INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL

AVALIACAO DO IMOVEL SITUADO A RUA
DOMINGOS BARBIERE, N° 809 NA VILA
HARMONIA NA CIDADE DE ARARAQUARA
-SP.

Requerente: GERENCIA EXECUTIVA DE
ARARAQUARA - SP.

Ruy Moraes Sampaio Jr. Analista do seguro social - Engenheiro Civil - CREA : 0600789401-

1

MATR: 2764336. Pagina

@

J



INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL

INDICE

1- CONSIDERACOES PRELIMINARES.......oucvueemuesmessessssssessessssesssssesssssssesssesssessasees 03
2- INFORMACOES DOS IMOVEIS AVALIANDO.........ooouesmemmsessesssessssssssassssssessaens 03
3- CARACTERIZACAO DO AVALIANDO E OFERTAS........ccouvumnrnsnssssesnsessssssnsne 03
4- PROCEDIMENTO METODOLOGICO S i i aresears) 04
5- CALCULO DO VALOR - GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO.......... 04
6- APRESENTACAO DO VALOR E CONCLUSAOQ.........oevueemrssrsessssssssssssssssssans 05

7- FOTOS T seaseosmsamsesaommsanl 06
8- MEMORIA DE CALCULO N 10

e ——————————————————————————
Ruy Moraes Sampaio Jr. Analista do seguro social - Engenheiro Civil— CREA : 0600789401 - =
MATR: 2764336. Pagina /



INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL

1- CONSIDERACOES PRELIMINARES

1.1- A presente avaliag@o visa a apurag@o do justo, real e atual valor de mercado do valor do
imével situado na rua Domingos Barbieri n° 753 na cidade de Araraquara no estado de Sao
Paulo.

1.2- Procurou-se justificar as conclusdes, fornecendo-se as bases para julgamento dos
critérios e os elementos que parecem indispensaveis a perfeita compreensido dos nimeros
adotados.

1.3- Na presente, assume-se que as dimensdes constantes da documentagdo oferecida estdo
corretas, assim como as informagdes prestadas e que os titulos de propriedade s@o bons.

1.4- As avaliagdes seguiram as prescrigdes constantes na NBR 14653 Parte 2 — Avaliagdo de
bens - Iméveis Urbanos e NBR 14653- Parte 1

2- INFORMACOES DO IMOVEL AVALIANDO

O imdvel foi vistoriado, com fotos (anexas), com as informag¢des abaixo:

Prédio residencial de 121,41 m2 incluindo uma edicula nos fundos do terreno.

A metragem original do imdvel a qual estd averbada no registro de imdveis ¢ de 72 m2,
sendo que a ampliagdo de 49,41 m2 foi considerada na avaliagdo totalizando portanto a édrea
acima descrita; com as seguintes caracteristicas:

Area do terreno de 360 m2.

Padrdo de construgdo baixo conforme classifica¢iio fornecida pela NBR 12721, necessitando
de reparos simples a importantes conforme classificagdo fornecida pela tabela de Ross -
Heidecke. »

O anexo 1 Apresenta fotos do referido imével em que nota-se necessidade de reparos no
piso, trincas, janelas, pintura e telhado.

3- CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO E DAS OFERTAS

3.1- Caracteriza¢do da regido das ofertas e do imovel avaliando:

A-) O avaliando encontra-se em bairro com voca¢do econdmica residencial / comercial com
ocupagdo predominantemente horizontal.

A quadra em que se localiza o imodvel é caracterizada por padroes simples de construgdo
semelhantes ao imovel avaliando.

B-) Melhoramentos Publicos:

A regido na qual estdo inseridas as ofertas e o imével avaliando é constituida de toda
infraestrutura, a saber:

- Redes de dgua, esgoto, iluminagdo publica e telefonia.
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INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL

- Pavimentagdo e servigos e transporte coletivos.

C-) A pesquisa se restringiu a imoveis localizados na Vila Harmonia pelo fato deste bairro
possuir grande nimeros de ofertas.

4- PROCEDIMENTO METODOLOGICO

A metodologia aplicavel para identificar o valor do imdvel esta prevista na NBR 14653 —
Avaliagoes de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais item 8.1 — “Métodos para identificar o
valor” e Parte 2: Imoveis Urbanos.

4.1-) Metodologia aplicada na avaliag@o.

O imdvel foi avaliado pelo método comparativo direto de mercado com as consideragdes
constantes do anexo 2.

A metodologia aplicavel para identificar o valor do imovel esta prevista na NBR 14653 —
Avalia¢des de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais item 8.1 — “Métodos para identificar o
valor” e NBR 14653 — Avaliagdes de Bens — Parte 2: Imoveis Urbanos.

