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LAUDO TECNICO DE AVALIACAQ — N° 019-01
CAPA RESUMO

Localizagio imdvel : Rua Comendador Elias Jafet, n® 351 - Morumbi/Jardim
Leonor
Sio Paulo/SP

Municipio / Estado

Objetiva ¢ Determinacio técnica do atual valor venal de mercado,
solicitante : INSS - Instituto Nacional do Seguro Social
Proprietario : INSS - Instituto Macional do Seguro Social
Tipo do Imavel : Residencial

. Valor de Avaliagio : RS 3.361.000,00
Especifiagio : Fundamentagio: Il // Precisdo: 111
Data Base s D52018
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1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

1-1- OBJETO

() objeto da presente avaliagao ¢ o imdvel wrbano Eesidencial localizado na Rua

Comendador Elias Jafet, n* 351 — Morumbi/Jardim Leonor — Sao Paulo/S5P, Coordenadas
geograficas LAT - 23°36'13,95" LON - 46°42'57, 26",

1.2 - CONTRATANTE

(s servigos bécnicos relativos ao presente laudo foram selicitados atraves do Ohao n”
1430/2018/[INSE/GEX-SP Sul, pela Administracio Central Distrito Federal e Autorizagao de
Servigo n? 019-01, para atendimento aos preceitos e interesse do INSS - Instituto Nacional
de Seguridade Social conforme contrato 36/2017.

I-3- OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico de avaliagao, ¢ a determinagao do valor de mercado
venal, envolvendo terreno, benfeitorias ou construches.

I-4 - FATORES CONDICIONANTES E RESSALVAS

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

= Meste Laudo consideramos como veridicas as informagoes colhidas nos
parametros tornecidos por agentes do mercado imebilianio e outros dados
fornecdons por terceiros de boa fe.

= Os calculos procedidos e os resultades encontrados sao wvialidos Onica e
exclusivamente na metodologia avaliatoria aplicada. sendo, portanto, vedada
3 uti]izaqﬁa destas cifrazs em conexdo com outra avaliacio ou estimabiva de
Prego.

= A empresa prestadora  destes servigos de  avaliagio ndo  assume
n’.‘ﬂpﬂl'l_-‘.a'lljilidadc cobre mateéria alheta ao exercicio Pruﬁﬁsiunai estabelecido
em legislagao e regulamentos especificos.
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* Por fugir a finalidade deste trabalho, ndo foram realizadas analises
concernentes a titulos, documentos, regularidades fiscais, etc., providéncias
estas de ordem juridico-legal.

» ) presente trabalho foi elaborado em conformidade com as Normas Técnicas
da ABNT - ASS0CIACAQ BRASILFIRA DE NORMAS TECNICAS,
estipuladas pelas NBR 14653 e suas partes, dentro do postulado no Codigo
de Etica Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia.

* Por determinagao da Consulente, ndo foram considerados para o presente
trabalho quaisquer estudos que envolvam valores relacionados ao Fundo de
Comercio, bem como Magquinas / Equipamentos [ Maveis e Utensilios.

I-5 - FONTES DE INFORMACOES

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

(s dados de mercado foram oblidos via pesquisa junto a proprietarios, inguilinos,
imobiliirias esueuallza'iﬂi-_iﬁiﬁnﬂﬁhzﬂﬂﬂ&;_ﬂmmm e informacoes de

n n 0 el de forma diversificada com pel

visloria externa aos imoveis &/ou anali ico i 0,

As informagoes de pesquisa possuem tratamento determinados por norma técnica e sio
coletadas dentro dos padrdes técnicos.

Consideramos que as informagoes fornecidas por terceiros sdo confiaveis ¢ de boa fé,
porém nao garantimos a sua precisao. Sempre que possivel, as informagées sera conferidas
em sites da internet e as publicaces disponibilizados no ANEXO 11 deste laudo.

Admitimos como de boa fé ¢ confidveis, as informagdes e documentos que nos foram
fornecidos, bem como as pesquisas realizadas e necessarias 4 formagio dos valores de
imdveis, situados na mesma regiao geo-econdmica do aqui avaliando.

