LAUDO DE AVALIACAO

Agosto/2022
IS Engo.
» | Leandro
J/ Goncalves

Perito avaliador de imoveis

CREA-SP: 5061056174

CASA RESIDENCIAL

Rua Rosario Amaral da Silva n°® 36

Bairro Boa Vista
ITAJUBA - MG




1. Solicitante: TM Leiloes

2. Objetivo: Avaliacao Patrimonial

3. Finalidade: Este laudo tem por finalidade apresentar valor de mercado e
atende as atividades basicas da ABNT 14.653-1:2019.

4. Objeto da Avaliacao:

Trata-se de uma casa residencial térrea, situada a Rua Rosario Amaral da Silva
n° 36, na cidade de Itajuba / MG, com area construida de 70 m2 conforme
ampliacao realizada em agosto/2009. (vide matricula 26.226 no Anexo I).

O terreno possui 10,0 metros de frente e fundos por 20,0 metros de cada lado,
totalizando uma area de 200 m2 (duzentos metros quadrados).

O lote de terreno faz frente com a Rua Rosario Amaral da Silva, confronta do
lado direito com o lote 12, do lado esquerdo com o lote 10 e nos fundos com o
lote 08.

A unidade auténoma avaliando, corresponde a uma fragao ideal equivalente de
123,24 m2 deste terreno com origem na matricula 12.820, sendo assim o lote de
tereno foi desmembrado em duas matriculas 26.226 e 26.227 com entradas

distintas conforme memorial fotografico (item 6.2) deste laudo.

Engo. Leandro Fonseca Goncalves CREA-SP: 5061056174
Fndereco: Rua Justino Paixdo, 547 - casa 67 Sdo Caetano do Sul - SP
Cel: 11 99864-3214 CEP: 09580-720

Email: leandrofg76@gmail.com


mailto:leandrofg76@gmail.com

Detalhe de localizacao do terreno de 10x20 metros

5. Diagnostico da regido:

O bairro Boa Vista localizado no municipio de Itajuba-MG é predominantemente
residencial, com casas térreas e sobradadas. As ruas sao pavimentadas com
blocos sextavados de concreto no sistema intertravado com guias de concreto
limitando as calgadas para os pedestres.

O bairro é limitado pelo Rio Sapucai de um lado e pela Avenida Silvestre Ant6nio
Junqueira Ferraz do outro lado e fica a aproximadamente 3 Km de distancia do

centro de Itajuba.

Engo. Leandro Fonseca Goncalves CREA-SP: 5061056174
Fndereco: Rua Justino Paixdo, 547 - casa 67 Sdo Caetano do Sul - SP
Cel: 11 99864-3214 CEP: 09580-720

Fmail: leandrofg76@gmail.com


mailto:leandrofg76@gmail.com

Hospital de @,
Clinicas de Itajuba '§

Supermercado Pilar

Mercado Municipal

ae [tajuba
Google @

Detalhe do Google Maps — distancia ao centro de Itajuba

6. Identificacao e Caracterizacao do Bem Avaliando

Trata-se de uma casa residencial térrea, construida em 1997, portanto com 25
anos de idade. Inicialmente com area construida de 60 m2 e que posteriormente
em agosto/2009 sofreu uma ampliacao de mais 10,0 m?2 totalizando 70 m?2
(setenta metros quadrados).

Construida sobre um terreno retangular com area total de 200 m2 (duzentos
metros quadrados), sendo 10,0 m de frente e fundos e 20,0 m de cada lado.
Neste lote existem duas unidades construidas conforme Espelho do cdlculo do
IPTU (vide Anexo I) e a fracao ideal equivalente do terreno para o imovel

avaliando é de 123,24 mz2,

6.1. Vistoria
A vistoria realizada no dia 05/05/2022, para confirmacao da localizacao da
casa, assim como reconhecimento do bairro, andlise do entorno e da

circunvizinhanca para obtencao de dados de mercado.
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6.2. Memorial fotografico do imovel

Detalhe da casa 36 na Rua Rosario Amaral da Silva

Detalhe frontal da fachada

Fngo. Leandro Fonseca Gongalves CREA-SP: 5061056174
Fndereco: Rua Justino Paixdo, 547 - casa 67 Sdo Caetano do Sul - SP
Cel: 11 99864-3214 CEP: 09580-720

Fmail: leandrofg76@gmail.com


mailto:leandrofg76@gmail.com

Acesso lateral para casa dos fundos
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Detalhes da gargem coberta e porta de entrada
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7. Metodologia empregada

Para elaboracdo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de Dados de
Mercado”, com tratamento técnico dos dados por utilizacao da regressao linear
/inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR
14.653, partes 1 e 2. Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa
SISDEA.

A Pesquisa de dados foi realizada através de websites especializados em venda
e locacdo de imoveis, sites de imobiliarias de Itajuba e por contato telefonico com
corretores da regiao.

Todos os imOveis da pesquisa estdo no municipio de Itajuba, e cuja oferta
comtemplava destinacgao residencial, que totalizaram 9 dados para construgao da

amostragem. Os detalhes do resultado da pesquisa se encontram no Anexo III.

