BBC ENGENHARIA

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO - N* 012-01

CAPA RESUMO
Localizagio imovel ¢ Rua Carlos Gerolomo Ménaco, antiga Rua A, 5/N - na
Satde - 21° subdistrito
Municipio [ Estado : Sio Paulo/SP
Objetivo : Determinagio valor venal de mercado
Solicitante : INSS - Instituto Nacional do Seguro Social
Tipo do Imavel : Residencial
Valor de Avaliacio : RS 11.000.000,00
Especifiacio : Fundamentacio: IT // Precisdo: [1
Data Base : 1272017

Foto do lerreno avallando

Belo Horizonte, 12 de Demmbrg de 2017
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BBC ENGENHARIA
I - CONSIDERA INARES

0 objeto da pm::ente avallaqau e o terranﬂ urbann com w;-:.dcén residencial localizado na
Rua Carle g ao Paulo/SP, Coordenadas

geograficas -23°35'52 58" M"S?‘gdtld

[.2- CONTRATANTE

Os servigos tecnicos relativos ao presente laudo foram solicitados atraves do email

encaminhado pela DIMEA, pela 5r. Orlando Maxwell Mendes do INSS em Brasilia/DF e
Autorizagio de Servigo n* 012-01, para atendimento aos preceitos e interesse do INSS -
Instituto Nacional de Seguridade Social conforme contrato 36/2017.

[-3- OBJETIVO

Oobetivo do presente trabalho técnico de avaliagio, é a determinacao do valor de mercado
para fins de venda, envolvendo terreno, benfeitorias ou construgoes,

. I-4 - FATORES CONDI N SALVA

L) presente trabalho observa 0s condicionantes e limitagdes que passaremos a enumerar:

= Neste Laudo econsideramos como veridicas as informacoes colhidas nos
parametros fornecidos por agentes do mercado imobiliario e outros dados
fornecidos por terceiros de boa fé,

= Os calculos procedidos e os resultados encontrados sao validos tnica e
exclusivamente na metodologia avaliatoria aplicada, sendo, portanto, vedada
a utilizagao destas cifras em conexao com outra avaliagio ou estimativa de
preco.

* A empresa prestadorn  destes servigos de  avaliagio ndo  assume
responsabilidade sobre matéria alheia ao exercicio profissional estabelecido
em legislagio e regulamentos especificos.
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* Por fugir a finalidade deste trabalho, ndo foram realizadas analises
concernentes a ttulos, documentos, regularidades fiscais, etc, providéncias
estas de ordem juridico-legal.

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

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

I-5 - FONTES DE INFORMACOES

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

As informagdes de pesquisa possuem tratamento determinados por norma técnica e sdo
coletadas dentro dos padroes teenicos.

Admitimos como de boa fé e confidveis, as informagdes e documentos que nos foram
fornecidos, bem como as pesquisas realizadas e necessdrias a formagdo dos valores de
imoveis, situados na mesma regiao geo-economica do aqui avaliando, porém nao
garantimos o sua precisao, Sempre que possivel, as informacoes serdo conferidas em sites

da internel e as publicagdes disponibilizados no ANEXO 1T deste laudo.
A documentacio relativa ao imovel em estudo apresentada é satisfatoria.
L) signata'rin do presente lavdio nag assume, qualquer res|mn:".ahilidade sobre a naturesza do

imavel, matéria legal ou de engenharia, que nao sejam implicitas ao exercicio de suas
fungdes no presente laudo.
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Nao foram tomadas medidas no imovel. Na falta de informagoes exatas, sdo feitas
estimativas, ¢ reservamos o direito de rever a avaliagao caso haja comprovagio de erro ou
engano na informagao cedida pelo cliente:

Este presente estudo tem a validade de 12 (doze) meses a contar da data de emissio do

laudo, conforme prerrogativas do TCU.

1-6 — INFORMACOES PRELIMINARES DO IMOVEL AVALIANDO

Qs aspectos  técnicos dos  imdveis  avaliando referentes as  dimensoes do  terreno,
construgbes e especiticagées dos equipamentos foram determinados através de
documentacoes fornecidos pela contratante, ¢ quando possivel conferidas “in loco™ ou por
imagens de satelite.

Os demais aspectos relativos as caracteristicas como infra-estrutura urbana, vias de acesso,
caracterizagdo face a Lei de Uso e Qcupacio do Solo em vigor no municipio, padrio de
acabamento da construgao, estado de conservacio ¢ demais caracteristicas construtivas
foram verificados “In loco” pela empresa Contratada.

Quanto ao registro e averbagao junto a Cartorio de Registro de Imoveis da comarca do
avaliando, ¢ partindo do principio da Continuidade ¢ um dos efeitos constitutivos do
registro de imoveis, pois nenhum assento registral podera ser efetuado sem a previa
mengio do titulo anterior, formando o encadeamento ininterrupto das titularidades
juridicas de cada imovel, concatenando sucessivamente as suas transmissoes, ficou
evidenciada a inexisténcia de de onus, penhoras ¢ hipotecas referente ao imoveis nas
matriculas apresentadas.

Vistoria ao imovel foi realizada no dia 23/11/2017 na presenca de responsavel indicado
pelo SOLICITANTE.

