,73 (Pela tabela de Chauvenet)

Tabela Chauvenet;
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B 0F i
n d /s critico n d /s eritico
1 S 16 3 16 Ao se aplicar o Critério de Chauvene
= para eliminar valores duvidosgs, em primeirg
= L 17 [ 2% lugar calcula-se a média das amostras e o
3 = 18 2.20 desvio padréo do conjunto de dados.
4 1.54 19 D59 O desvio das amostras extremas (maio
5 .65 20 224 e menor) é comparado com o desvio padrda
P 173 51 56 conforme  os valores da Tabela de
o =t s Chauvenet, para assim se eliminar os pontos
7 1.80 22 2,28 duvidesos, (caso necessaro, repetr os
8 1.85 23 2.30 célculos para as amostras subseqiientes).
9 1.91 24 DA Para a apresen_tagéo dos dados finais
10 196 23 513 um novo valor médio e um novo desvig
2 = padrao deverao ser calculados, sem incluir ag
11 1.99 26 235 amostars eliminadas.
12 2.03 27 2.36 O critério poderia até ser repetidg
13 2406 28 2.37 mais uma vez, para a eliminagéo de maig
[ 14 210 29 238 amostras, entretanto o procedimenio nég
5 513 30 = “?9 é recomendavel, basta uma vez.

i i Se diversas amostras extrapolarem o
critério-limite estabelecido, é provavel que &
pesquisa seja inadequada.

Como ja vimos, erros em pesquisas

d/s critico > d/s calculado podem ser caracterizados por uma fungaa

normal, e o desvio padrdo s pode ser

a amostra permanece, caso reduzide aumentando-se o nimera de
contrario retira-se a amostra amostras pesquisadas.

N&o ha necessidade de saneamento amostral, a amostra pode ser aproveitada em sua
totalidade.

1.2.6- Intervalo de Confianga (7):

No presente caso, essa faixa foi calculada com base na distribuicio "t" de
STUDENT, dentro de um nivel de confiabilidade de 80% e 7 graus de liberdade (n-1),
encontrando os pardmetros abaixo, aplicando-se a formula que se segue:

SxT SxT

T=1,48¢6) ;
V-1 i “r—1

L(80%) = Xs + = 60,68 (8)

L(80%) = 331,30 = 91,68%1,48/ V6-1
L(80%) = 287,17 + 60,68

O intervalo de confianga ¢, portanto de R$ 270,62/m? a RS 391,98/m?.
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Tabela de distribuicdo de Student simpiicada)
Somente para um nivel de confiabilidade de 80%

n-1 80% n'-1 80% n'-1 80%
1 3,08 11 1,36 21 1,32
2 1,89 12 1,36 22 1,32
3 1,64 13 1,35 }l 23 1,32
4 1,53 14 1.34 24 132
5 1,48 15 1.34 25 1.32
6 1,44 16 1,34 26 1,32
7 1,42 17 1,33 27 1,31
8 1.40 18 198 28 1,31
9 1,38 19 133 |1 29 1,31
10 1,37 20 1.32 30 1,31

- Graus de liberdade = n° de amostras menos 1

1.2.7- Grau de Precisio (9)

Amplitude do intervalo de confianca obtido pela seguinte formula:

Ls—Li
Meédia
Menor do que 40%, grau II de precisio.

x100 = ((391,98 —270,62)/ 331,30) * 100 = 36,63%

TABELA 5 — GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZACAO DE MODELOS DE REGRESSAQO LINEAR OU DO
TRATAMENTO DE FATORES — Item 9.2.3 - ABNT NBR 14653-2:2011.

x GRAU
DESCRICAO T % 7
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central =30% <40% <50%

1.2.8- Campo de Arbitrio da Avaliacao (10)

Campo de Arbitrio ¢ definido em 3.8 da ABNT NBR 14.653-1:2001 é o intervalo com amplitude de
15%, para mais e para menos, em tomo da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliacio.

Médiat15%
Vmea= RS 331,30/m?

o
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Vmﬁx: R$ 38 1,00/1’112
Vmin= RS 281,61 /m?

Considerando-se as caracteristicas do objeto da avaliagdo, a disponibilidade de
terrenos com a caracteristica do terreno avaliando e a realidade econdmica da regido,
entendemos que o valor venal de mercado por metro quadrado mais representativo para o
terreno em questdo ¢ de R$ 331,30/m?,

1.3. Determinacio do valor venal do terreno (11)

Foi considerada a drea informada de 19.807,64 m? para efeitos de célculo do imovel
de matricula n® 80.294.

