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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO - N' 018-01
CAPA RESUMO |

Localizacio imdvel : Estrada do Kio Acima, s'n® = Riacho Grande
Municipio / Estado : Sio Bernardo do Campo/SP

Objetivo : Determinacio técnica do atual valor venal de mercado,
Solicitante : INSS - Instituto Nacional do Seguro Social
Proprietirio : INSS - Instituto Nacional do Seguro Social

Tipo do Imavel : Terreno (gleba urbana)

Valor de Avaliagio ;RS 1000, 000,00

Especifiagio : PFundamentacio: I /f Preasio: 1

Data Base + WA2018
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BBC ENGENHARIA

I - CONSIDERACOES PRELIMINARES

I-1- OBJETO

O objeto da presente avaliagao € o terreno urbano com vocagio residencial, localizado na
Estrada do Rio Acima, s/n® — Riacho Grande - Sdo Bernardo do Campo/SP, Coordenadas
geogrificas LAT - 23°49'01 82" LON - 46°32'47,18"

1.2 - NIE

Os servigos técnicos relativos ao presente laudo foram solicitados atraves do Oficio n®

1/GERENCIA EXECUTIVA EM SAQ BERNARDD DO CAMPQ, pela Geréncia Executiva
do INSS em S0 Bernardo do Campo/fSP e Autorizagio de Servigo n® U181, para
atendimento aos preceitos e interesse do TINS5 - Instituto Nacional de Seguridade Social
conforme contrato 36/2017.

1-3- OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho téenico de avaliagio, ¢ a determinacao do valor de mercado
vienal, envolvendo terreno, benfeitorias ou construgdes.

1-4 - FATORES CONDICIONANTES E RESSALVAS

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

* WNeste Laudo consideramos como veridicas as informagdes colhidas nos
parimetros fornecidos por agentes do mercado imobiliario e outros dados
fornecidos por terceiros de boa fé,

* (s calculos procedidos ¢ os resultados encontrados sdo validos (nica e
exclusivamente na metodologia avaliatoria aplicada, sendo, portanto, vedada
a utilizacdo destas cifras em conexdo com outra avaliagdo ou estimativa de

prego,

=l /
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» A empresa prestadora destes servicos de  avaliagio nao  assume
responsabilidade sobre matéria alhela ao exercicio profissional estabelecido
em legislagdo e regulamentos especificos.

» Por fugir a finalidade deste trabalho, ndo foram realizadas anilises
concernentes a titulos, documentos, regularidades fiscais, etc, providéncas
estas de ordem juridico-legal.

» O presente trabalho foi elaborado em conformidade com as Normas Tecnicas
da ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
estipuladas pelas NBER 14.653 e suas partes, dentro do postulado no Codigo
de EtHca Profissional do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia,
Arguitefura e Agronomia.

» [Por determinagio da Consulente, nio foram considerados para o presente
trabalho quaisquer estudos que envolvam valores relacionados ao Fundo de
Comercio, berm como Maquinas | Equipamentos [ Moveis e Utensilios.

I-5 - FONTES DE INFORMACOES

As fontes de informagdes das quais nos valemos para a elaboragio dos trabalhos tecnicos
foram de natureza diversas,

dados de mercado foram i i isa junlo a proprielarios, inguilinos,
imobiliarias especializadas, site especializados, jornais locais, cartorios ¢ informacoes de
nosso banco de dados, tanto guanto possivel de forma diversificada com pelo menos
vistoria externa aos imoveis efou analise de relatdrio fotografice intermo,

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

Consideramos que as informages formecidas por terceiros 3o confiaveis e de boa fé,
porém nao garantimos a sua precisao. Sempre que possivel, as informagoes serd conferidas
em sites da internet e as publicagbes disponibilizados no ANEXO 1T deste laudo.,

Admitimos como de boa fé e confidveis, as informagies e documentos gue nos foram
fornecidos, bem como as pesquisas realizadas e necessarias a formagio dos valores de
imoveis, situados na mesma regido geo-econdmica do aqui avaliando.

A documentacio relativa ao imével em estudo apresentada é satisfatoria.
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O signatario do presente laudo nio assume, qualquer responsabilidade sobre a natureza do
imovel, matéria legal ou de engenharia, que ndo sejam implicitas ao exercicio de suas
tungoes no presente laudo.

Nao foram tomadas medidas no imdvel. Na falta de informagbes exalas, sao feitas
estimativas, e reservamos o direito de rever a avaliacao caso haja comprovagao de erro ou

engano na informagao cedida pelo cliente.