Apos analise de documentagao (Matricula e Projeto) e compatibilizagao com a vistoria
realizada, ficou evidenciada a conformidade do terreno urbano com a documentagao.

(I —
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I-7 - SIGILO

O trabalho téenico ora apresentado ¢ em cardter absolutamente confidencial, foi emitido em
trés vias, duas destinada ao interessado sendo uma em meio fisico ¢ outra em meio digital,
¢ a copia destinada ao arquivo da empresa contratada.

Informagoes adicionais e esclarecimentos posteriores a terceiros sé serdo fornecidos face a
solicitagao por escrito da contratante.

Il - CARACTERIZACAQ DA REGIAO

O objeto desta avaliagio situa-se a Rua Carlos Gerolomo Ménaco, n®172, na Saude,
caracterizado por ser uma area residencial.

Durante vistoria in loco, verificou-se que a regido ao qual o imovel esta inserido dispoe de
facil acesso através de meios de transporte publico ¢ de veiculos, A regido ¢ atendida por
toda a infra-estrutura bisica necessaria como:  iluminagao, pavimentagio, guias ¢ sarjetas,
rede de adgua, esgotamento sanitario, rede de luz e telefonia, além de ser atendida por
diversas estacoes de metrd,

O otima acesso com médio fluxo de veiculos e pedestres em regiio mista (residencial e
comercial), com densidade de ocupagao media/alta e padrio econdmico médio, elevam a
atratividade ao imdvel objeto da avaliacio.

- DA RA 1 O IMOVEL AVALIAND

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

Trata-se de um terreno com vocagao residencial atualmente desocupado e com benfeitorias
em estado de demoligao, possui topografia plana e formato irregular.

!
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) terreno avaliando possui frente de aproximadamente 45,00 metros para a Rua Carlos
Gerolomo Monaco, 56,00 metros para a Rua Rui Pinheiro Brizolla ¢ 42,50 metros para
Avenida Ricardo Jafet, com pavimentagio mista em calgamento e asfalto e de facil acesso.

As edificaches apresentam as seguintes caracteristicas:

» Tipo de imovel - Terreno
» Avrea total - 1.275,00 m?

» [dade aparente aproximada - 0 anos
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IV -RELATORIO FOTOGRAFICO
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Foto 04 - Vista de parte da fachada do imovel, lomada da esquina das ruas Carlos Gerolomo
Maonaco e Rui Pinheiro Brizolla.

IL

Rua Dom Prudéncio Guméﬁ, 618 - Coracdo Eucaristico.
Tel.: +55 31 3275-3653 + 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580
e-mail: bbeeng@bbeena.com.br | www.bbeena.com.br






N
BBC ENGENHARIA

Foto 05 — Vista de parte da fachada do imdvel avaliando a direita, tomada da Rua Rui Pinheiro
Brizolla.

Foto 06 — Vista de parte da red interna ao imével avaliando.

"
I Ri
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Foto 08 — Oulra vista de parte da area interna ao imovel avaliando.

_ |
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V - DIAGNOSTICO DE MERCADO:

A regido do avaliando apresenta vocagao econdmica industrial/comercial, com ocupagio
predominantemente horizontal com baixa densidade e padrao econdmico baixo.

Informagoes relevantes, relativo ao imovel e regido ao qual esta inserido, quanto a:

- liguidez do imdvel: LIQUIDEZ BAIXA
- desempenho : : MEDIO
-numero de otertas: ALTO

- absorgdo pelo mercado: BAIXA

FRENTES PARA OS5 LOGRADOUROS,

VI-METODOLOGI

A_metodologia gualiatg".*ria Q,Ell vel é em funcdo, basicamente da natu g
1i ' i ibili

valiando, da fin , qualidade ¢ quantidade das

informaces colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada ¢ fundamentar-se no
estabelecido pelo item 8, que define as metodologias aplicaveis nas avaliagdes de bens, da

Norma Brasileira _Eara Agghag{)ﬂj de & ns em &Hﬂ parte 1, gm;gug_l;mggb_;g; gerais - NBR

14.653-1 ¢ na

No presente caso aplic calcul v v imovel o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, através do tratamento_dos

dados gg:r lﬂfgfeﬂﬂ_ﬂ_LJﬁhﬁbﬂﬂ que permite obter 0 valor de mercado através da
: lativ a mltr-‘.}‘i imovels  ofertados

Nesta fase temos como principal etapa do processo avaliatorio o planejamento da pesquisa
e coleta de dados e vistoria de dados amostrais, objétivando o tratamento dos dados por
inferéncia estatistica.

