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LAUDO TECNICO DE AVALIACAQ - N° 023-01

CAPA RESUMO
Localizagao imovel : Rua Piaui, n® 527 - Higienopolis
Municipio / Estado : Sao Paulo/SP
Objetiva : Determinagio técnica do atual valor venal de mercado.
Saolicitante : INSS - Instituto Nacional do Seguro Social
Proprietario : INSS - Instituto Nacional do Seguro Social
Tipo do Imovel : Imovel residencial com vocagio comercial
Valor de Avaliacao : R$ 14.870.000,00
Especifiagao : Fundamentagio : I // Precisio: 11
Data Base + Def2018

Foto da fachada do avaliando
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| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

I-1- OBJETO

O objeto da presente avaliagdo € o imovel urbano residencial com vocagao Comercial,
localizado na Rua Piaui, n® 527 - Higienopolis - Sao Paulo/SP, Coordenadas geograficas
LAT - 23°32'46,45" LON - 46°39'21,52".

1.2 - CON

Os servigos técnicos relativos ao presente laudo foram solicitados atraves do Oficio n®

294/SERADM/GEX SI' CENTRO, pela Geréncia Executiva S3o Paulo/Centro e Autorizagio

de Servigo n® 023-01, para atendimento aos preceitos e interesse do INSS - Instituto
Nacional de Seguridade Social conforme contrato 36/2017.

[-3- OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico de avaliagio, é a deferminagio do valor de mercado
venal, envolvendo terreno, benfeitorias ou construgoes,

I-4 - FATORES

O presente trabalho observa os condicionantes e limitagoes que passaremos a enumerar:

* Neste Laudo consideramos como veridicas as informacgdes colhidas nos
parametros fornecidos por agentes do mercado imobiliario e outros dados
fornecidos por terceiros de boa fé.

= Os cdleulos procedidos e os resultados encontrados sdo validos tnica e
exclusivamente na metodologia avaliatoria aplicada, sendo, portanto, vedada
a utilizacao destas cifras em conexao com outra avaliagao ou estimativa de
prego.

* A empresa prestadora destes servigos de avaliagio ndo  assume
responsabilidade sobre mateéria alheia ao exercicio profissional estabelecido
em legislagao e regulamentos especificos.
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= Por fugir a finalidade deste trabalho, ndo foram realizadas analises
concernentes a titulos, documentos, regularidades fiscais, etc., providencas
eslas de ordem juridico-legal.

= (O presente trabalho foi elaborado em conformidade com as Normas Tecnicas
da ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
estipuladas pelas NBR 14.653 e suas partes, dentro do postulado no Codigo
de FEtica Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia.

* Por determinagao da Consulente, nao foram considerados para o presente
trabalho quaisquer estudos que envolvam valores relacionados ao Fundo de
Comercio, bem como Maquinas / Equipamentos / Moveis ¢ Utensilios,

I-5 - FONTES DE INFORMACOES

As fontes de informagoes das quais nos valemos para a elaboragdo dos trabalhos técnicos
foram de natureza diversas.

Os dados de mercado foram obtides via pesquisa junto a site especializados, jornais locais,
imobiliarias especializadas, cartorios e informagoes de nosso banco de dados. Informagbes
de pesquisa possui tratamento determimados por norma técnica e sio coletadas dentro dos
padroes lécnicos, mas nao garantimos sua veracidade.

Admitimos como de boa fé e confiaveis, as informag¢des e documentos que nos foram
fornecidos, bem como as pesquisas realizadas e necessdrias a formagao dos valores de
imoveis, situados na mesma regiao geo-economica do aqui avaliando.

A documentacao relativa ao imovel em estudo apresentada é satisfatoria.

O signatario do presente laudo nao assume, qualquer responsabilidade sobre a natureza do
imovel, matéria legal ou de engenharia, que nao sejam implicitas ao exercicio de suas
fungoes no presente laudo.

Presume-se, que informacOes fornecidas pelo cliente e informantes sdo corretas, mas nao
garantimos sua veracidade. Nao foram tomadas medidas no imdvel. Na falta de
informagoes exatas, sao feitas estimativas, ¢ reservamos o direito de rever a avaliagio caso
haja comprovagao de erro ou engano na informagao cedida pelo cliente.

