Prefeitura Municipal de Araguari
Secretaria de Planejamento, Orcamento e Habitagdo
Comissdo Permanente de Avaliacdo

LAUDO TECNICO

Enderego do imével: Um lote, medindo 383,04 m?, designada por Lote 31, situado na Rua
Cumari, do Bairro Santiago do Municipio de Araguari, conforme solicitacdo da Procuradoria
Geral do Municipio. Nao foram identificadas matriculas individualizadas conforme busca
no CRI de Araguari, pedido n2187970, de 08/11/2023.

Bairro: Santiago

Municipio: Araguari - MG

Proprietario: Sindicato dos Produtores Rurais de Araguari.

Data Inicio: 02 de outubro de 2023.

Finalidade: Valor de mercado para comercializagao.

Objetivo
Valor monetario do terreno, excluindo-se desta avaliagao qualquer edificagao existente.

Metodologia de Avaliagdo

O presente laudo serd elaborado através do método comparativo direto de dados de
mercado, conforme Resolucdo ABNT NBR 14653, utilizando-se da andlise de critérios
objetivos, como dimensdes, padrdo construtivo, depreciacdo, localizacdo e pesquisa por
amostragem representativa de dados de mercado de imdveis com caracteristicas
semelhantes ao imdvel.

Tipo, Uso e Agrupamento do Imével
0] imovel objeto  deste laudo ¢é do tipo  TERRENO, de uso
INDUSTRIAL/COMERCIAL/SERVICOS, situado em loteamento URBANO.

Estado de conservagao do Imoével - Nao Aplicavel

Novo Excelente Bom Regular Mau

Idade aproximada do imével

Anos Meses

Indisponivel — Estado geral do imdvel verificado em vistoria no local.
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Caracteristicas do Imovel

Um lote, medindo 383,04 m?, designada por Lote 31, situado na Rua Cumari, do Bairro
Santiago do Municipio de Araguari, conforme solicitagdo da Procuradoria Geral do
Municipio. Nao foram identificadas matriculas individualizadas conforme busca no CRI de
Araguari, pedido n2187970, de 08/11/2023.

Coordenadas:
Latitude: 18°37'42.01"S
Longitude: 48°11'26.67"0
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DESCRICAO:

Lotes visualmente planos,
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Secretaria de Planejamento, Orcamento e Habitacdo
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VISTORIA

contendo vegetacdo rasteira, localizacdo possuindo

infraestrutura e acesso por rua pavimentada e revestida com asfalto, divisas de fundo
delimitadas por muro de alvenaria sem revestimento.

Data Imagem: 02/10/2023
Autor: José Euripedes
Engenheiro Agronomo
Clima: Nublado

Descrigao: Vista da frente dos lotes da Rua
Cumari, lotes visualmente planos, um
pequeno trecho de calcada em concreto e
vegetacdo rasteira.

Data Imagem: 02/10/2023
Autor: José Euripedes
Engenheiro Agronomo
Clima: Nublado

Descrigdo: Vista da frente dos lotes da Rua
Cumari, lotes visualmente planos, um
pequeno trecho de calgada em concreto,
vegetacdo rasteira e rua pavimentada e
revestida com asfalto.
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Data Imagem: 02/10/2023 Descricdo: Vista interna dos lotes da Rua
Autor: José Euripedes Cumari, vegetacao rasteira e divisa de
Engenheiro Agronomo fundo delimitada por muro de alvenaria em
Clima: Nublado bloco de concreto sem revestimento.

S ——

Data Imagem: 02/10/2023 Descricdo: Vista interna dos lotes da Rua
Autor: José Euripedes Cumari, presenca de vegetacao rasteira.
Engenheiro Agronomo

Clima: Nublado
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AVALIACAO

Imovel avaliando:

Um lote, medindo 383,04 m?, designada por Lote 31, situado na Rua Cumari, do Bairro
Santiago do Municipio de Araguari, conforme solicitagdo da Procuradoria Geral do
Municipio. Ndo foram identificadas matriculas individualizadas conforme busca no CRI de
Araguari, pedido n2187970, de 08/11/2023.