8. Resultado da Avaliacao
De acordo com os dados da pesquisa, os quais foram embasados no valor

praticado na cidade de Itajuba-MG, e através da ponderacdao dos dados por

inferéncia estatistica foram obtidos os seguintes valores:

Area Distancia Vagas de Intervalo Valor
privativa a<I) cen::o gargagem e de avaliado do
RS/m? RS/m? RS/m?
(m?) (em Km) coberta (RS/m?) (RS/m?) (R/m?) Confianca imovel
Moda %
| 700 | 30 | 1 | 335574 | 3.09863 | 3.659,38 | 16,7% || RS 235.000 |

Sendo assim, baseado no valor médio ponderado de mercado, avalio o terreno
pelo valor total de R$ 235.000 (duzentos e trinta e cinco mil reais), ressaltando
que os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez
do mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos
imdveis, suas caracteristicas fisicas, sua localizagdo e a oferta de imodveis
assemelhados no mercado imobiliario.

O Memorial de calculo do processo avaliatorio estd no ANEXO 1V.
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9. Grau de Fundamentacao e Precisao
O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de
processo de regressao linear / inferéncia estatistica, e os resultados enquadrados
nos seguintes niveis de fundamentacao e precisao.

Grau de Fundamentacao: 11

Grau de Precisao: III

O Grau de precisao foi definido como III devido ao Intervalo de Confianca ser

menor que 30% no modelo estatistico, conforme tabela abaixo:

Descrigdo Graus
1l 1l |

Amplitude do intervalo de
confianga de 80%
em torno da estimativa de
tendéncia central

<30% <40% <50%

O Grau de Fundamentagao esta detalhado no quadro abaixo.

Obs.: No modelo estatistico ndo foi observado correlacdo e nem colinearidade

entre as variaveis. Tampouco micronumerosidade na amostragem utilizada.
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o Grau Pontos
Descri¢do .
m ] 1 obtidos
- L Completa quanto a Completa quanto as - ; «
Caracterizagdo do imdvel P q L p X q' i Adogdo de situagdo
. todas as varidveis variaveis utilizadas no . 1
avaliando X paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), ondek é o 3 (k+1), ondek é o
dados de mercado, numero de variaveis numero de varidveis numero de varidveis 2
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentagdo de
informagdes relativas a ~ «
¢ Apresentagdo de Apresentagdo de
todos os dados e . o . . N .
. o . informacgdes relativas a [informagdes relativas
Identificacdo dos dados de|varidveis analisados na A
todos os dados e aos dados e variaveis 1
mercado modelagem, com foto e . . . -
. varidveis analisados na |efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
do laudo
Admitida, desde que:
- a) as medidas das
Admitida para apenas ) o
L caracteristicas do
uma variavel, desde O, _ N
. imoével avaliando ndo
que: a) as medidas das R X
o sejam superiores a
caracteristicas do o
L . - 100 % do limite
imoével avaliando ndo i
. . amostral superior, nem
sejam supertores a inferiores a metade do
L i
100% do limite amostral | . . X
« « . . . i limite amostral inferior
Extrapolagdo Ndo admitida superior, nem inferiores i . 3
. . b) o valor estimado ndo
a metade do limite
. . ultrapasse 20 % do
amostral inferior, b) o
. - valor calculado no
valor estimado ndo limite da frontei
imite da fronteira
ultrapasse 15% do valor
- amostral, para as
calculado no limite da . L
. referidas varidveis, de
fronteira amostral, para i
) . persie
a referida variavel .
simultaneamente, e em
mddulo
Nivel de significancia
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
o )~ 10% 20% 30% 3
para a rejeicdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula 1% 2% 5% 2
do modelo através do teste
F de Snedecor
Graus
Pontos Minimos 16

Itens obrigatdrios

2,4,5e6nograullle
os demais no minimo no
grau ll

2,4,5 e 6 nominimo no
grau Il e os demais no

minimo no grau |

Todos, no minimo no
graul

Grau de Fundamentacao do Laudo

Detalhes quanto a responsabilidade técnica do presente laudo no ANEXO II.
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10. Observacoes Complementares Importantes:

Foi encontrado uma divergéncia de valores na fracao ideal equivalente do terreno
onde esta o imdvel avaliando. Na matricula 26.226 o valor é de 123,97 m?2
enquanto que no Espelho de Calculo do IPTU o valor mencionado é de 123,24
m2. Ambos os documentos podem ser conferidos nho Anexo I deste laudo.

Esta diferenca em nada interferiu na avaliacdo do imével, visto que a comparagao

estatistica considerou a area privativa de 70 m2 para calculo do valor de mercado.

11. Referéncias Normativas e Bibliograficas:

e ABNT NBR 14.653-1:2001 (Avaliacao de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais)

o ABNT NBR 14.653-2:2011 (Avaliacdo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos)
» Engenharia de AvaliagOes Vol. 1 / IBAPE. 2. ed. - Sao Paulo: Leud, 2014;
» Engenharia de Avaliacdes Vol. 2 / IBAPE. 2. ed. - Sao Paulo: Leud, 2014;

12. Nada mais tendo a acrescentar, o presente Laudo é encerrado com 11 folhas
impressas, contemplando 4 anexos, sendo a Ultima datada e assinada.
O referido é verdade e DOU FE,

Sao Paulo, 02 de Agosto de 2022.