Este presente estudo tem a validade de 12 (doze) meses a contar da data de vistoria,

d:‘ J(
Rua Dem Prudéncio Gomes, 615 aracéo Eucaristico.
Tel: +55'31 3275-3653 + 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580

e-mail! bbceng@bbeeng.cam.br | lecnico@bbeeng.com.br www:bbceng.com. br




7

BBC ENGENHARIA

1-6 - INFORMACOES PRELIMINARES DO IMOVEL AVALIANDO

(s aspectos técnicos dos imoveis avaliando referentes as dimensdes do  terreno,
construgbes e especificagoes dos equipamentos foram determinados atraves de
documentagoes fornecidos pela contratante, ¢ quando possivel conferidas “in loco” ou por
imagens de satélite,

Os demais aspectos relativos as caracteristicas como infra-estrutura urbana, vias de acesso,
caracterizagao face a Lei de Uso e Ocupagaoc do Solo em vigor no municipio, padrio de
acabamento da construgao, estado de conservacao e demais caracteristicas construtivas
toram verificados “In loco™ pela empresa Contratada.

Quanto ao registro e averbagao de matricula n® 57,968 junto ao 5° Cartorio de Registro de
Imoveis de 5ao Paulo, e partindo do principio da Continuidade é um dos efeitos
constitutivos do registro de imdveis, pois nenhum assento registral podera ser efetuado
sem a prévia mengdo do titulo anterior, formando o encadeamento ininterrupto das
titularidades juridicas de cada imovel, concatenando sucessivamente as suas transmissoes,

inexisténci ente ao imoveis nas

matriculas apresentadas.

Vistoria ao imédvel foi realizada no dia 25/06/2018 na presenca de responsivel indicado
pelo SOLICITANTE.

Apds analise de documentacao (Matricula e Projeto) e compatibilizagio com a vistoria
realizada, ficou evidenciado que o imdvel avaliando se encontra desocupado atualmente.

-7 - SIGIL

O trabalho téenico ora apresentado ¢ em carater absolutamente confidencial, foi emitido em
trés vias, duas destinada ao interessado sendo uma copia digital € uma copia fisica, e a
copia destinada ao arquivo da empresa contratada.

Informacdes adicionais e esclarecimentos posteriores a terceiros s6 serdo fornecidos face a
solicitacao por escrito da contratante,
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Il - CARACTERIZACAO DA REGIAQ

() objeto desta avaliagao situa-se a Rua Fiaui, no Bairro H igienopolis, caracterizado por ser

uma regiao com caracteristicas residenciais, com ocupagao predominantemente vertical,

Durante vistoria in loco, verificou-se que a regido ao qual o imdvel esta inserido dispde de
facil acesso através de meios de transporte publico e de veiculos. A regido é atendida por
toda a infra-estrutura bisica necessdria como: iluminagido, pavimentagdo, guias e sarjetas,
rede de agua, esgotamento sanitario, rede de luz e telefonia.

() bom acesso com meédio fluxo de veiculos e baixo fluxo de pedestres em regiao
predominantemente residencial, com densidade de ocupagao alta ¢ padrao economico
medio a alto, aumentam a atratividade ao imovel objeto da avaliacdo.

De acordo com a lei de Uso e Ocupagao do Solo (Zoneamento) de Sdo Paulo, o imovel
enicontra-se em Zona Especial de Preservagao Cultural (ZEFPEC), conforme podemos
observar no Mapa de Zoneamento apresentado a seguir.

.nnnh eHtl T

Fonte: http://yestaourbana prefeiturasp.gov. br/mapas-02/
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111 - DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Conforme descrito no item L6 deste laudo, foram considerados, para fins de calculo, as
informacoes mais coerentes com a vistoria realizada "in loco” e analise de documentacao e
das imagens de satélite.

Durante vistoria foi evidenciado que trata-se de um imdvel com vocagao comercial,
totalizando 900,00 m? de area construida, atualmente desocupado, localizado de esquina,
medindo o terreno 48,00 metros de frente para a Rua Piaui e 55,00 metros de frente para a
Rua Ttacolomi, com topografia plana e formato regular. As ruas de acesso ao imovel
avaliando possuem fluxo de veiculos em apenas ima mao, sem canteiro central.

O imovel & composto por um pavimento térreo, um pavimento superior @ um porao, ¢
distribuido internamente em:

» Pordo, area de servigo, area externa com cobertura para veiculos

e Andar Térreo: Hall de entrada, 05 salas, banheiro. e dep-c'lﬁitu

* Pavimento Superior: Hall, sala, 04 dormitdrios, banheiro e 02 terragos

A edificacdo apresenta as seguintes caracteristicas:

» Tipo de construgio - Imével Residencial com vocagao comercial

» Area terreno - 2.640,00 m?

