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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO = N* 005-01

CAPA RESUMO
Localizacio imdvel : Rua Eriberto Barros Cajazeiras, n® 240 - Jardim Consorcio
Municipio / Estado : Sao Paulo/SP
Objetivo : Determinacio técnica do atual valor venal de mercado.
Solicitante : INSS - Instituto Nacional do Seguro Social
Proprietario : INSS ~ Instituto Nacional do Seguro Social
Tipo do lmdvel : Residencial
Valor de Avaliagio : R$ 533.000,00
Especaifiagio : Fundamentagdo : 11 // Precisdo: 111
Data Base r 092017

Fota da fachada do avaliando

Belo Horizonte, 21 de Setembro
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Tal.: 455 31 3275-3653 + 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580
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BBC ENGENHARIA
| - CONSIDERACOES PRELIMINARES

[-1- OBIETO

O objeto da presente avaliagio ¢ o imével urbano Residencial, localizado na Rua Friberto
Barros Cajazeiras, n® 240 - Jardim Consorcio - Sao Paulo/SP, Coordenadas geograficas
LAT - 23°4(026,86" LON - 46°4('17,54",

1.2 - CONTRATANTE

Os servigos técnicos relativos ao presente laudo foram solicitados atraves do Oficio
5507201 7/INSS/GEX-5P Sul, pela Geréncia Executiva Sac Paulo - Sul e Autorizagao de
Servigo n¥ 005-01, para atendimento aos preceitos e interesse do INSS - Institute Nacional
de Seguridade Social conforme contrato 36/2017.

I-3- OBJETIVO

() objetivo do presente trabalho téenico de avaliagao, é a determinagao do valor de mercado
venal, envolvendo terreno, benfeitorias ou construgoes.

-4 - FATORES CONDICIONANTES E RESSALVAS

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

» Neste Laudo consideramos 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 sio walidos unica e
exclusivamente na metodologia avaliataria aplicada, sendo, portanto, vedada
a utilizagio destas cifras em conexdo com outra avaliacado ou estimativa de
prego.

* A empresa prestadora destes servigps de avaliagao nao  assume
responsabilidade sobre matéria alheia ao exercicio profissional estabelecido
em legislagao e regulamentos especificos.

Rua Dom Prudénclo Gomes, 615 - Coracao Eucaristico,
Tel,; #3531 3275-3653 + 35 31 2535-3653 | CEP 30535-580
e-mail: bbceng@bbceng.com.br | tecnico@bbceng.com.br www.bbceng.com.br
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= Por fugir a finalidade deste trabalho, ndo foram realizadas analises
concernentes a hitulos, documentos, regularidades fiscais, etc, providéncas
estas de ordem juridico-legal.

= () presente trabalho foi elaborado em conformidade com as Nurma:_j Técnicas
da ABNT - ASSOCIACAQ BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
estipuladas pelas NBR 14.653 e suas partes, dentro do postulado no Codigo
de [Etica Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura ¢ Agronomia.

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

I-5 - FONTES DE INFORMACOES

As fontes de informacgoes das quais nos valemos para a elaboragao dos trabalhos téenicos
foram de natureza diversas.

Os dados de mercado foram oblidos via pesquisa junto a site especializados, jornais locais,
imobiliarias especializadas, cartorios e informagoes de nosso banco de dados. Informagoes
de pesquisa possui tratamento determinados por norma téenica e sio coletadas dentro dos
padroes téenicos, mas nao garantimos sua veracidade.

Admitimos como de boa fe e confiaveis, as informagoes e documentos gque nos foram
fornecidos, bem como as pesquisas realizadas ¢ necessarias a formagao dos valores de
imoveis, situados na mesma regiao geo-econdmica do aqui avaliando.

A documentacao relativa ao imdvel em estudo apresentada ¢ satisfatoria.

O signatario do presente laudo nao assume, qualquer responsabilidade sobre a natureza do
imovel, materia legal ou de engenharia, que niao sejam implicitas a0 exercicio de suas
fungdes no presente laudo.

Presume-se, que informagbes fornecidas pelo cliente e informantes sao corretas, mas nao
garantirnos  sua  veracdade, Nao loram lomadas medidas no imovel. Na falta de
informagGes exatas, sao feitas estimativas, e reservamos o direito de rever a avaliagio caso
haja comprovagio de erro ou engano na informagio cedida pelo cliente.

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

o

Rua Dom Prudéncio Gomes, 615 - Coracao Eucaristico. V.
Tel.i #3531 3275-3653 + 5531 2535-3653 | CEP 30535-580
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BBC ENGENHARIA
I-6 - INFORMACOES PRELIMINARES DO IMOVEL AVALIANDO

Os aspectos téenicos dos imoveis avaliando referentes as dimensdes do terreno,
construgbes e  especificagoes dos  equipamentos foram  determinados  através  de
documentagoes fornecidos pela contratante, e 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 Ocupagio do Solo em vigor no municipio, padrio de
acabamento da construgao, estado de conservagio ¢ demais caracteristicas construtivas
foram verificados “In loco” pela empresa Contratada.

Quanto ao registro e averbagdo junto a Cartorio de Registro de Imoveis da comarca do
avaliando, e partindo do prinapio da Continuidade é um dos efeitos constitutivas do
registro de imoveis, pois nenhum assento registral poderd ser efetuado sem a prévia
mengao do titulo anterior, formando o encadeamento ininterrupto  das titularidades
juridicas de cada imdvel, concatenando sucessivamente as suas transmissoes, ficou
evidenciada a inexisténcia de onus, penhoras e hipotecas referente ao imoveis nas
matriculas apresentadas.

Vistoria ao imével foi realizada no dia 15/09/2017 na presenca de responsavel indicado
pelo SOLICITANTE,

Apos analise de documentagao (Matricula e Projeto) e compatibiliza¢io com a vistoria
realizada, ficou evidenciada a desocupagao do imével localizado a Rua Eriberto Barros
Cajazeiras, 240.