1
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VIl - CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

VIL1 - ESPECIFICACAO

No presente trabalho obtivemos o Fun ntacio 1 e Gr. isao Il parao
imovel avaliando, Conforme sua defini¢io do texto da NBR 14.653-2: 2011 aplicando o
fratamento por inferéncia estatistica. Os graus de fundamentagio na aplicagio de
tratamento por inferéncia estatistica sdo assim definidos pela NBR 14.653-2:2011:

.. Girau
| Item Descricio Pontuagio 1] Il I
(2 pontos) (1 ponto)
1 aracten zagio di mhdwe] 3 Complein quanio # varmivers | Agogiio die siinaglo
avilimdi shisisle Aalilnie el men pvodkc b pardipm
2 Chuanticnde miniina de fr (k=1 onde k & [%ﬁlﬁzﬁﬂﬂ 3iktl) onde kén
disclirs e mereado 2 RHUImEE de Varkiveds i) e S e AlmeRs de vaniven
efetivanpente il iniepeiibentes independenics. indupendentes
e _ : I . Apresenisg b de
Apiceniagh de informnges ! )
3 | (denificachs dos dudos nelativs ko o dedace | TOARGDCE Ictativas aos
de mercado 3 en, | variaveis brisclateia s APRY
“fetivaments aiilirados na
.I sl Anabbvadees na muodelapern Ak
| Advmitida pand spenas urmo Mmh‘:‘di:“t:“
vnavel, desde que RLEL Eeetl
4] i tvediclis ey canscloristnis do jimivel
cHbdeTBICaS (o by el avatinodd s sefam
avaliands niio sejam sipeioecs o LR, do limabe
urssirel superior, nem
4 : .- :-:mi umﬂ‘:ﬂ?ﬁ;”m“ inferiones & melade do
Futtapiding 3 Naw admitida inferiores 3 mictade g e | IR -
. arriatal Sifiioe anvisiral infériod
b o valor etimmmd ik by bm?"r_'m" oy
ultrpasse 13% do valor iltrapasss 205 do vabia
alieniondes vy Uiirkie da tSnecing dublebladio e Fmate di .
wrneistonl, pars @ eeferkdy Frnuh:nn RO, PAROS
Sl - rgl':udus VEEveis,
— —i siniuliancamente
Sived e sigrmficzingis
5 it irns iy valor dis
(it Cipdirs ) indodimo priga o = S
piefuet g Rin o Hipeeoe nanla de 2 Vit 2% AT
i wada resnesson {leshe
[sicriminkal i
6 Mivel die S fieting 3
i omed dintitinky paom i -
riclcigih ala lapskeas muks di 1%, o) %
Pisife b dtravds dio Leste Fode
Babeidébo, 1
Total pontuagio atingida 16 Itens abrigatorios atingidos: 3,5 ¢ 6 no minimo no graw [1

Tabela I —Grau de Precisac
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; Grau ;
Ttem Descricio Pontuagio m 1 I
B . o (3 pontos) (2 pontos) i1 ponto)
1 Amplitude do intervalo de < 309% m‘_--gﬁ'; S 50%
confianca de 80% em tormo do 11} {(31,56%)
valor central da estimativa I

VIL2- DADOS COLETADOS EM PESQUISA DE MERCADO

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

No planejamento dos trabalhos de pesquisa, foram selecionadas as fontes de informagao e
as tecnicas de abordagem dessas fontes, defimidos os procedimentos das analises
quantitativas e qualitativas realizadas, bem comao elaborados os instrumentos para

viabilizar a coleta de dados.

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 33 elementos, dos quais 22
efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e vendas efetivas.

Todos os dados e memdoria de calculo serdo apresentados no anexo I1.

VIL3 - VARIAVEILIS ANALISADAS

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

Foram analisadas diversas varidveis, sendo as que se mostraram significativas para
formagao do valor de mercado no tratamento, tiveram o estudo da influéncia em conjunto
realizado. Sao elas:

Frente Analise da medida linear em metros da|: Varidvel Quantitativa

tachada principal do imovel. Amplitude: 6,25
m a 100,00 m.

Analise da area do terreno do imovel, sem
suas benfeituras e demais construgoes.
Amplitude: 242,00 m# a 5.526,00 m?.

Area Total

: Variavel Quantitativa
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Analise da localizagao do imovel e dados
avaliandos, convencionando-se em: 1 -
Imoveis localizados na regiao dos bairros
Jardim Aurelia, Jardim Vila Mariana, Vila .
Manana. 0 - Imoveis localizados nos bairros
Mirandopolis, Bosque da Saide, Chacara
Inglesa, Vila Nair, Vila Monumento, Jardim
Gloria, Vila Clementino, Vila Firmiano Pinto,
Vila Gumercindo, Jardim da Saude, Cursino,
Cambuci, Vila Brasilio Machado, Vila
Monumento.

Analise: do wuso  presumivelmente  mais
adequado  do  imovel em fungao das
caracteristicas  proprias ¢ do  entorno,
convencionando-se em: 1 - Vocagdo
Comercial/Institucional/Industrial ¢ 0 -
Vocagao Residencial..