A documentagio relativa ao imovel em estudo apresentada é satisfatoria.

0 signatano do presente laudo nao assume, qualquer responsabilidade sobre a natureza do

imovel, materia legal ou de engenharia, que ndo sefam implicitas ao exercicio de suas
fungoes no presente laudo.
2. /
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Nio foram tomadas medidas no imovel. Na falta de informagoes exatas, sao feitas
estimativas, e reservamos o direito de rever a avaliagio caso haja comprovagao de erro ou
engano na informagao cedida pelo cliente,

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

1-6 — INFORMACOES PRELIMINARES DO IMOVEL AVALIANDOQ

.05 aspectos  tecnicos dos  imdveis avaliando referentes as dimensdes do  terreno,

construgoes e especificagbes dos  equipamentos  foram  determinados  atraves  de
documentagbes fornecidos pela contratante, e quando possivel conferidas “in loco” ou por
imagens de satelite,

Os demais aspectos relativos as caracteristicas como infra-estrutura urbana, vias de acesso,
caracterizagao face a Lei de Uso e Ocupagao do Sele em vigor no municipio, padrao de
acabamento da construgdn, estado de conservacio e demais caracteristicas construtivas
toram verificados “In loco” pela empresa Contratada.

Chianto ao registro e averbagio junto a Cartdrio de Registro de Imoveis da comarca do
avaliando, e partindo do principio da Continuidade ¢ um dos efeitos constitutivos do
registro de imovels, pois nenhum assento registral podera ser efetuado sem a prévia
mengio do titulo anterior, formando o encadeamento ininterrupte das titularidades
juridicas de cada imowvel, concatenando sucessivamente as suas transmissdes, ficou
evidenciada a inexistencia de Onus, penhoras e hipotecas referente ao imoveis nas
matriculas apresentadas.

Vistoria ao imdvel foi realizada no dia 20/05/2018 na presenca de responsivel indicado
pelo SOLICITANTE.

Apos analise de documentacio fomecida pelo CONTRATANTE (Matricula) e
compatibilizagdo com a vistoria realizada, ficou evidenciada a desocupagio do imovel
localizado a Kua Comendador Elias Jafet, 351,

- -
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o

0 trabalho tecnico ora apresentado ¢ em carater absolutamente confidencial, fol emitido em
trés wvias, duas destinada ao interessado, e a copia destinada ao arquivo da empresa
contratada.

Informagdes adicionais e esclarecimentos posteriones a terceiros so serdo formecidos face a
solicitagdo por escrito da contratante,

Il - CARACTERIZACAD DA REGIAD

0 objeto desta avaliagio situa-se a Rua Comendador Elias Jafet, no Bairro Jardim Leonor na

regido do Morumbi, caracterizado por ser uma regiao com caracteristicas residenciais.

Durante vistoria in loco, verificou-se que a regiao ao qual o imovel esta inserido dispoe de
facil acesso através de meios de transporte piblico e de veiculos. A regido ¢é atendida por
toda a infra-estrutura basica necessaria como: iluminagio, pavimentagio, 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 ocupagdo média e padrio econdmico
entre madio e luxo, neste bairro esta localizado o Hospital Albert Einstein, o Palacio dos
Bandeirantes, a Rede Bandeirantes, o Estadio Cicero Pompeu de Toledo além de outros
empreendimentos e pontos turisticos, que aumentam a atratividade ao imovel objeto da
avaliacao.

111 - DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Conforme descrito no item L6 deste laudo, foram considerados, para fins de calculo, as
informages mais coerentes com a vistoria realizada “in loco” e analise de documentagio e
das imagens de satélite,

Durante vistoria foi evidendado que trata-se do imdwvel com vocacio residencial, com
aproximadamente B6500 m? de drea construfda e 204600 m? de drea de terreno,

-4 -
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atualmente desocupado, localizado no meio da quadra da Rua Comendador Elias Jafet, em
topografia com declive maior que 10%, formato irregular ¢ mesmo nivel do greide da rua,
sendo a frente principal de aproximadamente 3400 metros para a Rua Comendador Elias
Jafet com fluxo de veiculos en mao dupla, sem canteiro central.

