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Enderego do imoével

Avenida Orlando César Vieira, lote 07, quadra
114, Bairro Goias — Parte Alta

Cidade UF
ARAGUARI MG

Objetivo da Avaliacao

AVALIACAO DO IMOVEL EM TERMOS DE
VALOR DE MERCADO DE VENDA

Finalidade da Avaliagao

PROCESSO DE LEVANTAMENTO DE VALOR PATRIMONIAL PARA LEILAO
Solicitante e/ou interessado

“PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGUARI-MG”

Proprietario
! “PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGUARI-MG”
Tipo de Imével Area do Imével (m?)
LOTE 420,00
Metodologia
METODO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Pressupostos e Ressalvas Especificagao (fundamentagao/preciséo)
O IMOVEL E COMPOSTO DE TERRENO Fundamentacao lll e Precisao lll

CARACTERIZADO COMO LOTE
VALOR INDICADO PARA LEILAO

R$ 81.700,00
Valor minimo: Valor maximo:
R$ 77.570,33 R$ 86.681,95
Nome da Equipe Avaliadora CPF Formagéo do RT | CREA/CAU
LAIS DAVID VINHAL 081.264.186-80 Engenheira Civil | CREA 130138/D-MG

FABRICIO CESAR MODESTO Arquiteto e
GANDOUR 689.021.661-04 Urbanista CAU A141413-5

( DIEGO CARDOSO MELO 087.234.456-88 Engenheiro Civil | CREA 228429/D-MG
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Laudo de Avaliagéo n° 330/2025

Laudo de Avaliagdo n° 330/2025 — Prefeitura Municipal de Araguari-

LY Pl

LAUDO DE AVALIAGAO para VALOR DE ME
de parcela de imovel situado na Av. Orlando Césa
Vieira, lote 07 da quadra 114, bairro Goias Parte Alta,
Araguari-MG, jurisdicionado a Prefeitura Municipal de
Araguari-MG, com area correspondente de 420,00
m2.

1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praga Gaioso Neves, n°® 128,
Centro, Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49.

2. FINALIDADE DO LAUDO

Fornecer a Prefeitura Municipal de Araguari-MG o valor de mercado para subsidiar a
Secretaria Municipal de Administragao para destinagao & alienagao por meio de leilao publico.

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O objetivo da avaliagdo é calcular, através de modelos matematicos de inferéncia
estatistica, os valores minimo, médio e maximo para o valor de mercado do imével em questao
com base na comparagao com outros iméveis que apresentarem similaridade a ser avaliada
e considerando as caracteristicas especfificas do mercado ao qual o empreendimento esta
inserido.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A documentagao do imével em anexo foi fornecida pelo proprietario. Considerou-se
que o imével possui documentagao regularizada, livre e desembaragada de quaisquer 6nus,
em condicoes de ser imediatamente comercializado. No acesso ao imovel existem sistemas
com pavimentagao asféltica, rede elétrica, rede de agua e esgoto, dentre outros.

O laudo apresenta todas as condigdes limitativas impostas pela metodologia
empregada que afetam as analises, opinides e suas conclusdes. Para determinar o valor da
avaliagéo, foi adotado o Método Comparativo Direto através do software SisDEA utilizando o
processo da “Inferéncia Estatistica”. Para tanto, efetuou-se pesquisa de mercado, consultando
as fontes competentes, principalmente imobiliarias locais, para obtengéo de valores e de
informacdes especificas do mercado local, buscando iméveis com dados semelhantes ao
imovel avaliando.

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Caodigo
de Etica Profissional. O presente trabalho técnico esta sujeito as limitagdes abaixo descritas,
as quals, se alteradas, podem afetar as analises, opiniées ou conclusdes nele contidas, quais
sejam:

a. Este laudo tem validade pelo periodo de 1 (um) ano contado a partir da data de

sua assinatura, podendo ser revalidado por mais 2 (dois) anos caso sejam
atendidas as condigdes impostas pela Instrugdo Normativa da SPU n® 67, de 20
de setembro de 2022;

b. O laudo e todo o seu contelido sdo validos apenas para a finalidade apresentada,

sendo vedada sua utilizagdo em conexao em quaisquer outros contextos;

c. O responsével técnico pelo laudo ndo assume responsabilidade sobre as obras

executadas ou quaisquer servicos realizados nos locais vistoriados;

d. O responséavel técnico do laudo ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia

ao exercicio profissional, estabelecido em leis, codigos e regulamentos proprios;
e. Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, ndo foram considerados aspectos
legais, tais como aqueles concernentes a contratos, titulos, hipotecas, garantias,
seguros, pagamentos realizados ou néo realizados, dentre outros; e

f. Nao foram realizadas andlises de possiveis passivos ambientais no imovel
avaliando. Caso seja comprovada a existéncia de passivos ambientais que
causem impacto no uso e ocupagdo do imdvel, o presente trabalho terd sua
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validade juridica comprometida e devero ser realizados os estudos ambjg !
necessarios ao imével. g

(=

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO %

5.1 PROPRIETARIO
Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praga Gaioso Neves, n° 129,
Centro, Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-48.

5.20BJETO DA AVALIAGAO
O imével avaliando encontra-se conforme o Plano Diretor do municipio de Araguari —
MG, instituido pela Lei Complementar n® 166, de 29 de junho de 2020. O terreno esta
localizado na avenida Orlando César Vieira, lote 07, quadra 114, bairro Goias — Parte Alta no
municipio de Araguari — MG, com area correspondente de 420,00 m* (Figura 1).
Trata-se de um lote no meio da quadra que esta delimitado por cercamento na frente e
muros nas laterais, representado em vermelho na Figura 1, conforme poder ser observado no
Anexo | — Relatério Fotogréafico.
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Figura 1 - Localizagdo do imével no municipio de Araguari - MG (area destacada em vermelho).
(Fonte: Google, Jun 2025)

Procedeu vistoria “in loco" ao avaliando no dia 5 e 6 de junho, no ano de 2025, no
municipio de Araguari-MG para coleta de informagdes e dados para elaboragéo do laudo do
imével em questdo pela equipe avaliadora, incluindo o relatério fotografico (Anexo |).

6. METODOLOGIA APLICADA

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, observando os
aspectos descritos na ABNT NBR 14.653-2:2011, € o método mais indicado a ser utilizado.

6.1 PLANEJAMENTO DA PESQUISA
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O planejamento da pesquisa teve por objetivo identificar iméveis principalment ;-?_

bairro do avaliando e no seu entomo com caracteristicas semelhantes ao avaliando (AneXd, d-pf
I1). A coleta foi realizada nos sites das imobiliarias da regiao no periodo entre 28 de maio e 0\9\,;__‘4/
de junho de 2025. Na pesquisa dos dados de mercado foram levantadas as seguintes
caracteristicas dos iméveis: dado de mercado; fotos; area; localizagao (bairro), data da coleta

do dado e anunciante.

6.2 IDENTIFICAGAO DAS VARIAVEIS DO MODELO

Foram analisadas as seguintes variaveis: “Bairro”, “Area total”, “Macrolocalizagao -
Linha Férrea", “Setor Urbano - Zoneamento”, “Microlocalizagéo” e “Valor Total” de acordo com
a definicdo abaixo e detalhado na Tabela 1:

2

TA

g

BAIRRO: variavel texto que indica em qual bairro o imovel se localiza;
AREA TOTAL: variavel quantitativa numérica que indica a area total do terreno
medida em m?

« MACROLOCALIZAGAO - LINHA FERREA (V1): varidvel numérica dicotémica
que indica a localizagdo dos iméveis da amostra em relagao a linha férrea que
circunda todo o municipio de Araguari-MG, sendo a classificagdo “Bairros
circundados pela linha férrea = sim (1)", que caracteriza a maior parte da cidade,

_ e “nao (0)" para os “Bairros que n&o estao circundados pela linha férrea (bairro do
\ imovel avaliando) = 0%

= SETOR URBANO — ZONEAMENTO (V2): variavel numérica qualitativa (codigos
alocados) relativa a setor urbano, os quais foram classificados em: localizados na
Zona Central ZC-1 = 3, Zona Central ZC-2 = 2 e na Zona Residencial ZR-3 = 1;

= MICROLOCALIZAGAO (V3): variavel numérica quantitativa que representa a
distancia dos Bairros da amostra até o Bairro Centro da cidade em quildbmetros
(km) de acordo com o Google Maps.

Tabela 1 - Descrigdo das variaveis.

Macrolocalizagao | Setor Urbano Microlocalizagdo | Quantidade de
Bairro (V1: Linha (vVa: (V3 — Distancia amostra
Férrea) Zoneamento) do Centro) coletadas

Sao Sebastiao 0 1 3,80 7
Vieno 0 1 4,20 7
Santiago 1 1 3,00 3
Independéncia 1 1 2,60 3
Miranda 1 2 2,20 4
Goias 1 2 2,10 3
Industrial 1 2 1,60 4
Centro 1 3 | 0,10 5
i TOTAL 36

« VALOR TOTAL (R$): varidvel quantitativa que indica o valor total de mercado para
venda em reais.

6.3 LEVANTAMENTO DE DADOS DO MERCADO

A pesquisa realizada obteve 36 (trinta e seis) dados de mercado como formadores da
amostra. Os dados foram obtidos por meio de sites de imobiliarias conhecidas na cidade de
Araguari — MG e regido. Desta forma, ressalta que a pesquisa de iméveis foi realizada com
base no Art. 54 da IN n° 67, de 20 de setembro de 2022, a qual permite a coleta em sites de
corretoras locais, jornais, dentre outros, sendo a referida pesquisa realizada de forma
eletrénica nos sites de antncios mais utilizados da cidade. No Anexo Il contém todas as
informagdes coletadas dos dados de mercado.

6.4 DADOS DO AVALIANDO
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Os valores das varidveis consideradas no modelo, langadas para o imovel avaliz 7T
foram (Tabela 2): f

Tabela 2 — Dados do Avaliando

Matricula n® 45.583 Lote 07 — Quadra 114
Area total (m?) 420,00
Bairro Goias — Parte Alta

Na avaliagido do imével foi utilizado o Método Comparativo Direto. Para a confecgao
desta avaliacdo, foi utilizado o programa de avaliagéo de imoveis SisDEA Home Verséao 1.60,
devidamente registrado. Tal software utiliza o sistema de regressao linear multipla por meio
de inferéncia estatistica.

6.5 INFERENCIA

6.5.1 MODELOS

Conforme os resultados constantes no Anexo Il, o qual contém as memarias de calculo
do modelo inferido, dos testes estatisticos e do exame do comportamento das variaveis
independentes, obteve-se a seguinte equacao de regressao linear multipla.

Equagao de regressao linear/fungéo estimativa (media):

VALOR TOTAL = +552.7629326 * e"(+1.039564797 * In (Area total do terreno (m?*) *
eMN+0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagao (Linha férrea)) * e”(-1.130411467 / V2 - Setor Urbano
(Zoneamento)) * e*(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagio (Distancia do Centro))

6.5.2 TRATAMENTO DE DADOS

Foi feito preliminarmente uma homogeneizagao dos dados, para uma melhor
aderéncia dos mesmos, e foi necessaria a retira de 5 (cinco) dados da amostra (Tabela 3):

Tabela 3 - Dados descartados no modelo

Imével Bairro Area total (m?) vi o = VaI?Rr;;:ta!
8 Vieno 300,00 0 1 4,20 90.000,00
25 Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
27 Goias 450,00 1 2 210 220.000,00
28 Goias 722,30 1 2 2,10 700.000,00
i 33 Industrial 348,00 1 2 1,60 350.000,00 J

6.5.3 ANALISE DE CORRELAGCAO

No presente trabalho, foi obtido para coeficiente de correlagdo da Equagao de
Regressao o valor de R=0,98, conforme apresentado no relatério do SisDea (Anexo Il), sendo
enquadrado como Correlaga@o Fortissima. O coeficiente de determinagdo, que é dado por
R?, e significa a percentagem do valor da avaliagao que é explicada pela equag&o ajustada
da regressao, neste laudo foi obtido um valor de R* = 0,98.

6.5.4 SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES

Quanto menor o valor de significancia obtido, mais significativo & a variavel e o ideal e
que todas figuem com valor inferior a 10%. No presente caso foram obtidas significancias com
no maximo 0,06%. Portanto, conclui-se que as variaveis foram fundamentais na formagao do
valor de mercado do bem avaliando.

6.5.5 ANALISE DE VARIANCIA

O valor de F calculado, conforme apresentado no relatério do SisDEA (Anexo lI), foi
de FCALC = 338,61 (com nivel de significancia de 0,00%).
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6.5.6 ANALISE DA MULTICOLINEARIDADE X

A existéncia de relacdo linear exata entre as variaveis independentes constitUka
chamada multicolinearidade que provoca perturbagdes no modelo, podendo invalidar os
resultados. O indicio mais claro da existéncia da multicolinearidade é quando o a correlagao
entre duas varidveis independentes é elevada, ou seja, acima de 0,80. Portanto, de acordo
com os resultados do modelo final escolhido conclui-se, com base nos valores das correlagoes
que na analise das variaveis nao ocorreu multicolinearidade.

6.5.7 ANALISE DE HOMOCEDASTICIDADE

A hipétese de variancia constante dos residuos (homocedasticidade) é fundamental,
pois toda a teoria € baseada nesta condigao. O pressuposto da homocedasticidade determina
que a dispersdo dos residuos em torno da media destes deve ser constante. Esta hipotese foi
verificada através de analise do grafico de residuos — Regressao Linear e constatou-se a
dispersdo dos residuos em tomo da média (Anexo ll), bem como nao foi observado outliers
de acordo com a distancia de Cook (Anexo ).

6.5.8 NORMALIDADE DOS RESIDUOS
No modelo obtido na avaliagdo a distribuigdo dos residuos foi de 66% - 94% - 100%,
( que demonstram um resultado aceitével de acordo com a Manual de avaliacdo de Imoveis da
SPU que define estabelece os seguintes intervalos: 63% a 73%, 85% a 95% e 95% a 100%.

6.5.9 ANALISE DO CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio corresponde a semiamplitude de 15% em tomo da estimativa
central, somente sendo utilizado quando a amplitude do intervalo de confianga de 80% em
torno da estimativa de tendéncia central ultrapassa o limite dos 30%. No laudo em questao foi
encontrada uma amplitude de 5%, portanto, adotado os valores expressos pelo intervalo de
confianga, conforme normatizado pela NBR 14.653-2 (Tabela 4).

Tabela 4 — Faixa de valores para o avaliando (Fonte: SisDEA)

VALORES (R$)
Minimo (5.03%) 77.570,33
Medio 81.681.,95
Maximo (5,30%) 86.011,51

Como o % da amplitude ficou em 5% seré utilizada a Média dos Valores de R$ 81.681,95.

iﬁ 7. ESPECIFICAGOES DA AVALIAGAO

Na especificagdo da avaliagdo serd determinado o grau de fundamentagédo e de
precisao dos modelos utilizados.

7.1 GRAUS DE‘_FUNDAMENTAC}ﬂO NO CASO DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE
REGRESSAO LINEAR

Na especificagdo da avaliagdo serd determinado o grau de fundamentacdo e de
precisdo do modelo utilizado. N@o ha estabelecimento inicial de parametros de
fundamentacao e precisio a serem atingidos na avaliagao. De acordo com a Tabela 2, no item
9.2.1.6.1 da norma ABNT NBR 14653-2/2011, temos o grau obtido para esta avaliagao € o
GRAU ll, atendendo todos os quesitos que sdo obrigatérios, conforme detalhado na Tabela

| de Fundamentacg&o no caso de utilizagdo do modelo de regresséo linear no Anexo Il (item 14),
| que resultou em uma pontuagao total de 17 pontos.

Na Tabela 5 abaixo foi detalhado o enquadramento do laudo de acordo com seu grau
de fundamentacéo no caso de utilizagao de tratamento por fatores.
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Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao

Graus I [ | Somw, |5/
(& :3/.
Pontos Minimos 16 10 6 g T
itens 2,4, 5e6nograullleos 2.4, 5e6 nominimo Todos. no minimo
; o demais no minimo no no grau Il e os demais 2 17
obrigatorios grau I no grau |

na minimo no grau |

Grau de Fundamentag&o do Laudo 1]

7.2 GRAU DE PRECISAO PARA MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A amplitude do intervalo de confianca de 80% em tomo do valor central da estimativa
ficou abaixo de 30% (5%), desta forma, foi obtido o GRAU lll para o grau de precisao conforme
a Tabela 6 abaixo da NBR 14653-2:2011.

Tabela 6 - Amplitude do intervalo de confianca

Descricao Sra

I I |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% o 0 o,
em torno da estimativa de tendéncia central < 30% <40% £80%

7.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO

Conforme os resultados obtidos, os valores totais calculados do imovel avaliando
foram (Tabela 7 e Tabela 8):

Tabela 7 - Valores totais calculados em cada cenario

VALOR TOTAL CALCULADO (R$)

CENARIO PESSIMISTA CENARIO PROVAVEL CENARIO OTIMISTA

R$ 77.570,33

R$ 81.681,95 R$ 86.011,51

Tabela 8 - Valores totais do imovel avaliando

VALOR TOTAL DO AVALIANDO (R$)

VALOR MINIMO VALOR MEDIO VALOR MAXIMO

RS 77.600,00 R$ 81.700,00

R$ 86.000,00

O valor sugerido pela comissao avaliadora como sendo o melhor para representar o
valor do imével avaliando é o valor médio de R$ 81.681,95 (oitenta e um mil, seiscentos e
oitenta e um reais e noventa e cinco centavos).

Valor arredondado (permitido até 1%) = R$ 81.700.00 (oitenta e um mil e setecentos
reais). Justifica-se a escolha pelo valor médio pelo fato do avaliando estd localizado em um
bairro com toda infraestrutura e em desenvolvimento.

8. RESULTADO DA AVALIAGCAO E SUA DATA DE REFERENCIA

Grau de fundamentagéo obtido modelo de regress&o linear: Grau lll;

Grau de precisdo para regressao linear obtido: Grau lil;

Valor total do imével: R$ 81.700,00 (oitenta e um mil e setecentos reais).
Data de referéncia: 18 de junho de 2025.

Validade do Laudo: 12 (doze) meses.

9. QUALIFICAGAO LEGAL COMPLETA PROFISSIONAL DA COMISSAO DE
AVALIACAO RESPONSAVEL PELA AVALIACAO
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LAIS DAVID VINHAL — Engenheira Civil, CREA 130138/D-MG. Engenheira Avauaef%ga &,
capacitada para realizar avaliagdes de imoveis. _,}'

FABRICIO CESAR MODESTO GANDOUR — Arquiteto e Urbanista, CAU A141413 5‘-

Arquiteto Avaliador capacitado para realizar avaliagoes de imoveis.
DIEGO CARDOSO MELO - Engenheiro Civil, CREA 228429/D-MG. Engenheiro

Avaliador capacitado para realizar avaliagbes de imoveis.

10.DOCUMENTAGAO DE REFERENCIA

O presente trabalho foi elaborado de acordo com as normas abaixo descritas:

e NBR 14.653-1/2019 - Avaliacéo de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais:
o NBR 14.653-2/2011 - Avaliagdo de Bens. Parte 2: Imoveis Urbanos; e
o Instrucdo Normativa/Secretaria do Patrimdnio da Unido, IN/SPU N° 67, de 20 de setembro

de 2022.

ANEXO | — RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
ANEXO 1i - AMOSTRA DE DADOS DE MERCADO E ANALISE DE INFERENCIA

ESTATISTICA ) )
ANEXO Il - DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
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Figura 2 — Frente do Lote
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SisDea

Relatodrios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMACOES BASICAS:

Autor: LAIS DAVID VINHAL

Modelo: Lotes para leilao

Data do modelo: sexta-feira, 6 de junho de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de varidveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 42
Dados utilizados no modelo: 36

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacao Descri¢ao da varavel Habilitada
Bairro Texto Texto Sim

Area total do terreno  Numérica Quantitativa Sim

(m?)

V1 - Macrolocalizagdos Numérica Dicotémica Indica a localizagdo do bairro em relagdo a Sim
(Linha férrea) linha férrea que circunda toda o municipio.

Sendo classificado “Bairro localizado do lado
externo da linha férrea (bairro do imavel
avaliando) = 0", “Bairros circundados pela
linha férrea = 1 (malor parte da cidade)”

V2 - Setor Urbano Numeérica Qualitativa Zona Residencial 3(ZR3) =1 Sim
(Zoneamento) (Cédigos Alocados) Zona Central 2 (2€2) =2

Zona Central 1 (2€C1) =3
V3 - Microlocalizagdo  Numérica Quantitativa Distancia dos bairros até o Centro. Sim
(Distancia do Centro)
Valor Total Numérica Dependente Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total do terreno (m?) 240,00 1.600,00 1.360,00 557,54

V1 - Macrolocalizagcdo 0,00 1,00 1,00 0,61

(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1,00 3,00 2,00 1,58

)

V3 - Microlocalizagdo (Distancia 0,10 4,20 4,10 2,64

do Centro)

Valor Total 52.000,00 1.350.000,00 1.298.000,00 315.194,44

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagao: 0.9887489 / 0.9806261

Coeficiente de determinagao: 0.9776244

Fisher - Snedecor: 338.61
_Significancia do modelo (%): 0.00
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6) NORMALIDADE DOS RESiDUOS:

Distribuicdo dos residuos

Curva Nor

mal

Modelo

Residuos situados entre -loe + 1o

68%

66%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c

90%

94%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960

95%

100%

7)

OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0.00%

8)

ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao

Soma dos
Quadrados

Graus de
Liberdade

Quadrado
Médio

28.207 <
0.646 31
28.852 35

7.052
0.021

338.610

Explicada
Nao Explicada
Total

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

in (Valor Total) = +6.304516574 +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagao
(Linha férrea) -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento

) -0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro))

o FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor Total = +535.762673 * e +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * e?( +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagao
(Linha férrea)) * e®( -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento

)) * er(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizacdo (Ristancia do Centro))

o FUNGCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor Total = +547.0370722 * e +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * e?( +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacao
(Linha férrea)) * e”(-1.130411467 /V2 - Setor Urbano (Zoneamento

)) * en{ -0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distdncia do Centro))

° FUNC.ﬁO ESTIMATIVA (média):

Valor Total = +552.7629326 * e” +1.039564797 *In (Area total do terreno (m?)) * eA(+0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagao
(Linha férrea)) * e?( -1.130411467 /V2 - Setor Urbanc (Zoneamento

)) * er(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro))

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total do terreno (m?) In(x) 19.14 0.00
V1 - Macrolocalizagdo X 10.34 0.00
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1/x -7.06 0.00
)

V3 - Microlocalizacdo (Distancia do Centro) In(x) -3.84 0.06
Valor Total In{y) 17.07 0.00
11)  CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:
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Variavel Alias x1 x2 X3 x4 'S
Area total do terreno (m?) x1 000 | 005 | -0.08 | -0.08 | 058
V1 - Macrolocalizagdo X2 0.05 0.00 -0.70 | -0.53 0.75
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento X3 -0.08 | -0.70 | 0.00 0.77 -0.79
)

V3 - Microlocalizagdo (Distancia x4 -0.08 | -0.53 0.77 0.00 | -0.68
do Centro)

Valor Total y 0.58 0.75 -0.79 -0.68 0.00
12) CDRRELAC@ES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 X3 x4 y
Area total do terreno (m?) x1 000 | o8 | 075 | 054 | 0.96
V1 - Macrolocalizagao x2 0.85 0.00 0.53 0.51 0.88
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento x3 0.75 0.53 0.00 0.11 0.79
)

V3 - Microlocalizacdo (Distancia x4 0.54 0.51 0.11 0.00 0.57
do Centro)

Valor Total v 0.96 0.88 0.79 0.57 0.00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado |  Residuo | Residuo(%) | Residuo/DP |  DCook 34|
1 11,46 11,41 0,06 0,4836% 0,384080 0,00245500
2 11,13 11,24 -0,12 -1,0400% -0,801936 0,01153400
3 10,85 11,07 -0,12 -1,1253% -0,853960 0,01559800
a 12,68 12,57 0,10 0,8005% 0,703157 0,04145500
5 11,29 11,09 0,20 1,8032% 1,410729 0,04191700
6 10,86 11,01 -0,15 -1,3999% -1,053422 0,02584300
74 11,25 11,17 0,12 1,0658% 0,833772 0,01313000
9 11,16 11,23 -0,07 -0,6702% -0,518138 0,00480500

10 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01504900
11 12,87 12,67 0,20 1,5670% 1,397941 0,20596200
12 11,29 11,23 0,06 0,5205% 0,407173 0,00296700
13 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01904500
14 11,35 11,42 -0,07 -0,6181% -0,486117 0,00392100
16 11,51 11,42 0,09 0,8023% 0,640065 0,00679700
17 12,43 12,18 0,25 2,0342% 1,752042 0,14410300
18 12,15 12,13 0,02 0,1863% 0,156907 0,00115500
19 12,04 11,81 0,23 1,9246% 1,606207 0,14000700
20 12,04 12,24 -0,19 -1,5873% -1,333064 0,08751800
21 12,15 12,24 -0,08 -0,6676% -0,562321 0,01557300
22 12,30 12,52 -0,22 -1,8141% -1,546404 0,13168200
23 12,90 13,02 -0,13 -0,9705% -0,867532 0,02016600
24 14,12 14,02 0,10 0,6863% 0,671336 0,05086700
25 12,95 12,98 0,02 0,1472% 0,132556 0,00045900
27 12,30 12,25 0,05 0,3784% 0,322593 0,00414700
31 12,15 12,06 0,09 0,7496% 0,6313%6 0,02067600
32 12,50 12,82 0,08 0,6393% 0,571477 0,00585800
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33 13,30 13,35 -0,04 -0,3240% -0,298674 0,00235300 =
34 12,71 12,75 -0,05 -0,3770% -0,331947 0,00202000
38 12,99 13,05 -0,05 -0,4170% -0,375528 0,00266900
40 12,54 12,49 0,06 0,4574% 0,397581 0,00458300
41 12,43 12,59 -0,17 -1,3314% -1,146721 0,03459700
42 13,30 13,15 0,16 1,1841% 1,081681 0,08048800
43 13,91 13,96 -0,05 -0,3854% -0,371501 0,01096400
44 13,59 13,87 -0,28 -2,0258% -1,908044 0,26622800
45 12,80 12,78 0,12 0,9525% 0,851375 0,06786500
46 13,53 13,45 0,08 0,5937% 0,556587 0,01915300
14) TABELA DE FUNDAMENTACEO - NBR 14653-2
Item |Descricdo Grau i Graull Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imovel | Completa guanto a Completa guanto as Adocdo de situagao
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma 3
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), ondek éo 4 (k+1),ondekéo 3 (k+1),ondekéo
dados de mercado, nimero de varidveis numero de varidveis numero de varidveis 3
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentagao de Apresentac3do de
de mercado informacdes relativas | informacdes relativas |informacdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente )
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagao Nao admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que:; a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando ndo
imodvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores @ metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor 3
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado n3o ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, paraa referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em moédulo
5 Nivel de significancia
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo 10% 20% 30% 3
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
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regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula 1% 2% 5%
do modelo através do
teste F de Snedecor

w

15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta

1.300.000
1.200.000
1.100.000 |
1.000.000 { ;
§00.000 4 - <o mmr oo b
800.000
700.000 ¢ --
600.000+
500.0001
400.000 - ----emmmen-
300.000 4 --
200.000 - R |
100.000 4 A --;--_...‘...._____..._.__.: _________________

500.000 1.000.000
Observado

Estimado

Residuos da Regressdo Linear

Residuos Regressao

Residuos / DP
(]
o
(=3

1 12 13 14
Valores estimados
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16) GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO: I

Estimativa pfArea total do terreno (m’) Estimativa p/V1 - Macrolocalizago (Linha férrea)

500.000 1 e ¥ ' : ! RIS /_ 340.000 4 == --2s-emmcdeonns GO (. R e S P DR PR - =S ey
B 1 S e 1| ; S L

' ; | : | e T N U GO O JUNUOR ST SO N %
350.000 +---eee0--
7 300000 -
§ 250,000 1---sedemeesens
£ 200000 -

o '
2300000 f----c o et e e T
B oog0.000 - S _;;,4___ edueemea

= H 1 H ' 1 [
150,000 -+ o n et : : P L COR TP (ESS SO e N
T o 180,000 4ot b

M0 600 800 1000 1200 1400 1800 0 01 02 03 04 05 06 07 08 03 1
Area total do terreno (m”) V1 - Macrolocalizagao (Linha férrea)

ima

Valor

Estimativa p/V3 - Microlocalizagho (Distancia do Centio)

Estimativa p/V2 - Setor Urbano [Zoneamenta} | 250.000 fr--—--
OB e ] 240,000 4 Lo
b B R L : £ 230.000

T3 S S Z 220.000

| 5210.000
180.000 - I._.____ ; SO e e e S s sas ¢ 200.000 ]
160,000 f - =mmmmmmmm oo oo 2190000 4 o oeem e T e s b

-

180.000
170.000
160.000

L

A

Valores Estimados

140000 F-- - pr s

t

190:000 4~ A~ e SeresnilE Sl ser i Es

V2 - Setor Urbano (Zoneamento} V3 - Microlocalizagdo |Distancia do Centro)
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Varia_'nlveis Texto e Numéricas:
Desabil . Area total do Ml e el N3 Valor
1D tado Bairro e Macrolocalizagao Urbano Microlocalizagdo Total
(Linha férrea) (Zoneamento) |(Distancia do Centro)

1 S30 Sebastido 468,00 0 1 3,80 95.000,00
2 S3o Sebastido 400,00 0 1 3,80 £8.000,00
3 Sio Sebastido 340,00 0 1 3,80 57.000,00
4 $3o Sebastido 1.440,00 0 1 3,80 320.000,00
5 S3o Sebastido 344,00 0 1 3,80 §0.000,00
6 S3o Sebastido 320,00 0 1 3,80 52.000,00
7 S0 Sebastido 377,00 0 1 4,20 80.000,00
8 * Vieno 300,00 0 1 4,20 90.000,00
9 Vieno 400,00 0 1 4,20 70.000,00
10 Vieno 400,00 0 1 4,20 65.000,00
11 Viena 1.600,00 0 1 4,20 390.000,00
12 Vieno 400,00 0 1 4,20 80.000,00
13 Vieno 400,00 0 1 4,20 £5.000,00
14 Vieno 480,00 0 1 4,20 85.000,00
15 Vieno 480,00 0 1 4,20 100.000,00
16 Santiago 480,00 1 1 3,00 250.000,00
17 Santiago 460,00 1 1 3,00 1390.000,00
18 Santiago 338,00 1 1 3,00 170.000,00
19 Independéncia 500,00 1 1 2,60 170.000,00
20 Independéncia 500,00 1 1 2,60 190.000,00
21 Independéncia 660,00 1 1 2,60 220,000,00
22 Miranda 608,00 1 2 2,20 400.000,00
23 Miranda 1.582,33 1 2 2,20 1.350.000,00
24 Miranda 580,00 1 2 2,20 440.000,00
25 * Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
26 Miranda 290,00 1 2 2,20 220.000,00
27 = Goids 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 b Goias 722,30 1 2 2,10 700.000,00
29 Goias 240,00 1 2 2,10 190.000,00
30 Industrial 480,00 1 2 1,60 400.000,00
31 Industrial 800,00 1 2 1,60 600.000,00
32 Industrial 452,21 1 2 1,60 330.000,00
33 * Industrial 348,00 1 2 1,60 350.000,00
34 Industrial 600,00 1 2 1,60 440.000,00
35 Goids 360,00 1 2 2,10 280.000,00
36 Goids 400,00 1 2 2,10 250.000,00
37 Centro 400,00 1 3 0,10 600.000,00
38 Centro 878,00 1 3 0,10 1.100.000,00
39 Centro 800,00 1 3 0,10 800.000,00
40 Centro 280,00 1 3 0,10 400.000,00
a1 Centro 534,00 1 3 0,10 750.000,00
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18)  ESTIMATIVAS DE VALORES:

e|mdvel avaliando:

Estimativa Moda ‘Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 75.184,65 76.766,81 77.570,33 5,03%

Valor Médio 79.169,82 80.835,84 81.681,95 - i
Valor Maximo 83.366,22 85.120,55 86.011,51 5,30%
Dados do imével avaliando:

Variavel Contetido Extrapolacdo

Bairro GOIAS - Parte Alta (45.583) -

Area total do terreno (m?) 420,00 N3o

V1 - Macrelocalizagdo (Linha férrea) 0,00 Ndo

V2 - Setor Urbano (Zoneamento) 1,00 Nao

V3 - Microlocalizag@o (Distdncia do Centro) 3,60 Nao
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Laudo de Avaliagéo n® 331/2025

Enderego do imovel

Avenida das Palmeiras, lote 27, quadra 19, Bairro
Sao Sebastiao

UF
MG

Cidade
ARAGUARI

Objetivo da Avaliagao

AVALIAGAO DO IMOVEL EM TERMOS DE
VALOR DE MERCADO DE VENDA

Finalidade da Avaliagao

PROCESSO DE LEVANTAMENTO DE VALOR PATRIMONIAL PARA LEILAO

Solicitante e/ou interessada
“PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGUARI-MG”

Proprietario
“PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGUARI-MG”

Tipo de Imoével Area do Imével (m?)
LOTE 491,25

Metodologia
METODO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Pressupostos e Ressalvas
O IMOVEL E COMPOSTO DE TERRENO
CARACTERIZADO COMO LOTE

Especificacao (fundamentagaéo/precisao)
Fundamentacao lll e Precisao lll

VALOR INDICADO PARA LEILAO

R$ 95.500,00
Valor minimo: Valor maximo:
R$ 90.802,76 R$ 100.468,36
Nome da Equipe Avaliadora CPF Formacgao do RT CREA/CAU do RT
LAIS DAVID VINHAL 081.264.186-80 | Engenheira Civil CREA 130138/D-
MG
FABRICIO CESAR MODESTO | 6g9.021.661-04 | (i ien CAU A141413-5
DIEGO CARDOSO MELO 087.234.456-88 | Engenheiro Civil CREA 228429/D-
MG
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Assinatura do Responséavel Técnico
Lais David Vinhal — Eng? Civil

Assinatura do Responsavel Técnico
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Arquiteto

Araguari-MG,

Assinatura do Responsavel Técnico
Diego Cardoso Melo — Eng® Civil

16 de julho de 2025.
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Laudo de Avaliagdo n°® 331/2025

Laudo de Avaliagdo n°® 331/2025 — Prefeitura Municipal de Araguari-

na~
LAUDO DE AVALIACAQ para VALOR DE MERCADO
de parcela de imével situado na Av. das Palmeiras,
lote 27 da quadra 19, bairro Sao Sebastiao, Araguari-
MG, jurisdicionado & Prefeitura Municipal de
Araguari-MG, com érea correspondente de 491,25

m2

1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praca Gaioso Neves, n® 129,
Centro, Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49.

2. FINALIDADE DO LAUDO

Fornecer a Prefeitura Municipal de Araguari-MG o valor de mercado para subsidiar a
Secretaria Municipal de Administragdo para destinag&o a alienagéo por meio de leilao publico.

( 3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo da avaliagdo ¢ calcular, através de modelos matematicos de inferéncia
estatistica, os valores minimo, médio e maximo para o valor de mercado do imével em questao
com base na comparagdo com outros iméveis que apresentarem similaridade a ser avaliada
e considerando as caracteristicas especificas do mercado ao qual o empreendimento esta
inserido.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A documentacao do imével em anexo foi fornecida pelo proprietario. Considerou-se
que o imével possui documentagao regularizada, livre e desembaragada de quaisquer onus,
em condigdes de ser imediatamente comercializado. No acesso ao imovel existem sistemas
com pavimentagdo asféltica, rede elétrica, rede de agua e esgoto, dentre outros.

