INSTITUTO NACTONAL DO SEGURG SOCIAL

LAUDO DE AVALIACAQ
IMOVEL EM AVALIACAO

NOME: CIDADE: ESTADO:
Casardo Marqués de Paranagua. Sao Paulo Sédo Paulo

ENDERECO:
Rua Margués de Paranagua 124 - Consolacio

PRELIMINARES

INTERESSADO:
INSS - Gex. Sdo Paulo Centro/SP

PROPRIETARIC:;
INSS.

DOCUMENTACAQ:
Registro cartdrio,

OBIETIVO

Avaliagdo do valor de mercado de venda do imovel.

AVALIACAO

METODO UTILIZADO; JUSTIFICATIVA:
Metodo comparative. com tratamento de dados Dispombihidade de dados de mercado

por regressio linear, utilizando o programa
SISDEA 150

GRAUS DE FUNDAMENTACAQ | PRECISAQ (NBR 14.653-2 da ARNT):
Grau 1 /1

DIAGNOSTICO DE MERCADO:

Mercado local com sinais de pouca liquidez e valorizagido negativa. Poucas ofertas de imdveis
nas caracteristicas do avaliando.

| CONSIDERACOES:

LOCAL E DATA:
AVALIADOR: Celso Luiz Canettieri - Eng. Civil
CREASP: 05005220 MAT. INSS : 0934799

VALOR DA AVALIACAO: '

Sdo Paulo 10 de Maio de 2018 Z .['

HS 308200000 (trés milhdes, cento ¢ oitenta ¢ dois mil reais)

ANEXOHS):
Memoria de caleulo.




INSTITUTO NACIONAL PHY SEGURC SOCTAL

CARACTERISTICAS DO IMOVEL E LOGRADOURO

FICHA DE VISTORIA

LOCAL:
 Rua Marqués de Paranaguit 124, Consolagiio, S@io Paulo/SP
Area (m*) const: Area Terreno (m2) | Superior afil: Equivalente:
403,85 1.250.00

importantes.

DESCRICAO DA EDIFICACAO (CONSTITUICAO E OBSERVACOES):

Prédio tombado pelo COMPRESP.

I'rata-se de um sobrado isolado (2 pavimentos), com uma construgio ao fundo (depdsito). contendo
sala de estar. sala de jantar, escritdrio, copa. cozinha, despensas, drea de servigo, 6 dormitorios, 2 lerragos.
2 hanheiros, dependéncias de empregada. Terreno de esquina de 25 m x 50 m. formato regular, topografia
plana (acima do logradouro), solo seco. Estade de conservaglo ruim. necessitando de reformas

UTILIZACAO:
i X ) restdencial
( yeomercial

I yindustrial
| S

PADRAO DE CONSTRUCAO:

{  ynormalfalio
{ X )normal
i ynormalhaivo

ESTADO DE CONSERVACAO:

{ ) bom
() regular
( X ) mau

ldade apurente : 60 anos

Iy



INSTITUA O MACTONAL 130 SEGLIRD SOCTA]

CONSIDERACOES SOBRE A METODOLOGIA

METODO UTILIZADO:

Método comparativo, com tratamento de dados por regressiio linear, utihzando o programa SISDEA
| 1.30 (Pelli Sistemas)

DESCRICAD DA METODOLOGIA E DOS PARAMETROS :

Utilizou-se 0 método comparativo de valores obtidos no mercado. eom tratamento de dados por
regressio linear, utilizando o programa SISDEA .50, conforme descrito no quadro "tratamento de dados™.
Foi utilizada a pesquisa de dados coletados na regido proxima ao imovel. A pesquisa foi realizada no dia 07
¢ U8 de Maio/18, coletando-se dados em informagdes tomadas diretamente com proprietarios dos imoveis
pesgquisados ou de imobiliarias locais. Como nfio conseguimos transagtes em numero suficiente para
compor um rol de elementos amostrais, langamos mio de elementos em oferta. com um desagio. neste
caso, de 10% sobre o valor ofertado (fator oferta).
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INSTITUTO NACIONAL DO SEGURD SOCIAL

TRATAMENTO DOS DADOS

1) Foi utilizado o tratamento dos dados por meio de regressdo linear, tomando-se como vanaveis:
* Arca constroida {em m2): varidvel quantitativa de crescimento negativo:
o Area do terreno; Variavel guantitativa de erescimento posItive;
» ldade aparente: Variavel guantitativa de crescimento negativo, que reflete a idade do
imével, aliada ao seu estado de conservagio:
« Valor unitdrio (R%/m2): varidvel dependente. tratada como prego total/area construida.

