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LAUDO DE AVALIACAO

AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

IMOVEL EM AVALIACAO
ENDERECO:
Rua Itororg, 77/79, 19, 29 g 39 andares, Centro
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 Geréncia Evecutiva Santos e Superintendéncia Regional Sudeste | o o
PROPRIETARIO:

(NS5 — Instituto Nacional do Sequra Social = -
DOCLMENTACAD;

| Vide Angxo _ e B

OBJETIVO B

| Avaliacso do vakor de metcado & cacds um d0s trés andades do edificio,

1

AVALIACAO )

METODO UTILIZADOD: JUSTIFICATIVA;
Método comparative direto, com tratamento de dados por | Disponibilidade de dados de mercado.
regressaa linear, utilizando o programa SISDEA.

| GRAUS DE FUNDAMENTAGAC / PRECISAO (NBR 14.653-2 da ABNT):
Grau | de Fundamentacio/Grau 111 de Precisho.

DIAGNOSTICO DE MERCADO:

Mercado Iocal com Sinais de media liguider.

VALOR ESTIMADO DE MERCADO:
= Rua ltororo, 779, 12 Andar: RS 655.000,00 (Sescentos e oinquenta e cinco mil Reais)
< Rua Itorord, 77/79, 20 Andar: R$§ 655.000,00 (Setscentos & cinquenta e cinco mil Reais)
> Hua Itororn, 77779, 30 Andar: B$ 655, u-m 00 (Semcentos & cinguenta @ cinco mil Resals )

LOCAL E DATA: AVALLA

Sorocaba, 5P, L6 de Man(o de 2018,

SLAFE " 1640023 — CREASH: DEO] 107845




INSTITUTEY NACTONAL DO SEGURCY SEMCTAL

indice

I Obpetivi..... n

21 nn:tn:l-rmu;::—c-s lelmlrmms.

3 Memdologia ¢ Procedimentos Ap’lltﬂilm
4 Caracteristicas....
TR . o i i i om0 S e i sl P
B S T 111 12 4

s il
Pt
wmnch
-

.
creskd
-

1 Objetivo
O presente Laudo de Avaliacdo tem por objetivo a determinacao do justo valor oe
mercado do imavel & Rua Ttorord 77/79, 19, 29 e 3° andares, Centro, Santos SP.

"Valor de Mercadp € @ guantia mais provavel pela Qual se negociaria
voluntariamente @ consclentemente om bem, auma data de referénca,
dentra das condigoes de mercado vigente” ( NBR 14.653 - Parte ).

2 Consideracoes Preliminares

O imdvel avaliando foi vistoriade pelo autor do laudo em 14/03/2018, bem como foram
colhidos os dados (pesguisa de mercado) necessarios 3 avaliacdo. As observacbes "in
loco™ foram feitas sem Instrumentos de medigdo.

Todas as informagbes fornecidas por terceiros foram tomadas como confiaveis e de boa
fe, porém nado garantimos a sua precisao.

Tomou-s¢ como pressuposto que todos o5 regulamentos e Leis Federals, Estaduais e

Municipais, bem comg os regulamentos e restricbes provenientes de Lel de Zoneamento
Urbano, Posturas Municipais e Leis de Uso e Ocupacdo de Solo aplicdvel sobre o Imdvel

foram cumpridos. ‘,
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3 Metodologia e Procedimentos Aplicados

O presente trabalho fol realizado em atendimento as normas pertinentes da ABNT, NBR-
14.653-1: Procedimentos Gerais e NBR-14.653-2: Imdveis Urbanos, sendo utilizado o
Método Comparative Direto de dados de mercado com tratamento por regressio
linearfinferéncia estatistica.

0 Metodo Comparativo Direto € o mais utiizado e recomendado por permitir a
determinagdo do valor levando em consideracao as diferentes tendéncias e flutuacies do
mercado imobiliario, onde sdo pesquisados imdvels assemelhados, com caracteristicas
Intrinsecas e extrinsecas e os atributos que exercem Influéncia na formacgio dos pregos e,
consequentemente, no valor, sendo estes ponderados por Inferéncia Estatistica,

A utilizagdo da Inferéncia Estatistica € feita a partir de um modelo matematico adequado,
conhecido como Medelo de Regressao, que permite uma avaliagio com grande Isencdo de
subjetividade, e que, submetido a diversos testes, transmite a avaliacdo a confiabilidade
dos graus de fundamentagdo e precisdo estatisticos previstos em norma.