Setor Urbano : Variavel Dicotomica

Vocacao sVariavel Dicotomica

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

+ (Coeficiente de Correlagao: 00,8572 - 00,8572

o Coeticiente de Determinagao: 0,7348 a (0,7348

*  Significanca do Modelo: 0,01

o Fisher-Snedecor: 11,78

« Residuos:  distribuigao  razoavelmente homocedastica e com  tendénda  a
normalidade: distribuicio razoavelmente homoceddstica e com tendéncia A
normalidade: 729% entre -1 e +lo%; 95% entre -1,64a ¢ +1,640; 95'% entre -1,9%6a ¢
+1,9%a

Fungao Estimativa: Valor unitario = +5869,933055 +2247,464484 * In (Frente)
+3184,63006 * Setor Urbano -1256,773069 * In (Area Total) +1864,541792 * Vacagao

{
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VIL4.1- ] DE CONFIABILIDADE

O valor de avaliagao é obtido a partir do tratamento dos amostrais em relagiao as
caracteristicas observadas tantos dos dados amostrais quanto do imdvel avaliando, e
considerando o intervalo de confianga maximo de 80% para cada regressor, obtemos o©
mtervalo de conhabilidade:

Minimo Calculado Unitario Calculado Maximo Calculado
(R$/m?) (R$/m?) (R$/m?)
. RS 7.262,35 | RS 8.623,09 | R$ 9953 84
Resultados para o Intervalo de Confianga:
Unitario (R%/m?) | Total (RS) Amplitude
Mimimo RS 7.26235| R$ 9259 496,25 =15, 78%
Calculado RS B.623,09 | RS 10.994.439,75 o
Miaximo R$ 9.983,84 | R$ 12.729.396,00 | +15,78%
Resultados para o Campo de Arbitrio:
Unitario (R$/m?) Total (R%) Amplitude
Minimo E5 7.329.63 | R% 9.345.273,79 -15%
Calculado Rs 8.623,09 |R$ 10.994.439,75 —
Maximo | R$ 9.916,55 | R$ 12.643.605,71 | +15%
[ Waloe Mancudo Adatado | Médio  [RS  10.994.43975 )

VIL5 - VALOR DO IMOVEL PARA FINS LOCATICI

ZEMBRO DE 2017

“Intervalo de variagao no entorne do estimader pontual adotade na aoaliagio, dentro do
iuial pode se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de
caracteristicas proprias nao mnblup:'ﬁdns no modelo.”

-
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Exercendo as prerrogativas conferidas ao Engenheiro de Avaliagées pela NBR-14.653-
1/2011:, considerando as conjunturas atuais do mercado imobiliario e as peculiaridades dos
ImOVEers em questao, avaliamos o imovel em;

R$ 11.000.000,00

(ONZE MILHOES DFE REALS)

[X - DECLARACAQ DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA

Este Laudo toi elaborado com a observincia estrita aos 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.

X - ANEXOS

* Anexol - Anotagao da Responsabilidade Teéenica (ALR.1) dos trabalhos junto ao
CREA (via do contratante);

* Anexoll-  Memoria de cilculo e dados de mercado utilizados para determinagio
de valores.

* Anexolll - Copia do laudo em meio digital.

Xl- ENCE NTO

Honrados com vossa indicagao para execugao de tal servigo colocamo-nos a disposicao de
V.Sas. para quaisquer esclarecimentos.

l
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BELO HORIZONTE, 12 DE DEZEMBRO DE 2017

T.: RODRIGO L
ENGENHEIRQ CIVIL ESPECIALISTA EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENCGENHARIA E
_ ESFECIALISTA EM GESTAD ENGENHARIA DE PROJETCS E FRTRUTURAS
MEMBRO TITULAR DO [BAPE - DO INSTITUTO MINEIRO DE AVALIACOES F PERICIAS DE ENGENHARIA
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Anexo |

Anotacao de Responsabilidade Técnica
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Anexo I

Memoria de calculo e dados de mercado utilizados

para determinagao de valores.
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Dado | Endereo Complemento
1 | Ay, Lins o8 Vasconoaios (2819
2 ' _:Em%wlna Esg. AL an'qrm_ B w Mariana
1] Rua Vergueirn aalado 2710 W1, Mariana
& F RuaGubatio a4 VI Mariaoa
5 ! FlmuuFlm Finig _— 358 - _‘_‘u'I Mariana
& Rus Cubstao. Esq. R. Or. Eduarda Mannell VI, Mariana
7 A L:rlsn-u ‘l.n"ammmlm — -Prcrx Dana Brgida f\.ﬂ Maiaia
B Rua Domingas de Morais |Pm H.i}uﬂuwPalqa | V1. Mariana
] | Rua Colonia da Gloria 1 frente 358 V1 Mariana
1w |Av: . Consetheiro Rodrigues Alves  1ado 920 ;ﬂj_..@gr_suqu
I T RuaGuargid  lado124 Mirandopois
12 | Aua Pad Machada entre 1. Joel Jorge do Meio @ R, Germano Amaro Bosque ds Saude
13 Rua Vergueiro Eﬁr.': R. Benita Garcg :vﬂa Manana
W T |Rue Aonso Caiso |1ss0 (Chacara Ingless
15 Rua Sussurana 280 {1 Mair
6 | Rua A Cajado a0 ado 132 V. Monuimento
17 | g da Unido 453 VL. Mariana
18 Rua Loite Fermaz 43 VI Mariana
Lo Rya D pr!:u EWEM_ E? ;Jn:l L':-lmnﬂ
0 | Aua Dra. Neyde A. Sallita a0 lado 304 B VL Clementing
| 2y Flua Visconde de Guaraliba N VI Fimiano Pino
732 | Fua Vigano Albemnaz | o 558 ‘\ﬂ Ger-Eﬂ:indﬂ
23 | RuaDom Bermanrdo Nogusiia | 640 1. Gumercindo
24 | Rua Egénio Falk |s08 g da Saite
7% Flua Corredeira 27  [Cursino
26 | ' Rua Gaxamgd s B | Cursing
27 'Rua Dom Lucio de Souza lzas I V1. Gumercinda
21 Rua Climaco Bafbosa s ' Cambues
29 L l.l'twi: Dr. Lelin;éaira _321.'! a _"u"i Brasilioc Machado
3a | Rua Antonio Tavares _ _'E‘-'ﬁ bl
[ |3 Rua Dy, Fabricio Vampre |18 VI Mariania
2 'Riia Bartolomeu de Gusmaa 486 = W, Mariana
3 M dns[-:sladns :E.-aq [EPFET!IEEF-.PE_SEM 5'U|Iaﬂ§!nlq|_1unmlp






