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Eduardo Eiji Araki
Engenheiro Civil Perito —eduardo@arakiengenharia.com.br

EXMO(A). SR(A). DR(A). JUIZ(A) DE DIREITO DA 222 VARA CiVEL DA
COMARCA DE SAO PAULO - FORO CENTRAL CiVEL - SP

Processo N2: 1059441-27.2016.8.26.0100

Classe — Assunto: Execugao de Titulo Extrajudicial
Exequente Condominio Edificio Dualib Office Tower
Executado Edir Boscaratto

LAUDO PERICIAL TECNICO DE ENGENHARIA

1. OBIJETIVO DA PERICIA

Realizacdo de avaliacdo de imdvel conforme Certiddo de Penhora, fl. 187-188, sendo uma sala
comercial a Rua Vergueiro, 3086, cj.63, 62 andar, Cond. Ed. Dualib Office Tower, Vila Mariana, Sdo
Paulo, Capital, com 46 m? e 1 vaga de garagem n3o demarcada.

2. METODOLOGIA

A presente pericia atendeu todos os requisitos necessarios e exigidos pela NBR 13752/96 -
Pericias de engenharia na construgao civil (norma que fixa os critérios e procedimentos
relativos as pericias de engenharia na construcgdo civil), em seu item 4.3.2 —Requisitos essenciais.
Todos foram condicionados tanto quanto a abrangéncia das investigacdes, confiabilidade e adequacao
das informacgdes obtidas quanto a qualidade das andlises técnicas e ao menor grau de subjetividade
emprestado pelo perito.
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3. VISTORIA E CARACTERIZAGAO
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Conforme peticionado nos autos, a vistoria ocorreu em 18/07/2019, as 14:00h. Contou-se

com a presenca do autor.
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Eduardo Eiji Araki
Figura 3. Fachada do prédio.

Figura 4. Entrada.
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Figura 5. Recepgdio.
Figura 6. Recepgdo.
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Figura 7. Hall do 62 andar.

Figura 8. Sala 63.
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Figura 10. Sala 63. Vista de outro dngulo. A sala possui dois banheiros.

Figura 9. Sala 63.
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Figura 11. Banheiro 1.
Figura 12. Banheiro 2.
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No ANEXO 1 fizemos a Pesquisa de Dados de Mercado com imdveis no mesmo bairro que do
| avaliando.

imove

Engenheiro Civil Perito —eduardo@arakiengenharia.com.br

Figura 13. Vista da garagem do subsolo.

Eduardo Eiji Araki
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Tabela 1 - Pesquisa de Dados de Mercado

Dado metr:‘igem Valor R$ VanF;$l;Jnr1|i21ério
1 38,00 | R$ 340.000,00 | R$ 8.947,37
2 40,00 | R$ 380.000,00 | R$ 9.500,00
3 39,00 | R$ 380.000,00 | R$ 9.743,59
4 40,00 | R$ 350.000,00 | R$ 8.750,00
5 35,00 | R$ 350.000,00 [ R$ 10.000,00
6 38,00 | R$ 320.000,00 | R$ 8.421,05
7 38,00 | R$ 580.000,00 | R$ 15.263,16
8 39,00 | R$ 320.000,00 | R$ 8.205,13
9 48,00 | R$ 420.000,00 | R$ 8.750,00
10 38,00 | R$ 390.000,00 | R$ 10.263,16
11 35,00 | R$ 382.000,00 | R$ 10.914,29
12 48,00 | R$ 470.000,00 | R$ 9.791,67

Tabela 1, Pesquisa de Dados de Mercado. Ver ANEXO 1.
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De acordo com a NBR 14.653-2 para atendermos o Grau de Fundamentacgao Il, tratamento por

fatores, o nimero de amostras de dados de mercado deverd ser de:

Graul: N=3
Graull: N=6
Grau lll: N =12

Entdo para mantermos o Grau de Fundamentacao lll devemos ter a menos 12 dados de mercado.

Pela Tabela 1 vemos que possuimos quantidade suficiente de dados de mercado.

Em seguida realizamos a homogeneiza¢dao 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 Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Pagina 9 de 12

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO EIJI ARAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/07/2019 as 15:46 , sob o nimero WJMJ19410964431

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059441-27.2016.8.26.0100 e codigo 7946F11.



fls. 238

Eduardo Eiji Araki
Engenheiro Civil Perito —eduardo@arakiengenharia.com.br

No tratamento por fatores realizamos a homogeneizac¢do dos precos utilizando o Fator Oferta e o
Fator Area.

1) 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 preco original
pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados apés a aplicacado do fator oferta.

2) Fator Area (Fa)

O Fator Area, de acordo com o livro “Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes” do eng.
Antonio 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 diferenga for superior a 30%
(drea de elemento avaliando)
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Valor Unitario Médio - Tratamento por fatores