4 Caracteristicas

a) Da Regiao:
O Imdvel esta localizado no centro de Santos SP em regido predominantemente de
comércio e prestacdo de servigos diversificados, prdximo & zona portudria,

O acesso ao imdvel ¢ efetuado por vias pavimentadas e urbanizadas, tals como a Avenida
Senador Feljt, Rua General Alcantara e Avenida S3o Francisco,

No que diz respeito ao transporte pablico, a regido estd servida de linhas de dnibus
urbanos @ interurbanos. Esta prdximo dos Terminais Rodoviarios
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b) Do Imovel:
Situacao:

Iedtes Goojgle HALR

EDIFICACAQ ‘
Tipo de Edificacdo; Predio de oito andares mals térmeo edificado em estrutura de concreto

. e fechamento em alvenaria de tijolos revestidos com argamassa. O acesso principal
(pavimento terrep) é pela Rua [torord, 77/79. Os cinco andares acima (do 4° ao B9)
passam por reforma e os elevadores estdo sendo modernizados.
Sa0 objeto de avallagdo apenas os trés primeiros andares acima do andar térreo. Todos o5
trés pavimentos apresentam o mesmo estado de conservagio, ou seja, na classificagdo de
"Heideck™ enquadra-se como "necessitando de reparos simples a importantes”. A idade
aparente e de 40 anos.

Os trés andares em avaliacdo t8m as mesmas dimensbes e caracteristicas:

Area Construida: 357,14m?
Area Util ou privativa: 257,14m?
Fracdo Ideal do Terreno: 49,79m?
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5 Estimativa
Fundamentacdo = Grau | Precisdao = Grau I11.

Metodologia Aplicada

Para avaliacao do imovel fol utilizado o Método Comparative Direto com tratamento dos
dados por regressdo linear miltipla/inferéncia estatistica conforme normatizado pela NBR
14.653-2 da ABNT, com a utilizacdo do software SisDea, da Pelli sitemas.

Foram pesquisados 20 dados para formagdo da amostra, dados estes coletados no
mercado procurando similaridade dos mesmos, com identificacdo das fontes, sendo que
. todos foram utilizados no modelo de regressio adotado.

Foram estudadas 8 (oito) variaveis (sete independentes), sendo que efetivamente foram
utilizadas 06 (seis) variaveis (cinco independentes), posto que as demais se mostraram
inadequadas.

~ Valor Unitario (R$) — Varidvel Dependente que expressa o valor do m?,

-~ Area Total (m?) - Variave! Independente, quantitativa de crescimento negativo;

» Padrao Construtivo - Variavel Independente, qualitativa, codigos alocados que
identifica o padrao de acabamento assumindo o valor | para padrao inferior, 0
valor 2 para padrao normal & o valor 3 para padrao superior.

~ Ross Heideck - Estado de Conservacao - Variavel Independente, proxy,
gquantitativa de crescimento positivo que identifica o estado de conservacao
sequndo critério de Ross-Heideck.

=~ Data do Evento - Variavel Independente, proxy, que identifica a data do evento
{ofertaftransacao).

@ . Localizagio - Varidvel Independente, dicotmica; de crescimento positivo, que
indica se o Imovel estd no centro da cidade (assume valor 1) ou fora dele (assume
valor 2).

Funcao Estimativa (Moda):

Valor Unitarly = +25909,60824 * ¢M+4,201394068 | Area Privativa) * e*{+0,2651325619 * Padrio
consiridivate) = et (#04725220059 * Ross Mesdeck?) ® e~ +0.08753642821 * LocalizacBo}l ® e7-
0,1478915167 * Data do evento)

Atributos do imovel avaliando (idéntico para os trés andares):

Padrie Comstrutive I { Inferiar)

Area Privativa 257,14m?

