INSTITUTD NACIONAL DO SEGURL SOUTAL

LAUDO DE AVALIACAO
IMOVEL EM AVALIACAD
NOME: CIDADE: ESTADO:
Salas 24 de Maio. Sdo Paulo Sdo Paulo
ENDEREC(:
Rua 24 de Maio — Centro - Sao Paulo
FRELIMINARES
INTERESSADO:
Superintendéncia Regional Sudeste |
PROPRIETARIO:
INSS.
DOCUMENTACAO:
Registro iméveis.
OBIETIVO
Avaliagdo do valor de mercado de venda do imdvel.
AVALIACAOD
METODO UTILIZADO: JUSTIFICATIVA:
Método comparativo, com tratamento de dados Disponibilidade de dados de mercado
por regressdo lnear, utilizando o programa
SISDEA 1.50
GRAUS DE FUNDAMENTACAD / PRECISAO (NBR 14.653-2 da ABNT):
Grrau 11 /111

DIAGNOSTICO DE MERCADO:

Mercado local com sinais de pouca liguidez ¢ valorizacio negativa.

CONSIDERACOES: 7 af R
LOCAL E DATA: AVALIADOR: C {
CREASP: §50

Sao Paulo 22 de margo de 2018

AVAL.: Ruy Mo
MAT. INSS : 2764

VALOR DA AVALIACAO:
Ver relagio no interior do laudo.

AMEXOS):
Memaoria de caloulo.




INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCTAL

DESCRICAO DA EDIFICACAQ (CONSTITUICAO E OBSERVACOES):

Trata-se de um prédio comercial (salas) sendo o de namero 208 como B ou 2 ¢ o de numero 250
descrito como A ou 1, com 16 pavimentos, sendo: Térreo ¢ 15 pavimentos tipo constituido de um
comunto de eseritorios com finais 01 ¢ 02,

Rua 24 de Maio, 208, Conjuntos 701 e 702, Centro - Sio Paulo - SP Sala 522.00
Rua 24 de Maio, 208, Conjunto 801 ¢ 802, Centro - Sdo Paunlo - SP Sala 322,00
Rua 24 de Maio, 208, Conjunto 1201 ¢ 1202 , Centro - Sio Paulo - 5P Sala 489,00
Rua 24 de Maio. 250, Conjunto 201 e 202, Cemro = Sao Paulo - SP Sala 534,00
Rua 24 de Maio, 250, Conjunto 40] ¢ 402, Centro - Sdo Paulo - SP Sala 534,00
Rua 24 de Maio, 250, Conjunto 301 ¢ 502, Centro - Sdo Paulo - SP Sala 334,00
Hua 24 de Maio, 250, Comjunto 701 ¢ 702, Centro - S8o Paulo - SP Sala 534,00
Rua 24 de Maio, 250, Conjunto 1201 € 1202, Centro — Sdo Paulo - SP Sala 481,00
Rua 24 de Maio. 250, Conjunto 1301 e 1302, Centro — Sio Paulo - SP Sala 463.00

Padriio construtivo; Escritorios médio. com elevador, com vartagio do CUB de 1,632 4 2.040. tendo sido
adatado o valor minimo de 1,632 de acordo com o Estudo de Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos
do IBAPE. Distribuicio interna; salas, sanitdrios ¢ copa.

Piso em tacos de peroba, forro em laje com pintura em latéx ¢ paredes em pintura em latéx PVA,




PRSTITUTO NACIONAL DR SEGURO SOCLAL

CONSIDERACOES SOBRE A METODOLOGIA

METODO UTILIZADO:

Método comparativo, com tratamento de dados por regressio linear. utilizando o programa SISDEA
1.5

DESCRICAO DA METODOLOGIA E DOS PARAMETROS :

Utilizou-se 0 método comparativo de valores obtidos no mercado, com tratamento de dados por
regressao linear, utilizando o programa SISDEA .50, conforme descrito no quadro “tratamento de dados”.
Foi utilizada a pesquisa de dados coletados na regifio proxima ao imovel. A pesquisa foi realizada nos dias
19 a 21 de margo/18, coletando-se dados em informagtes tomadas dirctamente dos proprietarios dos
imoveis pesquisados ou de imobilidrias logais.