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

I-6 - INFORMACOES PRELIMINARES DO IMOVEL AVALIANDO

Os aspectos téenicos dos imoveis avaliando referentes as dimensdes do  terreno,
construgoes e especificagbes dos equipamentos foram  determinados  atraves  de
documentagoes fornecidos pela contratante, e 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 ¢ Ocupagao do Solo em vigor no municipio, padrao de
acabamento da construgio, estado de conservagdo e demais caracteristicas construtivas
foram verificados “In loco” pela empresa Contratada.

(Quanto ao registro e averbagdo de matricula n® 21.761 junto ao 2 Cartdrio de Registro de
Imoveis de 530 Bernardo do Campo/5F, e partindo do principio da Continuidade ¢ um dos
efeitos constitutives do registro de imdveis, pois nenhum assento registral podera ser
efetuado sem a prévia mengao do titulo anterior, formando o encadeamento ininterrupto
das titularidades juridicas de cada imovel, concatenande sucessivamente as suas
transmissoes, ficou evidenciada a inexisténcia de onus, penhoras ¢ hipotecas referente ao

imoveis nas matriculas apresentadas,

Vistoria ao imovel foi realizada no dia 21/04/2018 na presenca do responsavel indicado
pelo SOLICITANTE.

Apos analise de documentagao (Matricula e Projeto) e compatibilizacao com a vistoria
realizada, ficou evidenciada a inexisténcia de benfeitorias na gleba avalianda.

e 22 f"
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1-7 - SIGILO

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

Informacoes adicionais e esclarecimentos posteriores a terceiros s0 serao fornecidos face a
solicitagio por escrito da contratante.

11 - CARACTERIZACAO DA REGIAD

() objeto desta avaliagao situa-se a Estrada do Rio Acima, no Bairro Riacho Grande, regido
periférica da cidade de Sio Bernardo do Campo, caracterizado por ser uma regido
residencial e densidade de ocupagio baixa, predominantemente composta por chacaras ¢
sitios,

Durante vistoria in loco, verificou-se que a regido ao qual o imowvel esta inserido dispde de
acesso atraves de meios de transporte publico e de veiculos. A regido ¢ atendida por toda a
infra-estrutura basica necessaria como: iluminag¢io, pavimentagio, guias e sarjetas, rede de
apua, esgotamento sanitano, rede de luz e telefonia.

A regido dispde de acesso razodvel com allo [luxo de veiculos e baixo fluxe de pedestres,

caracterizada por ser uma regido predominantemente residencial, com densidade de
. ccupagao baixo e padrio econdmico entre baixo e medio.

111 - DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

Conforme descrito no item L6 deste laudo, foram considerados, para fins de calculo, as
informactes mais coerentes com a vistoria realizada “in loco” e analise de documentagao o
das imagens de satelite.

Durante vistoria foi evidenciado que trata-se de gleba urbanizavel com vocagio residencial
de 28.100,00 m? de terreno total, atualmente desocupado, localizado em meio dc{quadra.

.
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com topografia irregular, formato irregular, sendo a frente principal para a Estrada do Rio
Acima, com fluxo de veiculos em duas maos, sem canteiro central.

De acordo com o documento de registro do imovel, de matricula n® 21.761, o terreno possui
33,00 metros de frente para a Estrada do Rio Acima, 522,00 metros de lado confrontando a
propriedade de Amaldo Couto de Magalhaes, 321,00 metros de lado confrontando com
propriedade de José Neyde Cesar Lessa, 53,00 metros de fundos para a propriedade de
Jodo Antdnio Garcia Blaia e 251,00 metros de frente para a Represa Billings da Light na
Power.

A edificagio apresenta as seguintes caracteristicas:

» Tipodolmdvel - Gleba com vocagao residencal

o Area Total do terreno — 28.100,00 m?

s
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V- RELATORIOD FOTOGRAFICD

Foto 01 - Vista de parte da Estrada do Rio Acima.

Foto D2 - Vista de parte da Estrada do Rio Acima.
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Foto 04 - Vista da gleba avalianda.
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V - DIAGNOSTICO DE MERCADO:

A regido do avaliando apresenta vocagio econdmica residencial, com ocupagac
predominantemente horizontal com densidade de ocupagio baixa e padrao econdmico
entre baixo e normal.