FATORES DE
" L HOMOGENEIZACAO Valor Unitario
Area Valor unitario .
Dado (m?) R$/m? homogeneizado
Fator Area Fator R$/m?
(Fa) Oferta (Fo)
1 38,00 [ R$ 8.947,37 0,95336 0,90 R$ 7.677,05
2 40,00 | R$ 9.500,00 0,96566 0,90 R$ 8.256,42
3 39,00 | R$ 9.743,59 0,95957 0,90 R$ 8.414,69
4 40,00 | R$ 8.750,00 0,96566 0,90 R$ 7.604,60
5 35,00 [ R$ 10.000,00 0,93396 0,90 R$ 8.405,63
6 38,00 [ R$ 8.421,05 0,95336 0,90 R$ 7.225,46
7 38,00 | R$ 15.263,16 0,95336 0,90 R$ 13.096,14
8 39,00 | R$ 8.205,13 0,95957 0,90 R$ 7.086,06
9 48,00 | R$ 8.750,00 1,01070 0,90 R$ 7.959,24
10 38,00 | R$ 10.263,16 0,95336 0,90 R$ 8.806,03
11 35,00 [ R$ 10.914,29 0,93396 0,90 R$ 9.174,14
12 48,00 | R$ 9.791,67 1,01070 0,90 R$ 8.906,76
Valor Unitario Médio| R$ 8.551,02

Tabela 2. Tratamento por fatores.

4. CONCLUSAO

Calculando o valor do imdvel teremos:

Area do imdvel x Valor Unitario Médio
46m? x RS 8.551,02
= RS 393.346,77

Arredondando:
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R$ 393.000,00
(trezentos e noventa e trés mil reais)
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5. ANEXOS

ANEXO 1 - QUESITOS.

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

Sao Paulo, 25 de julho de 2019.

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

Pagina 12 de 12

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EDUARDO EIJI ARAKI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/07/2019 as 15:46 , sob o nimero WJMJ19410964431

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1059441-27.2016.8.26.0100 e codigo 7946F11.



‘6149167 0BIP02 © 001L0°9Z2°'8°9L02 /Z-L¥¥6S50L 0SS820.4d O SWLIOUI ‘Op ojUBWINodoEIoURIBUODILIge/Bd/e)bipeised/iq snl-dsly fesa;/:sdny als 0 8ssooe ‘|euUIBLIO O JlIBJU0D eied
LEYY960 L 76 L PN OJownu © os ' 9y:G L SB 61.02/.0/S¢ Wd 0pe|0oojoid ‘ojned oeg op opejs3 op BolsN 9p [eundul @ [MvYY IfI3 OayvyNa3 Jod ajuswieybip opeuisse ‘jeuifilio op eidpo & ojuswnoop djs3

fls. 241

2
©
>

o

\ m
<-I.
=]
©
—
=

Fredy Iméveis

2 2 quartos, 2 banheiros, 1 vaga

z

Area 38m

ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
1) Rua Vergueiro, 3153 - Vila Mariana, Sdo Paulo — SP

Preco RS 340.000
PAULO ROBERTO SALDANHA

(11) 98922-6775

22/07/19
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2 1 banheiro, 1 vaga

z

Area 40m

ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
2) Rua Vergueiro, 1855 - Vila Mariana, Sdo Paulo — SP

(11) 5579-4157 ou (11) 97130-1760

Preco RS 380.000

PB Imoéveis
22/07/19
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ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
3) Rua Vergueiro, 3153 - Vila Mariana, Sdo Paulo — SP
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ANEXO 1 — PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
4) Rua Vergueiro - Vila Mariana, Sdo Paulo —SP
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2 1 banheiro, 1 vaga

ANEXO 1 — PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
5) Rua Vergueiro - Vila Mariana, Sdo Paulo —SP

Preco RS 350.000
Area 35m

Silvia Raiza

(11) 99222-9385
22/07/19

z
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ANEXO 1 — PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
6) Rua Vergueiro - Vila Mariana, Sdo Paulo —SP
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2 1 banheiro, 1 vaga

ANEXO 1 — PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
7) Rua Vergueiro - Vila Mariana, Sdo Paulo —SP
(11) 5549-7600 ou (11) 94035-8164

Preco RS 580.000
Area 38m
IMOBILIARIA NEWTON
22/07/19

z
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2 2 banheiros, 1 vaga

ANEXO 1 — PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
8) Rua Vergueiro - Vila Mariana, Sdo Paulo —SP
Nova Base Negdcios Imobilidrios LTDA. — EPP

Preco RS 320.000
Area 39m

(11) 5581-1800
22/07/19

z
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ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
9) Rua Vergueiro - Vila Mariana, Sdo Paulo —SP
2 2 banheiros, 1 vaga

Preco RS 420.000
Area 48m

Klabin Imdveis
(11) 5575-6988
22/07/19

z
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2 3 banheiros, 1 vaga

ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
10) Rua Vergueiro - Vila Mariana, Sdo Paulo — SP

Vila Mariana Negdcios Imobiliarios S/S Ltda

(11) 5583-2213 ou (11) 5583-2382

Preco RS 390.000

Area 38m
22/07/19

z
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2 2 banheiros, 1 vaga

ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
11) Rua Vergueiro, 2045 - Vila Mariana, Sdo Paulo — SP

Preco RS 382.000
Area 35m

Geplan imdveis
(11) 5579-9444
22/07/19

z
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2 1vaga

PRy TN

ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
12) Rua Vergueiro - Vila Mariana, Sdo Paulo — SP

Moratta Negdcios Imobilidrios Ltda — ME

Preco RS 470.000
Area 48m

(11) 99407-1486
22/07/19

z
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2 1 banheiro, 1 vaga

ANEXO 1 - PESQUISA DE DADOS DE MERCADO
13) Rua Vergueiro, 1353 - Vila Mariana, Sdo Paulo — SP

Preco RS 370.000

Area 31m

Rogerio Okano de Sousa
(11) 99000-1755
22/07/19

z