O laudo apresenta todas as condigbes limitativas impostas pela metodologia
empregada que afetam as analises, opinides e suas conclusoes. Para determinar o valor da
avaliacéo, foi adotado o Método Comparativo Direto através do software SisDEA utilizando o
processo da “Inferéncia Estatistica”. Para tanto, efetuou-se pesquisa de mercado, consultando
as fontes competentes, principalmente imobilidrias locais, para obtencao de valores e de
informacbes especificas do mercado local, buscando iméveis com dados semelhantes ao

( imével avaliando.

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Coédigo
de Etica Profissional. O presente trabalho técnico esta sujeito as limitagdes abaixo descritas,
as quais, se alteradas, podem afetar as analises, opiniées ou conclusoes nele contidas, quais
sejam:

a. Este laudo tem validade pelo periodo de 1 (um) ano contado a partir da data de

sua assinatura, podendo ser revalidado por mais 2 (dois) anos caso sejam
atendidas as condicdes impostas pela Instrugdo Normativa da SPU n° 67, de 20
de setembro de 2022;

b. O laudo e todo o seu contelido sdo validos apenas para a finalidade apresentada,

sendo vedada sua utilizagdo em conexdo em quaisquer outros contextos;

c. O responsavel técnico pelo laudo ndo assume responsabilidade sobre as obras

executadas ou quaisquer servigos realizados nos locais vistoriados;

d. O responsavel técnico do laudo ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia

ao exercicio profissional, estabelecido em leis, codigos e regulamentos proprios;

e. Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, nao foram considerados aspectos

legais, tais como aqueles concernentes a contratos, titulos, hipotecas, garantias,
seguros, pagamentos realizados ou nao realizados, dentre outros; e
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f. N3ao foram realizadas analises de possiveis passivos ambientais no imd
avaliando. Caso seja comprovada a existéncia de passivos ambientais g s
causem impacto no uso e ocupagdo do imovel, o presente trabalho tera su‘a\‘_? -
validade juridica comprometida e deverdo ser realizados os estudos ambientais

necessarios ao imovel.

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

5.1 PROPRIETARIO
Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praca Gaioso Neves, n® 129,

Centro, Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49,

5.20BJETO DA AVALIAGAO
O imével avaliando encontra-se conforme o Plano Diretor do municipio de Araguari —
MG, instituido pela Lei Complementar n® 166, de 29 de junho de 2020. O terreno esta
localizado na Avenida das Palmeiras, lote 27, quadra 19, bairro Sao Sebastido no municipio
de Araguari — MG, com &rea correspondente de 491,25 m? (Figura 1).
Trata-se de um lote no meio da quadra que esta delimitado por muros nas laterais, sem
cercamento na frente, representado em vermelho na Figura 1, conforme poder ser observado

no Anexo | — Relatdrio Fotografico.

g .
g
55
@
=
™
o
L
‘U.
=

qdasiPalmeiras

]
|

o

Figura 1 - Localizagao do imével no municipic de Araguari - MG (area destacada em vermelho).
(Fonte: Google, Jun 2025)

Procedeu vistoria “in loco” ao avaliando no dia 5 e 6 de junho, no ano de 2025, no
municipio de Araguari-MG para coleta de informagoes e dados para elaboragao do laudo do
imével em questao pela equipe avaliadora, incluindo o relatério fotografico (Anexo I).

6. METODOLOGIA APLICADA
Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, observando os
aspectos descritos na ABNT NBR 14.653-2:2011, é o método mais indicado a ser utilizado.

6.1 PLANEJAMENTO DA PESQUISA
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O planejamento da pesquisa teve por objetivo identificar imdveis principalmente :@
bairro do avaliando e no seu entorno com caracteristicas semelhantes ao avaliando (A
I1). A coleta foi realizada nos sites das imobiliarias da regido no periodo entre 28 de maio e 5
de junho de 2025. Na pesquisa dos dados de mercado foram levantadas as seguintes
caracteristicas dos imoveis: dado de mercado; fotos; area; localizagao (bairro), data da coleta
do dado e anunciante.

6.2 IDENTIFICAGAO DAS VARIAVEIS DO MODELO
Foram analisadas as seguintes variaveis: “Bairro”, “Area total”, “Macrolocalizagao - Linha
Férrea”, “Setor Urbano - Zoneamento”, “Microlocalizagao” e “Valor Total” de acordo com a
definicio abaixo e detalhado na Tabela 1:
= BAIRRO: variavel texto que indica em qual bairro o imovel se localiza;
= AREA TOTAL: variavel quantitativa numérica que indica a area total do terreno
medida em m?;
= MACROLOCALIZAGAO - LINHA FERREA (V1): varidvel numérica dicotdmica
que indica a localizagdo dos iméveis da amostra em relagao a linha férrea que
circunda todo o municipio de Araguari-MG, sendo a classificagéo “Bairros
circundados pela linha férrea = sim (1)", que caracteriza a maior parte da cidade,
e “nao (0)" para os “Bairros que ndo estao circundados pela linha férrea (bairro do
imével avaliando) = 0%
= SETOR URBANO — ZONEAMENTO (V2): variavel numérica qualitativa (cédigos
alocados) relativa a setor urbano, os quais foram classificados em: localizados na
Zona Central ZC-1 = 3, Zona Central ZC-2 = 2 € na Zona Residencial ZR-3 = 1;
= MICROLOCALIZAGAO (V3): varidvel numérica quantitativa que representa a
distancia dos Bairros da amostra até o Bairro Centro da cidade em quilémetros
(km) de acordo com o Google Maps.

Tabela 1 - DescrigBo das varidveis.

Macrolocalizacao | Setor Urbano Microlocaliza¢do | Quantidade de
Bairro (V1: Linha (Va: (V3 — Distancia amostra
Férrea) Zoneamento) do Centro) coletadas

S3o Sebastiao 0 1 3,80 74
Vieno 0 1 4,20 7
Santiago 1 1 3,00 3
Independéncia 1 1 2,60 3
Miranda 1 2 2,20 4
Goias 1 2 2,10 3

[ Industrial 1 2 1,60 4 |
\ Centro 1 3 0,10 5
TOTAL 36

= VALOR TOTAL (R$): variavel quantitativa que indica o valor total de mercado para
venda em reais.

6.3 LEVANTAMENTO DE DADOS DO MERCADO

A pesquisa realizada obteve 36 (trinta e seis) dados de mercado como formadores da
amostra. Os dados foram obtidos por meio de sites de imobiliarias conhecidas na cidade de
Araguari — MG e regiao. Desta forma, ressalta que a pesquisa de imoveis foi realizada com
base no Art. 54 da IN n°® 67, de 20 de setembro de 2022, a qual permite a coleta em sites de
corretoras locais, jornais, dentre outros, sendo a referida pesquisa realizada de forma
eletrdnica nos sites de anuncios mais utilizados da cidade. No Anexo I contém todas as
informacdes coletadas dos dados de mercado.

6.4 DADOS DO AVALIANDO
Os valores das variaveis consideradas no modelo, langadas para o imovel avaliando,
foram (Tabela 2):

4|8




Laudo de Avaliagéo n® 331/2025

Tabela 2 — Dados do Avaliando

Matricula n® 42.559 Lote 27 — Quadra 19
Area total (m?) 491,25
Bairro S3o0 Sebastiao

Na avaliagao do imével foi utilizado o Método Comparativo Direto. Para a confecgao desta
avaliagao, foi utilizado o programa de avaliagdo de imoveis SisDEA Home Versédo 1.60,
devidamente registrado. Tal software utiliza o sistema de regressao linear multipla por meio
de inferéncia estatistica.

6.5 INFERENCIA

6.5.1 MODELOS
Conforme os resultados constantes no Anexo Il, o qual contém as memorias de calculo
do modelo inferido, dos testes estatisticos e do exame do comportamento das variaveis
independentes, obteve-se a seguinte equagéo de regressao linear multipla.
Equacao de regressao linear/funcéo estimativa (média):

VALOR TOTAL = +552.7629326 * e°(+1.039564797 * In (Area total do terreno (m?) *
en(+0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagéo (Linha férrea)) * eN(-1.130411467 | V2 - Setor Urbano
(Zoneamento)) * e(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagao (Distancia do Centro))

6.5.2 TRATAMENTO DE DADOS

Foi feito preliminarmente uma homogeneizac¢ao dos dados, para uma melhor aderéncia
dos mesmos, e foi necessaria a retira de 5 (cinco) dados da amostra (Tabela 3):

Tabela 3 - Dados descartados no modelo

Imével Bairro Area total (m?) V1 N2 Ve Val?l._:;;) B
8 Vieno 300,00 0 1 4,20 90.000,00
25 Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
27 Goias 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 Goias 722,30 1 2 2,10 700.000,00
33 Industrial 348,00 1 2 1,60 350.000,00

6.5.3 ANALISE DE CORRELAGAO

No presente trabalho, foi obtido para coeficiente de correlagdo da Equacgao de Regressao
o valor de R=0,98, conforme apresentado no relatério do SisDea (Anexo ll), sendo
enquadrado como Correlagdo Fortissima. O coeficiente de determinag&o, que é dado por
R?, e significa a percentagem do valor da avaliagio que é explicada pela equacao ajustada
da regress&o, neste laudo foi obtido um valor de R* = 0,98.

6.5.4 SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES

Quanto menor o valor de significancia obtido, mais significativo & a variavel e o ideal €
que todas fiquem com valor inferior a 10%. No presente caso foram obtidas significancias com
no maximo 0,06%. Portanto, conclui-se que as variaveis foram fundamentais na formagao do
valor de mercado do bem avaliando.

6.5.5 ANALISE DE VARIANCIA

O valor de F calculado, conforme apresentado no relatorio do SisDEA (Anexo ll), foi de
FCALC = 338,61 (com nivel de significancia de 0,00%).

6.5.6 ANALISE DA MULTICOLINEARIDADE
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A existéncia de relagao linear exata entre as variaveis independentes constitui a cham
multicolinearidade que provoca perturbagdes no modelo, podendo invalidar os resultados.\G
indicio mais claro da existéncia da multicolinearidade é quando o a correlagéo entre dua
variaveis independentes é elevada, ou seja, acima de 0,80. Portanto, de acordo com os =
resultados do modelo final escolhido conclui-se, com base nos valores das correlagdes que
na analise das variaveis ndo ocorreu multicolinearidade.

6.5.7 ANALISE DE HOMOCEDASTICIDADE

A hipétese de variancia constante dos residuos (homocedasticidade) & fundamental, pois
toda a teoria é baseada nesta condigdo. O pressuposto da homocedasticidade determina que
a dispersdo dos residuos em tomo da média destes deve ser constante. Esta hipotese foi
verificada através de andlise do gréafico de residuos — Regresséo Linear e constatou-se a
dispersao dos residuos em torno da média (Anexo Il), bem como nao foi observado outliers
de acordo com a distancia de Cook (Anexo li).

6.5.8 NORMALIDADE DOS RESIDUOS

No modelo obtido na avaliacéo a distribuigdo dos residuos foi de 86% - 94% - 100%, que
demonstram um resultado aceitavel de acordo com a Manual de avaliagéo de Imoveis da SPU
que define estabelece os seguintes intervalos: 63% a 73%, 85% a 95% e 95% a 100%.

6.5.9 ANALISE DO CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio corresponde & semiamplitude de 15% em torno da estimativa central,
somente sendo utilizado quando a amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central ultrapassa o limite dos 30%. No laudo em quest&o foi
encontrada uma amplitude de 5%, portanto, adotado os valores expressos pelo intervalo de
confianga, conforme normatizado pela NBR 14.653-2 (Tabela 4).

Tabela 4 — Faixa de valores para o avaliando (Fonte: SisDEA)

VALORES (RS)
Minimo (4,93%) 90.802,76
Meédio 95.513,37
Maximo (5,19%) | 100.468,36

Como o % da amplitude ficou aproximadamente em 5% sera utilizada a Média dos
Valores de R$ 95.513,37.

7. ESPECIFICACOES DA AVALIACAO
Na especificacdo da avaliagdo serad determinado o grau de fundamentagao e de
precisao dos modelos utilizados.

7.1 GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE MODELOS DE

REGRESSAO LINEAR

Na especificacdo da avaliagdo sera determinado o grau de fundamentacao e de
precisio do modelo utilizado. Ndo ha estabelecimento inicial de parametros de
fundamentacdo e precisdo a serem atingidos na avaliagao. De acordo com a Tabela 2, no item
9.2.1.6.1 da norma ABNT NBR 14653-2/2011, temos o grau obtido para esta avaliagéo € o
GRAU IlI, atendendo todos os quesitos que s@o obrigatorios, conforme detalhado na Tabela
de Fundamentagao no caso de utilizacdo do modelo de regressao linear no Anexo Il (Item 14),
que resultou em uma pontuagéo total de 17 pontos.

Na Tabela 5 abaixo foi detalhado o enquadramento do laudo de acordo com seu grau
de fundamentagao no caso de utilizagao de tratamento por fatores.
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Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag@o

Graus ] | |
Pontos Minimos 16 10 6
Itens 2,4,5e6nograullleos | 2, 4,5e6nominimo Todos. no minimo
S demais no minimo no no grau Il e os demais gipiobug 17
obrigatorios grau I no minimo no grau | g
Grau de Fundamentacao do Laudo mn

72 GRAU DE PRECISAO PARA MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa
ficou abaixo de 30% (5%), desta forma, foi obtido o GRAU Ill para o grau de precisao conforme
a Tabela 6 abaixo da NBR 14653-2:2011.

Tabela 6 - Amplitude do intervalo de confianca

l_ Descrigao sray
1] | I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% & o o
em torno da estimativa de tendéncia central <30% <40% < 50%

7.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO
Conforme os resultados obtidos, os valores totais calculados do imével avaliando
foram (Tabela 7 e Tabela 8):

Tabela 7 - Valores totais calculados em cada cenario

VALOR TOTAL CALCULADO (R$)

CENARIO PESSIMISTA CENARIO PROVAVEL CENARIO OTIMISTA

R$ 90.802,76 R$ 95.513,37 R$ 100.468,36

Tabela 8 - Valores totais do imovel avaliando

VALOR TOTAL DO AVALIANDO (R$)
VALOR MINIMO VALOR MEDIO VALOR MAXIMO
R$ 90.850,00 R$ 95.500,00 R$ 100.450,00

O valor sugerido pela comissao avaliadora como sendo o melhor para representar o
valor do imével avaliando é o valor médio de R$ 95.513,37 (noventa e cinco mil e
guinhentos e treze reais e trinta e sete centavos).

Valor arredondado (permitido até 1%) = R$ 95.500.00 (noventa e cinco mil e
quinhentos reais). Justifica-se a escolha pelo valor médio pelo fato do avaliando esta
localizado em um bairro com toda infraestrutura e em desenvolvimento.

8. RESULTADO DA AVALIACAO E SUA DATA DE REFERENCIA

Grau de fundamentagao obtido modelo de regressao linear: Grau lIi;

Grau de precisao para regressao linear obtido: Grau llI;

Valor total do imével: R$ 95.500,00 (noventa e cinco mil e quinhentos reais).
Data de referéncia: 24 de junho de 2025.

Validade do Laudo: 12 (doze) meses.

9. QUALIFICACAO LEGAL COMPLETA PROFISSIONAL DA COMISSAO DE
AVALIAGAO RESPONSAVEL PELA AVALIAGAO

LAIS DAVID VINHAL — Engenheira Civil, CREA 130138/D-MG. Engenheira Avaliadora
capacitada para realizar avaliagdes de imoveis.
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FABRICIO CESAR MODESTO GANDOUR — Arquiteto e Urbanista, CAU A1414135

Arquiteto Avaliador capacitado para realizar avaliagbes de | imoveis. ,
DIEGO CARDOSO MELO - Engenheiro Civil, CREA 228429/D-MG. Engenhgs

Avaliador capacitado para realizar avaliagbes de imoveis.

10.DOCUMENTAGAO DE REFERENCIA

O presente trabalho foi elaborado de acordo com as normas abaixo descritas:

e NBR 14.653-1/2019 - Avaliagdo de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais;

o NBR 14.653-2/2011 - Avaliacédo de Bens. Parte 2: Imoveis Urbanos; e

o Instrugdo Normativa/Secretaria do Patrimdnio da Uniao, IN/SPU N° 67, de 20 de setembro
de 2022.

ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
ANEXO Il — AMOSTRA DE DADOS DE MERCADO E ANALISE DE INFERENCIA

ESTATISTICA i )
ANEXO Ill - DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGCOES BASICAS:

Autor: LAIS DAVID VINHAL

Modelo: Lotes para leilao

Data do modelo: sexta-feira, 6 de junho de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 42
Dados utilizades no modelo: 36

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descrigao da varavel Habilitada
Bairro Texto Texto Sim

[ Area total doterreno  Numérica Quantitativa Sim
(m?)
V1 - Macrolocalizagde Numérica Dicotomica Indica a localizagio do bairro em relagdo a Sim
(Linha férrea) linha férrea que circunda todo o municipio.

Sendo classificado “Bairro localizado do lado
externo da linha férrea (bairro do imavel
avaliando) = 0”, “Bairros circundados pela
linha férrea = 1 (maior parte da cidade)”

V2 - Setor Urbano Numeérica Qualitativa Zona Residencial 3 (ZR3) =1 Sim
{Zoneamento) (Codigos Alocados) Zona Central 2 (2C2) =2

Zona Central 1 (ZC1)=3
V3 - Microlocalizagdo  Numeérica Quantitativa Distancia dos bairros até o Centro. Sim
(Distancia do Centro)
Valor Total Numérica Dependente Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total do terreno (m?) 240,00 1.600,00 1.360,00 557,54
{ V1 - Macrolocalizagdo 0,00 1,00 1,00 0,61
(Linha férrea)
V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1,00 3,00 2,00 1,58
)
V3 - Microlocalizag3o (Distancia 0,10 4,20 4,10 2,64
do Centro)
Valor Total 52.000,00 1.350.000,00 1.298.000,00 315.194,44

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0.9887489 / 0.9806261

Coeficiente de determinagao: 0.9776244

Fisher - Snedecor: 338.61
_Significancia do modelo (%): 0.00

SisDEA Home — Versio 1.60
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6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

7 OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagado Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 28.207 4 7.052 338.610
N3o Explicada 0.646 31 0.021
Total 28.852 35

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor Total) = +6.304516574 +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagdo
(Linha férrea) -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro))

° FUNGAO ESTIMATIVA (moda):

Valor Total = +535.762673 * e +1.039564797 *In (Area total do terreno (m?)) * e?( +0.7155885862 *V1 - Macrolocalizacdo
(Linha férrea)) * e?( -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * en(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizacdo (Distancia do Centro))

o FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor Total =+547.0370722 * e +1.039564797 *In (Area total do terreno (m?)) * e”( +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagdo
(Linha farrea)) * ef( -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * e”(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagao (Distdncia do Centro))

" FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor Total = +4552.7629326 * e~ +1.039564797 * In (Area total do terreno (m2)) * eA( +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacdo
(Linha férrea)) * e[ -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * eM(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagao (Distancia do Centro))

10) TESTES DE HIPOTESES (significincia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total do terrena (m?) In(x) 19.14 0.00
V1 - Macrolocalizagdo X 10.34 0.00
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1/x -7.06 0.00
)

V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro) In(x) -3.84 0.06
Valor Total In(y) 17.07 0.00

11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

SisDEA Home — Versio 1.60
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Varidvel Alias x1 x2 X3 x4 ¥
Area total do terreno (m?) x1 000 | 005 | -0.08 | -0.08 | 0.58
V1 - Macrolocalizagdo x2 0.05 0.00 | -0.70 | -0.53 | 0.75
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento x3 -0.08 | -0.70 | 0.00 0.77 | -0.79
)

V3 - Microlocalizagdo (Distancia x4 -0.08 | -0.53 | 0.77 0.00 | -0.68
do Centro)

Valor Total v 0.58 0.75 -0.79 | -0.68 0.00

12) CORRELAGOES PARCIAIS INFLU ENCIA:

Variavel Alias x1 X2 x3 x4 y
Area total do terreno (m?) x1 ooo | o8s | 075 | 054 | 0.6
V1 - Macrolocalizagdo x2 0.85 0.00 0.53 0.51 0.88
(Linha férrea)
V2 - Setor Urbano (Zoneamento %3 0.75 0.53 0.00 0.11 0.79
; )
i V3 - Microlocalizagdo (Distancia x4 0.54 0.51 0.11 0.00 0.57
do Centro)
Valor Total W 0.96 0.88 0.79 0.57 0.00
13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado |  Residuo | Residuo (%) [ Residuo/DP | _ DCook |
1 11,46 11,41 0,06 0,4836% 0,384080 0,00245500
2 11,13 11,24 -0,12 -1,0400% -0,801936 0,01153400
3 10,95 11,07 -0,12 -1,1253% -0,853960 0,01555800
a3 12,68 12,57 0,10 0,8005% 0,703157 0,04149500
5 11,29 11,09 0,20 1,8032% 1,410729 0,04191700
3] 10,86 11,01 -0,15 -1,3959% -1,053422 0,02584300
7 11,29 11,17 0,12 1,0658% 0,833772 0,01313000
a 11,16 11,23 -0,07 -0,6702% -0,518138 0,00420500
10 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01904500
11 12,87 12,67 0,20 1,5670% 1,397941 0,20596200
12 11,29 11,23 0,06 0,5205% 0,407173 0,00296700
\ 13 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01904900
14 11,35 11,42 -0,07 -0,6181% -0,486117 0,00352100
16 11,51 11,42 0,08 0,8023% 0,640065 0,00679700
7 4 12,43 12,18 0,25 2,0342% 1,752042 0,14410300
18 12,15 12,13 0,02 0,1863% 0,156907 0,00115500
19 12,04 11,81 0,23 1,9246% 1,606207 0,14000700
20 12,04 12,24 -0,15 -1,5973% -1,333064 0,08751800
21 12,15 12,24 -0,08 -0,6676% -0,562321 0,01557300
22 12,30 12,52 -0,22 -1,8141% -1,546404 0,13168200
23 12,90 13,02 -0,13 -0,9705% -0,867532 0,02016600
24 14,12 14,02 0,10 0,6863% 0,671336 0,05086700
25 12,99 12,98 0,02 0,1472% 0,132556 0,00045300
27 12,30 12,25 0,05 0,3784% 0,322593 0,00414700
31 12,15 12,06 0,09 0,7496% 0,6313%96 0,02067600
32 12,90 12,82 0,08 0,6393% 0,571477 0,00585800
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33 13,30 13,35 -0,04 -0,3240% -0,298674

34 12,71 12,75 -0,05 -0,3770% -0,331947 0,00202000
38 12,99 13,05 -0,05 -0,4170% -0,375528 0,00266500
40 12,54 12,49 0,06 0,4574% 0,397581 0,00458300
41 12,43 12,59 -0,17 -1,3314% -1,146721 0,03455700
42 13,30 13,15 0,16 1,1841% 1,091681 0,08048800
43 13,91 13,96 -0,05 -0,3854% -0,371501 0,01096400
44 13,59 13,87 -0,28 -2,0258% -1,908044 0,26622800
45 12,90 12,78 0,12 0,9525% 0,851375 0,06786500
46 13,53 13,45 0,08 0,5937% 0,556587 0,01915300

14) TABELA DE EUNDAMENTACAO - NBR 14653-2

item |Descri¢cdo Grau lll Grau ll Graul Pontos
obtidos
1 Caracteriza¢io do imovel | Completa quanto @ Completa quanto as Adoc3o de situagdo
avaliando todas as varidveis variaveis utilizadas no |paradigma 3
( analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), ondekeéo 4 (k+1),ondekéo 3 (k+1),onde kéo
dados de mercado, ndmero de varidveis numero de variaveis numero de variaveis 3
efativamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacao de Apresentagao de Apresentagdo de
de mercado informacdes relativas | informaces relativas |informacdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente 2
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo

e caracteristicas
conferidas pelo autor

do laudo

4 Extrapolagdo Nio admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando n3o
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral

) 100% do limite superior, nem
( amaostral superior, inferiores @ metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor 3
amostral inferior, b) o |estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amaostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida varidvel persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo 10% 20% 30% 3

para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
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regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia
maéximo admitido para a
rejeic3o da hipdtese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do
teste F de Snedecor

15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta

13000004 -
1.200.000 - ;
14000004 - e e ,
( - 900.000 -
' = 8000001
E 700.000
& 600,000 :
500,000 e B
300000 f------ o9z . e --
200.000 1 : e
mo.uoo-& ;
500.000 1.000.000
Observado
Residuos da Regressdo Linear
Residuos Regressao
25 -
2 = _
1,5ty @..__. _____________ & - e e = -
: o
/ o 1 ........ 0 ............................... ° ......................
{ = § i
\ ; 05 ,___-:___.a.__: ___________ ;,“..__o__..b.?___.Q ___________ B oesassTaan & .-
£ g ! ! & s ;
E_g_s ....:.___:.,o.._.. ...__i_...w._.._....‘f___.:."..____a _______ ..__‘!é__ o)
[ .._'?‘_’._g ______________ ';..,__._.....o_ _______ N ......
T 7 SO (NU—— .. P SoNe . B i
2 ; " 2
25 T -
11 12 13 14
Valores estimados

SisDEA Home — Versio 1.60

www. pellisistemas.com.br| www.pellisisternas.com.br/wiki




SisDea

Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa piArea total do terreno {m’) | Estimativa p/V1 - Macrolocalizagio (Linha ferrea)
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Varig‘lueis Texto e Numéricas:
Desabil : Area total do _ M= AT 2 oo ; V3- =, Valor
ID e Bairro R arieso (i) Macrolocalizagdo Urbano Microlocalizagdo Total
{Linha férrea) (Zoneamento) | (Distancia do Centro)

1 S50 Sebastido 468,00 0 1 3,80 95.000,00
2 S3o Sebastido 400,00 0 1 3,80 68.000,00
3 S50 Sebastido 340,00 0 1 3,80 57.000,00
4 S50 Sebastido 1.440,00 0 1 3,80 320.000,00
5 S3o Sebastido 344,00 0 1 3,80 80.000,00
6 S3o Sebastido 320,00 0 1 3,80 52.000,00
7 S30 Sebastido 377,00 0 1 4,20 80.000,00
8 * Vieno 300,00 0 1 4,20 90.000,00
9 Vieno 400,00 0 1 4,20 70.000,00
10 Vieno 400,00 0 1 4,20 65.000,00
11 Vieno 1.600,00 0 1 4,20 390.000,00
12 Vieno 400,00 0 1 4,20 80.000,00
13 Vieno 400,00 0 1 4,20 65.000,00
14 Vieno 480,00 0 1 4,20 85.000,00
15 Vieno 480,00 0 1 4,20 100.000,00
16 Santiago 480,00 1 1 3,00 250.000,00
17 Santiago 460,00 1 1 3,00 190.000,00
18 Santiago 338,00 1 1 3,00 170.000,00
19 Independéncia 500,00 1 1 2,60 170.000,00
20 Independéncia 500,00 1 1 2,60 120.000,00
21 independéncia 660,00 1 1 2,60 220.000,00
22 Miranda 608,00 1 2 2,20 400.000,00
23 Miranda 1.582,33 1 2 2,20 1.350.000,00
24 Miranda 580,00 1 2 2,20 440.000,00
25 ' Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
26 Miranda 290,00 1 2 2,20 220.000,00
27 . Goids 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 2 Goias 722,30 1 2 2,10 700.000,00
29 Goids 240,00 1 2 2,10 190.000,00
30 Industrial 430,00 1 2 1,60 400.000,00
31 Industrial 800,00 1 2 1,60 600.000,00
32 Industrial 452,21 1 2 1,60 330.000,00
33 * Industrial 348,00 1 2 1,60 350.000,00
34 Industrial 600,00 1 2 1,60 440.000,00
35 Goids 360,00 1 2 2,10 280.000,00
36 Goids 400,00 1 2 2,10 250.000,00
37 Centro 400,00 1 3 0,10 600.000,00
38 Centro 878,00 1 3 0,10 1.100.000,00
39 Centro 800,00 1 3 0,10 800.000,00
40 Centro 280,00 1 3 0,10 400.000,00
41 Centro 534,00 1 3 0,10 750.000,00
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18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

eImovel avaliando:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 88.010,12 89.862,17 90.802,76 4,93%
Valor Médio 92.575,85 94.523,99 95.513,37 = I
Valor Maximo 97.378,45 95.427,64 100.468,36 5,19%
Dados do imével avaliando:
Varidvel Contetdo Extrapolacdo

Bairro S3o Sebastido (42.559) -
Area total do terreno (m?) 491,25 N3o
V1 — Macrolocalizagdo (Linha férrea) 0,00 Nio
V2 - Setor Urbano (Zoneamento) 1,00 Nao
V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro) 3,80 Nio
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Laudo de Avaliagao n® 332/2025

Endereco do imével

Rua das Cabriunas, lote 21, quadra 19, Bairro
Sao Sebastiao

Cidade
ARAGUARI

UF
MG

Objetivo da Avaliacao

AVALIACAO DO IMOVEL EM TERMOS DE
VALOR DE MERCADO DE VENDA

Finalidade da Avaliagao

PROCESSO DE LEVANTAMENTO DE VALOR PATRIMONIAL PARA LEILAO

Solicitante efou interessado

“PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGUARI-MG™

Proprietario

“PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGUARI-MG”

Tipo de Imével Area do Imédvel (m?)

LOTE 364,00

Metodologia

METODO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Pressupostos e Ressalvas

O IMOVEL E COMPOSTO DE TERRENO

CARACTERIZADO COMO LOTE
VALOR INDICADO PARA LEILAO

R$ 69.900,00

Especificagao (fundamentacéo/preciséo)
Fundamentacgao lll e Precisao lli

Valor maximo:
R$ 73.843,91

Valor minimo:
R$ 66.238,21

Nome da Equipe Avaliadora CPF

Formagéao do RT

CREA/CAU do RT

LAIS DAVID VINHAL 081.264.186-80 | Engenheira Civil | CREA 130138/D-
MG

FABRICIO CESAR MODESTO Arquiteto e

GANDOUR 689.021.661-04 | |\ CAU A141413-5

DIEGO CARDOSO MELO 087.234.456-88 | Engenheiro Civil | CREA 228429/D-
MG

Documento assinado digitalments

FABRICIO CESARSEEEERIET . g vbr

Documento assinado digitalmente
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g Vb ::2;?:;?:2':‘;3 1T:47:20-0300 MODESTO tﬁ:&ﬁ;’?‘g -2
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166104  Secres

Szas POF Smmier irde T04 33

DIEGO CARDOSO MELD
Datar 17/07/2025 09:11:.07-0300
verifigue em hitps:/ vatidar.it,gov.br

Assinatura do Responsavel Tecnico
Lais David Vinhal — Eng® Civil
Arquiteto

Assinatura do Responsavel Tecnico
Fabricio César Modesto Gandour —

Assinatura do Responsavel Tecnico
Diego Cardoso Melo — Eng” Civil

Araguari-MG, 16 de julho de 2025.
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Laudo de Avaliacdo n°® 332/2025 — Prefeitura Municipal de Araguari-

A~

de parcela de imével situado na Rua das Cabritinas,
lote 21, quadra 19, bairro Sdo Sebastidao, Araguari-
MG, jurisdicionado a Prefeitura Municipal de
Araguari-MG, com éarea correspondente de 364,00
m?2.

1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praga Gaioso Neves, n® 129,
Centro, Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49.

2. FINALIDADE DO LAUDO

Fornecer a Prefeitura Municipal de Araguari-MG o valor de mercado para subsidiar a
Secretaria Municipal de Administragéo para destinagao a alienagao por meio de leilao publico.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo da avaliaggo € calcular, através de modelos matematicos de inferéncia
estatistica, os valores minimo, médio e maximo para o valor de mercado do imovel em questao
com base na comparagao com outros iméveis que apresentarem similaridade a ser avaliada
e considerando as caracteristicas especfificas do mercado ao qual o empreendimento esta
inserido.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A documentagao do imével em anexo foi fornecida pelo proprietario. Considerou-se
que o imével possui documentagao regularizada, livre e desembaragada de quaisquer énus,
em condigdes de ser imediatamente comercializado. No acesso ao imovel existem sistemas
com pavimentagéo asféltica, rede elétrica, rede de agua e esgoto, dentre outros.

O laudo apresenta todas as condigdes limitativas impostas pela metodologia
empregada que afetam as analises, opinides e suas conclusdes. Para determinar o valor da
avaliagdo, foi adotado o Método Comparativo Direto através do software SisDEA utilizando o
processo da “Inferéncia Estatistica”. Para tanto, efetuou-se pesquisa de mercado, consultando
as fontes competentes, principalmente imobilidrias locais, para obtengéo de valores e de
informacdes especificas do mercado local, buscando imdveis com dados semelhantes ao
imovel avaliando.

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Cédigo
de Etica Profissional. O presente trabalho técnico esta sujeito as limitagbes abaixo descritas,
as quais, se alteradas, podem afetar as analises, opinides ou conclusdes nele contidas, quais
sejam:

a. Este laudo tem validade pelo periodo de 1 (um) ano contado a partir da data de

sua assinatura, podendo ser revalidado por mais 2 (dois) anos caso sejam
atendidas as condicdes impostas pela Instrugao Normativa da SPU n® 67, de 20
de setembro de 2022;

b. O laudo e todo o seu contetido sdo validos apenas para a finalidade apresentada,

sendo vedada sua utilizagdo em conexao em quaisquer outros contextos;

c. O responsavel técnico pelo laudo ndo assume responsabilidade sobre as obras

executadas ou quaisquer servigos realizados nos locais vistoriados;

d. O responsavel técnico do laudo ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia

ao exercicio profissional, estabelecido em leis, codigos e regulamentos proprios;
e. Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, nao foram considerados aspectos
legais, tais como aqueles concernentes a contratos, titulos, hipotecas, garantias,
seguros, pagamentos realizados ou néo realizados, dentre outros; e

f. Nao foram realizadas andlises de possiveis passivos ambientais no imovel
avaliando. Caso seja comprovada a existéncia de passivos ambientais que
causem impacto no uso e ocupagio do imoével, o presente trabalho tera sua
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validade juridica comprometida e deverao ser realizados os estudos ambientgi
necessarios ao imovel.

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

5.1 PROPRIETARIO
Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praga Gaioso Neves, n® 129,

Centro, Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49.

5.20BJETO DA AVALIACAO
O imével avaliando encontra-se conforme o Plano Diretor do municipio de Araguari —
MG, instituido pela Lei Complementar n° 166, de 29 de junho de 2020. O terreno esta
localizado na Rua das Cabrilinas, lote 21, quadra 19, bairro Sao Sebastido no municipio de
Araguari — MG, com area correspondente de 364,00 m? (Figura 1).
Trata-se de um lote no meio da quadra que esta delimitado de um lado por muro e nas
demais laterais possuem cercamento inclusive na frente, representado em vermelho na Figura

1, conforme poder ser observado no Anexo | — Relatorio Fotografico.

R: das|Palmelras

Pod

TRNdoslipas]

Wdas!Palmeiras
; af

Figura 1 - Localizag&o do imével no municipio de Araguari - MG (area destacada em vermelho).
(Fonte: Google, Jun 2025)

Procedeu vistoria “in loco” ao avaliando no dia 5 e 6 de junho, no ano de 2025, no
municipio de Araguari-MG para coleta de informacdes e dados para elaboragéo do laudo do
imével em questéo pela equipe avaliadora, incluindo o relatério fotografico (Anexo ).

6. METODOLOGIA APLICADA
Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, observando os
aspectos descritos na ABNT NBR 14.653-2:2011, é o método mais indicado a ser utilizado.