Area: 383,04 m?
Area de Pesquisa: Araguari — MG.

Google Maps

Considerou-se neste trabalho que os imdveis se encontram livres e desembaracados de
quaisquer 6nus, estando em condigdes de ser imediatamente comercializados.

Nao foram utilizados equipamentos de medicdo, portanto, tomou-se como dimensdes as
constantes na matricula ou oferta apresentada nos autos.

Considerou-se como o valor de mercado o que determina o item 3.44 da NBR 14.653/2019
Norma Brasileira de Avaliagdo de Imdveis: o valor de mercado é a quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢gdes do mercado vigente, ou seja, sem pressdo de terceiros e
livre da aleatoriedade de mercado, que é mais conhecida como “negdcio de oportunidade”.
Esta comissao declara que ndao possui interesse algum atual ou futuro na propriedade
objeto da lide.

Método empregado:

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

A amostra desta avaliacdo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Oferta

F2: Localizacdo

F3: Infraestrutura

Imoéveis amostrados para comparagao:

Imovel 1:
https://www.pradoimoveisaraguari.com.br/imovel/2108006/terreno-venda-araguari-mg-
joquei-clubeacessado em 03/11/2023

Terreno localizado no bairro Joquei Clube, medindo 352 m? todo murado.

Area: 352m?

Valor: R$140.000,00

Valor por metro quadrado: R$397,73

Fator de homogeneizacao Oferta: 0,95

Fator de homogeneizacdo Localizagdo : 1,10
Fator de homogeneizagao Infraestrutura: 1,10
Imével 2:

https://www.pradoimoveisaraguari.com.br/imovel/2330373/terreno-venda-araguari-mg-
gran-ville acessado em 03/11/2023

Terreno no bairro Gran Ville com metragem de (351 m?), murado em uma lateral e no
fundo.

Area: 351m?

Valor: R$180.000,00

Valor por metro quadrado: R$512,82

Fator de homogeneizacdo Oferta: 0,95

Fator de homogeneizagao Localizagao : 1,05
Fator de homogeneizacdo Infraestrutura: 1,05
Imoével 3:

http://www.imobiliariasantajulia.com.br/imovel/754608/terreno-venda-araguari-mg-
santiago acessado em 03/11/2023

TERRENO MEDINDO +OU- 11,00X25,00 TOTALIZANDO:275 M?

Area: 275m?

Valor: R$120.000,00

Valor por metro quadrado: R$436,36

Fator de homogeneizacdo Oferta: 0,95

Fator de homogeneizagao Localizagao : 1,08
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Fator de homogeneizagao Infraestrutura: 1,10

Imovel 4:
https://imobiliariadimas.com.br/im%C3%B3vel/lote-07-b-1-da-quadra-19-rua-
anhanguera-lado-direito-no-no-655-bairro-santiago/ acessado em 03/11/2023
LOTE 07 B-1, DA QUADRA 19, RUA ANHANGUERA, LADO DIREITO NO N2 655 — BAIRRO
SANTIAGO.

Lote todo murado, com portao, agua ligada, medindo 580,79m2.,

ou seja: 8,00 x 40,00 x 25,00 mts no fundo

Area: 581m?

Valor: R$150.000,00

Valor por metro quadrado: R$258,18

Fator de homogeneizacdo Oferta: 1,05

Fator de homogeneizagao Localizagao : 1,25
Fator de homogeneizacdo Infraestrutura: 1,25
Imdvel 5:

https://www.cibeleimoveis.com.br/1551/imoveis/venda-area-santiago-araguari-mg
acessado em 03/11/2023

Terreno a venda Bairro Santiago

Oportunidade excelente Terreno a venda

Bairro Santiago tamanho 12x40.

Todo murado

Area: 480m?

