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EXMO(a). SR(a). DR(a). JUIZ(a) DE DIREITO DA 222 VARA CIVEL
DA COMARCA DE SAO PAULO - SP

Processo Digital n2: 1008522-97.2017.8.26.0100

Classe - Assunto Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Exeqliente: Comissdo de Representantes dos Compradores do Condominio de
Construcdo do Edificio Top Tree Tower Ibirapuera

Executado: Marcelo Malvio Alves de Lima

LAUDO DE AVALIAGAO DE IMOVEL

1. OBIJETIVO DA PERICIA

O presente trabalho pericial tem como foco a avaliacdo de imdvel constante
nos autos, matricula 111.430, fl.220-271, sendo 08 (oito) salas comerciais (fls.
253,254) 701-708, no Condominio Edificio Top Tree Tower Ibirapuera, Av.
Brigadeiro Luis Antonio, 3087/3089, Jardim Paulista, Sdo Paulo, SP, em construcéo.

2. METODOLOGIA

A presente pericia atendeu todos os requisitos necessarios e exigidos pela
NBR 13752/96 - Pericias de engenharia na construg¢do 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 investigacOes, confiabilidade e adequacdao das informacdes
obtidas quanto a qualidade das andlises técnicas e ao menor grau de subjetividade
emprestado pelo perito.
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3. VISTORIA E CARACTERIZAGAO

Conforme peticionado nos autos a vistoria ocorreu no dia 12/09/2018 as 09:00. Somente
o requerente esteve presente a pericia.
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Figura 1, Localizagdo do imével.

Conforme despachado com V. Juizo o edificio comercial em questdo esta em processo de
construcdo, deste modo foi entendido que as salas comerciais serdao avaliadas com valor
de salas prontas.

O padrao de acabamento do empreendimento estd conforme ANEXO 1 — FOLDER, e
reproduzidos abaixo:
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Area do terreno: 1.054,94 m?

Andares: 12 pavimentos - 1° e 12° duplex

Total Unidades: 96 unidades

Salas por andar: 08 salas por andar

Metragem: 37,00 m? com terrago

Vagas: 01 vaga por unidade

N¢ Elevadores: 03 elevadores (2 sociais 1 servico)
N2 Subsolos: 02 subsolos

Pavimento duplex (1° e 12°): Laje 325,60 m?
Pavimento tipo (2° ao 11°): Laje 296 m?

i
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Figura 2. Caracteristicas do empreendimento.

UNIDADE TIPO

Sala com 37m?

Figura 3. Unidade tipo, semelhante as salas 801 a 808.
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Foto 1. Edificio em construcao.

Eduardo Eiji Araki
Engenheiro Civil



"'82S/93% 0BIpoo @ 00L0'9Z'8°/L0Z 26-2258001 0SSao0.d 0 swIojUl ‘Opojuswinoodeloualajuodluge/Bd/eybipeised/ig snl-dsfy fesa;/:sdny a)s o0 asseoe ‘|eulblio 0 JlJajuod eied
€969€2Z 1L ¥8LINMM OJ8WNu 0 qos ' G190 Se 81.02/60/v7| We ope|odojoud ‘ojned oeg ap Opejsg Op edlISNM 8p [eunqlil 8 IMYYY M3 OQY¥vNAa3 Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibLo op eldod @ ojuswnoop 8)s3

fls. 365

Pagina 5 de 14

fe)
b
o
2
&
=
@
ol
o

7

erreo.

2015/ 0241275

ALVARA DE Tapype
de 28/08/2015

PROCESSO Ne

Foto 3. Obras no pav. T

Foto 2. Placa da construgao.
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Foto 5. Recepgao e elevadores.

Foto 4. Subsolo.
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Foto 9. Salas do 72 pavimento em construgdo.

Foto 8. 72 pavimento.
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Foto 10. Salas do 72 pavimento em construcdo, vista do lado oposto do pavimento.

Foto 11. Detalhe do banheiro das salas.