O método comparativo direto de dados de mercado, que conforme item 8.2.1 da NBR
14653-1 “Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.”, considerando na regressao:

A-) Exclusdo de pontos atipicos, identificados como estranhos & massa de dados (outlier):
no caso especifico sem outlier..
B-) Variavel quantitativa considerando a drea construida dos imodveis - variavel

independente; no imovel avaliando foi considerado a area de 121,41 m2.

C-) Variavel dicotdmica considerando o estado de conservag¢do, sendo (1) para regular/bom
e 0 para ruim. No caso do imovel avaliando considerou-se (0) pelos motivos acima expostos.
D-) Variavel dicotdmica considerando a localizagdo das ofertas, (0) para iméveis afastados
das principais avenidas. e (1) para imoveis localizados nas principais avenidas ou proximo
delas. variavel independente considerada (0) para o imovel avaliando.

E-) Variavel dicotomica considerando o padrdo construtivo sendo, (1) para padrdo médio
/alto e (0) para padrdo baixo. variavel independente considerada (0).

F-) Variavel quantitativa considerando a area do terreno variavel independente 360 m2.
G-) Valor unitario (R$/m2), variavel dependente.
H-) Considerou-se o fator de oferta de 0,9375 para as amostras em fung¢do de se conhecer o
preco ofertado e negociado em uma amostra.
H-) O tratamento dos dados foi realizado pelo programa SisDEA cuja memoria de célculo e
a pesquisa de valores encontram-se em anexo.

5- CALCULO DO VALOR.

5.1-) A fungdo que melhor se ajustou as ofertas com coeficiente de correlagdo de 92%.
sendo rejeitada a hipdtese nula do modelo com significdncia menor que 1%; a significancia
individual dos pardmetros das varidveis do modelo ao nivel menor que 30 %; a normalidade
S ——!
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INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL

dos residuos e a auséncia de autocorrelacdo e homocedasticidade com os limites informados
pelo SisDEA.

5.2-) Funcdo Estimativa:

\Valor unitario = -312,588239 -19282108,1 / Area do terreno® +424,5269667 * Estado de conservacio
+761,847353 * Padrdo construtivo +501,2299093 * Localizagdo +31307,33278 / Area Construidal:

Valor p/m2 encontrado para o imoével avaliando = 2.379,94

5.3-) Grau de Precisiio e fundamentacio

Grau de fundamentagao II e preciséo I1I.

6-) VALOR ENCONTRADO E CONCLUSAO

Os valores apresentados, tanto das pesquisas como o do imodvel avaliando referem-se a esta
data.

Valor arredondado: 2.379,94 ( valor unitdrio) X 121,41 (area considerada do imdével
avaliando) = 288.949.00

VALOR DO IMOVEL

RS 288.949.00 ( duzentos e oitenta e oito mil, novecentos e quarenta e nove reais).

Sdo Paulo, 31 de outubro. de 2018.

. <3
/}{uy Moraes Sampaio Jr.
Sl &

REA : 0600789401

Obs: Laudo composto de 32 paginas incluindo os anexos.
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ANEXO -1

FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO

e
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Relatério Estatistico - Regressao Linear

1) Modelo:
o avaliacdo casas Araraquara p/ venda
2) Data de referéncia:

e terca-feira, 23 de outubro de 2018

3) Informagdes Complementares:

w. '- J|$'\l ¢
Total de variaveis: 7
Variaveis utilizadas no modelo: 6
Total de dados: 36
Dados utilizados no modelo: 27
4) Estatisticas:
s algr |l
Coeficiente de correlacdo: 0.9167631/0.9167631

Coeficiente de determinacao: 0.8404545
Fisher - Snedecor: 22.12
| Significancia do modelo (%): 0.01

5) Normalidade dos residuos:

DIstriow { AU 1) II“

Residuos situados entre -1c e + 1o

SN R U T |
PNG INLRTRaE

70%

68%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 96%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

6) Outliers do modelo de regressdo:

Quantidade de outliers:

% de outliers:

0.00%




SisDEA Home - Modelagem de Dados

7) Andlise da variancia:
e Aiotira R . 1 }
Explicada 8859270.106 s|  1771854.021 22.125
Nio Explicada 1681776.443 21 80084.593
Total 10541046.548 26
8) Equacdo de regressdo / Fung3o estimativa (moda, mediana e média):

