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| Cédigo de Identificagao:

.~ , ERMOSO
Laudo de Avaliagao de Imével [ || ENGENHARIA

DHHBKAS

59

Coord. Geog.:  20°09'22.7"S 44°52'16.2"W

Nome:

Logradouro: Rua Rosa Viterbo Gontijo Complemento: Lote 2 - Quadra 36
Bairro: Interlagos n2: 860 Condominio:

Municipio: Divindpolis CEP: 35500-455 UF: MG

Caracteristicas do Imoével
Uso: Residencial
Estado de conservagao: Regular

Idade Aparente: 25

Casa residencial
Casa padrdo médio

Tipologia:
Padrdo construtivo:

N2 de matricula:

1.392

N2 do Cartério: 1° CRI de Divindpolis/MG

Area Matricula IPTU In loco Matricula 200,00
Construida/Privativa 59,97 299,41 299,41 IPTU 200,00
Comum In Loco 200,00

Total Fragdo Ideal (%) 100%

Valor de Mercado

R$ 372.000,00

Trezentos e setenta e dois mil reais
1.242,44

Observagoes de Andlise do Imével

A matricula do imdvel em estudo menciona a area construida de 59,97m? enquanto o IPTU menciona a drea construida de 299,41m?, drea esta
que foi confirmada in loco através de medicGes realizadas por meio de trena digital.

Nas vias secunddrias constatamos prédios de apartamentos residenciais, residéncias térreas ou assobradadas, em geral com idade aparente
entre 15 e 20 anos, de médio padrdo construtivo.

Nas vias principais da regido constatamos prestadores de servigco e comércio em geral.

Constatamos boa oferta e média procura na microrregido, prazo normal de venda: entre 10 e 18 meses.

O imdvel em estudo aparentemente se tratar de boa garantia.

Nome da Empresa Responsavel técnico

Ermoso Engenharia Ltda.

Entrega: Santo André/SP - 29/08/2022
Realizagdo da vistoria: 26/08/2022

Diego Blanco Lima Gonzalez
CAU: A187065-3




Laudo de Avaliagao de Imavel
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Dados e Servigos da Regido

Existe algum servigo, comércio ou atividade de lazer que valorize a garantia? M Sim O Nao

Proximidade com transporte publico, comércios, escola, hospital, farmdcia e bancos.

Infraestrutura Habitacional da Regido

1 |

Existe alguma caracteristica incomum que comprometa a qualidade da garantia? O Sim

Diagnéstico ambiental

z |

i) O imovel estd localizado em area classificada como de risco pela Defesa Civil); O Sim

i) O imodvel possui alguma suspeita de contaminagdo ambiental ? O Sim

Observagdes (caso positivo).

Dados do Imével

Divisdo Interna Paredes Teto Quantidade
Garagem Massas Laje 1
Depdsito Massas Laje 1
Varanda Massas Telhas 2

Sala Massas Laje 2
Cozinha Azulejos Laje 1
Banheiro Social Azulejos Laje 2
Dormitério Massas Laje 3

Area de servico Massas Telhas 1
Terrago Massas Telhas 1

Quadro de Elementos Comparativos

N VALOR ESTADO PADRAO IDADE APAR. AREA AREA TERRENO UNITARIO
(RS) CONSERV. ACABAM. (ANOS) CONST (M) (m?) (RS)
AV
1 250.000,00 3,0 1,06 20 90,00 360,00 2.777,78
2 300.000,00 3,0 0,91 30 180,00 200,00 1.666,67
3 350.000,00 2,5 1,06 15 150,00 180,00 2.333,33
4 125.000,00 0,0 0,00 0 0,00 300,00
5 160.000,00 0,0 0,00 0 0,00 360,00
ENDERECO
ENDERECO No LINK/CONTATO
AV
1 Interlagos S/ne  |https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-interlagos-bairros-divinopolis-com-garagem-90m2-
2 Interlagos S/n2  |https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-interlagos-bairros-divinopolis-180m2-venda-RS300
3 Interlagos S/ne  |https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-interlagos-bairros-divinopolis-com-garagem-150m2
4 Interlagos S/n2  |https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-interlagos-bairros-divinopolis-300m2-venda-RS$12500
5 Rua Carmo da Mata 628 |https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-interlagos-bairros-divinopolis-68m2-venda-RS150000
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Fotos do Imével
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Fotos do Imével