»  Area construida total - 900,00 m?

e Idade aparente aproximada: 73 anos

o FEstado de conservagap: Necessitando de reparos simples a importantes, de acordo
com tabela de depreciagio Fisica de Ross-Heidecke

« Padrao construtivo: Baixo, em face da classificagdo normatizada pela NBR 12721/92 -
MNorma Brasileira para Avaliacio de Custos Unitarios e Preparo de Orgamento de
Construgio para Incorporagao de Edificios em Condominio da Associagao Brasileira

de Normas Técnicas - ABNT.
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Vista aerea da localizacio do imdvel em fungio dos principais pontos
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IV - RELATORIO FOTOGRAFICOQ

Foto 01 - Vista de parte da Rua Piaui.

Foto 02 — Vista de parte da Rua ltacolomi.

- |

Rua Dom Prudéncio Gomes, 615 - Coracdo Eucanistico.
Tel,: +55 31 3275-3653 + 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580

e-mail; bbceng@bbceng.com,br | www.bbceng.com.br



F<u

BBC ENGENHARIA

.'....h iy O .

- s b by, | ‘t ‘
o *I ;

-

Foto 04 — Vista da fachada do imdvel avaliando.
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Foto 06 - Vista da area externa do imovel avaliando,
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Foto 07 - Vista de parte interna do imdvel avaliando.

Foto 08 - Vista de parte interna do imdvel avaliando.
f
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1
Foto 09 — Vista de parte interna do imovel avaliando.

Foto 10 — Vista de parte interna do imével avaliando.
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Foto 11 - Vista de parte interna do imdvel avaliando.

Foto 12 - Vista de parte interna do imovel avaliando,
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Foto 13 — Vista de parte interna do imovel avaliando.

Foto 14 - Vista de parte do terrago do imovel avaliando,
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V-1 I E 3

A rtegidao do avaliando apresenta vocagdo econdmica residencial, com ocupagao
predominantemente vertical com elevada densidade e padriio econdmico normal a alto.

Informagoes relevantes, relativo ao imdvel e regido ao qual estd inserido, quanto a:

- liquidez do imovel: LIQUIDEZ BAIXA
- desempenho do mercado: MEDIO

- numero de ofertas: BAIXO

- absorgao pelo mercado: BAIXO

- facilitadores para negociacio do bem: AREA E LOCALIZACAO DO IMOVEL

V1 - METODOLOGIA AVALIATORIA APLICADA

A metodologia avaliatéria aplicivel é em fungao, basicamente da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade ¢ quantidade das
informagoes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e fundamentar-se no
estabelecido pelo item 8, que define as metodologias apliciveis nas avaliagGes de bens, da
Norma Brasileira para Avaliagdes de Bens em sua parte 1, procedimentos gerais - NBR
14.653-1 e nas demais partes que compoem a referida norma téenica.

No presente caso aplicaremos para o cilculo do valor do imével o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, através do tratamento dos
dados por inferéncia estatistica, que permite obter o valor de mercado através da
comparacdo  com  precos de mercado relativos a outros imdveis ofertados ou
transacionados, similares ao avaliando em suas caracteristicas intrinsecas e pxtrnsecas,

Nesta fase temos como principal etapa do processo avaliatorio o planejamento da pesquisa
e coleta de dados e vistoria de dados amostrais, objetivando o tratamento dos dados por
inferéncia estatistica.
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VI1 = CALCULO DO VALOR DE MERCADQ DO IMOVEL

VIL1 - ESPECIFICACAD

No presente trabalho obtivemos o Grau de Fundamentacao I e Grau de Precisao Il parao

imavel avaliando, Conforme sua definicao do texto da NBR 14.653-2: 2011 aplicando o
tratamento por inferéncia estalistica. Os graus de fundamentagio na aplicacao de
tratamento por inferéncia estatistica sao assim definidos pela NBR 14.653-2:2011:

. B Grau
Ttem Descrican Pontuagio m 1] 1
| (3 punmsl (2 pontos) (1 ponto)
1 Clracterizagke do imovel -‘,:‘uqﬂeu | quumin o 1 Cim ) V 1
i ‘omplcin () a5 varvers | Adocho de s
avalimiba 3 ﬂﬁa& il sl o mvedehs patuslizma
2 thwnl:-.i—i:dcnmnmudc — ik 1} m‘-d-rkt-n AR+ onde ke o 3 (k) onde k gu
daidis de thercado 1 it de vimdvers e e variivels nﬁmmd: yaridvels
efetvamente uilizndas independentes independenics 1
Apresentuc de
Ao : Apreseningin de
Tnformedes relanvas o wedod | Apresentacio de informagles |
3 | tdeufificagi dus daks 2 o dadios £ varidstin m'hﬂm m;:immdndm-u ?;'m'fhf ':M'“E 5
e mrercude arlispdos  nm e modelsgem, |0 N TR
coly fote €  camcieristicis Auﬂl’ﬂhﬂ nn nmiﬂq:m "'.r““':"“"““" unl7ados no
observadas o loca pel autor S— ol
Admitida para apenas wina. | A4, tesde que:
vatidvel, desde gue: af s med a:dm_
) 2 el das varpcleristicas du imdvel
carncteristicas do mmove] wvalinnido ndo ol
wvaliindo nllo sejan) 11|pm|r.:!n a | % do Lt
o T ] SEDCTICE TiCIE
l 4 | m: 1:::“:;:'”’“ inferiores & metade do
. R 3 h‘ﬁn@ﬂmhidn indericrs .lilﬂmm. o iemite s
aamtral ferios amprsird inferine
b} o vakor sstimiida by o vndop estimmendiy ndis
ult 149 do valor ultraqusse Zﬂ‘}idu vaalua
calculada no Hintle & (ronieim salculade no limite da
mmarsdral patin s felenils r"'"rF"_" arirosiral, iparn as
MAP refedidlin viridvens
simHilEmeamente
Mivel de slgpficinda
5 {somutdrio do-valor das
o casds ) eakime par o
s dahopdless ol de 1 L A% Hy
cadih redressor (Leste
Bacalal)
i ‘Wl de Suygmilecincun 3 Il
I AX rha stk pai i _
mefeigio dahipdeese nula du N i 8%,
modebo wivis do e F de
Socdeoo
Total pontuagio atingida 13 Itens obrigatdrios atingidos: 3,4, 5 e 6 no minimo no grau 11
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Tabela | - Grau de Precisao
[ Grau
Item Descrigio Pontuagio i n 1
- (3 pontos) (2 pontos) | (1 ponto)
Amplilude do intervalo de Bl TAAer
i confianga de 80% em torno do I < 307 30% |
s 1(33,09%)
i valor central da estimativa

VIL2-D DOS EM PESQUISA DE MERCADO

. Segundo a NER 14.653

“No plariejamento de wma pesquisa, o que s¢ pretende £ a composigio de wma amostra
representativa de dados de mercado de fmdveis com caracteristicas, tanto quanto possivel,
semethantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta elapa — que envolve
estrutira e estratéga da pesquisa- deve iniciar-se pela caracterizagao ¢ delimitagao do
mercado em analise, com auxilio de teorias ¢ conceitos existentes advindas de experiéncias
adquiridas pelo avalindor sobre a formagdo do valor. (...)

(..) A estratégin de pesquisa réfere-se @ abrangéncia da amostragem ¢ as lécnicas a seren
ntilizadas na coleta e analise dos dados, como a selegdo e abordagem de fontes de informagao,
bem come a escolha do tipo de analise (quantitativo on qualitativa) ¢ a elaboragio dos
respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, rofeiros de enlrevistas,
entre outros)

8.2.13.6 — Na amostragem deve-se sopesar 0 uso de informagoes que mmpliquem: opinioes
subjetivas do informante e recomenda-se:

a) visitar cada iméoel tomando como referencia, como intuito de verificar, tanto quanto
possivel, todas as informagoes de interesse;

) atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos.

¢} confrontar as informagées das parles envolvidas, de forma a conferir maior
confinbilidade aos dados coletados. (..)

“8.2.14.1 - (...) A qualidade das amostras deve estar assegurada quanto a:

.l
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a) Correta tdentificagao  dos dados de mercado, com especificagio e
quantificacdo das principais varidveis levantadas, mesmo aquelas ndo utilizadas
no modelo;

b) Isencio das fontes da informacgdio

c) Identificacio das foutes de informagio, observada a excecao contida no item
SIZHILSIS

d)  Nimero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo com o grau
de fundamentacao;

e) Sua semelhanca com o imdvel objeto da avaliagdo, no que diz respeito d sua
situacdo, d destinacdo, ao erau de aproveitamento, e ds caracteristicas [isicas,

diferencas relevantes perante ao avaliando devem ser tratadas adequadamente nos
modelos adotados. * (grifo nosso)

A pesquisa de valores foi realizada de acordo com o item 8.2.2.3 da NBR-14.653-2/2011.

Nao planejamento dos trabalhos de pesquisa, foram selecionadas as fontes de informagao e
as tecnicas de abordagem dessas fontes, definidos os procedimentos das analises
quantitativas e qualitativas realizadas, bem como elaborados os instrumentos para
viabilizar a coleta de dados.

Todos os dados de mercado tiveram o seu interior analisado, seja durante vistoria efou
atraves de fotos disponibilizadas nas publicagdes.

As informagdes nao disponibilizadas nas publicagtes, ¢ necessarias para analise dos dados,
foram vernificadas juntos as fontes atraves de contato telefonico.

