Alvaro Cristiano Pinheiro de Oliveira

Engenheiro Civil - Avaliagbes e Pericias

LAUDO DE AVALIAQO DEN* 2
1 - Interessado:

EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1* VARA CIVEL - FORO REGIONAL IX - VILA PRUDENTE -
COMARCA DE SAO PAULO

2 - Finalidade:
Avaliagado do valor de mercado do imdvel.
3 - Objetivo:

Determinar o valor do mercado para, utilizando o método comparativo que é obtido
através de comparacao de dados de mercado relativos a outros de caracteristicas
similares.

4 - Objeto de Avaliagdo:

Tipo do bem:
Residéncia

Endereco:

Cidade: Sao Paulo UF: SP CEP: 03269-090
Rua Cel. Carvalho Melo, N° 139 - Vila Tolstoi Il

Bairro: Sao Paulo

Area construida (m?):

Area Construida: 201,00 m2
(Medicdes realizadas in loco e IPTU, esta drea ndo estd averbada na matricula).
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Alvaro Cristiano Pinheiro de Oliveira
Engenheiro Civil - Avaliagdes e Pericias

Area de terreno (m):
Frente: 5,50 m

Comprimento: 20,00 m

Fundos: 5,50 m

TOTALIZANDO: 110,00 m?

Conforme matricula n® 90.415 - Registro Geral do 6° Cartério de Registro de Imoveis de
Sao Paulo.

Ocupante do imével:

Tendo visitado no dia 04/08/2015, verificamos que o local esta ocupado pelo pai da
requerida.

5 - Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes.
No desenvolvimento deste trabalho nao encontrado fatores limitantes.
6 - Identificagéio e Caracterizagio do Bem Avaliado:

Data da vistoria: 04/08/2015
Acompanhada pelo Advogado Celio Levi Paixdo Cavalcante.

6.1) Caracterizacdo da Regido
6.1.1) Caracterizagdo Fisica

Trata-se de regido inserida na malha viaria do Municipio de Sdo Paulo, infraestrutura
completa, residencial com padrao de ocupagdao meédio, idade aparente de 15 anos e
estado de conservacao regular, apresentando facilidade de acessos.
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Alvaro Cristiano Pinheiro de Oliveira

Engenheiro Civil - AvaliagGes e Pericias

6.1.2) Servigos / Infraestrutura

E dotada de toda infraestrutura que normalmente serve areas urbanas, assim como redes
de agua, energia elétrica, esgoto, pavimentacao, transporte coletivo e telefone.

6.2) Caracterizacio do imével avaliando.

Trata-se de um imovel para uso residencial, edificado em um terreno plano com nivel
para via publica, com area descrita no item 4.

0 imovel avaliando possui estrutura em concreto armado, padrao de acabamento médio,
idade de construcao por volta de 15 anos, encontrando-se em estado de conservacao
regular. O imodvel é edificado em 2 pavimentos sendo pavimento térreo e pavimento
superior. Possui 2 vagas de garagem. _

Passamos a relatar no paragrafo seguinte a situagao estrutural existente, conforme fotos
retiradas in loco.

Fotos avaliando:

FOTO: 01

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Fachada

PATOLOGIA: Nao
possui.

OBS.: Detalhe da
fachada.
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FOTO: 02

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Sala

possui.

PATOLOGIA: Nao

OBS.: Detalhe da sala.

B i

FOTO: 03

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Cozinha.

PATOLOGIA: Nao
possui.

OBS.: Detathe da cozinha.
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FOTO: 04

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Lavanderia

PATOLOGIA: Nao
possui.

OBS.: Detathe da
lavanderia.

FOTO: 05

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Sala

PATOLOGIA: Nao
possui.

OBS.: Detalhe da sala.
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FOTO: 06

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Corredor

PATOLOGIA: Nao
possui.

0BS.: Detathe do
corredor com acesso
aos dormitorios.

FOTO: 07

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Quintal

PATOLOGIA: Nao
possui.

OBS.: Detalhe da
fachada lateral,
pavimento térreo.
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FOTO: 08

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Dormitorio 1

PATOLOGIA: Nao
possui.

OBS.: Detalhe do
dormitoério 1 no
pavimento superior.

FOTO: 09

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Escada de
acesso

PATOLOGIA: Nao
possui.

0BS.: Detalhe da
escada com acesso a0
pavimento superior e
térreo.
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FOTO: 10

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Dormitorio 2

PATOLOGIA: Nao
possui.

OBS.: Detalhe do
dormitdrio 2 no
pavimento superior.

FOTO: 11

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Varanda

PATOLOGIA: Nao
possui.

OBS.: Detalhe da varanda no pavimento superior.
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FOTO: 12

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Varanda

PATOLOGIA: Nao
possui.

OBS.: Detalhe da
varanda no pavimento

superior.

FOTO: 13

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Dormitério 3

PATOLOGIA: Nao
possui.

0BS.: Detalhe do
dormitorio 3 no
pavimento superior.
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Alvaro Cristiano Pinheiro de Oliveira

Engenheiro Civil - Avaliagées e Pericias

FOTO: 14

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Banheiro 1

PATOLOGIA: Nao
possui.

OBS.: Detalhe do 1°
banheiro.

FOTO: 15

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Banheiro 1

PATOLOGIA: Nao
possui.