O logradouro publico em guestao atualmente encontra-se sob acesso restrito por meio de
portoes e guaritas de seguranga privada, a veiculos e pedestres e aos ocupantes dos
mmovels presentes no logradouro em referencia.

A edificagao apresenta as seguintes caracteristicas:

* Tipo de construgio - Residencial unifamiliar - CASA

»  Arca terreno — 2.046,00 m?

» Areaconstruida total - 865,00 m?

* ldade aparente aproximada: 34 anos

* Estado de conservagio: necessitando de reparos simples a importantes, de acordo
com tabela de depreciacao Fisica de Ross-Heidecke

» [adrao construtive: Normal a Alto, em face da classificagio normatizada pela NBR
12721/91 - Norma Brasileira para Avaliacdo de Custos Unitirios e Preparo de
Orgamento de Construgdo para Incorporagio de Edificios em Condominio da

Associacao Brasileira de Normas Técnicas - ABNT,

-5

Rua Dom Prudéncio Gomes, BL5 - Coracdo Eucaristico,
Tel.: +55 31 3375-3653 + 55-31 2535-3653 | CEP 30535-580
g-mail: bbceng@@bbceng.com.br | tecnico@bboeng.com.br www.bboceng.com.br




® iz #

-w

BBC ENGENHARIA

3
Rua Dom Prudencio Gomes, 615 - Coracao Eucanstico i
Tel.: +55 31 32753653 + 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580
2-rmail: bbceng@bbeceng.com.br | tecnico@bboeng.com.br www.bbceng.com. b W




7
W

BBC ENGENHARIA
[V - RELATORIO FOTOGRAFICO
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Foto 03 — %ista da identificacio do imdwvel.

Foto 4 - Vista da fachada do imovel avaliando,

I
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Foto 0B — Vista de parte interna do imovel avaliando. Notar irincas nas alvenarias e lajes.

= b=,
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Foto Y - Vista de parte interna do imavel avaliando, circulagio lateral esquerda. Notar frincas
nos revestimentos de piso e abatimento do piso.

Foto 10 - Vista de pante interna do jmdvel avaliando (cozinha).
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Foto 12 - Vista de parte interna do imdvel avaliando (varanda suite).
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Foto 13 - Vista de parte interna do imovel avaliando (circulagio sub-solol.

Foto 14 - Vista de parte interna do imovel avaliando (banheiro servi go).
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Foto 15 - Vista de parte interna do imovel avaliando (sauna).

Foto 16 - Vista de parte interna do imovel avaliando (circulagdo entre pavimentos).
= =
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Foto 17 - Vista de parte da fachada de fundos interna ao imovel avaliando. Notar muro de divisa

lateral esquerdo.

Foto 15 - Vista de parte interna do im@vel avaliando (espago gourmet).
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Foto 20 = Oukra vista da mesma situacao mostrada na foto anterior,

I
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Foto 22 - Outra vista da mesma situagdo mostrada na foto anterior,
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Foto 23 - Vista de parte da fachada de fundos da edificagdo anexa. Notar a grande presenca de
vegetacdn.

Foto 24 - Vista de parte do terreno aos fundos do imovel avaliando.
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Folo 25 - Vista da mesma situacio mostrada na fotos anterior.

. 19 =

Rua Dom Prudéncio Gomes, 65 — Coragao Eucaristico.
Tel.; #553 31 3275-3653 + 55 31 2535-3653 | CEP 30535-580
g-mall: bbceng@bboeng.com.br | wiw.bboeng.com.br



BBC ENGENHARIA
V- DIAGNOSTICO DE MERCADO:

A regido do avaliando apresenta vocagio econdmica residencial, com  ocupagio
predominantemente horizontal com média densidade ¢ padrao econdmico média a luxo.