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 24 elementos, dos quais 18 foram

efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido.

Todos os dados e memoria de calculo serao apresentados no anexo IL

1% ﬂ
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VIL3 - VARIAVEIS ANALISADAS

Trata-se do modelo do melhor ajuste, ou seja, a equagio contendo as variaveis formadoras
de valor dos dados pesquisados, obtida por analise de regressao em programa especifico de
micro computador para Engenharia de Avaliaghes.

Foram analisadas diversas variaveis, sendo as que se mostraram significativas para
formacio do valor de mercado no tratamento, tiveram o estudo da influéncia em conjunto
realizado, 5o elas:

. ZEPEC/TOMBADO | Analise da situagio do imodvel tendo como|; Variavel Dicotdmica
reeferencia o Patrimonio  Historico,
convencionando-se em: 1 - [movel ndo
tombado ou fora da Zona Especal de
Preservagao  Cultural (ZEPEC); 0 - Imovel
tombado pelo patriménio ou dentro da Zona
Especial de Preservacao Cultural (ZEPEC).
Analise da localizacio do imovel em fungio do
indice fiscal determinado pela Preferitura
Municipal  de  S3o Paulo.  Fonte:
http://indicefiscal.com.br/indicefiscal/iffdefault
.EIEPK?]ESUE‘I-U&R—'{}] 1&g=130&=RUA%20GOI1
AS&n=&nF=89&nA=193.

| Estado de Analise .dm estado de conservagao niir.- imdvel
. Conservagao — convencionando-se¢ em 0 - Necessitando de
reparos, 1 - Bom.

! Indice Fiscal : Variavel Proxy

» Variavel Dicotdmica

|

| Coef. De Analise do aproveitamento do terreno levando | Variavel Quantitativa
Aproveitamento em consideracdo a relagdo entre area
[ construida e a area do terreno.

— SR —

O modelo inferencial que mostrou  ajuste aos pontos da amostra  encontra-se
detalhadamente  apresentado no Anexo [l destacando-se os seguintes parametros
principais:

o« Coeficiente de Correlacao: 0,8421 / 0,8421
+ Coeficiente de Determinagio: (0,7091 /0,709
* Significancia do Modelo: 0,01

- 18-,

-
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+ Fisher-Snedecor; 7,922

e Residues: distribuicio razoavelmente homocedastica ¢ com  tendéncia a
normalidade: distribuigio razoavelmente homocedistica e com tendéncia a
normalidade: 72% entre -1 e +1a%: 94% entre -1,6d0 e +1,640; 100% entre -1,9%a e
1,96

e Fungao  Estimativa:  Valor unitdrio = +21266,33025-1581,365753 ¢
ZEPEC/TOMBADO  -8051186.87 / Indice Fiscal +1730,206201 * Estado de
Conservagao icotomica-4979,138538 * Coet. Aproveitamento

o Atributos de entrada

. ZEPEC/TOMBADO s Variavel Dicotomica |: 0 - Tombado

Indice Fiscal : Variavel Proxy : 2.640,00

Estado de Conservagao : Varidvel Dicotomica |: 0— Necessitando de reparos
Coef. De Aproveitamento | :Varidvel Quantitativa | : 900,00 / 2.750,00 = 0,34

VI11.4.1 - INTERVALO DE CONFIABILIDADE

O valor de avaliagio é obtido a partir do tratamento dos amostrais em relagio as
caracteristicas observadas tantos dos dados amostrais quanto do imovel avaliando, e
considerando o intervalo de confianga maximo de 80% para cada regressor, obtemos o
intervalo de confiabilidade:

. Minimo Calculado Unitario Calculado Maximo Calculado
(R%/m?) (R$/m?) (R$/m?)
R% 13.78949 | R% 16.523,73 | R% 19.257.97

Resultados para o Intervalo de Confianga:

| Unitario (R$/m?) | Total (R$) | Amplitude
Minimo RS 13.789.49 RS 12.410.541,00 -16,55%
Calculado R% 16.523,73 R% 14.871.357,00 —
Maximo R$ 1925797 | R$  17.33217300 | 1655% |

o
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Resultados para o Campo de Arbitrio;

Unitario (R$/m?) Total (R$) | Amplitude
Minimo R$ 1404517 | R$ 12.640.653,45 -15%
Calculado R$ 16523,73 | RS 14.871.357,00
Miiximo R$ 19.002,29 | R$ 17.102.060,55 15%
Valor Mercado Adotado Médio |R$  14.871.357,00 |
Valor Avaliado k% 14.870.000,00

Arredondado

VIL5 - VALOR DO IMOVEL PARA FINS DE VENDA/ALIENACAQ PARA JUNHO DE
2018

“Intervalo de variagio no entorno do estimador pontual adotado na avaliacdo, dentro do
qual pode se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de
caracteristicas proprias nao contempladas no modelo.”