2) Apos analises da fungfio estimativa, todas as varidveis se revelaram com baixa significancia.
sendo assm utilizadas no modelo,

3) Uhilizou-se o programa de regressdo linear SISDEA 1.50

o\f




INSTITUTO RACHONAL D0 SEGURD SOUIAL

DETERMINACAO DO VALOR DO AVALIANDO

Rua Marqués de Paranagud 124 - Consolagio:

Encontramos, na aplicagdo do modelo obtido, o valor unitdrio médio de RS 7.879, 48 RS/ m”.

Assim sendo, obteremos:
Valor do imavel =R$ 7.879 48 RY/m x 403,85 m’ = R$ 3.182.127.99

Adotaremos o valor arredondado de:

RS 3.182.000,00 (trés milhdes, cento ¢ oitenta e dois mil reais)
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INSTITUTO NACIONMAL D0 SEGURO SOCTAL

Memoria de calculo
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Bela Vista CoshodaFonseca 112344 1000 40 341500 114000  9.79200
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Relatério Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:

. Marques de Paranagua

2) Data de referéncia:

= segunda-feira, 7 de maio de 2018

3) informagdes Complementares:

Total de variavels: 4

Variaveis utilizadas no modelo: 4

Tatal de dados: 27

Dados utilizados no modelo; 14
4) Estatisticas:

toeficiente de correlagdo: 0,8618544 / 0,86R6517
Coeficiente de determinagdo: 0,7427930
Fisher - Snedecor: 9,63
Sgnificancta do modelo [%): 0,01

&) Mormalidade dos residuos:

sl R ek s
=L 3

Residuos situados entre -lo e+ 1a 08% T1%

Residups situados entre 1,640 e + 1,640 0% a9
Residuos situados entre -1,960 & + 1,960 a5% 100%

Bl Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: ]
% de outliers: 0,00%




SisDEA Home - Modelagem de Dados
7} Analise da variancia:

Explicada 0,000 3 0,000 9,626
Mio Explicada 0,000 10 0,000
Total 0,000 13

8) Equacdo de regressao / Fungao estimativa (moda, mediana e média):

1/V. Unit.3s = +0,01243439529 -1,055517309 / Idade aparente? -1,777648003E-006 * Area terrenc +8,255219452E-009 = Area
const?

g) Testes de Hipdteses:

Idade aparente 1/x -3,10 1,12

Area terreno ¥ -1,78 10,63

Area const x? 4,53 0,11

V. Unit. % 21,90 0,01
10) Correlagdes Parciais:

Area terrena 0,30 0.25

Area const 0,29 0,62

V. Unit. 0,35 0,70

Aroa const 0,72 0,75
V. Uinit. 0,19 0,49




SisDEA Home - Modelagem de Dados

Grédfico de Aderéncia - Regressdo Linear
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SisDEA Home - Modelagem de Dados 09/05/ 2018
Aval Margues Paranagua.3

(¥ 7. vania... valorMédio t Calculado CoefEquacda  Transf, Elast.
"% ldade . 28,5714 310 -1,055517 1 -276%
"3 Areat 504,5714 -178 -0,000002 * 337%
HE 066470 453 0.000000 » 13%
va VUnit 74194635 _ &% QUi 1w

14



SisDEA Home - Modelagem de Dados . D9/057201E
Aval Margques Paranagua 3

Grafico da elasticidade da funcéo no ponto médio
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SisDEA Horme - Modelagerm de Dados:

D8/0%/ 2018

Aval Margques Paranaguad

Gralico da glasticidade da luncao no ponto médio
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SisDEA Home - Modelagem de Dadoy

08/05/2018
Aval Margues Paranagua:3
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. SisDEA Home - Modelagem de Dados