V rerreNo = Am? x p/m? = V = 19.807,64m? x R$ 331,30/m?.
V terrENO = Am® X p/m* = V = R$ 6.562.271,13

1.3.1- Valor venal do terreno

Vrerreno = R$ 6.562.271,13 (Seis milhdes, quinhentos e sessenta e dois mil, duzentos ¢
setenta e um reais e treze centavos)

2. FATOR DE COMERCIALIZACAO:

O fator de comercializagdo representa um coeficiente aplicado ao valor de
referéncia de um imovel, podendo ser superior ou inferior a unidade, conforme as
condigoes especificas de mercado vigentes no momento da avaliagio.

No presente caso, sua defini¢do considerou variaveis técnicas relevantes, tais como:
a localizagdo do imovel; a existéncia de trechos com declividade superior a 30%; a
destinagdo prevista para a area (classificada como area verde); e o comportamento do
mercado imobiliario local. Tais elementos sio determinantes na quantificagdo do fator, uma
vez que refletem diretamente o nivel de atratividade do imoével e a oferta de propriedades
com caracteristicas e usos similares.

Diante dos critérios analisados, a Comissdo de Avaliagdo Imobilidria do Municipio
de Santana do Paraiso estabeleceu o fator de comercializacdo em 0,70, a ser aplicado na
valora¢do do referido imdvel.
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3. DETERMINACAO DO VALOR FINAL DO IMOVEL:

DETERMINACAO DO VALOR FINAL DO IMOVEL:

Os valores do terreno, da benfeitoria, bem como o fator de comercializagdo, obtidos foram:
a) Terreno = VT =RS$ 6.562.271,13

b) Fator de comercializagdo = FC = 0,7

Valor Total do Imovel

c) VIMOVEL = VT x FC =R$ 6.562.271,13 x 0,7

VIMOVEL = RS 4.593.589,80 (Quatro milhdes, quinhentos e noventa e trés mil,

quinhentos ¢ oitenta € nove reais € oitenta centavos).
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ANEXO II

RELATORIO FOTOGRAFICO
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Figura 2 Vista Superio
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Figura 3 Vista Superior

Figura 4 Vista Superior
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ANEXO I

MEMORIA DE CALCULO
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1. AVALIACAO LOCATICIA DO TERRENO:
Objeto: Area da permuta esta matriculada sob o n° 16.101 no Cartério de Registro de

Imoveis de Mesquita/MG, préxima ao Loteamento Ville Jardins Residencial Resort.

Area: 40.776m? (4,07 ha)

Proprietirio: SISTEMA ALFA UNIVERSITARIO LTDA CNPJ: 04.943.416/0001-02
1.1. Pesquisa Mercadologica:

O valor da planta genérica do avaliando é R$/m? 84,11.

Dados conforme planilha abaixo:

AMOS-
TRA

PLANTA
A VENDA OU FONTE GENERICA FOTO
VENDIDO (R$/m?)

AREA preco/m’®
ENDERECO BAIRRO VALOR (R$
C ) (R$) (RS)

L1

https://mww.chaves
namao.com.br/imov
el/terreno-a-venda-
Rua Filemom Sto José 360,00 | 11500000 | 31944 A venda miFaning-Co- 32,91
paraiso-sao-jose-
360m2-
RS115000/id-
13854148/

L2

Vale do https://www.instagr
Rua Anjico Paraiso 360 100.000,00 27777 A venda am.com/p/Cth\VY Oy 43,91
Expansao LUIZ/?img_index=1

L3

Placa de venda/
Pesquisa de
mercado pelo
avaliador

Rua Sebastido
Anisio Sao José 300 100.000,00 333,33 A venda
Bonifacio

32,9

L4

Telefone
(31) 99233-8524
(31) 98753-8328

Maria Eneias

Av. Canaa Sao José 360,00 120.000,00 333,33 A venda 36,58

3]
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" Vale’do 160,00 Victor
Rua Limoeiro Parals? 436 70.000,00 ' A venda (31) © 8652-8550 29,28
Expansao
https:/iwww.attria.c
om.br/imovelfterren
o-a-venda-santana-
Josefino Anicio Hp-prrsisa:mginy-
Rua Cristal 3 360 150.000,00 416,66 A venda bairro-josefino- 36,58
dos Reis 27 ; ’
anicio-dos-reis-
360m2/77fd070b-
d97b-4e26-a7a8-
94d858d0eadd

Vista superior da irea
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Vista superior da drea

1.2. Homogeneizagio das Fontes

e St ot

Area proposta
40.776 m

Foram adotados os seguintes fatores de corregio com o objetivo de realizar o
tratamento dos pregos observados, mediante a aplicagio de transformag¢des matematicas
que expressem, em termos relativos, as diferengas entre os atributos dos dados de mercado
€ 0s de bem avaliando.

O intervalo de ajuste para cada fator deverd estar contido entre 0,80 e 1,20. E
vedada a utilizagdo de fatores que estejam fora desse intervalo.