Exercendo as prerrogativas conferidas ao Engenheiro de Avaliagdes pela NBR-14.653-

1/2011:, considerando as conjunturas atuais do mercado imobiliario e as peculiaridades dos
imoveis em questao, avaliamos o imovel em:

R$ 14.870.000,00

(QUATORZE MILHOES OITOCENTOS E SETENTA MIL REAIS)

IX - DECLARACAQ DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA

Este Laudo foi elaborado com a observancia estrita avs principios dos Codigos de Etica
Profissional do CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA
E AGRONOMIA e do IBAPE/MG - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA.

Rua Dom Prudéncio Gomes, 615 = Coracao Eucaristico,
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X - ANEXOS

e Anexol-  Anotagio da Responsabilidade Técnica (A.R.T) dos trabalhos junto ao
CREA (via do contratante);

e Anexoll- Memdéria de cilculo e dados de mercado utilizados para determinagao
de valores.

o Anexolll- Copia do laudo em meio digital.

XI- ENCERRAMENTO

Honrados com vossa indicagio para execugdo de tal servigo colocamo-nos a disposigao de
. V.5as. para quaisquer esclarecimentos.

BELO HORIZONTE, 25 DE

i
=
-

.!'-,- ( - -
'J-_.:‘?_l_'-. ‘“"-!_ - —
)’%DRIGQ ﬂm?ﬁ
ENGEMHEIRO CIVIL ESPFECLALISTA EN AVALIACOES E PE

ESPECTALISTA EM GESTAD ENGENHARLA DE 'ROJETOS B ll'a"n-'.lfl'l.]ﬁ#."!
MEMBRO TITULAR DO IBAPE = DO INSTITUTO MINEIRO DE AVALIACOES F PERICIAS DF ENGENHARIA

-2}
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Anexo |

Anotacdo de Responsabilidade Técnica

- 1
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Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART CREA' MG

Lein? 8496, de 7 de dezembro de 1977 142018000 nms?g?.:u
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia de Minas Gerais
\. e pong iy ed Técrlco B
RODRIGOD BAETA SIMOES DA ROCHA
Thuio prof issional RuE: 1402160658

ENGENHEIRD CIVIL:
Regmice 04 _0. 0000083232

Erpmsa contrateda Fagatn: - 36209
BBC EMCEMHARIA LTGA

2 Daddon o Contemtn.  —
Centratasite IHETITUTO MACIONAL DO SEGURO SOCIAL - INSS CMPE 20579 036/0008-91
Logradouwrs SETOR SETOR DE AUTARQUIA SUL N* CQO000

Baero: ASA UL

Culsde BRASILIA UF:DF CER TOOT0046
Centrate. 362017 Colobrado ami 22/06/2017
vaier 0, 01 Tee oo conratante; PESSOA JURIDICA DE DIREITO FUBLICG
Aol insiguclonsl  ORGAD PUBLICO

3 Dandos da CbraSedy g
Logradoures  RUA PIADI W% 000527

Bare HIGIEHOPOLIS

Cuinde 5RO PRULO o] CER 01241001
Ot ge wicle. 19/10/2017 Pwisbo dedémine. 28/12/2018
Fraidess. ODTRO-DETALHAR CAMPO & OBSERV.
Eropnmano;. THSTITOTO HACIONAL DO SEGURO SOCIAL -~ INSS oHPI 29.979.036/0908-31
N 1};J.WWTH'MI l':n'-rrtldm Lingmae
AVALIACAQ, CUTRAS FINALIDADES - GRUPD A(CIVIL), FARA OUTROS FINS 1.00 un
LAUDO, OUTRAS FIMALIDADES - GRUBO A(CIVIL),. PARA OUTROS FIME 1.00 N

Jipcs Aconcisdo des &liv idades técnicas o prof Bajonal deverd proceder 3 batos desie ART

rmmmmmmmmm ITI, DO ART. 42, DA RESOLUCAD 1025 BE 10 DE
OUTUERG OF 2008 GESTAO/FISCALIZACAD COMTMATIIAL DE AOCEDO. ., - .. - it enan it isae e e e caeesais

i Dociamcies
T Entdnas &8 Clagsa G ird armasies
B fantpatura e Ao eAs
“Lr‘l m.nﬁ'w s LN Lo I
uﬂ’_"__d_;’ ““m"“'g“‘ = (A guards de vie Eunsds de ART serk de respommabilidads da profiskons o do
iy :Emil | coptrmants com o obj et da docrerar o vinoue contretual
1—-_'-.-'-- m

Sl I R M HEILRNTOR. AR L Sy s ¥l

AP 1402 1 e0E5E

TNSTITUTO HACTOMAL DO SEGURO 80 CMEJ !'i'-_'?_"_ﬂ-“a’"m"ﬂ_-_. | WWMECTED TG O B | 930,081 4732 -
Wialod g ART. B2 94 Registrpds e 14/ 06/2018 vinkoe Fago B! 84 homsn Niimaro: UDWDBUED-I-H{IIHII
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Anexo ||

Memoria de calculo e dados de mercado utilizados

para determinacao de valores.