DEPOSITO VARANDA

SALA DE ESTAR SALA DE TV

COZINHA BANHEIRO SOCIAL

UM DOS DORMITORIOS OUTRO DORMITORIO




Laudo de Avaliacdo de Imével

Fotos do Imével

OUTRO DORMITORIO QUINTAL

AREA E SERVICO DEPOSITO

BANHEIRO SOCIAL TERRACO

TERRACO




QUADRO DE ELEMENTOS COMPARATIVOS

ENDERECO DO IMOVEL INFORMACOES PRECO INDICE CONSTRUQAO TERRENO
N BAIRRO No COMPL. FONTE FONE (R$) FISCAL]IDADE APAR.| VIDA | CONSERV.|RESIDUAL|PADRAO| AREA (M?) | FRENTE (M) AREA (M?) DATA
1 |Interlagos S/n° Corretor (37) 99995-2545 [ 250.000,00 [ 1,00 20 70 3,00 20% 1,056 90,00 12,00 360,00 29/08/22
2 |Interlagos S/n° Corretor (37) 99995-2545 | 300.000,00 [ 1,00 30 70 3,00 20% 0,912 180,00 10,00 200,00 29/08/22
3 |Interlagos S/n° Corretor (37) 99995-2545 | 350.000,00 [ 1,00 15 70 2,50 20% 1,056 150,00 10,00 180,00 29/08/22
4 |Interlagos S/n° Francisco Iméveis (37) 3229-6161 | 125.000,00 | 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 10,00 300,00 29/08/22
5 |Rua Carmo da Mata 628 Inova Plataforma de Integracéo (31) 3889-4765 | 160.000,00| 1,00 0 0 0,00 0% 0,000 0,00 12,00 360,00 29/08/22

LINKS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-interlagos-bairros-divinopolis-com-garagem-90m2-venda-RS250000-id-2556654131/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-interlagos-bairros-divinopolis-180m2-venda-R S300000-id-2536821116/

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-interlagos-bairros-divinopolis-com-garagem-150m2-venda-RS350000-id-2563331 708/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-interlagos-bairros-divinopolis-300m2-venda-RS125000-id-2538973214/
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-interlagos-bairros-divinopolis-68m2-venda-RS150000-id-2541719298/



https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-interlagos-bairros-divinopolis-68m2-venda-RS150000-id-2541719298/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-interlagos-bairros-divinopolis-com-garagem-90m2-venda-RS250000-id-2556654131/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-interlagos-bairros-divinopolis-180m2-venda-RS300000-id-2536821116/
https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-interlagos-bairros-divinopolis-com-garagem-150m2-venda-RS350000-id-2563331708/
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-interlagos-bairros-divinopolis-300m2-venda-RS125000-id-2538973214/