Informante Telefone Forma Frante igem Infarmagac | Selor Urbano
Assahl T 1 15,00 1 T
Century 21 11-3062-2121 il 850 Al o)
T B I
jnyiaesase W A 1|
 [PHimon, 19:3862-0298 1 8.25 W 1
Bamberg 11-5522-8000 1 1220/ 1 1
— louenCesa 1143687811 . 32,00 | '
| naviano |11-5053-1790 1) 10,00 1 0.
Joigs Sndquesnd 110108 . 1 25,00 ! 1
Century21  111-30822121 1 12,30 1| 1
ADNIM 1145646400 o 1040 ] o
Adtiano Sitva | 1150631790 n 50.00 ) 0]
fve Im ~|11-4302-7980 B 1 1950 1 1
Hirata Im | 11-5504-4628 ) 10.00 1] ol
Mate Im [11-4302-7973 1] 28,00/ 11| 0
Lopes 111:2060-0980 ] 15,00 1 0
Marc 111-3346-8800 1 16.00 1 ¥
Marc 3ees00 | 1wl
Mare 11-3346-8800 1 30,00 1 0
Paulo 11-3095-2000 f 30,00, 1 1
L4 Tores 11-3748-4004 il 12,00 | 0
[Takakl | 11:5070-0470 ' 1050 1) 0!
Femandes | 1143245738 ool o
LelaGracs 1155436288 -1 000! Kl 0!
Storaim. 1138977777 1 8ol i
Stotla Im. | 11-3807-7777 i 10,00/ L 0
Stora tm.  11:3897-77771 1 15,00 1 o
Stona Im | 11.3897-7777 1 15,00 1 0
Storia lm. | 11-3867-7777 ol 17,00, 1) 0
Storia fm. 11.3887-7777 o 10,00 1| 0,
Stods Im. 11.3897.7777 Bl 12,00 1 1l
| Storia im. 1138077777 3 8,00 | 1
Swoiaim  hpsiwwwsiorom.| 1] 10000 ] 0
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hedmano do Frisntes

4. 500.000.00:
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2.00!

1,00

3125,000,00
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et el
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3.600.000,00

200

£.000.000,00|

1,00,

5. 350.0041.00

I 10518.000,00]

1. 450000000

605.000,00/

| ok el |l | il .—-ﬂ:d R - P e T R T -~ T N -ﬂ-.\,ﬂd .-IID e e . I

| 7.500,000,00
| 1E00.000.00¢

bl alfuandalolud LI 1

0.
o 000 B .00/
1, 4.000.000.00 100 0,00 00| 100
1 1500000000 100/ 0,00 100 1,00,
1] 150000000, 1,00, 0,00 100 1.00!
___ 1 350000000 1,001 008 100y 00| :
T 170000000 1,06 000 100 100/
I 1,00 9.0 100 100,
| 1] 4:400.000.60] — e R b 1.00|
1 seso0 el osal 00| 100
1} 850000,00) L . | 1001 ELy
0} 320000000, 100 000 100, 109,
1] 315000000, 1o 0.00 1,00 100
__17ne000,00; - 000 100/ 100 .0
1 175000000 1,001 000 100 100,
|_ 1 600000000 1,00 0,00 100 100
1 1.832.000,00] 1.00 0,00 1,00 00,
| 35000000.00] 200 1wl el oo






Vocaclo DistAncia ao pole | Data do Evenio: | Vakor Unidrio

.00 3.000.00 11117 BE1765
000 2.900,00 11117 C BZ0.10
100 19mﬂﬂ 17 | 974026

1,00, 1.500,00 1147 ! 7.207,21
10 180000 11117 10.000,00,

100 500,00/ 1117 7.982.26

1:00/ 200,00 11117 7 174,89

100/ 3.000,00 1117 8.916,67

000 2900,00 11117 | 00000/

0.00 940,00/ 11417 7317,07.

000 3.000,00 11117 | 287180

1.00] 300000 1077 | B500.00.