-;u-_A' _
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D Vardveis Tra- | Rel. tCalou. Sigf®%) Coef | Média |Minmo Memo
O Valor ol
O Reformade [SimouN..
2 ZEPEC/TOMEADD r 15 <129 2208% -15813. a7z 000 2 LDO
I Indice Facal I BIZ. -324 0648% -B0S11L. 146906 835,00 24600
5] Estado de Conssndagd. ¢ 168, 140 1846% 17302 a7 000 LoD
O Area Temreno
IO  Area Construida
O vecacdo
0 lsolada/Geminada
O Padrio de Acshamanta
M Couf. Aproveimamenso ¥ -B1l. 450 0,08% 45751 110 031 23X
M Vakor Unrtdng ¥ 733 001% Z1266.. 975334 3.000.00 1500

Relatorio Estatistico - Regressao Linear

Modelo:

-2
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Data de referéncia:

sexta-feira, 29 de setembro de 2017

Informacdes Complementares:

Tntal de varidveis: 12
Variaveis utilizadas no modelo: 5

Total de dados: 24
Dados utilizados ne modelo; 18
Estatisticas:

[ M R, o R W N ]

Coeficiente de cormelagdo; 0,8420804 / 0,8420804
Coeficiente de determinagdo: 0,7020994
Fisher - Snedecor: 7,92
E.Emﬁcim:ia do-modelo (%): 0,01

Normalidade dos residuos:

Residuos situadas entre - lo e+ 1o 68% T2%
Residuos situados entre -1,640 & + 1,640 SHO% Q4%
Residios situados entre -1,960 & + 1,960 G5% 100%

Qutliers do modelo de regressao:

. Cuantidade de outliers: 0
% de outlisrs: 0,00%
Anitlise dn varifincia:
Explicada 167838932.765 4] 41959733,191 T.922
Nilo Explicada G854 165,595 13 S296474,277
Total 2IRGUINVE 360 17
Equagio de regrossio:

Valor Unitdrio = +21266,33025 -1381,365753 * ZEPEC/TOMBADO -8051186.87 / Indice Fiscal +1730.206201 *
Estade de Conservacio Dicotomici —197%, 138538 * Coel, Aproveitaments

Rua Dem Prudéncio Gomes, %ES - Coracan Eucaristico.
Tel.r +55 31 3275-3653 + 55 31" 2535-3653 | CEP 30535-580
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Testes de Hipdteses:
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ZEPECTOMBALD % -1,29 22,05
Indice Fiscal Ix -3,24 0,64
Estado de Conservagio Dicotomica % | A 1545
Coef. Aproveitamenio ® =}, 50 0,06
Vilor Unitério 7.33 0,01
Correlagoes Parciais:

Indice Fiscal -0, (1 0.24
Estado de Conservagido Dicotomica 0,01 13,05
Coel. Aproveitamenio .15 0.1y
Valor Unitario -0.29 .34

027

Estado de Conservagiio Dicotomico 0,0
Coel, Aproveitamento 0,31 1,66
Valor Unitario 0,20 .67