" — —/f’—;>
e
N

Engo. Leandro Fonseca Gongalves
CREA: 5061056174
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ANEXO I — Documentacao do Avaliando
Matricula: 26.226

.'I-H-.
f_:._ﬁﬁ]‘tfrﬂlﬂ DE REGISTRO DE |M_r:WE|3 O
Comarca de ltajuba — Estade de Minas Gerais ._.Lﬁ::{"
Livro n? dois {2) — REGISTRO GERAL -— Fls. 3. U:_-;.;

MATRICULA MO L oomerni fen e bl p o0 e T ) =2 T yfries | ==

M

L
- - i ]
ple Rosario acaral, Jv.-.somime=es

I
Wy

- -,
Ll L Wi oodobiclal, Ei:l;l.i.i':.li'.! & fjue tJEm'EELrLLI il
Tids 1% 43, nesta Cil=Ge, pUSLARDU0 8 AUFu S L'.'r"'"‘"_'"_&' .
wh okgyulog, cuga UNlnene SUTOndLE GOryves ysiiers 4 uha
{ragao ideul euuivalents a lei,dy nd, :u&kfﬂﬁlrmm cgu @
irga totel de cudyoidad, Cujes medices ¢F BLITORLALOLEE ©
STDl- LSOLAn Lyl LEties ce frente £ Neliuus por .:L,tf:;-
mEtrof a8 ceds 184Q, SdUisdo a olid i mbETEL 10
Lotsananty 580 cofe,nesta cldute, qu;l@far;'-;hnuu k] f{'en-n
e oo & referids fUR; D LEGO .'.ire}-!.:t:- (ST e .,..d;c:
leuo ssiuerdd ¢oh. 0 towe 1b @ nog WEuad ool o Jole Mo.
Lrilgdd= Livro "2%,fls.ll 1,800 :.I.F'w“..‘::-_.:.i.r_:n'-"-'-:.fl.'luq.-_. -lir'ﬂlﬁh
Civra s=au,Tls. 170, sow N n=lf 0% e ER r.'ﬁ_.vr:. Lt i
FALFR LD il U=t bl ald. gl -'I!i_.;‘:‘LLJ. b, Drbslledri, en=
carregELD OF obras, [ I--;:-.:"_ffq,_'.a."'?-:u: Qe _g Civ nd '::T"u_.b-:-
fe ey, CoSwpdd 800 O r-:,_{:l.hg!‘f-:m COLMATLIEG ll‘--E_:JE'HISM':lE-I-I
Jaria Lvons de Ulivelra, OfEFLlelra, COSTUL'ELES i SR
G4 GUg=bak/ia e Cal LR 5:';-@._;_au.:,-__-uu72-:.-, redldenies e I:a-:-T
pipillonos nesta clioos,TOwiUe HOTACL0 Jpuza Wllvelrd,
ni 173, owirro Vile 'r-.ujaﬁaunn,,.r',.-._';J'L!,u:-a:m;zﬂuu_u;ﬂ.;.u parti
culer cE CONMVeNgan 8 CONLaulnio con 1NATITUIGAD & cape
pirThcugeo dE RITELEE B g "[:unclr.:-u, ua:ngg Qe ;L:.Tr-.:.l;,t:_-’_...:'-l
go oeios proprics LRFressados.uou Te.ithjaba, co.udedT
- iy

wE / 'i'l;“'r?-"tr. il | fmE e R T e T T T e T T ST T T

Denominagiaa do Imdwal:

T

Uh/157~ COLFRA B (o=
D= 1G5 termoge g conirato por Lnstrubento particular'
de compra @ -.-:.nﬂa g mutud con ourigagoes e nipoteca,da
tado de Eﬁ@ﬁ.l‘:’b’r". pela CEFj IRIGES alinSlua UE OLL =

Yolin B &5 ia Ivone de Uliveirs, acima gualifica =
dog; VERL L 8 VALl DR uLIVEIHA, brasileiro,cewgade’
sob o r da comunhiae percis. de bens,nsscido em 3l

U5 1ol uetslurpieo, R Bd.390.001-500/00, expeaida !
o <1 'Ei:lym. CPF b 5e0,578.030-60 e 8/o Ulivia 51 -
dnea Xavier de Uliveira, brasileira, nascids e 21.U0.
14 o lar, HG Feb, 132, 070=500/110, expedlas en 21,05,
le;h:.'ﬁ,,? CEFF W9 old.9495 . Jon=nki, ree&iueuuea = domicillacos
st Fousa slegre, 31, itejuda-iGjo imovel objeto f
dé’tt.u watricula, pele yaler de Rg2b.Uld, L0, sendo Hfe o
7,000, 00 referentes 4 utilizagBo doa recursos da con

5 ¥ia :-ilﬂuﬂ'?da 0o FulS, Hyl9.000,00 referente a0 valor '
W 4o RENClapento org concadid
L4 e e G & o rest .
He Rel. 000,00 pago gipe kaliente ap raAze, o Valor !
] a0 HEILHE- , ]
Sollcitato por- 36171161862 - Data da Sollcitagao: 2E04H022 13:35 Heres, g Tty
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1o de sinel e principio de pagamento, gue por este ;i.ns;:.--.'
Lrumento renova a guitegae irrevoggvel ja conferidg e
favor dos coupradores.Dou fe.ltaJuba,{rE.Dh,,:Ha?.L:F_m;

q-g{- Ets do,226=FRUT, o = HIH.I"QEE“:-.