100, 3400001017 12.500,00

000, 300000 11117 | 53333

0,00 | 5.200,00 1117 3.600.001

C0go. 450000 117 . B750.00

000 200,00 11117 | 833333
Dol 2700000117 . BeTagl,

ogol  at0000 1y | 6a3s

000l 12000017 | 828400

0,00] 4:100,00 11117 | 760870

1.00] 4200,00 11717 629630,

0,00, _iﬂﬂm:lﬂ? | 2pe2s9

0.00] 590000 1117 | 200000

0,00 2.500,00| 1117 | 233333

0,00 3.200,00/ 1117 | 2s3a)

0,00/ Anun.uul"im? I sea37al

1,00, 4500001107 | 508084

0001 52000011117 | 200000

0,00 3.500,00 11117 | 302768

0.00] 1700,00 11117 | 923078

0.00, 2.500.00| 11117 |} 600000

100 5000,00, 1172017 | sane






LisDEA Home - Modelagem dé Dados

[ varaveis __T_mn_.jﬂmi.,]ti_:ulﬂ.u_‘ig.m |Coef RL | Coef RNL |Média | Minimo |Maximo

Farma

Frente infx) ZL0™%
Origem Informagio

1,95

6,76% 2747.464..

20,27 625 10000

Setor Urbano x 78,56%

4,91

0,00% 3184.630...

0,50 000 Lig

Tapografia

Mivel Greide

Vafor Total

Miamero de Frentes

Esquina

infraestrutura

Fechamento

.ﬁ_.fEﬂ T:}ti Infd) -14.05%

-146

16.21% -1256.77

92189 242,00 552600|

Vocagan X 45,95

£ 74

1,40% 1864541

Distancia ao polo

045 000 .o0|

O RRD0 S TTH SO T ]

Walor Unitario ¥

8,01% SAA0.533,

645795 250259 12 500,00







SisDEA Home « Modelagem de Dados

Rua Carlos Gerolomo Monaco, 768%

¥ 1. Vara.. Valor Médio

Coef Equacdo | Transh Elast
165 2247464484 In{x} 21,07%
491  3.184.630080 ® T8.56%
146 -1256773069 Iy -14.05%
474 1.B64,541792 X 45, 99%
186 5865933055 y







SisDEA Home - Modelagem de Dados

Estimativa p/Frente

Gratico Oa &slasticigads da [uncac

O el O
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2.5001
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i
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20 30
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%SisDEA Home - Modelagem de Dados

Grafico 48 elasticldade da fungio no ponto medio

Estimativa p/Setor Urbano

?.mmf : ! | '
5,500 f/ i
0 d
5:500- //
5000} i
4.500 =
ok

0 02 0.4 06 0.8 1







SisDEA Home - Modelagem de Dados

Graftico da aflast

Estimativa p/Area Total

icldade da fu

Illr"' &

ey par Lo meadio

5,500
5.000

g
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4.000
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25004
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Grallag

ad

Eld3TiCldads

.....

Estimativa p/Vocagio

EOTITD: Ml

|

5 800-

5600

5.4004

5.200

5.000

4,800

46001

4.4001

4,200
el

0.4

086

0.8 1
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CisDEA Hame - Madelagem de Dados

D.. | Observa.. | Estimado . | Residuo! Residu.- | ResiduoyD.. | ResiducyD.. | Vanaciolin.. VaracsaR.. Varagio Ex..
1 6617650, B.808,560.,. -2.190,... ~33.11% -1,48 1,48 0.07% 12.97% 4,65%
3 0.740.260. 10471 06. -BBOE. -£99% -0.46 -0,46 .75 1, 75% 10,08%
4 7207210 BB4LTTG. -1635. -2269% -1 -L11 040% 1.85% -2 06%
5 10000,00.. 7.818102... 2181 8. 1L H2% 48 L48 B99% 12.86% 7.59%
B 7.982760.. B.BA0.265. -B7EO. -1L00% -0,60 -0.60 L66% 2 08% 151%
9 £.000,000. 6901928, -9019, -1503% 4,61 -0,61 015% 1.20% -0, 59%
10 7.317.0M0.. 6.634,276... 69279.. S.4T% 047 047 0.53% 130% 025%
11 2870900, 4.356.216... -1.384,... -48.20% 0,54 -0.94 9,21% £ 18% 10,67%
19 BS00,000. 6973998 15260. 1795% L03 103 499% 6,29% 180%
13 1250000, 9.555517.., 29444, 13.56% 400 200 26.15% 23.47% 27,14%
14 5333 330.. 376551 L4567.. 2731% 0.99 0.9 0.91% 573% ), B4%
15 3600000 3974153, -3/ 1. -10%% -0,2% 0,25 E85% 0,38% 7.63%
17 8338350 B117457.. 21583, L50% 0,15 0,15 L55% 0.13% 3,38%
20 B264000.., 7276345, 987,65, 1199% 0,67 .67 4. 34% Z64% 4.23%
22 6296300, 5.983161.. 31313. 497% 021 a1 0.02% 0, 26% 0,07%
23 1592590 1137836 -5452. -21.03% -0.37 -0.37 10,70% 0.80% 14.28%
26 1833330, 3876551, -1.043,... -3662% 4,71 -071 941% 2584% 1,75%
IT 5.643.730. 3987.786.. 16559. 29M% 112 112 04T% T41% -203%
28 5.0B0.640.. 5740.023.., -656.3. -1298% 0,45 0,45 1.36% L17% LaI%
30 3027680 3052370, -2469., -062% 002 -0.02 R43% 0.00% 1147%
32 6.000,000.., 6,735446.., -7354.,. -12.26% -0.50 0,50 015% LA6% -0, 32%
33 6333690, 7.254541.. 9008, -14¥% 62 -06d 0.01% 2 X% -0,81%

1%1!-






SisDEA Home - Modefagem de Dados

Grafico de Reslducs padronlizadeos x Valores escimsdos

Residuos Regresséo

- 1.5 i | z lr?]
05 1.EI T@j -
I o e ;
.

