EDUARDO ElI ARAKI
ENGENHEIRO CIVIL — PERITO

EXMO(a). SR(a). DR(a). JUIZ(a) DE DIREITO DA 372 VARA CIVEL

DA COMARCA DE SAO PAULO, FORUM CENTRAL CIVEL - SP

Processo n?: 1117864-48.2014.8.26.0100

Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Contratos Bancarios
Exequente: BANCO DO BRASIL S/A

Executado: Lele e Nani Empreendimentos Imobilidrios Ltda e outro

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
MATRICULA 120.044
RUA VITORINO CAMILO

1. OBIJETIVO

O presente trabalho pericial tem como foco a avaliagao de imdvel constante nos
autos, sendo um terreno de 156m?, de numero 1030, na Rua Vitorino Carmilo,

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 construcdo civil), em seu item
4.3.2 — Requisitos essenciais. Todos foram condicionados tanto quanto a abrangéncia
das investigacdes, confiabilidade e adequacdao das informacbes obtidas quanto a
qualidade das analises técnicas e ao menor grau de subjetividade emprestado pelo
perito.
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3. ZONEAMENTO
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Figura 1. Imével no distrito Santa Cecilia

Santa Cecilia é um distrito situado na zona central do municipio de S3ao Paulo.

O distrito compreende os bairros de: Campos Eliseos, Santa Cecilia, Varzea da Barra
Funda (triangulo formado entre as vias férreas da CPTM e as avenidas Abrado Ribeiro
e Rudge), e parte da Vila Buarque onde estdo localizados o Largo Santa Cecilia e a
estacdo do metrd Santa Cecilia. Em seus dominios encontram-se a maior parte do
Elevado Presidente Jodo Goulart (vulgo Minhocdo), a Praca Marechal Deodoro, a
Praca Princesa Isabel, a Praca Julio Prestes e o Largo Coracdo de Jesus.

O distrito possui 83 mil habitantes, renda média de RS 2.505,76 e IDH de 0,698.
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Na ZEIS-3 encontra-se areas com ocorréncia de imdveis ociosos ou subutilizados,
localizados em regides com boa infraestrutura e oferta de emprego.
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Figura 4. Fachada do terreﬁo

Figura 3. Rua
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Figura 7. Terreno

No ANEXO 1 fizemos a Pesquisa de Dados de Mercado com imdveis na mesma regiao
que o imdvel avaliando.

Tabela 1 - Pesquisa de Dados de Mercado

Dado | Area (m?2) Valor R$ VanF:$l;|mn|2tarlo
1 280,00 | R$ 2.100.000,00 | R$ 7.500,00
2 206,00 | R$ 1.750.000,00 | R$ 8.495,15
3 120,00 | R$ 1.200.000,00 | R$ 10.000,00

De acordo com a NBR 14.653-2 para atendermos o Grau de Fundamentagao |,
tratamento por fatores, o nimero de amostras de dados de mercado deverd ser de:

GralUlTN =6
Grau lll: N =12
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Entdo para mantermos o Grau de Fundamentag¢ao | 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 homogeneizacdo dos valores unitarios dos imodveis
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 Imodveis do IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de
Engenharia.

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

e Fator Oferta
e Fator Area

Fator Oferta (Fo)

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

Fator Area (Fa)

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

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

ou,

Fa = (drea de elemento pesquisado)'’® => quando a diferenca for superior a 30%
(drea de elemento avaliando)
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Tabela 2 - Valor Unitario Médio - Tratamento por fatores

FATORES DE
HOMOGENEIZAGAO .
: s Valor Unitario
Area do Valor unitario :
Dado Valor R$ terreno (m?) R$/m? ) homogeneizado
Fator Area |Fator Oferta R$/m2
(Fa) (Fo)
1 R$ 2.100.000,00 280,00 [ R$ 7.500,00 1,16 0,90 R$ 7.931,00
2 R$ 1.750.000,00 206,00 [ R$ 8.495,15 1,04 0,90 R$ 7.946,05
3 R$ 1.200.000,00 120,00 | R$ 10.000,00 0,97 0,90 R$ 8.677,36
R$ 8.184,80

5. CONCLUSAO

Calculando o valor do imdvel teremos:

Area do imével x Valor Unitério Médio
156m? x RS 8.184,80 = RS 1.276.829,32
Arredondando:

R$1.280.000,00

(Um milhdo e duzentos e oitenta mil reais)

Pagina 9 de 10

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO EIJI ARAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/03/2023 as 15:14 , sob o nimero WIMJ23405482232

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1117864-48.2014.8.26.0100 e c6digo 8b0ZDC7U.



EDUARDO ElI ARAKI
ENGENHEIRO CIVIL — PERITO

6. ANEXOS

1 - Pesquisa de precos de imdveis comparativos.

Desta maneira damos por encerrado este laudo pericial. Ficamos a disposicao
para maiores informacodes e esclarecimentos que V.Exa. queira solicitar.

Sao Paulo, 23 de margo de 2023.

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
MATRICULA 120.044
RUA VITORINO CAMILO

ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
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2

3

Area: 280m
Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-barra-funda-zona-oeste-sao-paulo-

280m2-venda-RS2100000-id-2567798443/

ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
1) Enderec¢o: Rua Anhangtiera - Barra Funda, Sdo Paulo — SP
Anunciante: SINAI IMOBILIARIA LTDA. - EPP

Contato: (11) 3358-9000

Preco: RS 2.100.000
Data: 23/12/2022



ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO

2) Endereco: Largo do Arouche, 24002 - Santa Cecilia, Sdo Paulo - SP
Preco: RS 1.750.000

Area: 206 m?

Anunciante: NSK3 NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Contato: (11) 99686-4797

Data: 23/12/2022

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-cecilia-centro-sao-paulo-206m2-
venda-RS1750000-id-2583954279/

#CONTECOMIGO!
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3) Enderego: Rua Doutor Veiga Filho - Santa Cecilia, Sdo Paulo - SP
Preco: RS 1.200.000

Area: 120m?

Anunciante: Imobili Iméveis

Contato: (11) 97165-2581

Data: 23/12/2022

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-cecilia-centro-sao-paulo-120m2-

venda-RS1200000-id-2569452371/
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