Informactes relevantes, relativo ao imdvel e regido ao qual esta inserido, quanto a:
- liquidez do imdvel: LIQUIDEZ BAIXA

- desempenho do mercado: BATXO

- numero de ofertas: BAIXO

- absorgao pelo mercado: BATXO

- facilitadores para negociacio do bem: AREA E LOCALIZACAO

V1 - METODOLOGIA AVALIATORIA APLICADA

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

Mo presente caso aplicaremos para o cileulo do valor do imdvel o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, atraves do tratamento dos
dados por inferéncia estatistica, que permite obter o valor de mercado atraves da
comparagio com pregos de mercado relativos a outros imoveis ofertados  ou
transacionados, similares ao avaliando em suas caracteristicas intringecas ¢ extrinsecas,

MNesta 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
inferéncia estatistica.
f
0. L
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V11 - CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

VI1.1 - ESPECIFICACAQ

No presente trabalho obtivemos o Grau de Fundamentacio 1 e Grau de Precisdo I para o
imovel avaliando, Conforme sua definiciao do texto da NBR 14.653-2: 2011 aplicando o
tratamento por inferéncia estatistica.
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Tabela I = Grau de Precisao

Elll:ﬂl.l
Item Descrigdo Pontuagio Im I I
- (3 pontos) (2 pontos) | (1 ponto) |
Amplitude do intervalo de
i Ei]n?:f:;ﬂ d: ﬂ".;l-::rrn torna do I <3k 30% - 40% SoH%
(40,32%)

valor central da estimativa

VIL2- DADOS COLETADOS EM PESQUISA DE MERCADO

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

Mo plangjamento dos trabalhos de pesquisa, foram selecionadas as fontes de informagao e
as téenicas de abordagem dessas fontes, definidos os procedimentos das analises
quantitativas ¢ qualitativas realizadas, bem como elaborados o8 instrumentos para
viabilizar a coleta de dados.

Na pesquisa efeluada mo mercado local, foram obtidos 18 elementos, dos quais 14

efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido, relativos a ofertas e vendas efetivas.

Todos os dados e memdaria de calculo serio apresentados no anexo IL

VIL3 - VARIAVEIS ANALISADAS

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

Foram analisadas diversas varidveis, sendo as que se mostraram significativas para
tormagao do valor de mercado no tratamento, Hveram o estudo da influéncia em conjunto
realiznde. S3o0olaz:

=11+ [
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| Analise da 4rea total do terreno. Amplitude:

B.100,00 m? a 53.181,00 m?.

: Varidvel Quantitativa

Analise do comprimento da frente principal
dos imoveis. Amplitude: 50,00 m a 770,00 m.

: Variavel Quantitativa

Setor Urbano

Analise da localizagdao dos dados amostrais.
Convencionando-se em: 0= Bairros Curucutu,
Balnearia, Riacho Grande, Finco, Pargue

MNova Canaa,  Baststini, Cooperativa,

Alvarenga, Demarchi;

Selecta, Vila Jurubatuba; 1= Bairros |ardim|

» Variavel Dicotdmica

O modelo inferencial que mostrou ajuste aos pontos da amostra  encontra-se

detalhadamente apresentado no Anexo II, destacando-se 0s seguintes parametros

principais:

o Coeficiente de Correlacdo: 00,9673 / 0,9447

o  Coeficiente de Determinagao: 0,9356 / 0,.8925

» Significancia do Modelo: 0,01

» Fisher-Snedecor: 48,44

s Residuos: distribuicio razoavelmente homocedistica e com tendéncia a
normalidade: distribuigio razoavelmente homocedastica e com tendéncia a
normalidade: 78% entre -1 e +10%: 100% entre -1,640 e +1,64a; 100% enlre -1, %c e

+1,960

» Fungao Estimativa: Valor Unitario = e™ + 3,968371435 + (,002929553812 * Frente +
1,653587509 * Setor Urbano - 1,43808463E - 005 * Area Total)

» Atributos de entrada:

Area Total

: Variavel Quantitativa | : 28.100,00 m?

Frente

: Variavel Quantitativa |: 33,00 m

Setor Urbano

: Variavel Dicotimica | : 0 (Bairro Riacho Grande)

Rua Dom Prudéncio Gomes, 515
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VIL4 - ANALISE EXTRAPOLACAQ

Admitida para apenas uma variavel, desde que:

a) as medidas das caracteristicas do imdvel avaliando ndo sejam superiores a 100% do

limite amostral superior, nem inferiores a metade do limite amosiral inferior

]:'I!'L'I"ItI'T":
Condigio Analise  |Resultado
100% Limite Superior | 1.540,00m |  >33,00m ok
50% Limite inferior 25,00 m? <33,00 m ok

b) o valor estimado ndo ultrapasse 15% do valor calculado no limite da fronteira

amostral, para a referida variavel

Valor Avaliado 33,00 m -

Variacao

Valor Limite amostral infe-r_inr — 50,00 m

VIL5 - INTERVALO DE CONFIABILIDADE

O valor de avaliagio é obtido a partir do tratamento dos amostrais em relagao as
caracteristicas observadas tantos dos dados amostrais quanto do imdvel avaliando, e
considerando o intervalo de confianga maximo de 80% para cada regressor, obtemos o