Valor unitario = -312.588239 -19282108.1 / Area do terreno? +424,5269667 * Estado de conservacdo +761.847353 * Padrdo
construtivo +501.2299093 * Localizacdo +31307.23278 / Area Construida¥

9) Testes de Hipoteses:

Area do terreno 1/x? -1.10 28.35
Estado de conservacao X 3.72 0.13
Padrao construtivo X 6.09 0.01
Localizacao X 4.25 0.04
Area Construida 1/x% 4.49 0.02
Valor unitario % -0.75 45,92
10) Correlagdes Parciais:
Estado de conservagao -0.08 0.02
Padrdo construtivo -0.06 0.26
Localizagao 0.07 0.24
Area Construida 0.69 0.65
Valor unitdrio 0.22 0.23
Padrao construtivo 0.07 0.47
Localizagao 0.22 0.30
Area Construida 0.02 0.36
Valor unitério 0.49 0.63

Localizagao " T .16 0.48
Area Construida -0.22 0.66
Valor unitario 0.53 0.80

Co TR

Area Construida

-0.00 0.51
Valor unitario 0.54 0.68
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Valor unitario




SisDEA Home - Modelagem de Dados

Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2

Grau =

Caracterizagao do imavel
avaliando

Completa guanto a
todas as variaveis
analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adocdo de situagao
paradigma

Quantidade minima de
dados de mercado,
efetivamente utilizados

6 (k+1), onde ké o
nimero de variaveis
independentes

4 (k+1),onde k é 0
nuimero de varidveis
independentes

3 (k+1), onde k é o
nlimero de varidveis
independentes

Identificagcdo dos dados

Apresentacdo de

Apresentacdo de

Apresentagdo de

de mercado informacdes relativas a |informacoes relativas a| informagdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | variaveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
Extrapolacdo Ndo admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que:
uma varidvel, desde a) as medidas das
qgue: a) as medidas das caracteristicas do
caracteristicas do imdvel avaliando ndo
imovel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o estimado ndo
valor estimado nao ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas varidveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em modulo
Nivel de significancia 10% 20% 30%
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdao da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia 1% 2% 5% 1l

maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do

teste F de Snedecor




SisDEA Home - Modelagem de Dados

Residuos 'DP

Grafico de Aderéncia - Regressao Linear
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

31/10/2018

Avaliagao casas Araraquara;2

Dad... Observado Estimado Residuo Residuo Rel... | Residuo/DP Regres... Distancia de Cook
1 2490,23 239229 97,94 3,93% 0,35 0,0032
2 2.784,93 292411 -139,18 -5,00% -0,49 0,0126
4 298805 320234 21429 -717% 076 10,0156
5 254675 242878 11797  463% 042 00144
7 2:554,09 207291 481,18 18,84% 1,70 0,1052
9 278320 257036 212,84 7,65% 075 00207
10 200272 212520 -12248  -612% 043 00073
e e - . —
13 2.591,72 280820  -21648  -8,35% -0,76 ~ 0,0159]
14 21428 212357 19,29 090% 007 0,0002
16 248248 247241 1007 041% 0,04 00001
17 201279 184676 166,03 825% 059 00156
18 2.066,12 2.290,26 -224,14 -10,85% 079 0,0306
e 2o e L e
2 248237 281351 -33L4 -1334% 117 0,0374
= T . e R = -
2% 170366 184628 14262 -837% 05 00514
2 2.500,00 267433 -17433 -6,97% -0,62 00230
% 3.498,41 318839 31002 8,86% 1,10 0,0331
27 426136 381484 446,52 10,48% 1,58 0,4878
28 293478 285430 80,48 274% 028 00171
29 3508 362,38 -106,52 -303% -0,38 02286
30 244807 271230 26423 -10,79% -0,93 0,0510
31 285080 330450 45379 -1592% -160 00672
2 264293 221991 423,02 16,01% 1,49
N 1.648,35 169,55 5120 -311% 018
36 3.562,50 3.206,28 35622 10,00% 1,26

1/2



SisDEA Home - Modelagem de Dados 31/10/2018
Avaliacao casas Araraquara:2

Grafico - Distdncia de Cock
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31/10/2018

SisDEA Home - Modelagem de Dados
Avaliacao casas Araraquara:3

Grafico de Valores Estimados x Observados
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SisDEA Home - Modelagem de Dados 31/10/2018
Avaliacao casas Araraquara:3

Grafico de Aderéncia & Curva Normal Reduzida
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" Enderego
Rua Aldo Lupo, 433
Rua Napoledo Selmi Dei, 1335
Rua Dr Aldo Lupo, 300