T.'!

o, T

-1,51
9 |
25 - r— -
4 000 6.000 8.000 10.000







SisDEA Home - Modelagem de Dados

Rua Carlos Gerolomo Monaco, 7

Dad...| Observado | Estimadio |Residuo | Resitduo Rel... | Residug/DP Estima... | Residuo/DP Regres..
1 661765 8808, 56 -219091 -33,11% -1,48 -1,
3 $.740,26 10.421,06 680,80 -6,99% -0,46 0,46
4 7.207.21 884278  -163557  -2269% -111 -L11
5 10.000,00 781810 218190 2182% 148 1,48}
& 7.982.26 886027 7801 -10.00% -0,60 -0.60}
9 £.000,00 690193 -901,93 -15,03% 061 061
10 7.317,07 £.624,28 079 9,47% 0,47 0.47|
11 287190 425672  -138432 -48, 20% -0.94 -0 94|
12 8.500,00 697400 152600 17,95% 1,03 102
13 12.500.00 955552 294448 .56% 2,00 2,00/
4 5.333,33 IBTESS 145678 7,31% 0,99 0,99]
15 3.600,00 397415 -374,15 10,39% -0,25 0,2
17 833333 117,50 21583 2.59% 015 15
2 8.264,00 7.276,35 987,65 1195% 0.67 067
2 6.296,30 598316 3134 457% o a1
3 2582 59 3137 84 -545 75 -2 03% -0,37 -0, 37
% 283333 87655 104122 -3662% 071 a7
Fi 564373 isgrm L655.594 9.4 % 112 112
28 5,080,64 5.740,02 65538  -1298% -0.45 -0.45
30 1.027,68 106237 -2469 082% -0.02 -0.02|
32 6.000,00 6.735,45 73545 -1226% .50 -0,50|
13 633360 7.254 54 92085  -14.54% -062 0

-._I%.'_.







SISDEA Hotme - Modelagem de Dados

Rua Carfos Geroloma Mdanaca,

Lréafico

de Yalores ‘Estimados X Qbseryados

12.000
11.000

10.000

ot
AN

9.000

<xn

8.000+

Estimado

7.0007

6.000:

4.@;%& #
3.000 P

4000 6000 8000 10000 12.000
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SisDEA Home - Modelagem de Dados L A
Rua Carlos Gerolomo Manaco, 7
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SisDEA Harme - Modelagem de Dados

Id| Variavel Transf. = Alias xd | x2 x3 i ¥
Frente frax) il 0 0,12 i (1P| 3]
Setor Urbano ] ] 0,12 1] -0 12 018 0,68|
Area Total In(x) i 0,88 -012 o] 0.08 0,04
Vocsgho K il 0.1 Qls 0,08 0 Q57
Valor Unitdrio ¥ y 020 0,68 0,04 057 1))







SISDEA Home - Modelagem de Dados

Correlagdas parcials I[soladas

Correlagdes isoladas p/Frante
- - 0834} ]
0,9 ll :
0,8 . |
0,7 !
0,69 -
0.5
0.4 —{0.213}—{0 198}
0,3 i
0.24+— o} ' '
E— FET T
. =t
01 | |
*9.2 [
3 [o.178] :
1 2 3 4 5







SisDEA Home - Modelagem de Dadns

Correlagdes parcieis isoladas

Correlagdes isoladas p/Setor Urbano

0.683

0.8
0.7
0.8 -
0.5 | —
0.4
0.3 -

0,21 Mol

04 .
oo N
0,24

.0,3+J-0.118) 1 5121 !







5isDEA Home - Modelagem de Dados 14/
Rua Carlos Gerolomn Manaco,

Correlacgdes parcialis lsoladss

Correlagbes isoladas p/Area Total

114 o
T igesy—

0,94 —

-

|
=g [[0.121] |
1 2 3 4 5







SEDEA Home - Modelagem de Dados

Correlacdes parcials iscladas

Correlagbes isoladas pVocacgio

0.65 10,568} —
0.6 .

