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LAUDO DE AVALIACAO

IMOVEL

Edificio Comercial Foto da fachada do avaliando

Rua Campos Sales, 42 e 46 — Centro —
Marilia — SP.

OBJETIVO

Determinagéo técnica do atual valor de mercado de saldo comercial parte do prédio sito a
Rua Campos Sales, 42 e 46 — Centro — Marilia.

SOLICITANTE
INSS — Instituto Nacional do Seguro Social

ESPECIFICACAO

a.  Grau de Fundamentagéo: II
b.  Grau de Precisdo: |
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IDENTIFICACAO

Sao Paulo, 18 de maio de 2018

/}U,CWL/ Cf\gpzwaﬁ ' /]

NELSON CASTANHO JUNIOR,

Matricula n® 1.782.795

Analista do Seguro Social Com formagéo em Engenharia Civil — INSS
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LAUDO DE AVALIACAO

1. OBJETO
Edificio comercial localizado & Rua Campos Sales, 42 e 46. -

2. OBJETIVO
Determinagdo técnica do atual valor de mercado do prédio.

3. INTERESSADO
INSS — Instituto Nacional do Seguro Social.

4. PROPRIETARIO
INSS — Instituto Nacional do Seguro Social.

5. OBSERVACOES PRELIMINARES

Este trabalho fundamenta-se nos procedimentos preconizados na NBR 14653, partes 1 e 2
e baseia-se:
a) Na documentagdo fornecida pelo interessado;
b) Visitas a imobilidrias atuantes no mercado da regido onde se encontra o imoével avaliado;
¢) Em elementos constatados “in loco™ quando da vistoria aos imdveis, efetuada de 17 a 26 de
abril de 2018;

Na presente avaliagdo consideramos que o imével encontra-se regularizado, livre e
desembaragado de quaisquer 6nus e/ou gravames, em plenas condigdes legais de ocupagdo.

Néo foram efetuadas investigagdes quanto as corregdes dos documentos fornecidos; as
observagdes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medigdo e as informagdes obtidas foram
tomadas de boa fé.

6. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O objeto desta avaliagdo situa-se 2 Rua Campos Sales, 42 e 46. E uma regido central, na
regido potencial comercial.

O local dispde de facil aceso através de meios de transporte publico (6nibus) e de veiculos.
A regido ¢ atendida por toda a infraestrutura basica, como: iluminagéo puablica, energia elétrica,
esgoto, telefone, dgua tratada, ruas pavimentadas, comércio, hospital, escolas e outros.
A topografia do terreno onde se encontra o imével é em ligeiro declive.

7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

O imo6vel avaliado possui 1.286,56 m? de é4rea construida com 3 pavimentos (Térreo+2),
idade aparente de 55 anos. A érea do terreno regular de 38,42 m x 46,00 m é de 723,73 m2.

O edificio apresenta padrdo construtivo normal, necessitando de reforma de grande monta.

O edificio se encontra desocupado por estar fora das condigdes exigidas por legislagdes
atuais do Corpo de Bombeiros.
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8. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

O mercado imobilidrio, de um modo geral, é varidvel ao longo do tempo e depende
fundamentalmente dos niveis de oferta e demanda, estando relacionado a toda conjuntura
econdmica.

No caso especifico dessa regido, ha uma diminui¢cdo na procura por iméveis devido a
recessdo na economia. Devido ao nimero insuficiente de amostras de iméveis transacionados,
foi utilizado um deségio de 10% (dez por cento) nos valores obtidos.

9. METODOLOGIA

Para a avaliagéo foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, conforme
subitem 8.2.1 da NBR 16543-2, baseado no processo de inferéncia estatistica, com adogédo de
modelo de regressdo linear.

10. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
Conforme tabela de enquadramento em anexo, a presente avaliagdo apresenta a seguinte
especificagdo:
Grau de Fundamentagdo: 11
Grau de Precisédo: I

11. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condigdes consignados no presente Laudo de Avaliagéo,
atribuimos ao imével em questdo, sito na Rua Campos Sales, 42 e 46 na presente data,
atribuimos o valor de R$ 2.800.00,00 (Dois milh&es e oitocentos mil reais).

Sdo Paulo, 18 de maio de 2018

o

NELSON CASTANHO JUNIOR |
Matricula n® 1.782.795

Analista do Seguro Social Com formag@o em Engenharia Civil — INSS
CREA n° 5060825986/D

12. ANEXOS DO LAUDO

Anexo [: Documentagéo Fotografica do Imével
Anexo II: Croqui de localizagdo

Anexo III: Meméria de calculo
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I — Documentagido Fotografica do imével
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Foto 01: Vista externa do prédio sito a Rua Campos Sales, 42 e 46.

Foto 02: Vista da escada no prédio na entrada.

——
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Foto 03: Sala no andar térreo.

Foto 04: Acesso a caixa d'dgua.
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Foto 08: Escada em leque com piso de borracha.
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Foto 09: DG Principal do prédio.

Foto 10: Banheiro — com banheira e azulejos antigos.




INSTITUTO NACIONAL DO SEGURO SOCIAL

II - Croqui de Localizagio
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III - Meméria de Célculo



Modelo:
Rua Campos Sales 42 e 46

Data de Referéncia:
quinta-feira, 26 de abril de 2018

Informagées Complementares:Antiga GEX Marilia

Dados para a projecdo de valores:

* Area total = 1.286,56

* Areade Terreno = 723,73
* |dade aparente = 55

* Localizagdo=1

* Enderego = Rua Campos Sales, 42 e 46
* Bairro = Centro

* |Informante =

* Telefone do informante =

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

= Valor Unitario

*  Minimo (18,88%) = 1.763,42
*  Medio=2.173,96

*  Maximo (23,28%) = 2.680,08

* VValor Total

= Minimo=2.268.741,78
*  Meédio=2.796.926,50
*  Maximo = 3.448.077,65

* Intervalo Predigao

*  Minimo = 1.976.354,54

* Maximo = 3.958.195,59

*  Minimo (29,34%) = 1.536,15
*+  Maximo (41,52%) = 3.076,57

*«  Campo de Arbitrio
* RLMinimo=1.847,86
* RL Maximo = 2.500,05
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Relatério Estatistico - Regressdo Linear
1) Modelo:
-1 Rua Campos Sales 42 e 46
2) Data de referéncia:

-2 quinta-feira, 03 de maio de 2018

3) Informag¢des Complementares:

Total de variaveis: 5
Variaveis utilizadas no modelo: 5
Total de dados: 25
Dados utilizados no modelo: 21

4) Estatisticas:

Coeficiente de correlagao: 0,9036749 / 0,9124043
Coeficiente de determinacgdo: 0,8166284
Fisher - Snedecor: 17,81

| Significancia do modelo (%): 0,01

5) Normalidade dos residuos:

Residuos situados entre -1 e + 16 68% 66%

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

6) Outliers do modelo de regressdo:

Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
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7) Andlise da variancia:

Explicada
N3o Explicada 0,687 16 0,043
Total 3,748 20

8) Equacdo de regressdo:

Ilan (Valor unitario) = +10,26482102 -0,3517003724 * In (Area total) -130,6547218 / Area de Terreno -0,01214266173 * 1dadel
parente +0,8288958397 * Localizacdo

-3 Fungdo estimativa (moda):

Valor unitdrio = +27497,85758 * eA( -0,3517003724 * In (Area total) * eA( -130,6547218 / Area de Terreno) * eA(
-0,01214266173 * Idade aparente) * eA( +0,8288958397 * Localizagdo)

-4 Fungdo estimativa (mediana):

