EDUARDO ElJI ARAKI
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO

EXMO(a). SR(a). DR(a). JUIZ(a) DE DIREITO DA 352 VARA CiVEL
DA COMARCA DE SAO PAULO — FORUM CIiVEL CENTRAL

Processo Digital n2; 1101172-03.2016.8.26.0100

Classe - Assunto Execugdo de Titulo Extrajudicial - DIREITO CIVIL
Exequente: Condominio Edificio Xiv Bis

Executado Rogerio Silva Ribas

LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

1. OBIJETIVO

O presente trabalho pericial tem como foco a avaliagdo de imovel constante nos
autos, sendo um apartamento de nimero 2601, 262 pavimento, do Edificio XIV-BIS,
localizado na rua Paim, nimero 235, bairro Bela Vista, S3o Paulo — SP.

2. METODOLOGIA

A presente pericia atendeu todos os requisitos necessarios e exigidos pela NBR
13752/96 - Pericias de engenharia na construgdo civil (norma que fixa os critérios e
procedimentos relativos as pericias de engenharia na construgdo civil), em seu item
4.3.2 — Requisitos essenciais. Todos foram condicionados tanto quanto a abrangéncia
das investigacdes, confiabilidade e adequacdo das informacgdes obtidas quanto a
qualidade das andlises técnicas e ao menor grau de subjetividade emprestado pelo
perito.

3. ZONEAMENTO

O bairro Bela Vista é um dos mais icénicos da cidade de S3o Paulo. E um dos bairros
com maior nimero de hotéis e conta com diversos locais de grande importancia
cultural, como o Museu de Arte de Sdo Paulo (MASP), Japan House, Sesc Paulista,
[tau Cultural entre outros.
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+

O imdvel em questdo encontra-se a 240m do supermercado mais proximo (contém
rede bancdria e farmacia), 350 de um hospital, 200m de um colégio, 290m de um
ponto de 6nibus na rua Frei Caneca e 1km do Shopping Cidade S3o Paulo.

4. VISTORIAE CARACTERIZACAO
Conforme peticionado nos autos, a vistoria ocorreu no dia 07/04/2022 as 10:30.

Material fotografico:
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Figura 3. Fachada
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Figura 4. Fachada
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EDUARDO ElJI ARAKI
Figura 5. Entrada edificio
Figura 6. Hall de entrada
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Figura 11. Elevador
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Figura 12. Corredor andar 26

Pagina 9 de 19

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDQ EIJI ARAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/04/2022 as 11:23 , sob o nimero WJMJ22406064 166

Para conferir o original, acesse o site https:/esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1101172-03.2016.8.26.0100 e codigo CCEEOBE.



EDUARDO ElJI ARAKI
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO

Wiy,

L

i) ﬂli;il‘-l"-

Figura 13. Apartamento 2601

Figura 14. Identificagde numérica apartamento
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Figura 15. Cozinha

Figura 16. Lavanderia
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Figura 17. Cozinha
Figura 18. Banheiro
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No ANEXO 1 fizemos a Pesquisa de Dados de Mercado com iméveis na mesma regiao
que o imovel avaliando.

Tabela 1 - Pesquisa de Dados de Mercado

Dado | Area(m?) Valor R$ unité\rlfoloF;$/m2
1 78,00 | R$ 380.000,00 | R$4.871,79
2 80,00 | R$ 495.000,00 | R$6.187.50
3 66,00 | R$ 435.000,00 | R$6.590.91
4 84,00 | R$ 346.000,00 | R$4.119.05
5 82,00 | R$ 420.000,00 | R$5.121,95
6 83,00 | R$ 350.000,00 | R$ 4.216.87

De acordo com a NBR 14.653-2 para atendermos o Grau de Fundamentacdo |,
tratamento por fatores, o numero de amostras de dados de mercado devera ser de:

Entao para mantermos o Grau de Fundamentacao | devemos ter pelo menos 3 dados de
mercado. Pela Tabela 1 vemos que possuimos a quantidade suficiente de dados de
mercado.

Em seguida realizamos a homogeneizagdo dos valores unitdrios dos imdveis
pesquisados. Para isso utilizamos a metodologia de tratamento por fatores, conforme
preconizada na NBR 14.653 — Avaliacdo de imdveis e também utilizamos a Norma de
Avaliacdo de Imoveis do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagcbes e Pericias de
Engenharia.

No tratamento por fatores realizamos a homogeneizacdo dos precos utilizando 2
Fatores de Homogeneizacao, sendo eles:

e Fator Oferta

e Fator Area

e Fator obsoletismo (Foc)
e Fator padrdo construtivo
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Fator Oferta (Fo)

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser
descontada do valor total pela aplicagdao do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9
(desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apos a aplicacdo do fator oferta.

Fator Area (Fa)

O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliacdes”
do eng. Antbnio Abunahman, publicado pela Editora Pini, deve ser calculado pela
seguinte equacdo:

Fa = (drea de elemento pesquisado)'’4 => quando a diferencga for inferior a 30%
(drea de elemento avaliando)

ou,

Fa = (drea de elemento pesquisado)'’® => quando a diferenga for superior a 30%
(area de elemento avaliando)

Fator obsoletismo (Foc)

O fator obsoletismo correlaciona fatores de depreciagdao do imoével avaliando e dos
comparativos em funcdo da idade, do acabamento e do estado de conservagdo da
edificacdo, em conformidade com o estudo Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos
—IBAPE/SP.