ST Preco/m’ (RS) Fatores de Homogeneizagio Preco/m? Homogeneizado
FO FT F (RS)
L1 319,44 0,90 1,20 1,08 345,00
L2 271,77 0,90 1,20 1,08 299,99
L3 333,33 0,90 1,20 1,08 360,00
L4 33333 0.90 1,20 1,08 360,00
L5 160,55 0,90 1,20 1,08 172,80
16 416,66 0,90 1,20 1,08 449,99
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Onde:

FO = Fator Oferta;
FT = Fator Transposi¢io;
F = Fator Homogeneizagiio = FO x FT.

1.2.1- Fator de Oferta (Fo)

Faz a correcdo da elasticidade da informagio, pois usualmente os iméveis sdo
ofertados em valor superior ao que sdo efetivamente transacionados. E tomado em geral
como 0,9 para iméveis ofertados (a venda) podendo chegar a 0,8. Para dados
transacionados (vendidos), em razdo da auséncia de elasticidade é tomado como igual a 1,0.

A amostra obtida foi de terrenos em oferta, assim usou-se um deflator igual a 0,90.

1.2.2 - Fator de localizagio ou transposi¢io (Ft)

Refere-se as diferencgas de valores entre iméveis situados em locais distintos, uma
vez que por mais assemelhados que os elementos sejam, a amostragem possui discrepancias
relativas a localizagdo, ou seja, o Ft corrige as variacdes decorrentes da localizagdo mais ou
menos valiosa da amostra em relagio ao imével avaliando.

Podem ser obtidos pela planta genérica de valores do municipio, langamentos
fiscais, informagdes imobiliarias, ou mais comumente através da experiéncia profissional.

Os indices fiscais sdo valores unitarios de terrenos expressos em R§/m?,
estabelecidos pela Prefeitura (Planta Genérica) através de pesquisas de mercado, visando 3
cobranga do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU).

Fator de transposi¢@o = indice Fiscal do imével em estudo
Indice Fiscal do elemento pesquisado

(Exemplo: Indice Fiscal do Imével Objeto de Avaliagio = R$1.000/m? Indice Fiscal
do Elemento Comparativo = R$ 900/m2.-. Fator Localizagio = 1000/900=1,11)

Em casos de inexisténcia desses indices fiscais (como, por exemplo, nas cidades do
Interior), ou se forem constatadas incoeréncias dos mesmos nas suas inter-relagdes, devera
ser procedido estudo devidamente fundamentado de novos indices para a regido em estudo.

€

£y
X
!
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1.2.3- Cilculo da Média Aritmética (1):
>
X =L =33130
1)

S=91,68

1.2.5- Célculo do Saneamento Amostral 3) 4) e (5):

‘menorprego W m* - médz'a|

Limite Inferior = d/s=
desvio

=d/s=|172,80-331,30|/91, 68= 1,73

Imaiozpree;o hm’ — médz'a|
Limite Superior = d /s =

desvio
=d/s=|449, §9-331,30| /81,68= 1,29

d/s critico para n=6:
d/s = 1,73 (Pela tabela de Chauvenet)

Tabela Chauvenet:
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0 i o

n d /s critico n d /s critico 1

1 e 16 5 16 B Ao se aplicar o Critério de Chauvene

£ para eliminar valores duvidosos, em primeiro

9 . 17 ,M;-_Lgu_w lugar calcula-se a média das amostras e o

3 ==~ 18 2,20 desvio padréo do conjunto de dados.

4 1.54 19 293 O desvio das amosiras exiremas {maior

5 1.65 20 504 e menor) é comparado com o desvio padrao

p 73 51 ,)'7{) conforme  os valores da Tabela de

v = e Chauvenet, para assim se eliminar os pontog

7 1.80 22 2,28 duvidoses, (caso necessario, repetir o3

8 1.85 23 2.30 caiculos para as amostras subseqientes).

9 1.9] 24 23] Para a apresentagéo dos dados finais
um novo valor médio e um novo desvig

10 1.96 25 2.33 padrdo deverao ser calculados, sem incluir as

1 1.99 26 2.35 amostars eliminadas.

12 2,03 27 2,36 O critério poderia alé ser repetid

13 2.06 28 737 mais uma vez, para a eliminagdo de mai

14 210 29 718 ?mostras, entretanto o procedimenio naog

= j’ 1’}( e recomendavel, basta uma vez.

15 213 30 259 Se diversas amostras extrapolarem o
criténio-limite estabelecido, é provavel que 4
pesquisa seja inadeguada.

Como ja vimos, eros em pesquisas

d/s critico > d/s calculado podem ser caracterizados por uma fungao
normal, e o desvio padrdo s pode sef

a amostra permanece, ¢aso reduzido aumentando-se © nimero de

conirario retira-se a amostra amostras pesquisadas.

Nao hd necessidade de saneamento amostral, a amostra pode ser aproveitada em sua
totalidade.