INSTITUTO MACTONAL DO SEGUTRO SCHCTAL

TRATAMENTO DOS DADOS

1)

3)

Foi utilizado o tratamento dos dados por meio de regressdo lincar, tomando-se como variaveis:
* Area total {em m2): vaniavel quantitativa de crescimento negativo:
s Padrdo: Varidvel proxy de creseimento positivo, representando o padrao de consirugao
(tabela do IBAPE/Sinduscon):
s ldade aparente : Varidvel quantitativa de crescimento positivo que representa a idade
aparente do imovel:
« Valor unitirio (R$/m2) : variavel dependente, Tratada como prego unitirio/drea total.

Apbs andlises da lungfo estimativa, a varidvel ldade Aparente s¢ mosirou com alta
significincia. sendo descartada do modelo. Todas as outras variaveis se revelaram com baixa
significancia, sendo assim utilizadas no modelo.

Utilizou-se o programa de regressio linear SISDEA 1.50




INSTITUTO NACTONAL DO SEGURD SO0TIA L

DETERMINACAO DO VALOR DO AVALIANDO

Dos valores unitirios médios obtidos na aplicagio dos modelos. daremos um desconto de 10%,

dentro do campo de arbitrio previsto na norma NBR 14,653 - pantes | ¢ 2, pelo faro da maioria dos
elementos amostrais serem valores de ofertos ¢ esiarem em condigdes de uso. sem necessidade de
reformas .

Assim sendo, obteremos:
= RKua 24 de Maio, 208, Conjuntes 701 e 702 , Centro < Sio Paulo - SP Sala 522,00
Valor do imovel = RS 3.279,03 x 0,90 x 522,00 = RS 1.540.488,29

- Rua 24 de Maio, 208, Conjunto 801 ¢ 802 | Centro - Sio Paulo - SP Sala 522,00
Valor do imovel = RS 3.279,03 x 0,90 x 522,00 = RS 1.540.488,29

- Rua 24 de Maio, 208, Conjunto 1201 ¢ 1202 , Centro - Sfio Paulo - SP Sala 489,00
Valor do imdvel = R$ 3.303.88 x 0,90 x 489 00 = RS 1.454.037,59

= Rua 24 de Maio, 250, Conjunto 201 ¢ 202, Centro - Sao Paulo - SPP Sala 534,00
Valor do imével = R$ 3.269,62 x 0,90 x 534,00 = RS 1,571.379,37

- Rua 24 de Maio, 250, Conjunto 401 ¢ 402, Centro - Sio Paulo - SP Sala 534,00
Valor do imavel = RE 3.924 46 x 0,90 x 334,00 = RS L.856.095,48

- Rua 24 de Maio, 250, Conjunto 501 e 502, Centro - Sio Paulo - SP Sala 534,00
Valor do imével = RS 3.924.46 x 0,90 x 534.00 = RS 1.886.095,48

- Rua 24 de Maio, 250, Conjunto 701 ¢ 702, Centro - Sdo Paulo - SP Sala 534,00
Valor do imovel = RS 3.924.46 x 0,90 x 534,00 = RS 1.886.095,48

- Rua 24 de Maio, 250, Conjunto 1201 ¢ 1202, Centro — Sdo Paulo - SP Sala 481,00
Valor do imdvel = R$ 3.309.67 x 0.90 x 481,00 = RS 1.432.756.14

- Rua 24 de Maio, 250, Conjunto 1301 ¢ 1302, Centro — Sdo Paulo - SP Sala 463,00
Valor do imovel = R$ 3.982.23 x 0.90 x 463,00 = RS 1.659.395.24

"
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Memoria de calculo
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Relatério Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:

Avaliagao salas 24 de maio

2} Data de referéncia:

quarta-feira, 21 de mar¢o de 2018

3) Informagdes Complementares:

Tatal dé variaveis: 4

Variaveis utllizadas no modelo: 3

Tatal de dados. a7

Dados utilizados no modelo: 18
4) Estatisticas:

Coeficiente de correlagdo: 0.9168344 / 0,9130018
Coeficiente de determinaciis: 08405853
Fisher - Snedecor: 39,55
significincla do modela (%) 0,01

5) Normalidade dos residuos:

Residuns situados entre -lo e+ 1o GE T
Residuos situados entre -1,645 & + 1,640 S0 4%
Residuns situados entre -1,96a e + 1,960 5% 100%

&) Qutliers do modelo de regressio:

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




5isDEA Home - Modelagem de Dados

7) Analise da varidncia:
Explicada 1699, 241 F 849,621 39 547
Mdo Explicada 322,256 15 21,484
Total 2021498 17

8} Equacdo de regressdo / Fungio estimativa (moda, mediana e média):

I Valor unitario}s = +24,32152701 +24,6 1683605 * Padria da canstrucio -6, 49007 3401E-006 * Area privativa’

9) Testes de Hipéteses:
Padrdo da construcdo x .80 0,01
Area privativa % 1,21 24,32
Valor unitario W¥e 4,83 0,02

10) ‘Correlagdes Parciais:

Area privativa 0,28 0.38
Valer unitario 2,91 0,92
Valor unitario 0,13 0,30




5isDEA Home - Modelagem de Dadas

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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SisDEA Home- Modelagemn de Dados

2270372018
&val salas 24 de maio; 3

B5,34.263... 58 9798S...

. Residuo/D.. Residun/DP... VariagdoIni. Vanagdo Re.. Variagdo Ex..

1 6,3627... 118 137 0,35% 12,56% 197%
10 B830610.. 8001150.. 84945 960% 214 183 20,81% 22,39% 20,51%
15 7071067.. 77.47550.. -6764.. -9,57% -L50 146 0.36% 14,20% -2,26%
2 5443307 5901234.. -A579.. -BAIN 0,17 0,99 9,10% 651%  9.59%)
26 5016070 B411347. -4952. 83T 001 107 386% 761% 3.15%
18 BAG6609, 6048864 41783 646% 078 0.90 0,55% 5 42% -0,36%|
3 7185429.. 67.54048. 43138.. 600% 0.%0 0.93 0.74% 5,77% 0.22%
7 7057846.. 7478604. -4207.. -596% 09 o9 033% 549%  -065%|
19 5228125.. 5519771 -2911. -557% -047 063 12.22% 263% 14,03%
9 7377113 T7.70870. -3937. -534% 0,89 0,85 165% 4.81% 1,05%
B 6A5TI00. 6493864 36352 530% 072 078 0.02% 2,10% 076%
5 9026710, BESINT., ATHO.. A1A% D98 081 245K 4% B3I
34 7761507, B041677. -2801. -3.61% 0,66 -0,60 4,58% 2.84% 4,98%
14 6396022 F223755.. L726. 26% 032 037 0.81% 0.92% 0.78%
71 6324555, 6448186 -1236. -1,95% 0,24 0 1,1% 0.47% 1.24%
12 S2.87707. S366972. -0.84Z. -LE0% 013 0,18 11,38% 0.22% 13,50%
17 7682955, 77,3503 -0529, -0,69% 012 011 386% 009  ASE%
27 53729991, S897752. 0.3723. 0.54% 0,06 0,07 374% 0,03% 4.44%

/i

2

-




5isDEA Home - Modelagem de Dados 2203208
Aval salas 24 de main:3

Grafico - Distancia de Cook
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Z2/03/2018

Aval salas 24 de maio:d

0,43

Grafico de Aderéncia a Curva Normal Reduzida
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Modelo:
Avaliacio salas 24 de maio

Data de Referéncia:

quarta-feira, 21 de margo de 2018

Dados para a projecio de valores:

& Padrio da construcio = 1,410
» Area privativa = 522,00

» Endereco = Rua 24 de mao 208 Coj. 701 e 702
¢ Complemento = 5ala

s Informante =

» Teletone do intormante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

= Valor Unitario

e Minimo (8,38%) = 2.004,24
e Meédio=3.279.03

o Maximo (8, 75%) = 3.565,85

& Valor Total

e  Minmo=1.568.212,99
=  Médio= 171165423
o Maximo= 186137170

= Intervalo Predicao

+  Minimo = 1.335.509.24
Maximo = 2.134.409,18
Minimo (21,98%) = 2.558,45
Maxima (24, 70%) = 4.088,91

Campa de Arbitrio
RL Minimo= 2.787.18
AL Maximo = 3.770.89
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22/03/2018

Aval salas 24 de maioib

Projecdo para Total

Total
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SisDEA Home - Modelagem de Dados 22032018
Aoval salas 24 de malos

Projecéo para Unitario

Unitario
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Ayaliacdn salas 24 de maio

Data de Referéndia:

quarta-feira, 21 de margo de 2018

Informagdes Complementares:

Dados para a projecio de valores:

# Padrdo da construcio = 1,410
» Area privativa = 522,00

» Endereco = Rua 24 de maio 208 Coj. 801 e 802
» Complemento = Sala

» |nformante =

» Telefone do informante =

Valaores da Maoda para Nivel de Confianga de 80%

= Yalor Uinitario

= Minimo (8,38%) = 3.004,24
o Medio=3279.03

& Maxima (8,75%) = 3.565,85

# falor Total

&  Minimo = 1.568 212 99
o Meédio=1.71165423
*  Mdximo=1.851.371,70

= Intervalo Predigao

«  Minimo=1.335 509 24
Maximo = 2.134.409,18
Minimo (21,98%) = 2.558.45
Miaximo (24,70%) = 4.088,51

Campo de Arbitno
Rl Minimo = 278718
RL Maximo = 3.770,89

" & ® 8



SisDEA Home - Modelagemn de Dados 22f03/2018
Aval salas 24 de maiob

Proje¢do para Total
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SisDEA Home - Modelagem de Dados £2/03/2018
Aval salas 24 de malob

Projecio para Unitario

Unitario
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Modelo:

Avaliacdo salas 24 de maio

Data de Referéncia:

guarta-feira, 21 de margo de 2018

Dados para a projecio de valores:

» Padrdo da construcdo = 1,410
» Area privativa = 489,00

» Endereco = Rua 24 de malo 208 Coj. 12001 e 1202
s« Complemento = Sala

informante =

Tetefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de B0%

s Valar Unitario

o Minimo (7,95%) = 3.041,32
& Mﬁdm = 37!-03,83

= Maximo (8,28%) = 3.577,30

= Valar Total

s Minimo = 1487 204,41
= Médio= 1.615.585,37
e Maximo=1749.301,32

e intervala Prediclo

o Minimo=1263.96838

*  Maximo=2.010.32124

s Minimo (21,76%) = 2,584,580
Midamo (24,43%) = 4.111,09

Campo de Arbitrio
RL Minimo = Z2.808,29
HL Maximo = 3, 799,46
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22/03/2018
Aval salas 24 de maloch

Projegdo para Total

Total
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SisDEA Home - Modelagem de Dados 22/03/2018
Aval salas 24 de maio 6

Projec&o para Unitario

Unitario
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Avaliacso salas 24 de majo

Data de Referéncia:

fuarta-feira, 21 de margo de 2018

Informagdes Complementares:

Dados para a projegio de valores:

» Padrao da construgdo = 1410
» Area privativa = 534,00

» Endereco = Rua 24 de maio 250 Coj. 201e 202
» Complemento = 5ala

» Informante =

+ Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianga de B0%

= Valor Linitario

s Minimo (8,56%) = 2.989,73
= Médio=3269,62

s Maximo (8,94%) = 3.562,03

= Valor Total

& Minimo = 1.596.514,75
= Madio=1.745976,55
s Mdawimo = 1.902.124,99

= [ntervalo Predicio

= Mimmo=1.360.767.43

e  Maximo=2.179.133,24

s Minimo (22,06%) = 2,548,725
o Maximo {24,81%) = 4.080,77

RL Minimeo = 2.779,18

L]
s Campo de Arbitrio
= RL Mdximo = 3.760,06




SisDEA Home - Modelagem de Dados

2232018
Aval salas 24 de mac b

Projecao para Total
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SiDEA Home - Modelagem de Dados