6.1 PLANEJAMENTO DA PESQUISA

O planejamento da pesquisa teve por objetivo identificar iméveis principalmente no
bairro do avaliando e no seu entomo com caracteristicas semelhantes ao avaliando (Anexo
I1). A coleta foi realizada nos sites das imobiliarias da regido no periodo entre 28 de maio e 05
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de junho de 2025. Na pesquisa dos dados de mercado foram levantadas as seguint
caracteristicas dos iméveis: dado de mercado; fotos; area; localizacéo (bairro), data da col
do dado e anunciante. :

6.2 IDENTIFICAGAO DAS VARIAVEIS DO MODELO g S

Foram analisadas as seguintes variaveis: “Bairro”, “Area total”, “Macrolocalizacao - Linha
Férrea”, “Setor Urbano - Zoneamento”, “Microlocalizacdo” e “Valor Total” de acordo com a
defini¢do abaixo e detalhado na Tabela 1:

« BAIRRO: variavel texto que indica em qual bairro o imovel se localiza;

« AREA TOTAL: variavel quantitativa numérica que indica a area total do terreno
medida em m?;

= MACROLOCALIZAGAO — LINHA FERREA (V1): variavel numérica dicotdmica
que indica a localizagdo dos imoveis da amostra em relagdo a linha férrea que
circunda todo o municipio de Araguari-MG, sendo a classificagdo “Bairros
circundados pela linha férrea = sim (1)", que caracteriza a maior parte da cidade,
e “nao (0)” para os “Bairros que n&@o estao circu ndados pela linha férrea (bairro do
imével avaliando) = 0",

= SETOR URBANO — ZONEAMENTO (V2): variavel numérica qualitativa (codigos
alocados) relativa a setor urbano, os quais foram classificados em: localizados na
Zona Central ZC-1 = 3, Zona Central ZC-2 = 2 e na Zona Residencial ZR-3 = 1;

= MICROLOCALIZAGAO (V3): variavel numérica quantitativa que representa a
distancia dos Bairros da amostra até o Bairro Centro da cidade em quildmetros
(km) de acordo com o Google Maps.

Tabela 1 - Descrigo das variaveis.

Macrolocalizagdo | Setor Urbano Microlocalizagao | Quantidade de
Bairro (V1: Linha (vV2: (V3 — Distancia amostra
Férrea) Zoneamento) do Centro) coletadas
Sao Sebastido 0 1 3,80 7
Vieno 0 1 4,20 7
Santiago 1 1 3,00 3
Independéncia 1 1 2,60 3
Miranda 1 2 2,20 4
Goias 1 2 2,10 3
Industrial 1 2 1,60 4
Centro 1 3 0.10 5
TOTAL | 36 ]

l ]

VALOR TOTAL (R$): variavel quantitativa que indica o valor total de mercado para
venda em reais.

6.3 LEVANTAMENTO DE DADOS DO MERCADO

A pesquisa realizada obteve 36 (trinta e seis) dados de mercado como formadores da
amostra. Os dados foram obtidos por meio de sites de imobiliarias conhecidas na cidade de
Araguari — MG e regido. Desta forma, ressalta que a pesquisa de iméveis foi realizada com
base no Art. 54 da IN n° 67, de 20 de setembro de 2022, a qual permite a coleta em sites de
corretoras locais, jornais, dentre outros, sendo a referida pesquisa realizada de forma
eletrdnica nos sites de anuncios mais utilizados da cidade. No Anexo Il contém todas as
informacdes coletadas dos dados de mercado.

6.4 DADOS DO AVALIANDO
Os valores das variaveis consideradas no modelo, langadas para o imovel avaliando,

foram (Tabela 2):
Tabela 2 — Dados do Avaliando

Matricula n® 41.820

Lote 21 — Quadra 19

Area total (m?)

364,00

Bairro

Sao Sebastido
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Na avaliagdo do imével foi utilizado o Método Comparativo Direto. Para a confeccao de
avaliagao, foi utilizado o programa de avaliagdo de imoéveis SisDEA Home Versao 1.60
devidamente registrado. Tal software utiliza o sistema de regressao linear multipla por meio
de inferéncia estatistica.

6.5 INFERENCIA

6.5.1 MODELOS
Conforme os resultados constantes no Anexo I, o qual contém as memorias de calculo
do modelo inferido, dos testes estatisticos e do exame do comportamento das variaveis
independentes, obteve-se a seguinte equacao de regressao linear multipla.
Equacao de regressao linear/fungéo estimativa (média):

VALOR TOTAL = +552.7629326 * e’(+1.039564797 * In (Area total do terreno (m?) *
e”(+0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagao (Linha férrea)) * e(-1.130411467 / V2 - Setor Urbano
(Zoneamento)) * e*(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizacao (Distancia do Centro))

6.5.2 TRATAMENTO DE DADOS
Foi feito preliminarmente uma homogeneizacéo dos dados, para uma melhor aderéncia
dos mesmos, e foi necessaria a retira de 5 (cinco) dados da amostra (Tabela 3):

Tabela 3 - Dados descartados no modelo

Imaével Bairro Area total (m?) Vi va Na Vala;;;:tal
8 Vieno 300,00 0 1 4,20 90.000,00
25 Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
27 Goias 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 Goias 722,30 1 2 2,10 700.000,00
33 Industrial 348,00 1 2 1,60 350.000,00

6.5.3 ANALISE DE CORRELAGCAO

No presente trabalho, foi obtido para coeficiente de correlacdo da Equagao de Regressao
o valor de R=0,98, conforme apresentado no relatério do SisDea (Anexo Il), sendo
enquadrado como Correlagao Fortissima. O coeficiente de determinagao, que & dado por
R2, e significa a percentagem do valor da avaliagdo que é explicada pela equagao ajustada
da regressao, neste laudo foi obtido um valor de R?=0,98.

6.5.4 SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES

Quanto menor o valor de significadncia obtido, mais significativo é a variavel e o ideal e
que todas figuem com valor inferior a 10%. No presente caso foram obtidas significancias com
no maximo 0,06%. Portanto, conclui-se que as variaveis foram fundamentais na formacgao do
valor de mercado do bem avaliando.

6.5.5 ANALISE DE VARIANCIA
O valor de F calculado, conforme apresentado no relatério do SisDEA (Anexo ), foi de
FCALC = 338,61 (com nivel de significancia de 0,00%).

6.5.6 ANALISE DA MULTICOLINEARIDADE

A existéncia de relagdo linear exata entre as varidveis independentes constitui a chamada
multicolinearidade que provoca perturbagdes no modelo, podendo invalidar os resultados. O
indicio mais claro da existéncia da multicolinearidade € quando o a correlagao entre duas
variaveis independentes é elevada, ou seja, acima de 0,80. Portanto, de acordo com ©0s

5|8




Laudo de Avaliagdo n® 332/2025

6.5.7 ANALISE DE HOMOCEDASTICIDADE

A hipétese de variancia constante dos residuos (homocedasticidade) & fundamental, pois
toda a teoria é baseada nesta condi¢do. O pressuposto da homocedasticidade determina que
a dispersdo dos residuos em tomo da média destes deve ser constante. Esta hipotese foi
verificada através de analise do grafico de residuos — Regresséo Linear e constatou-se a
dispersdo dos residuos em tomo da média (Anexo Il), bem como nao foi observado outliers
de acordo com a distancia de Cook (Anexo ).

6.5.8 NORMALIDADE DOS RESIDUOS

No modelo obtido na avaliagdo a distribuicdo dos residuos foi de 66% - 94% - 100%, que
demonstram um resultado aceitavel de acordo com a Manual de avaliagdo de Iméveis da SPU
que define estabelece os seguintes intervalos: 63% a 73%, 85% a 95% e 95% a 100%.

6.59 ANALISE DO CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio corresponde a semiamplitude de 15% em torno da estimativa central,
somente sendo utilizado quando a amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central ultrapassa o limite dos 30%. No laudo em questao foi
encontrada uma amplitude de 5%, portanto, adotado os valores expressos pelo intervalo de
confianca, conforme normatizado pela NBR 14.653-2 (Tabela 4).

Tabela 4 — Faixa de valores para o avaliando (Fonte: SisDEA)

VALORES (RS$)
Minimo (5,28%) 66.238,21
Médio 69.937,74 |
Méaximo (5,59%) 73.843,91 |

Como o % da amplitude ficou aproximadamente em 5% sera utilizada a Media dos
Valores de R$ 69.937,74.

7. ESPECIFICAGOES DA AVALIACAO

Na especificagdo da avaliagdo serd determinado o grau de fundamentagéo e de
precisdo dos modelos utilizados.

7.1 GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE MODELOS DE
REGRESSAO LINEAR

Na especificacdo da avaliagdo sera determinado o grau de fundamentagao e de
precisio do modelo utilizado. Nao ha estabelecimento inicial de parédmetros de
fundamentacao e precisdo a serem atingidos na avaliag&o. De acordo com a Tabela 2, no item
9.2.1.6.1 da norma ABNT NBR 14653-2/2011, temos o grau obtido para esta avalia¢do € o
GRAU lll, atendendo todos os quesitos que sao obrigatérios, conforme detalhado na Tabela
de Fundamentag&o no caso de utilizagdo do modelo de regresséo linear no Anexo [l (Item 14).
que resultou em uma pontuagao total de 17 pontos.

Na Tabela 5 abaixo foi detalhado o enquadramento do laudo de acordo com seu grau
de fundamentagao no caso de utilizagao de tratamento por fatores.

Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao

Graus 1] ] | Soma

Pontos Minimos 16 10 6 e]
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briaatéri demais no minimo no no grau Il e os demais n:') sy | 1 %, @j
obrigatorios grau Il no minimo na grau | g \Yo | o8
Grau de Fundamentagao do Laudo 1]] ~

7.2 GRAU DE PRECISAO PARA MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa
ficou abaixo de 30% (5%), desta forma, foi obtido o GRAU lll para o grau de precisdo conforme

a Tabela 6 abaixo da NBR 14653-2:2011.

Tabela 6 - Amplitude do intervalo de confianga

] Descricao Gray
1] 1] |
Amplitude do intervalo de confianc¢a de 80% o 0 o
em torno da estimativa de tendéncia central =30% < 40% <50% |

7.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO
Conforme os resultados obtidos, os valores totais calculados do imével avaliando
foram (Tabela 7 e Tabela 8):

Tabela 7 - Valores totais calculados em cada cenario

VALOR TOTAL CALCULADO (R$)
CENARIO PESSIMISTA CENARIO PROVAVEL CENARIO OTIMISTA
R$ 66.238,21 R$ 69.937,74 R$ 73.843,91

Tabela 8 - Valores totais do imovel avaliando

VALOR TOTAL DO AVALIANDO (R$)

VALOR MINIMO VALOR MEDIO | VALOR MAXIMO |
R$ 66.250,00 R$ 69.900,00 | R$ 73.800,00 ]

O valor sugerido pela comissao avaliadora como sendo o melhor para representar o
valor do imével avaliando é o valor médio de R$ 69.937.74 (sessenta e nove mil novecentos
e trinta e sete reais e setenta e quatro centavos).

Valor arredondado (permitido até 1%) = R$ 69.900,00 (sessenta e nove mil e
novecentos reais). Justifica-se a escolha pelo valor médio pelo fato do avaliando esta

localizado em um bairro com toda infraestrutura e em desenvolvimento.

8. RESULTADO DA AVALIAGCAO E SUA DATA DE REFERENCIA

Grau de fundamentagao obtido modelo de regressao linear: Grau lil;

Grau de precisao para regressao linear obtido: Grau Il

\Valor total do imével: R$ 69.900,00 (sessenta e nove mil e novecentos reais).
Data de referéncia: 25 de junho de 2025.

Validade do Laudo: 12 (doze) meses.

9. QUALIFICACAO LEGAL COMPLETA PROFISSIONAL DA COMISSAO DE

AVALIACAO RESPONSAVEL PELA AVALIACAO

LAIS DAVID VINHAL — Engenheira Civil, CREA 130138/D-MG. Engenheira Avaliadora

capacitada para realizar avaliagdes de imoveis.
FABRICIO CESAR MODESTO GANDOUR — Arquiteto e Urbanista, CAU A141413-5.
Arquiteto Avaliador capacitado para realizar avaliagdes de imoveis.
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DIEGO CARDOSO MELO — Engenheiro Civil, CREA 228429/D-MG. Engenheig
Avaliador capacitado para realizar avaliagcdes de imoveis.

10.DOCUMENTAGAO DE REFERENCIA

O presente trabalho foi elaborado de acordo com as normas abaixo descritas:

o NBR 14.653-1/2019 - Avaliagdo de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais;
NBR 14.653-2/2011 - Avaliacdo de Bens. Parte 2: Im6veis Urbanos; e
o Instrugio Normativa/Secretaria do Patriménio da Uniao, IN/SPU N° 67, de 20 de setembro

de 2022.

ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
ANEXO Il — AMOSTRA DE DADOS DE MERCADO E ANALISE DE INFERENCIA

ESTATISTICA
ANEXO Ill - DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
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SisDea

Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMAGOES BASICAS:

Autor: LAIS DAVID VINHAL

Modelo: Lotes para leildo

Data do modelo: sexta-feira, 6 de junho de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 42
Dados utilizados no modelo: 36

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacdo Descric3o da varavel Habilitada
) Bairro Texto Texto 5im
{ Area total do terreno  Numérica Quantitativa Sim
(m?)
V1 - Macrolocalizagdo Numeérica Dicotdmica Indica a localizagio do bairro em relagdo a Sim
(Linha férrea) linha férrea que circunda todo o municipio.

Sendo classificado “Bairro localizado do lado
externo da linha férrea (bairro do imovel
avaliando) = 0”, “Bairros circundados pela
linha férrea = 1 (maior parte da cidade)”

V2 - Setor Urbano Numérica Qualitativa Zona Residencial 3 (ZR3) =1 Sim
(Zoneamento) (Cédigos Alocados) Zona Central 2 (2€2) =2

Zona Central 1 (ZC1)=3
V3 - Microlocalizagdo  Numeérica Quantitativa Distincia dos bairros até o Centro. Sim
(Distancia do Centro)
Valor Total Numeérica Dependente Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total do terreno (m?) 240,00 1.600,00 1.360,00 557,54

V1 - Macrolocalizagdo 0,00 1,00 1,00 0,61

(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1,00 3,00 2,00 1,58

)

V3 - Microlocalizagdo (Distancia 0,10 4,20 4,10 2,64

do Centro)

Valor Total 52.000,00 1.350.000,00 1.298.000,00 315.194 .44

35) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0.9887489 / 0.9806261
Coeficiente de determinagao: 0.9776244
Fisher - Snedecor: 338.61
Significdncia do modelo (%): 0.00
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Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -lo e + 1o 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

7 OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variacdo Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 28.207 4 7.052 338.610
N3o Explicada 0.646 31 0.021
Total 28.852 35

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor Total) = +6.304516574 +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagao
(Linha férrea) -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
) -0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro))

° FUNGAO ESTIMATIVA (moda):

Valor Total = +535.762673 * e +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * en( +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacao
(Linha férrea)) * e~(-1.130411467 /V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * e -0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagao (Distdncia do Centro))

. FUNGAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor Total = +547.0370722 * en( +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * e”( +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacdo
(Linha férrea)) * e”(-1.130411467 /V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * er(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distdncia do Centro))

e FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor Total = +552.7629326 * e +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * e”( +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacdo
(Linha férrea)) * en( -1.130411467 /V2 - Setor Urbano (Zoneamento

)) * e”( -0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro))

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total do terreno (m?) In(x) 19.14 0.00
V1 - Macrolocalizacdo .4 10.34 0.00
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1/x -7.06 0.00
)

V3 - Microlocalizagdo (Distdncia do Centro) In(x) -3.84 0.06
Valor Total In(y) 17.07 0.00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:
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Variavel Alias x1 x2 x3 x4 ¥
Area total do terreno (m?) x1 0.00 | 005 | -0.08 | -0.08 | 0.58
V1 - Macrolocalizagdo x2 0.05 0.00 | -0.70 | -0.53 | 0.75
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento x3 -0.08 | -0.70 | 0.00 0.77 | -0.79
)

V3 - Microlocalizac3o (Distancia x4 -0.08 | -0.53 0.77 0.00 | -0.68
do Centro)

Valor Total ¥ 0.58 0.75 -0.79 | -0.68 0.00

12) CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias X1 X2 %3 x4 ¥
Area total do terreno (m?) x1 0.00 | 0.85 | 0.75 | 0.54 | 0.96
V1 - Macrolocalizagao x2 0.85 0.00 0.53 0.51 0.88
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento X3 0.75 0.53 0.00 0.11 0.79
)

V3 - Microlocalizagdo (Distancia x4 0.54 0.51 0.11 0.00 0.57
do Centro)

Valor Total Vi 0.96 0.88 0.79 0.57 0.00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado |  Residuo | Residuo (%) [ Residuo/DP | DCook |
1 11,46 11,41 0,06 0,4836% 0,384080 0,00245500
2 11,13 11,24 -0,12 -1,0400% -0,801936 0,01153400
3 10,95 11,07 -0,12 -1,1253% -0,853960 0,015559800
4 12,68 12,57 0,10 0,8005% 0,703157 0,04149500
5 11,29 11,09 0,20 1,8032% 1,410729 0,04191700
6 10,86 11,01 -0,15 -1,399%% -1,053422 0,02584300
7 11,29 11,17 0,12 1,0658% 0,833772  0,01313000
9 11,16 11,23 0,07 -0,6702% 0,518138  0,00480500
10 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01904300
11 12,87 12,67 0,20 1,5670% 1,397941  0,20596200
12 11,29 11,23 0,06 0,5205% 0,407173 0,00296700
13 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01904300
14 11,35 11,42 -0,07 -0,6181% -0,486117  0,00392100
16 11,51 11,42 0,09 0,8023% 0,640065 0,00679700
17 12,43 12,18 0,25 2,0342% 1,752042 0,14410300
18 12,15 12,13 0,02 0,1863% 0,156907  0,00115900
19 12,04 11,81 0,23 1,9246% 1,606207 0,14000700
20 12,04 12,24 -0,19 -1,5873% -1,333064 0,08751800
21 12,15 12,24 -0,08 -0,6676% -0,562321 0,01557300
22 12,30 12,52 -0,22 -1,8141% -1,546404 0,13168200
23 12,90 13,02 -0,13 -0,9705% -0,867532 0,02016600
24 14,12 14,02 0,10 0,6863% 0,671336 0,05086700
25 12,89 12,98 0,02 0,1472% 0,132556 0,00045900
27 12,30 12,25 0,05 0,3784% 0,322593 0,00414700
31 12,15 12,06 0,09 0,7496% 0,631396 0,02067600
32 12,90 12,82 0,08 0,6393% 0,571477 0,00585800
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N, O
33 13,30 13,35 -0,04 -0,3240% 10,298674 __0,0023530¢ = =
34 12,71 12,75 -0,05 -0,3770% -0,331947 0,00202000
38 12,99 13,05 -0,05 -0,4170% -0,375528 0,00266900
40 12,54 12,49 0,06 0,4574% 0,397581 0,00458300
41 12,43 12,59 -0,17 -1,3314% -1,146721 0,03458700
42 13,30 13,15 0,16 1,1841% 1,091681 0,08048800
43 13,21 13,96 -0,05 -0,3854% -0,371501 0,01096400
44 13,59 13,87 -0,28 -2,0258% -1,908044 0,26622800
45 12,90 12,78 0,12 0,9525% 0,851375 0,06786500
46 13,53 13,45 0,08 0,5937% 0,556587 0,01915300
14) TABELA DE FUNDAMENTACI\O - NBR 14653-2
Item |Descricac Grau Il Graull Graul Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imdvel | Completa quanto a Completa guanto as Adocdo de situagao
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma 3
analisadas modelo
2 Quantidade minimade |6 (k+1),ondekéo 4 (k+1),onde kéo 3 (k+1),onde ke o
dados de mercado, nimero de varidveis numero de varidveis nUimero de varidveis 3
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentacio de
de mercado informacdes relativas | informagdes relativas infarmacdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente 5
modelagem, comn foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagao NZo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imovel avaliando ndo  |sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores 2 metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor 3
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida varidvel persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo 10% 20% 30% 3
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
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regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicio da hipdtese nula 1% 2% 5%
do modelo através do
teste F de Snedecor

15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area total do terreno (i) | Estimativa p/V1 - Macrolocalizagao (Linha férea)
iﬂg :E: ! ; i : ; ! : 340,000 - T
: : ' : 3200004 -----+-
8 400,000 F------eremremren s e e @ % : :
= £ 300,000 45
e : £ 280 000
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;ﬁzuo 000 - - = 220.000
150.000 - 200.000 :
100,000 -2 === 7 | TTIIE ESED. <ol SN SUUUE MNP (U SOBRNY SRR SIS (S 3
500 800 1000 1200 1400 1800 o 01 02 03 04 05 06 07 08 03 1
Area total do terreno (m?) V1 - Macrolocalizagao (Linha férrea)
Estimativa p/\V'3 . Microlocalizacéo (Distancia do Centro)
Estimativa pNZ Setor Urbano thneamento) 250 000 | .
20900 == I 240,000 4
220,000 -t s 2 230,000
1] —
2 200,000 f--- oo ooeemeeee Z 2200004
£ & 210000 §
N . g 200.000
g 160.000 1 -- R = 190000
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Varidveis Texto e Numéricas:
Desabil o Area total do o N ety TS Valor
1D e Bairro st Macroloc_'._a_!tza;ﬁo Urbano Micro_locallzar;ao Total
(Linha férrea) (Zoneamento) | (Distancia do Centro)
1 S30 Sebastido 468,00 0 1 3,80 95.000,00
2 S3o Sebastido 400,00 0 1 3,80 68.000,00
3 Sao Sebastido 340,00 6] 1 3,80 57.000,00
4 S3o Sebastido 1.440,00 0 1 3,80 320.000,00
5 S3o Sebastido 344,00 0 1 3,80 80.000,00
6 S30 Sebastido 320,00 0 1 3,80 52.000,00
7 Sao Sebastido 377,00 0 1 4,20 80.000,00
8 * Vieno 300,00 0 1 4,20 90.000,00
9 Vieno 400,00 0 1 4,20 70.000,00
10 Vieno 400,00 0 1 4,20 65.000,00
11 Vieno 1.600,00 0 1 4,20 390.000,00
12 Vieno 400,00 0 1 4,20 80.000,00
13 Vieno 400,00 0 1 4,20 65.000,00
14 Vieno 480,00 0 1 4,20 85.000,00
15 Vieno 480,00 0 1 4,20 100.000,00
16 Santiago 430,00 1 1 3,00 250.000,00
17 Santiago 460,00 1 1 3,00 190.000,00
18 Santiago 338,00 1 1 3,00 170.000,00
19 Independéncia 500,00 1 1 2,60 170.000,00
20 Independéncia 500,00 1 1 2,60 180.000,00
21 Independéncia 660,00 1 1 2,60 220.000,00
22 Miranda 608,00 1 2 2,20 400.000,00
23 Miranda 1.582,33 1 ) 2,20 1.350.000,00
24 Miranda 580,00 1 2 2,20 440.000,00
25 . Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
26 Miranda 290,00 1 2 2,20 220.000,00
27 * Goias 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 * Goias 722,30 1 2 2,10 700.000,00
29 Goids 240,00 1 2 2,10 190.000,00
30 Industrial 480,00 1 2 1,60 400.000,00
31 Industrial 800,00 1 2 1,60 600.000,00
32 Industrial 452,21 1 2 1,60 330.000,00
33 * Industrial 348,00 1 2 1,60 350.000,00
34 Industrial 600,00 1 2 1,60 440.000,00
35 Goias 360,00 1 2 2,10 280.000,00
36 Goias 400,00 1 2 2,10 250.000,00
37 Centro 400,00 1 3 0,10 &00.000,00
38 Centro 878,00 1 3 0,10 1.100.000,00
39 Centro 800,00 1 3 0,10 800.000,00
40 Centro 280,00 1 3 0,10 400.000,00
41 Centro 534,00 1 3 0,10 750.000,00
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18) ESTIMATIVAS DE VALORES:
e|mével avaliando:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 64.201,05 65.552,07 66.238,21 5,29%

Valor Médio 67.786,80 69.213,28 69.937,74 11

Valor Maximo 71.572,83 73.078,99 73.843,91 5,59%
Dados do imovel avaliando:

Variadvel Contelido Extrapolacdo
Bairro S3o0 Sebastido (41820, 41821, -
42556, 42557, 42558)

Area total do terreno (m?) 364,00 Nio

V1 - Macrolocalizagdo (Linha férrea) 0,00 N3o

V2 - Setor Urbano (Zoneamento) 1,00 Nao

V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro) 3,80 N3o
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PREFEITURA DE EM FRENTE.

ARAGUARI PRA CUIDAR DA

NOSSA GENTE

LAUDO DE AVALIACAO Nr 333/2025 -
PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGUARI-MG

LOTE 22 DA QUADRA 19 — BAIRRO SAO
SEBASTIAO

MATRICULA DO IMOVEL — 41.821

AREA AVALIADA DO IMOVEL - LOTE: 364,00 M?

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL = R$ 69.900,00
Julho de 2025

Prefettura de Araguari

@ Paldcio dos Ferrovidrios - Praca Gaiose Neves - Bairro Centro - Araguarl /MG - CEP: 38440-001

% 343650-3000 @@prefeituradearaguan @ araguanmg.gov.br




Laudo de Avaliagao n® 333/2025

Endereco do imével

Rua das Cabriunas, lote 22, quadra 19, Bairro
Sao Sebastiao

Cidade
ARAGUARI

UF
MG

Objetivo da Avaliagéo

AVALIACAO DO IMOVEL EM TERMOS DE
VALOR DE MERCADO DE VENDA

Finalidade da Avaliagao

PROCESSO DE LEVANTAMENTO DE VALOR PATRIMONIAL PARA LEILAO

Solicitante e/ou interessado
“PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGUARI-MG”

Proprietario
“PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGUARI-MG”

Tipo de Imével
LOTE

364,00

Area do Imével (m?)

Metodologia
METODO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Pressupostos e Ressalvas
O IMOVEL E COMPOSTO DE TERRENO
CARACTERIZADO COMO LOTE

Especificagao (fundamentacéo/precisao)
Fundamentagao lll e Precisao lll

VALOR INDICADO PARA LEILAO
R$ 69.900,00

Valor minimo:
R$ 66.238,21

Valor maximo:
R$ 73.843,91

Nome da Equipe Avaliadora CPF Formagao do RT CREA/CAU do RT

LAIS DAVID VINHAL 081.264.186-80 | Engenheira Civil CREA 130138/D-
MG

FABRICIO CESAR MODESTO Arquiteto e

GANDOUR 689.021.661-04 Urbanista CAU A141413-5

DIEGO CARDOSO MELO 087.234.456-88 | Engenheiro Civil CREA 228429/D-
MG

Dbl Eiisact cf i FABRICIO CESARSEIESTEITE S

LAIS DAVID VINHAL
Data: 16/07F2025 17:49:34-0300
Verifigue em hitps:/ fvalidar.iti.gov.br

MODESTO

(¢] ahr

166104

GANDOUR:68902 itz mmes -t e

Data: 302.07.17 13, 3 Fdxey
Frast POF Badar ¢ wnde

Data: 17/0772025 09:11:08-0300
verifique em hitps:/ validar iti.gov.or

S LFF AL Cheef AJFICIE CERAR
CARTOLIR ABB0T 165 704
nal St

M3

Assinatura do Responsavel Tecnico
Lais David Vinhal — Eng® Civil

Assinatura do Responsavel Técnico
Fabricio César Modesto Gandour —

Assinatura do Responsavel Técnico
Diego Cardoso Melo — Eng® Civil

Arguiteto

Araguari-MG, 16 de julho de 2025.




Laudo de Avaliacao n® 333/2025

Laudo de Avaliagdo n° 333/2025 — Prefeitura Municipal de Araguari-

nE~ .
LAUDO DE AVALIACAO para VALOR DI
MERCADO de parcela de imdvel situado na Rua
das Cabriunas, lote 22, quadra 19, bairro Sao
Sebastido, Araguari-MG, jurisdicionado a Prefeitura
Municipal de Araguari-MG, com area
correspondente de 364,00 m2

1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praga Gaioso Neves, n® 129,
Centro, Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49.

2. FINALIDADE DO LAUDO

Fornecer a Prefeitura Municipal de Araguari-MG o valor de mercado para subsidiar a
Secretaria Municipal de Administragéo para destinagao a alienagdo por meio de leildo publico.

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O objetivo da avaliagdo é calcular, através de modelos matematicos de inferéncia
estatistica, os valores minimo, médio e méximo para o valor de mercado do imével em questao
com base na comparagio com outros imdveis que apresentarem similaridade a ser avaliada
e considerando as caracteristicas especificas do mercado ao qual o empreendimento esta
inserido.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A documentagao do imével em anexo foi fornecida pelo proprietario. Considerou-se
que o imével possui documentagao regularizada, livre e desembaracada de quaisquer onus,
em condi¢des de ser imediatamente comercializado. No acesso ao imovel existem sistemas
com pavimentacgao asfaltica, rede elétrica, rede de 4gua e esgoto, dentre outros.

O laudo apresenta todas as condigdes limitativas impostas pela metodologia
empregada que afetam as analises, opinides e suas conclusdes. Para determinar o valor da
avaliagéo, foi adotado o Método Comparativo Direto através do software SisDEA utilizando o
processo da “Inferéncia Estatistica”. Para tanto, efetuou-se pesquisa de mercado, consultando
as fontes competentes, principalmente imobiliarias locais, para obtengédo de valores e de
informagdes especificas do mercado local, buscando iméveis com dados semelhantes ao
imovel avaliando.

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Cadigo
de Etica Profissional. O presente trabalho técnico esta sujeito as limitagdes abaixo descritas,
as quais, se alteradas, podem afetar as analises, opinides ou conclusées nele contidas, quais
sejam:

a. Este laudo tem validade pelo periodo de 1 (um) ano contado a partir da data de

sua assinatura, podendo ser revalidado por mais 2 (dois) anos caso sejam
atendidas as condigdes impostas pela Instrugdo Normativa da SPU n° 67, de 20
de setembro de 2022,

b. O laudo e todo o seu conteido sdo validos apenas para a finalidade apresentada,

sendo vedada sua utilizagdo em conexao em quaisquer outros contextos;

c. O responsavel técnico pelo laudo ndo assume responsabilidade sobre as obras

executadas ou quaisquer servigos realizados nos locais vistoriados;

d. O responsavel técnico do laudo ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia

ao exercicio profissional, estabelecido em leis, cédigos e regulamentos proprios;
e. Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, ndo foram considerados aspectos
legais, tais como aqueles concernentes a contratos, titulos, hipotecas, garantias,
seguros, pagamentos realizados ou n&o realizados, dentre outros; e

f. Na&o foram realizadas andalises de possiveis passivos ambientais no imovel
avaliando. Caso seja comprovada a existéncia de passivos ambientais que
causem impacto no uso e ocupagdo do imovel, o presente trabalho tera sua
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validade juridica comprometida e deveréo ser realizados os estudos ambieiais——
necessarios ao imoével. \

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

5.1 PROPRIETARIO
Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praga Gaioso Neves, n® 129,
Centro, Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49.

5.2 0BJETO DA AVALIAGAO
O imével avaliando encontra-se conforme o Plano Diretor do municipio de Araguari —
MG, instituido pela Lei Complementar n° 166, de 29 de junho de 2020. O terrenc esta
localizado na Rua das Cabritinas, lote 22, quadra 19, bairro Sdo Sebastido no municipio de
Araguari — MG, com area correspondente de 364,00 m? (Figura 1).
Trata-se de um lote no meio da quadra que esta delimitado por cercamento na frente e
nas laterais, representado em vermelho na Figura 1, conforme poder ser observado no Anexo

| — Relatério Fotografico.

-
o
=
@
£
@
=5
o
o

bR
=

pes’

‘Ridosli

Ndas Palmeiras

Figura 1 - Localizag&o do imével no municipio de Araguari - MG (&rea destacada em vermelho).
(Fonte: Google, Jun 2025)

Procedeu vistoria “in loco” ao avaliando no dia 5 e 6 de junho, no ano de 2025, no
municipio de Araguari-MG para coleta de informagoes e dados para elaboragéo do laudo do
imovel em questio pela equipe avaliadora, incluindo o relatério fotografico (Anexo I).

6. METODOLOGIA APLICADA
Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, observando os
aspectos descritos na ABNT NBR 14.653-2:2011, é o método mais indicado a ser utilizado.

6.1 PLANEJAMENTO DA PESQUISA

O planejamento da pesquisa teve por objetivo identificar imoveis principalmente no
bairro do avaliando e no seu entorno com caracteristicas semelhantes ao avaliando (Anexo
I1). A coleta foi realizada nos sites das imobilirias da regido no periodo entre 28 de maio e 05
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de junho de 2025. Na pesquisa dos dados de mercado foram levantadas as segui' fgs———
caracteristicas dos iméveis: dado de mercado; fotos; area; localizagdo (bairro), data da co @G S
do dado e anunciante. o

6.2 IDENTIFICAGAO DAS VARIAVEIS DO MODELO

Foram analisadas as seguintes variaveis: “Bairro”, “Area total”, “Macrolocalizagao - Linha
Férrea”, “Setor Urbano - Zoneamento”, “Microlocalizagdo” e “Valor Total” de acordo com a
definigao abaixo e detalhado na Tabela 1:

= BAIRRO: variavel texto que indica em qual bairro o imével se localiza;

« AREA TOTAL: variavel quantitativa numérica que indica a area total do terreno
medida em m?;

= MACROLOCALIZAGAO - LINHA FERREA (V1): variavel numérica dicotdmica
que indica a localizagé@o dos imoéveis da amostra em relagéo a linha férrea que
circunda todo o municipio de Araguari-MG, sendo a classificagao “Bairros
circundados pela linha férrea = sim (1)", que caracteriza a maior parte da cidade,
e “ndo (0)" para os “Bairros que nao estao circundados pela linha férrea (bairro do
imovel avaliando) = 07;

« SETOR URBANO — ZONEAMENTO (V2): variavel numérica qualitativa (codigos
alocados) relativa a setor urbano, os quais foram classificados em: localizados na
Zona Central ZC-1 = 3, Zona Central ZC-2 = 2 e na Zona Residencial ZR-3 = 1;

= MICROLOCALIZAGAO (V3): variavel numérica quantitativa que representa a
distancia dos Bairros da amostra até o Bairro Centro da cidade em quildmetros
(km) de acordo com o Google Maps.

Tabela 1 - Descrigdo das variaveis.

Macrolocalizagdao | Setor Urbano Microlocalizagao | Quantidade de
Bairro (V1: Linha (Va2: (V3 — Distancia amostra
Férrea) Zoneamento) do Centro) coletadas
S0 Sebastiao 0 1 3,80 7
Vieno 0 1 4,20 7
Santiago 1 1 3,00 3
Independéncia 1 1 2,60 3
Miranda 1 2 2,20 4
Goias 1 2 2,10 3
Industrial 1 2 1,60 4
Centro 1 3 0,10 5 |
TOTAL 36 |

= VALOR TOTAL (R$): variavel quantitativa que indica o valor total de mercado para
venda em reais.

6.3 LEVANTAMENTO DE DADOS DO MERCADO

A pesquisa realizada obteve 36 (trinta e seis) dados de mercado como formadores da
amostra. Os dados foram obtidos por meio de sites de imobiliarias conhecidas na cidade de
Araguari — MG e regido. Desta forma, ressalta que a pesquisa de iméveis foi realizada com
base no Art. 54 da IN n° 67, de 20 de setembro de 2022, a qual permite a coleta em sites de
corretoras locais, jornais, dentre outros, sendo a referida pesquisa realizada de forma
eletrénica nos sites de anuncios mais utilizados da cidade. No Anexo | contém todas as
informacdes coletadas dos dados de mercado.