\Valor unitdrio = +28704,83969 * eA( -0,3517003724 * In (Area total) * eA( -130,6547218 / Area de Terreno) * e?(
-0,01214266173 * Idade aparente) * eA( +0,8288958397 * Localizagdo)

-5 Fungdo estimativa (média):

, |

alor unitdrio = +29328,05483 * eA( -0,3517003724 * In (Area total) * e”( -130,6547218 / Area de Terreno) * eA(
-0,01214266173 * |dade aparente) * e”( +0,8288958397 * Localizacdo)

9) Testes de Hipdteses:

Area total In{x) -3,58 0,25

Area de Terreno 1/x -3,44 0,34

Idade aparente X -3,32 0,43

Localizacdo X 8,35 0,01

Valor unitdrio Inly) 15,42 0,01
v

10) Correlagdes Parciais:

Area de Terreno -0,58
Idade aparente 0,09
Localizagdo 0,26
Valor unitério 0,00

Localizacao -0,01 0,68
Valor unitério -0,07 0,65
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Localizagdo

0,20

0,67

Valor unitario

-0,06

0,64

Valor unitario
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maximo admitido para a

rejeicdo da hipétese nula

do modelo através do
teste F de Snedecor

Item Descricio | Gau | = Grau Grau
é:‘fiﬂ “L I gy ¥ %Ec | -
Il 1l |
1 | Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacdo [}
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1),ondeké o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde ké o I
dados de mercado, nimero de varidveis | niumero de varidveis | numero de varidveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
3 Identificacdo dos dados Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentac¢do de ]
de mercado informactes relativas a | informacdes relativas a| informac@es relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
variaveis analisados na | varidveis analisados na efetivamente
modelagem, com foto modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Nao admitida Admitida para apenas | Admitida, desde que: 1}
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das| caracteristicas do
caracteristicas do imovel avaliando ndo
imovel avaliando ndo |sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, nem | inferiores a metade do
inferiores a metade do| - limite amostral
limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo
estimado ndo 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 variaveis, de
referida varidvel persie
simultaneamente, e
em maodulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% i
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejei¢ao da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 11
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| ' Modelo do SisDEA E

e | |
Autor: _ Nelson Castanho Junior B

Modelo: Rua Campos Sales 42 e 46 -

Data de criagdo: 26/04/2018 |

Area de concentragdo: Avaliacdo de Bens '
Tipologia em estudo: Prédios

Descricdo do modelo: |

Antiga GEX Marilia

Dados do modelo:
Dados utilizados:

Variaveis do modelo;

Variaveis utilizadas:

Regressdo Estimativa
Coef. de correlacao 0,903674934 0,9124042905

Coef. de determinagao 0,8166283864 0,8324815894
0,2072622581 690,6732951169

Desvio padrao

T 166, 95,100] — l




L| i iR _;ﬂ R e “__ 0 | Coeficiente | t | s@ﬁ) " transf
Area total 5,68 -0,35 -3,58 0,25|In(x)
Area de Terreno 0,00 -130,65 -3,44 0,34|1/x
Idade aparente 24,52 -0,01 -3,32 0,43 (x
Localizacdo 0,48 0,83 8,35 0,01|x
Valor unitdrio 7,93 7,39 8,77 10,26 15,42 0,01|In(y)
|
Analise da Variancia
O L] d ) ard J 2 =l ) .
) e ol o 0 Aliag . ) adia cl d Q)

Explicada | 3,06092578 4| 0,7652314| 17,8136271029
Ndo explicada 0,6873223 16| 0,0429576
Total 3,74824808 20| =




Classificagao Descrigao da varavel Habilitada

Endere¢o Texto Texto Endereco completo do imovel sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imével se localiza sim
Informante Texto Texto Nome ou identificagdo do informante sim
Telefone do Texto Texto Telefone ou nimero de contato do informante sim
informante