Eduardo Eiji Araki
Engenheiro Civil



"'82S/93% 0BIpoo @ 00L0'9Z'8°/L0Z 26-2258001 0SSao0.d 0 swIojUl ‘Opojuswinoodeloualajuodluge/Bd/eybipeised/ig snl-dsfy fesa;/:sdny a)s o0 asseoe ‘|eulblio 0 JlJajuod eied
€969€2Z 1L ¥8LINMM OJ8WNu 0 qos ' G190 Se 81.02/60/v7| We ope|odojoud ‘ojned oeg ap Opejsg Op edlISNM 8p [eunqlil 8 IMYYY M3 OQY¥vNAa3 Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibLo op eldod @ ojuswnoop 8)s3

o
N~
o™
%)
Y
<
-l
o
°
o
-l
40
£
Qo
O
[a
%)
el o
(@] (%]
o =)
(]
> £
Q 1)
e —
= ) S
o= © o
IO = @
T 2 - =
o v ~ ™
T < — —
- C
S @ o o)
S o - =
T C o o
w i L L



Eduardo Eiji Araki
Engenheiro Civil

As salas 701 a 708 possuem as seguintes metragens:

Tabela 1 - Salas

Sala metrl;lazgem
701 37,11
702 36,98
703 36,98
704 37,11
705 37,11
706 36,98
707 36,98
708 37,11

No ANEXO 2 fizemos a Pesquisa de Dados de Mercado com imdveis no mesmo bairro que
do imével avaliando.

Tabela 2 - Pesquisa de Dados de Mercado

Dado Descrigao do imével met:zgem Valor R$ Valo;stJn:Ltério
1 Rua Santo Amaro 39,00 [ R$ 345.000,00 | R$ 8.846,15
2 Bela Vista 40,00 | R$ 380.000,00 [ R$ 9.500,00
3 Bela Vista 36,00 | R$ 350.000,00 [ R$ 9.722,22
4 Rua Barata Ribeiro, 190 35,00 | R$ 365.000,00 [ R$ 10.428,57
5 Rua ltapeva 35,00 | R$ 300.000,00 [ R$ 8.571,43
6 Bela Vista 40,00 | R$ 350.000,00 [ R$ 8.750,00

Tabela 2, Pesquisa de Dados de Mercado. Ver ANEXO 2.

De acordo com a NBR 14.653-2 para atendermos o Grau de Fundamentagao Il, tratamento
por fatores, o nimero de amostras de dados de mercado devera ser de:
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Graul: N=3
Graulll: N =12

Entdo para mantermos o Grau de Fundamentagao Il devemos ter a menos 6 dados de
mercado. Pela Tabela 1 vemos que possuimos quantidade suficiente de dados de mercado.

Em seguida realizamos a homogeneizacdo dos valores unitarios 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 Imdveis
do IBAPE — Instituto Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de Engenharia.

No tratamento por fatores realizamos a homogeneiza¢do dos precos utilizando o Fator
Area.

1) Fator Area (Fa)

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

fls. 372

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

ou,

Fa = (drea de elemento pesquisado)'’8 => quando a diferenga for superior a 30%
(drea de elemento avaliando)
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Valor Unitario Médio - Tratamento por fatores

Area, Valor unitario ’ Valor Unitario
Dado construida R$/m2 Fator Area (Fa) homogeneizado
(m?) R$/m2
1 39,00 | R$ 8.846,15 1,01250 R$ 8.956,70
2 40,00 | R$ 9.500,00 1,01893 R$ 9.679,79
3 36,00 | R$ 9.722,22 0,99244 R$ 9.648,69
4 35,00 | R$ 10.428,57 0,98547 R$ 10.277,06
5 35,00 | R$ 8.571,43 0,98547 R$ 8.446,90
6 40,00 | R$ 8.750,00 1,01893 R$ 8.915,59
Valor médio R$ 9.320,79

Tabela 3. Tratamento por fatores. Utilizamos como area paradigma 37,11 m2.

4. CONCLUSAO

Calculando o valor dos imdveis teremos:

Tabela 4 - Salas do 7 2 Pavimento

sun | meimgem | vl

701 37,11 | R$ 345.894,52
702 36,98 | R$ 344.682,81
703 36,98 | R$ 344.682,81
704 37,11 | R$ 345.894,52
705 37,11 | R$ 345.894,52
706 36,98 | R$ 344.682,81
707 36,98 | R$ 344.682,81
708 37,11 | R$ 345.894,52

Tabela 4. Valores das salas 701 a 708.
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5. ANEXOS

1 — Folder empreendimento.

2 - Pesquisa de precos de imdveis comparativos.

3 - Quesitos

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

S3o Paulo, 14 de setembro de 2018.

