BBC ENGENHARIA

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO - N* 022-01

CAPA RESUMO
Localizagio imdvel : Avenida Prudente de Morais, s/n” - Centro
Municipio / Estado : Araraquara/SP
Objetivo :  Determinacao tecnica do atual valor venal de mercado.
Solicitante : INSS - Instituto Nacional do Seguro Social
Proprietario : INSS - Instituto Nacional do Seguro Social
Tipo do Imovel 1 Terreno
. Valor de Avaliacio RS 217.000,00

Especifiagio Fundamentagio : 11 // Precisao: 111

[Zata Base : 0ef2018

Foto do mmovel avaliando

Belﬂ‘ Horizonte, 04 de Junho de 2018
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BBC ENGENHARIA
I - CONSIDERACOES PRELIMINARES

I-1- OBIETO

O objeto da presente avaliagao ¢ o terreno urbano com vocagio comerdial, localizado na

Avenida 'rudente de Morais, $/n* — Centro - Araraguara/SP, Coordenadas g@ngr.ificaﬁ
LAT - 21°47'11,24" LON - 48°10'21,29",

1.2 - CONTRATANTE

Os servigos téenicos relativos ao presente laudo foram solicitados atraves do Oficio n”

T4/GEX-ACQ/SR-I, pela Geréncia Executiva do INSS em Araraquara/SP e Autorizagdo de

Servigo n“ 022-01, para atendimento aos preceitos e interesse do INSS - Instituto Nacional
de Seguridade Social conforme contrato 36/2017.

-3- TV

O objetivo do presente trabalho téenico de avaliagdo, ¢ a determinagao do valor de mercado
venal, envolvendo terreno, benfeitorias ou construgoes.

1-4 - FATORES CONDICIONANTES E RESSALVAS

() presente trabalho observa os condicionantes e limitagoes que passaremos a enumerar:.

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

* s calculos procedidos e os resultados encontrados sio vilidos unica e
exclusivamente na metodologia avaliatoria aplicada, sendo, portanto, vedada
a utilizacao destas cifras em conexdo com outra avaliagio ou estimativa de
prego.

* A empresa prestadora destes servicos de avaliagio nao  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 titulos, documentos, regularidades fiscais, etc., providencias
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 14.633 e suas partes, dentro do postulado no Codigo
de Ftica 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 Mdquinas / Equipamentos / Moveis e Utensilios.

1-5 - FONTES DE INFORMACOES

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

0Os dados de mercado foram obtidos via pesquisa junto a proprietarios, inquilinos,
imobilidrias especializadas, site especializados, jornais locais, cartorios e informacoes de

nosso banco de dados, tanto quanto possivel de forma diversificada com pelo menos
vistoria externa aos imdveis e/ou analise de relatorio fotografico interno,

As informagies de pesquisa possuem tratamento determinados por norma técnica e sao
coletadas dentro dos padroes tecnicos.

Consideramos que as informagoes fornecidas por terceiros sao confidveis e de boa f¢,
porém nao garantimos a sua precisao. Sempre que possivel. as informagoes sera conferidas
em sites da internel e as publicagdes disponibilizados no ANEXO 11 deste laudo.

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

A documentacio relativa ao imovel em estudo apresentada é satisfatoria.

() signatario do presente laudo nao assume, qualquer responsabilidade sobre a natureza do
imdvel, matéria legal ou de engenharia, que nio sejam implicitas ao exercicio de suas
fungoes no presente lando.
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Nao foram tomadas medidas no imovel. Na falta de informacgoes exatas, sao feitas
estimativas, ¢ reservamaos o direita de rever a avaliagao caso haja comprovagao de erro ou
engano na informagdo cedida pelo cliente.

Iste presente estudo tem a valhidade de 12 (doze) meses a contar da data de emissao do
laudo, conforme prerrogativas do TCL.

1-6 - INFORMACOES PRELIMINARES DO IMOVEL AVALIANDO

Os aspectos téenicos dos imoveis avaliando referentes as dimensoes do  terreno,
construgdes e especificagdes  dos  equipamentos  foram  determinados  através  de
documentaqoes fornecidos pela contratante, ¢ quando possivel conferidas “in loco™ ou por
imagens de satélite,

(s demais aspectos relativos as caracteristicas como infra-estrutura urbana, vias de acesso,
caracterizagao face a Lei de Uso e Ocupagao do Solo em vigor no municipio, padrao de
acabamento da construcao, estado de conservagao ¢ demais caracteristicas construtivas
foram verificados “In loco” pela empresa Contratada.

