EDUARDO EUI ARAKI
ENGENHEIRO CIVIL — PERITO

EXMO(a). SR(a). DR(a). JUIZ(a) DE DIREITO DA 352 VARA CIVEL

DA COMARCA DE SAO PAULO — FORUM JOAO MENDES

Processo 0190803-53.2008.8.26.0100
Requerente: Condominio Edificio Paldcio das Américas e Vitrine lguatemy
Requerido: Laudo Pinto da Silva

LAUDO DE AVALIAGCAO DE IMOVEL

1. OBIJETIVO

O presente trabalho pericial tem como foco a avaliacdo de imével constante nos
autos, sendo um imédvel comercial de numeracao 39, localizado no térreo do Vitrine
Iguatemy, na Rua Brigadeiro Faria Lima, Jardim Paulista, Sdo 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 construcdo civil), em seu item
4.3.2 — Requisitos essenciais. Todos foram condicionados tanto quanto a abrangéncia
das investigacdes, confiabilidade e adequagdo das informagdes obtidas quanto a
gualidade das analises técnicas e ao menor grau de subjetividade emprestado pelo
perito.

3. ZONEAMENTO

O bairro Jardim Paulistano faz parte do distrito do Pinheiros, localizado na zona oeste
de S3o Paulo. E um dos bairros mais valorizados da capital, conta com mansdes e
lojas de grifes internacionais.
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SAOPAULO Mapa
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PRACAIC ANTEIRD

PRACAICANTEIROY
Figura 1. Imével na zona ZCOR-2. Fonte GeoSampa

Zonas Corredores (ZCOR) sdo os lotes lindeiros as ZER ou a ZPR, que fazem frente para
vias que exercem estruturagdo local ou regional, , em que se pretende promover usos
nao residenciais compativeis com o uso residencial e com a fluidez do trafego, com
densidades demogréfica e construtiva baixas.

4. VISTORIA E CARACTERIZACAO

Conforme peticionado nos autos, a vistoria ocorreu no dia 22/04/2022 as 12:00. O
réu esteve presente a avaliacdo.

Material fotografico:

Pagina 2 de 12

fls. 516

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO EIJI ARAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 12/05/2022 as 21:32 , sob o nimero WIMJ22407717473

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0190803-53.2008.8.26.0100 e cddigo la56rIM5.



‘GINIM9Ge| 061p0d 8 00T0 92'8°8002 £G-S0806T0 0SS8204d O swWlioul ‘op-0luswnIogeldualajuoDIlqe/bd/renbipeisedy/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assase ‘eulbuo o J1sjuod eled
€./ TLL0VZZCINCAN 0JBWNU O qOS * ZE€:TZ SB 2202/S0/ZT Wa ope|odoioid ‘Ojned 0eS ap 0opeis3 op BonsSnC ap [eungul 8 IMYHY ICI3 OAdvNA3 Jod swswienbip opeuisse ‘[eulflio op eidod  ojuswnoop 81s3

fls. 517

Pagina 3 de 12

(@]

T

o

[Tm}

& o
< S
< - g
RN (o)
<0 S
=2 S o
F_m S &

— a ~—
O w S S
oz g 3

pd . .
< w ﬂ om
O] 5 S
oz AS) AS)
w o [y s



‘GINIM9Ge| 061p0d 8 00T0 92'8°8002 £G-S0806T0 0SS8204d O swWlioul ‘op-0luswnIogeldualajuoDIlqe/bd/renbipeisedy/iq-snl-dsh fesa//:sdny aus 0 assase ‘eulbuo o J1sjuod eled
€/¥/T/..0V2Z2ZCINC/M 0JaWnuU 0 gos * Z€:TZ St 2202/S0/2T Wa ope|020]oid ‘ojned 0BS ap opeis3 op BIISNC ap [eungul @ MY IC13 0advna3l Jod sjuswienbip opeuisse ‘[eulblio op eidgd 9 ojuswnoop a1s3

fls. 518

Pagina 4 de 12

e 3

b

"\"

7

EDUARDO ElJI ARAKI
ENGENHEIRO CIVIL — PERITO

Figura 4. Fachada loja

Figura 5. Loja
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Figura 6. Loja
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EDUARDO ElI ARAKI
Figura 7. Fundos loja
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EDUARDO EUI ARAKI
Figura 8. mezanino loja
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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 (m2) Valor R$ Valo;$7mnitério
1 16,00 [ R$ 300.000,00 [ R$ 18.750,00
2 16,00 [ R$ 300.000,00 [ R$ 18.750,00
3 27,00 | R$ 320.000,00 | R$ 11.851,85

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

Graull: N=6
Grau lll: N =12

Entdo para mantermos o Grau de Fundamentacdo | 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 iméveis
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
Avaliagao de Imodveis do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes 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

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 aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na
impossibilidade da sua determinagdo, pode ser aplicado o fator consagrado 0,9
(desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores devem ser
considerados apds 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. Anténio Abunahman, publicado pela Editora Pini, deve ser calculado pela
seguinte equacao:

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

ou,

Fa = (drea de elemento pesquisado)'/8 => quando a diferenca for superior a 30%
(drea de elemento avaliando)

Fator obsoletismo (Foc)

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

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

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

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

O fator padrdo construtivo tem como fung¢do adequar as diferencas de nivel construtivo
dos imdveis da amostra ao padrao do imdvel avaliando. Para tal, é utilizado o estudo
Valores de EdificagcGes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP.

Tabela 2 - Valor Unitario Médio - Tratamento por fatores

Area

FATORES DE HOMOGENEIZAGAO

Valor Unitario

Dado Valor R$ construida VanFI;$L;nlt2ar|o Fator Fator homogeneizado
(m?) m : Fator Fator R$/m?2
Area Oferta Obsoletismo | Padrao
(Fa) (Fo)
1 R$  300.000,00 16,00 | R$ 18.750,00 [ 0,91 0,90 1,00 1,00 [R$ 15.209,90
2 R$  300.000,00 16,00 | R$ 18.750,00 | 0,95 0,90 1,00 1,00 | R$ 16.023,10
3 R$  320.000,00 27,00 | R$ 11.851,85 | 1,02 0,90 0,95 1,23 [ R$ 13.080,50
Valor médio=| R$ 14.771,17
5. CONCLUSAO

Calculando o valor do imdvel teremos:

Area do imdvel x Valor Unitario Médio

23,21m? x RS 14.771,17 = RS 342.838,75
Arredondando:

R$342.000,00

(Trezentos e quarenta e dois 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 disposicao
para maiores informacoes e esclarecimentos que V.Exa. queira solicitar.

S3ao Paulo, 05 de maio de 2022

Eduardo Eiji Araki
Engenheiro Civil - CREASP 5060572201
eduardo@arakiengenharia.com.br - (11) 9 8742 9002
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