Ross-Heideck - Estada die 0,360 (Vida ari=60; Tdade=40;
Conservacao/Idade Estado=reparcs simgples a impertanies)
Logalizacio . 1 (eentro)

Data do Eveita (agrupamento de dadas) 18 {ano 2018)
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6 Conclusao

Considerando, para cada um dos trés pavimentos, © campo de arbitrio do Awvaliador
limitado pelo intervalo de confianca entre R$ 655.000,90 (minimo) e RS 780.731,62
(méaximo), tendo R$ 715.108,33 como valor central, e considerando que a amostra €
composta apenas com imdveis em oferta, portanto com valorés superiores aos
transacionados, arbitramos o valor minimo arredondado do intervalo de confianca como
justo valor de mercado, conforme:

< Rua Itororo, 77/79, 1° Andar: R$ 655.000,00 (Seiscentos e cinquenta e
cinco mil Reais)

< Rua Itororo, 77/79, 2° Andar: R$ 655.000,00 (Seiscentos e cinquenta e
cinco mil Reais)

< Rua Itorord, 77/79, 3° Andar: R$ 655.000,00 (Seiscentos e cinquenta e
cinco mil Reais)

7  Encerramento

O presente Laudo de Avaliacdo atende acs preceitos da NBR 14.653/partes 1 e 2 e 0
resultado final esta de acordo com o mercado de imoveis na regido central da cidade de
Santos SP para o més de referéncia de Margo de 2018.

Sorocaba, SP, 16 de Margo de 2018,

f),m Lo

oreno Zu-iiani
FEA msgzﬁa CREA-SP 0601107874-5
L4 dnalstalEngenheing Civil
Malricida 1680023



Diadcrs para o projesio de valores:

& fAren piivativa = 257,14

* Padrda cormtmilne = 1

Mo Heideck - Evtado/Idade = 0,36

® Localizacios |

& [iata doewernito - [agrupemento de dados de core) = 18

® Enderern = fua Itorard, 77,749
& Corrplirmerto = 18 andad

& Bairrds = Cerdr

& |nfaermante =

o Tedelonn do infdermants =

Wider Limzdiria

» Minimo [B419) = 2.547,25
®  BAkdic="278101

& Maslmo (9, 108%) =3.036,21

Wk Total
*  Minimg = 655.000,90
* Medio= T15 108,33
®  Magiro = THTILER

intervalo Prediclo
Minirma = 598144 27
Ml = 854 84410
Wiriirria {16, 36%) = 2.35,14
Mk [19,553) « 3324,82

Campa de dteinin
& Bl Minima = 2363 86
& B Madmn = 3,198 16



BANTOS - SALAS CORERCTAIS

Data de Referénela:

guinta-leira, 15 de margn de K018

Sabik Comenciats - Andanes Inmed

Dados para 2 projegdo de valores:

® Area prvatna = 257,14

* Padrio comtrutive = 1

* Hoss Heideck - Estado/idade = 0,36

» Locaslizacho = ]

* Data do evento - |sgrupamaento de dados de conte] » 18,

* [nddoepo = Rua onond, 77579
& Counplemendo = 2% andar

= Rarrp = Coptio

# Informeme =

= Telpfonie do informante =

Valores da Moda para Nivel de Conflanta de 80%

Valor Unitarie
*  Mimma [BA1%) = 2.547,25
o Nadio=2 78101
o Mo (9,18%) = 303621

Walor Total

*  Minimg = 555.000,90
= Mbdios 715 108,33
o Wbamo = PROLTRERD

Imtervaed Prodicio
haramo = 586 44, 5F
Pdsirno = BS54 844,10
Whremo (16,36%) = 2.326,14
i [10,55%) = 3324,87

Campa di Arbing
Rl Minima = 2, 363,86
= AL hiimo = 3,198 16




Dasdos para a progegao de valones:

= fAreq privatha = 257,14

= Path o corstrudneg = 1

® Hods Hisideck - Estadofidade = (.36

& |acillmacho = |

» Data doewento - iagrupamento de dados oo cone) = 18

s Endoregn = Aua iarond, $70m
& Corrplemento = 3% andar

¢ Hairro = Centro

® fnforrnante =

& Tilelone do migrmants =

Valores da Moda para Nivel de Conflanca de BO%

Valar Unitirio

o Manimo {8.41%) = 2.547,15
Wiédio « 2. 781,01

o hinma (9,18%) = 10361

Valar Tods

e Mlinirng = 65500090
¥ Medio= 715 108,13
* Wigimoo= TROFALED

intervala Predgia
Minkmo = 598, 144,27
St = 254 Qa4 10
Wi (16, 36%) = 2 326,14
Mo (19,55%) = 3,324 22