I-7 - SIGILO

O trabalho téenico ora apresentado é em carater absolutamente confidencial, foi emitido em
trés vias, duas destinada ao interessado, e a copia destinada ao arquivo da empresa
rontratada.

Informages adicionais e esclarecimentos posteriores a terceiros so serdo fornecidos face a
solicitagdo por escrito da contratante.

Rua Dom Prudéncio Gomes, 615 — Coracao Eucaristico. {
Tel: +55 31 3275-3653 4+ 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580
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BBC ENGENHARIA

11 - CARACTERIZACAO DA REGIAD

(O objeto desta avaliagao situa-se a Rua Eriberto Barros Cajazeiras, no Bairro ]ardim

Consorcio, caracterizado por ser uma regido com caracteristicas residenciais.

Durante vistoria in loco, verificou-se que a regiao ao qual o imovel esta inserido dispoe de
facil acesso atraves de meios de transporte piblico e de veiculos. A regido ¢ atendida por
toda a infra-estrutura basica necessaria como: iluminagao, pavimentagao, guias e sarjetas,
rede de agua, esgotamento sanitario, rede de luz e telefonia.

O bom acesso com medio fluxo de veiculos e baixo fluxo de pedestres em regido
predominantemente residencial, com densidade de ocupagio média e padrio econdmico
entre baixo e médio, além do Shopping Interlagos, localizado na regiao, que aumenta a
atratividade ao imével objeto da avaliacio.

I - DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Conforme descrito no item [6 deste laudo, foram considerados, para fins de calculo, as
informagdes mais coerentes com a vistoria realizada “in loco” e analise de documentagao e
das imagens de satélite,

Irata-se do imovel com vocagdo residencial, de 50 m?, atualmente desocupado, com
edificagdo aos fundos do terreno e uma garagem coberta & frente do terreno, 05 quais nio
estio averbados no registro do imével, o que agrega aproximadamente mais 90 m? de
constrigao. Para fins de calculo, foi considerada a construcao da edificagio averbada e ndo
averbada, totalizando 140,00 m2.

Durante vistoria evidenciou-se ainda que o imével localiza-se no meio da quadra da Rua
Eriberto Barros Cajazeiras com lopografia aclive/declive e formato regular sendo a frente
principal de 08,48 metros para a Rua Eriberto Barros Cajazeiras com fluxo de veiculos em
mio tinica, sem canteiro central.

A edificagdo apresenta as seguintes caracteristicas:

¢ Tipo de construgao - Residencial unifamiliar - CASA

- fhwa terreno— 250,00 m?

Rua Dom Prudencio Gomes, 615 - Coragdo Eucaristico.
Tel.: +35 31 3275-3653 + 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580

e-mall: bbeeng@bbeeng.com.br | lecnico@bbeena.com.br www.bbceng.com, br
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e Areaconstruida total — 140,00 m?

» [dade aparente aproximada; 28 anos

e [stado de conservagao: entre regular e necessitando de reparos simples, de acordo
com labela de depreciagio Fisica de Ross-Heidecke

* Padrao construtivo: Baixo, em face da classificagao normatizada pela NBR 12721/92 -
Norma Brasileira para Avaliagao de Custos Unitarios e Preparo de Orgamento de
Construgio para Incorporagao de Edificios em Condominio da Associacao Brasileira

de Normas Técnicas - ABNT.

Rua Dom Prudéncio Gomes, 615 - Coragdo Eucaristico
Tel.: +55 31 3275-3653 4+ 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580
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Geima e Farnome

Vista adrea da localizagdo do fimdvel em fungdo dos principais ponfos -~ “--\‘\
(= & £ )
—==Rwa Dom Prudéncio Gomes, 615 - Coracaa Eucaristico. k ,,__H_,f: _3'_'}
Tel.: +55 31 3275-3653 + 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580 bk "J"f

e-mail. bbceng@hbbeeng.com.br | tecnico@bbceng.com.br www.bbceng.com.br
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1V - RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 02 — Vista de parte da Rua Friberto Bans C_ajazeirnﬁ.

-

Rua Dom Prudéncio Gomes, 615 - Coraclo FL:cﬂrisLicnf
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Foto 04 - Visla da garagem do imdvel avaliando,

/.
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Foto 06 - Vista de parte interna do imovel avaliando.

e-mdil: bbceng@mbbceng.com br | ﬂ.ﬂ?‘!.hbﬂ&llﬂ._ﬂﬁm-ﬁ!’
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Foto 07 - Vista de parte interna do imével avaliando.

Rua Dom Prudencie Gomes, £15 - Coracdo Fucaristico. €
Tel.; ++55 31 3275-3653 + 55 31.2535-3653 | CEP 30535-5Q0
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Foto 09 = Vista da edicula.

Foto 10 - Vista de drea externa do imdvel avaliando.

Rua Dom Prudencio Gomes, 615 - Coracdo Eucanstico.
Tel.i +58 31 3275-3653 +:55 31 2535-3653 | CEP 30535-580

e-mail: bbeeny@bbeeng.com.br | www,.bbceng.com.br
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BBC ENGENHARIA

V - DIAGNOSTICOQ DE MERCADO:

A regido do avaliando apresenta vocagdo econdmica residencial, com ocupagao
predominantemente horizontal com baixa densidade e padrao economico baixo.

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

- liquidez do imdvel: LIQUIDEZ MEDIO
- desempenho do mercado: MEDIO
- numero de ofertas; ALTO
- absorgao pelo mercado: MEDIO
- facilitadores para negociagao do bem: AREA DO IMOVEL

VI - METODOLOGIA AVALIATORIA APLICADA

A metodologia avaliatoria aplicdvel ¢ em fungio, basicamente da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade das
informagoes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada ¢ fundamentar-se no
estabelecido pelo item 8, que define as metodologias aplicaveis nas avaliaghes 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 técnica.