Quanto ao registro ¢ averbagao de matricula n® 140.402 junto ao 17 Cartorio de Registro de
Imoveis de Araraquara/SP, e partindo do principio da Continuidade é um dos efeitos
constitutivos do registro de imdveis, pois nenhum assento registral podera ser efetuado
sem a previa mencio do titulo anterior, formando o encadeamento ininterrupto das
titularidades juridicas de cada imovel, concatenando sucessivamente as suas transmissGes,
ficou evidenciada a inexisténcia de onus, penhoras e hipotecas referenle ao imoveis nas

matriculas apresentadas.

Vistoria ao imovel foi realizada no dia 22/05/2018 na presenga do responsavel indicado
pelo SOLICITANTE.

Apos analise de documentacao (Matricula e Projeto) e compatibilizacao com a vistoria
realizada, ficou evidenciado que o terreno avaliando se encontra sendo utilizado como
vagas de estacionamento para estabelecimento comercial vizinho.
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1-7 - SIGILO

O trabalho técnico ora apresentado ¢ em carater absolutamente confidencial, foi emitido em
trés vias, duas destinada ao interessado, e a copia destinada a0 arquivo da empresa
contratada.

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

Il - CARACTERIZACAO DA REGIAD

O objeto desta avaliagdo situa-se a Avenida Prudente de Morais, intersecgao com a Rua
Sargento Assad Feres, no Bairro Centro, caracterizado por ser uma regiao administrativa
com caracteristicas comerciais lipo “Central”.

Durante vistoria in loco, verificou-se que a regido ao gqual o imdvel esta inserido dispoe de
facil acesso através de meios de transporte publico e de veiculos. A regido ¢ atendida por
toda a infra-estrutura basica necessaria como: iluminagio, pavimentagdo, guias e sarjetas,
rede de agua, esgotamento sanitario, rede de luz e telefonia.

A regiao dispoe de obimo acesso com alto fluxe de veiculos ¢ pedestres, caracterizada por
ser uma regiao predominantemente comercial, com densidade de ocupagao alta e padrio
econdmico entre baixo e médio.

I - 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 terreno com vocagao comercal de
111,72 m?, localizado em esquina, com topografia semiplano, formato regular, sendo a
frente principal para a Avenida Prudente de Morais; com fluxo de veiculos em uma mao.
sem canteiro central.
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De acordo com o documento de registro do imovel, de matricula n” 140402, o terreno
possui (4,00 metros de frente para a Avenida Prudente de Morais e 25,39 metros para o
prolongamento da Rua Sargento Assad Feres.

O imovel apresenta as seguintes caracteristicas:

« Tipo do Imével - terreno com vocagao comercial

e Area Total do terreno - 111,72 m?

ql‘
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IV - RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 01 - Vista de parte da Avenida Prudente de Morais,

Foto 02 - Vista de parte da Rua Srg. Assad Feres,
= |
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Foto 03 = Vista frontal do terreno avaliando.

Foto (4 - Vista do lerreno avaliando.
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Foto 05 - Vista do terreno avaliando.

- 4 -
Foto 06 - Vista do lerreno avaliando.
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V - DIAGNOSTICO DE MERCADO;

A regiao do avaliando apresenta vocagio econdmica comercial, com ocupagio
predominantemente horizontal, com densidade de ocupagio alta e padrao economico
entre baixo e normal.

Informagoes relevantes, relativo ao imovel e regido ao qual esta inserido, quanto a:
- liquidez do imdvel: LIQUIDEZ MEDIA

- desempenho do mercado: MEDIO

- ntimero de ofertas: MEDIO

- absorgao pelo mercado: MEDIO

- facilitadores para negociagao do bem: LOCALIZACAQ

Vi - METODOLOGIA AVALIATORIA APLICADA

A metodologia avaliatoria aplicavel ¢ em fungdo, basicamente da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade ¢ quantidade das
informacaes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada ¢ fundamentar-se no
estabelecido pelo item 8, que define as metodologias aplicaveis nas avaliagoes de bens, da
Norma Brasileira para Avalia¢Ges de Bens em sua parte 1, procedimentos gerais - NBR
14.653-1 e nas demais partes que compdem a referida norma téenica.