Célculo do Valor do Imével

PARAMETROS DO IMOVEL AVALIANDO
PARAMETROS GERAIS Averbado Né&o Averbado
ZONA 2 R8N 2071,64 Setor Ac 299,41 Ac 0,00 Ac Coef. Frente 1,00000000
Fr 10,00 f 0,20 Quadra idade 25 idade 25 idade Coef. Profund. 0,89442719
Pmi 25,00 P 0,50 indice fiscal 1,00 vida dtil 70 vida dtil 70 vida atil Coef. Area 1,000
Pma 40,00 ca 0,00 Frente 10,00 Conserv. 3,50 Conserv. 3,50 Conserv. Coef. Esquina 1
At 200,00 residual 20% residual 20% residual topogr. 1,00
At 20,00 padréo 0,85 padréo 0,85 padréo
HOMOGENEIZAGAO DA AMOSTRA
Homogeneizac&o do indice fiscal Homogeneizag&o do fator topografia Homogeneizac&o da frente
Valor Valor Valor Frente Prof. Area U INDICE Topo cf Fator
N F Fonte
Oferta Construgéo Terreno equiv. Terreno Terreno FISCAL Fl (Vu x Fl)-Vu Vu homog. Amostra Ft (Vu x Fl)-Vu Vu Homog. Frente (Vu x Fl)-Vu Vu homog
1 250.000,00 0,90 144.685,04 80.314,96 12,00 30,00 360,00 223,10 1,00 1,00 0,00 223,10 1,0000 1,0000 0,00 223,10 1,03713729 0,9642 -7,99 215,11
2 300.000,00 0,90 222.626,36 47.373,64 10,00 20,00 200,00 236,87 1,00 1,00 0,00 236,87 1,0000 1,0000 0,00 236,87 1,00000000 1,0000 0,00 236,87
3 350.000,00 0,90 275.518,97 39.481,03 10,00 18,00 180,00 219,34 1,00 1,00 0,00 219,34 1,0000 1,0000 0,00 219,34 1,00000000 1,0000 0,00 219,34
4 125.000,00 0,90 0,00 112.500,00 10,00 30,00 300,00 375,00 1,00 1,00 0,00 375,00 1,0000 1,0000 0,00 375,00 1,00000000 1,0000 0,00 375,00
5 160.000,00 0,90 0,00 144.000,00 12,00 30,00 360,00 400,00 1,00 1,00 0,00 400,00 1,0000 1,0000 0,00 400,00 1,03713729 0,9642 -14,32 385,68
Média 290,86 Meédia 290,86 Média 290,86 Meédia 286,40
L. Inf. 203,60 L. Inf. 203,60 L. Inf. 203,60 L. Inf. 200,48
L. Sup. 378,12 L. Sup. 378,12 L. Sup. 378,12 L. Sup. 372,32
Desvio 88,90 Desvio 88,90 Desvio 88,90 Desvio 86,22
CcV 0,306 CV. 0,306 (%% 0,306 (9% 0,301
SIM SiM SiM
Homogeneizagao da profundidade SANEAMENTO DA AMOSTRA
Cp Fator OMATORIA DO Vu total Averbado Néo Averbado
FATORES
Profund (Vux F)-Vu | vy homog 1 2 3 Area construida 299,41 Area construida 0,00 Area construida 0,00
1,00000000 0,8944 -23,55 199,54 0,86 191,56 191,56 191,56 191,56 Vu construcéo 1.760,89 Vu conslrugéo 1.760,89 Vu construcéo 0,00
0,89442719 1,0000 0,00 236,87 1,00 236,87 236,87 236,87 236,87 Deereciﬁén 60,49% DeEreciﬁéo 60,49% DeEreciagao #DIV/0!
0,84852814 1,0541 11,86 231,20 1,05 231,20 231,20 231,20 231,20 Vu depreciado 1.065,15 Vu deEreciado 1.065,15 Vu depreciado #DIV/0!
1,00000000 0,8944 -39,59 335,41 0,89 335,41 335,41 335,41 335,41 Valor total 318.915,61 Valor total 0,00 Valor total 0,00
1,00000000 0,8944 -42,23 357,77 0,86 343,45 343,45 343,45 343,45
Média 272,16 267,70 267,70 267,70 267,70 Terreno VALOR TOTAL DO IMOVEL
L. Inf. 190,51 187,39 187,39 187,39 187,39 Area de terreno 200,00 Valor Terreno 53.539,42
L. Sup. 353,81 348,01 348,01 348,01 348,01 Vu terreno 267,70 Valor Construgao 318.915,61
Desvio 69,87 Valor total 53.539,42 Valor total 372.455,03
Ccv 0,257

SiM



Célculo do Valor do Imovel

Ross & Heideck

Condic6es Fisicas Classificagéo Est. Coef.
Na&o sofreu nem requer reparos OTIMO 1 0,000%
MUITO BOM 1,5 0,032%
Requer/recebeu pequenos reparos BOM 2 2,520%
INTERMEDIO 2,5 8,090%
Requer reparacdes simples REGULAR 3 18,100%
DEFICIENTE 35 33,200%
Requer reparacdes importantes MAU 4 52,600%
MUITO MAU 4,5 75,200%
Valor de demoli¢&o (residual) DEMOLICAO 5 100,00%]| R8N 2.071,64
1 I g il .
Benfeitoria % 3 ué 2 ?E/ coef | Unitario (R$) [Valor Novo (R$) 9 Valor Depreciado
S R 5] 3 c s (R$)
gl S| °| ¢ & g
Averbado 25 70| 3,50 20% 299,41 0,85 1.760,89 527.229,27| 60,5% 318.915,61
Né&o Averbado 25 70| 3,50 20% 0,00 0,85 1.760,89 0,00| 60,5%) 0,00
0 0 0| 0,00 0% 0,00 0,00 0,00 0,00| #DIV/0! 0,00
Comparativo 1 20 701 3,0 20% 90,00 1,06 2.187,65 196.888,67 73,5% 144.685,04
Comparativo 2 30 701 3,0 20% 180,00 0,91 1.889,34 340.080,42 65,5% 222.626,36
Comparativo 3 15 70| 25 20% 150,00 1,06 2.187,65 328.147,78 84,0% 275.518,97
Comparativo 4 0 0| 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00] #DIV/O! 0,00
Comparativo 5 0,0 0% 0,00 0,00 0,00 0,00] #DIV/O! 0,00