EDUARDO ElJI ARAKI
ENGENHEIRO CIVIL - CREASP 5060572201

eduardo@arakiengenharia.com.br - (11) 9 8742 9002
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2,1 quarto, 1 banheiro, 1 vaga

ANEXO 2 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
1) Rua Santo Amaro - Bela Vista, Sdo Paulo — SP

Pesquisa de dados de mercado

o
o n 9
S 23
[Tp) = <
<t (e |
o™ w o
»w £ o 0 ®
x o O @ <
03R ~
O —
o @© - O
¢ £ &5 8 @
D.,Al_wz



"VZS/93% 0b1poo @ 00L0'9Z'8° 2 L0Z 26-2258001 0SSa004d 0 swIoUl ‘Opojuswinoodeloualajuodluge/Bd/enbipeised/iq snl-dshy fesa//:sdny ow_w o%wwmom __Mc_mw_wmmv_%wwww M._HMM__
€969€ZZ L ¥8LIINIFA 0Jdwnu 0 qos * G:90 se wwow\mo\vv wa ope|020jo.d ‘Ojned oeg 9p OpE)ST Op BONSNM 8p [eungul @ IMVYY I3 OQ¥vNA3 Jod sjuswienbip opeuisse ‘jeuibLio op eidod @ oy

fls. 392

)
S
)
n (o)
/ 0_
v o
3 n @
: s 2 3
S “ m =
1] | w —
E o o 2
[ S -
5 8 2 3
Y ®©
o} o m oo ﬁAcm ~
© AT © o ~
10} R N
© 2 ™M Zm =z fox} 0
w (o' o o ~
2 © F 3
> 2 S o < S O
m [aa] m._ Q v — S~
(O] —_ — — o (921
a ~ o < (O] =



'VZS/93% 0b1poo @ 00L0'9Z'8°ZL0Z 26-2258001 0SSa004d 0 swlojUl ‘Op ojuswinoodeloualajuodluge/Bd/eybipeised/iq snl-dsly lesa;/:sdny ays o assaoe ‘|eulblio 0 JlIajuod eied
€969€2Z 1L ¥8LINMM OJ8WNu 0 qos ' G190 Se 81.02/60/v7| We ope|odojoud ‘ojned oeg ap Opejsg Op edlISNM 8p [eunqlil 8 IMYYY M3 OQY¥vNAa3 Jod sjuswienbip opeuisse ‘feuibLo op eldod @ ojuswnoop 8)s3

fls. 393

2 2 banheiros, 1 vaga

Pesquisa de dados de mercado
3) Bela Vista, Sdo Paulo — SP
Preco RS 350.000

Area 36m

Andréa Faleiro Carvalho

(011) 98256-5334

23/07/18
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4) Rua Barata Ribeiro, 190 - Bela Vista, Sdo Paulo — SP
2 2 banheiros, 1 vaga

Pesquisa de dados de mercado

Preco RS 365.000

SANTI & RENTES CONSULTORIA IMOBILIARIA LTDA
(011) 3284-4646

Area 35m
23/07/18
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2 2 quartos, 1 vaga

Pesquisa de dados de mercado

5) Rua ltapeva - Bela Vista, Sdo Paulo — SP
Preco RS 300.000

Area 35m

Silvano Lima Saldanha

(011) 2864-6297 ou (011) 98089-7788
23/07/18

z
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2 1 banheiro, 1 vaga

z

Area 40m

Pesquisa de dados de mercado

6) Bela Vista, Sdo Paulo — SP

Preco RS 350.000

REGINA DUTRA

(011) 3284-1900 ou (011) 98309-7714

23/07/18



ANEXO 3 — QUESITOS

Quesito do requerido, fl. 355-356

1, 2 e 3- Pede o requerente a impugnacdo do laudo ja que as salas avaliadas sao as de numero
801-808 e ndo nas salas 701-708. De fato, reconsideramos esta questdo e apresentamos o laudo
realizado nas salas 701-708.

4 — Questiona o requerente a falta de dados amostrais das salas no mesmo edificio. Entretanto
a Norma Técnica NBR 14.653-2 Avaliacdo de Imdveis Urbanos, ndo especifica a obrigatoriedade
de se utilizar dados amostrais da mesma edificacdo. Além do que a solicitacdo do Juizo foi que
as salas deveriam ser avaliadas como se prontas estivessem, logo se utilizassemos valores de
salas deste edificio em construcdo é certo que seus valores refletiriam a condicdo de estarem
inacabadas. Também pede o requerente a impugnacdo do valor encontrado, entretanto ndo
apresenta fundamentagdo na norma técnica para tal solicitacdo.

Sendo sé o que se apresenta para andlise.

Termos em que espera deferimento.

Eduardo Eiji Araki

Eng. Civil

fls. 397

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO EIlJI ARAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 14/09/2018 as 06:45 , sob o nimero WJMJ18412236963

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1008522-97.2017.8.26.0100 e codigo 4EB752B.