Area total Numérica |Quantitativa Area total do imével medida em m? sim
Area de Terreno Numérica |Quantitativa Area total do terrenodo imével medida em m? sim
Idade aparente Numérica |Quantitativa Idade aparente do imével em anos. sim
Localizacdo Numérica |Dicotomica Area de médio transito para comércio - 0 sim

Area de alto transito para comércio - 1

Valor unitério Numérica |Dependente Valor total do imével dividido pela Area total (m?) sim




Enderego

Bairro

Informante

Telefone do
informante

Area
total

Area de
Terreno

Idade
aparente

Localizagdo Valor unitario

Av. Sampaio Vidal, 1181 A Centro | Thiago — Gilmar Iméveis | (14) 2105-6969 | 350,00 | 352,00 40 1 R$ 257143 |
'Av. Sgt. Ananias de Oliveira, 67 Centro | Thiago — Gilmar Iméveis | (14) 2105-6969 = 450,00 250,000 5 0 R$ 1.800,00
Av. Bahia, 239 Centro | Thiago — Gilmar Imoveis | (14) 2105-6969 | 300,00 | 413,00 40 1 RS 3.780,00
Rua Arco Verde Alto Cafezal | Paulo — Toca Iméveis | (14) 3402-7000 180,00 180,00 5 0 . R$ 2.600,00
Rua Campos Sales Alto Cafezal | Paulo — Toca Iméveis | (14) 3402-7000 = 300,00 | 484,00 10 0 R$ 2.340,00
Galeria Atenas — Rua 9 de Julho, 1001 | Centro | Amauri— CIA Iméveis | (14) 3454-1050 | 3200,00 | 5600,00 20 1 RS 2.812,50
Rua 9 de Julho, 479 Centro Amauri — CIA Imbveis (14]?45_4-1050' 160,00 300,00 40 0 ' R$ 1.6!_37,50
Rua 9 de Julho, 1814 Alto Cafezal | Amauri — CIA Iméveis | (14) 3454-1050 | 250,00 | 300,00 10 0 R$ 1.620,00
'Rua 9 de Julho, 777 Centro Amauri — CIA Iméveis | (14) 3454-1050 | 300,00 = 173,00 40 1 R$ 2.400,00
Rua Campos Sales, 368 Centro Amauri - CIA Iméveis | (14) 3454-1050 | 160,00 | 120,00 5 1 R$ 3.375,00
RuaCampos Sales, 850 | Centro | Amauri—CIAImobveis | (14)3454-1050 | 280,00 = 484,00 40 0 R$2.410,71
'Rua S&o Luiz, 1493 (Maninho's Grill) Centro Amauri — CIA Iméveis | (14) 3454-1050 | 506,00 = 506,00 45 0 R$ 1.956,52
Rua S3o Luiz, 1278 Centro Amauri — CIA Iméveis | (14) 3454-1050 = 350,00 & 453,00 40 1 RS 3.342,86
Rua Alvares Cabral, 263 Centro Elza - Lugar Iméveis | (14) 3434-0999 | 200,00 242,00 30 0 R$ 1.800,00
Rua Armando Séles Oliveira, 77 Centro Elza — Lugar Iméveis | (14) 3434-0999 | 1380,00 | 690,00 30 0 R$2.934,78
'Rua Bahia, 239 | Centro Elza— Lugar Imoveis | (14) 3434-0999 | 250,00 = 420,00 20 1 R$ 5.760,00 |
'Rua Campos Sales, 949 Alto Cafezal | Elza — Lugar Iméveis | (14) 3434-0999 | 200,00 200,00 5 0 R$ 4.275,00 |
Rua Coronel Galdino de Almeida, 266 | Centro | Elza—Lugar Imoveis | (14) 3434-0999 | 220,00 | 484,00 40 1 R$ 4.909,09
Av. Nelson Spielman, 773 Palmital Elza — Lugar Iméveis | (14) 3434-0999 | 200,00 220,00 15 0 R$ 2.115,00
Rua Prudente de Moraes, 110 Centro Elza - Lugar Iméveis | (14) 3434-0999 | 210,00 | 236,00 10 1 R$ 6.428,57
Av. Sampaio Vidal, 438 Centro Elza — Lugar Iméveis '(14) 3434-0999 300,00 1750,00 30 1 | R$ 18.000,00
Rua Sao Luiz, 433 Centro | Elza—LugarImoveis | (14) 3434-0999 363,00 = 363,00 20 1 'R$6.198,35-
Rua Vinte e Quatro de Dezembro, 467 Centro Elza - Lugar Iméveis | (14) 3434-0999 | 200,00 = 330,00 10 0 'R$ 2.475,00
Rua Vinte e Quatro de Dezembro, 550 | Centro | Elza—Lugar Iméveis | (14) 3434-0999 | 220,00 | 330,00, 30 0 | R$1.840,91
/Av. Sampaio Vidal, 904 Centro |  SimeZo-INSS | (14)3311-7329 | 2337,94 39503 5 1 | R$5.988,18