O fator conservacgdo-obsolescéncia é obtido pela relagdo direta entre os indices de
obsolescéncia e conservacdao do avaliando e dos comparativos, calculados em
conformidade com o estudo Valores de Edificagdes de Imadveis Urbanos — IBAPE/SP, bem
como o cdlculo da diferenca em reais em relacdo ao valor unitario original.

O fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagdo (FOC), é determinado
pela seguinte expressio:

FOC=R+Kx(1-R)
Onde:
R = Coeficiente residual correspondente ao padrao
K = Coeficiente de Ross/Heideck

Fator padrao construtivo

O fator padrdo construtivo tem como fungdo adequar as diferencas de nivel construtivo
dos imodveis da amostra ao padrdao do imdvel avaliando. Para tal, é utilizado o estudo
Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP.
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Tabela 2 - Valor Unitario Médio - Tratamento por fatores

FATORES DE HOMOGENEIZACAQ
o Valor Unitario
Area itil | Valor unitario .
Dado Valor R$ (m?) R$/m? Fator Fator homogeneizado
: Fator Fator R$/m?
Area Oferta Obsoletismo | Padréao
(Fa) (Fo)
1 R$  380.000.00 78,00 | R$ 487179 | 1,01 0,90 0,96 1,00 |R$ 4.22993
2 R$ 495.000.00 80,00 | R$ 6.187.50 1,01 0.90 0,95 0,91 R$ 4.720,17
3 R$  435.000.00 66.00 | R$ 6.590.91 0,98 0.90 0.95 0,91 R$ 4.870,31
4 R$  346.000.00 8400 | R$ 4.119.05] 1,03 0.90 1,00 1,11 R$ 4.268,68
5 R$ 420.000.00 8200 | R$ 5.121.95 1,02 0.90 0.96 1,00 R$ 451198
6 R$  350.000.00 83,00 | R$ 4.21687| 1,02 0,90 1,00 1,00 |R$ 3.889,10
Valor médio=| R$ 4.415,03

5. CONCLUSAO

Calculando o valor do imdvel teremos:

Area do imével x Valor Unitario Médio

76m? x RS 4.415,03 = RS 335.541,98
Arredondando:

R$336.000,00

(Trezentos e trinta e seis mil reais)
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6. ANEXOS

1 - Pesquisa de precos de imdveis comparativos.

Desta maneira damos por encerrado este laudo pericial. Ficamos a disposi¢do
para maiores informacgdes e esclarecimentos que V.Exa. queira solicitar.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2022

Eduardo Eiji Araki
Engenheiro Civil - CREASP 5060572201
eduardo@arakiengenharia.com.br - (11) 9 8742 9002
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ANEXO 1
PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

ANEXO 1 —-PESQUISA DE DADQS DE MERCADO



ANEXO 1 —-PESQUISA DE DADQS DE MERCADO

1) Endereco: Rua Paim, 235 - Bela Vista, S&0 Paulo — SP
Preco: RS 380.000,00

Area: 78m?

Anunciante: STEFANELLI & COSTA NEG IMOBILIARIOS LTDA
Contato: (11) 3224-9575

Data: 16/04/2022

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-bela-vista-centro-sao-

paulo-78m2-venda-RS380000-id-2528829578/
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ANEXO 1 —-PESQUISA DE DADQS DE MERCADO

2) Endereco: Rua Paim, 235 - Bela Vista, S0 Paulo — SP
Preco: RS 495.000,00

Area: 80m?

Anunciante: SABATINNI IMOVEIS

Contato: {11) 98590-0005

Data: 16/04/2022

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-bela-vista-centro-sao-

paulo-80m2-venda-RS$495000-id-2544765565/

Iméveis
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ANEXO 1 —-PESQUISA DE DADQS DE MERCADO

3) Endereco: Rua Paim, 235 - Bela Vista, S0 Paulo — SP
Preco: RS 435.000,00

Area: 66m?

Anunciante: CENTER IMOVEIS

Contato: (11) 97283-3319

Data: 16/04/2022

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-bela-vista-centro-sao-

paulo-66m2-venda-RS$435000-id-2453381473/
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ANEXO 1 —-PESQUISA DE DADQS DE MERCADO

4) Endereco: Rua Paim, 235 - Bela Vista, S0 Paulo — SP
Preco: RS 346.000,00

Area: 84m?

Anunciante: LEARDI PARAISO 266

Contato: {11) 96900-3209

Data: 16/04/2022

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-consolacao-centro-sao-

paulo-84m2-venda-RS346000-id-2556439770/
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ANEXO 1 —-PESQUISA DE DADQS DE MERCADO

5) Endereco: Rua Paim, 235 - Bela Vista, S0 Paulo — SP
Preco: RS 420.000,00

Area: 82m?

Anunciante: STEFANELLI & COSTA NEG IMOBILIARIOS LTDA
Contato: (11) 3224-9575

Data: 16/04/2022

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-bela-vista-centro-sao-

paule-82m2-venda-RS420000-id-2554452008/
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ANEXO 1 —-PESQUISA DE DADQS DE MERCADO

6) Endereco: Rua Paim, 235 - Bela Vista, S0 Paulo — SP
Preco: RS 350.000,00

Area: 83m?

Anunciante: QuintoAndar

Contato: (11) 3230-4186

Data: 16/04/2022

Link: https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-

consolacao-sao-paulo-sp/7988523
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