6.4 DADOS DO AVALIANDO

Os valores das variaveis consideradas no modelo, langadas para o imovel avaliando,
foram (Tabela 2):
Tabela 2 — Dados do Avaliando

Matricula n® 41.821 Lote 22 — Quadra 19
Area total (m?) 364,00
Bairro Sao Sebastiao
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Na avaliagao do imdvel foi utilizado o Método Comparativo Direto, Para a confecgéo d
avaliagdo, foi utilizado o programa de avaliagao de imoveis SisDEA Home Versao 1.
devidamente registrado. Tal software utiliza o sistema de regresséo linear multipla por meio
de inferéncia estatistica.

6.5 INFERENCIA

6.5.1 MODELOS
Conforme os resultados constantes no Anexo I, o qual contém as memarias de calculo
do modelo inferido, dos testes estatisticos e do exame do comportamento das variaveis
independentes, obteve-se a seguinte equacao de regressao linear multipla.
Equagcio de regressao linear/fungédo estimativa (média):

VALOR TOTAL = +552.7629326 * e(+1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) *
eM(+0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacgo (Linha férrea)) * e”(-1.130411467 / V2 - Setor Urbano
(Zoneamento)) * e(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizacdo (Distancia do Centro))

6.5.2 TRATAMENTO DE DADOS
Foi feito preliminarmente uma homogeneizagao dos dados, para uma melhor aderéncia

dos mesmos, e foi necessaria a retira de 5 (cinco) dados da amostra (Tabela 3):
Tabela 3 - Dados descartados no modelo

Imével Bairro Areatotal (m?) | V1 vz vs Va'g;;;""'
8 Vieno 300,00 0 1 4,20 90.000,00
25 Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
27 Goids 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 Goias 722,30 1 2 2.10 700.000,00
33 Industrial 348,00 - 2 1,60 350.000,00

6.5.3 ANALISE DE CORRELACAO

No presente trabalho, foi obtido para coeficiente de correlacédo da Equagéo de Regressao
o valor de R=0,98, conforme apresentado no relatorio do SisDea (Anexo 1), sendo
enquadrado como Correlagdo Fortissima. O coeficiente de determinagéo, que é dado por
R?, e significa a percentagem do valor da avaliagao que ¢ explicada pela equagao ajustada
da regressao, neste laudo foi obtido um valor de R2=0,98.

6.5.4 SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES

Quanto menor o valor de significancia obtido, mais significativo é a variavel e o ideal €
que todas fiquem com valor inferior a 10%. No presente caso foram obtidas significancias com
no maximo 0,06%. Portanto, conclui-se que as variaveis foram fundamentais na formacéo do
valor de mercado do bem avaliando.

6.5.5 ANALISE DE VARIANCIA

O valor de F calculado, conforme apresentado no relatério do SisDEA (Anexo i), foi de
FCALC = 338,61 (com nivel de significancia de 0,00%).

6.5.6 ANALISE DA MULTICOLINEARIDADE

A existéncia de relagdo linear exata entre as variaveis independentes constitui a chamada
multicolinearidade que provoca perturbagdes no modelo, podendo invalidar os resultados. O
indicio mais claro da existéncia da multicolinearidade é quando o a correlagao entre duas
varidveis independentes é elevada, ou seja, acima de 0,80. Portanto, de acordo com ©s
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resultados do modelo final escolhido conclui-se, com base nos valores das correlagoes ;“"E'““S?
T . . - N i " - -
na andlise das variaveis ndo ocorreu multicolinearidade. \?»;E:‘l

6.5.7 ANALISE DE HOMOCEDASTICIDADE

A hipétese de variancia constante dos residuos (homocedasticidade) é fundamental, pois
toda a teoria & baseada nesta condigdo. O pressuposto da homocedasticidade determina que
a dispersdo dos residuos em tomo da média destes deve ser constante. Esta hipotese foi
verificada através de andlise do grafico de residuos — Regressao Linear e constatou-se a
dispersdo dos residuos em tomo da média (Anexo I1), bem como né&o foi observado outliers
de acordo com a disténcia de Cook (Anexo Il).

6.5.8 NORMALIDADE DOS RESIDUOS

No modelo obtido na avaliagao a distribuigdo dos residuos foi de 66% - 94% - 100%, que
demonstram um resultado aceitavel de acordo com a Manual de avaliagao de Imdveis da SPU
que define estabelece os seguintes intervalos: 63% a 73%, 85% a 95% e 95% a 100%.

6.5.9 ANALISE DO CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio corresponde a semiamplitude de 15% em torno da estimativa central,
somente sendo utilizado quando a amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central ultrapassa o limite dos 30%. No laudo em questao foi
encontrada uma amplitude de 5%, portanto, adotado os valores expressos pelo intervalo de
confianga, conforme normatizado pela NBR 14.653-2 (Tabela 4).

Tabela 4 — Faixa de valores para o avaliando (Fonte: SisDEA)

VALORES (R$)
Minimo (5,29%) 66.238,21
Médio 69.937,74
Maximo (5,59%) 73.843,91 B

Como o % da amplitude ficou aproximadamente em 5% sera utilizada a Média dos
Valores de R$ 69.937.,74.

7. ESPECIFICACOES DA AVALIAGAO

Na especificagdo da avaliagdo sera determinado o grau de fundamentagdo e de
precisdo dos modelos utilizados.

7.1 GRAUS DE_FUNDAMENTA(}T\O NO CASO DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE
REGRESSAO LINEAR

Na especificagdo da avaliagdo sera determinado o grau de fundamentagdo e de
precisio do modelo utilizado. N&o ha estabelecimento inicial de parametros de
fundamentacao e precisdo a serem atingidos na avaliacéo. De acordo com a Tabela 2, no item
9.2.1.6.1 da norma ABNT NBR 14653-2/2011, temos o grau obtido para esta avaliagéo € o
GRAU lll, atendendo todos os gquesitos que sdo obrigatorios, conforme detalhado na Tabela
de Fundamentac&o no caso de utilizagdo do modelo de regressao linear no Anexo Il (Iltem 14),
que resultou em uma pontuacao total de 17 pontos.

Na Tabela 5 abaixo foi detalhado o enquadramento do laudo de acordo com seu grau
de fundamentacdo no caso de utilizagéo de tratamento por fatores.

Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao
Graus 1} [} | Soma

Pontos Minimos 16 10 6 9
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Grau de Fundamentagao do Laudo 1]

7.2 GRAU DE PRECISAO PARA MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa
ficou abaixo de 30% (5%), desta forma, foi obtido o GRAU lll para o grau de precisao conforme
a Tabela 6 abaixo da NBR 14653-2:2011.

Tabela 6 - Amplitude do intervalo de confianca

Descrigao Sy l
1] 1l |

Amplitude do intervalo de confianga de 80% o a . =

em torno da estimativa de tendéncia central = 30% =40% <50%

7.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO
Conforme os resultados obtidos, os valores totais calculados do imével avaliando

foram (Tabela 7 e Tabela 8).
Tabela 7 - Valores totais calculados em cada cenario

VALOR TOTAL CALCULADO (R$)

CENARIO PESSIMISTA CENARIO PROVAVEL CENARIO OTIMISTA

R$ 66.238,21 R$ 69.937,74 R$ 73.843,91

Tabela 8 - Valores totais do imével avaliando

VALOR TOTAL DO AVALIANDO (R$)
VALOR MINIMO VALOR MEDIO VALOR MAXIMO
R$ 66.250,00 R$ 69.900,00 R$ 73.800,00 B

O valor sugerido pela comissao avaliadora como sendo o melhor para representar o
valor do imével avaliando é o valor médio de R$ 69.937.74 (sessenta e nove mil novecentos
e trinta e sete reais e setenta e guatro centavos).

Valor arredondado (permitido até 1%) = R$ _69.900,00 (sessenta e nove mil e
novecentos reais). Justifica-se a escolha pelo valor médio pelo fato do avaliando esta
localizado em um bairro com toda infraestrutura e em desenvolvimento.

8. RESULTADO DA AVALIAGAO E SUA DATA DE REFERENCIA

Grau de fundamentagao obtido modelo de regress&o linear: Grau Il

Grau de precisao para regressao linear obtido: Grau i;

Valor total do imével: R$ 69.900,00 (sessenta e nove mil e novecentos reais).
Data de referéncia: 25 de junho de 2025.

Validade do Laudo: 12 (doze) meses.

9. QUALIFICAGCAO LEGAL COMPLETA PROFISSIONAL DA COMISSAO DE
AVALIAGAO RESPONSAVEL PELA AVALIAGAO

LAIS DAVID VINHAL — Engenheira Civil, CREA 130138/D-MG. Engenheira Avaliadora
capacitada para realizar avaliagées de imoveis.

FABRICIO CESAR MODESTO GANDOUR — Arquiteto e Urbanista, CAU A141413-5.
Arquiteto Avaliador capacitado para realizar avaliagoes de imoveis.

DIEGO CARDOSO MELO — Engenheiro Civil, CREA 228429/D-MG. Engenheiro
Avaliador capacitado para realizar avaliagoes de imoveis.
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10.DOCUMENTAGAO DE REFERENCIA
O presente trabalho foi elaborado de acordo com as normas abaixo descritas:

NBR 14.653-1/2019 - Avaliagdo de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais;

NBR 14.653-2/2011 - Avaliacdo de Bens. Parte 2: Imdveis Urbanos; e

Instrucdo Normativa/Secretaria do Patrimonio da Unido, IN/SPU N° 67, de 20 de setembro
de 2022.

ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

ANEXO Il — AMOSTRA DE DADOS DE MERCADO E ANALISE DE INFERENCIA
ESTATISTICA

ANEXO Ill —- DOCUMENTACAO DO IMOVEL AVALIANDO
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMACOES BASICAS:

Autor: LAIS DAVID VINHAL

Modelo: Lotes para leildo

Data do modelo: sexta-feira, 6 de junho de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 42
Dados utilizados no modelo: 36

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacdo Descricdo da varavel Habilitada
Bairro Texto Texto Sim

Area total do terrena  Numérica Quantitativa Sim

(m?)

V1 - Macrolocalizagdo Numérica Dicotomica Indica a localizag3o do bairro em relacdo a Sim
(Linha férrea) linha férrea que circunda todo o municipio.

Sendo classificado “Bairro localizado do lado
externo da linha férrea (bairro do imovel
avaliando) = 0", “Bairros circundados pela
linha férrea = 1 (maior parte da cidade)”

V2 - Setor Urbano Numeérica Qualitativa Zona Residencial 3 (ZR3) =1 Sim
(Zoneamento) (Cddigos Alocados) Zona Central 2 (ZC2) =2

Zona Central 1 (ZC1) =3
V3 - Microlocalizagdo  Numérica Quantitativa Distancia dos bairros até o Centro. Sim
(Distancia do Centro)
Valor Total Numérica Dependente Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
; Area total do terreno (m?) 240,00 1.600,00 1.360,00 557,54
\ V1 - Macrolocalizagdo 0,00 1,00 1,00 0,61

(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1,00 3,00 2,00 1,58

)

V3 - Microlocalizacdo (Distancia 0,10 4,20 4,10 2,64

do Centro)

Valor Total 52.000,00 1.350.000,00 1.298.000,00 315.154.,44

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0.9887489 / 0.9806261
Coeficiente de determinagao: 0.9776244
Fisher - Snedecor: 338.61
Significdncia do modelo (%): 0.00

SisDEA Home —Versdo 1.60
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Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre-1ls e + 16 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0.00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 28.207 4 7.052 338.610
NZo Explicada 0.646 31 0.021
Total 28.852 35

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor Total) = +6.304516574 +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacdo
(Linha férrea) -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
) -0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagao (Distancia do Centro))

o FUNGCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor Total = +535.762673 * e +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * er[ +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacdo
(Linha férrea)) * e?(-1.130411467 /V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * eA[-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro))

o FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor Total = +547.0370722 * e”( +1.039564797 *In (Area total do terreno (m?)) * e?( +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacao
(Linha férrea)) * e”(-1.130411467 /V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * er( -0.1185733662 * In (V3 - Microlocalizacdo (Distancia do Centro))

o FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor Total = +552.7629326 * e +1.039564797 *In (Area total do terreno (m?)) * e +0.7155885862 *V1 - Macrolocalizacao
(Linha férrea)) * e®( -1.130411467 /V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * en(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro))

10)  TESTES DE HIPOTESES (significdncia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%4)
Area total do terreno (m?) In(x) 19.14 0.00
V1 - Macrolocalizagdo X 10.34 0.00
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1/x -7.06 0.00
)

V3 - Microlocalizag3o (Distdncia do Centro) In(x) -3.84 0.06
Valor Total In(y) 17.07 0.00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:
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Variavel Alias x1 x2 x3 x4 y
Area total do terreno (m?) x1 0.00 | 0.05 | -0.08 | -0.08 | 0.58
V1 - Macrolocalizagao X2 0.05 0.00 | -0.70 | -0.53 | 0.75
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento x3 -0.08 | -0.70 | 0.00 077 | -0.79
)

V3 - Microlocalizagdo (Distancia x4 -0.08 | -0.53 0.77 0.00 -0.68
do Centro)

Valor Total y 0.58 0.75 -0.79 | -0.68 | 0.00

12)  CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 X3 x4 Vi
Area total do terreno (m?) x1 0.00 | 085 | 0.75 | 0.54 | 0.96
V1 - Macrolocalizagdo x2 0.85 0.00 0.53 0.51 0.88
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento x3 0.75 0.53 0.00 0.11 0.79
)

V3 - Microlocalizagdo (Distancia x4 0.54 0.51 0.11 0.00 0.57
do Centro)

Valor Total v 0.96 0.88 0.79 0.57 0.00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado |  Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
1 11,46 11,41 0,06 0,4836% 0,384080 0,00245500
2 11,13 11,24 -0,12 -1,0400% -0,801936 0,01153400
3 10,95 11,07 -0,12 -1,1253% -0,853960 0,01559800
4 12,68 12,57 0,10 0,8005% 0,703157 0,04149500
5 11,28 11,09 0,20 1,8032% 1,410728 0,04191700
=] 10,86 11,01 -0,15 -1,3999% -1,053422 0,02584300
7 11,29 11,17 0,12 1,0658% 0,833772 0,01313000
9 11,16 11,23 -0,07 -0,6702% -0,518138 0,00480500

10 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,015043500
11 12,87 12,67 0,20 1,5670% 1,397941 0,20596200
12 11,25 11,23 0,06 0,5205% 0,407173 0,00296700
13 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01904900
14 11,35 11,42 -0,07 -0,6181% -0,486117 0,00392100
16 11,51 11,42 0,09 0,8023% 0,640065 0,00679700
17 12,43 12,18 0,25 2,0342% 1,752042 0,14410300
18 12,15 12,13 0,02 0,1863% 0,156907 0,00115900
19 12,04 11,81 0,23 1,9246% 1,606207 0,14000700
20 12,04 12,24 -0,19 -1,5973% -1,333064 0,08751800
21 12,15 12,24 -0,08 -0,6676% -0,562321 0,01557300
22 12,30 12,52 -0,22 -1,8141% -1,546404 0,13168200
23 12,90 13,02 -0,13 -0,9705% -0,867532 0,02016600
24 14,12 14,02 0,10 0,6863% 0,671336 0,05086700
25 12,99 12,98 0,02 0,1472% 0,132556 0,00045900
27 12,30 12,25 0,05 0,3784% 0,322593 0,00414700
31 12,15 12,06 0,09 0,7496% 0,631396 0,02067600
32 12,90 12,82 0,08 0,6393% 0,571477 0,00585800
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33 13,30 13,35 -0,04 -0,3240% -0,298674 0,00235300
34 12,71 12,75 -0,05 -0,3770% -0,331947 0,00202000
38 12,99 13,05 -0,05 -0,4170% -0,375528 0,00266900
40 12,54 12,49 0,06 0,4574% 0,397581 0,00458300
41 12,43 12,59 -0,17 -1,3314% -1,146721 0,03459700
42 13,30 13,15 0,16 1,1841% 1,091681 0,08048800
43 13,91 13,96 -0,05 -0,3854% -0,371501 0,01096400
a4 13,59 13,87 -0,28 -2,0258% -1,908044 0,26622800
45 12,90 12,78 0,12 0,9525% 0,851375 0,06786500
46 13,53 13,45 0,08 0,5937% 0,556587 0,01915300
14) TABELA DE FUNDAMENTAC:\O - NBR 14653-2
Item |Descricdo Grau Il Graull Graul Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situagao
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no |paradigma 3
analisadas modelo
2 Quantidade minimade |6 (k+1), ondekéo 4 (k+1),onde kéo 3 (k+1),ondek éo
dados de mercado, nimero de varidveis nimero de variaveis ndmero de varidveis 3
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentagao de Apresentagdo de
de mercado informagdes relativas | informagGes relativas  |informacgdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na |efetivamente 5
modelagem, com foto | modelagem utilizados no maodelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacdo N&o admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das |caracteristicas do
caracteristicas do imaovel avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores & metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor 3
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado n3o ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente,
em modulo
5 Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo 10% 20% 30% 3
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
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regressor (teste bicaudal)
[ Nivel de significancia
méximo admitido para a
rejeigdo da hipotese nula 1% 2% 5%
do modelo através do
teste F de Snedecor

15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regress3o Linear na forma direta

4300.000 f e A |
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800.000 {
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500.000 1
400,000 |
300.000 4------- o0y
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Residuos da Regressdo Linear

Residuos Regressao

Residuos / DP

11 ' 12 13 14
Valores estimados
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16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area total do terreno (m’) ! Estimativa p/V'1 - Macrolocalizagao (Linha férrea)
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2 360,000 4+ svionnmnsonhomons b R ssecno
Rl ! ; & 260.000
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2 200000} - 2
3 : 3 220,000
150,000 § -+ - | = 200000
100.000 : : ,____ | 180.0004 :
400  B00 800 1000 1200 1400 1.50{:‘ ¢ 01 02 03 04 05 06 07 08 03 1
Area total do terreno {m?) V1 - Macrolocalizagao [Linha férrea)
( | Estimativa p/V3 - Microlocalizagio (Distancia do Centro)
Estimativa p/VZ - Setor Urbano (Zoneamento) ' 25000044 -
000 T ——
T 11 g2%00
2 200000 £ 220000
E —_ | E 210.000 4
& Teeen | g 200000
$ 160000 Lomremenerenss 2190000 oo
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(
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Varidveis Texto e Numéricas:
Desabil 22 Area total do NE B V2 et S Valor
ID tado Bairro ol Macro!ol_:a_hzar;ao Urbar_m Microlocalizagao Total
i (Linha férrea) (Zoneamento) | (Distancia do Centro) :

1 Sio Sebastido 468,00 0 1 3,80 95.000,00
2 S3o Sebastido 400,00 0 1 3,80 68.000,00

3 Sio Sebastido 340,00 0 1 3,80 57.000,00
4 S3o Sebastido 1.440,00 0 1 3,80 320.000,00
5 S30 Sebastido 344,00 0 1 3,80 80.000,00
6 S3o Sebastido 320,00 0 1 3,80 52.000,00
7 S3o Sebastido 377,00 0 1 4,20 80.000,00
8 * Vieno 300,00 0 1 4,20 90.000,00
9 Vieno 400,00 0 1 4,20 70.000,00
10 Vieno 400,00 0 1 4,20 £5.000,00
11 Vieno 1.600,00 0 1 4,20 390.000,00
12 Vieno 400,00 0 1 4,20 80.000,00
13 Vieno 400,00 0 1 4,20 65.000,00
14 Vieno 480,00 0 1 4,20 85.000,00
15 Vieno 480,00 0 1 4,20 100.000,00
16 Santiago 480,00 1 1 3,00 250.000,00
17 Santiago 460,00 1 1 3,00 190.000,00
18 Santiago 338,00 1 1 3,00 170.000,00
19 Independéncia 500,00 1 1 2,60 170.000,00
20 Independéncia 500,00 1 3 2,60 1390.000,00
21 Independéncia 660,00 1 1 2,60 220.000,00
22 Miranda 608,00 1 2 2,20 400.000,00
23 Miranda 1.582,33 1 2 2,20 1.350.000,00
24 Miranda 580,00 1 2 2,20 440.000,00
25 * Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
26 Miranda 290,00 1 2 2,20 220.000,00
27 + Goids 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 * Goias 722,30 1 2 2,10 700.000,00
29 Goids 240,00 1 2 2,10 190.000,00
30 Industrial 480,00 1 2 1,60 400.000,00
31 Industrial 800,00 1 2 1,60 600.000,00
32 Industrial 452,21 1 2 1,60 330.000,00
33 ¥ Industrial 348,00 1 2 1,60 350.000,00
34 Industrial 600,00 1 pi 1,60 440.000,00
35 Goids 360,00 1 2 2,10 280.000,00
36 Goids 400,00 1 2 2,10 250.000,00
37 Centro 400,00 1 3 0,10 600.000,00
38 Centro 878,00 1 3 0,10 1.100.000,00
39 Centro 800,00 1 3 0,10 800.000,00
40 Centro 280,00 1 3 0,10 400.000,00
41 Centro 534,00 1 3 0,10 750.000,00
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18)  ESTIMATIVAS DE VALORES:

e|movel avaliando:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 64.201,05 65.552,07 66.238,21 5,29%
Valor Médio 67.786,80 69.213,28 '69.937,74 - 11
Valor Maximo 71.572,83 73.078,99 73.843,91 5,58%
Dados do imdvel avaliando:
Variavel Conteiido Extrapolacdo
Bairro S3o Sebastido (41820, 41821, -
42556, 42557, 42558)
Area total do terreno (m?) 364,00 N3o
V1 —Macrolocalizacdo (Linha férrea) 0,00 N3o
V2 - Setor Urbano (Zoneamento) 1,00 Nio
. V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro) 3,80 Nao
{
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Laudo de Avaliagio n” 334/2025

Enderego do imével

Rua dos Cedros, lote 01, quadra 19, Bairro Sao

Sebastido
Cidade UF
ARAGUARI MG

Objetivo da Avaliagéo

AVALIAGAO DO IMOVEL EM TERMOS DE
VALOR DE MERCADO DE VENDA

Finalidade da Avaliagao

PROCESSO DE LEVANTAMENTO DE VALOR PATRIMONIAL PARA LEILAO
Solicitante e/ou interessado

“PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGUARI-MG”

Proprietario
“PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGUARI-MG”
Tipo de Imovel Area do Imével (m?)
‘ LOTE 364,00
Metodologia
METODO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
Pressupostos e Ressalvas Especificacao (fundamentagao/precisao)
O IMOVEL E COMPOSTO DE TERRENO Fundamentagao lll e Preciséo lli

CARACTERIZADO COMO LOTE
VALOR INDICADO PARA LEILAO

R$ 69.900,00
Valor minimo: Valor maximo:
R$ 66.238,21 R$ 73.843,91
Nome da Equipe Avaliadora CPF Formacgéo do RT CREA/CAU do RT
LAIS DAVID VINHAL 081.264.186-80 Engenheira Civil CREA 130138/D-
MG
FABRICIO CESAR MODESTO Arquiteto e
GANDOUR 689.021.661-04 Urbanista CAU A141413-5
DIEGO CARDOSO MELO 087.234.456-88 Engenheiro Civil CREA 228429/D-
_ MG
(
Documenta assinade digitalmente Doo assinadao dig
FABRICIO CESAR _
g . v-b : ;:l;-?:?;m?:cgﬂmmn MODESTO e e e T g “b :ﬁ;ﬁ;?g;g;ﬂ?&mm
verifique em https://validar.i.gav.br GANDOUR:68902 B verifique em hitps://validar itl.gov.bir
166104
Assinatura do Responsavel Técnico Assinatura do Responsavel Técnico Assinatura do Responsavel Tecnico
Lais David Vinhal — Eng® Civil Fabricio César Modesto Gandour — Diego Cardoso Melo —Eng”® Civil
Arquiteto

Araguari-MG, 16 de julho de 2025.
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Laudo de Avaliagao n® 334/2025

LAUDO DE AVALIACAO para VALOR
MERCADO de parcela de imével situado na Rua
dos Cedros, lote 01, quadra 18, bairo Sao
Sebastido, Araguari-MG, jurisdicionado a Prefeitura
Municipal de  Araguari-MG, com area
correspondente de 364,00 m?,

1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praga Gaioso Neves, n° 129,
Centro, Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-48.

2. FINALIDADE DO LAUDO

Fornecer a Prefeitura Municipal de Araguari-MG o valor de mercado para subsidiar a
Secretaria Municipal de Administragéo para destinagao a alienagao por meio de leilao publico.

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O objetivo da avaliacédo € calcular, através de modelos matematicos de inferéncia
estatistica, os valores minimo, médio e maximo para o valor de mercado do imével em questao
com base na comparagao com outros imoveis que apresentarem similaridade a ser avaliada
e considerando as caracteristicas especificas do mercado ao qual o empreendimento esta
inserido.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A documentacao do imével em anexo foi fornecida pelo proprietario. Considerou-se
gue o imével possui documentagao regularizada, livre e desembaragada de quaisquer 6nus,
em condi¢bes de ser imediatamente comercializado. No acesso ao imovel existem sistemas
com pavimentagao asfaltica, rede elétrica, rede de agua e esgoto, dentre outros.

O laudo apresenta todas as condigbes limitativas impostas pela metodologia
empregada que afetam as analises, opinides e suas conclusdes. Para determinar o valor da
avaliagao, foi adotado o Método Comparativo Direto através do software SisDEA utilizando o
processo da “Inferéncia Estatistica”. Para tanto, efetuou-se pesquisa de mercado, consultando
as fontes competentes, principalmente imobiliarias locais, para obtengdo de valores e de
informagtes especificas do mercado local, buscando imaéveis com dados semelhantes ao
imovel avaliando.

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Codigo
de Etica Profissional. O presente trabalho técnico esta sujeito as limitagées abaixo descritas,
as quais, se alteradas, podem afetar as analises, opinides ou conclusdes nele contidas, quais
sejam:

a. Este laudo tem validade pelo periodo de 1 (um) ano contado a partir da data de

sua assinatura, podendo ser revalidado por mais 2 (dois) anos caso sejam
atendidas as condigdes impostas pela Instrugdo Normativa da SPU n® 67, de 20
de setembro de 2022;

b. O laudo e todo o seu contetudo sao validos apenas para a finalidade apresentada,

sendo vedada sua utilizagdo em conexdo em quaisquer outros contextos;

c. O responsavel técnico pelo laudo ndo assume responsabilidade sobre as obras

executadas ou quaisquer servigos realizados nos locais vistoriados;

d. O responsavel técnico do laudo ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia

ao exercicio profissional, estabelecido em leis, cddigos e regulamentos proprios;
e. Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, ndo foram considerados aspectos
legais, tais como aqueles concernentes a contratos, titulos, hipotecas, garantias,
seguros, pagamentos realizados ou nao realizados, dentre outros; e

f. Nao foram realizadas analises de possiveis passivos ambientais no imodvel
avaliando. Caso seja comprovada a existéncia de passivos ambientais que
causem impacto no uso e ocupacdo do imdével, o presente trabalho tera sua
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validade juridica comprometida e deveréo ser realizados os estudos ambientaig’
necessarios ao imovel. -

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

5.1 PROPRIETARIO
Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praca Gaioso Neves, n°® 129,

Centro, Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49.

5.2 0BJETO DA AVALIAGAO
O imével avaliando encontra-se conforme o Plano Diretor do municipio de Araguari —
MG, instituido pela Lei Complementar n° 166, de 29 de junho de 2020. O terreno esta
localizado na Rua dos Cedros, lote 01, quadra 19, bairro Sdo Sebastido no municipio de

Araguari — MG, com area correspondente de 364,00 m? (Figura 1).
Trata-se de um lote de esquina que possui muro no fundo e ndo ha cercamento no seu
entorno, representado em vermelho na Figura 1, conforme poder ser observado no Anexo | —

Relatorio Fotografico.
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Figura 1 - Localizagio do imével no municipio de Araguari - MG (area destacada em vermelho).
(Fonte: Google, Jun 2025)

Procedeu vistoria “in loco” ao avaliando no dia 5 e 6 de junho, no ano de 2025, no
municipio de Araguari-MG para coleta de informagdes e dados para elaboragéo do laudo do
imével em questao pela equipe avaliadora, incluindo o relatério fotografico (Anexo ).

6. METODOLOGIA APLICADA
Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, observando os
aspectos descritos na ABNT NBR 14.653-2:2011, é o método mais indicado a ser utilizado.

6.1 PLANEJAMENTO DA PESQUISA

O planejamento da pesquisa teve por objetivo identificar iméveis principalmente no
bairro do avaliando e no seu entorno com caracteristicas semelhantes ao avaliando (Anexo
I1). A coleta foi realizada nos sites das imobiliarias da regido no periodo entre 28 de maio e 05
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de junho de 2025. Na pesquisa dos dados de mercado foram levantadas as seguintg§
caracteristicas dos iméveis: dado de mercado; fotos; area; localizagao (bairro), data da col¢f2
do dado e anunciante. ‘

6.2 IDENTIFICACAO DAS VARIAVEIS DO MODELO

Foram analisadas as seguintes variaveis: “Bairro”, “Area total”, “Macrolocalizagdo - Linha ™==—"
Férrea”, “Setor Urbano - Zoneamento”, “Microlocalizagdo” e “Valor Total" de acordo com a
definicdo abaixo e detalhado na Tabela 1:

= BAIRRO: variavel texto que indica em qual bairro o imével se localiza;
« AREA TOTAL: variavel quantitativa numérica que indica a area total do terreno
medida em m?;
= MACROLOCALIZAGAO — LINHA FERREA (V1): variavel numérica dicotémica
que indica a localizagdo dos iméveis da amostra em relagao a linha férrea que
circunda todo o municipio de Araguari-MG, sendo a classificagao “Bairros
circundados pela linha férrea = sim (1)", que caracteriza a maior parte da cidade,
e “ndo (0)" para os "Bairros que nao estéo circundados pela linha férrea (bairro do
imovel avaliando) = 07
» SETOR URBANO — ZONEAMENTO (V2): variavel numérica qualitativa (codigos
alocados) relativa a setor urbano, os quais foram classificados em: localizados na
Zona Central ZC-1 = 3, Zona Central ZC-2 = 2 e na Zona Residencial ZR-3 = 1;
MICROLOCALIZAGAO (V3): varidvel numérica quantitativa que representa a
distancia dos Bairros da amostra até o Bairro Centro da cidade em quildmetros
(km) de acordo com o Google Maps.

Tabela 1 - Descrigdo das variaveis.

Macrolocalizagac | Setor Urbano | Microlocalizagdo | Quantidade de
Bairro (V1: Linha (va: (V3 — Distancia amostra
Férrea) Zoneamento) do Centro) coletadas

Sao Sebastido 0 1 3,80 7
Vieno 0 1 4,20 7
Santiago 1 1 3,00 3
Independéncia 1 1 2,60 3
Miranda 1 2 2,20 4
Goias 1 2 2,10 3
Industrial 1 2 1,60 4
Centro 1 3 0,10 5
TOTAL 36

s  VALOR TOTAL (R$): variavel quantitativa que indica o valor total de mercado para
venda em reais.

6.3 LEVANTAMENTO DE DADOS DO MERCADO

A pesquisa realizada obteve 36 (trinta e seis) dados de mercado como formadores da
amostra. Os dados foram obtidos por meio de sites de imobiliarias conhecidas na cidade de
Araguari — MG e regido. Desta forma, ressalta que a pesquisa de imoveis foi realizada com
base no Art. 54 da IN n° 67, de 20 de setembro de 2022, a qual permite a coleta em sites de
corretoras locais, jornais, dentre outros, sendo a referida pesquisa realizada de forma
eletrénica nos sites de anuncios mais utilizados da cidade. No Anexo |l contém todas as
informacdes coletadas dos dados de mercado.

6.4 DADOS DO AVALIANDO

Os valores das variaveis consideradas no modelo, langadas para o imével avaliando,
foram (Tabela 2):
Tabela 2 — Dados do Avaliando

Matricula n® 42.556

Lote 01 — Quadra 19

Area total (m?)

364,00

Bairro

S&o Sebastido
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Na avaliaggo do imével foi utilizado o Método Comparativo Direto. Para a confecg@o desta
avaliacdo, foi utilizado o programa de avaliacdo de iméveis SisDEA Home Versao 1'.
devidamente registrado. Tal software utiliza o sistema de regressao linear multipla por meig
de inferéncia estatistica.

6.5 INFERENCIA

6.5.1 MODELOS
Conforme os resultados constantes no Anexo I, o qual contém as memorias de calculo
do modelo inferido, dos testes estatisticos e do exame do comportamento das variaveis
independentes, obteve-se a seguinte equagao de regressao linear multipla.
Equacao de regressao linear/fungdo estimativa (media):

VALOR TOTAL = +552.7629326 * eN+1.039564797 * In (Area total do terreno (m?) *
eMN+0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagdo (Linha férrea)) * e(-1.130411467 / V2 - Setor Urbano
(Zoneamento)) * e(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagao (Distancia do Centro))

6.5.2 TRATAMENTO DE DADOS

Foi feito preliminarmente uma homogeneizagao dos dados, para uma melhor aderéncia
dos mesmos, e foi necessaria a retira de 5 (cinco) dados da amostra (Tabela 3):
Tabela 3 - Dados descartados no modelo

imével Bairro Areatotal (m?3) | V1 V2 2 V“"a{st;’ta'
8 Vieno 300,00 0 1 4,20 90.000,00
25 Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
27 Goias 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 Goias 722,30 1 2 2,10 700.000,00
33 Industrial 348,00 1 [ 2 1,60 | 350.000,00

6.5.3 ANALISE DE CORRELACAO

No presente trabalho, foi obtido para coeficiente de correlagdo da Equacéao de Regressao
o valor de R=0,98, conforme apresentado no relatério do SisDea (Anexo ll), sendo
enquadrado como Correlagédo Fortissima. O coeficiente de determinagdo, que € dado por
R?, e significa a percentagem do valor da avaliagdo que € explicada pela equagao ajustada
da regressao, neste laudo foi obtido um valor de R* = 0,98.

6.5.4 SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES

Quanto menor o valor de significancia obtido, mais significativo € a variavel e o ideal &
que todas fiquem com valor inferior a 10%. No presente caso foram obtidas significancias com
no maximo 0,06%. Portanto, conclui-se que as variaveis foram fundamentais na formacao do
valor de mercado do bem avaliando.

6.5.5 ANALISE DE VARIANCIA

O valor de F calculado, conforme apresentado no relatério do SisDEA (Anexo ll), foi de
FCALC = 338,61 (com nivel de significancia de 0,00%).

6.5.6 ANALISE DA MULTICOLINEARIDADE

A existéncia de relacgéo linear exata entre as variaveis independentes constitui a chamada
multicolinearidade que provoca perturbagdes no modelo, podendo invalidar os resultados. O
indicio mais claro da existéncia da multicolinearidade & quando o a correlagao entre duas
variaveis independentes é elevada, ou seja, acima de 0,80. Portanto, de acordo com 0s
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resultados do modelo final escolhido conclui-se, com base nos valores das correlagées e ‘5’ f';'
na analise das varidveis nao ocorreu multicolinearidade. U;‘

6.5.7 ANALISE DE HOMOCEDASTICIDADE

A hipétese de variancia constante dos residuos (homocedasticidade) é fundamental, pois
toda a teoria é baseada nesta condigao. O pressuposto da homocedasticidade determina que
a dispersdo dos residuos em tomo da média destes deve ser constante. Esta hipétese foi
verificada através de analise do grafico de residuos — Regressao Linear e constatou-se a
dispersao dos residuos em tomo da média (Anexo Il), bem como nao foi observado outliers
de acordo com a distancia de Cook (Anexo ll).

6.5.8 NORMALIDADE DOS RESIDUOS

No modelo obtido na avaliagdo a distribuigao dos residuos foi de 66% - 94% - 100%, que
demonstram um resultado aceitavel de acordo com a Manual de avaliacdo de Imoveis da SPU
que define estabelece os seguintes intervalos: 63% a 73%, 85% a 95% e 95% a 100%.