No presente caso aplicaremos para o cilculo do valor do imdvel o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, atraves do lratamento dos
dados por inferéncia estatistica, que permite obter o valor de mercado através da
comparagao com pregos de mercado relativos a outros imoveis ofertados ou
transacionados; similares ao avaliando em suas caracteristicas intrinsecas ¢ extrinsecas.

Nesta fase temos coma 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.

Rua Dom Prudéncio Gomes, 615 - Coracdo Bucaristico.
Tel.: +55 31 3275-3653 + 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580
e-mail. bbceng@bbceng.com.br | www.bbceng.com.br
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VIL1 - ESPECIFICACAQ

No presente trabalho obtivemos o Grau de Fundamentacio Il e Grau de Precisio IIl para

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

Gray
Item [Mescrigio Pontuagao 1 I 1
(3 pontos) (2 pontos) (1 punto)
1 Caracterizogbs do el 3 CWHH ‘i'-mfﬂ atodis o | Complom quanto & varidvels | Adocho de sitamgho
avialimndo Hllhmh.ﬂlhn.ln uhalieaday no peedeln parwdigma
2 Crumntidade minima de frilkl), onde Kiéa 4 {k+1), pode k£ o) Viktl), onde k o
didiss de e 2 nimem de variivels E‘I‘.Iﬂdl'ﬂ.ﬂ WANIAVET fumero de varigvees
efefrvomente utilizados independenies imdependentes independentes
Aprcscadaglo de i
) Iﬁﬁﬂ'ﬂ‘iﬂ:pl'.ﬂ pelnitvasm indds .l‘l.plthrnl.n;.ln e in!i:mlmli&:u. AE_”“"“H;*’ d|= .
Infenmificagdo dew daidi 3 'ﬂ!_dﬂu" lﬂ'l'iﬂllh relativas @ lodon on dadon ¢ mm_:'_,"_!““” Lo
de mescado mnafisados - na - madelagen, | vanaveis it o
eoml | [ & - enmetcristicad | Annlissbos i modeligen A
observadas bo loca pelo milor A koicoi V|
Adimiticla pars upenas uma :Jd::".;ﬁ‘&ﬁ?m
::ﬁ;ﬂhﬁ;ﬁr‘ varmteriaticas da imavel
cml'mmm;v;ﬁ o il avafiand nile sepim
vl wlr e superiores s 100% do mite
: | Kupetion, g
upcrwres & LRy do faibe i
4 ) : r : mberiores i metmle do
i : i ARSI SUPRETION. DRI
Extn i
RIRpobiEY 3 Hﬁn-adm'm- inferinns & metade do linie :::‘::' ol infieridie
amostend inferioe
Sl b o valor estimadis nfo
::"u;;iz".“;i:?;:m ultrmpasse 20% da valor
minostral, para g relerids refieridin \.-mn'uc:'s- P
waivrl ki laicanente
Hivel de significingia
5 {sommaidrio do valor das
. dheas cimkdas ) midamo para s ; ;
repeicio da lapdtese nubs de 2 "k i e
ey ropresson {osie
Bilenuadal )
6 HMivel de Suoficidn 3
ek admitila par i
refeigio da hipotese nula do 1% 2% A%
modelo piravds do teste Fody
Sdecoe
Total pontuagio atingida | 16 Itens obrigatérios atingidos: 3,5 ¢ & no minimo no grau 11
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S rET e T

viabilizar a coleta de dados.

realizado. Sao elas:

VIL3 - VARIAVEIS ANALISADAS

Todos os dados e memoria de calculo serio apresentados no anexo [

2 ____,f
Tabela I - Grau de Precisao
Grau
ltem Descrigio Pontuagio 1 ] I
(3 pontos) (2 pontos) | (1 ponto)
" Im_‘nplltudc do intervalo de < 30% afor. < O i
confianga de 80% em tormo do i (11,43%)
valor central da estimativa | | .

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 informagio e
as lécnicas de aburdagem dessas fontes, definidos os procedimentos  das  andilises
quantitativas e qualitativas realizadas, bem como elaborados os instrumentos para

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 24 elementos, dos quais 20
efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e vendas efetivas.

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

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

Area Construida Analise

da area contruida

Amplitude: 54,00 m? a 260,00 m?.,

do

imowvel:

Varidvel Quantitativa
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Analise da area do terreno do im{wﬂl'l'Varifwelﬁuanl:it.ativa

Area do Terreno
Amplitude: 70,00 m? a 300,00 m?, |

Analise do estado de conservacao do imovel |

Estado de 5 I T =y : Variavel Proxy
Conservacio - Hoss m%un ¢ a tabela de depreciacdo de Hoss
Heideck Heideck. -

Padrao Construtivo | Analise do padrao de acabamento dos dados |: Variavel Proxy
amostrais, de acordo com a tabela do CUB
publicado pelo SINDUSCON.