No presente caso aplicaremos para o calculo do valor do imovel o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, através do tratamento dos
dados por inferéncia estatistica, que permite obter o valor de mercado atraves da
comparacao com pregos  de mercado  relativos a outros  imdveis ofertados  ou
transacionados, similares ao avaliando em suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

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

= | LH".I
Rua Dom Prudencio Gomes, ﬁﬂi - Coracao Eucaristica.

Tel.; +55 31 3275-3853 + 55 31:2538-3653 | CEP 30535-580
e-mall! bbceng@bbceng.com.br | winw bbceng,com.br




BBC ENGENHARIA

L VALOR DE ME DO IMOVE

VILI - ESPECIFICACAQ

Nu presente trabalho obtivemos ¢ Grau de Fundamentacao Il e Grau de Precisao IIl para

o imdvel avaliando, Conforme sua definigio do texto da NBR 14.653-2: 2011 aplicando o
tratamento por inferéncia estatistica.

Grau
Item Descrigio Pontuagao I I I
. L'.’- Punl'us} (2 pontos) {1 ponto)
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ciloulado ng ke da
S0 Troneedrs anwoedral. pium as
referidas vanaveis,
— f | kinmliEmehmeentc
Nivel de sigmificfancio ]
5 :-annabdnn i wbor i
chisis o e rmasTeno prira a i =il ¥
sejeich b hipdaise nul de 2 W £l W
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Tntal puntum;io atingida 14 Itens obrigatérios atingidos: 2, 4,5 ¢ 6 no minimo no grau [l
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Tabela | — Grau de Precisao

Grau
Item Descrigan Pontuagio n n | I
- (3pontos) | (2 pontos) | (1 ponto)

Amplitude do intervalo de = ' :

2 i AT W Al

! confianca de 80 em torno do 11 ; 30% - Ay =9 ki
valor central da estimativa

VIL2- DADOS COLETADOS EM PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de valores foi realivada 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 técnicas de abordagem dessas fontes, definidos os procedimentos das analises
quantitativas e qualitativas realizadas, bem como. elaborados os instrumentos para
viabilizar a coleta de dados.

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 26 elementos, dos quais 21 foram
efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e vendas efetivas.

Todos os dados e memdria de calculo serdo apresentados no anexo IL

VIL3 - VARIAVEIS ANALISADAS

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

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

-12‘[
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Aiea Total -Analise da area total do terreno. Amplitude:

120,00 m2 a 1.378,00 m? : Variavel Quantitativa
’ m=a L. il m=.

Vocagao Analise da vocagio do dado amostral, se ele|: Variavel Dicotomica
possui vocagdo comercial ou  residencial.
Convencionando-se  em: (=  vocagao
residencial; 1= vocagao comercial;

Setor Urbano Analise da localizacdo dos dados amostrais. |: Variavel Dicotémica
Convencionando-se em: 0= imoveis localizados
fora do Centro de Araraquara; 1= imoveis
localizados no Centro de Araraquara;

O modelo inferencial que mostrou  ajuste aos  pontos da  amostra  encontra-se
detalhadamente  apresentado no Anexo [, destacando-se o0s seguintes parametros
principais:

« Coeliciente de Correlagio: 0,8482 / (),8482

o  Coeficiente de Determinagdo: 0,7195 / 0,7195

= Significincia do Modelo: 0,01

» Fisher-Snedecor: 14,54

e Residuos: distribui¢ao razoavelmente homocedastica e com tendéncia a
normalidade: distribuigio razoavelmente homocedastica ¢ com tendéncia a
normalidade: 619 entre -1 ¢ +1a%; 95% entre -1,64a ¢ +1,64a; 100%, entre -1,96G ¢
+1,9%6a

» Funcao Estimativa: Valor Unitario = + 539,3409277 + 746,1520717 * Setor Urbano

. - (0,4427474997 * Area Total + 710,2228982 * Vocacio

* Atributos de entrada:

Area Total : Varidvel Quantitativa |z 111,72 m?
Vocacio : Variavel Dicotémica |: 1 (Comercial)
Setor Urbano : Varidvel Dicotomica  |: 1 (Centro)

g3
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VIL4 - ANALISE EXTRAPOLACAO

Admitida para apenas uma variavel, desde que:

a) as medidas das caracteristicas do imovel avaliando ndo sejam superiores a 100% do
limite amostral superior, nem inferiores 3 metade do limite amostral inferior

Area Total:
_ Condicao Analise Resultado |
 100% Limite Superior | 2756,00 m? >111,72 m ok
50% Limite inferior 60,00 m? <111,72 m ok

b) o valor estimado ndo ultrapasse 15% do valor ecalculado no limite da fronteira
amostral, para a referida variavel

Valor Avaliado 111,72 m?- R$ 217.43529
Valor Limite amostral inferior — 120,00 m* | R$  233.110,34
Variagio ] a | - 7,21%

VIL5 - INTERVALO DE CONFIABILIDADE

() valor de avaliagao é obtido a partir do tratamento dos amostrais em relagio as
caracteristicas observadas tantos dos dados amostrais quanto do imoével avaliando, e

. constderando o intervalo de confianga maximo de 80% para cada regressor, ablemos o
intervalo de confiabilidade:

Minimo Calculado Unitirio Calculado Maximo Calculado
(R%/m?) (R$/m?) {R%/m?)
RS 166891 | R$ 1.946,25 | R% 2.223,60
<=
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Resultados para o Intervalo de Confianca:

Unitirio (R$/m?) Total (RS) Amplitude
Minimo RS 1.66891| R$ 18645049 | -14,25%
Calcilada R$ 194625 R$  217.435,29 —
Maximo RS 222360 R$  248.420,09 14,25%

Resultados para o Campo de Arbifrio:

Unitario (RH/m?) Total (RS) Amplitude
IMiIli mo R% ]_554.{1 K% IR4 819,79 “15%
Caleulado RS 1.946,25 | R$ 217.435,29 =
Maxime 5 223819 | R% 250.050,.31 15% |‘I

R o (< veno

R$  217.000,00

VIL6 - VALOR DO IMOVEL PARA FIM VENAL PARA [UNHO DE 2018

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

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

R$ 217.000,00

(DUZENTOS E DEZESSETE MIL REAIS)
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IX - DECLARACAQ DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA

Este Laudo foi elaborado com a observéancia estrita aos prineipios 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- Anotagio da Responsabilidade Téenica (AR.T) dos trabalhos junto ao
CREA (via do contratante);
o« Anexoll- Memdria de cilculo e dados de mercado utilizados para determinacio
de valores.
o Anexolll- Copiado laudo em meio digital.

I-E ! EN

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

BELO HORIZONTE, 04 DE JUNHO DE 2018
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a Lein® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 14201800000004579344

Conselho Reglonal de Engenharia e Agronomia de Minas Gerals

| Rerponyiy sl Ticnica
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2 Dooos. o Comrme
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Complemente. QD 2 BL O Barre ASA BUL
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Cowrmn 362017 Coebrado e 220672017
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A nEltucranal ORGAD PUBLICO

J. Daao ca Obmihend o —
Logsdoss. AVENIDA PRUDENTE DE MCRAES N 000000

Harm  VILA BRTTRMA
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Oz e bicio 19/10/2017 Pwids de vamine: 28/12/2018
Frusininds OUTEO-DETALHAR CAMPO 5 OBSERV.

Broprecaric THESTITOTO HACTONAL DO SEGIRO SOCTRL - IHES ChEl 28878 .036/0508-91
4, Aiivigode Técnica - Quantidade LUnidade

1 - EXECUCRD

AVALIACAOD, OUTRAS FTIMALTDADES - GRUPO A(CIVIL), FARR OUTROS FIMS 1.00 un

LATDO, OUTEAS FIHALTDADES - GRUPO A(CIVIL) , PARAR OOTROS FINS 1.00 urn
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Anexo I

Memoria de calculo e dados de mercado utilizados

para determinacao de valores.
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5isDEA Home - Modelagem de Dados

Relatério Estatistico - Regressdo Linear

1) Modelo:

Baze
2) Data de referéncia:

Segunda-feira, 04 de junho de 2018

1} Informagbes Complementares:

Total de vatldvet 15
Waridveis ulitizadas no modélo: 4
Total de dados: 26
Dados utilizadas ng modelo: 21

2) Estatisticas:

Coeficiente de correlagdo: I O,B482389 [ 0.B4RI3ED

Coeliciente de devarminachs: i 0,719%092
Fishar - Snadecor: | 14,54
Signidicaneia do modelo [%): | 0,01

3) Mormalidade dos residuos:

eI R T

Residuos wluadoy eobre 1o g+ 1o

BER &1%
Residuns wtuados entre -1 640 ¢ + 1 64a 9% a5,
Residuos witbados entre -1,96g & = 1 962 Q5% 100
4) Outliers do modelo de regressiio:
Quantidads de outliars G
% de putfers: 0,00%

-zut
Rua Dam Prudéncio Gomes, !flE - Caracao Eucaristico,
Tel: +55 31 3275-3653 + 55 21 2535-3653.| CEP 30535-580
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SisDEA Home « Modelagem de Dados
5) Andlise da varlincla:

Explicada A9 7599, 106 3]  1B30866.369 14536
Mia Explicada 11417114 188 17 125953, 7R
Total 7633813 194 0

7] Equacio de regresslo:

valar Uiritdria = +539, 3409277 +746,1520717 * Setor Urbano -0,4427474957 * Area Total + 710, 2228982 * Vocagio

9} Testes de Hipoteses:

Sator Urbane 442 0,04
Asea Total x | 1,55 13,91
Viocatio * | 4,45 0,03
Valor thnitidrio ¥ | .37 0,36

101 Correlagbes Parcials:

Total ' 0,30 0,49

Vocatho | 0.14) 0.50
valor Unstirio | 0.61) an

Vocagao 0,18 0.8

Valor Unilério Q12 0.3%
Valor Unitaro 063 013

-:IJ
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Modelo:
Base

Data de Referincla:

segunda-feira, 04 de junho de 2018

Dados para a projecio de valores:

* Splew Urbano = 1
o Area Total = 111,72
» Vocagio = 1,00

» Endereco =

» Complemento =

# Bairro =

s Informante =

= lelefone=

* [ata do Evento = 05/2018

Valores da Moda para Nivel de Confianga de B0%

= Valor Unitano

= Minimo [14,25%) = 1 668.9]
e Medio= 19625

o Naximo {14, 25%) = 2 323,60

& Valor Total

®  Minimo = 18645049
s Meédio=217435729
# Maximo = 248.420,09

& intervalo Predicio

= Minimo = 156.169,81

s Maxima = 278, 700,77

e Minimo (28,18%) = 1.397.87
s Weimo (28,18%] = 2.454,64

|
,_
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INSTITUTO NACIONAL DOSEGURO SOCTAL

I U
Tl

21150-33 - Servigo de Engenharia e Patriménio Imobiliario/SR-l, em 21 de Junho de 2018.

Referéncia: Processo n® 37298.000613/2018-04

Interessado: INSS/GEX Araraquara.

Assunto: PND - Imével a Avenida Prudente
de Moraes, s/n, Centro, Araraquara
SP.

1. Trata-se da analise do Laudo de Avaliagac as fls, 49 a 111) do imovel localizado a
Avenida Prudente de Moraes. s/n, Centro, Araraquara SP, incluido no PND.

2. Em atengao ao solicitado, analisamos o Laudo de Avaliagdo n® 022-01 elaborado pela
empresa de engenharia BBC Engenharia Ltda. (Engenheiro Rodrigo Baeta Simdes da
Rocha) e concluimos que o mesmo esta em conformidade com a Norma NBR 14.853
partes 1 & 2, da ABNT, bem como com as normativas do INSS e esta devidamente
enquadrado no Grau de Fundamentagao |l e Precisao .

Assim o Engenheiro avaliador arbitrou como justo valor de mercado a importancia de
R$ 217.000.00 (Duzentos e dezessete mil Reais) para o més (de referéncia) de
Junho/2018, ressaltando que os elementos da amostra e o modelo inferencial adotado
sdo de inteira e exclusiva responsabilidade do autor do laudo,

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

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

atricula 1840023/CREA-SP 060110784-5