6.5.9 ANALISE DO CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio corresponde a semiamplitude de 15% em torno da estimativa central,
somente sendo utilizado quando a amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central ultrapassa o limite dos 30%. No laudo em questao foi
encontrada uma amplitude de 5%, portanto, adotado os valores expressos pelo intervalo de
confianga, conforme normatizado pela NBR 14.653-2 (Tabela 4).

Tabela 4 — Faixa de valores para o avaliando (Fonte: SisDEA)

VALORES (R$)
Minimo (5,29%) 66.238,21
Médio 69.937.74
Maximo (5,59%) 73.843,91

Como o % da amplitude ficou aproximadamente em 5% sera utilizada a Média dos
Valores de R$ 69.937,74.

7. ESPECIFICAGOES DA AVALIACAO

Na especificacdo da avaliagdo sera determinado o grau de fundamentacdo e de
precisdo dos modelos utilizados.

7.1 GRAUS DE_FUNDAMENTAQAO NO CASO DE UTILIZACAO DE MODELOS DE
REGRESSAO LINEAR

Na especificagcdo da avaliagao sera determinado o grau de fundamentagao e de
precisao do modelo utilizado. Nao h& estabelecimento inicial de parametros de
fundamentacao e precisédo a serem atingidos na avaliacdo. De acordo com a Tabela 2, no item
9.2.1.6.1 da norma ABNT NBR 14653-2/2011, temos o grau obtido para esta avaliagido é o
GRAU Ill, atendendo todos os quesitos que sao obrigatérios, conforme detalhado na Tabela
de Fundamentagao no caso de utilizagdo do modelo de regresséao linear no Anexo |l (Item 14),
que resultou em uma pontuacao total de 17 pontos.

Na Tabela 5 abaixo foi detalhado o enquadramento do laudo de acordo com seu grau
de fundamentagio no caso de utilizagdo de tratamento por fatores.

Tabela 5 - Enquadramente do laudo segundo seu grau de fundamentacao

Graus [[]] || | Soma

Pontos Minimos 16 10 6 9
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7.2 GRAU DE PRECISAO PARA MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa
ficou abaixo de 30% (5%), desta forma, foi obtido o GRAU lil para o grau de precis&o conforme

a Tabela 6 abaixo da NBR 14653-2:2011.

Tabela 6 - Amplitude do intervalo de confianga

Descricao Sfal
1} 1l |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% _ & B < 200,
em torno da estimativa de tendéncia central =30% =40% =50% '

7.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO
Conforme os resultados obtidos, os valores totais calculados do imovel avaliando

foram (Tabela 7 e Tabela 8):
Tabela 7 - Valores totais calculados em cada cenario

VALOR TOTAL CALCULADO (R$)

CENARIO PESSIMISTA CENARIO PROVAVEL CENARIO OTIMISTA

R$ 66.238,21 RS 69.937,74 R$ 73.843,91

Tabela 8 - Valores totais do imével avaliando

VALOR TOTAL DO AVALIANDO (R$)
VALOR MiNIMO VALOR MEDIO VALOR MAXIMO
R$ 66.250,00 R$ 69.900,00 R$ 73.800,00

O valor sugerido pela comissdo avaliadora como sendo o melhor para representar o
valor do imdvel avaliando & o valor médio de R$ 69.937.74 (sessenta e nove mil novecentos
e trinta e sete reais e setenta e quatro centavos).

Valor arredondado (permitido até 1%) = R$ 69.900,00 (sessenta e nove mil e
novecentos reais). Justifica-se a escolha pelo valor médio pelo fato do avaliando esta
localizado em um bairro com toda infraestrutura e em desenvolvimento.

8. RESULTADO DA AVALIAGAO E SUA DATA DE REFERENCIA

Grau de fundamentagao obtido modelo de regressao linear: Grau llI;

Grau de precisao para regressao linear obtido: Grau lil;

Valor total do imével: R$ 69.900,00 (sessenta e nove mil e novecentos reais).
Data de referéncia: 25 de junho de 2025.

Validade do Laudo: 12 (doze) meses.

9. QUALIFICACAO LEGAL COMPLETA PROFISSIONAL DA COMISSAO DE
AVALIAGAO RESPONSAVEL PELA AVALIAGAOQ

LAIS DAVID VINHAL — Engenheira Civil, CREA 130138/D-MG. Engenheira Avaliadora
capacitada para realizar avaliagées de imoveis.

FABRICIO CESAR MODESTO GANDOUR — Arquiteto e Urbanista, CAU A141413-5.
Arquiteto Avaliador capacitado para realizar avaliagoes de imoveis.

DIEGO CARDOSO MELO - Engenheiro CivilLb, CREA 228429/D-MG. Engenheiro
Avaliador capacitado para realizar avaliagbes de imoveis.
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10.DOCUMENTAGAO DE REFERENCIA

O presente trabalho foi elaborado de acordo com as normas abaixo descritas:

NBR 14.653-1/2019 - Avaliacdo de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais;
e NBR 14.653-2/2011 - Avaliagdo de Bens. Parte 2: Iméveis Urbanos; e

Instrucdo Normativa/Secretaria do Patrimdnio da Uniao, IN/SPU N° 67, de 20 de setembro
de 2022.

ANEXO | — RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

ANEXO Il - AMOSTRA DE DADOS DE MERCADO E ANALISE DE INFERENCIA
ESTATISTICA

ANEXO Il - DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
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Figura 2 — Frente do Lote
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Figura 3 — Frente do lote
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SisDea

Relatérios Estatisticos — Regressdo Linear

1) INFORMACOES BASICAS:

Autor: LAIS DAVID VINHAL

Modelo: Lotes para leildo

Data do modelo: sexta-feira, 6 de junho de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 42
Dados utilizados no modelo: 36

3) DESCRIGAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificacao Descri¢do da varavel Habilitada
Bairro Texto Texto S5im

Area total do terreno Numérica Quantitativa Sim

(m?)

V1 - Macrolocalizagio Numeérica Dicotémica Indica a localizacdo do bairro em relagio a Sim
(Linha férrea) linha férrea que circunda todo o municipio.

Sendo classificado “Bairro localizado do lado
externo da linha férrea (bairro do imavel
avaliando) = 0", "Bairros circundados pela
linha férrea = 1 (maior parte da cidade)”

V2 - Setor Urbano Numérica Qualitativa Zona Residencial 3 (ZR3) =1 Sim
(Zoneamento) (Cédigos Alocados) Zona Central 2 (ZC2) =2

Zona Central 1 (ZC1) =3
V3 - Microlocalizagde  Numérica Quantitativa Distancia dos bairros até o Centro. Sim
(Distancia do Centro)
Valor Total Numeérica Dependente Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total do terreno (m?) 240,00 1.600,00 1.360,00 557,54

V1 - Macrolocalizagao 0,00 1,00 1,00 0,61

(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1,00 3,00 2,00 1,58

)

V3 - Microlocalizag3o (Distancia 0,10 4,20 4,10 2,64

do Centro)

Valor Total 52.000,00 1.350.000,00 1.298.000,00 315.194.,44

5) COEFICIENTES DE CORRELAGAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de correlagdo: 0.9887489 / 0.9806261
Coeficiente de determinagdo: 0.9776244
Fisher - Snedecor: 338.61
Significancia do modelo (%): 0.00

SisDEA Home — Versio 1.60

www.pellisistemas.com.br| www.pellisisternas.com.br/wiki




SisDea

Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuicdo dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre -1l e+ 1o 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 85% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0.00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variacdo Soma dos Graus de Quadrado F

Quadrados Liberdade Médio

Explicada 28.207 o 7.052 338.610
NZo Explicada 0.646 31 0.021
Total 28.852 35
9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor Total) = +6.304516574 +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagdo
(Linha férrea) -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Disténcia do Centro})

FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor Total = +535.762673 * e?( +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * e?( +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacao
(Linha férrea)) * er( -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento

)) * e”(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizac3o (Distdncia do Centro))

FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor Total = +547.0370722 * eA( +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * e”{ +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacdo
(Linha férrea)) * e~ -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento

)) * e”(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro))

FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor Total = +552.7629326 * en( +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * e”( +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagdo
(Linha férrea)) * e -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento

)) * er -0.1185733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro))

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total do terreno (m?) In(x) 19.14 0.00
V1 - Macrolocalizacdo X 10.34 0.00
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1/x -7.06 0.00
)

V3 - Microlocalizacdo (Distancia do Centro) In(x) -3.84 0.06
Valor Total Inly) 17.07 0.00
11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:
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Variavel Alias x1 x2 X3 x4 y
Area total do terreno (m?) x1 0.00 | 0.05 | -0.08 | -0.08 | 0.58 ==
V1 - Macrolocalizagdo x2 0.05 0.00 | -0.70 | -0.53 | 0.75
(Linha férrea)
V2 - Setor Urbano (Zoneamento x3 -0.08 | -0.70 0.00 0.77 -0.79
)
V3 - Microlocalizagdo (Distancia x4 -0.08 | -0.53 | 0.77 0.00 | -0.68
do Centro)
Valor Total i 0.58 0.75 -0.79 -0.68 0.00
12) CORRELA(;@ES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 x3 x4 y
Area total do terreno (m?) x1 000 | 085 | 075 | 054 | 0.96
V1 - Macrolocalizagdo x2 0.85 0.00 0.53 0.51 0.88
(Linha férrea)
V2 - Setor Urbano (Zoneamento x3 0.75 0.53 0.00 0.11 0.79
)
V3 - Microlocalizacdo (Distancia x4 0.54 0.51 0.11 0.00 0.57
do Centro)
Valor Total ¥ 0.96 0.88 0.79 0.57 0.00
13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado | Estimado |  Residuo | Residuo(%) | Residuo/DP | DCook |
1 11,46 11,41 0,06 0,4836% 0,384080 0,00245500
2 11,13 11,24 -0,12 -1,0400% -0,801936 0,01153400
3 10,95 11,07 -0,12 -1,1253% -0,8535960 0,01559800
4 12,68 12,57 0,10 0,8005% 0,703157 0,04145500
5 11,29 11,09 0,20 1,8032% 1,410729 0,04191700
6 10,86 11,01 -0,15 -1,3999% -1,053422 0,02584300
7 11,29 11,17 0,12 1,0658% 0,833772 0,01313000
9 11,16 11,23 -0,07 -0,6702% -0,518138 0,00480500
10 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01804500
11 12,87 12,67 0,20 1,5670% 1,397941 0,20596200
12 11,29 11,23 0,06 0,5205% 0,407173 0,00296700
13 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01504800
14 11,35 11,42 -0,07 -0,6181% -0,486117 0,00352100
16 11,51 11,42 0,09 0,8023% 0,640065 0,00679700
17 12,43 12,18 0,25 2,0342% 1,752042 0,14410300
18 12,15 12,13 0,02 0,1863% 0,156907 0,00115900
19 12,04 11,81 0,23 1,9246% 1,606207 0,14000700
20 12,04 12,24 -0,19 -1,5973% -1,333064 0,08751800
21 12,15 12,24 -0,08 -0,6676% -0,562321 0,01557300
22 12,30 12,52 -0,22 -1,8141% -1,546404 0,13168200
23 12,90 13,02 -0,13 -0,9705% -0,867532 0,02016600
24 14,12 14,02 0,10 0,6863% 0,671336 0,05086700
25 12,99 12,98 0,02 0,1472% 0,132556 0,00045500
27 12,30 12,25 0,05 0,3784% 0,322593 0,00414700
31 12,15 12,06 0,09 0,7496% 0,6313%96 0,02067600
32 12,90 12,82 0,08 0,6393% 0,571477 0,00585800
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C . ¢
33 13,30 13,35 -0,04 -0,3240% 20,298674  0,00235300 S~ c
34 12,71 12,75 -0,05 -0,3770% -0,331947 0,00202000
38 12,99 13,05 -0,05 -0,4170% -0,375528 0,00266900
40 12,54 12,45 0,06 0,4574% 0,397581 0,00458300
41 12,43 12,59 -0,17 -1,3314% -1,146721 0,03459700
42 13,30 13,15 0,16 1,1841% 1,091681 0,08048800
43 13,91 13,96 -0,05 -0,3854% -0,371501 0,01096400
44 13,59 13,87 -0,28 -2,0258% -1,908044 0,26622800
45 12,80 12,78 0,12 0,9525% 0,851375 0,06786500
46 13,53 13,45 0,08 0,5937% 0,556587 0,01915300
14) TABELA DE FUNDAM ENTACE\O - NBR 14653-2
Item |Descricdo Grau Graull Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagao
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no |paradigma 3
analisadas modelo
2 Quantidade minimade |6 (k+1),ondekéo 4 (k+1),onde kéo 3 (k+1),ondekéo
dados de mercado, nimero de varidveis nimero de varidveis numerao de varidveis 3
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 Identificacio dos dados | Apresentacdo de Apresentagdo de Apresentacao de
de mercado informacdes relativas |informagdes relativas |informac@es relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente 2
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N&o admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imovel avaliando ndo |sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superiar, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor 3
amostral inferior, b) o |estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculade no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, paraa referidas varidveis, de
referida varidvel persie
simultaneamente, &
em modulo
5 Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo 10% 20% 30% 3
para a rejeigdo da
hipotese nula de cada

SisDEA Home — Versio 1.60

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki




SisDea

Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através da
teste F de Snedecor

15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area total do terreno (m) | Estimativa p/V1 - Macrolocalizagao [Linha férrea)
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
. : vi- V2 - Setor V3- .
ID D_es;bﬂ Bairro fisatots dzo Macrolocalizagdo Urbano Microlocalizagdo };:EI
Haco teifeno (7] (Linha férrea) (Zoneamento) | (Distancia do Centro)

1 S3o Sebastido 468,00 0 1 3,80 95.000,00
2 Sdo Sebastido 400,00 0 1 3,80 68.000,00
3 S3o Sebastido 340,00 0 1 3,80 57.000,00
4 S3o Sebastido 1.440,00 0 1 3,80 320.000,00
5 S3o Sebastido 344,00 0 1 3,80 80.000,00
6 Sdo Sebastidio 320,00 0 1 3,80 52.000,00
7 S30 Sebastido 377,00 0 1 4,20 80.000,00
8 " Vieno 300,00 0 1 4,20 20.000,00
g Vieno 400,00 0 1 4,20 70.000,00
10 Vieno 400,00 0 1 4,20 65.000,00
11 Vieno 1.600,00 0 1 4,20 390.000,00
12 Vieno 400,00 0 1 4,20 80.000,00
13 Vieno 400,00 0 1 4,20 £5.000,00
14 Vieno 480,00 0 1 4,20 85.000,00
15 Vieno 480,00 0 1 4,20 100.000,00
16 Santiago 480,00 1 1 3,00 250.000,00
17 Santiago 460,00 1 A 3,00 190.000,00
18 Santiago 338,00 1 1 3,00 170.000,00
19 Independéncia 500,00 1 1 2,60 170.000,00
20 Independéncia 500,00 1 1 2,60 190.000,00
21 Independéancia 660,00 1 1 2,60 220.000,00
22 Miranda 608,00 1 2 2,20 400.000,00
23 Miranda 1.582,33 1 2 2,20 1.350.000,00
24 Miranda 580,00 1 2 2,20 440.000,00
25 * Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
26 Miranda 290,00 1 2 2,20 220.000,00
27 * Goids 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 * Goids 722,30 1 2 2,10 700.000,00
29 Goias 240,00 1 2 2,10 190.000,00
30 Industrial 480,00 1 2 1,60 400.000,00
31 Industrial 800,00 1 2 1,60 600.000,00
32 Industrial 452,21 1 2 1,60 330.000,00
33 * Industrial 348,00 1 2 1,60 350.000,00
34 Industrial 600,00 1 2 1,60 440.000,00
35 Goias 360,00 1 2 2,10 280.000,00
36 Goids 400,00 1 2 2,10 250.000,00
37 Centro 400,00 1 3 0,10 600.000,00
38 Centro 878,00 1 3 0,10 1.100.000,00
39 Centro 800,00 1 3 0,10 800.000,00
a0 Centro 280,00 1 3 0,10 400.000,00
41 Centro 534,00 1 3 0,10 750.000,00
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18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

e/movel avaliando:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisao
Valor Minimo 64.201,05 65.552,07 66.238,21 5,29%
Valor Médio 67.786,80 69.213,28 69.937,74 - 1]
Valor Maximo 71.572,83 73.078,99 73.843.91 5,59%
Dados do imovel avaliando:

Variavel Contelido Extrapolagao
Bairro S50 Sebastido (41820, 41821, -

42556, 42557, 42558)

Area total do terreno (m?) 364,00 N3o
V1 —Macrolocalizacdo (Linha férrea) 0,00 Nio
V2 - Setor Urbano (Zoneamento) 1,00 Nao
V3 - Microlocalizacdo (Distdncia do Centro) 3,80 Nido
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Sebastiao _ _ o
Cidade UF = = BT
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Objetivo da Avaliagao g - >
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R$ 69.900,00
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MG
FABRICIO CESAR MODESTO Arquiteto e
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Laudo de Avaliagdo n° 335/2025 — Prefeitura Municipal de Araguari-MG

LAUDO DE AVALIACAO para VALOR DE
MERCADO de parcela de imével situado na Rua
dos Cedros, lote 02, quadra 19, bairro Sao
Sebastido, Araguari-MG, jurisdicionado a Prefeitura
Municipal de  Araguari-MG, com area
correspondente de 364,00 m?.

1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praga Gaioso Neves, n° 129,
Centro, Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49.

2. FINALIDADE DO LAUDO

Fornecer a Prefeitura Municipal de Araguari-MG o valor de mercado para subsidiar a
Secretaria Municipal de Administragao para destinagao a alienagao por meio de leilao publico.

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O objetivo da avaliagcdo € calcular, através de modelos matematicos de inferéncia
estatistica, os valores minimo, médio e maximo para o valor de mercado do imovel em questao
com base na comparagao com outros iméveis que apresentarem similaridade a ser avaliada
e considerando as caracteristicas especificas do mercado ao qual o empreendimento esta
inserido.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A documentacao do imével em anexo foi fornecida pelo proprietario. Considerou-se
que o imovel possui documentagao regularizada, livre e desembaracada de quaisquer 6nus,
em condi¢cdes de ser imediatamente comercializado. No acesso ao imovel existem sistemas
com pavimentagdo asféltica, rede elétrica, rede de agua e esgoto, dentre outros.

O laudo apresenta todas as condigbes limitativas impostas pela metodologia
empregada que afetam as analises, opinides e suas conclusbes. Para determinar o valor da
avaliagao, foi adotado o Método Comparativo Direto através do software SisDEA utilizando o
processo da “Inferéncia Estatistica”. Para tanto, efetuou-se pesquisa de mercado, consultando
as fontes competentes, principalmente imobiliarias locais, para obtengdo de valores e de
informagdes especificas do mercado local, buscando imoveis com dados semelhantes ao
imovel avaliando.

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Cédigo
de Etica Profissional. O presente trabalho técnico esta sujeito as limitagdes abaixo descritas,
as quais, se alteradas, podem afetar as andlises, opinides ou conclusdes nele contidas, quais
sejam:

a. Este laudo tem validade pelo periodo de 1 (um) ano contado a partir da data de

sua assinatura, podendo ser revalidado por mais 2 (dois) anos caso sejam
atendidas as condigbes impostas pela Instrugdo Normativa da SPU n® 67, de 20
de setembro de 2022;

b. O laudo e todo o seu contetdo sao validos apenas para a finalidade apresentada,

sendo vedada sua utilizagdo em conexdo em quaisquer outros contextos;

c. O responsavel técnico pelo laudo nao assume responsabilidade sobre as obras

executadas ou quaisquer servigos realizados nos locais vistoriados;

d. O responsavel técnico do laudo ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia

ao exercicio profissional, estabelecido em leis, cédigos e regulamentos proprios;

e. Por fugir a finalidade precipua deste trabalho, nao foram considerados aspectos

legais, tais como aqueles concernentes a contratos, titulos, hipotecas, garantias,
seguros, pagamentos realizados ou nao realizados, dentre outros; e

218




Laudo de Avaliagdo n® 335/2025

f. Nao foram realizadas analises de possiveis passivos ambientais no imovel
avaliando. Caso seja comprovada a existéncia de passivos ambientais que
causem impacto no uso e ocupagao do imaovel, 0 presente trabalho tera sua__

necessarios ao imével.

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

5.1 PROPRIETARIO

Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praca Gaioso Neves, n® 129,
Centro, Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49.

5.20BJETO DA AVALIAGAO

O imdvel avaliando encontra-se conforme o Plano Diretor do municipio de Araguari —
MG, instituido pela Lei Complementar n° 166, de 29 de junho de 2020. O terreno esta
localizado na Rua dos Cedros, lote 02, quadra 19, bairro Sao Sebastiao no municipio de
Araguari — MG, com area correspondente de 364,00 m? (Figura 1).
Trata-se de um lote de meio de quadra que possui muro no fundo e ndo ha cercamento
| no seu entormo, representado em vermelho na Figura 1, conforme poder ser observado no
( Anexo | — Relatério Fotografico.

e
ﬂ':‘w.—-—.ﬂh-l"-. .
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\Eabriunasy
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7

das Palmeiras

Figura 1 - Localizag@o do imével no municipio de Araguari - MG (area destacada em vermelho).
(Fonte: Google, Jun 2025)

Procedeu vistoria “in loco” ao avaliando no dia 5 e 6 de junho, no ano de 2025, no
municipio de Araguari-MG para coleta de informagdes e dados para elaboragao do laudo do
imovel em questao pela equipe avaliadora, incluindo o relatorio fotografico (Anexo I).

6. METODOLOGIA APLICADA

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, observando os
aspectos descritos na ABNT NBR 14.653-2:2011, € o método mais indicado a ser utilizado.

6.1 PLANEJAMENTO DA PESQUISA

3|8
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O planejamento da pesquisa teve por objetivo identificar imoveis pnnc:palmentg@o S/

bairro do avaliando e no seu entomo com caracteristicas semelhantes ao avaliando (Anew
I1). A coleta foi realizada nos sites das imobiliarias da regido no periodo entre 28 de maio e 05™=="
de junho de 2025. Na pesquisa dos dados de mercado foram levantadas as seguintes
caracteristicas dos iméveis: dado de mercado; fotos; area; localizagao (bairro), data da coleta

do dado e anunciante.

6.2 IDENTIFICACAO DAS VARIAVEIS DO MODELO

Foram analisadas as seguintes variaveis: “Bairro”, “Area total”, “Macrolocalizagao - Linha
Férrea”, “Setor Urbano - Zoneamento”, “Microlocalizagdo” e “Valor Total” de acordo com a
definicao abaixo e detalhado na Tabela 1:

= BAIRRO: variavel texto que indica em qual bairro o imével se localiza,

= AREA TOTAL: variavel quantitativa numérica que indica a area total do terreno
medida em m?;

= MACROLOCALIZAGAO — LINHA FERREA (V1): variavel numérica dicotdmica
que indica a localizagdo dos imoveis da amostra em relagédo a linha férrea que
circunda todo o municipio de Araguari-MG, sendo a classificagao “Bairros
circundados pela linha férrea = sim (1), que caracteriza a maior parte da cidade,
e “ndo (0)" para os “Bairros que ndo estao circundados pela linha férrea (bairro do
imével avaliando) = 0,

= SETOR URBANO — ZONEAMENTO (V2): variavel numérica qualitativa (codigos
alocados) relativa a setor urbano, os quais foram classificados em: localizados na
Zona Central ZC-1 = 3, Zona Central ZC-2 = 2 e na Zona Residencial ZR-3 = 1;

= MICROLOCALIZAGAO (V3): variavel numérica quantitativa que representa a
distancia dos Bairros da amostra até o Bairro Centro da cidade em quildmetros
(km) de acordo com o Google Maps.

Tabela 1 - Descrigdo das variaveis.

Macrolocalizagao Setor Urbano Microlocalizagdo | Quantidade de
Bairro (V1: Linha (va: (V3 - Distancia amostra
Férrea) Zoneamento) do Centro) coletadas

Sao Sebastiao 0 1 3,80 7
Vieno 0 1 4,20 7
Santiago 1 1 3,00 3
Independéncia 1 1 2,60 3
Miranda 1 2 2,20 4
Goias 1 2 2,10 3
Industrial 1 2 1,60 4
Centro 1 3 0,10 5
TOTAL 36

=  VALOR TOTAL (R$): variavel quantitativa que indica o valor total de mercado para
venda em reais.

6.3 LEVANTAMENTO DE DADOS DO MERCADO

A pesquisa realizada obteve 36 (trinta e seis) dados de mercado como formadores da
amostra. Os dados foram obtidos por meio de sites de imobilidrias conhecidas na cidade de
Araguari — MG e regido. Desta forma, ressalta que a pesquisa de imdveis foi realizada com
base no Art. 54 da IN n° 67, de 20 de setembro de 2022, a qual permite a coleta em sites de
corretoras locais, jornais, dentre outros, sendo a referida pesquisa realizada de forma
eletrdnica nos sites de anuncios mais utilizados da cidade. No Anexo Il contém todas as
informacdes coletadas dos dados de mercado.

6.4 DADOS DO AVALIANDO

Os valores das varidveis consideradas no modelo, langadas para o imével avaliando,
foram (Tabela 2):
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Tabela 2 — Dados do Avaliando

Matricula n® 42.557 Lote 02 — Quadra 19
Area total (m?) 364,00
Bairro Sao Sebastido

Na avaliagio do imével foi utilizado 0 Método Comparativo Direto. Para a confecgao desta
avaliacdo, foi utilizado o programa de avaliagao de imoveis SisDEA Home Versao 1.60,
devidamente registrado. Tal software utiliza o sistema de regresséo linear multipla por meio
de inferéncia estatistica.

6.5 INFERENCIA

6.5.1 MODELOS
Conforme os resultados constantes no Anexo |l, o qual contém as memdrias de calculo
do modelo inferido, dos testes estatisticos e do exame do comportamento das variaveis
independentes, obteve-se a seguinte equag&o de regressao linear mdiltipla.
Equagéo de regress&o linear/fungao estimativa (media):

VALOR TOTAL = +552.7629326 * eA(+1.039564797 * In (Area total do terreno (m?*) *
eN+0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagao (Linha férrea)) * e”(-1.130411467 / V2 - Setor Urbano
(Zoneamento)) * e?(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagao (Distancia do Centro))

6.5.2 TRATAMENTO DE DADOS

Foi feito preliminarmente uma homogeneizagao dos dados, para uma melhor aderéncia
dos mesmos, e foi necessaria a retira de 5 (cinco) dados da amostra (Tabela 3):

Tabela 3 - Dados descartados no modelo

Imével Bairro Areatotal (m?) | VA N V3 Va‘;’l;;;’ta'
8 Vieno 300,00 0 1 4,20 90.000,00
25 Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
27 Goias 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 Goias 722,30 1 2 210 700,000,00
33 Industrial 348,00 1 2 1,60 350.000,00

6.5.3 ANALISE DE CORRELACAO

No presente trabalho, foi obtido para coeficiente de correlagao da Equagao de Regressao
o valor de R=0,98, conforme apresentado no relatério do SisDea (Anexo Il), sendo
enquadrado como Correlagdo Fortissima. O coeficiente de determinagdo, que é dado por
R?, e significa a percentagem do valor da avaliag@o que & explicada pela equagédo ajustada
da regressao, neste laudo foi obtido um valor de R* = 0,98.

6.5.4 SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES

Quanto menor o valor de significAncia obtido, mais significativo é a variavel e o ideal €
que todas fiquem com valor inferior a 10%. No presente caso foram obtidas significancias com
no maximo 0,06%. Portanto, conclui-se que as varidveis foram fundamentais na formagao do
valor de mercado do bem avaliando.

6.5.5 ANALISE DE VARIANCIA

O valor de F calculado, conforme apresentado no relatério do SisDEA (Anexo ll), foi de
FCALC = 338,61 (com nivel de significancia de 0,00%).

6.5.6 ANALISE DA MULTICOLINEARIDADE
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A existéncia de relagao linear exata entre as variaveis independentes constitui a cham
multicolinearidade que provoca perturbagdes no modelo, podendo invalidar os resultados)|
indicio mais claro da existéncia da multicolinearidade ¢ quando o a correlaga@o entre duas-
variaveis independentes é elevada, ou seja, acima de 0,80. Portanto, de acordo com o0s
resultados do modelo final escolhido conclui-se, com base nos valores das correlagoes que
na analise das variaveis ndo ocorreu multicolinearidade.

6.5.7 ANALISE DE HOMOCEDASTICIDADE

A hipétese de variancia constante dos residuos (homocedasticidade) & fundamental, pois
toda a teoria é baseada nesta condicdo. O pressuposto da homocedasticidade determina que
a dispersdo dos residuos em tomo da média destes deve ser constante. Esta hipotese foi
verificada através de analise do gréfico de residuos — Regressdo Linear e constatou-se a
dispersdo dos residuos em tomo da média (Anexo Il), bem como nao foi observado outliers
de acordo com a distéancia de Cook (Anexo ).

6.5.8 NORMALIDADE DOS RESIDUOS

No modelo obtido na avaliagdo a distribuigdo dos residuos foi de 66% - 94% - 100%, que
demonstram um resultado aceitavel de acordo com a Manual de avaliagdo de Iméveis da SPU
que define estabelece os seguintes intervalos: 63% a 73%, 85% a 95% e 95% a 100%.

6.5.9 ANALISE DO CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio corresponde & semiamplitude de 15% em torno da estimativa central,
somente sendo utilizado quando a amplitude do intervalo de confianga de 80% em tomo da
estimativa de tendéncia central ultrapassa o limite dos 30%. No laudo em questéo foi
encontrada uma amplitude de 5%, portanto, adotado os valores expressos pelo intervalo de
confianga, conforme normatizado pela NBR 14.653-2 (Tabela 4).

Tabela 4 — Faixa de valores para o avaliando (Fonte: SisDEA)

VALORES (R$)

Minimo (5,29%) 66.238,21
Médio 69.937,74

Maximo (5,59%) 73.843,91

Como o % da amplitude ficou aproximadamente em 5% sera utilizada a Média dos
Valores de R$ 69.937,74.

7. ESPECIFICAGOES DA AVALIAGAO

Na especificagdo da avaliagdo sera determinado o grau de fundamentacao e de
precisdo dos modelos utilizados.

7.1 GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DE MODELOS DE
REGRESSAO LINEAR

Na especificagdo da avaliagdo sera determinado o grau de fundamentagao e de
precisao do modelo utilizado. N&o ha estabelecimento inicial de parametros de
fundamentacao e precisédo a serem atingidos na avaliagado. De acordo com a Tabela 2, no item
9.2.1.6.1 da norma ABNT NBR 14653-2/2011, temos o grau obtido para esta avaliagao € o
GRAU llI, atendendo todos os quesitos que s&o obrigatdrios, conforme detalhado na Tabela
de Fundamentagao no caso de utilizagdo do modelo de regressao linear no Anexo Il (ltem 14),
que resultou em uma pontuacgo total de 17 pontos.

Na Tabela 5 abaixo foi detalhado o enquadramento do laudo de acordo com seu grau
de fundamentagao no caso de utilizagdo de tratamento por fatores.
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Tabela 5 - Engquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao

Graus 1] [} |
Pontos Minimos 16 10 6
2,4, 5e6nograullleos | 2, 4, 5e 6 nominimo -
ltens . demais no minimo no no grau |l e os demais TOdo:(') r;?ansl;-"mo 17
obrigatérios grau Il no minimo no grau |
Grau de Fundamentagao do Laudo 1]

7.2 GRAU DE PRECISAO PARA MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa
ficou abaixo de 30% (5%), desta forma, foi obtido o GRAU lli para o grau de precisdo conforme
a Tabela 6 abaixo da NBR 14653-2:2011.

Tabela 6 - Amplitude do intervalo de confianca

Descrigao ceay
1l ] |
Amplitude do intervalo de confianca de 80% o o 0
em torno da estimativa de tendéncia central =30% <40% < 50%

7.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO
Conforme os resultados obtidos, os valores totais calculados do imovel avaliando

foram (Tabela 7 e Tabela 8):
Tabela 7 - Valores totais calculados em cada cenario

VALOR TOTAL CALCULADO (RS$)

CENARIO PESSIMISTA CENARIO PROVAVEL CENARIO OTIMISTA

R$ 66.238,21 R$ 69.937,74 R$ 73.843,91

Tabela 8 - Valares totais do imaével avaliando

VALOR TOTAL DO AVALIANDO (R$)
VALOR MINIMO VALOR MEDIO VALOR MAXIMO
R$ 66.250,00 R$ 69.900,00 R$ 73.800,00

O valor sugerido pela comiss&o avaliadora como sendo o melhor para representar o
valor do imével avaliando é o valor médio de R$ 69.937,74 (sessenta e nove mil novecentos
e trinta e sete reais e setenta e quatro centavos).

Valor arredondado (permitido até 1%) = R$ 69.900,00 (sessenta e nove mil e
novecentos reais). Justifica-se a escolha pelo valor médio pelo fato do avaliando esta
localizado em um bairro com toda infraestrutura e em desenvolvimento.

8. RESULTADO DA AVALIACAO E SUA DATA DE REFERENCIA

Grau de fundamentagao obtido modelo de regressao linear: Grau lil;

Grau de precisdo para regressao linear obtido: Grau lI;

Valor total do imével: R$ 69.900,00 (sessenta e nove mil e novecentos reais).
Data de referéncia: 25 de junho de 2025.

Validade do Laudo: 12 (doze) meses.

9. QUALIFICAGAO LEGAL COMPLETA PROFISSIONAL DA COMISSAO DE

AVALIACAO RESPONSAVEL PELA AVALIAGCAO

LAiS DAVID VINHAL — Engenheira Civil, CREA 130138/D-MG. Engenheira Avaliadora
capacitada para realizar avaliagoes de imoveis.

718
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FABRICIO CESAR MODESTO GANDOUR - Arquiteto e Urbanista, CAU A1414)'@_
Arquiteto Avaliador capacitado para realizar avaliagdes de imoveis. e
DIEGO CARDOSO MELO - Engenheiro Civi, CREA 228429/D-MG. Engenh

Avaliador capacitado para realizar avaliagdes de iméveis.

10.DOCUMENTAGAO DE REFERENCIA

O presente trabalho foi elaborado de acordo com as normas abaixo descritas:

e« NBR 14.653-1/2019 - Avaliacéo de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais;
¢ NBR 14.653-2/2011 - Avaliagao de Bens. Parte 2: Iméveis Urbanos; e

e Instrugao Normativa/Secretaria do Patriménio da Unido, IN/SPU N° 67, de 20 de setembro
de 2022,

ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

ANEXO Il - AMOSTRA DE DADOS DE MERCADO E ANALISE DE INFERENCIA
ESTATISTICA

ANEXO Ill - DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

1)  INFORMAGOES BASICAS: N, S

Autor: LAIS DAVID VINHAL

Modelo: Lotes para leildo

Data do modelo: sexta-feira, 6 de junho de 2025
Tipologia: Lotes

2) INFORMACOES COMPLEMENTARES:

Varidveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Varidveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 42
Dados utilizados no modelo: 36

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descricao da varave! Habilitada
Bairro Texto Texto Sim

Area total do terreno  Numérica Quantitativa Sim

(m?)