Coel. Aproveitamento

0,17

0,20

Valor Unigirio

0,32

0,36

=27=
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Valoritsl | ZEPEC/TOMBADO  ndice Fiscal  Estado de Comarvacio Dicotonica | Assa Tamonn | Ama Gonsidda | Vocago | Prdido da Acabamento | Cost Aprovedamento Valor Uiniina
1 m:mm 1.00 124800 'i.nu 130,00 Hu,m 000 0.00 e BE5AE
2 150000000 100 1.961,00 100 100,00 2000 0.00 000 220 818,18
3 200000000 100 145100 1,00 450,00 510.00 100 0.00 106 392157
4 539000000 100 2746.00 000 38500 35000 10 0.00 0% 1540000
5 12000000 1.00 1076.00 100 460,00 500,00 0,00 1,00 1M 1600000
6 350000000 1.00 E3900 1.00 600,00 560,00 100 1,00 093 642857
7 21000000 1.00 1961.00 0,00 380,00 780,00 100 0,00 205 /9708
& 700000000 Q.00 156100 1,00 48,00 0000 1.00 .00 nez 1750000
3 550000000 1.00 1.001.08 200 1.063.00 S57.00 0.00 100 053 970018
10 3.000.000,00 0,00 145100 0.00 480,00 1.000.00 100 000 208 300000
11 12500000 o0 117,00 1.00 280700 534.00 000 100 6.3 14,140.27
12 31799100 100 1014.00 10 530,00 580,00 .00 100 05 54820
13| 450000000 .00 101400 100 36000 400,00 000 1,00 11 11.250.00
14 200000000 00 114300 100 900.00 700.00 100 1.00 0T 1142857
15 | 381000000 100 143600 100 300.00 155,00 100 o 153 BETE
16 300000000 1.00 147200 100 18200 34200 1,00 1.00 1.88 ame
17| 360000000 100 1014.00 1.00 750,00 450.00 0.00 100 0.5 §000.00
18 1,500,000.00 1.0 157200 0,00 180.00 230,00 100 0.00 15 517200
19 420000000 100 257300 100 3200 52000 1.00 0,00 097 10.000.00
20 2600000,00 100 215900 000 180.00 162,00 100 0.00 0,80 16.049.00
21 E500000.00 100 1.788.00 1,00 500,00 44000 100 000 088 1250000
7 220000000 1,00 724,00 1.00 200,00 253.00 100 008 0.7 269500
2 212000000 1,08 105200 0.00 200,00 13700 1.00 0.00 112 529000

el 550000000 100 100100 1.00 450,00 44300 000 000 ras 1241500

-29.,
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T T. Van. Valor Médio tCalculada CoefEquac. Tram. { Elast.
F3 TEPE. 0000 123 -1.5813657.. W -15.37%
g Indic 14690556 4 A05LIBEE ih 6.17%
[;; Eza nuum 140 L730206201 K 16.82%
B Coat 11040 457 £9791388 " -912%
"a Valoo 12890863 733 ZL2663302 ¥
=30
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Da. Observage  Estrade  Residuo  Residuo R Resduo/DF Reg.. Distincia de Cook
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Modelo:

Data de Referéncia:
sexta-feira, 29 de setembro de 2017

Informacibes Complementares:

Dados para a projecdo de valores:

ZEREC/TOMBADD = 0,00

indice Fiscal =2.640,00

Estadn de Conservacdo Dicotomica = 0,00
Coef, Aproveitamenta = 0,34

Enderego = Rua Piaul,
Complementa = 527
Bairro = Higienapols
Informante =

Telelone do inlormante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

WValor Unitario

Minimo [16,55%) = 13.789,49
Médio = 16.523,73

Maxmo [16,55%) = 19,257.97

Valor Total
tMinimo =
Midio =
Maximo =

Intervalo Predicio

Minimo =

Maximo =

Mintmo (25,06%) = 12.385,02
Maximo (25,05%) = 20.662,44
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Anexo llI

Arquivo meio digital
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INSTITUTO NACIONAL DO SEGURQ SOCIAL

21.150.33 — SERVICO DE ENGENHARIA E PATRIMONIO IMOBILIARIO EM SAO
PAULO EM 03-07-2018

Ref: Processo 35366.000204/2018-13 - Gerencia executiva Sao Paulo /Centro.
ASS: Alienagao do imovel situado na Rua Piaui, 527 - Higienopolis - Sap Paulo SP

I-) Trata o presente do valor de mercado do referido imével cujo laudo para tal fim foi realizado
pela BBC ENGENHARIA.

2-} Analisando o laudo de avaliagio constatamos que o mesmo atende os preceitos da NBR
14653-2 da ABNT (avaliagho de iméveis urbanos) bem como com as normativas do INSS ¢ estd
enguadrado no Grau de Fundamentagio | e Precisio I1.

3-} A BBC ENGENHARIA arbitrou em R3% [14.870.000,00 (yuatorze milhdes oitocentos e
setenta mil reais ) o valor de mercado para o més de (referéncia) junho/2018. sendo que os
valores mdxime ¢ minimo constantes no laudo compdem o campo de arbitno do seu autor,

4-) Por fim informamos que a pesquisa de mercado que dew origem ao modelo matemitico por
inferéneia estatistica — Regressio Linear — € de inteira responsabilidade do autor do laudo.

S5+) Assim sendo, podemos considerar o valor de RS 14.870.000,00 (quatorze imlhdes ontocentos
¢ setenta mil reais) como o valor mais provivel para 0 imével avaliando.

61} A Chefia do servico de Engenharia e Painmdnio imohbiliano para encaminhamento.
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