OBS.: Detalhe do 1°
banheiro.
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FOTO: 16

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Banheiro 2

PATOLOGIA: Nao
possui.

OBS.: Detalhe do 2°
banheiro.

FOTO: 17

DATA: 04/08/2015

LOCAL: Dormitoério 4

PATOLOGIA: Nao
possui.

0BS.: Detalhe do
dormitorio 4 no
pavimento superior.
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Alvaro Cristiano Pinheiro de Oliveira

Engenheiro Civil — AvaliagOes e Pericias

7- Conclusdo

)/*
Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboragdo deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de Dados de
Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizacio da regressio
linear/inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT - NBR
14.653, partes 1 e 2.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressdo linear
multipla e de redes neurais artificiais - “SisDea Windows”.

8 - Pesquisa de valores e tratamento dos dados

Periodo de pesquisa: de 27/07/2015 a 29/07/2015

Tratamento de dados:

Modelo Estatistico - Compra e venda:

Para se obter o valor de compra e venda da casa por regressio linear e inferéncia
estatistica, foi desenvolvido modelo matematico / estatistico, contando 15 (quinze)
elementos coletados, atendendo os preceitos da NBR 14.653-2, sendo considerada duas
varidveis dependente, valor unitario (R$) e valor total, e quatro variaveis
independentes: area construida, estado de conservagio, idade aparente e dormitdrios.
Numero de Dados de mercado utilizados:

Apartamento: 10 elementos efetivamente utilizados
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9 - Pesquisa de dados de mercado: CASA
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Alvaro Cristiano Pinheiro de Oliveira
Engenheiro Civil - Avaliages e Pericias

080872015 JEvento:
RS
11) 211-1313
Jook Aradnio Fortos
Vila Tolekn

X casa isciade

202 Jhren Terveno

=
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08082015 _JEvento:

RS £20 000,00

1) 2211-8000

JR. Amaido Pedroso DHora

X caseiscleds

Rua Ouvidor Peleja n® 456 - VilaMariana - Sao Paulo - SP
Tel/Fax: 11-5071-6158 Cel.:11-7838-8838 E-mail: alvaro.oliveira@ar2.eng.br



Alvaro Cristiano Pinheiro de Oliveira

Engenheiro Civil - AvaliagGes e Pericias

32

Rua Ouvidor Peleja n® 456 - VilaMariana - Sao Paulo - SP
Tel/Fax: 11-5071-6158 Cel.:11-7838-8838 E-mail: alvaro.oliveira@ar2.eng.br



Alvaro Cristiano Pinheiro de Oliveira
Engenheiro Civil - AvaliagGes e Pericias

TORN S e e
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10 - Especificacdes da Avaliagido

Este presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de processo
de regressao linear / inferéncia estatistica, e os resultados enquadrados nos seguintes
niveis de fundamentacao e precisao:

Grau Il de Fundamentacdo e Grau lll de precisdo

Para o calculo do valor pela area da casa foi utilizado a seguinte area:

Area da construcao = 201,00m?2.

11 - Resultados da Avaliagéo
Modelo:

Casa - Vila Tolstoi |l

Data de Referéncia:

Quinta-feira, 6 de agosto de 2015

Dados para a projecio de valores:

Estado de conservagao = 3
Idade aparente = 15

Area construida = 201,00
Dormitorios = 3

Valores da Moda para Nivel de Confianca de 80%

Valor Unitéario
Minimo = 2.540,67
Médio = 2.712,44
Maximo = 2.884,22

Valor Total

Minimo (6,33%) = 510.674,54
Médio = 545.201,64

Maximo (6,33%) = 579.728,74

Intervalo Predicdo
Minimo (11,71%) = 481.356,92
Maximo (11,71%) = 609.046,36
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Alvaro Cristiano Pinheiro de Oliveira 6 é(:

Engenheiro Civil - Avaliagdes e Pericias

Funcdo Estimativa:

Valor total =

+231813,9934 ) S
-97335,95149 * In (Estado de conservacio) ' '
-23670,20013 * Idade aparente

+1113,868587 * Area construida

+73368,24392 * Dormitérios

Valor de mercado do imével avaliado.

Valor da edificacdo: RS 385.000,00 (Trezentos e oitenta e cinco mil).

Valor do terreno: 160.000,00 (Cento e sessenta mil reais).

Valor de mercado do apartamento: COMPRA E VENDA

RS 545.000,00 ( Quinhentos e quarenta e cinco mil reais)

O valor expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do mercado
local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares do imovel, suas
caracteristicas fisicas e a oferta de imaveis assemelhados no mercado imobiliario.

12- Observacdes Complementares Importantes

No desenvolvimento do presente trabalho, foi observado que o imovel avaliando
encontra-se em um bairro estruturado e que o padrao do mesmo é igual ao encontrado
na regiao.

E necessario fazer manutengoes no imdvel para manter a estabilidade estrutural.
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13 - Encerramento

Nada mais tenho a acrescentar, este laudo é composto de 36 paginas mais anexo sendo a
ultima assinada e as demais rubricadas por mim.

Anexo | (IPTU do imdvel avaliando laudo de N° 2)

Anexo Il (ART)

Anexo |l (Documentos do profissional).

Sao Paulo, 11 de Agosto de 2015.

Eng. AlVat"o Cristiano Pin?@iro de Oliveira
CREA SP 5 genheiro Civil

Membro Titular do IBAPE n°1448
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