O modelo inferencial que mostrou ajuste aos pontos da amostra encontra-se
detalhadamente apresentado no Anexo 1, destacando-se os seguintes parimetros

princ‘ipais:

s Coeficiente de Correlagdo; 0,9474 - 00,9263
= (Coeficiente de Determinagio: (01,8976 a (0,8581
» Significancia do Modelo: 0,01
¢ Fisher-Snedecor: (0,01
= Residuos: distribuigio razoavelmente homoceddstica e com tendéncia a
normalidade: distribuigdo razoavelmente homocedastica e com tendéncia a
normalidade: 70% entre -1 e +1a%; 95% entre -1,640 e +1,640; 100% entre -1,9%c e
+1,9%0
Fungao Estimativa: Valor unitario = e™ +11,1620628240,2861411843 * In [}iﬁ. rea Terreno) -
0,8175916571 * In (Area Construida) + 0,0003232219639 * Padrao construtive - CUB
-(1,6538682488 [ Estado de conservagao - Hoss Heideck)

VIL4.1 - INTERVALO DE CONFIABILIDADE

O valor de avaliagio é obtido a partir do tratamento dos amostrais em relagao 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
intervalo de confiabilidade:

Minimo Calculado Unitario Calculado Maximo Caleulado
(R%/m?) (R%/m?) {[{&'-.l’m?}
RS 3.597.28 R% 3.808,81 RS 4.032,78
Rua Dom Prudénclo Gomes, 615 - Coracdo Eucaristico. {‘

Tel.: +55 31 3275-3653 + 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580
e-mall! bbcepng@bbesng.com. br | www bbceng.com.br




BBC ENGENHARIA

Resultados para o Intervalo de Confianga:

Unitirio (R$/m?) | Total (R%) Amplitude
Minimo R$ 3.597.28 | R$ 503.619,20 | -05,55%
Calculado RS 3.808,81 | R$ 533.233,40 e
Maximo R% 4.032,78 | R$ 564.589,20) 5,88%

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Unitario (R$/m?) Total (R$) | Amplitude
Minimo R§ 3.23749 |R§ 453.248,3% |  -15%
Calculado R$ 3.808,81 |[R% 533.233,40 —_
Maximo R% 4.380,13 | R% 613.218,41 15%

Valor Mercado Adotado Méd:(} IR$ 533.23§,EE=|
Valor Avaliado R%  533.000,00

Arredondado

- VALOR DO IMOVEL PAR ICTIOS PARA SETEMBRO DE 2017

“Intervalo de variagdo no entorne do estimador pontual adotade na avaliagao, dentro do
qual pode se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de
caracteristicas proprias niv contempladas no modelo.”

Exercendo as prerrogativas conferidas ao Engenheiro de Avaliagdes pela NBR-14,653-
1/2011:, considerando as conjunturas atuais do mercado imobilidrio e as peculiaridades dos
imoveis em questdo, avaliamos o imovel em:

R$ 533.000,00

(QUINHENTOS E TRINTA E TRES MIL REAIS)

AO DE CONFORMIDADE COM O

Este Laudo foi elaborado com a observancia estrita aos principios dos Codigos de [tica
Profissional do CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA

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

e-mail: bbceng@bbeeng.com.br | www.bbceng.com.br
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BBC ENGENHARIA

E AGRONOMIA ¢ do IBAPE/MG - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA.

X- ANEXOS

= Anexol-  Anotagao da Responsabilidade Téenica (A.R.T) dos trabalhos junto ao
CREA (via do contratante);
e Anexoll- Memodria de calculo e dados de mercado utilizados para determinagao

de valores.
s Anexolll - [fcwpia do lanudo em meio digital.

XI- ENCERRAMENTO

Honrados com vossa indicagdoe para execugio de tal servigo colocamo-nos a disposi¢ao de
V.5as. para quaisquer esclarecimentos.

BELO HORIZONTE, 21 DE SETEMBRO DE

R |
= X =
: RIGO BAETASIMOES A~
ENGENHEIRO CIVIL ESPECIALISTA EM AVALIACOES E FERICIASRE ENGENHARIA |

ESPECTALIST A EM GESTAQ ENGENHARLA DE PROJETOS E ESTRUTURAS
MEMBRO TITULAR DO IBAFE — DO INSTITUTO MINEIRD DE AVALIACOES EPERICIAS DE ENGENHARIA

Rua Dom Prudéncio Gomes, 615 - Coracao Eucaristico,
fel.: #5531 3275-3653 + 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580
e-mall: bbceng@bbcang.com.br | www.bbceng.com.br
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Anexo |

Anotacao de Responsabilidade Técnica

Rua Bom Prudencio Gomes, 615 Cf‘.lrEilf,é-ifi_ELiC-'rlr'l.l:l_lzi-ﬂ_. L F
fel.: +55 31 3275-3653 + 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580

e-mail; bbceng@bbceng.com.br | www,bbceng.com.br
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Via da Obra/Sarvigo )

Pivgina 111 oY
Anotaciio de Responsabilidade Téomica - ART o ART de Obra ou Servico
a Lein®6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA MG | 14201700000004066418

Conselho Regional de Engenharia ¢ Agronomia de Minas Gerais

1. Responide i Thenioo
RODRIGD BAETA SIMOES DA ROCHA
Tk il v Aol ErP 1402160658

ENGENHEEIRC CIVIL:
Reghern: 04, 00000093232

Ermprens comiemia Regisiro. 36299
BEC ENGENHARTA LTOA

2 Dniidd 86 Contis
Cofraianie ITHSTITUTO HACIOMAL DO SEGURD SOCIAL - THSSR cupy, 28.875,0346/0808-51
Logradmen:  SETOR SETOR DE- AUTARQUIA SUIL N®= Q00000
Compleenantee @0 2 BL O Dwwre.  ASA SUL
Cuiptte. RRASILIA W DF goe 70070946
Contraba:. 3652017 Cebshendn e 22062017
Widor: 2067 000, D0 T O contralants. PESH0OA JURIDICA DE DIREITO PUBLICO
B v ik g ORGAo PUBLICO

i [indos da Obre! Servigo
Logradgeurs. RUA ERTBERTO BARAROS CAIAZEIRAS n* 000240

B VILA DO CASTELD

Cidade: BAD PAULD uF- 8P cEr 04438090
Ceta ge injeso: D108/ 2007T Pevizto de términe: 017082018
Fnesdsce  CATTRO
Froprstane  ITHSTITUTO MARCIOHAL DO REGURD SOCIAL - INSE ORPa 9. 9719 . 036/ 0906-91
T— JlijEu TéTics Cusnitimde Linilaite
AVALIACAD, OUTRAS FIMALIDADES - GRUPO A(CIVIL), BARA OUTROS FINE 1.00 an
LAUDD, OUTRAS FINALIDADES - GRUPO A(CIVIL), PARA OUTROS FIMS 1.00 un