Rua Jose Marques Pinheiro Filho, 985
Rua Jose Marques Pinheiro Filho, 254

Rua Jose Margues Pinheiro Filho, 1...
Rua Aldo Lupo, 269

Rua Professor Vespasiano Veiga, 100
Rua Professor Vespasiano Veiga,53
Rua Queiros Filho, 1530

Rua Queiros Filho, 1260

Av. Rolando Lupo, 1307

Av. Orestes Pieroni Gobbo, 906

Rua José Pinheiros Filho, 381

Av. Benito Barbieri, 365

Rua Dr Aldo Lupo, 269

Av. Rolando Lupo ref 10494

Rua Queiros Filho, 1370

Rua Dr. Walter Medeiros Mauroc 697
Rua Henrique Lupo 1624

Rua Dr Aldo Lupo,678

Rua Dr Aldo Lupo,678

Av. Cazimro Peres cod 11376

Av. Orestes Pieroni Gobbo, 187

Rua Henrique Lupo 1392

Rua Napoledo Selmi Dei, 803

Rua Henrique Lupo

Rua Mariangela Ananias Pucci 384
Rua Professor Vespasiano Veiga,608

Rua Jose Marques Pinheiro Filho, 718

Rua Jose Marques Pinheiro Filho, 1...
Rua Caetano Nigro 290

Rua Napoleao Selmi Dei, 1025

Av. Rolando Lupo cod 1120 Vendido
Av. Queiros Filho 1260

Rua Napoledo Selmi Dei, 1279

HEN AR R EEEE R E R EREE R R SRR R RN R R AR 2R

Bairro

. Harmonia
. Harmonia

Harmonia
Harmonia
Harmonia
Harmonia

. Harmonia

Harmonia
Harmonia
Harmonia

. Harmonia
. Harmonia

Harmonia

. Harmonia
. Harmonia
. Harmonia
. Harmania
. Harmonia
. Harmonia
. Harmonia
. Harmonia
. Harmonia

Harmonia

. Harmonia
. Harmonia

Harmonia
Harmonia
Harmonia
Harmonia

. Harmonia
. Harmonia

Harmania
Harmonia

. Harmonia
. Harmonia
. Harmonia

Informante Telefone doi... | * Valor total
Arbo iméveis 43-40033012 = 595.000,00
Arbo iméveis 43-40033012 = 1.010.000,00
Arbo iméveis 43-40033012  1.200.000,00
Barsari iméveis 16-33011020  800.000,00
Barsari imdveis 16-33011020 = 690.000,00
Barsari iméveis | 16-33011020 790.000,00
Barsariiméveis  16-33011020 850.000,00
Barsari imoveis 16-33011020 450.000,00
‘Barsari imoveis 16-33011020 950.000,00
‘Barsari imoveis 16-33011020 ~  700.000,00
‘Barsari iméveis 16-33011020 700.000,00
Barsari imoveis 16-33011020 650.000,00
Barsari imoveis 16-33011020 5980.000,00
‘Giovanni Iméveis  16-33110848 480.000,00
‘Giovanni Iméveis  16-33110848 780.000,00
Imobiliéria S&o Pa... 16-33334000 850.000,00
Imobiliaria S&o Pa... | 16-33334000  395.000,00
Imobiliaria Sdo Pa... 16-33334000 ~ 400.000,00
Imobilidria S30 Pa... 16-33334000  500.000,00
Imobiliéria S0 Pa... 16-33334000  750.000,00
Imobilidria Sdo Pa... 16-33334000 420.000,00
Imobiliaria So Pa... 16-33334000 595.000,00
Imobiliaria Sdo Pa... 16-33334000 630.000,00
Imobiliaria Sdo Pa... 16-33334000 630.000,00
Imobilidria S&o Pa... | 16-33334000 800.000,00
Imobili4ria S&o Pa... | 16-33334000 950.000,00
Barsariiméveis  16-33011020 700.000,00
Fassanella Iméveis 360.000,00
'Saba Iméveis 116-33336444 370.000,00
Saba Imoveis 16-33336444 440.000,00
'Saba Imoveis 16-33336444 690.000,00
'Saba Iméveis 116-33336444 750.000,00
Saba Iméveis 16-33336444 950.000,00
Barsari imoveis 16-33011020 300.000,00
Grupo Investe 16-34613455 636.000,00
Grupo Investe 16-34613455 950.000,00
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360,00
360,00
400,00
360,00
360,00
360,00
360,00
600,00
600,00
600,00
950,00
302,30
395,00
360,00
880,00
360,00
360,00
364,00
360,00
420,00
360,00
360,00
864,00
900,00
480,00
360,00
482,00
330,00
201,00
360,00
360,00