" & 8 @

Cirrigas e Al
# AL Minlma = 2363 BG
*  Fi Maimo = 3198, 16
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Relatorio Estatistico - Regressdo Lingar

1) Maodelo:

‘1 SANTOS - SALAS COMERCIAIS

2} Data de referéncia:

2 quinta-feira, 15 de margo de 2018

3} informagdes Complemantares:

Tale die viridveis

‘aridvei UbiEraias no moglelo
Toled de dedoy:

adors wtilizadot no modelo

e

4) Estantisticas:

Coeficiente de correlagin: OaIETAIN /O 9ESI9T T
Copficients de determinacio: 08803756
Fisher - Shiedecor 20,61

| Sgniliclincia do modelo (%) 0.0l

5) Normalidade dos residuos:

Aviduos wlyados entrg -1o & & Ia R T5%
Rosigheos Stuados entre - Lbda « + 1 Edn B0 BES
Retiduet siuhdos &atin -1, 960 &+ 1.56a 5% o

&) Outliers do modelo de regressiio:

Guantidans de outiters i
% de outhers 500

K Andlise da varidncla:

Empliciica 1LITH J ﬂ.l":’ﬁ‘ 20,607

il Ewplicada 0,187 14} 0,013
Total 1,565 19
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8)  Equagio de regressio:

au Mebgeck - Estada/idade’ 0,08 753642831 * Locallzaglo -0, 147R915107 * Dats do evanto - [sgrupaments de dados di

{Wakor yniting) = + JOCITSTAL1T -4 201394068 ¢ Area prvaltivie =0, 2651325610 ¥ Padrdo construtnagl, +{L4 7253 10055 *
1
orii)

3 Fun¢do estimativa (maoda):

{ =0a7252h0E5Y * Hoss Hedéck - Estadafidade’) ® et «008T753542821 * Localirecho) ® A -0.14TES1516T * Data o

Eﬂ:ﬂ umilirig = -=35% 60K * oM 4 JOTIBSDEE / Aoz privateal ®oe®| 02651375619 ¢ Padrio e AL ART 80 % e :.|
nta - {agrupamento de dades de corte])

4 Fungao estimativa (medianal;

| MOATIEEI005S * Mos Heideok < Estado/dade’) * o4 «Q0BT5A642821 * Locadizachol * o®f 014785915167 * Data do

E?HH umlAG = «J625E JOHEE * oN «d J01INMO0EE [ Aren prvatival toe® #0265132561% ° Fadrilo coastrebival) ©
v - [agruparmenta de deded de carte))

S Fungdo estimativa (média):

Milge unitivio = +1643455072 * o +4 201394068 | Area- privatival ™ a0, 2651325619 * Pagrlo constrytives) *
et +0 AT 25220059 ¢ Hoad Hesfeck - Evtado/ldade™ * et «0 087536428727 * Lpcaloapiol * e 0 14TA915167 * Data dol
evinio - [agrugamento de dados de cortal)

a) Testes de Hipoteses:

Afd s vt L 1,25 23,74
Paidrifo construtivn ke 134 2010
Haoos Mesdiick - Estadiofidade x 250 257
Localizagho i 118 2311
Dt o eerlo - [agrupaements oo dasos 08 corte] i 3,79 0.20
Valar unadria il 1226 ol

1)  Correlagdes Parciais:

Correlu

Padela omittutivo .39 ikl

Hots Heideck - Estado/\dade 0,09 0,16
Lecalyagio 0,13 0,29
Duila do evinto - (agrupamento de dados da corle) 0,0 [1Ts]
Waigr uniting 0,00 0,32
row Heiderk - Friadefidade 074 0,42
Lacaliratio Q.43 0%
Dk do evento - |Sgrupamento de dodos de carta| 0,34 0,09
Walar unitang 073 0,34 i

.-'- "I";_.J-"";"l
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Localiragdo 051 018
Data do svento - (agrupamento de dadas de cortel 0,10} Ba7
Wahos whiLinn ﬂ.HI 0,55

Uas da svants - | agropamento @e daios de corte) .41 f,0H |

Walor umitisia

.32

alor unitana
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