Ao el st dils aliv idades Tecricas o profinsonnl deverd procoosr & Doxe devis ART

8 Obaerv
WO CREA-MG M OONSCMANCIA OOM O INCIGO III, DO ART. 42. DA stﬂ:.ucin 102% DE 30 OF

i Doiamging

7 Fobomdn g Clavam @ Al armis e

ITHSTITUTO BRASILEIRS DE AVAL GER PERT - A AET 0 vakds sofints Gubtde quiads, medisade iy Lachs do termprovants
TAG & FEniieh 1 do pagamesdo ou confeninsa ne site 40 Cres

A faninstoras B wia hprvieoi acie sl g dosumant s Bo0s S Verdichia fo e
o i ‘ A 0 GG D o el e

i TRy o) = & guarde de vie sainada da ART wor da resposimsbiiglees da poatmessnad # o
coverrslante oo o ol eien i d o Ao coantrmtu e

Tl W DEARL BR N2Y.UBL.RE ks DE OCATUACRD:D  CIVIL

-
IHRTITUTG MACTCMAL DO SEGURO BE cxpg 20 9750 1870000-91 i e e .cnj#n_ m
inloe da ART: 81, 53 Regsiradn o 25/08/2007  vuior Fage: 81,53 Homaa Musare: 00 00000003998303
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Anexo I

Memoria de calculo e dados de mercado utilizados

para determinacao de valores.

Rua Dom Prudéncio Gomes, 815 - Ceracdo Eucaristic /
fel,: #5531 3275-3653 4 55 31 2535-3653 | .CEP 30535580

e-mall; bbrengi@bbcang com.br | www.bbceng.com. b
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O Varidveis

Rua Eriberto Barros Cajazesras, 240 Md,
Consércio__17 Zsda

tCalcul... Sig.(%) Minimo  Maxmo

Valor total

Area Terrena

Area Construida

Fadrao construtivo

Padrdo construtivo - CUB
Estado de consenvacao
Estado de conservagac - H...
Idade Aparente
Novo/Usado

Lazer

Equipamentos

Eventa (Oferta=1; Transach...
Vaga Total

Sitagdo Vaga (livre=1, Pre...
Tipo de Vaga (Cobena=1d..,
Cormitorios

Suite

DCE

Tipo Imovel

Situagdo Imovel (lsoladan’
Infraestrutura

Locallzacao

Alvenaria (1) /Madeiraou ...
Acabamento (s/n}

Reforma (5/n)

Ocupado (0 Desocupade (...
Ared para estacionamento .
Distdncia ao polo

Valor unitano

0,75% [2BRi4]
0,01% -(1817592

19,76% 0000323

£,38% -0.65386d

0.01% 11162063 457830 263462
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Endoteco

Fua André Zunega

Rua v, Epaminondas Bama
Rim André Zunega

Rima Dv. Epsminondad Bans
Avenids Jodo Paboto Viegas
Rus Jodo Timdteo Burato

Rua Eriberto Barrog Cajareins
Fua Miguat Ribens

Rua Erthero Baras Cajaesins
Rua Eriberto Barros Cajazeiros
Rua Gaspai Colaco Vilela

Rua Padro Hendan

Aua Eribendo Baros Calazeinos

Rua Domingos Furtado Valadares

Higd Durval Padroso

Rua Jodo Peixoto

Fua Calil Abutara

Rus Ferdinando Frantz
Rua Ferdinands Frantz
Fua Pascoal da Ribela
Fua Gaspar Colago Vilelz
Fua Indcio Xavier

Rua Gaspar Colaco Yiela
Rua Ald=sio de Paollis

Complem Baimra

132 Janthm CansGrcio
101 Jardim Consdiciao
a6 Jardim Consarcio
348 Jardim Consorcio
o] Jardim Cansdrcio
40 Jardim Consarcio
454 Jardim Consdton
147 dandim Consorsn
134 Jardim Consorcio
Cod. 20 Jardim Conséroo
296 Jardim Corsircag
67 Jaralmy Consarco
503 Jardim Consdreio
a3 Jardm Consérom
162 Jardim Consdrcio
159 Jardim Cansorco
158 Jardim Consdreio
73 Jardim Conadicio
) Jardim Consdroio
300 dardim Consbrois
293 Jardim Consdrcio
34 Jardim Consocio
36 -Jardim Consdecio
223 Jardim Consdreia

Informants

Renascente Imoveis
Apayo

Schetder imdveis
Apayo

Mante Alegre

Monta Alagre

Telma Hegiany
Schalder imovens
Mo Cazs

Carbliho Fore imdveis
Maris das Dores
Macerata Imdvels
Santa Clara (maves
Sariar Imiveis
Renascents miveis
Mova Shekinah
Scheid Imdveis
Saduh Imdveis
Renascante imdveis
Hirats Imiveirs
FAumo Sul imavels
FAI Imdveis

Jardum Golf imdvets
Jardum Golf Imbyeis

11 56851
171 2360-2433
11.5823-0177
11 2360-2432
11.55371-0308
1155310308
11 SB6%6- 700
11 55230177
11 S866-0675
i1 BR23-26827
11 847226972
11 5523-9801
11 6631-4757
1123374353
11 56851000
11 B524. 20002
11 55230177
11 6631-1239
11 5685-1000
11 5546-0006
11 GG6R5-1000
11 94224403
11 43682422
11 4365-2422