V1 - Macrolocalizagio Numérica Dicotémica Indica a localizacdo do bairro em relagao a Sim
(Linha férrea) linha férrea que circunda todo o municipio.

sendo classificado “Bairro localizado do lade
externo da linha férrea (bairro do imovel
avaliando) = 07, “Bairros circundados pela
linha férrea = 1 (maior parte da cidade)”

V2 - Setor Urbana Numeérica Qualitativa Zona Residencial 3 (ZR3) =1 Sim
(Zoneamento) (Codigos Alocados) Zona Central 2 (2C2)=2

Zona Central 1 (2ZC1) =3
V3 - Microlocalizacio  Numérica Quantitativa Distancia dos bairros até o Centro. Sim
(Distancia do Centro)
Valor Total Numeérica Dependente Sim

4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:

Nome da varidvel Valor Minimo Valor Méximo Amplitude Valor Médio
( Area total do terreno (m?) 240,00 1.600,00 1.360,00 557,54

V1 - Macrolocalizagdo 0,00 1,00 1,00 0,61

(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1,00 3,00 2,00 1,58

)

V3 - Microlocalizagdo (Distancia 0,10 4,20 4,10 2,64

do Centro)

Valor Total 52.000,00 1.350.000,00 1.298.000,00 315.194,44

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGCAO E ESTATISTICA F:

‘Estatisticas do modelo Estatistica _
Coeficiente de correlacdo: 0.9887489 / 0.9806261
Coeficiente de determinagdo: 0.9776244
Fisher - Snedecor: 338.61
SignificAncia do modelo (%): 0.00

SisDEA Home — Versdo 1.60

www.guisisternas.com,br www.peﬂisistemas,com.br{w[ki




iﬁu ug

® : & A‘)\
Sisdea = ppa®)
=
g .. - . ci-,gi‘.:—-._ﬁ& g
Relatorios Estatisticos — Regressao Linear E D,
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS: o
Distribuicdo dos residuos . Curva Normal  Modelo
Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,966 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

R) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagdo Soma dos Graus de Quadrado F
' : Quadrados Liberdade Médio
Explicada 28.207 4 7.052 338.610
Nio Explicada 0.646 31 0.021
Total 28.852 35

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor Total) = +6.304516574 +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacdo
(Linha férrea) -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distdncia do Centro))

° FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor Total = +535.762673 * e?( +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * er( +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagdo
(Linha férrea)) * e”( -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * e”(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizacdo (Distancia do Centro))

° FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor Total = +547.0370722 * e +1.039564757 * In (Area total do terreno (m?)) * e +0.7155885862 *\/1 - Macrolocalizagdo |
(Linha férrea)) * e*(-1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * en(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizac3o (Distancia do Centro))

o FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor Total = +552.7629326 * e +1.039564797 *In (Area total do terreno (m?2)) * eA( +0.7155885862 * V1 - Macraloca!izagéoﬁ
(Linha férrea)) * e®(-1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * er( -0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizacdo (Distancia do Centro))

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.{%)
Area total do terreno (m?) In{x) 19.14 0.00
V1 - Macrolocalizagao X 10.34 0.00
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1/x -7.06 0.00
)

V3 - Microlocalizacdo (Distancia do Centro) In{x) -3.84 0.06
Valor Total In{y) 17.07 0.00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:

SisDEA Home — Versio 1.60
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Relatérios Estatisticos — Regressao Linear

Variével Alias x1 x2 X3 x4 y
Area total do terrenc (m?) x1 000 | oos | -0.08 | -0.08 | 0.58
V1 - Macrolocalizagdo x2 0.05 0.00 | -0.70 | -0.53 | 0.75
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento %3 -0.08 | -0.70 0.00 0.77 -0.79
)

V3 - Microlocalizagdo (Distancia x4 -0.08 | -0.53 0.77 0.00 | -0.68
do Centro)

Valor Total y 0.58 0.75 -0.79 | -0.68 | 0.00

12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 X2 X3 x4 Y
Area total do terreno (m?) x1 000 | 085 | 075 | 054 | 0.96
V1 - Macrolocalizacado x2 0.85 0.00 0.53 0.51 0.88
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento x3 0.75 0.53 0.00 0.11 0.79
)

V3 - Microlocalizagdo (Distancia x4 0.54 0.51 0.11 0.00 0.57
do Centro)

Valor Total y 0.96 0.88 0.79 0.57 0.00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado |  Residuo [ Residuo (%) | Residuo/DP | DCoak |
1 11,46 11,41 0,06 0,4836% 0,384080 0,00245500
2 11,13 11,24 -0,12 -1,0400% -0,801936 0,01153400
3 10,95 11,07 -0,12 -1,1253% -0,853960 0,01559800
4 12,68 12,57 0,10 0,8005% 0,703157 0,04143500
5 11,29 11,05 0,20 1,8032% 1,410729 0,04191700
6 10,86 11,01 -0,15 -1,3999% -1,053422 0,02584300
7 11,29 11,37 0,12 1,0658% 0,833772 0,01313000
9 11,16 11,23 -0,07 -0,6702% -0,518138 0,00480500

10 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01504900
11 12,87 12,67 0,20 1,5670% 1,397941 0,20586200
( 12 11,29 11,23 0,06 0,5205% 0,407173 0,00296700
13 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01504500
14 11,35 11,42 -0,07 -0,6181% -0,486117 0,00392100
16 11,51 11,42 0,09 0,8023% 0,640065 0,00679700
17 12,43 12,18 0,25 2,0342% 1,752042 0,14410300
18 12,15 12,13 0,02 0,1863% 0,156907 0,00115900
19 12,04 11,81 0,23 1,9246% 1,606207 0,14000700
20 12,04 12,24 -0,19 -1,5973% -1,333064 0,08751800
21 12,15 12,24 -0,08 -0,6676% -0,562321 0,01557300
22 12,30 12,52 -0,22 -1,8141% -1,546404 0,13168200
23 12,50 13,02 -0,13 -0,9705% -0,867532 0,02016600
24 14,12 14,02 0,10 0,6863% 0,671336 0,05086700
25 12,99 12,98 0,02 0,1472% 0,132556 0,00045300
27 12,30 12,25 0,05 0,3784% 0,322593 0,00414700
31 12,15 12,06 0,09 0,7496% 0,631396 0,02067600
32 12,90 12,82 0,08 0,6393% 0,571477 0,00585800
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33 13,30 13,35 -0,04 -0,3240% -0,298674 0,00235300
34 12,71 12,75 -0,05 -0,3770% -0,331947 0,00202000
38 12,99 13,05 -0,05 -0,4170% -0,375528 0,00266900
40 12,54 12,49 0,06 0,4574% 0,397581 0,00458300
41 12,43 12,59 -0,17 -1,3314% -1,146721 0,03459700
42 13,30 13,15 0,16 1,1841% 1,091681 0,08048800
43 13,91 13,96 -0,05 -0,3854% -0,371501 0,01096400
44 13,59 13,87 -0,28 -2,0258% -1,908044 0,26622800
45 12,90 12,78 0,12 0,9525% 0,851375 0,06786500
46 13,53 13,45 0,08 0,5937% 0,556587 0,01915300

14)  TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2

item |Descrigdo Grau lll Graull Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizacdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacdo
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma 3
( analisadas modelo
2 Quantidade minimade |6 (k+1),ondekéo 4 (k+1),ondekéo 3 (k+1),onde kéo
dados de mercado, ntmero de variaveis nlmero de varidveis | numero de variaveis 3
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados | Apresentacdo de Apresentagdo de Apresentagéo de
de mercado informacdes relativas | informagdes relativas informacdes relativas
a todos os dados e atodos osdados e aos dados e varidveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente 2
modetagem, com foto modelagem utilizados no modelo

e caracteristicas
conferidas pelo autor

do laudo
4 Extrapolacdo Nio admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdével avaliando nao
imével avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
{ 100% do limite superior, nem
3 amostral superior, inferiores @ metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor 3
amostral inferior, b) o |estimado ndo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo 10% 20% 30% 3

para a rejeigdo da
hipétese nula de cada
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regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia
maximo admitido para a2
rejeicdo da hipotese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do
teste F de Snedecor

15) GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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16)

GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa piArea total do terreno (m?)
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Varidveis Texto e Numéricas:
Desabil Area total do iz et VESEy R Valor
ID Ty Bairro e Macrolocalizagdo Urban_o . Microlocalizacdo Total
(Linha férrea) (Zoneamento) | (Distancia do Centro) i
1 S30 Sebastido 468,00 0 1 3,80 95.000,00
2 Sd3o Sebastido 400,00 0 1 3,80 68.000,00
3 S3o Sebastido 340,00 0 1 3,80 57.000,00
4 S3o Sebastido 1.440,00 0 1 3,80 320.000,00
5 S3o Sebastido 344,00 0 1 3,80 80,000,00
6 S3o Sebastido 320,00 0 1 3,80 52.000,00
7 Sao Sebastido 377,00 0 1 4,20 80.000,00
8 * Vieno 300,00 0 1 4,20 90.000,00
] Vieno 400,00 0 1 4,20 70.000,00
10 Vieno 400,00 0 1 4,20 65.000,00
11 Vieno 1.600,00 0 1 4,20 390.000,00
12 Vieno 400,00 0 1 4,20 80.000,00
13 Vieno 400,00 0 1 4,20 65.000,00
14 Vieno 480,00 0 1 4,20 85.000,00
15 Vieno 480,00 0 1 4,20 100.000,00
16 Santiago 480,00 1 1 3,00 250.000,00
17 Santiago 460,00 1 1 3,00 190.000,00
18 Santiago 338,00 1 1 3,00 170.000,00
19 Independéncia 500,00 i 1 2,60 170.000,00
20 Independéncia 500,00 1 1 2,60 190.000,00
21 Independéncia 660,00 1 1 2,60 220.000,00
22 Miranda 608,00 1 2 2,20 400.000,00
23 Miranda 1.582,33 1 2 2,20 1.350.000,00
24 Miranda 580,00 1 2 2,20 440.000,00
25 0 Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
26 Miranda 290,00 1 2 2,20 220.000,00
27 * Goias 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 ¥ Goias 722,30 1 2 2,10 700.000,00
29 Goias 240,00 1 pi 2,10 190.000,00
30 Industrial 480,00 1 2 1,60 400.000,00
31 Industrial 800,00 1 2 1,60 600.000,00
32 Industrial 452,21 1 2 1,60 330.000,00
33 * Industrial 348,00 1 2 1,60 350.000,00
34 Industrial 600,00 1 2 1,60 440.000,00
35 Goids 360,00 1 2 2,10 280.000,00
36 Goids 400,00 1 2 2,10 250.000,00
37 Centro 400,00 1 3 0,10 600.000,00 -
38 Centro 878,00 1 3 0,10 1.100.000,00
39 Centro 800,00 1 3 0,10 800.000,00
40 Centro 280,00 1 3 0,10 400.000,00
41 Centro 534,00 1 3 0,10 750.000,00
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18)  ESTIMATIVAS DE VALORES:

elmdvel avaliando:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 64.201,05 65.552,07 66.238,21 5,29%

Valor Médio 67.786,80 69.213,28 69.937,74 - 1]}
Valor Maximo 71.572,83 73.078,99 73.843,91 5,59%
Dados do imovel avaliando:

Variavel Contetdo Extrapolacao
Bairro S3o Sebastido (41820, 41821, -
42556, 42557, 42558)

Area total do terreno (m?) 364,00 Nio

V1 — Macrolocalizagdo (Linha férrea) 0,00 Nao

V2 - Setor Urbano (Zoneamento) 1,00 Nao

V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro) 3,80 Nao
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Laudo de Avaliagio n2 336/2025 — Prefeitura Municipal de Araguari-MG

LAUDO DE AVALIACAO para VALOR DE MERCADO de
parcela de imével situado na Rua dos Cedros, lote 03,
quadra 19, bairro Sdo Sebastido, Araguari-MG,
jurisdicionado & Prefeitura Municipal de Araguari-MG,
com &rea correspondente de 364,00 m?.

1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praga Gaioso Neves, n° 129, Centro,
Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49.

2. FINALIDADE DO LAUDO

Fornecer 3 Prefeitura Municipal de Araguari-MG o valor de mercado para subsidiar a Secretaria
Municipal de Administrac3o para destinagdo 2 alienagao por meio de leildo publico.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo da avaliagdo é calcular, através de modelos matematicos de inferéncia estatistica, os
valores minimo, médio e maximo para o valor de mercado do imdvel em gquestdo com base na
comparagdo com outros imoveis que apresentarem similaridade a ser avaliada e considerando as
caracteristicas especificas do mercado ao qual o empreendimento estd inserido.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A documentacdo do imével em anexo foi fornecida pelo proprietario. Considerou-se que o
imovel possui documentagdo regularizada, livre e desembaracada de quaisquer 6nus, em condigdes de
ser imediatamente comercializado. No acesso ao imovel existem sistemas com pavimentacgo asfaltica,
rede elétrica, rede de dgua e esgoto, dentre outros.

O laudo apresenta todas as condigdes limitativas impostas pela metodologia empregada que
afetam as anélises, opinides e suas conclusdes. Para determinar o valor da avaliacdo, foi adotado o
Método Comparativo Direto através do software SisDEA utilizando o processo da “Inferéncia
Estatistica”. Para tanto, efetuou-se pesquisa de mercado, consultando as fontes competentes,
principalmente imobilirias locais, para obtencao de valores e de informacdes especificas do mercado
local, buscando iméveis com dados semelhantes ao imaével avaliando.

0 laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Cédigo de Etica
Profissional. O presente trabalho técnico estd sujeito as limitagdes abaixo descritas, as quais, se
alteradas, podem afetar as analises, opinides ou conclusdes nele contidas, quais sejam:

a. Este laudo tem validade pelo periodo de 1 (um) ano contado a partir da data de sua

assinatura, podendo ser revalidado por mais 2 (dois) anos caso sejam atendidas as
condigBes impostas pela Instrugdo Normativa da SPU n°® 67, de 20 de setembro de 2022;

b. O laudo e todo o seu contetdo sdo validos apenas para a finalidade apresentada, sendo
vedada sua utilizacdo em conexao em quaisquer outros contextos;

c. Oresponsavel técnico pelo laudo ndo assume responsa bilidade sobre as obras executadas
ou quaisquer servigos realizados nos locais vistoriados;

d. O responsavel técnico do laudo n3do assume responsabilidade sobre matéria alheia ao
exercicio profissional, estabelecido em leis, codigos e regulamentos préprios;

e. Porfugir afinalidade precipua deste trabalho, n3o foram considerados aspectos legais, tais
como aqueles concernentes a contratos, titulos, hipotecas, garantias, Seguros,
pagamentos realizados ou ndo realizados, dentre outros; e

f. N3o foram realizadas anélises de possiveis passivos ambientais no imovel avaliando. Caso
seja comprovada a existéncia de passivos ambientais gue causem impacto no uso e
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ocupacdo do imével, o presente trabalho terd sua validade juridica comprometida, %100 --
dever3o ser realizados os estudos ambientais necessarios ao imovel. :%?
1= 5 )

£ 6‘1 j

5. IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
\%r

% . &

5.1 PROPRIETARIO
Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praga Gaioso Neves, n® 129, Centro,

Araguari-MG. CNPJ; 16.829.640/0001-49.

5.2 OBJETO DA AVALIAGAO
O imével avaliando encontra-se conforme o Plano Diretor do municipio de Araguari — MG,
instituido pela Lei Complementar n° 166, de 29 de junho de 2020. O terreno esta localizado na Rua dos
Cedros, lote 03, quadra 19, bairro Sdo Sebastidfo no municipio de Araguari — MG, com é&rea

correspondente de 364,00 m* (Figura 1).
Trata-se de um lote de meio de quadra que possui muro no fundo e ndo ha cercamento no seu

entorno, representado em vermelho na Figura 1, conforme poder ser observado no Anexo | — Relatdrio

Fotografico.

RidasiPaimeiras

,.A
HdasiPalmejras

Figura 1 - Localiza¢do do imével no municipio de Araguari - MG (area destacada em vermelho).
(Fonte: Google, Jun 2025)

Procedeu vistoria “in loco” ao avaliando no dia 5 e 6 de junho, no ano de 2025, no municipio
de Araguari-MG para coleta de informacdes e dados para elaboracdo do laudo do imével em questao
pela equipe avaliadora, incluindo o relatério fotografico (Anexo 1).

6. METODOLOGIA APLICADA
Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, observando os aspectos

descritos na ABNT NBR 14.653-2:2011, é o método mais indicado a ser utilizado.

6.1 PLANEJAMENTO DA PESQUISA
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O planejamento da pesquisa teve por objetivo identificar imdveis principalmente no bairro :
avaliando e no seu entorno com caracteristicas semelhantes ao avaliando (Anexo Il). A coleta fol
realizada nos sites das imobili4rias da regido no periodo entre 28 de maio e 05 de junho de 2025. Na °
pesquisa dos dados de mercado foram levantadas as seguintes caracteristicas dos imoveis: dado de
mercado; fotos; drea; localizagio (bairro), data da coleta do dado e anunciante.

6.2 IDENTIFICACAO DAS VARIAVEIS DO MODELO

Foram analisadas as seguintes variaveis: “Bairro”, “Area total”, “Macrolocalizacdo - Linha Férrea”,
“Setor Urbano - Zoneamento”, “Microlocalizag3o” e “Valor Total” de acordo com a definicdo abaixo e
detalhado na Tabela 1:

=  BAIRRO: variavel texto que indica em gqual bairro o imadvel se localiza;

=  AREA TOTAL: varidvel quantitativa numérica que indica a drea total do terreno medida em
m2;

*« MACROLOCALIZACAO — LINHA FERREA (V1): variavel numeérica dicotémica que indica a
localizagdo dos imdveis da amostra em relagdo a linha férrea que circunda todo o
municipio de Araguari-MG, sendo a classificacdo “Bairros circundados pela linha férrea =
sim (1)”, que caracteriza a maior parte da cidade, e “nao (0)” para os “Bairros que nao
estdo circundados pela linha férrea (bairro do imével avaliando) = 0";

=  SETOR URBANO — ZONEAMENTO (V2): varidvel numérica qualitativa (codigos alocados)

( relativa a setor urbano, os quais foram classificados em: localizados na Zona Central ZC-1
= 3, Zona Central ZC-2 = 2 e na Zona Residencial ZR-3 =1;

= MICROLOCALIZAGAO (V3): varidvel numérica quantitativa que representa a distancia dos
Bairros da amostra até o Bairro Centro da cidade em quilédmetros (km) de acordo com o

Google Maps.
Tabela 1 - Descricdo das variaveis.
s Macrolocalizagdo Setor Urbano MIC[’OI?C?IIZ&IGED Quantidade de
Bairro 2 (V3 — Distancia do
(V1: Linha Férrea) (V2: Zoneamento) amostra coletadas
Centro)

S3o Sebastido 0 1 3,80 7
Vieno 0 1 4,20 7
Santiago 1 1 3,00 3
Independéncia 1 1 2,60 3
Miranda 1 2 2,20 4
Goias 1 2 2,10 3
Industrial 1 2 1,60 4
( Centro | 1 3 0,10 5
' TOTAL 36

=  VALOR TOTAL (R$): varidvel quantitativa que indica o valor total de mercado para venda
em reais.

6.3 LEVANTAMENTO DE DADOS DO MERCADO

A pesquisa realizada obteve 36 (trinta e seis) dados de mercado como formadores da amostra. Os
dados foram obtidos por meio de sites de imobilidrias conhecidas na cidade de Araguari — MG e regido.
Desta forma, ressalta que a pesquisa de imoveis foi realizada com base no Art. 54 daINn°67,de 20 de
setembro de 2022, a qual permite a coleta em sites de corretoras locais, jornais, dentre outros, sendo
a referida pesquisa realizada de forma eletrénica nos sites de andncios mais utilizados da cidade. No
Anexo Il contém todas as informacdes coletadas dos dados de mercado.

6.4 DADOS DO AVALIANDO
Os valores das varidveis consideradas no modelo, langadas para o imével avaliando, foram (Tabela
2):
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Tabela 2 — Dados do Avaliando

Matricula n® 42.558 Lote 03 — Quadra 18
Area total (m?) 364,00
Bairro S3o Sebastidao

Na avaliagdo do imével foi utilizado o Método Comparativo Direto. Para a confeccdo desta
avaliacdo, foi utilizado o programa de avaliagdo de imoveis SisDEA Home Versdo 1.60, devidamente
registrado. Tal software utiliza o sistema de regress3o linear multipla por meio de inferéncia estatistica.

6.5 INFERENCIA

6.5.1 MODELOS
Conforme os resultados constantes no Anexo Il, o qual contém as memorias de cilculo do modelo
inferido, dos testes estatisticos e do exame do comportamento das variaveis independentes, obteve-
se a seguinte equagdo de regressao linear multipla.
Equacdo de regressdo linear/funcao estimativa (média):

VALOR TOTAL = +552.7629326 * e”(+1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * eM(+0.7155885862 * V1 -
Macrolocalizacdo (Linha férrea)) * e”(-1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento)) * e?(-0.1195733662 * In
(V3 - Microlocalizag3o (Distancia do Centro))

6.5.2 TRATAMENTO DE DADOS

Foi feito preliminarmente uma homogeneiza¢do dos dados, para uma melhor aderéncia dos
mesmos, e foi necessaria a retira de 5 (cinco) dados da amostra (Tabela 3):
Tabela 3 - Dados descartados no modelo

Imével Bairro Area total (m?) Vi v2 V3 Valor total (RS)
8 Vieno 300,00 0 1 4,20 90.000,00
25 Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
27 Goias 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 Goias 722,30 1 2 2,10 700.000,00
33 Industrial 348,00 1 2 1,60 350.000,00 |

6.5.3 ANALISE DE CORRELACAO
No presente trabalho, foi obtido para coeficiente de correlacdo da Equagdo de Regressdo o valor
( de R=0,98, conforme apresentado no relatorio do SisDea (Anexo 1), sendo enquadrado como
Correlacio Fortissima. O coeficiente de determinagao, que é dado por R?, e significa a percentagem do
valor da avaliacdo que é explicada pela equagdo ajustada da regressio, neste laudo foi obtido um valor
de R*=0,98.

6.5.4 SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES

Quanto menor o valor de significncia obtido, mais significativo € a variavel e o ideal é que todas
fiquem com valor inferior a 10%. No presente €aso foram obtidas significdncias com no mdximo 0,06%.
Portanto, conclui-se que as variaveis foram fundamentais na formacdo do valor de mercado do bem
avaliando.

6.5.5 ANALISE DE VARIANCIA
0 valor de F calculado, conforme apresentado no relatério do SisDEA (Anexo Il), foi de FCALC =
338,61 (com nivel de significancia de 0,00%).

6.5.6 ANALISE DA MULTICOLINEARIDADE

5|8
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A existéncia de relagdo linear exata entre as varidveis independentes constitui a cham
multicolinearidade que provoca perturbagdes no modelo, podendo invalidar os resultados. O indic
mais claro da existéncia da multicolinearidade é quando o a correlagdo entre duas variaveis
independentes é elevada, ou seja, acima de 0,80. Portanto, de acordo com os resultados do modelo
final escolhido conclui-se, com base nos valores das correlagdes que na andlise das varidveis nao
ocorreu multicolinearidade.

6.5.7 ANALISE DE HOMOCEDASTICIDADE

A hipdtese de variancia constante dos residuos (homocedasticidade) é fundamental, pois toda a
teoria é baseada nesta condic3o. O pressuposto da homocedasticidade determina que a dispersao dos
residuos em torno da média destes deve ser constante. Esta hipdtese foi verificada atraves de andlise
do grafico de residuos — Regress3o Linear e constatou-se a dispersdo dos residuos em torno da média
(Anexo 1), bem como ndo foi observado outliers de acordo com a distancia de Cook (Anexo I1).

6.5.8 NORMALIDADE DOS RESIDUOS

No modelo obtido na avaliagdo a distribui¢do dos residuos foi de 66% - 94% - 100%, que
demonstram um resultado aceitivel de acordo com a Manual de avaliagdo de Iméveis da SPU que
define estabelece os seguintes intervalos: 63% a 73%, 85% a 95% e 95% a 100%.

6.5.9 ANALISE DO CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio corresponde a semiamplitude de 15% em torno da estimativa central,
somente sendo utilizado quando a amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa
de tendéncia central ultrapassa o limite dos 30%. No laudo em questdo foi encontrada uma amplitude
de 5%, portanto, adotado os valores expressos pelo intervalo de confianga, conforme normatizado
pela NBR 14.653-2 (Tabela 4).

Tabela 4 — Faixa de valores para o avaliando (Fonte: SisDEA)

VALORES (RS)
Minimo (5,29%) 66.238,21
Médio 69.937,74
Maximo (5,59%) 73.843,91

Como o % da amplitude ficou aproximadamente em 5% sera utilizada a Média dos Valores de RS
69.937,74.

7. ESPECIFICACOES DA AVALIACAO
Na especificagdo da avaliagio serad determinado o grau de fundamentagao e de precisdo dos
modelos utilizados.

7.1 GRAUS DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO
LINEAR

Na especificacdo da avaliacdo sera determinado o grau de fundamentagdo e de precisdo do
modelo utilizado, N3o ha estabelecimento inicial de pardmetros de fundamentagdo e precisdo a serem
atingidos na avaliagdo. De acordo com a Tabela 2, no item 9.2.1.6.1 da norma ABNT NBR 14653-2/2011,
temos o grau obtido para esta avaliagdo é o GRAU lil, atendendo todos os quesitos que sao
obrigatérios, conforme detalhado na Tabela de Fundamentagdo no caso de utilizacdo do modelo de
regressdo linear no Anexo Il (Item 14), que resultou em uma pontuacdo total de 17 pontos.
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fundamentacdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores.

Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo

Graus m ] | Soma
Pontos Minimos 16 10 6 9
2,4,5ebnograulll e os 2,4,5e 6 no minimo no -
= s : o . Todos, no minime no
Itens obrigatérios | demais no minimo no grau grau |l e os demais no i 17
1] minimo no grau | g
Grau de Fundamentagdo do Laudo 1] J

7.2 GRAU DE PRECISAO PARA MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno dovalor central da estimativa ficou abaixo
de 30% (5%), desta forma, foi obtido 0 GRAU Il para o grau de precis3o conforme a Tabela 6 abaixo da
NBR 14653-2:2011.

Tabela 6 - Amplitude do intervalo de confianca

. Grau
Descricdo
( 1] 1l |
Amplitude do inFewz?lo de conﬁ?ngg de 80% em <30% < 40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central

7.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO
Conforme os resultados obtidos, os valores totais calculados do imével avaliando foram (Tabela

7 e Tabela 8):
Tabela 7 - Valores totais calculados em cada cenario
VALOR TOTAL CALCULADO (RS)
CENARIO PESSIMISTA CENARIO PROVAVEL CENARIO OTIMISTA
RS 66.238,21 RS 69.937,74 RS 73.843,91 B
Tabela 8 - Valores totais do imdvel avaliando
[ VALOR TOTAL DO AVALIANDO (R$)
( VALOR MiNIMO VALOR MEDIO VALOR MAXIMO
RS 66.250,00 RS 69.900,00 RS 73.800,00

O valor sugerido pela comissao avaliadora como sendo o melhor para representar o valor do
imével avaliando é o valor médio de RS 69.937,74 (sessenta e nove mil novecentos e trinta e sete reais
e setenta e quatro centavos).

Valor arredondado (permitido até 1%) = R$ 69.900,00 (sessenta e nove mil e novecentos
reais). Justifica-se a escolha pelo valor médio pelo fato do avaliando esta localizado em um bairro com
toda infraestrutura e em desenvolvimento.

8. RESULTADO DA AVALIAGAO E SUA DATA DE REFERENCIA

Grau de fundamentacio obtido modelo de regressdo linear: Grau lil;

Grau de precisdo para regressdo linear obtido: Grau lll;

Valor total do imével: R$ 69.900,00 (sessenta e nove mil e novecentos reais).
Data de referéncia: 25 de junho de 2025.

Validade do Laudo: 12 (doze) meses.
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9. QUALIFICAGAO LEGAL COMPLETA PROFISSIONAL DA COMISSAO DE AVALIAC

RESPONSAVEL PELA AVALIAGAO

LA{S DAVID VINHAL — Engenheira Civil, CREA 130138/D-MG. Engenheira Avaliadora capacitada
para realizar avaliagbes de imoveis.

FABRICIO CESAR MODESTO GANDOUR - Arquiteto e Urbanista, CAU A141413-5. Arquiteto
Avaliador capacitado para realizar avaliagdes de imoveis.

DIEGO CARDOSO MELO — Engenheiro Civil, CREA 228429/D-MG. Engenheiro Avaliador capacitado

para realizar avaliagdes de imoveis.

10. DOCUMENTACAO DE REFERENCIA

O presente trabalho foi elaborado de acordo com as normas abaixo descritas:

e NBR 14.653-1/2019 - Avaliag3o de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais;

e NBR 14.653-2/2011 - Avaliacio de Bens. Parte 2: Iméveis Urbanos; e

e Instrucdo Normativa/Secretaria do Patrimdnio da Unido, IN/SPU N2 67, de 20 de setembro de
2022.

ANEXO | — RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO
ANEXO Il — AMOSTRA DE DADOS DE MERCADO E ANALISE DE INFERENCIA ESTATISTICA
ANEXO 11l - DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
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Relatérios Estatisticos — Regressdo Linear o D j
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1) INFORMAGCOES BASICAS:
Autor: LAIS DAVID VINHAL
Modelo: Lotes para leilao
Data do modelo: sexta-feira, 6 de junho de 2025
Tipologia: Lotes
2) IN FORMACGES COMPLEMENTARES:
Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 42
Dados utilizados no modelo: 36
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagao Descricio da varavel Habilitada
Bairro Texto Texto Sim
Area total doterreno  Numérica Quantitativa Sim
(m?)
V1 - Macrolocalizagdo Numérica Dicotdmica Indica a localizacdo do bairro em relagdo a Sim
(Linha férrea) linha férrea que circunda todo o municipio.
sendo classificado “Bairro localizado do lado
externo da linha férrea (bairro do imédvel
avaliando) = 0”, “Bairros circundados pela
linha férrea = 1 (maior parte da cidade)”
V2 - Setor Urbano Numérica Qualitativa Zona Residencial 3 (ZR3) =1 Sim
(Zoneamento) (Cédigos Alocados) Zona Central 2 (ZC2) =2
Zona Central 1 (2C1)=3
V3 - Microlocalizagdo  Numeérica Quantitativa Distancia dos bairros até o Centro. Sim
(Distancia do Centro)
Valor Total Numérica Dependente Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel ‘Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
( Area total do terreno (m?) 240,00 1.600,00 1.360,00 557,54
' V1 - Macrolocalizagdo 0,00 1,00 1,00 0,61
(Linha férrea)
V2 - Setor Urbano (Zoneamento 1,00 3,00 2,00 1,58
)
V3 - Microlocalizagdo (Distancia 0,10 4,20 4,10 2,64
do Centro)
Valor Total 52.000,00 1.350.000,00 1.298.000,00 315,194,44

5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:

Estatisticas do modelo Estatistica

Coeficiente de carrelagio: 0.9887489 / 0.9806261
Coeficiente de determinagdo: 0.9776244
Fisher - Snedecor: 338.61
Significancia do modelo (%): 0.00
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6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:

Distribuic3o dos residuos Curva Normal  Modelo

Residuos situados entre-1c e + 1o 68% 66%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,965 95% 100%

7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0.00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 28.207 4 7.052 338.610
Nao Explicada 0.646 31 0.021
Total 28.852 35

9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor Total) = +6.304516574 +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacao
(Linha férrea) -1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
) -0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro))

B FUNCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor Total = +535.762673 * e +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * e~ +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizacdo
(Linha férrea)) * e”( -1.130411467 / V2 - Setor Urbano {Zoneamento
)) * e”(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizacdo (Distancia do Centro))

. FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor Total = +547.0370722 * e®( +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * er( +0.7155885862 * V1 - Macrolocalizagdo
(Linha férrea)) * e”( -1.130411467 / V2 - Seter Urbano (Zoneamento
) * eA(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizacdo (Distancia do Centro))

° FUNCAO ESTIMATIVA (média):

Valor Total = +552.7629326 * en( +1.039564797 * In (Area total do terreno (m?)) * e?( +0.7155885862 *V1 - Macrolocalizacado
(Linha férrea)) * e”(-1.130411467 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * eA(-0.1195733662 * In (V3 - Microlocalizagdo (Distincia do Centro))

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total do terreno (m?) In(x) 19.14 0.00
V1 - Macrolocalizagdo X 10.34 0.00
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zeneamento 1/x -7.06 0.00
)

V3 - Microlocalizagio (Distancia do Centro) In{x) -3.84 0.06
Valor Total In(y) 17.07 0.00

11) CORRELAGOES PARCIAIS ISOLADAS:
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Variavel Alias | x1 | x2 x3 x4 y
Area total do terreno (m?) x1 000 | 0os | -0.08 | -0.08 | 0.58
V1 - Macrolocalizagdo x2 0.05 000 | -0.70 | 053 | 0.75
(Linha férrea)

V2 - Setor Urbano (Zoneamento X3 -0.08 | -0.70 0.00 0.77 -0.79
)

V3 - Microlocalizagdo (Distancia x4 -0.08 | -0.53 0.77 0.00 -0.68
do Centro)

Valor Total '] 0.58 0.75 -0.79 -0.68 0.00

12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:

Variavel Alias x1 x2 x3 | x4 v
Area total do terreno (m?) x1 poo | o8s | 075 | 054 | 0.96
V1 - Macrolocalizagdo x2 0.85 0.00 0.53 051 0.88
(Linha férrea)
V2 - Setor Urbano (Zoneamento %3 0.75 0.53 0.00 0.11 0.79
)

" V3 - Microlocalizagdo (Distancia x4 0.54 0.51 0.11 0.00 0.57
do Centro)
Valor Total i 0.96 0.88 0.79 0.57 0.00

13)  TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK

Dado Observado | Estimado |  Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
ht 11,46 11,41 0,06 0,4836% 0,384080 0,00245500
2 11,13 11,24 -0,12 -1,0400% -0,801936 0,01153400
3 10,95 11,07 -0,12 -1,1253% -0,853960 0,01559800
4 12,68 12,57 0,10 0,8005% 0,703157 0,04149500
5 11,29 11,09 0,20 1,8032% 1,410723 0,04191700
6 10,86 11,01 -0,15 -1,3999% -1,053422 0,02584300
7 11,29 11,17 0,12 1,0658% 0,833772 0,01313000
9 11,16 11,23 -0,07 -0,6702% -0,518138 0,00480500

10 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01904300
11 12,87 12,67 0,20 1,5670% 1,397941 0,20596200
( 12 11,29 11,23 0,06 0,5205% 0,407173 0,00296700
13 11,08 11,23 -0,15 -1,3434% -1,031672 0,01904500
14 11,35 11,42 -0,07 -0,6181% -0,486117 0,00352100
16 11,51 11,42 0,09 0,8023% 0,640065 0,00679700
17 12,43 12,18 0,25 2,0342% 1,752042 0,14410300
18 12,15 12,13 0,02 0,1863% 0,156907 0,001153%00
19 12,04 11,81 0,23 1,9246% 1,606207 0,14000700
20 12,04 12,24 -0,19 -1,5973% -1,333064 0,08751800
21 12,15 12,24 -0,08 -0,6676% -0,562321 0,01557300
22 12,30 12,52 -0,22 -1,8141% -1,546404 0,13168200
23 12,90 13,02 -0,13 -0,9705% -0,867532 0,02016600
24 14,12 14,02 0,10 0,6863% 0,671336 0,05086700
25 12,99 12,98 0,02 0,1472% 0,132556 0,00045500
27 12,30 12,25 0,05 0,3784% 0,322593 0,00414700
31 12,15 12,06 0,08 0,7496% 0,631396 0,02067600
32 12,90 12,82 0,08 0,6393% 0,571477 0,00585800
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33 13,30 13,35 -0,04 -0,3240% -0,298674 0,00235300
34 12,71 12,75 -0,05 -0,3770% -0,331947 0,00202000
- 38 12,99 13,05 -0,05 -0,4170% -0,375528 0,00266900
40 12,54 12,49 0,06 0,4574% 0,397581 0,00458300
41 12,43 12,59 -0,17 -1,3314% -1,146721 0,03459700
42 13,30 13,15 0,16 1,1841% 1,091681 0,08048800
43 13,91 13,96 -0,05 -0,3854% -0,371501 0,01096400
44 13,59 13,87 -0,28 -2,0258% -1,908044 0,26622800
45 12,90 12,78 0,12 0,9525% 0,851375 0,06786500
46 13,53 13,45 0,08 0,5937% 0,556587 0,01915300
14)  TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item |Descricdo Grau lll | Graull Grau Pontos
obtidos
1 Caracterizagio do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adoc3o de situacdo
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma 3
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1),onde kéo 4 (k+1),ondekéo 3 (k+1), onde kéo
dados de mercado, nimero de variaveis numero de variaveis numero de varidveis 3
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
3 |dentificacdo dos dados | Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentacgdo de
de mercado informacdes relativas | informacdes relativas informagdes relativas
a todos os dados e atodos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na |efetivamente 2
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo N3o admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores 3 metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor 3
amostral inferior, b) o |estimado ndo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo 10% 20% 30% 3
para a rejeicao da
hipdtese nula de cada
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= O
regressor (teste bicaudal) \—Q/