0.55
0.51
0,45
0.4
0,35 .
o ‘—'0'2;13 [0.183]

L

0,257

]
0,082] |

oF—

INEENEREEEN







SisDEA Home - Modelagem de Dados

gy ey parclals lsoladas

Correlagbes isoladas p/Valor Unitario

0.8 10,683 |

0.7 I |

I






Modelo:
Rua Carlos Gerolomo Mdnaco, antiga Rua A, 5/N

Data de Referéncia:

Terca-feira, 12 de Dezembro de 2017

Informagdes Complementares:

Dados para a projecao de valores:

* Frente = 45,00

& Setor Urbano =1

o Area Total = 1.275,00
+ \ocagho = 0,00

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%
« Valor Unitério
= Minimo (15,78%) = 7.262,35
o Médio=8623,09
»  Maximo (15,78%) = 9.983,84

s Valar Total

*  Minimo=9259.43593
«  Médio=10.994.443,38
= Maximg = 12.729.396,82

» intervalo Predicio
o Minimo=7,944.997,43
Maximo = 14.043.889,32
Minimo (27,74%) = 6,231,37
Miximo (27,74%) = 11.014,82

Campao de Arbitrio
AL Mindmo = 7.329,63
Rl ima = 9.916,56







43
SisDEA Home - Modelagem de Dados 14/1% )
Rua Carlos Geroloma Manaco, 768 stgh,
d |Area Estimado MinimadiC)  Maxdme(iCl Minima{IP) + Maxima(lF}
i 243200 10.711.55 TEIL22 11551 38 1256 68 1416643
2 282,97 10.514,98 783673 13183122 7.182.07 13.837.88
3 3ie8 10.318,40 7.795.91 12 B35, 89 112285 13.51354
4 38691 1012182 7.0 121483137 7.048 45 13195,20
5 45241 9.925.24 1M1.8 1213326 6.968 21 1288228
] 559,00 9.728,67 7.6M,01 11.787,32 688143 1257551
7 618,58 $.53209 1.617,65 11.446,53 6.787.32 12 776,86/
B 72331 933551 755889 1111214 6.685,02 11.986,00|
g B45T7 91385 745012 10. 785,75 6.573,65 11.704,23
10 988,97 B.942 36 741530  1D469.42 645225 1143247
1 115641 874578 7.32588 10 16569 631991 11.171.65
12 135 £545 21 7.22080 9.877.61 6.175,74 1092267
13 158115 8.35263 7.096.66 9.608.60 601853 10686 13
14 184885 L15605 6.945,99 936211 S48 83 10,463 27
15 216188 7.95847 67779 91409 5.664.98 10.253, 96|
16 252191 7.762,90 6.578.97 B.946.83 5.467,16 10.058 63
17 295591 7.566.32 635318 877946 §.265,39 9.877,25
18 3.456,38 7.365,74 6.102 46 8.637,03 5.02993 9.708,55
19 4.041 58 717317 Sexm 8.51653 479129 9.555.04
20 4.725,86 6.976,59 533470 E414.48 4.540,15 9.413,03
Fil 5.526.00 €. 780,01 523252 837750 4.2711.33 9.282 70|

Vo .1;;*.'1"’";':’ T 2

e






SisDEA Home - Modelagem de Dadas

Frojecas para Toral

Total

55 000.000-
;“ =
40.000.000- ,,/ P
35.000.000 A
30.000.000 ]
25,000,000
20.000.000
15.000.000 4
10.000.000
5.000.000
0

1.000 2.000 3.000 d.DﬂU.E.UﬂD







SisDEA Home - Modelagem de Dados

Frojecio para Unitario

Unitario

— | T—

1000 2000 3000 4000 5000







® 1
4%
B ENGENHARIA

— o

Rua Dom Prudéncio Gomes, BTS - Coracan Eucaristico. /=
Tel,: 45531 3275-3653 4 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580 (=
e-mail: bbceng@bbceng.com.br | www.bboeng.com.br | & '}-5







BBC ENGENHARIA
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INETITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCTAL

21338-1 — Secéo de Logistica, Licitagdes e Contratos e Engenharia/GEX Sorocabal/SR-1, em 15 de
Janeiro de 2018.

Referéncia: Processo n® 35464.001168/2008-25

Interessado: [INSS/GEX Sao Paulo-Sul

Assunto: PND — Imdvel 4 Rua Carlos Gerolomo
Ménaco, 172, Saude, Sao Paulo SP
(21° Subdistrito),

1. Trata-se da analise do Laudo de Avaliagdo as fls. 305 a 370 do imovel & Carlos
Gerolomo Mdnaco, 172, Saude, Sao Paulo SP, incluido no PND,

2. Em atencéo ac solicitado, analisamos o Laudo de Avaliagao n® 012-01 elaborado pela
empresa de engenharia BBC Engenharia Ltda. (Engenheiro Rodrigo Baeta Simées da
Rocha) e concluimos que o mesmo esta em conformidade com a Norma NBR 14.653
partes 1 e 2, da ABNT, bem como com as normativas do INSS e esta devidamente
enquadrado no Grau de Fundamentagao |l e Precisao Il.

3. Assim o Engenheiro avaliador arbitrou como justo valor de mercado a importancia de

RE 11.000.000,00 (Onze milhdes de Reais} para o més (de referéncia) de
Dezembro/2017.

4. Convém ressallar, entretanto, que os elementos da amostra & o modelo inferencial
adotado sdo de inteira e exclusiva responsabilidade do autor do laudo.

5. Lembrando que compete ao Gerente Executivo a aprovacgao e autorizagao do valor
estimado.

6. Ao 21.150-33 SENGPAI/SR-I, em prosseguimento.

ro SoctalEngenhairo Civil
Matricula 1640023/CREA-SP 080110784-5