I.ﬂll:n.'\-d oh ot e | L0 ] RS e

BmI=E

S R
-4 | | B

R
P - e =

23
24

-
IR =

fo| Valor total
B50.000.04
470.000,00
GO0, 000,00
580.000,00
450.000.00
349.000,00
1 480.000.00
AB5.000.00
330:000,00
550.000.00
} 580.000.00
550.000,00
£50.000.00
620.000,00
350.000.00
475.000,00
480.000,00
685.000,00
500.000,00
509.000,00
| 650.000,00
3 600.000,00
568.000.00
640.000.00

125,00
250,00
300,00
90,00
138,00
120,00
253.00
125,00
138,00
130,00
286,00
300,00
250,00
306,00
0,00
170,00
130,00

110,00
135,00
150,00
200,00
130,00
300,00

1B0.00
5000
530,00
162,04
150,00
10,00
150,040
240,00
78,00
110,00
95.00
T4, D)
12000
207,00
54,00
17000
95,00
260,00
85,040
113,00
180,00
100,00
170000
185,00

1
1
Z
2
1
1
1
1
1
1
.
1
i
I
1
1
2
2
1
2
2
2
2
2

| Area Terreno | Ares Construide Padrac constiul Padso construtive - CUB

1.359.09
1.359 05
1.643.89
1,643,859
1,358,089
1,359,09
1,359,058
1.359.08
1.355.09
1.350,04
1.643.85
1,359,09
1,359,049
1,355,098
1.358.09
1.359,049
|.643,85
1,643,809
1.35%,08
1,643,585
1.643,89
164389
1643 85
184380
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do de consd (dade Aparents| Novo/Usado

N o nd R TE S ETRa T3

W R W IR =

36,00
40,00
26,00
0,00

28.00
30,00
40,0
HE.00
35,00
20,00
20,00
40,00
30,00
30,00
20.00
20,00
18,00
5,00

25,00
22,00
22,00
20.00
20,00
40,00

0.00
0,00
0,00
1,00
0,00
0,00
0,00
0.00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
.00
0.00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0.00
0,00
0,00

_-Lam
1,00

0,00
0,00
0.0
0.00
0,00
(.00
0.00
Q.00
0,00
0,00
0.00
0,00
0,00
1.00
1.00
1,00
0.00
0.
1.00
0.00
0.0
1,00
0,00

Equipaimantis -Euenm (Oterta= Vaga Total

1.00
0.00
1.00
a,00
0,00
1,00
0.00
0.00
Q.00
1,00
1,00
.00
0,00
1,00
1.00
0,00
1,00
1,00
0,00
1,00
1,040
0,00
0,00
1.00

1.04
1,00
1.00
1.0
1,00
1,00
1,00
1.00
1.00
1,00
1,00
1.00
1,
1,00
1.00
1,00
1.00
1.00
1.00
1.00
1.60
1.00
1,00
1,00

2.00
3.00
4,90
4.04)
200
2,00
2,00
2,00
2.00
2,00
2,00
4,00
2.00
3,00
1.00
2.00
200
1.00
200
200
2.00
3.00
2.00
4.00

1.00
0,00
0,00
0,00
1.00
0,00
1.00
1.00
|.00
1.00
1.00
0,00
0.00
0.00



| i 1,00
2 0,00
3 1.00
4 0,00
15 |00
i 1,00
7 1,00
i 1.00
] 1,00
0 1,00
i1 1,00
12 .00
13 1,00
14 1.00
I5 1.00
6 1,00
7 1.00
. 18 0,00
1 1,00
20 1,00
21 1,00
2 104
123 1,00
24 0,04
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[vie=1, Presa=0) |Tipode Vaga (Cobens=1descobena=(y | Dormitorios

00
200
3.00
3,00
3,00
2,00
3,00
3,00
2.00
3,00
3.00
1,00
3,00
3,00
2,00
3,00
3,00
3,00
2.00
3,00
3,00
4.00
300
3,00

Suite

1.00
0,00
1.00
1.00
0.00
0,00
0.00
1.00
0,00
1.00
1.0
0,00
0,00
3.00
0.0
1.0
1.00
1,040
0,00
1,00
1.040
0,00
1,00
1.00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0.00
1,00
0,00
1.00
0,00
0,00
03,00
0,00
0,00
0,00
0.00
1.00
0.00
.00
0.00
1.00
0.00

0,00
0,00
0.04
1.00
0,00
1,00
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| Situacho Imovel (lsolada=1: Condominio=0)

1,00
1.00
1,00
1,00
1,00
1.00
1.00
1,00
1.00
100
1,00
1,00
1.00
1.00
100
1,00
1.00
1,00
1,00
1.00
1.00
1,60
1,00
1.00

infraestnitura | Localizacio

1.040
1.00
1,00
1.00
1.00
1,00
1,00
1.00
1,00
1,00
1.00
1.00
1.00
1,00
1.00
1,00
1.00
100
1.00
1,00
1.0
1.0
1.00
1.00

0,00
.00
0,00
0,00
0,00
£, (K
.00
1,00
0,00
0,00
1.00
1.00
0.00
1,00
LO0
100
0,00
0,00
0.00
0,00
1,00
1.00
1,00
1,00

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1100

0012013
082013
92015
oH2013%
per201i
OSI2015
Qw2015
092015
Q32015
0972015
082013
092015
082017
02015
Fa 205
2013
DEr20Y;
02015
082015
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1.00
1,00
1,00
1.00
1.00
1.00
100
1.00
1.0
1,00
1.00
1,00
1.00
1.00
1.040
1.00
1.00
1,00
1.00
1.00
1.00
100
1.00
1.00

.00
0.00
0.00
1,00
0,00
0,00
0,00
.00
0,00
0,00
0.00
0,00
0.00
0.00
0,00
.00
0,00
0,00
0.00
0.00
0,00
0,00
0,00
0,00

.00
0,00
000
.00
0,00
0,00
0,00
.00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0.00
0,00
ono
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