09705/ 2018

Aval Marques Paranagua’d

D.. Observado Estimado | Residuo Residu.. Residuc/DP.. Residuo/DP. Variagsaini.. VariacsoRe.. Variacso Ex..
2 001207600 001173800 0,00033.  2,80% 038 039 0,62% L56% 0,20%
1001137700 0,01246500 -0,0000.. _-9,96% 123 127 0.27% 16,09% -5,20%
5 001078400 0,01031200 000047,  437% 077 0.5 266% 3.03% 253%
7 001490700 0,01438500 0,00052..  3.50% 032 061 36%% 3% 448%
B 001174800 0.01196400 -0,0002.. -1.83% 025 025 0,03% 0,63% 0.18%
13 0,01067200 0.01162400 -0.0009.. -892% 132 111 3.39% 12.31% 0.30%
14 001111100 001135000 -0.0002.. -215% 032 028 1,04% 0.78% L13%
15 001123700 001166200 -0.0004.. -3,78% 04 -0%0 0.61% 246% -0.02%
19 (00042800 0,00985000 -0.0004.. -4,48% 0.90 049 17,36% 242% 225
21 001318900 H,011588000,00160., 1214% 162 187 821% 34,84% -101%
22 000397100 000968700 DO00ZE...  2.85% 05 03 993%  L10%  1299%
23 001051100 001098300 -0.0004.. -449% 073 455 4,58% 302% 5.12%
25 0,01302600 0,01348700 -0.0004..  -3,54% 0,38 054 657% 289% 7.84%
2% 001314600 0,01209000 0.00105..  B.04% -L01 123 7.77% 15.17% 5.20%

l

12



SisDEA Home -

Modelagemn die Dados

DAy 05/ 2018
Aval Marques Paranagua:5

Grafico de Aderéncia 4 Curva Normal Reduzida
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

0205/ 2018
Aval Marques Paranaguad

Grafico - Distancia de Cook
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Modelo:

Marques de Paranagua

Data de Referéncia;

segunda-feira, 7 de maio de 2018

Informagdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

Idade aparente = 60
Areaterrenc = 1.250,00
Area const = 403,85

* Endereco = Aua Marqués de Paranagus 124
* Bairro = Consolacio

# |nformante =

& Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianga de 80%

» \alor Unitdrio

* Minimeo (19,95%) = 8.307.66
* Medio=7.879,48

= Mdximo (28,45%) = 100121,34

= Valor Total

= BMinimo= 254734945
*  Médio=3.182.127,91

= NMdximo=4.087 50195

wintérvalo Predigio

*  Minimo = 2,375.716,08

*  Maximo = 4,481.407,94

& Minimo (25,34%) = 5,882,667
*  Maximo [40.83%) = 11.095,71

Campo de Arbitrio
RL Minimo = 6.697,56
AL Maximo = 9.061,40




LisDEA Home - Modetagem de Dados

09/05/2018

Aval Marques Paranagua.?

Projegao para Unitario

Unitario
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

D90/ 2018
Aval Margues Faranagua &

Projecao para Total

4.000.000
3.500.000

3.000.000
£.500.000

2.000.000
1.500.000

500.000

1.000.000 |

o

BOO

700

800

213
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Tabela de Fundamentacdo - NBR 14653-2

e

m B 2 e
1 | Caracterizacdo doimdvel | Completa guanto a Completa quanto as Adocio de situacio 1]
avaliando todas as varidveis varidveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
] Quantidade minima de 6 (k+1), ende kéa 4 (k+l),ondeé kéa 3 (k1) onde ké o I
dados de mercado, nUmero de varidvels | ndmern de varidveis nimera de variaveis
efelivamente ulilizados independentes Independentes independentes
i Identificagdo dos dados Apresentagdo de Apresentagio de Apresentacio de Il
de mercado informagdes relativas a | informagdes relativas a] informagdes relativas
todos os dados @ todos os dados e aos datlos e varidvels
varidvels analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto madelagem utilizados no modelo
@ caracteristicas
conferidas pelo autor
da laudo
4 Extrapalagio Nio admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma','lrlé'v&_i, desde a) as medidas das
que: aj as medidas das caractaristicas do
caracteristicas do imavel avallando nao
imdvel avatiando nBg | sejam supericres a 100
Sejam Superiores a % do limite amaostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, | inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferlor; b} ovalor
amostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% da valor calculado no
vaior caloulado no limite da fronteira
limite da fronteira -amostral, para as
amostral, para a referidas variavels, de
referida variavel per sie
simultaneamente, g
&m modulo
] Mivel de significancia 10% 20% 0% n
{somatdria do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeigio da
hipstese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
& Mivel de significincla 1% % 5% ]
miximo admitido paraa
rejeicio da hipdtese nula
do models através do
teste F de Snedecor
11 pontos : Grau | de fundamentacdo

Grau | de precisdo
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Relatorio Fotografico
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