6 Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipétese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do
teste F de Snedecor

15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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16)  GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNCAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area total do terreno ()
500.000 f-——- +—- e e 3
£ 400.000
Z 350.000 4 - : _
A R R
8 250.000
éznn.ouu ! : : |
400 600 800 1000 1200 1400 1600
Area total do terreno (m'

il

240.000
220.000 4
180,000 5--~m - ommmmme e

180.000

Valores Estimados

140.000 1

120.000

V2 . Setor Urbano (Zoneamento)

Estimativa p/V1 - Macrolocalizagao (Linha férrea)

320.600

200,000

180.000 .- - A _

o 01 02 03 04 05 06 07 08 09
V1 - Macrolocalizagao (Linha férrea)

Estimativa p/V3 - Microlocalizagao [Distancia do Centro}

250.000

240.000 .
Z 220,000
E 210.000
g 200.000
= 190.000
180.000
170.060
160.000 -

Wal

V3 . Microlocalizagao (Distancia do Centro)
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA:
Variaveis Texto e Numéricas:
Desabil ) Areatotaldo | . e 2 SoECoL N3adE Valor
ID L Bairro terrenc (o) Macrolocalizacao | Urbano Microlocalizacao Total
(Linha férrea) (Zoneamento) | (Distancia do Centro) '

1 S30 Sebastido 468,00 0 1 3,80 95.000,00
2 S3o Sebastido 400,00 0 1 3,80 £8.000,00
3 S30 Sebastido 340,00 0 1 3,80 57.000,00
4 S3o Sebastido 1.440,00 0 1 3,80 320.000,00
5 S30 Sebastido 344,00 0 1 3,80 80.000,00
6 S3o Sebastide 320,00 0 1 3,80 52.000,00
7 S30 Sebastido 377,00 0 1 4,20 £80.000,00
8 * Vieno 300,00 0 1 4,20 90,000,00
9 Vieno 400,00 0 1 4,20 70.000,00
10 Vieno 400,00 0 1 4,20 65.000,00
11 Viena 1.600,00 0 1 4,20 330.000,00
12 Vieno 400,00 0 1 4,20 £0.000,00
13 Vieno 400,00 0 1 4,20 65.000,00
14 Vieno 480,00 0 1 4,20 85.000,00
15 Vieno 480,00 0 1 4,20 100.000,00
16 Santiago 480,00 1 1 3,00 250.000,00
17 Santiago 460,00 1 1 3,00 190.000,00
18 Santiago 338,00 1 1 3,00 170.000,00
19 Independéncia 500,00 1 1 2,60 170.000,00
20 Independéncia 500,00 1 1 2,60 190.000,00
21 Independéncia 660,00 1 1 2,60 220.000,00
22 Miranda 608,00 1 2 2,20 400.000,00
23 Miranda 1.582,33 1 2 2,20 1.350.000,00
24 Miranda 580,00 1 2 2,20 440.000,00
25 * Miranda 282,00 1 2 2,20 165.000,00
26 Miranda 290,00 1 2 2,20 220.000,00
27 * Goids 450,00 1 2 2,10 220.000,00
28 * Goias 722,30 1 2 2,10 700.000,00
29 Goias 240,00 1 2 2,10 190.000,00
30 Industrial 480,00 1 2 1,60 400.000,00
31 Industrial 800,00 1 2 1,60 £00.000,00
32 Industrial 452,21 1 2 1,60 330.000,00
33 * Industrial 348,00 1 2 1,60 350.000,00
34 Industrial 600,00 1 2 1,60 440,000,00
35 Goias 360,00 1 2 2,10 280.000,00
36 Goias 400,00 1 2 2,10 250.000,00
37 Centro 400,00 1 3 0,10 600.000,00
38 Centro 878,00 1 3 0,10 1.100.000,00
39 Centro 800,00 1 3 0,10 800.000,00
40 Centro 280,00 1 3 0,10 400.000,00
41 Centro 534,00 1 3 0,10 750.000,00
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18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

e/mavel avaliando:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valar Minimo 64.201,05 65.552,07 66.238,21 5,29%
Valor Médio 67.786,80 69.213,28 69.937,74 (|
Valor Maximo 71.572,83 73.078,99 73.843,91 5,59%
Dados do imodvel avaliando:
Variavel Conteldo Extrapolacdo
Bairro S3o Sebastido (41820, 41821, -
42556, 42557, 42558)
Area total do terreno (m?) 364,00 Nio
V1 —Macrolocalizagdo (Linha férrea) 0,00 N3o
V2 - Setor Urbano (Zoneamento) 1,00 Nio
V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro) 3,80 Nao
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Laudo de Avaliagdo n® 337/2025

Laudo de Avaliagio n°® 337/2025 — Prefeitura Municipal de Araguari-MG

LAUDO DE AVALIACAO para VALOR DE MERCADO
de parcela de imovel situado na Rua L, lote B, quadra
97, bairro Goias Parte Alta, Araguari-MG,
jurisdicionado & Prefeitura Municipal de Araguari-MG,
com area correspondente de 3.381,07 m?.

1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praga Gaioso Neves, n® 129, Centro,
Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49.

2. FINALIDADE DO LAUDO

Fornecer a Prefeitura Municipal de Araguari-MG o valor de mercado para subsidiar a Secretaria
Municipal de Administragéo para destinagao a alienagao por meio de leilao publico.

3. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O objetivo da avaliagdo é calcular, através de modelos matematicos de inferéncia estatistica,
os valores minimo, médio e méaximo para o valor de mercado do imével em questdo com base na
comparagdo com outros imoéveis que apresentarem similaridade a ser avaliada e considerando as
caracteristicas especificas do mercado ao qual o empreendimento esta inserido.

4. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A documentacdo do imovel em anexo foi fornecida pelo proprietario. Considerou-se que o
imével possui documentagao regularizada, livre e desembaragada de quaisquer 6nus, em condigdes
de ser imediatamente comercializado. No acesso ao imovel existem sistemas com pavimentagéo
asfaltica, rede elétrica, rede de agua e esgoto, dentre outros.

O laudo apresenta todas as condigdes limitativas impostas pela metodologia empregada que
afetam as analises, opinides e suas conclusdes. Para determinar o valor da avaliagao, foi adotado o
Método Comparativo Direto através do software SisDEA utilizando o processo da “Inferéncia
Estatistica”. Para tanto, efetuou-se pesquisa de mercado, consultando as fontes competentes,
principalmente imobiliarias locais, para obtencéo de valores e de informacdes especificas do mercado
local, buscando iméveis com dados semelhantes ao imével avaliando. )

O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Codigo de Etica
Profissional. O presente trabalho técnico esta sujeito as limitagbes abaixo descritas, as quais, se
alteradas, podem afetar as andlises, opinides ou conclusdes nele contidas, quais sejam:

a. Este laudo tem validade pelo periodo de 1 (um) ano contado a partir da data de sua

assinatura, podendo ser revalidado por mais 2 (dois) anos caso sejam atendidas as
condicdes impostas pela Instrugdo Normativa da SPU n® 67, de 20 de setembro de 2022;

b. O laudo e todo o seu contetido sdo validos apenas para a finalidade apresentada, sendo

vedada sua utilizagdo em conexdo em quaisquer outros contextos;

c. O responsavel técnico pelo laudo ndo assume responsabilidade sobre as obras executadas

ou quaisquer servigos realizados nos locais vistoriados;

d. O responsavel técnico do laudo ndo assume responsabilidade sobre matéria alheia ao

exercicio profissional, estabelecido em leis, codigos e regulamentos proprios;
e. Por fugir & finalidade precipua deste trabalho, ndo foram considerados aspectos legais, tais
como aqueles concernentes a contratos, titulos, hipotecas, garantias, seguros, pagamentos
realizados ou néo realizados, dentre outros; e

f. Nao foram realizadas analises de possiveis passivos ambientais no imével avaliando. Caso
seja comprovada a existéncia de passivos ambientais que causem impacto no uso e
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ocupagao do imével, o presente trabalho tera sua validade juridica comprometida
ser realizados os estudos ambientais necessarios ao imével.
5. IDENTIFICAGCAO E CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIANDO

5.1 PROPRIETARIO
Prefeitura Municipal de Araguari-MG, localizada na Praga Gaioso Neves, n® 129, Centro,
Araguari-MG. CNPJ: 16.829.640/0001-49.

5.20BJETO DA AVALIACAO
O imovel avaliando encontra-se conforme o Plano Diretor do municipio de Araguari — MG,
instituido pela Lei Complementar n° 166, de 29 de junho de 2020. O terreno esta localizado na Rua L,
lote B, quadra 97, Bairro Goias — Parte Alta, bairro Goias — Parte Alta no municipio de Araguari — MG,
com area correspondente de 3.381,07 m? (Figura 1).
Trata-se de um lote de forma irregular, representado em vermelho na Figura 1, conforme poder
ser observado no Anexo | — Relatério Fotografico.

Figura 1 - Localizagdo do imével no municipio de Araguari - MG (area destacada em vermelho).
(Fonte: Google, Jun 2025)

Procedeu vistoria “in loco” ao avaliando no dia 5 e 6 de junho, no ano de 2025, no municipio de
Araguari-MG para coleta de informacdes e dados para elaboragao do laudo do imovel em questao pela
equipe avaliadora, incluindo o relatdrio fotografico (Anexo I).

6. METODOLOGIA APLICADA

Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, observando os aspectos
descritos na ABNT NBR 14.653-2:2011, é o método mais indicado a ser utilizado.

6.1 PLANEJAMENTO DA PESQUISA

O planejamento da pesquisa teve por objetivo identificar imoveis principalmente no bairro do
avaliando e no seu entorno com caracteristicas semelhantes ao avaliando (Anexo Il). A coleta foi
realizada nos sites das imobiliarias da regido no periodo entre 28 de maio e 05 de junho de 2025. Na
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pesquisa dos dados de mercado foram levantadas as seguintes caracteristicas dos imoveis:
mercado: fotos; area; localizagao (bairro), data da coleta do dado e anunciante.

6.2 IDENTIFICAGAO DAS VARIAVEIS DO MODELO
Foram analisadas as seguintes varidveis: “Bairro’, “Area total”, “Macrolocalizagao - Linha Férrea’,
“Setor Urbano - Zoneamento”, “Microlocalizagao” e “Valor Total” de acordo com a definigdo abaixo e
detalhado na Tabela 1:
= BAIRRO: variavel texto que indica em qual bairro o imével se localiza;
= AREA TOTAL: variavel quantitativa numérica que indica a 4rea total do terreno medida em
m?
= MACROLOCALIZAGAO — LINHA FERREA (V1): variavel numérica dicotdmica que indica
a localizacao dos iméveis da amostra em relagdo a linha férrea que circunda todo o
municipio de Araguari-MG, sendo a classificagao “Bairros circundados pela linha férrea =
sim (1)", que caracteriza a maior parte da cidade, e “nao (0)" para os “Bairros que nao estao
circundados pela linha férrea (bairro do imoével avaliando) = 07;
« SETOR URBANO — ZONEAMENTO (V2): variavel numérica qualitativa (cédigos alocados)
relativa a setor urbano, os quais foram classificados em: localizados na Zona Central ZC-1
= 3, Zona Central ZC-2 = 2 e na Zona Residencial ZR-3 = 1;
= MICROLOCALIZAGAO (V3): variavel numérica quantitativa que representa a disténcia dos
Bairros da amostra até o Bairro Centro da cidade em quilémetros (km) de acordo com 0O
Google Maps.
Tabela 1 - Descrigdo das variaveis.

Macrolocalizagdo | Setor Urbano Microlocalizagao | Quantidade de
Bairro (V1: Linha (va: (V3 - Distancia amostra
Férrea) Zoneamento) do Centro) coletadas
Centro 1 3 0.1 5
Goias 1 2 2,10 5
Independéncia 1 1 2,60 3
Industrial 1 2 1,60 5
Miranda 1 2 2,20 4
Santa Terezinha 1 1 1,30 1
Santiago 1 1 3,00 3
S&o Sebastido 0 1 3,80 6
Vieno 0 1 4,20 6
Maria Eugénia 1 1 2,60 1
Joquei Clube 1 2 2,80 1
TOTAL 40 |

( = VALOR TOTAL (R$): varidvel quantitativa que indica o valor total de mercado para venda
em reais.

6.3 LEVANTAMENTO DE DADOS DO MERCADO

A pesquisa realizada obteve 40 (quarenta) dados de mercado como formadores da amostra. Os
dados foram obtidos por meio de sites de imobiliarias conhecidas na cidade de Araguari — MG e regiao.
Desta forma, ressalta que a pesquisa de iméveis foi realizada com base no Art. 54 da IN n® 67, de 20
de setembro de 2022, a qual permite a coleta em sites de corretoras locais, jornais, dentre outros,
sendo a referida pesquisa realizada de forma eletronica nos sites de anlncios mais utilizados da
cidade. No Anexo |l contém todas as informagdes coletadas dos dados de mercado.

6.4 DADOS DO AVALIANDO
Os valores das variaveis consideradas no modelo, lancadas para o imével avaliando, foram
(Tabela 2):
Tabela 2 — Dados do Avaliando
Matricula n® 39.231 Rua L, lote B, quadra 97
Area total (m?) 3.381,07
Bairro Goias — Parte Alta
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= W2z
Na avaliagdo do imével foi utilizado o Método Comparativo Direto. Para a confecgao 5’3 (c_
avaliacdo, foi utilizado o programa de avaliagéo de iméveis SisDEA Home Versao 1.60, devida %

registrado. Tal software utiliza o sistema de regressao linear multipla por meio de inferéncia estatisti

6.5 INFERENCIA
6.5.1 MODELOS
Conforme os resultados constantes no Anexo Il, o qual contém as memérias de calculo do modelo
inferido, dos testes estatisticos e do exame do comportamento das variaveis independentes, obteve-
se a seguinte equagao de regressao linear multipla.
Equacéo de regressao linear/funcéo estimativa (média):

VALOR TOTAL = +984.8347582 * e(+0.9434916711 * In (Area total do terreno (m?)) * e"(+0.6955332325 * V1
- Macrolocalizacdo (Linha férrea)) * e”( -1.239312394 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento)) * e*(+0.04026109146
/ V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro))

6.5.2 TRATAMENTO DE DADOS

Foi feito preliminarmente uma homogeneizag@o dos dados, para uma melhor aderéncia dos
mesmos, e foi necessaria a retira de 6 (seis) dados da amostra (Tabela 3):
Tabela 3 - Dados descartados no modelo

( Imével Bairro Area total (m?) vi Lz N3 Val:;;;)tal
2 Centro 400,00 1 3 0,10 600.000,00
9 Goias 450,00 1 2 2,10 220.000,00
15 Industrial 1.060,00 1 2 1,60 1.650.000,00
27 Sao Sebastido 340,00 0 1 3,80 57.000,00
35 Vieno 300,00 0 1 420 80.000,00
40 Joquei Clube 2.691,46 1 Z 2,80 950.000,00

6.5.3 ANALISE DE CORRELACAO

No presente trabalho, foi obtido para coeficiente de correlagao da Equagao de Regressao o valor
de R=0,98, conforme apresentado no relatério do SisDea (Anexo llI), sendo enquadrado como
Correlagao Fortissima. O coeficiente de determinagéo, que é dado por R?, e significa a percentagem
do valor da avaliagdo que é explicada pela equagdo ajustada da regressao, neste laudo foi obtido um
valor de R? = 0,98.

6.5.4 SIGNIFICANCIA DOS REGRESSORES

Quanto menor o valor de significancia obtido, mais significativo é a variavel e o ideal € que todas
fiquem com valor inferior a 10%. No presente caso foram obtidas significancias com no maximo 0,28%.
Portanto, conclui-se que as variaveis foram fundamentais na formagao do valor de mercado do bem
avaliando.

6.5.5 ANALISE DE VARIANCIA

O valor de F calculado, conforme apresentado no relatério do SisDEA (Anexo ll), foi de FCALC =
300,163 (com nivel de significancia de 0,00%).

6.5.6 ANALISE DA MULTICOLINEARIDADE

A existéncia de relacgdo linear exata entre as variaveis independentes constitui a chamada
multicolinearidade que provoca perturbagdes no modelo, podendo invalidar os resultados. O indicio
mais claro da existéncia da multicolinearidade é quando o a correlagdo entre duas variaveis
independentes é elevada, ou seja, acima de 0,80. Portanto, de acordo com os resultados do modelo
final escolhido conclui-se, com base nos valores das correlagdes que na analise das variaveis nao
ocorreu multicolinearidade.

6.5.7 ANALISE DE HOMOCEDASTICIDADE
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A hipotese de variancia constante dos residuos (homocedasticidade) é fundamental, poi % S i

teoria & baseada nesta condicdo. O pressuposto da homocedasticidade determina que a disp&rsao, )
dos residuos em torno da média destes deve ser constante. Esta hipotese foi verificada atravésde—"
analise do gréfico de residuos — Regressao Linear e constatou-se a dispersao dos residuos em tomo
da média (Anexo I1), bem como néo foi observado outliers de acordo com a distancia de Cook (Anexo

).

6.5.8 NORMALIDADE DOS RESIDUOS

O Manual de avaliagao de Iméveis da SPU define os seguintes intervalos: 63% a 73%, 85% a 95%
e 95% a 100%, e o modelo obtido na avaliagao foi obtido uma distribuicdo dos residuos de 64% - 100%
- 100%, entretanto, o histograma de residuos padronizados sugere aderéncia a distribuigao normal.

6.5.9 ANALISE DO CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio corresponde & semiamplitude de 15% em torno da estimativa central, somente
sendo utilizado quando a amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de
tendéncia central ultrapassa o limite dos 30%. No laudo em questao foi encontrada uma amplitude de
12,73% e 14,59%, portanto, adotado os valores expressos pelo intervalo de confianga, conforme

normatizado pela NBR 14.653-2 (Tabela 4).
Tabela 4 — Faixa de valores para o avaliando (Fonte: SisDEA)

VALORES (R$)
Minimo (12,73%) 537.646,14
Médio 616.065,71
Maximo (14,59%) 705.923,33

Como o % da amplitude ficou em inferior a 15% sera utilizada a Média dos Valores de R$
616.065,71.

7. ESPECIFICAGOES DA AVALIACAO

Na especificagao da avaliagdo sera determinado o grau de fundamentagao e de precisao dos
modelos utilizados.

7.1 GRAUS DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE
REGRESSAO LINEAR

Na especificagdo da avaliagéo sera determinado o grau de fundamentag&o e de precisao do
modelo utilizado. N3o ha estabelecimento inicial de parametros de fundamentacao e precisao a serem
atingidos na avaliagdo. De acordo com a Tabela 2, no item 9.2.1.6.1 da norma ABNT NBR 14653-
2/2011, temos o grau obtido para esta avaliacdo € o GRAU i, atendendo todos os quesitos que sao
obrigatérios, conforme detalhado na Tabela de Fundamentagdo no caso de utilizagéo do modelo de
regressao linear no Anexo Il (Item 14), que resultou em uma pontuacao total de 17 pontos.

Na Tabela 5 abaixo foi detalhado o enquadramento do laudo de acordo com seu grau de
fundamentagao no caso de utilizagéo de tratamento por fatores.

Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao

Graus n ] | Soma
Pontos Minimos 16 10 6 9
2 4 5e6nograullleos | 2,4, 5e6nominimo el
b .lte':? i demais no minimo no no grau Il e os demais TOdO:c‘) ncr:an:||nlmo 17
obrigatorios grau ll no minimo no grau | g
Grau de Fundamentacédo do Laudo 1

7.2 GRAU DE PRECISAO PARA MODELO DE REGRESSAO LINEAR

A amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa ficou abaixo
de 30% (27%), desta forma, foi obtido o GRAU lll para o grau de precisao conforme a Tabela 6 abaixo
da NBR 14653-2:2011.
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Tabela 6 - Amplitude do intervalo de confianga = 3 al
) Grau A= QD
Descricao o, e

& 0 I i X . F

Amplitude do intervalo de confianga de 80% o < 400 < B0O, o

em torno da estimativa de tendéncia central s 30% =40% =90%

7.3 VALOR TOTAL DO IMOVEL AVALIANDO
Conforme os resultados obtidos, os valores totais calculados do imével avaliando foram (Tabela

7 e Tabela 8):
Tabela 7 - Valores totais calculados em cada cenario

VALOR TOTAL CALCULADO (R$)
CENARIO PESSIMISTA CENARIO PROVAVEL CENARIO OTIMISTA

R$ 537.646,14 R$ 616.065,71 R$ 705.923,33

Tabela 8 - VValores totais do imovel avaliando

VALOR TOTAL DO AVALIANDO (R$)

VALOR MINIMO VALOR MEDIO VALOR MAXIMO

R$ 540.000,00 R$ 620.000,00 R$ 700.000,00

O valor sugerido pela comissao avaliadora como sendo o melhor para representar o valor do
imével avaliando é o valor médio de R$ 616.065,71 (seiscentos e dezesseis mil e sessenta e cinco

reais e setenta e um centavos).

Valor arredondado (permitido até 1%) = R$ 620.000,00 (seiscentos e vinte mil reais). Justifica-
se a escolha pelo valor médio pelo fato do avaliando esta localizado em um bairro com toda
infraestrutura e em desenvolvimento.

8. RESULTADO DA AVALIACAO E SUA DATA DE REFERENCIA

Grau de fundamentagao obtido modelo de regressao linear: Grau Iil;
Grau de preciséo para regressao linear obtido: Grau llI;

Valor total do imével: R$ 620.000,00 (seiscentos e vinte mil reais).
Data de referéncia: 26 de junho de 2025.

Validade do Laudo: 12 (doze) meses.

9. QUALIFICACAO LEGAL COMPLETA PROFISSIONAL DA COMISSAO DE

AVALIACAO RESPONSAVEL PELA AVALIACAO

LAIS DAVID VINHAL — Engenheira Civil, CREA 130138/D-MG. Engenheira Avaliadora capacitada

para realizar avaliagées de iméveis.
FABRICIO CESAR MODESTO GANDOUR - Arquiteto e Urbanista, CAU A141413-5. Arquiteto

Avaliador capacitado para realizar avaliagbes de imoveis.
DIEGO CARDOSO MELO - Engenheiro Civil, CREA 228429/D-MG. Engenheiro Avaliador
capacitado para realizar avaliagdes de imoveis.

10.DOCUMENTAGAO DE REFERENCIA

O presente trabalho foi elaborado de acordo com as normas abaixo descritas:

e NBR 14.653-1/2019 - Avaliagao de Bens. Parte 1: Procedimentos Gerais;
e NBR 14.653-2/2011 - Avaliacéo de Bens. Parte 2: Iméveis Urbanos; e
Instrugcdo Normativa/Secretaria do Patriménio da Unido, IN/SPU N° 98, de 6 de margo de 2025.

ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO )
ANEXO Il - AMOSTRA DE DADOS DE MERCADO E ANALISE DE INFERENCIA ESTATISTICA
ANEXO Il - DOCUMENTAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
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Figura 1 — Frente do Lote
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Figura 2 — Frente do Lote
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SisDea

Relatorios Estatisticos — Regressao Linear

1) INFORMACOES BASICAS:
Autor: LAIS DAVID VINHAL
Modelo: Lotes para leildo
Data do modelo: sexta-feira, 30 de junho de 2025
Tipologia: Lotes
2) INFORMAGCOES COMPLEMENTARES:
Varjaveis e dados do modelo ‘Quant.
Total de varidveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 40
Dados utilizados no modelo: 34
3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:
Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel | Habilitada
Bairro Texto Texto Sim
Area total do terreno (m?) | Numérica | Quantitativa Sim
V1 - Macrolocalizagdo Numeérica | Dicotdmica Indica a localizac3o do bairro em relagdo a linha férrea Sim
(Linha férrea) que circunda tode o municipio. Sendo a classificado
“Bairra localizado do lado externo da linha férrea (bairro
do imével avaliando) = 0", “Bairros circundados pela linha
férrea = 1 (maior parte da cidade)”
V2 - Setor Urbano Numérica |Qualitativa Zona Residencial 3 (ZR3) =1 Sim
(Zoneamento) (Codigos Alocados) | Zona Central 2 (2C2) =2
Zona Central 1 (ZC1) =3
V3 - Microlocalizagdo Numérica | Quantitativa Distancia dos bairros até o Centro. Sim
(Distdncia do Centro)
Valor Total Numérica | Dependente Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da varidvel valor Minimo|  Valor Maximo Amplitude| Valor Médio|
Area total do terreno (m?) 240,00 3.494,74 3.254,74 846,98
V1 - Macrolocalizagdo 0,00 1,00 1,00 0,71
(Linha férrea)
V2 - Setor Urbano (Zoneamento) 1,00 3,00 2,00 1,59
V3 - Microlocalizacdo (Distancia do Centro) 0,10 4,20 4,10 2,50
Valor Total 65.000,00 2.800.000,00 2.735.000,00 537.147,06
5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINAGAO E ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagdo: 0.9881377 / 0.9704144
Coeficiente de determinacao: 0.9764161
Fisher - Snedecor: 300.16
SignificAncia do modelo (%): 0.00
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
' Distribuigdo dos residuos Curva Normal __Modelo
Residuos situados entre -lc e + 1o 68% 64%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,64c 90% 100%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
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7 OUTLIERS DO MODELO DE REG RESSAO:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0.00%

8) ANALISE DA VARIANCIA:

Fonte de Soma dos Graus de Quadrado F

variagdo Quadrados Liberdade Médio

Explicada 36.217 4 9.054 300.163
Nao Explicada 0.875 29 0.030

Total 37.091 33
9) EQUACAO DE REGRESSAO:

In (Valor Total) = +6.877391741 +0.9434316711 * In (Area total do terreno (m?)) +0.6855332325 * V1 - Macrolocalizacao
(Linha férrea) -1.239312394 / V2 - Setor Urbano (Zoneamento
) +0.04026109146 / V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro)

. FUNGCAO ESTIMATIVA (moda):

Valor Total = +941.2676077 * e®( +0.9434916711 * In (Area total do terreno (m?)) * e”( +0.6955332325 * V1
Macrolocalizagao

(Linha férrea)) * e?(-1.239312394 /V2 - Setor Urbano {Zoneamento

)) * eM +0.04026109146 / V3 - Microlocalizagdo (Distdncia do Centro))

o FUNCAO ESTIMATIVA (mediana):

Valor Total = +970.092804 * en +0.9434916711 * In (Area total do terreno (m?)) * e”( +0.6955332325 * V1 -
Macrolocalizacdo

(Linha férrea)) * e?(-1.239312394 /V2 - Setor Urbano (Zoneamento

)) * eM( +0.04026109146 / V3 - Microlocalizagao (Distdncia do Centro))

. FUNGAO ESTIMATIVA (média):

Valor Total = +984.8347582 * ef( +0.9434916711 * In (Area total do terreno (m?) * e”( +0.6955332325 * Vvl -

Macrolacalizagao
(Linha férrea)) * en( -1.239312394 /V2 - Setor Urbano (Zoneamento
)) * er( +0.04026109146 / V3 - Microlocalizagdo (Distdncia do Centro))

10)  TESTES DE HIPOTESES (significdncia dos regressores):

Varidveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total do terreno (m?) In{x) 19.64 0.00

V1 - Macrolocalizagdo (Linha férrea) X 8.45 0.00

V2 - Setor Urbano (Zoneamento) 1/x -7.75 0.00

V3 - Microlocalizagdo (Distancia do Centro) 1/x 3.26 0.28

Valor Total In{y) 19.84 0.00

11) CORRELACOES PARCIAIS ISOLADAS:

Variavel Alias x1 x2 x3 x4 v
Area total do terreno (m?) x1 0.00 0.17 -0.25 0.37 0.78
V1 - Macrolocalizag3o (Linha férrea) x2 0.17 0.00 -0.60 0.27 0.63
V2 - Setor Urbano (Zoneamento) X3 -0.25 -0.60 0.00 -0.57 -0.73
V3 - Microlocalizac3o (Distancia do Centro) x4 0.37 0.27 -0.57 0.00 0.61
Valor Total v 0.78 0.63 -0.73 0.61 0.00
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12)  CORRELACOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 x2 X3 x4 ¥
Area total do terreno (m?) x1 0.00 0.80 0.79 0.43 0.96
V1 - Macrolocalizagdo (Linha férrea) x2 0.80 0.00 0.52 0.50 0.84
V2 - Setor Urbano (Zoneamento) %3 0.79 0.52 0.00 0.18 0.82
V3 - Microlocalizagdo (Distdncia do Centro) x4 0.43 0.50 0.18 0.00 0.52
Valor Total Y 0.96 0.84 0.82 0.52 0.00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado |  Estimado |  Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook |
1 14,85 14,63 0,21 1,4194% 1,213257 0,13914200
3 13,59 13,87 -0,28 -2,0375% -1,594556 0,25104000
4 13,91 13,96 -0,05 -0,3326% -0,266378 0,00674300
5 12,43 12,63 -0,20 -1,5779% -1,129220 0,03092500
6 12,54 12,53 0,02 0,1325% 0,095660 0,00024400
{ 7 13,46 13,18 0,28 2,0501% 1,588665 0,05214400
8 12,15 12,14 0,01 0,0938% 0,065647 0,00018300
10 12,04 12,21 -0,17 -1,4030% -0,972917 0,03175100
11 12,15 12,21 -0,06 -0,4751% -0,332506 0,00370800
12 12,30 12,47 -0,17 -1,4071% -0,996605 0,03252400
13 13,30 13,29 0,02 0,1456% 0,111571 0,00025500
14 14,38 14,65 -0,28 -1,9154% -1,585326 0,30596000
16 12,99 13,01 -0,02 -0,1483%% -0,111423 0,00023800
17 12,90 12,80 0,10 0,7432% 0,552009 0,00627700
18 12,99 12,98 0,02 0,1500% 0,112257 0,00025600
19 12,30 12,32 -0,02 -0,1599% -0,113266 0,00043200
20 14,12 13,92 0,19 1,3720% 1,115103 0,05311300
21 12,80 13,02 -0,12 -0,9326% -0,692636 0,00971300
22 12,25 12,10 0,16 1,2913% 0,911118 0,03106400
23 12,15 12,13 0,02 0,1891% 0,132344 0,00060200
24 12,43 12,17 0,26 2,0699% 1,481285 0,07418100
25 12,04 11,84 0,20 1,6816% 1,166093 0,05657300
{ 26 11,13 11,30 -0,17 -1,5665% -1,003626 0,02698000
28 12,68 12,51 0,17 1,3092% 0,955527 0,04646900
29 11,29 11,16 0,13 1,1560% 0,751450 0,01666800
30 11,29 11,24 0,05 0,3994% 0,259633 0,00186600
31 11,46 11,45 0,01 0,1041% 0,068685 0,00011900
32 11,16 11,30 -0,14 -1,2936% -0,830912 0,01847400
33 12,87 12,61 0,27 2,0614% 1,528010 0,13588200
34 11,35 11,47 -0,12 -1,0764% -0,703452 0,01236300
36 11,51 11,47 0,04 0,3504% 0,232293 0,00134500
37 11,08 11,30 -0,22 -1,9709% -1,257608 0,04232100
38 14,85 14,73 0,11 0,7498% 0,640897 0,04051100
39 13,81 14,05 -0,24 -1,7500% -1,391072 0,33804100
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14) TABELA DEFU NDAMENTACE\O - NBR 14653-2
| Descricdo Grau Il Graull Graul Pontos
1 Caracterizacdo do imovel | Completa quanto a Completa quanto as Adog3o de situagdo
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no |paradigma 3
analisadas modelo
2 Quantidade minimade |6 (k+1), ondekéo 4 (k+1),ondekéo 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, numero de varidveis numero de variaveis nimero de variaveis 3
efetivamente utilizados | independentes independentes independentes
2 |dentificacdo dos dados | Apresentacao de Apresentacdo de Apresentacdo de
de mercado informacdes relativas | informacdes relativas informagdes relativas
a todos osdados e a todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo 5
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolacao N&do admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando ndo
imével avaliando ndo  |sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores 3 metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor 3
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, paraa referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatério do valor das
duas caudas) maximo 3
para a rejei¢do da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5%
maximo admitido para a
rejeicdo da hipétese nula 3

do modelo através do
teste F de Snedecor
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15)

GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressao

Linear na forma direta

Residuos da Regressdo Linear

Residuos Regressao
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GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:
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Estimativa p/V2 - Setor Urbano (Zoneamento)
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA.:
Varidveis Texto e Numéricas:
3 - V3 -
Desabll | E e Area total do Vi- | V2-Setor | nioiocalizacio
iD = : Bairro I Macrolocalizagdo Urbano e, T ase Valor Total
Jitado terreno (m?) (Linha férrea) | (Zoneamento) (Distancia do i
Centro)
1 Centro 1.800,00 1 3 0,10 2.800.000,00
2 X Centro 400,00 1 3 0,10 600.000,00
3 Centro 800,00 1 3 0,10 800.000,00
4 Centro 878,00 1 3 0,10 1.100.000,00
5 Goias 400,00 1 2 2,10 250.000,00
6 Goias 360,00 1 2 2,10 280.000,00
7 Goias 722,30 1 2 2,10 700.000,00
8 Goias 240,00 1 2 2,10 190.000,00
S * Goias 450,00 1 2 2,10 220.000,00
10 Independéncia 500,00 1 1 2,60 170.000,00
11 Independéncia 500,00 1 1 2,60 190.000,00
12 Independéncia 660,00 1 1 2,60 220.000,00
13 Industrial 800,00 1 2 1,60 600.000,00
14 Industrial 3.400,00 1 2 1,60 1.750.000,00
15 * Industrial 1.060,00 1 2 1,60 1.650.000,00
16 Industrial 600,00 1 2 1,60 440.000,00
i7 Industrial 480,00 1 2 1,60 400.000,00
18 Miranda 580,00 I 2 2,20 440.000,00
19 Miranda 290,00 1 2 2,20 220.000,00
20 Miranda 1.582,33 1 2 2,20 1.350.000,00
21 Miranda 608,00 1 2 2,20 400.000,00
22 Santa Terezinha 435,00 1 1 1,30 210.000,00
23 Santiago 460,00 1 1 3,00 190.000,00
24 Santiago 480,00 1 1 3,00 250.000,00
25 Santiago 338,00 1 1 3,00 170.000,00
26 S3o Sebastido 400,00 0 1 3,80 68.000,00
27 * Sio Sebastido 340,00 0 1 3,80 57.000,00
28 S3o Sebastido 1.440,00 0 1 3,80 320.000,00
29 S3o Sebastido 344,00 0 1 3,80 80.000,00
30 S3o Sebastiao 377,00 0 1 4,20 80.000,00
31 S3o Sebastido 468,00 0 1 3,80 95.000,00
32 Vieno 400,00 0 1 4,20 70.000,00
33 Vieno 1.600,00 0 1 4,20 390.000,00
34 Vieno 480,00 0 1 4,20 85.000,00
35 ¥ Vieno 300,00 0 1 4,20 20.000,00
36 Vieno 480,00 0 1 4,20 100.000,00
37 Vieno 400,00 0 1 4,20 65.000,00
38 Centro 2.000,00 1 3 0,10 2.800.000,00
39 Maria Eugénia- | 3 494 74 1 1 2,60 990.000,00
Lote Permuta

40 v | Josue Cluke- 2.661,46 1 2 2,80 950.000,00

Lote Permuta
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18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

e/madvel avaliando 1:

Estimativa Moda Mediana Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 513.861,74 529.5598,14 537.646,14 12,73%

Valor Médio 588.812,17 606.843 84 616.065,71 - I

Valor Maximo 674.694,67 695.356,39 705.923,33 14,59%

Dados do imovel avaliando:

Varidvel Contelido Extrapolagdo
Bairro GOIAS - Parte -
Alta (39.231)
( Area total do terreno (m?) 3.381,07 Nio
V1 — Macrolocalizagdo (Linha férrea) 0,00 Nio
V2 - Setor Urbano (Zoneamento) 1,00 Nio
V3 - Microlocalizagio (Distincia do Centro) 3,60 N3o
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Livro 2 - “REGISTRO GERAL" MATRICULA |~ DATA N
|4S.583. ] | 1_1/06/2008| f’o‘?