Wos termos do contrato por nstrumento particular de {
COwpra @ venda mutuo com obrigactes e hipotecajdatado /
de 235.03.1%47, pela CEF} VALDIR DE OLIVEIRA ef sfm Uli -
vid Sldnea favier de Oliveira, Ja qualificadodsy DERAL O

Ei PRIMNEIRA & BSEECTAL HIFOT o imdvel ohieto cesta’
matricula, ad 1= [ILCA FHUERAL- CEF, /

Institulcao Finencelra,scb & forwa de empfesa publica, "
dotada de perscnalidade juridica de dirdito privado,cri
ada pelo Uecreto -Lel nf 759, de 12.0us1%89 e constitud
ua pelo Deereto nf 56,303 de Lik.U3, 1978 Fegendo-se pelo
Bstauto aprovedo pelo Decreto né 1138, de U9, U0, 1994 , re=
gietradb e srquivado na junta comerciel do Distrito Fe-
deral, sob nf 531352472-9 de OF,06.19%F, com setor Pancea -
rig Sul, guadra 4, lotes/ 3/4, en'"Jrasilia-UF#, CGC/IE *
n® 00.300.3050000=-04, representach 'por seu escritorio /
de wégocios Qul de hinas/ /MG, ng forme mencionada no fid
nal deste Lnstrumento,doravante designada CEF; pelo va-
dor de=Rely, J00,00. Nutuo/Resgite/prestaches,/denais va=-
lores/Condigoes- Urigem dos.récursos- FIlS= [Hgrma régu=-
lanentadora CIGEACI/GECIT 306=57;Valor dé divida- ini =
glsl-Hyly.ﬂqq,au; Taxas incorporadss- RED,00; Jures de'
Largnclg- thiﬂﬂ; Cotal-eigly, 500,00; Valor da garantia
H&E-':--UUJ,W-{" ane de rea justed plano de eguivalencia sa
larial=FES;Sisteys de amertizagao- Tabela Price;Frazos!
BL niesas= de farancid=a.x.j de amortizagio- 240 ueses;
Ge renegoclugao- 104G Meses; Taxs anusl de juros-pouinal
3,10003 Efet va- JpesUlbiCoeficiente de equiparacao sala
rial-Gaos 1,12 VedGiuenty do 1% encargo lensal- 3 did
a8 apos a usg;paqurn il contrate; Couprowetizento maximo
da renda familigrs 23,104; ESpoca de reajustauento dos /
Encargos- de agdpde com as clausulas décina primeira ou
declma segundaj Bogargo iniclal- REZ00,90;0.88 de recal-
cule du encoapgo= NES Q&8 aSsindturs do contrato.Concor =
diim de partes es que o valor do imdvel ora hipotecado,'
para rins Q¢ artige Hld do Codigo Civil, e o expresso J
e woeda goprente naciondl, assinalado na ltera C, des-
te conizgto, sujeitc a atualizagio monetspla na forma °
da Caputsfa clzusula nond, reservando-se a CEF o dirgi-
10 de ppdir nova avallagae.Uesais clausulas e condigoes
consgantes do wenclenade instrumento, ficam fazendo par
te ijiegrante do presente registro, Fol apresentado_em’
Lartorio, comprovante de pagamento do ITHI & importan -
gha de He275,50,que fice devidauente arguivado.Dou fé./

Lla Jubay 02,0447 .0F ; _

...continua fls, DZ...
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CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

Caomarca de Itajuba Estado de Minas Gerais
Livio n® dois (2) — REGISTRO GERAL —  Fls. a2

MATRICULA N* 26.226 - continuacso

S _ Rua Resdrio Amaral, ® 36, Loteament® 530 José
Denominacao do Imavel: nedts cidade

IMOVEL AV 3126 226 - PROT. 86.898 - 06/03J2007. CAMCELAMEMTO
DE HIFQOTECA, Procede-se a esta awerbacdo mos téarmos do Instruménto
Fariicular de Autorzsd@s para Cancelamento de Hipoleca de Financiamento
no Crddilo Imobiians, pyssado nesta cidade, datado de 13 de Julho de 2006,
para constar o CANCELAMENTO da hipoteca R.2_ desta matricula em virude
de ter o devedor VALDIR DE OLIVEIRA liqudade seu débilo para com a

credora CADA ECONOMICA FEDERAL- CEF, Dou fé. (SMP) ltajuba
OF 032007, O OFICIAL:;
J

-'.-l-. =

-

AV.4 - PROT. 93,980 — 04082009, AMPLIACAD — Conforme certiddo da PMI, o°
W‘J , de D4/0R2005, averba-se a AMPLIACAD de 10,00m? (dez memos quadrados)
comstraide. Valor B3I 13350 (més mml cembo & cmgueenty @ trés neas o

ta centavosh io@mhzomdo o dresode ThHhm® (sctenta metras  quadeados).
LH'QBHE n® 03 0350504800, (RY)Y Dagubd 060820090 O REGISTRADOR:

'___,.i___h‘_qﬁ'.l'\.-
RS - PROT. 94.723 - 21/10VZM. COMPRA E VERDA. fnnf&mmnmd: venda
e comprin n° O05EEES, datade pele BRADESCO em (VIR Olivia Sidnes
Xavier de (Hiveira ¢ s'm® Valdie de Oliveira, retro qualificades, venderam o andeel a
Alfresa Usinagem ¢ Caddeiraria Leda ME, inscrita no CNPJ sob o 04 460 68510001 -
00, com sede a4 Avenide Silwesre Antomio Jungueirs Ferraz, 57, Bairmo Boa Yista, nesia
cidade, representads par s sacio administrador Jose Alfredo Cantelmo da Silva,
brasileire, casado, mesalirgico O RO M-1.234 267-55¢MG, CPF 286 879.496-34,
com endersgn comercial supraciiado, nas seguinies condighes valor R3O 943 5
rwegdalas & quarenia ¢ dois reais ¢ cingeena cantivos), sendoc recursos
F25,000 [dods mil e setecemos & vinte ¢ cinco rems) e carts de crédito
AN fvieng e pito mil e duzenios e deresselte resis @ Cindueila ceniavos),

adas fewias de mformaio ITHI - “intervvos” com CHIF municipal no verso g
fo, quitsda [AS) Teguba, 27102008 ) REGISTRADOR:

{irintn mal ¢

R - PROT. 94.723 — Il."l{h"ﬂlﬂﬂ. PROPRIEDADE FIDUCIARIA. Conforme
comlralo registrads sob n® 5, Alfresa Usinapem e Coldeiraria Luda ME, soro
gualificeda,  alenou ﬁdw;.inr_iu_rnn:-nt: o imdvel a4 Bradesco Administradora de
Consircios Lida, pessoa unadica de direta prvade, com sede na cidade de Deus, so®
Wila Wira Osasco/SE, CHPUME 32 568 821:0001-21. em garantis do paguments -

[[EENFRTRR Pa. 11|
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il sirnale’s
da divida de BE25 776,82 (vinte e cinco mil & setecentos e selenta o seis
@ dins centavos), amortizavel am 079 meses, ne valor de R332
sEis TEAis © vinte ¢ sefe centavos), com vencimento do 1" encargo
alfima em MWOL2006 Valor de venda em leilio pablico RESS,
canecar il reais), (AS) Ieajuba, 2701052004 O REGISTM[}DR:N
e AY.T - PHROT, 102959 — 15052002, PREMONITORIN. fnn@
dn 2 Secredorin Civel de Hajuba™I0, augos n® D324 12400 .
que Carnling Ferrcira Brga, CPF 345, 98 768G mov
e Callernria Lidn, retroogualificadn. averha-se o ||Ii||ign e o
s AL QIR0 {irima e apuztri il resis), Enealiom K436
Tostal K545 42, BV Iaguba, EAAE2002, O BEGISTRALDDR; -
LAVE - PROT. 02960 — LSA2012. PREMON A Conforme certidio o
do 27 Secretania Clvel de leapalsdy MG, saitos o® aolal -2, de G5032012, em
que André Abrew Braga mowe contra Al Tl e Cakleraria Lida, retre
qualificada, averbi-se o deizansento qul' Af Yalor da camsa R$G6000.M)
Couanendn & seis mil repisp Einoluiments o3 M‘.‘ﬂ — Tatal B54502
(V) Hajubd, 14032002, O HE{_iF..TH!:@l 1
B9~ PROT, 107436 - 1308200 WM TEC A JUTIE ISHIA L s |,'||||.u- i®
D555, orwmdo da Vam do Tr di Rajubdh, expedido ooty m= HI0ES .
TE 2 A0 0L con DIEERIZD EE, Segistra-se a hiposeca judicfiie =o imfel
i A IV kb, |-|.'-'JS;.J RO TR SRR - ?
A - Pl!ﬂ'l LAOX 2004, INDISPOMIBILICADE. Em confeanidade
(S LR T HIE i VO Vo Civel de lajulbsd, expedibe s aoos n®
X124 BI2004, de ZHO0LZ0H, foi declarada o indisponibilidade
o im lameritos, (RW Y Dajoba, T8R032004, O REGISTRALD:
L I el e DI200 4 - Promogole: 127467 - 172500010
!“ul?lht'l..'\!ﬁ\u‘.'ﬁlrl.. Lol e Uieny aodsh s 200 ol da 20 Sare et
L onninss ansiwr WG cwpeefihe e amee de cevpperdcan pideal oo nd |l
LCER R | "-3$IE P20 varbaiese oopligpaibn slogle dos bene e Alfresa Blshidizcns
v Ll ET T PO M L | S [ L N T I LS PR I S T TR TR TR AT S ¥ EA
LRTRI e W% CLOHE Bovommpee B AL | s o Fognliengias dudparn Ws i
| s "~ faams | Fogdar Dadicswrn s - DI - oemegeghivrn-iersd dke Jostog, 17 codninn ke
HEH s Jh R I sl Ibwcees, logilnticke: IGpdoa. % wofor g oo ot
%J WL e ol s, lh.. TANKAIREE TR L el f bl dlosle s
QT-M il b g ||'|.._ Jim et ".Ihl'?r{[l_ll"-lh '-.|Jl 188 lll%.i }
Sollcitado por: 35171181862 - Data da Sollciagho: 20042022 13:35
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Espelho do Calculo IPTU