221032018
Aval salas 24 de maigg

Projecdo para Unitario

Unitario
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Modelo:

Avaliacao salas 24 de maio

Data de Referéncia:

quarta-feira, 21 de margo de 2018

Dadaos para a projecio de valores:

= Padrdo da construgdo = 1,632
+ Area privativa = 534,00

» Endereqo = Rua 24 de maio 250 Coj. 401e 402
» Complemento = sala

» Informante =

» Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

= Valor Unitério

¢ Minirmo {6, 26%) = 3.678,62
«  Meédio = 392446

o Maximo (647%) = 4.178.25

= Yalor Total

*  Minimo = 1.964, 385,66
= Médio =2.095.662,27
e Maximo=2.231.184,66

= [ntervalo Predicio

s Minimo = 1.681685,29

»  Maximo = 2.555,145,97
Minimo (19, 75%) = 3.149,22
Maxime (21,93%) =4.784,92

Carmpo de Arbitrio
RL Minima = 3.335,79
RL Mixinmio = 4.513,13

@ " & oW




5isDEA Home - Modelagem de Dados 22/03/2018
Aval salas 24 de maiob

Proje¢do para Total
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SisDEA Home . Modelagem de Dados

2240372018
Aval salas 24 de maio:h

Projegdo para Unitario

Unitario
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Modelo:

Avaliacio salas 24 de maio

Dados para a projecio de valores:

+ Padrao da constrycdo = 1,632
» Area privativa = 534,00

= Endereco = Rua 24 de maio 250 Cop. 501e 502
+« Complemento =sala

» Informante =

» Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianga de 0%

» Valor Unitario

= Minimo [6,26%) = 3.678,62
»  Médio=392446

v Maximo (6,47%) = 4.178 25

s Valor Total

= Minimo = 1.964.385,66
*  Médio=2.095.662,27
=  Maximo=2.231184,66

= Intervalo Predicao

» [Minimo = 1.681.685,29

= Maximo = 2.555.145,97

»  Minimo (19,75%) = 3.149,22
= Maximo (21,93%) = 4.784,92

Campo de Arbitrio
& AL Minimo=3.33579
=  ALMaamo=4.513.13
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28032018
Aval salas 24 deé maioG

Projegio para Total
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5isDEA Home - Modalagern de Dadaos 20372018
Awval salas 24 de majoe

Projeciio para Unitario
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Modelo:

dvaliagao salas 24 de maio

Data de Referéncia:

guarta-feira, 21 de margo de 2018

Dados para a projecio de valores:

» Padrdo da construcdo = 1,632
« Area privativa = 534,00

Enderego = Rua 24 de maio 250 Coj. 701 702
Complemento = Sala

Infarmante =

Telefone do informante =

- ® &8 ®

Valores da Moda para Nivel de Confianga de 80%

= Valor Unitdrio

s Minimo [6,26%) =3.678,62
=«  Médio =3.924,46

»  Maximo (647%)=4.178.25

= Valor Total

s Minimo = 1.964.385,66
=  Medio = 2.005.662,27
s  Maximo=2231184 66

» |ntervalo Predicdo

»  Minimo = 1.681.685,29
Maximo = 2.555.145,97
Minimao {19, 75%) = 3.149,22
Masimo (21,93%) = 4.784,92

Campo de Arbitrio
RL Minima = 3335759
AL Mo = 4.51%,13




SisDEA Home - Modelagem de Dados 22/03/2008
Aval salas 24 demaioh

Projecio para Total
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5isDEA Home - Modelagem de Dadas 22f03/2018
Aval salas 24 de maio:G

Projecdo para Unitario

Unitario
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Modelo:
Aualiagdo salas 24 de maio