(iM6VEL:- Un terreno, sem benfeitorias, constituido pelo LOTE Ne )
07 da Quadra 114, situado nesta cidade, no Bairro Goias, Parte/

Alta, com frente para a Avenida Orlando Cesar Vieira, anterior-

mente denominada Rua "E", medindo 14,00 metros nas linhas de -

frente e de fundo, por 30,00 metros nas linhas laterais, ou se-

ja, 420,00m2., confrontando, pelo lado direito com o Lote 08, -

|pelo ladg esguerdo com o Lote 06 e pelo fundo, com o lote 05. -

PROPRIETARIA:- Alaide Margues da Silva, CPF 498.262.806-82.-

GISTRO ERIOR =, Matricula n¢ 16.944.-
0 OFICIAL, OM B es iy

11 de junho de 200§. PROT. 136272.-

TRANSMITENTIE:- Bspolio de Alaide Marques da Silva.- ADQUIRENTE:
0 herdejro Serafim Marques da Silva Junior, brasileiro, sol g;;yw

ro, autonomo, maior, inscrito no CPF sob n? 061.482.476-15,
n9MG-278.317-SSP/NG, residente e domiciliado ,na Rua Raul Soares
n® 440, Centrg, nesta cidade.- QBJETQ:- O imovel integrante da/
presente Matricula, avaliado em R$5.000,00, fica pertencendo ao
herdeiro adquirente, em sua totalijade.- HERANCA - Partilhg ho-
mologada por sentenga do MM, Juiz de Direito da la. Vara Civel/
dgsta Comarca, gos 14/04/2008, que transitou em julgado.= Dou -
fe.- O OFICIAL, ‘ . '

R-2-45,583.-

0l de agosto de 2008. PROT. 137074.-

IRANSMITENTE:- Serafim Marques da Silva Junior.- ADQUIRENIE:-~ =
apoleao Rodrigues Borges, brasileiro, solteiro, maior, advoga-

do, portador da CI nf M-742.357-S5P/MG, CPF n? 004.872.526-91,/

residente e domiciliadg na Av. Tiradentes n® 13, Centrg, nesta/
cidade.- OBJETO:- O imovel integrante da presente Matriculz, -

R-1.- PRECO:- R$12,000,00, quitado.- COMPRA E VENDA - Por escri

tura de 01/08/2008, L¢ n¢ 511N, fls. 106, . d""o"'aTél @ cio local. -

O referido e verdade e dou fe. 0 OFICIAL, Sk

R-3-45.583.- PROT.- 140.007, de 08 de janeiro de 2009,-

08 de janeiro de 2009.- _

DACAQO EM PAGAMENTO - Por escritura de 05/12/2008, L° 434-N,
fls. 060, do 2° Tabelionato local, procede-se ao presente

Borges, DEU ao Municipio de Araquari, CNPJ n°
16.829.640/0001-49, com sede na Praca Gaioso Neves, n° 129,

(continua no verso...)

(LT — R

registro, para constar que o proprietadrio, Napoledo Rodrigues ?

1



Bairro Goiés, CEP 38440-001, o imével integrante da presente

matficu%a, R-2, em pagamento de uma divida, no valor de
R$17,967,75, quitado, sendo o wvalor de R$18.900,00,. o

atribuid pagg -  efeitos fiscals, - Dou £é.- 0
OFICIAL, mrraade 18, s
vl |

CERTIDACO

Certifico nos termos do 2rt. 19, 8§ 17 da Lei n” 6.415, de 31 d= dezambro
d= 1973, gue a prassnte copiz & reprodugdo fisl da matricala n? 45583, registrada
neate cartbéric, mno Livro 2 ds Registroc Geral (C0H 043406,2,.0045583-76) . Est

a
certiddo contém az reproducdo de todo o contedde da matricula, sendo suficients para
i o

fins d= direiccs, ©&aus resis s rsscrigdes scbrs

oficial scbre= propriedads,

.
direito quz constitoi condigdo
nagessa ou averbacZo nas servantias de
registro imdrai zzade instru i or sscritnraz piblica, o recolhimento
intsg ' 20 RECCOMEE,

Mariz das Gracas Hun=3 Ribeiro - Oficial Tictular .
Amandz Buiacti Amaral = Silva - Escresvente Substituta

Jagqueline Leal Ferreira - Escrevente Subatitota

Deisy Fernandss Mss3izs - Egcrevente Autorizada

(& Fébio Barrose Fepa - Escrevente Rutcrizado

[ ] Tayane Lima d= Almeida - Escrevente Rutorizada

FOOER JUDKCIARIO - TJMG
CORREGEDCRIA-GERAL DE JU STICA

Lo B e B s B
| et il et wd

CARTORIO CC REGISTRO CE VIS 56,
COHARCA [E ARASUARI- KG- CNS §4.340-5 ’7,5"?%

Ssiy Sletrinico o |ULIEIE32
Céd. Bag: 1237 747553358454

Cuantidade de Alos Praticades!
Afos praficadns porkianiz das Gragas Nuses RibaieJiicEl |
Emol R328.69; TF2: R319Z5; FIC: RE: 022 Vaier Finsl: REFES
833,51 Canschaa vaidads feste Sslp ro Ste biips fisslos. frigge br
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CIRCUNSCRICAO IMOBILIARIA DE ARAGUARI

Livro 2 - “REGISTRO GERAL” MATRICULA DATA

[—42.559. ] [__/esfﬂ LO_I_J

IHOVEL :~ Um _terreno, sem benfeitorias, constituido pelo lote/ |
ne 27, da quadra ne 19, com Area de 491,25 metros quadrados,-
medindo 10,00 metros na linha de frente, 39,00 metros pelo la
do direito, 39,00 metros peleo lado esquerdo e 15,00 metros na
linha de fundo, situado nesta cidade, Bairro 5ao Sebastiao, -
com frente para a Avenida das Palmeiras, confrontando pelo la
do direito com o lote n? 28, pelo lado esquerdo com o lotea=-
mento da Vila Sao Judas Tadeu, e pelo fundoc com o lote ne 26.
PROPRIETARIOS:- Vicente Caetano Pedrosa, CPF 394.731.986/04,-

CI M~1.436,326-55P=MG, comerciante e sua mulher Selma de Je--
sus Barbosa Caetano, CPF 466.721.68l1/68, CI 1.673.098-SSP-GO,
comerciante, domiciliados nesta cidade, na Av. Cel. Belchior/
de Godoy, n? 410, Bairro Santa Terezinha, CEP 38442-204,-~===

REGISTRO ANTERIOR:yz Matricula nqmiﬁ 710.~
Borrasnco Y8 Sama

0 OFICIAL, W s 2 P~

@]
R-1-42.559.~ PROT:- 123,908.~-
04 de maic de 2006.-
QUTORGANTES PAGADORES:~- Vicente Caetano Pedrosa s/:y. Selma d¢
Jesus Barbosa. Caestano.=- QUTORGADO RECEBEDOR:- Municipio de /
Araguari, CNPJ n? 16,.829.640/0001-49, com sede na rua Virgilid
de Melo Franco n9 550, Centro, CEP 38440~016.~ DACEO EM PAGA~
MENTQ - Por escritura de 28/03/2006, L9 415-w, fls. 026, do -
2° Tabelionato local.- OBJETO: O imOvel 1ntegrante da presen
te matricula.- VALOR:- R$5.895,00.- Em decorrencia da escritu
ra as partes se dao re01procamente qultagao, sendo o valor de
R$5.025,00, o atribuido pelo Hun1c1p10 de Araguari, para efei
tos flscaxs.— A presente dagdo é feita em pagamento de débi-—

tos de imdveis de propriedade dos outorga gadores,~ O
referido é verdade e dou fé. O Of., :

pag. 1
Continua na pagina 02
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL
ESTADO DE MINAS GERAIS - COMARCA DE ARAGUARI
SERVICO REGISTRAL IMOBILIARIO
MARIA DAS GRACAS NUNES RIBEIRO
OFICIAL DE REGISTRO

CERTIDAO

CERTIFICO e dou fé gque a presente coépia é reprodugao
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Livro 2 - “REGISTRO GERAL” MATRICULA
| [_ 41.820 -]

(201112005

([ Imével:- Um terreno sem benfeitorias, constituido pelo
lote 21 da quadra 19, com area de 364,00 m?, medindo 13,00
metros nas linhas de frente e fundo por 28,00 metros nas
linhas laterais, com frente para a Rua das Cabriuvas,
confrontando pelc lado direito com ¢ lote n® 22, pelo lado
esquerdo com ¢ lote n® 20, e pelc fundo com o lote n 19,
situado nesta c¢idade, no Bairro Sic Sebastiao, -
PROPRIETARIO:- Emilce Resende de Moura, CPF 672.311.106-
06, CI M-2,883.074-5SP-MG, do lar e seu marido Leonardo
§_E_t{:_gio de Moura, CPF 151.046.856-87, CI M-1,967.446-8SP-
MG, comerciante, brasileiros, domiciliados nesta cidade na
Rua Cel. José Ferreira Alves, n® 193, centrc, CEP 38445-
090.-

REGISTRO ANTERIPR:y Matricula n® 18,472

O OFICIAL, ﬁ%%mm ‘@_ézcw;

R-1- 41.820.- ERPT. 121616.-

29 de Novembro de 2005,

TRANSMITENTES DADORES: Emilce Resende de Moura e seu
maridec Leonardo Sérgio de Moura.- ADQUIRENTE RECEBEDOR:;-
MUNICIPIO DE ARAGCUARI, CNPJ N° 16.829,640-0001-49, com
sede na rua Virgilic de Melo Franco, n°® 550, Centro, CEP
38.440-016.- OBJETC:- QO imével integrante da presente
matricula avaliado por RS 2.512,00.- DACAC EM PAGAMENTO -
por escritura de 14/10/2005, livro n® 410 - N, folhas 199,
do 2° Tabelionato Local.- Em decorréncia da escritura, as
partes se d&o reciprocamente gquitade.- © referido &

verdade e dou fé.-
0 OFICIAL, M )6’3@,3,
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CIRCUNSCRICAO IMOBILIARIA DE ARAGUARI (MG)

Livro 2 - “REGISTRO GERAL” MATRICULA DATA
‘ 41.821 \ |29HU20(}5 l

Imbvel:- Um terrenc sem benfeitorias, constituide pelo
Tote 22 da quadra 19, com area de 364,00 m°, medindo 13,00
metros nas linhas de frente e fundo por 28,00 metros nas
linhas laterais, com frente para a Rua das Cabriuvas,
cenfrontande pelo lado direito com o lote n® 23, pelo lado
esquerdo com o lote n® 20, e pelo fundo com o lote n 19,
situado nesta cidade, no Bairro S3o Sebastido.-
PROPRIETARIQ:~ Emilce Resende de Moura, CPF 672.311.106-
06, CI M-2.583.074-33P-MG, do lar e seu marido Leonardo
Sergio de Moura, CPF 181,046.856-87, CI M-1.967,446-5SP-
MG, comerciante, brasileiros, domiciliados nesta cidade na
Rua Cel. José Ferreira Alves, n® 199, centro, CEP 38445~
0%0.-

BEGISTRC AMIERIOR:ug Matricula n

0 or:c:u,_%_bv\anﬁ: Qi_»q

R-1- 41.821.~ PROT. 121616.-

29 de Novembro de 2005.

TRANSMITENTES DADORES: Emilce Resende de Mourz e seu
marido Leonardo Sérgio de Moura.- ADQUIRENTE RECEBEDOR:-
MUNICIPIC DE ARAGUARY, CNPJ N° 16.829.640-0001-49, com
sede na rua Virgilic de Melo Franco, n® 550, Centro, CEP
38,440-016.- OBJETO:- O imdvel integrante da presente
matricula avaliado por R§ 2.912,00.- DACAD EM PAGAMENTQ -
| por escritura de 14/10/2005, livro n® 410 - N, folhas 199,
do 2° Tabelicnato Local.- Em decorrdncia da escritura, as
partes se dac reciprocamente gquitado.- O referido é

verdade e ddu fé.-y, )
0 OFICIAL, MM B&Jb@,
.
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CIRCUNSCRICAQ IMOBILIARIA DE ARAGUARI (

e g g, c— - ———.c

Livro 2 - “REGISTRO GERAL” MATRICULA DATA
—— [—42 556. ] [_Ei/nsfag]

IMOVEL:= Um terreno, sem benfeitorias, constituido pelo lote/
n® 01, da quadra n? 19, com dera de 364,00 metros gquadrados,=
medindo 13,00 metros nas linhas de frente e fundo por 28,00 -
metros nas linhas 1aterals, com frente para a Rua dos Cedros,
nesta cidade, Bairro Sao Sebastido, confrontando pelo lado di
reito com o lote n? 02, pelo lado esquerdo com Av. das Palmei
ras, e pelo fundo com o lote n2 29.-

PROPRIETARIO:~ Vicente Caetano Pedrosa, CPF n@ 394.731.986/04,
CI M-1.436.326-55P-MG, comerciante e sua mulher Selma de Je=-=
sus Babrosa Caetano, CPF NQ 466.721.681/68, CI 1.673.098-5SP~-
GO, comerciante, brasileiros, domiciliados nesta cidade, na -
Av, Cel., Belchior de Godoy, n? 410, Bairro Santa Terezinha, =
CEP nQ 38442-204.-

REGISTRO ANTERIQRx~ Matricul n?)é§&%;0.—

0 OFICIAL, | - OO

'

R-1-42,556.~ P «= 123.908.-

04 de maio de 2006.~
QUTORGANTES PAGADORES:- Vicente Caetano Pedrosa s/mi, Selma de

Jesus Barbosa.Caetano=.- OUTORGADO RECEBEDOR:=- Municipioc de é
Araquari, CNPJ n? 16.829.640/0001-49, com sede na rua Virg OT

de Melo Franco n® 550, Centro, CEP 38440-016.- Dhggp EM PAGA=-
MENTQ - Por escritura de 28/03/2006, Le® 415-N, fls. 026, do =
70 Tabelionato local.- OBJETO:- O imdvel integrante da presen
te matricula.- VALOR:~ R$4.732,00.- Em decorréncia da escritu
ra, as partes se dao reciprocamente quitacdo, sendo o valor

de R$5.022,00, o atribuido pelo Munlcipio de Araguari, para -
( efeitos fiscaxs.— A presente dagdo é feita em pagamento de dé

bitos de imdveis de propriedade dos outorgan dores.= O
referido & verdade e dou fé.- O OFICIAL, ,

pag. 1
Continua na pagina 02
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CIRCUNSCRICAO IMOBILIARIA DE ARAGUARI (MG)

Livro 2 - “REGISTRO GERAL” MATRICULA DATA

42_.557.-} (02705706 )

[ IMOVEL:~ Um terreno, situado nesta cidade, no Bairre Sac Se—— ]
bastiao, constituldo pelo lote n? 02, da quadra n? 19, com -~
drea de 364,00 metros gquadrados, medindo 13,00 metros nas li-
nhas de frente e fundo por 28,00 metros nas linhas laterais,-
confrontando pela frente com a Rua dos Cedros, pelo lado di--
reito com ¢ lote n? 03, pelo lado esguerdo com o lote n? 01,/
e pelo fundo com o lote ne 29.-

PROPRIETARIOS:~ Vicente Caetano Pedrosa, CPF n® 394,731.986/04
CI M-1.436,.326-SSP-MG, comerciante e sua mulher Selma de Je~--
sus Barbosa Caetano, CPF n? 466.721.681/68, CI 1.673.098=-85P~
GO, comerciante, ambos brasileiros, domiciliades nesta cida--
de, na Av, Cel, Belchior de Godoy, n? 410, Bairro Santa Tere-
zinha, CEP 38442-204.-

REGISTRO AMIERIGR:q Matricula n9 18.710.-
0 OFICIAL, i~uauun &M&J > \w-\al_,"\_,%

R"l"'42.557." PR - 12309(}8.-

04 de maio de 2006.-

QUTORGANTES PAGADORES:= Vicente Caetano Pedrosa s/m, Selma de/
Jesus Barbosa Caetano.~- OQUTORGADO RECEBEDOR:- Municipio de /
Araquari, CNPJ n@ 16.829.640/0001-49, com sede na rua virgi--
1io de Melo Francc n® 550, Centro, CEP 38440-016.- DACEZO EM /
PAGAMENTO - Por escritura de 28/03/2006, Lo 415-N, fls. 026,
do 29 Tabelionato local.~ OBJETO:- O imovel inteqrante da pre
sente matricula,- VALOR:~ R$4.732,00.- Em decorrencia da es--
critura, as partes se dao reciprocamente gquitacgdo, sendo o va
lor de R$5.022,00, o atribuido pelo Municipio de Araquari, pa
ra efeitos fiscais.~ A presente dac@o € feita em pagamento de
débitos de imdveis de propriedade dos outorgantes pagadores.=-

0 referido(é verdyde e dou f&,~==emg-or——-oemcmcmm—on= R
0 OFICIAL, 'V'\.é() E%&

LTI .
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Livro 2 - “REGISTRO GERAL” MATRICULA DATA

142.553.- ' 104/05/06 ,

IMOVEL:- Um terreno, constituido pelo lote n@ 03, da guadra - |
no 19, situado nesta cidade, no Bairro Sio Sebastido, com d--
rea de 364,00m2., medindo 13,00 metros nas linhas de frente e
fundo por 28 00 metros nas ixnhas‘I*teraxs, confrontando pela
frente com a Rua dos Cedros, pelo lado direito com o lote n¢.
04, pelo lado esquerdo com o lote n? 02, e pelo fundo com o
lote n2 29.-

PROPRIETARIOS:~ Vicente Caetano Pedrosa, CPF 394.731.586/04,-
CI M-1.436.326~5S8P-MG, comerciante, e sua mulher Selma de Je-~
sug Barbosa Caetano, CPF n? 466.721,681l/68, CI 1.673.098=5S8P~=
GO, comerciante, brasileiros, domiciliados nesta cidade, na -
Av. Belchior de Godoy, n2 410, Bairro Santa Terezinha, CEP n?

38442-204.~

REGISTRO ANWERIGR®y Matricula no 18,710.-
0 OFICIAL, &3

R~1-42.558.~ PROT.~ 123.908.-~
04 de nmaio de 2006.-
OUTORGANTES PAGADORES:- Vicente Caetano Pedrosa s/m., Selma de
Jesus Barbosa Caetano.- OUTORGADO RECEBEDOR:- Municipio de
{ Ara i, CNPJ n® 16.829,640/0001-49, com sede na rua Virgi-=-
10 de Melo Franco n?® 550, Centro, CEP 38440-0l6.~- DAQ&O EM /
PAGAMENTO - Por escritura de 28B/03/2006, L2 415-N, 026,
o 2¢ Tabelionato local.- OBJETO:- O 1move1 integrante da pre
sente matricula.- VALOR:- R$4.732,00.- Em decorréncia da es--
critura as partes se dac reciprocamente quitagao, sendo o va-
lor de R$5.022,00, o atribuido pelc Municipioc de Araguari, pa
ra efeitos flscaxs.— A presente dacdo foi feita em pagamento
de débitos de 1movels de propriedade dos outorgantes pagado=--

res.= 0 rEf rldQ e erdade e dﬁ e o e A S " o
O OFICIAL, e

Continua na pagina 02
229. o
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Livro 2 - "REGISTRO __§ERA.L" MATRICULA DATA 2%
gy - e {;9 231.- ] [27/06/031

(TMGVEL:- Um terreno, com & area de 5.994,67m2., dealgnado“ﬁﬁff .
Praca "2" do Bairro Goids, Parte Alta, locallzado na Quadra -
97, delzmltaﬁa pelas seguintes vias publicas:- Ruas M, F, F, e
Réde Ferroviaria Federal -

PROPRIETARIQ:- Municipio de Araguari, Estado de Minas Gerais,-

CNPJ ne 16.829.640/0001-49.- |
REGISTRO RﬁTEEIORég ne 19. 4535 3Ef- fls. 85, de 01/08/1947.
0 OFICIAL, Yy Sic By ; Eﬁi&:ysy

AY-1-39.231.~

27 de junho de 2003.-

Procede-se a esta averbagdo, a regquerimento do proprietério, -
representado legalmente, instruido com Alvara n2 69.102, data-
do de 26/05/2003, expedido pela Secretaria de Governo da Pre--
feirura Municipal de Araguarl, para constar que o terreno inte
grante da presente matricula, doi DESMEMBRADO em dois outros,-
designados lor LOTES A 2 B, ficando cada qual, com suas areas,
medidas e confrontagdes seguintes:- LOTE A:~ com a area de -
2.613,63m2., medindo 43,56 metros nas linhas de frente e fun--
do por 60,00 metros nas linhas laterais, confrontando pela -
frente com a Rua M, pelo lado direito com a Rua F, pelo lado -
esquerdo com o loet B, e pelo fundo com a Rua L; e, LOTE B:---
com a area de 3.381, 07,, de forma irreqular, medindo 76,44 me-
tros na linha de frente; 10,50 metros pelo ladc direito; 60,00
metros pelo lado esquerdo e 26,94 metros na linha de funde, -
confrontando pela frente com a Rua L, pelo iado direito com a
Avenida Parana, pelo lade esquerdo com o lote A, e pelo fundo/
com a Rua M.- Os alinhamentos de concordancias (chanfrados as/
esquinas), com 3,00 metros de compr;merto, cada, deverdo ser -
respeitados quan&o de novas construgoes que vierem a ser edifi
cadas nos lotes A e B, conforme determina o Artigo 41 do cédi-

go de Obraﬂtgo %unlgéplo.- 0 ﬁeféiéf verdade e dou fé&.-----
O OFICIAL, %%;cc23u3

AV~2-39,.231.~

02 de dezembro de 2003.- )
Certifico que foi aberta matricula sob n2 39.808, em virtude -

de PERMUTA, para o lote A, o gual ficou pertence Evaldo -
L. de Almeida e outro.--- DOu fe.- O OFICIAL, ‘ : _
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CERTIDAO

Certifico nos termos do art. 19, § 1° da Lei n° 6.015, de 31 de
dezembro de 1973, que a presente cdpia & reprodugdo fiel da matricula n°
39231, registrada neste cartdrio, no Livro 2 de Registro Geral (CNM
043406.2.0039231-23). Esta certidido contém a reprodugdo de todo o conteudo
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RECOMPE, ao Ministério Publico do Estado de Minas Gerais, & Defensoria
Publica e & Advocacia Geral do Estado de Minas Gesrais, bem como sua
referéncia na escritura publica correspondente. inclusive aquelas lavradas
em outras unidades da Federagdo, nos termos d 9FB, vaput <« 8§ 1°, da
Lei 15.424/04. O referido & verdade, da fé i’
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LEI COMPLEMENTAR N¢ 38/2005

"DISPOE SOBRE OS BENS PUBLICOS MUNICIPAIS E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS."

A Camara Municipal de Araguari, Estado de Minas Gerais, aprova e eu, Prefeito, sanciono a seguinte Lei Complementar:

CAPITULO |
DAS DISPOSICOES GERAIS

Formam o patriménio publico do Municipio, todas as coisas materiais e imateriais que lhe pertengam, a qualquer titulo,

especialmente:
| - 0s seus bens moveis e imoveis;

Il - os seus direitos, inclusive aqueles decorrentes da participagdo no capital de autarquias, sociedades de economia mista,

empresas publica e agBes;
Il - os rendimentos das atividades de servigos de sua competéncia.

Paragrafo Unico - O patriménio a que se refere o caput deste artigo, submete-se ao regime de direito publico instituido por

esta Lei Complementar.

Os bens publicos municipais integram uma das seguintes categorias:

| - Vetado;

Il - os de uso especial, tais como edificios ou terrenos destinados a servigo ou estabelecimento da administragdo municipal,

inclusive de suas autarquias e fundagdes; (Redac3o dada pela Lei Complementar n? 39/2006)

Il - os dominicais, que constituem o patrimdnio das pessoas juridicas de direito publico, como objeto de direito pessoal, ou

real, de cada uma dessas entidades.

IV - os de uso comum do povo, tais como estradas, ruas, pracas e logradouros. (Redacdo acrescida pela Lei Complementar n2
39/2006)

§ 12 Ndo dispondo a lei em contrario, consideram-se dominicais os bens pertencentes as pessoas juridicas de direito pablico a

que se tenha dado estrutura de direito privado.




A alienagdo de bens municipais, sempre subordinada a existéncia de interesse publico, nos termos desta Lei

Complementar, sera precedida de avaliacdo e obedecera as seguintes normas:

| - tratando-se de bens imdveis, inclusive os pertencentes as autarquias e as fundagBes, exigird autorizacdo legislativa e
dependera de licitagdo na modalidade leildo, dispensada a realizagdo de licitagdo nos casos previstos no art. 76 da Lei Federal n?
14.133, de 1° de abril de 2021; (Redacdo dada pela Lei Complementar n? 185/2021)

Il - quando méveis, dependera de licitagdo, sendo esta dispensada nos seguintes casos:

(Revogado pela Lei Complementar

n? 185/2021)
b}permuta: (Revogado pela Lei Complementar n2 185/2021)

e- (Revogado pela Lei Complementar n? 185/2021)

§ 12 O projeto de lei de autorizacdo para alienagdo de imével plblico devera ser especifico e estar acompanhado de arrazoado

onde o interesse publico resulte devidamente justificado e do necessario laudo de avaliagdo, sob pena de arquivamento.

§ 22 A inobservincia do disposto neste artigo tornard nulo o ato de transferéncia do dominio, sem prejuizo da

responsabilidade da autoridade que a determinar.

Na hipétese de leildo publico deserto ou fracassado na venda e imdveis do Municipio de Araguari, poderdo esses imoveis

ser disponibilizados para a venda direta.

§ 12 Na hipotese de leildo pablico deserto ou fracassado, o Municipio de Araguari podera realizar segundo leildo piblico com

desconto de 25% (vinte e cinco por cento), sobre o valor de avaliagdo vigente.

§ 22 Na hipétese de leilio publico deserto ou fracassado por 2 (duas) vezes consecutivas, os imdveis serdo disponibilizados

automaticamente para a venda direta, aplicado o desconto de 25% (vinte e cinco por cento) sobre o valor de avaliagdo.

§ 32 A compra de imoveis do Municipio de Araguari disponibilizados para venda direta podera se dar por meio de proposta de

interesse de compra (PIC) a ser formulada pelo interessado.

§ 42 Apresentada a proposta de interesse de compra (PIC), sera dada a publicidade desta, por meio de publicagdo na Imprensa
Oficial do Municipio de Araguari, por no minimo 10 (dez) dias Uteis, de maneira a oportunizar a manifestagdo de outros

interessados em adquirir o respectivo bem.
§ 52 No caso do paragrafo anterior, o interessado em adquirir o bem, devera ofertar valor maior do que aquele constante da
primeira proposta de interesse de compra (PIC), considerando em sua oferta o desconto de 25% (vinte e cinco por cento) sobre o

valor de avaliagdo.

§ 62 Na hipdtese de os outros interessados em adquirir o respectivo bem, tenham ofertado o valor igual ou menor do aquele

apresentado na primeira proposta de interesse de compra (PIC), o primeiro proponente tera a preferéncia na aquisi¢cdo. (Redagdo
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LEI N2 6.447, DE 8 DE OUTUBRO DE 2021.

"Dispde sobre a instituicdo do Fundo Municipal do Patriménio
Imobilidrio, dando outras providéncias."

A Camara Municipal de Araguari, Estado de Minas Gerais, aprova e eu, Prefeito, sanciono a seguinte Lei:

Fica instituido, no ambito do Municipio de Araguari, o Fundo Municipal do Patriménio Imobilidrio - FUMPI, de natureza

contabil, vinculado a Secretaria de Administragdo, objetivando a captagdo de recursos provenientes da alienagdo de bens iméveis
com ou sem destinagdo publica especifica, e a respectiva aplicag3o dos recursos financeiros, exclusivamente, para despesas de

investimento com bens publicos de uso comum e especial. (Redagdo dada pela Lei n® 6841/2023)
Constituiréo receitas do Fundo Municipal do Patrimdnio Imobilidrio:

| - 0s recursos provenientes da alienagdo de bens dominicais, além de outras receitas de capital imaobilidrio que |he sejam

legalmente destinadas;

Il - contribuigbes, transferéncias de pessoas fisicas ou juridicas, institui¢des publicas ou privadas, subvencdes, repasses e

donativos em espécie;
Il - rendimentos provenientes de operagdes ou aplicagdes financeiras do Fundo Municipal do Patriménio Imobilidrio;
IV - as receitas estipuladas em lei;
V - quaisquer outros recursos ou rendas que sejam destinados ao FUMPI.

§ 12 Objetivando a agilizagdo da construgdo do prédio da sede do Poder Executivo Municipal e de quaisquer outras obras e
instalagdes, destinadas a estruturac3o fisica, a moderniza¢do e a manuteng¢do dos drgdos municipais, de que tratam os incisos I, Il
I, IV eV, do art. 32 da Lei n2 5.971, de 6 de dezembro de 2017, poderdo ainda ser utilizados, até o montante de 60% (sessenta por
cento) dos recursos financeiros depositados na conta do Fundo Municipal de Prote¢do ao Erério, respeitada a reserva do
percentual de 10% (dez por cento) dos recursos destinados ao Fundo Especial do Ministério Publico do Estado de Minas Gerais -

FUNEMP, estabelecido no art. 22 da mencionada Lei.

§ 22 As receitas previstas neste artigo serdo depositadas em conta bancaria especifica do Fundo Municipal do Patriménio

Imobilidrio, mantida em instituigdo financeira oficial.




§ 32 Em caso de ndo utilizagdo dos recursos do Fundo Municipal do Patrimoénio Imabilidrio, estes poderdo ser investidos em

aplicagdes financeiras de baixo risco no mercado de capitais, com o intuito de aumentar as receitas que serdo a ele revertidas.

Caso 0 Municipio de Araguari n3o disponha no seu patriménio de terreno (s) adequado (s) para a construgdo de novos
prédios publicos, poderdo ser utilizados os recursos financeiros do Fundo Municipal do Patrimonio Imobilidrio de que trata esta Lei,
para a aquisi¢io de imdvel mediante compra ou desapropriagdo, ficando para tanto autorizado. (Redagdo dada pela Lei n?

6841/2023)

Paragrafo Unico. Poderdo também ser utilizados os recursos financeiros do Fundo Municipal do Patriménio Imaobilidrio para a
aquisicio de equipamentos e material permanente para equipar os prédios das novas sedes dos Poderes Executivo e Legislativo

Municipais.

0O Fundo Municipal do Patriménio Imobilidrio serd gerido pelo Secretdrio Municipal de Administragdo, sob a orientagdo do

Conselho Gestor do FUMPI, na forma estabelecida nesta Lei.

Fica instituido o Conselho Gestor do Fundo Municipal do Patriménio Imobilidrio, de cardter consultivo, deliberativo e

fiscalizador, ao qual compete:
| - efetuar a contabilidade das receitas do FUMPI;
Il - administrar as aplicagGes financeiras do FUMPI;

Il - orientar o Secretario Municipal de Administragdo quanto a viabilidade financeira e contdbil dos projetos e programas a

serem implementados;

IV - deliberar sobre a destinagdo dos recursos do FUMPI, mediante parecer técnico dos orgdos ou entidades municipais

responsaveis pela utilizagdo que se pretenda dar ao bem imdvel publico;
V - fiscalizar a aplicagdo dos recursos financeiros do FUMPI;
VI - outras atribui¢des afetas as politicas de gestdo do FUMPI.

O Conselho Gestor do Fundo Municipal do Patrimdnio Imobilidrio serd composto pelos titulares e respectivos suplentes

dos seguintes 6rgdos:
| - Secretaria Municipal de Administragdo;
Il - Secretaria Municipal da Fazenda;
Il - Secretaria Municipal de Governo;
s e Murie e O .
IV - Secretaria Municipal de Infraestrutura; (Redac3o dada pela Lei n? 6841/2023)

V - Secretaria Municipal de Planejamento, Orgamento e Habitagdo;



VI - Secretaria Municipal de Desenvolvimento Econdmico e Turismo;
VIl - Procuradoria Geral do Municipio.

§ 12 O Conselho Gestor do Fundo Municipal do Patriménio Imobilidrio sera coordenado pelo Secretario Municipal de

Administragdo, que possui voto de qualidade.

§ 22 Os membros integrantes do Conselho Gestor do Fundo Municipal do Patrimdnio Imobilidrio ndo terdo direito a percepgao

de nenhuma remunerag¢do em decorréncia do exercicio das concernentes atividades.
A Secretaria Municipal de Administracdo exercera a funcdo de Secretaria Executiva do FUMPI, cabendo-lhe:

| - promover o suporte administrativo para o funcionamento do Fundo Municipal do Patriménio Imobilidrio e do Conselho

Gestor do Fundo Municipal do Patriménio Imobiliario;

Il - auxiliar o Conselho Gestor do Fundo Municipal do Patrimdnio Imaobiliario, com vistas a tomada de decisdes;

Il - secretariar as atividades do Conselho Gestor do Fundo Municipal do Patriménio Imabiliario;

IV - atribuir competéncia a unidade fisica gestora para a realizacio da publicagdo, no Orgdo de Imprensa Oficial do Municipio
de Araguari, das decisdes, pareceres e deliberagdes do Conselho Gestor do Fundo Municipal do Patriménio Imobilidrio quanto a

aplicagdo dos recursos do FUMPI, quando cabivel.

A execugdo orgamentdria dos recursos do Fundo Municipal do Patriménio Imobilidrio sera realizada mediante fonte de

recurso especifica, para melhor acompanhamento e controle do Conselho Gestor do Fundo Municipal do Patriménio Imobiliario.

O Fundo Municipal do Patrimonio Imobilidrio se sujeita as regras financeiras da Lei Federal n? 4.320, de 17 de margo de
1964.

A presente Lei, caso seja necessario, podera ser regulamentada mediante decreto.
O caput o art. 32 da Lein? 5,971, de 6 de dezembro de 2017, passa a ter a seguinte redagdo:

"Art. 32 Os recursos do Municipal de Protecdo ao Erdrio serdo destinados a estruturagdo fisica, 8 modernizag¢do, 8 manutengio

e a capacitagdo de pessoal dos seguintes 6rgdos municipais:

Esta Lei entra em vigor na data da sua publicacgo, revogadas as disposigdes em contrario.
PREFEITURA MUNICIPAL DE ARAGUARI, Estado de Minas Gerais, em 8 de outubro de 2021.

Renato Carvalho Fernandes

Prefeito

Marcos Vinicius de Lima Rodrigues

Secretario de Administragdo

Thiago Rafael Dias de Faria

Secretdrio da Fazenda
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