1.2.6- Intervalo de Confianga (7):

No presente caso, essa faixa foi calculada com base na distribuicdo "t" de
STUDENT, dentro de um nivel de confiabilidade de 80% e 7 graus de liberdade (n-1),
encontrando os pardmetros abaixo, aplicando-se a formula que se segue:

SxT T L ARG SxT

Jn-1 Jn-1

L(80%) = X5+ = 60,68 (8)

L(80%) = 331,30 + 91,68*1,48/ 6-1
L(80%) = 287,17 + 60,68

O intervalo de confianga ¢, portanto de R$ 270,62/m? a R$ 391,98/m2.
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Tabela de distribuicao de Student cimpisicads
Somente para um nivel de confiabilidade de 80%

n-1 80% n'-1 80% n'-1 80%
1 3.08 11 1,36 21 1,32
2 1,89 12 1,36 22 1.32
3 1,64 13 1,35 23 1.32
4 1.54 14 1,34 24 1.32
5 1,48 15 1.34 25 1,32
6 1,44 16 1,34 26 1,32
7 1,42 17 138 27 1,31
8 1,40 18 1.38 28 1,31
g 1,38 19 1.33 29 1,31
10 1.37 20 1,32 30 1,31

Graus de liberdade = n° de amostras menos 1

1.2.7- Grau de Precisio (9)

Amplitude do intervalo de confianga obtido pela seguinte formula:

Ls—Li
Média
Menor do que 40%, grau Il de precisio.

%100 = ((391,98 — 270,62) / 331,30) * 100 = 36,63%

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAQ LINEAR OU DO
TRATAMENTO DE FATORES — Item 9.2.3 - ABNT NBR 14653-2:2011.

2 GRAU
DESCRICAO
¢ I 1 I
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central <30% <40% <50%

1.2.8- Campo de Arbitrio da Avaliacao (10)

Campo de Arbitrio é definido em 3.8 da ABNT NBR 14.653-1:2001 é o intervalo com amplitude de
15%, para mais e para menos, em tomo da estimativa de tendéncia central utilizada na avaliagio.

Meédiat15%
Vimea= R$ 331,30/m? ,
8
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Vamax= R$ 381,00/m?
Vmin: R$ 281,61 /m2

Considerando-se as caracteristicas do objeto da avaliacdo, a disponibilidade de
terrenos com a caracteristica do terreno avaliando e a realidade econdmica da regido,
entendemos que o valor venal de mercado por metro quadrado mais representativo para o
terreno em questdo € de R$ 331,30/m>

1.3. Determinacio do valor venal do terreno (11)

Foi considerada a 4rea informada de 40,776 m? para efeitos de caleulo do imovel de
matricula n°® 80.295.

V 1erRENO = Am? X p/m? = V = 40.776 m? x R$ 331,30/m>.
V 1erRENO = Am® X p/m® = V =R$ 13.509.088,80

1.3.1- Valor venal do terreno

Vrerreno = R$ 13.509.088,80 (Treze milhdes, quinhentos ¢ nove mil, oitenta e oito reais ¢
oitenta centavos.)

2. FATOR DE COMERCIALIZACAQ:

O fator de comercializagio representa um coeficiente aplicado ao valor de
referéncia de um imével, podendo ser superior ou inferior a unidade, conforme as
condi¢des especificas de mercado vigentes no momento da avaliacio.

No presente caso, sua definigdo considerou varidveis técnicas relevantes, tais como:
a localizagdo do imovel, a existéncia de trechos com declividade superior a 30%, a estrada
de acesso, a destinagdo prevista para a drea (classificada como area verde) e o
comportamento do mercado imobilidrio local. Tais elementos sio determinantes na
quantificacdo do fator, uma vez que refletem diretamente o nivel de atratividade do iméovel
e a oferta de propriedades com caracteristicas e usos similares.

Diante dos critérios analisados, a Comissdo de Avaliagdo Imobiliria do Municipio
de Santana do Paraiso estabeleceu o fator de comercializagio em 0,60 a ser aplicado na

valoragdo do referido imovel.
|
' g
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3. DETERMINACAO DO VALOR FINAL DO IMOVEL:

DETERMINACAO DO VALOR FINAL DO IMOVEL:

Os valores do terreno, da benfeitoria, bem como o fator de comercializagdo, obtidos foram:
a) Terreno = VT = R$ 13.509.088,80

b) Fator de comercializagio = FC = 0,6

Valor Total do Imével

c) VIMOVEL = VT x FC = R$ 13.509.088,80 x 0,6

VIMOVEL = R$ 8.105.453,30 (Oito milhdes, cento e cincg atrocentos e cinquenta e

trés reais e trinta centavos).
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RELATORIO FOTOGRAFICO
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Figura 2 Vista Superior
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Figura 3 Vista Superior

Figura 4 Vista Superior

\

13