(

0.00
.00
0,00
0,00
(.00
.00
0,00
LY
0.00
0,00
000

0,00

0,00
0,00
0,00
Q.00
0,00
1,00

0,00

0,00
(.00
0,00
0,00
0,00

200.00
350,00
310.00
470,00
430,00
530,00
420,00
680,00
440,00
470,00
80,00
544,00
430,00
500,00
T50,00
T90.00
S60.00
500,00
505,00
300,00
BO0.00
RO 0
610.00
63000

‘ormativ Acabamenta (&) Refomma (8/n) . Ocupada {0) Dﬂ:mn.n para es-t'n: ChstAncia a0 pﬂl Valar unitirio

BT
522322
1.132,08
644 44
3 266,67
4.585. 71
2.200.00
1.937.50
423077
5.000.00
G.106,53
7.432 43
4.533,33
258517
6548148
279412
5.062,63
2.634, 62
5882 35
5.300,89
342105
6.000,00
3517685
345945




3i5DEA Home - Modelagen de Dados

Rua Enberto Barmos Cajazeiras)
Conséroio 17

TE T Vana.. Valor Médio Coef Equacda  Transt Elast

e Area.. 187.0000 309 0, 286141 Inix) 137%

o Area, 128, 3000 -1L21 -0,817592 Inix) -11,46%

®  Padra. 1.359,0900 L35 0,000323 X 9.64%
s Estad 07590 -2.00 -0 653868 1/ 3.04%

®8  wvalor,. 40681127 19,27 11,162063 Infy}
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SisDEA Home - Modelagem de Dados
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SisDEA Home - Madelagam de Dados
Rua Eniberto Barros Cajazeirs

Consorcia
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Rua Eriberto Barros Cajazeira
Consorcio__
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Sis[IEA Home - Modelagern de Dados

Rua Eriberto Barros Cajareira

Cansdrcio_ TNE@a

0. Observa.. Estimado | Residun Residu.. Residuo/D. | Residuo/D.. Varacdoln. Vanacso R Vanagdo Ex..
2 #56067800 8 51454500 O0d61.. 054% 040 0.42 1.71% 1.15% 1,78%
b §08158600 808735200 -0005.. -007% -0,03 005 4 75% 0.02% 5, 20%
6 B.51433100 B61A10900 -0099.. -L17% -89 0,90 05F% 5,38% 0,42%
7 807080600 B 10031100 0029, -0,36% 016 0,28 544 0, 47% 601%
9 835013900 856042400 -0210.. -25M% -1.69 150 0,05 2397 -2 66%
100 851719300 838899500 0.1281.. L51% 103 L15 097% B.88% 0.07%
11 871695000 8 85286500 -0.135.. -1,56% -152 1,22 b, 10% G.58% 5 66%
17 891360800 878303400 D135,  146% 1,55 iia 15.46% 921% 16, 18%
13 243008100 838344900 O0467.. 055% 036 042 0,11% 1,18% -001%
14 800475600 8 04049800 -0.035.. -045% 119 0,32 7.98% 0,659% B 81%
15 77670400 8,7/9357600 -0016.. -0.1%% 119 015 B.50F 0.15% 9 45%
16 7,93527000 805663100 -0,121.. -L33% 0,62 - 1,05 11,16% L.95% LL53%
17 B52766400 862913600 -0101.. -119% ~092 0,91 1.13% 5.56% 063%
18 787R45400 7.BR225600 00142 . 0,18% 006 013 14,27% 0.11% 15,89%
19 267971200 851178500 0.1679... 1,93% 155 151 4 81% 15.2%% 162%
20 357563000 547426400 01013.. 1L18% 087 091 200% 5 55% 1.61%
1 B 13770300 £ 13014500 00075,  009% {04 ooz 33mMe 0,03% 3, 75%
22 BO2951500 801136900 Q.0881.. L01% .86 0,79 5.45% 4, 20 063%
73 316554800 B.14164600 00739.. 0.29% 0,14 022 265% 0.31% 257%
24 8 14886800 & 14669200 00021, 003% 0,01 002 1.07% 0,00 3 42%
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SisDEA Home - Modelagem de Dadog

Dad.. | Observado Esnmado
) 856 -
2 209
i 851
4 8.07
5 B35
B 852
il 872
8 891
9 843
i} 800
11 378
12 7,94
13 453
14 788
15 868
16 858
17 814
18 870
19 817
20 815

8,51
£10
6l
810
856
39
885
8.78
8,38
804
879
8,06
863
7,86
g51
847
813
8,61
814
815

Residuo

Residuo Rel...| Residuo/OF Regres... | Dhslancia de Cook

005
0,01
<010
003
021

013
0,14

013

0,05
-0,04
-0,02
012
010

a0

017

010

0m

0,09

0.02

0,00

£, 54%
-0,07%
L17%
0, 36%
-252%

151%
-1,56%

1.46%

0,55%
-0,45%
-0,19%
-1,53%
-1,19%

0,18%

1,93%

1.18%

0,09%

101%

0.29%

0,03%

042
005
0,90
0,26
=190

L1is
-1,22

118

042
-0,32
115
-1.08
-91

013

151

09

0,07

Qe

22

002

0,0147
(L0001
0,0497
Q0094
01447
007483
09886
0, 1666
0,0068
00217
00045
0,0663
0504
0,0028
Qogle
00372
0,.0002
00395
(L0028
00001
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Hua Enberto Barros Cajaze
Consdrcio