EG Observado Estimado Residuo Residuo (%) Res./DP 20

1 7,85 8,18 0,32 -4,13% -1,57 |
2 7,50 7,53 -0,04 -0,50% -0,18 150 L
3 8,24 8,29 0,05 -0,58% 0,23 B .

4 7,86 7,65 0,21 2,69% 1,02 1,00

5 7,76 7,87 0,11 -1,41% -0,53 | |
6 7,94 7,99 -0,05 -0,59% -0,23 0,50 L
7 7,43 7,56 -0,13 -1,72% 0,62 [
g i =i et =i sl 0.007’12 7,32 ;.92 7,72 7920 817 832 8,52 872}
9 7,78 7,85 0,06 -0,82% 0,31 ®

-0,50 E

10 8,12 8,16 -0,04 -0,43% 0,17 o |
11 7,79 7,53 0,26 3,34% 1,26 -1.00

12 7,58 7,27 0,31 4,07% 1,49 [
13 8,11 8,26 -0,14 -1,78% -0,70 1,50 ® |
14 7,50 7,50 0,00 -0,02% 0,01 |
16 8,66 8,60 0,06 0,70% 0,29 200 )

18 8,50 8,44 0,06 0,68% 0,28 i N
19 7,66 7,63 0,03 0,41% 0,15

20 8,77 8,54 0,23 2,63% 1,11 =

22 8,73 8,42 0,31 3,60% 1,52 8
23 7,81 7,88 -0,07 -0,90% -0,34 e,
24 7,52 7,61 0,09 -1,19% -0,43 | .




6.000,00

1 2.571,43 3,556,72
2 1.800,00 1.868,45
3 3.780,00 3.966,47
4 2.600,00 2.104,61
3 el LA f(x) = 0,7324935485x + 747,9935574582 o —_
6 2.812,50 2.948,32 RY=0,851337384
7 1.687,50 1.917,27
8 1.620,00 235897 oo
9 2.400,00 2.557,43 l
10 3.375,00 3.495,65
11 2.410,71 1.858,28 iy BB
12 1.956,52 1.437,00
13 3,342,86 3.863,59
14 1,800,00 1.803,03 |
16 5.760,00 5.420,16 [
18 4.509,09 463375 | oo
19 2.115,00 2.049,55
20 6.428,57 5.105,58,
2 6.198,35 4.527,25
23 2.475,00 2.654,60
24 1,840,91 2.013,59

3.000,00 ]
o T

2.000,00

[ ]

1.000,00 _ =

[
0,00 -
moo.]no zmp,cj:o moo,olo 4mop[o s,ooo,ml: a.uoo,ool 7,uoo,oa]4




. Area de \dad 108 Valor iy
Enderego Bairro Area total 3 Localizagao 1T Vr. Maximo
Terreno aparente unitario

Rua Campos Sales, 42 e 46 Centro RS 2.173,96 | RS 2.796.926,50