360,00

360,00
250,00
950,00
360,00
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i. @Area do terreno | Estado de conservagao Padréo const...  Localizagdo | Area Construida JVanr unitario

- O O 4 O =4 O =4 0O =4 =4 4 a0 0 00 =0 000000000000 = =4 w0 =20

22400  2.490,23
340,00  2.784,93
600,00  1.875,00
25100  2.988,05
25400  2.546,75
22000  3.366,48
312,00  2554,09
158,72  2.657,98
320,00  2.783,20
327,68 200272
13600  4.825,37
216,32  2.817,01
23142  2.591,72
21000  2.142,86
550,00 1.329,55
32100 248248
18398 201279
181,50  2.066,12
20000 234375
152,06  4.624,00
260,00  1.514,42
224,71 2.482,37
32440  1.820,67
346,68  1.703,66
300,00  2.500,00
25458  3.498,41
154,00  4.261,36
11500  2.934,78

9852  3.520,86
168,50  2.448,07
226,91  2.850,80
266,04  2.642,93
24998  3.705,30
182,00  1.648,35
136,01  4.383,87
250,00  3.562,50



Resolugao n® 1.025/2009 - Anexo | - Modelo C

Pagina 1/1
Lei n® 6.496, «1um¢-m‘: CREA-SP}
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de Sio Paulo 92221220160374916

1. Responsével Técnico
RUY MORAES SAMPAIC JUNIOR
Tiulo Profissional: Engenheire Clvil RNP: 2604581566

Registro: 0600789401-SP

2. Contratante AT ...
Contratante: INSS- INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL CPFICNPY, 29.979.036/1160-17
Enderego: Viaduto VIADUTO SANTA IFIGENIA 266 N 266
Complamento; Bairro; Centro
Cidade: S8o Paulo UF: 8P CEP: 01033907
Tipo de Contratanle: Pessoa Juridica de Direito Pablico Registro:

. 3. Vinculo Contratual
Unidads Adrministrative: muwmmm as@amsho PAULO
Endereco: Viaduto VIADUTO SANTA IFIGENIA 266 i %«" 3 N* 268
Complemanio Y o i Bairra. Centro
Cidade. Siio Paulo A S S T CEP: 01033907
Data de Iniclo: 23/11/2015 T i
» % Fm

Previsho de Término: L - %.9 F -
Tipo de Vinculo.  Servidor pablico '”‘,-.-’-.‘-' . o_‘&:‘ 2
identficagio do Cargo/Funcdo: ANALISTA DO SEGURO SOCIAL - ENGENHEIROGIVIL .

4, Atividade Técnica iy
Desempenho de Cargo Técnico e Fungo Técnica Q‘aéptiqade Unidade

i A
ANALISTA DO SEGURO SOCIAL - ENGENHEIRO 40,00000 hora por semana
CivViL
| A mudanga de cargo cu funcao exige o regisiro de nova ART

5 Ob =

Elaborar estudos preliminares e projetos basicos e executivos de reforma, construgio, modernizagio, adaptagdo e manutengao dos

imoveis de uso do INSS; elaborar, fiscalizar e supervisionar projetos estruturais e pericias em estruturas de construgdo; fiscalizar
. contratos de obras e servigos de engenharia civil; supervisionar as atividades exercidas pelos engenheiros no que se refere as

agoes realizadas e previstas nos m normatizar e orientar quanto a legislagio vigente; analisar processos gque envolvam

matérias na drea de engenharia; reatizar avaliagdes de imdveis; realizar pericia e assisténcia técnica em processos judiciais; e
-executar as demals atividades definidas em normas do INSS.

6. Declaragd
Acessibilidade: Declaro atendimento as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislagdo especifica & no Decreto n® 5.296
de 2 de dezembro de 2004,

7. Entidade de Classe 9. Informagbes
94 - VALINHOS - ASSOC mwm - A presents ART ancontra-se devidamants quitada conf tiados
ARQUITETOS E AGRON%: constantes no rodapéversio do sistema, urtmmd: ”?o”;'om Nimero.

B. Assinaturas
- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www creasp.org.br ou www confea.org.br

- A guards da vie sssinada da ART sard do responsabilidade do proflssianal

s ﬁ':!: é ,_ :é&:‘ “Z’Q"‘G‘ @ do contratante com o objetive de documentar o vinculo contratual,

www.creasp, brg.br
twl: DB00-17-18-11

4.37—~——CHINE 3 O Valor Pago RS 74,37 Nosso Nimero: 92221220160374916  Versdo do Sistema