Dad.. Otservado Estimade ‘Residuo. | Residuo Rel,.. Residuo/DP Estima... | Residuo/DP Regres—
1 522222 4,986,78 235,44 4,51% 0.40 T pal
2 3.266,67 3.285.43 18,76 0,57% 0,03 0,08
3 498571 5.508 84 S2313 -104% -0.59 0,90
4 3.200.00 3.298,49 95,49 2,08% 016 .26
5 4.230.77 5.222.98 99221 -2345% 1,68 1,90
6 5.000,00 4.398,39 60L 6L 12.03% 103 115
7 £.105,53 6,094 40 88887 -14.56% 152 122
8 7.432,43 6.522.63 909,80 12,24% 155 1.18
9 458333 437407 200,26 457% 0.36 0,42
10 290517 310416 -108,99 -3,64% -0.19 0,32
11 648148 6.59L76 -11028 L70% 019 015
12 279412 3.154,64 36052 -12,00% 062 1,09
13 505263 5.592,24 53961 -10,68% 092 091
i 263462 2.597,37 37,25 L41% 0,06 013
15 §.882.35 4.973,03 909,32 15,46% 155 151
16 5,300,689 4,789.89 511,00 9,64% 0,87 0,61
17 142105 3.395.29 2576 0,75% 0,04 0,07
14 £.000,00 5.493,76 506,24 8 44% 0.86 079
19 3.517,65 343457 83,08 236% 014 0,22
20 3.459,46 3.45L94 7,52 0.22% 0,01 002

1/3
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: SisDEA Home - Modelagem de Dados
Rua Enberta Barros Cajazeras,

. Consdraino_ LAE

®

[ ] Id Area Estimado Mmma(ls) | Méasamolll) | MimmollF) Maxime{lF)

. 1 o4.00 B2 55 7,516,222 9,164,523 6939 55 992609

® z 5841 L7E3O7 T.092.60 B.540.76 6.529.73 4,276,99

. E} 63;19 T.29873 689131 796130 B14242 BGT2T3
i 68,36 6,544, 54 631054 7.423 25 S 776,40 a11019

. 5 73,95 6.418.60 5.950,12 692397 243052 7.586,40

. [ i) 6.01517 5.607 53 646103 510372 708883

® 7 86,57 S6M60 528192  ROIX19 479499 6.644,75

. f 93,60 5233 4.972.06 5.635.38 4,503.39 6,271,586

. g 101,26 4.963,94 4 676,84 5 2R8, A5 & FAR 02 5.827.95

® 10 109,54 465503 4.395,31 4.930,05 3968 05 5 460,95

. 1 11849 4,365,35 4126, 71 A.617,79 37227 5.118,95

. 12 128,18 4,093,659 187049 432977 349102 4,800, 14

.. 13 138,66 383894 3.626,39 406395 37293 4,5002.85%
14 149,99 A 600,06 139430 381827 306715 427553
15 162,26 17602 317418 3.590,60 287327 3.966,74
16 175,52 3.165.93 296599 3.379.35 269068 178512
17 18987 295891 276960 118257 251882 3,459 44
18 J05,38 278416 258479 295891 235714 178853
pi] 22219 261090 241122 282712 20513 3091 34
20 240,35 244843 224847 LEB6E. 16 206228 £.906,84
il 260,00 2 2496, 06 208608 251512 192811 273423

1/3
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Rua Eriberto Barros Cajazeiray, BA00038-
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Proijecdo pata Total

Total

B B tE 120 tAD  WEG 800 @000 2200 240 26D
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SisDEA Home - Modelager de Dados
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Anotagdo de Responsabilidade Téonica - ART = ART de Obra ou Serv
Lein"6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA MG 14201700000004066418

Conseiho Regional de Engenhara ¢ Agronomia de Minas Gerais
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INSTITUTO NAC, .I'DNA}. DO SEGURO SOCIAL

21150-33 - Servigo de Engenharia e Patrimédnio Imobiliario/SR-1, em 03 de Outubro de 2017,

Referéncia: Processo n® 35484.000330/2013-55

Interessado: INSS/GEX Sio Paulo-Sul

Assunto: PND — Imovel a Rua Eriberto Barros
Cajazeiros, 240, Jardim Consorcio,
Sao Paulo SP.

. Trata-se da andlise do Laudo de Avaliagao as fls. 439 a 509) do imovel a Rua Eriberto
Barros Cajazeiros. 240, Jardim Consércio, $a0 Paulo SP, incluida no PND.

. Atestamos a juntada do documento de fls. 513 (capa do Laudo de Avaliagao n°
7898.76898.000367075/2016.01.01.01.

. Em atengao ao solicitado, analisamos o Laudo de Avaliagao n® 005-01 elaborado pela
empresa de engenharia BBC Engenharia Lida. (Engenheiro Rodrigo Baeta Simbes da
Rocha} e concluimos que o mesmo estd em conformidade com a Norma NER 14.653
partes 1 e 2, da ABNT, bem como com as normalivas do INSS e esta devidamente
enquadrado no Grau de Fundamentacao Il e Precisao lll.

. Assim o Engenheircn avaliador arbitrou como justo walm ::le mercado a importancia de

53 Trin Trés Mil R més (de referéncia) de
Setembro/2017, ressaltando que os elementos da am-::-stra e o modelo inferencial
adotado sao de inteira e exclusiva responsabilidade do autor do laudo.

. Convém ressaltar, enlretanto, que a avaliagao tomou por base, corretamente, a area
construida de140,00m?, constatada em vistoria pelo engenheiro avaliador contrapondo
a area de 100,00m? considerada no dltimo laudo de avaliacao
(7898.7898.000367075/2016.01.01.01) fornecido pela CEF. Em se considerando o
valor unitério estimado, ambos os valores se aproximam: R$3.800,00/m* no Laudo em
analise, contra R$3.490,00/m? no Laudo anterior (da CEF),

. Lembrando que compete ao Gerente Execulivo a aprovagac e autorizagao do valor
estimado.

. Ao 21.150-33 SENGPAI/SR-|, em prosseguimento.

ferson Mgreno Zuliani
Analistd do Seguro SncnaIFEngenheura Givil
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