3 Municipio de Itajuba Exercicio: 2022
. Relatdrio de Eapelho do Calculo - Imdwal: 25754 Data de Impressda:  05-05-2022
Pagina : 1

Informagias sobre o Propristario
Propeiefanoc 5355 - ALFRESA USINAGEM E CAL DEIRARIA L TDA
Enderecnc AV, - POOOE DE CALDAS 1432 DISTRITO INDUSTRIAL - ITAJUBA - MG - 37.504-120
Localizagdo do Imdwvel

Logradoura: RLIA - ROSARIC AMARAL DA S8 VA 35 CEP: 37505112
Ealmo: 504 WSTA Comglememo:
e Selor 002 Cuadra: f0035 Lote 00540 Unidade: (0002
Informagoes sobre o Terreno
Liotearnenta: QuadrE: Lods:
Fator Topografca: 1 - PLAND Fator Pedologico: 1 - FIRAE
Area Termeno(m=): 200,00 Total de Unidates ro Lote: z
Area Ter. ksantn (m; o0 Area Total Contrulda no Loteim=):
Fragho ldealin); 123,24
Informagoes sobre o Imovel Informagoes sobre a Edificagao
Oeupagad. 4 - Consimuids Fassaln: 3 - Acabads Cagoria; 1- CASA Conservagal: J - REGLULAR
Utllizagia: 2 - Residencs! Imposta; 1 - Tributavel Posicin: RECLADA Slhuagior GUALSLER
Parimanio: 2 - Parficular Tanas: 1- Tributavel Facheda: GQUALGDLER Area Construda(m?) 70,00
Murz: 3 - Acabado Area BEdiculaim?): 0,00
Taxas
TRE 08 Conbavaga. 1 - TTDuSve T3 e DumirEgan 1 - Tromave]
Tara de Colta de L 7 - Tributave! Taxa de Agua = Esgoin: 7 - Trbutavel
Taxa de Umpezx. T - Tributave! Taxa de Expedlents” 1 - Tributavel
Testadas
| Logradourtc RLE ROSARD AWARAT D8 SiLid Segreni 1 Lado: O Tamaniho 1000

Caracteristicas da Edificagao

{ DADE - 48 - 20 ANOS |
Servigos Publicos

{ FREQ. COLETA - TRES VEZES | ( TIPO COLETA - RESIDENCHL |
Valor Venal do Imowvel

R2 43.045 20 { Guarenis & Trés A2 Quarents @ o Reoods o Vinte Centavos )
Demonstragao de Calculo do ITU Fammula: ITU = ValorTerrens * | Allquota ! 100 |, ssndo:
VaorTareno = | ArsaTereno X FadrEsquira X FadrTopografico X FaorEedoogon X ValordleioTemmo | =
= (12334 X 1,0000 ¥ 1,0000 X 10000 X 71,35 )
mu= BTEETE X[ 000 VD)= 8,08

Demaonstragao de Calculo do IPU Formula: IPU = Valorvenalimovel * | Allquota § 100 |, senda:

VaoEdfcaac = | FaoC X FaorST X VaorvstroConstr. X (CAT /900 ) X AnsConstruchn ) =
= (O7520 X 00000 X B=z34 X { 00000 7 1000000 § X 700D )

=34 TE3 AT
Vaot/malmvs = | VeoTeremo = YValoERcaao )
-i BTEETE - 326342 = 4304820
IFU= 430400 X[ 05 /D)= HEIM
Demonstragao de Calculo das TSU
Tanm cie Lirpams = | akorhistrol s X TamanhoT ssacas | | k] x 0,00 1m0
T de Consery = | Vaorkdsrol inear X TaranhoTestadss jjw | 0o X 0,00 J=0,00
Tamde [luminac = [Vakoretml e X TamanhoTstacas = | 0,00 x 0,00 w000
Tawmde Costy = 11153
Totalizagao
Tom = | FTUTELUE et b = | MEM4 - 11153 + L + a0 b= 33452
Fngo. Leandro Fonseca Gongalves CREA-SP: 5061056174
Fndereco: Rua Justino Paixdo, 547 - casa 67 Sdo Caetano do Sul - SP
Cel: 11 99864-3214 CEP: 09580-720

Fmail: leandrofg76@gmail.com


mailto:leandrofg76@gmail.com

17

ANEXO II — Anotacdo de Responsabilidade Técnica

REQIONAL DE ENOENHARWK E
DO ESTADO DE 3AO PAULO - CREA.3P
CERTIDAO DE REGISTRO PROFISSIONAL E ANOTACOES
Ndmero da Certiddo: CI - 2501720/2021

CERTIFICAMOS, a requerimento da parte interessada e para os devidos fins que, fazendo
rever os arquives deste Conselho, fol verificado constar que o profissional abaixo mencicnado se
enntra registrado neste CREA-SP, nos termos da Lel nr. 5.154, de 24 dezembro de 1566,
conforme dados & seguir:

Nome: LEANDRO FONSECA GONCALVES

Data de Nascimento: 09/02/1576

1dentidade: Tipo: CNM - Carteira Nacional de Habilitac3o NOmero: 03163764607 DETRAN/SP
C.P.F: 153.650.178-62