Informaghes relevantes, relativo ao imovel e regido ao qual esta mserido, quanto a:
- liquidez do imdvel: LIQUIDEZ BAIXO
- desempenho do mercado: MEDIO
- numero de ofertas: ALTU
- absorgao pelo mercado: BAIXA
- facilitadores para negociagio do bem: AREA CONSTRUIDA, AREA DE TERRENO,

LOCALIZACAD,

VI - METODOLOGIA AVALIATORIA APLICADA

A metodologia avaliatoria aplicivel ¢ em fungio, basicamente da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliagio ¢ da disponibilidade, qualidade ¢ quantidade das
mformagoes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e fundamentar-se no
estabelecido pelo item 8, gue define as metodologias aplicavels nas avaliagoes de bens, da
MNorma Brasileira para Avaliagbes de Bens em sua parte 1, procedimentos gerais - NBR
14.653-1 ¢ nas demais partes que compdem a referida norma téenica.

No presente caso aplicaremos para o cileulo do valor do imdvel o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADDS DE MERCADO, atraves do tratamento dos
dados por inferéncia estatistica, (ue permite obter o valor de mercado através da
comparagdoy com pregos  de mercado  relatives a outros  imoveis  ofertados  ou
transacionados, similares ao avaliando em suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

= 2=

Fua Dom Prudéncio Gomes, 685 - Coragao Eucaristico.
Tel.: +55 31 3275-3653 + 55 31 2535-3653 | CEP 20535-580

g-mail: bbeeng@bbeeng.com.br | www. bbceng.com.br



BBC ENGENHARIA

Mesta fase temos como principal etapa do processo avaliatorio o planejamento da pesquisa
e coleta de dados e vistoria de dados amostrais, objetivando o tratamento dos dados por
mkerencia estahshca.

VIL1 - ESPECIFICACAQ

Mo presente trabalho obtivemos o Grau de Fundamentacdo [I ¢ Grau de Precisao 11l para
. o imovel avaliando, Conforme sua definicao do texto da NBE 14.653-2: 2011 aphmmi{} 0

tratamento por inferéncia estatistica. Os graus de fundamentagio na aplicagio de

tratamento por inferéncia estatistica sao assim definidos pela NBR 14.653-2:2011:

« 2]
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VIL2- DADOS COLETADOS EM PESQUISA DE MERCADO

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

Mo planejamento dos trabalhos de pesquisa, foram selecionadas as fontes de informagao e
as tecnicas de abordagem dessas fontes, definidos os procedimentos das analises
quantitativas e qualitativas realizadas, bem como elaborades os instrumentos para
viabilizar a coleta de dados.,

Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 40 elementos, dos quais 20
efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e vendas efetivas.

Todos o5 dados ¢ memdbria de calculo seraa apn:m:ntadns no ancexa 11,

13-V

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

Foram analisadas diversas variaveis, sendo as que se mostraram significativas para
formagao do valor de mercado no tratamento, tiveram o estudo da influénaa em conjunto
realizado. S0 elas:

Area Construida |f'mali5e da area contruida do imdvel. | : Varidvel Quantitativa
Amplitude: 164,00 m? a 2.400,00 m2.
Analise da localizagio do terreno do imdvel.

Localizagao : g » Variavel Dicotomica
Amplitude: 0 a 1. Convencienando-se 1 =
Morumbi, Jd. Morumbi, [d. Viana, |d. Leonor
[drea delimitada pelo poligono em cor verde];
0 = para os demais dados fora do poligono;
Retado da Analise do estado de conservagao do imowvel : Varidvel Proxy

segundo a tabela de depreciagao de Hoss
Heideck. Amplitude: 0,495 a 1,000

.|
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Padrao Construtivo | Analise do padriao de acabamento dos dados | : Variavel Proxy

amostrais, de acordo com a tabela do CUB
publicado pelo SINDUSCON/SP. Amplitude: |
K$51.323.40/m? a BR$1.9%%0,58/m?.