Data de Referéncia:

quarta-feira, 21 de margo de 2018

Informacdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

s Padrdo da construgdo = 1,410
s Area privativa = 481,00

» Endereco = Rua 24 de maio 250 Coj. 1201e 1202
= Complemento = Sala

o [nformante =

» Telefone do informante =

Walores da Moda para Nivel de Confianga de BO%

= Valor Unitano

¢ Ninimo (7,86%) = 3.049.68
& Médio= 330967

s Maximo (8,18%) = 3.580,29

= Valor Total

+  Minimo = 1.466.897 12
+ Madio=159195041
= Maximo=1722.11834

= intervalo Predicdo

& Minima = 124618936

s Maximo = 1.979.991,24

s Minimo (21,72%) = 2.590,83
Maximo (24,38%) =4.116,41

Campo de Arbitrio
AL Minlmo = 2.813,22
RL Maximeo = 3.806,12

" 88



SisDEA Home - Modelagem de Dados

220372018
Aval salas 24 de maiob
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5isDEA Horne - Modelagem de Dados

22/03/2018
Aval salas 29 de maio:b
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Modelo:

Ayaliacio salas 24 de maio

Data de Referdncia:

quarta-feira, 21 de marco de 2018

Informagdes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

* Padrdo da construgio = 1,632
» Area privativa = 463,00

» Endereco = Rua 24 de maio 250 Coj. 1304e 1302
= Complemento = Sala

= Informante =

» Telefone do informante =

\alores da Moda para Nivel de Conflanga de 8096

= Valor Unitdrio

+  Minimo {5,44%) = 3.765,56
s«  Medio= 398213

s Miximo (5,5%%) = 4.204,96

= Valor Total

& Minima = 1.743.455, 19
s Medio=1843.773,67

o Maximo= 1946898 16

= Intervalo Predigdo

& Minimo = 148587850

s Maximo=2.240.249.78
Mimirma (19.41%) = 3,209, 24
Midximo (21,50%) = 4.83B8,55

Campo de Arbitrio
RL Minimao = 3.384,90
RL Maxime =4.579,57

@ & ® &




SisDEA Home - Modelagem de Dadas

22/03/ 2018
Aval salas 24 de maiah
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= CisDEA Home - Modéelagem de Dados 22003/2018
- Aval salas 24 de malo:b

Projecdo para Unitario
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Tabela de Fundamentacdo - NBR 14653-2

1 | Caractérizacdo doimdvel | Completa guanto a Completa guanto as Adocgio de situagdo in
avaliando todas as varidveis varidvels utilizadas no paradigma
analisadas modeio
Z Quantidade minima de | B/(k¢1), ondekéo | 4 (k+l), ondekéo 3(k+1), ondeké o m
dadas de mercado, numero de varidveis | ndmero de varidveis nofero de variaves
etetivamente utllizades independentes independentes independentes
| Identificacao dos dados Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de n
de mercado informagBes relativas a [ informaces relativas a| mformacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e vardvels
variaveis analisados na | varldveis analisados na efetivamente
modelagem, com folo modelagem utilizados no modelo
& caracteristicas
conferidas pela autor
do laudo
4 Extrapolagio Hinadnilﬂl;la Adritida para apenas | Admitida, desde que. il
- = ~ uma varidvel, desde | ) as medidas das
que: a) as medidasdas |  caracteristicas do
caracteristicas do Imdvel avaliando nio
Imdvel avaliando nda | sejam superiores a 100
sajam superiores a % do limite amastral
100% do limite SUpetion, nem
.amostral superior, | inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do Himite inferior; b o valor
amostral inferlar, bjo estimada ndo
valorestimado ndo | ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculade no
valor calculade no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em madulo
5 Nivel de significancia 10% 20%. 30% [
(somatono do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicao da
hipatese nula de cada
rEgressor (teste hicaudal)
B Nivel de significancla 1%, 2% 5% I
maximo admitido para a
rejeicio da hipdtese nula
do modelo atravis do
teste F de Snedecor

Grau Il de fundamentacdo (15 pontos)

Grau |1l de precisdo
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