. intervalo de confiabilidade:

R$  999.958,22
ES 1.051.019.49
511%

Minimo Calculado Unitario Caleulado Maximo Caleulado
(R/m?) (RE/'m?) (R$/m?)
Es 2013 5% 35,59 ES 43,48

-13-
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Resultados para o Intervalo de Confianga:

Unitario (R$/m?) Total (ES) Amplitude
Mirimio RS 2913 | RS 818.483,45 -18,15%
Caleulado RS 3559 | ES 7295522
Mo RS 1348 | B$ 122166972 | 2217%
Resultados para o Campo de Arbitrio:

Unitério (R$/m?) | Total (RS) Amplitude
Minimo R$ 30,25 | R$ BS0.067,15|  -15%
Calcutado K% 35,59 | R$ 999.958,22 -
1 o K5 40,93 | RS 1.150.0%0,85 15%

Médio R§ 99995821 |

ES  1.000.000,00

VILS - VALOR DO IMOVEL PARA FIM VENAL PARA JUNHO DE 2018

“Intervalo de variagio no entorro do estimacor pontual adotado na avaliagdo, devifro do
qual pode se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existéncia de
caracteristicas proprias ndo contermpladas no modelo,”

Exercondo as prerrogativas conferidas ao Engenheiro de Avaliagoes pela NBR-14.653-

1/20111;, considerando as conjunturas atuais do mercado imobilidrio e as peculiaridades dos
iméveis em questio, avaliamos o imovel em:

R$ 1.000.000,00

(HUM MILHAO DE REAIS)

=Yl =
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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 TBAPE/MG - INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA.

X = ANEXDS

. e Anexol-  Anotagao da Responsabilidade Teécnica (AR.T) dos trabalhos junto ao
CREA (via do contratante);

 Anexoll- Memoria de calculo e dados de mercado utilizados para determinagao
de valores.
o Anexolll - Copia do laudo em meio digital.

Xl- ENCERRAMENTO

Honrados com vossa indicagio para execugao de tal servigo colocamo-nos a disposicao de
V. 5as. para quaisquer esclarecmentos,

= = ;
Rfﬁ%ﬁniﬁé}ﬂr{ A ROCHA

EMGEMHEIRD CIVIL ESFECTALISTA EM AVALIACOES RECLAS TE EMGENHARIA E
ESPECIALISTA EM GESTAD ENGENHARIA DE PROJETOS E ESTRUTURAS

MEMBRO TITULAR DO IBAPE — DO INSTITUTO MINEIRO DE AVALIACDES E PERICIAS DE ENGENHARIA

- 1% -
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BBC ENGENHARIA

Anexo Il

Memoria de calculo e dados de mercado utilizados

para determinacao de valores.
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SisDEA Home - Modelagem de Dados

Relatdrio Estatistico - Regressio Linear

1) Modelo:
# Bawe
2} Data de referéncia:

. segunda-feira, 04 de junho de 2018

{77

§ Informagbes Complementares:
[uaribves conéordomadels  Jouae ]

Tatal de varidven ]
Warisvans whikizadas no modelo: [ |

Totad de dados: ¥ ]
[ades utilizades no modelo i4

4) Estatisticas:

Cosficeente de comalagi ﬂ.ﬁﬁ?ﬂfﬁ.ﬂﬂiﬂl

Fsher - Sreedior,
| Sgnificincis do medelo (%)

il
4844
oo

2) MNermalidade des residuos:

Hpgiduns wiuados entre Joe + o 1 TE%

Amnidusos wiupdos entre -1 64 e + il airs | L%

Residuos stuadus enire <196 ¢ + 1960 85% | 100%
B Dutliers do modelo de regresido:

CQuantdade de outhers o]

X de outlery 5.00%]

1
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SisDEA Home - Modelagem de Dados
7 Andlise da varidncia:

Eepdicasda 12,933 E 4,311 48 435
Mo Eaphrads a,80] T | 0,089
Total 13,523] 11)

g Equacdo de regressdo:

In [vatar Unitérial = « 3 B3 TIASS «L.0OTITWERIELL * Frents +1 53587509 * Setor Urbang -1 AFB0EAGH 005 - Area Tetal

aj Testes de Hipdteses:

Frente L b GE 0.01
Latar Urbans | ! | 10,08 L1 —
Area Totsl | i | 3,47 1,34
Waor Uniting | T | 16,91 0,01

140) Correlaghes Parclals:

-zu-‘:
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