Convencionando-se:

Padrao Baixo-Normal=R$1.323,43;
Padrdo Normal-Alto=RS1.640,17;
Padrao Alto-Luxo=R31.960,58;

.' ) modelo inferencial que mosirou ajuste aos pontos da  amostra  encontra-se
detalhadamente apresentado no Anexo I, destacando-se os seguintes pardmetros

principais:

Coeficiente de Correlagao: 0,8729 - [,8742

Coeficiente de Determinacio: 0,7620 a 00,7642

Significancia do Modelo: 0,01

Fisher-Snedecor: 0,01

Residuos:  distribuicao  razoavelmente homocedastica ¢ com  tendéncia 2
normalidade: distribuigio razoavelmente homoceddstica ¢ com tendéncia a
normalidade: 65% entre -1 e +1a%; 95% entre -1,640 e +1,64a; 100% entre -1,9%a e
+1,960

Fungao Estimativa: Valor unitario = e +8,557196891 +(, 1628330402 * Localizacio
+70, 17081 147  Area Construida  -1041,624233 / Padrao construtivo - CUB
H1 4227644211 * Estado de conservacao - Hoss Heideck?)

LO DE CONFIABILID

O valor de avaliagio é obtido a partir do tratamento dos amostrais em relagio as

caracteristicas observadas tantos dos dados amostrais quanto do imdvel avaliando, e
considerando o intervale de confianga méximo de 80% para cada regressor, obtemos o
imtervale de confiabilidade:

« 24
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Minimo Calculado Unitario Calculado Maximo Calculado
(R$/m?) (R$/m?) (RH/m?)
K% 352319 | B% 3.885,95 | RS 4.256,06
Resultados para o Intervalo de Confianga:
' Unitario (R$/m?) Total (R$) Amplitude
Minimo [ 3.523,19 | R% S.H#T.Hﬁg,lﬁ -I.'PH,_CH'!-:'.
Caleulado | RS 388595 RS 336134675 -
| Miiximo RS 428606 | R$ 370744190 |  +10,30%
Resultados para 0 Campo de Arbitrio:
| Unitario (R$/m?) Total (R$) Amplitude |
Minimo R 3.303,96 | R% 2857.144,74 -15% |
Calculado E% 388595 R% 3.361.346,75 — '
Méximo R$ 1.468,81 | R$ 3.865548,76 |  15%
Médio RS 3.361.346,75
R$ 336100000

VIL5 - VALOR DO IMOVEL PARA FINS DE ALIENACAO PARA MAIQ DE 2018

“Intervale de vartagae no entorne do eskimador pq].rlfuﬂ! adotade va avalagdo, deditre do
gral pode se arlrifrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de
carackeristicas praprias wdo contempladas no modelo.”

Exercendo as prerrogabvas conferidas ao Engenheiro de Awvaliagbes pela NBR-14.653-
1/2011;, considerando as conjunturas atuais do mercado imobiliario e as peculiaridades dos

imoveis em questio, avaliamos o imovel em:

R$ 3.361.000,00

(TRES MILHOES TREZENTOS E SESSENTA E UM MIL REAIS)

-,
l-l"ll
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IX - DECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O CODIGO DE ETICA

Este Laudo foi elaborado com a observincia estrita aos principios dos Codigos de Etica
Profissional do CONFEA - CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA, ARQUITETURA
E AGRONOMIA e do IBAPE/MG - INSTITUTO BRASILEIRD DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA.

X - ANEXOS

» Anexol-  Anotagio da Responsabilidade Téenica (ART) dos trabalhos junto ao
CREA {via do contratante);

o Anexoll- Memoria de cilculo ¢ dados de mercado utilizados para determinagao
de valores,

¢ Anexolll- Copia do laudo em meio digital,

XI- ENCERREAMENTO

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

BELO HORIZONTE, 16 DE MAITQ DE 2018

Aﬁé{tfﬁéﬁ D) RAETHA STH DA ROCHA

EMGENHEIRD CIVIL ESPECTALISTA EM AVALIACDES E PERICIAS DE ENGENHARLA E
ESPECTALISTA EM CESTAD ENCGEMHARLA DE PR JNETUS E EXTHLTLRASL
MEMBRO TITULAR DO IBAPE - DO INSTITUTO MINEIRD DE AVALIACOES £ PERICIAS DE ENGEMHARIA
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Anexo |

Anotacao de Responsabilidade Técnica

._j;{
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Anexo I

Memoaria de calculo e dados de mercado utilizados

para determinacao de valores.

y
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Crogui de localizagao dos dados amostrais.
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