Valor: R$200.000,00

Valor por metro quadrado: RS$416,67

Fator de homogeneizacao Oferta: 0,95

Fator de homogeneizacdo Localizagdo : 1,10
Fator de homogeneizagao Infraestrutura: 1,10
Imével 6:

https://www.laconsultoriaeimoveis.com.br/imovel/1775875/terreno-venda-araguari-mg-
joquei-clube acessado em 03/11/2023

Excelente terreno no condominio Joquei Park, medindo 11,7x32, ou seja 374,4 metros
guadrados, totalmente plano, de frente para o sol nascente, 6tima vizinhanca, local muito
seguro com cinco areas verdes, pronto para construir, excelente investimento num dos
locais que mais valoriza da cidade

Area: 400m?

Valor: R$200.000,00

Valor por metro quadrado: RS$500,00

Fator de homogeneizacdo Oferta: 0,95

Fator de homogeneizagao Localizagao : 1,10
Fator de homogeneizacdo Infraestrutura: 1,05
Imdvel 7:

https://www.laconsultoriaeimoveis.com.br/imovel/2249775/terreno-venda-araguari-mg-
joquei-clube acessado em 03/11/2023
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Vendo terreno no bairro Jéquei clube préximo ao bairro portal do cerrado 1 medindo
10x40 todo escriturado pronto para construir.

Area: 400m?

Valor: R$200.000,00

Valor por metro quadrado: RS$500,00

Fator de homogeneizacdo Oferta: 0,95

Fator de homogeneizagao Localizagao : 1,10

Fator de homogeneizacdo Infraestrutura: 1,05

Tabela de homogeneizagdo:

Imoével RS/m? F1 F2 F3 RS/m? homog.
1 397,73 0,95 1,10 1,10 457,19
2 512,82 095 1,05 1,05 537,12
3 436,36 0,95 1,08 1,10 492,48
4 258,18 1,05 1,25 1,25 423,57
5 416,67 0,95 1,10 1,10 478,96
6 500,00 0,95 1,10 1,05 548,63
7 500,00 0,95 1,10 1,05 548,63

Valores homogeneizados (Xi), em RS/m?:
Média: X =35(Xi)/n
X =498,08

Desvio padrdo: S=V(3(X - Xi) 2)/(n-1)
S=48,74

Verificagdao dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente 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 7 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,80

Amostra 1: d = |457,19 - 498,08| / 48,74
Amostra 2: d=|537,12-498,08| / 48,74
Amostra 3: d = |492,48 - 498,08| / 48,74
Amostra 4: d = 423,57 -498,08| / 48,74
Amostra 5: d = |478,96 - 498,08| / 48,74
Amostra 6: d = |548,63 - 498,08| / 48,74
Amostra 7: d = |548,63 - 498,08| / 48,74

0,84<1.8 (amostra pertinente)
0,80<1.8 (amostra pertinente)
0,11<1.8 (amostra pertinente)
1,53<1.8 (amostra pertinente)
0,39<1.8 (amostra pertinente)
1,04<1.8 (amostra pertinente)
1,04<1.8 (amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:
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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/V(n-1),
onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca
e 6 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confiancga (Li):
Li = 498,08 -1.44 * 48,74/N(7 - 1) = 469,43
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls = 498,08 + 1.44 * 48,74/V(7 - 1) = 526,73

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a pequena dilatagao do intervalo de confianga, o campo de arbitrio é
idéntico ao intervalo de confianca.

Campo de arbitrio: de R$469,43 a R$526,73

Tomada de decisdao sobre o valor unitario do imével avaliando:

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

Estamos utilizando o critério da média dos valores dentro do campo de arbitrio: 492,48
(amostra 3); 478,96 (amostra 5).

Valor unitario do imével avaliando: R$485,72

Resultado final:

Valor final = Valor unitdrio * area

Valor final = R$485,72 * 383,04 = R$186.049,89

Valor do imével avaliando: RS 186.049,89 (Cento e cinquenta e nove mil, trezentos e

setenta e um reais e quarenta e cinco centavos)

Araguari-MG, 11 de marco de 2023.
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