Enderego: Rua ALEGRE, 935

SANTA PAULA
09550-250 - SAO CAETANO DO SUL - SP
NOmero de registro no CREA-SP: 5061056174 Expedido em: 11/01/2021
(Data de registro no CREA-SP)
Registro Nacional do Profissional: 2619750905
Titulo(s) e atribuicio(des):

ENGENMEIRO CIVIL
Do artigo 7° da Resoluglo 218, de 29 de junho de 1973, do CONFEA.
Diploma/Certificado expedido em: 29/01/15%%
Pelo(a): UNIVERSIDADE ESTADUAL DE CAMPINAS - UNICAMP
Ano Letivo: 1558 Data de Colagho de Grau: 25/01/199%
Curso: BACHARELADO - ENGENMARIA CIVIL

R

A presente certiddo posswl também & finalidede de substituiSo da carteirs profissional de
anotagles, extinta pela Resolugdo 1007, de 2003, do Confes, e perderd a validade csso
ocorram Qualksquer alteragles em seus dedos acme descritos.

Esta certidio refere-se a dados de registro e O do cadastro do
profissional, nSo invalidando qualg débito ou infragio que p ior h
ser apurados em nome do(a) profissional acima.

IBAPE-SP
CONECTA

.
P A 1b ap e SP INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO

Qualidade em pericias e avaliacdes

Leandro Fonseca Gongalves

Participou nos dias 10, 11, 12, 16, 17, 18 e 19 de Margo 2021 com carga horaria de 24 horas, do curso EAD

AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS POR TRATAMENTO
CIENTIFICO (INFERENCIA ESTATISTICA)

Sé&o Paulo, 19 de margo de 2021.
/‘.:;,6',»,#.";,.%... : ? 3
Eng®. Luiz Henrique Cappellano Eng®. P: PRal g Magri
Presidente Diretor C
s

Gt et s 1153 10t G et v Garta.
SR, Ragaiad Sl
(No03Foha 11 Em14T0202.
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ANEXO III — Pesquisa de Mercado

A Pesquisa foi realizada entre os dias 26 e 28 de Julho, através de pesquisa em
websites especializados e por contato telefonico com imobiliarias e corretores de
Itajuba-MG.

Foram levantados dados de 09 (nove) amostras para formagao da Pesquisa de

Mercado.
Dados Cadastrais
El. |[Enderego Fonte de Informacgao (copiar link) Cod Imével |Contato
1 bairro Santos Dumont, Itajuba | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-santos-dumont- CA00087 Amauri Simdes
MG 2953850543.html Iméveis
2 bairro Acude, Iigjuba MG https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-acude- CA0116 Maria Angelica

2964137345.html Machado

Rua Antonio de Souza 41075A0  |Vivian Caldeira

Camargo, Sanfa Rosa - Ifajuba |no-bairro-santa-rosa-2959933824.html

4 bairro N.S. de Fatima, ltajubéd | https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-recem- CAO0E0 Minas Brasil
MG construida-no-bairro-n.-s.-de-fatima-2963806263.html Iméveis
. : i . . i -com-2- Minas Brasil
5|Centro, lajuba MG htt, s. wIWW|move.Iweb com.br, r'o riedades/casa-com-2 CA0034 Ir?asl rasi
dormitorios-no-bairro-santa-terezinha-em-2960813084.html Iméveis
R. Coronel Francisco Braz https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vende-se-casa-nova- - .
6 . ’ 41TH73N Vivian Caldeira
1284 - Centro, Itajuba MG no-bairro-acude-2964255413.html
7|bairro Anhumas, Iigjuba MG https:'//w.ww.lmovelWeb.cor'n.br/pronrledades/casa-com-z- CA0024 erylaslBrasn
dormitorios-sendo-uma-suite-no-comeco-do-2958817983.html Iméveis
8| bairro Anhumas, liajuba MG https: \.Nww.lmovelweb..con.mbr ropriedades/casa-recem- CA0038 er}aSlBraSII
construida-com-2-dormitorios-sendo-uma-2961981068.html Iméveis

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vende-se-casa-no-
bairro-acude-2960103838.html

9|bairro Agude, Itajuba MG 410DE7S Vivian Caldeira

VARIAVEL DEPENDENTE VARIAVEIS INDEPENDENTES
RESS de'Venda o Valor Unitério . , ,
: Imével 0 Area Privativa  Distancia do Vaga de
Dados Cadastrais Valor Total/Area
(oferta descontado S centro garagem
Privativa
de 6% )
£ lcod Imével Prego Imével | Natureza VARIAVEL VARIAVEL QUANTITATIVA | QUANTITATIVA | No. de vagas
) (R$) (Oferta / DEPENDENTE DEPENDENTE (m2) (Km) cobertas
1|CA00087 R$ 240.000 | Ofeta |R$ 225.600,00 R$ 3.222,86 70,00 53 1
2|CA00116 R$ 190.000 | Ofeta |R$ 178.600,00 | R$ 2.747,69 65,00 73 0
3/41075A0 R$ 260.000 | Oferta | R$  244.400,00 | R$ 3.491,43 70,00 57 0
4/CA0060 R$ 250.000 | Ofeta |R$ 235.000,00 R$ 4.272,73 55,00 4,1 0
5/CA0034 R$ 195.000 | Ofeta |R$ 183.300,00 | R$ 3.055,00 60,00 0 0
6|41TH73N R$ 210.000 | Ofeta |R$ 197.400,00 | R$ 3.525,00 56,00 0 0
7|CA0024 R$ 330.000 | Oferta |R$ 310.200,00 | R$ 4.136,00 75,00 4,3 1
8/CA0038 R$ 320.000 | Ofeta |R$ 300.800,00 |R$ 4.297,14 70,00 4,3 0
9/410DE7S R$ 300.000 | Ofeta | R$ 282.000,00 | R$ 2.350,00 120,00 73 1
Engo. Leandro Fonseca Goncalves CREA-SP: 5061056174
Fndereco: Rua Justino Paixdo, 547 - casa 67 Sdo Caetano do Sul - SP
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Foram tomados os seguintes cuidados durante o levantamento de dados para
formagao da amostragem:

- imdveis no mesmo municipio do bem avaliando;

- todos do mesmo tipo: casa residenciais;

- sempre que possivel as informacbes foram buscadas em fontes diversas e,
quando repetidas, as informagOes foram ser cruzadas e averiguadas para
utilizacdo da mais confiavel;

- todas as fontes de informagdes foram identificadas, com o fornecimento de link
do anuncio e telefone para averiguacao;

- nos precos ofertados foi considerado um abatimento de 6% (seis por cento)
para obter o valor real de venda, considerando que os valores ofertados estavam

abertos a contraproposta;

Em relacdo as variaveis independentes, foi considerado 1 imdvel avaliando neste
laudo de acordo com a matricula do Anexo I e com os seguintes dados

considerados para as variaveis independentes:
VARIAVEIS INDEPENDENTES

) : Area Privativa  Distancia do Vaga de
Imdvel Avaliando
centro garagem
QUANTITATIVA | QUANTITATIVA | No. de vagas
El. |Enderego (m2) (Km) cobertas
1/Rua Rosério Amaral da Silva no. 36 70,00 3,0 1

O quadro abaixo apresenta a base de dados utilizada para tratamento cientifico

utilizando modelos de regressao linear através do software SisDEA.

Engo. Leandro Fonseca Goncalves CREA-SP: 5061056174
Fndereco: Rua Justino Paixdo, 547 - casa 67 Sdo Caetano do Sul - SP
Cel: 11 99864-3214 CEP: 09580-720
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Area Distancia Vagasde Valor

privativa aocentro garagem unitario
(emKm) coberta (RS/m?3)

1 70,0 53 1 3.222,86
2 65,0 7,3 0 2.747,69
3 70,0 57 0 3.491,43
4 55,0 4,1 0 4.272,73
5 60,0 0 0 3.055,00
6 56,0 0 0 3.525,00
7 75,0 4,3 1 4.136,00
8 70,0 4,3 0 4.297,14
9 120,0 7,3 1 2.350,00

Foi considerado como polo valorizante nesta pesquisa a distancia ao centro da
Cidade de Itajuba, esta distancia foi medida através do Google Maps simulando

o trajeto de carro em Km entre o imdvel pesquisado e o centro da cidade.
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ANEXO IV — Memoria de Calculo do Procedimento Avaliatorio

Modelo do SisDEA

Dados do modelo: 9
Dados utilizados: 9
Varidveis do modelo: 2
2

Variaveis utilizadas:

Coef. de correlagdo 0,653282744 0,483550744
Coef. de determinagdo 0,426778343 0,233821322
Desvio padrdo 5,23092E-05 643,4847294
Normalidade: [ 66, 100, 100]
Variavel Média Minimo Maximo | Coeficiente t Sig(%) | transf
Area privativa 71,22 55,00 120,00 0,00 2,28 5,64|x
Valor unitario 0,00 0,00 0,00 0,00 2,11 7,28|1/y

Analise da Variancia
Soma dos Grausde  Quadrado

Fonte de Variagao Quadrados  Liberdade Médio F calculado
Explicada 1,426E-08 1| 1,426E-08| 5,21168098
Ndo explicada 1,9154E-08 7| 2,7362E-09
Total 3,3414E-08 8

Descricao das variaveis utilizadas:

Classificagao Descrigdo da varavel Habilitada
Area privativa Quantitativa |Area privativa da unidade medida em m? sim
Distancia ao polo valorizante |Quantitativa |distancia em KM ao polo valorizante (centro da cidade) |ndo
Vagas de garagem coberta Quantitativa [Total de vagas de garagem cobertas nao
Valor unitario Dependente |Valor total / Area total (m?) sim

As variaveis independentes 'Distancia ao centro da cidade’ e ‘Vagas de garagem
coberta’ foram desconsideradas apds analise estatistica por apresentarem

significancia superior a 20% e acabar por distorcer o modelo.

Variaveis e dados do modelo Quant.
Total de variaveis: 4
Variaveis utilizadas no modelo: 2
Total de dados: 9
Dados utilizados no modelo: 9
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Equacao de regressao

+0,000146822714 +2,159631168E-006 * Area privativa

|1/Valor unitario

Resultados da regressao linear

Valor

0,6532827 / 0,4835507

0,4267783

5,21
0,20

Estatisticas do modelo

Coeficiente de correlagdo:

Coeficiente de determinagdo:

Fisher - Snedecor:

Significdncia do modelo (%):

inear

ao L

- Regress

éncia
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