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EXMA. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 52 VARA CIVEL DA COMARCA DE BAURU.

*00169129220198260071*

RICHARD GEBARA FILHO,  brasileiro, Engenheiro Civil,
CREA n.2 506.105.788.2, PERITO nomeado por V.Exa. nos Autos da AGAO DE CUMPRIMENTO
DE SENTENCA requerida por LUCIANO HUMBERTO SOARES CAMARGO em relacdo a ASSUA
INCORPORADORA LTDA, ap6s proceder aos estudos e vistorias necessarias, vem apresentar

seu Laudo conclusivo:

01 - OBIJETIVO

O objetivo do presente LAUDO PERICIAL é proceder a avaliacdo do
imovel referente a Matricula n2 126.272 do 12 Cartério de Registro de Iméveis da Comarca de

Bauru, conforme solicitagao de fls. 165 dos Autos.
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02 - IMOVEL OBJETO

Refere-se ao Imdével matriculado sob n? 126.272 denominado UNIDADE

AUTONOMA designada apartamento n2 272, localizado no 272 andar do Edificio Cérsega,

integrante do Residencial Ilhas do Mediterraneo, situado na Av. Affonso Jose Aiello n2 20-100,

nesta cidade, municipio, comarca e 12 circunscricdo imobilidria de Bauru, com uma darea

privativa de 182,5573 metros quadrados, area comum de 162,0188 metros quadrados,

totalizando 344,5761 metros quadrados, correspondente a fracao ideal de 0,440700027% ou

93,0261 metros quadrados de terreno, contendo:

v

v
v
v
v
v
v
v
v
v

3 suites

Sala com 3 ambientes
Hall social privativo
Cozinha

Lavabo

Escritdrio

Terrago gourmet
Area de servico

Banheiro de empregada

3 vagas de garagem e 1 depdsito.
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Perito Judicial - CREA 506.105.788.2

Rua Monsenhor Ramires, 1-92.

17016-060 - Bauru - SP

Telefone: 014-3223-2183 / 014-99772-2658

O Residencial llhas do Mediterraneo — Cdrsega, possui, além das

unidades habitacionais, garagens e depdsitos, a seguinte infraestrutura de conforto:

A N N N N Y U U N NN

Espaco Mulher

Sauna

Fitness center

Saldo de jogos adultos
Brinquedoteca

Quadra de ténis

Praga com pergolado
Redario

Quadra poliesportiva

Playground

Espaco roller

A N N N N Y U U N N

Churrasqueira

Piscina com raia de 25 metros
Piscina de recreacdo de adultos
Piscina de biribol

Piscina infantil

Espaco Gourmet

Saldo de festas

Pergolado de leitura
Estacionamento de visitantes
Guarita blindada

Jogos infanto-juvenis

I richard@dr2.com.br
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03 - NOMEACAO DE PERITO

Em fls. 226 ocorreu a nomeacao deste Perito, tendo sido facultada

as partes a indicacao de Assistentes Técnicos, bem como a formula¢do de quesitos.

04 — INICIO DOS TRABALHOS E VISTORIA

Conforme peticdo de fls. 273, ficou agendado o dia 23 de margo de
2021, para o Inicio dos trabalhos quando foram iniciados os levantamentos e observacoes
necessarios para o desenvolvimento dos trabalhos, bem como elaboradas as fotos que
ilustram este Laudo.

O imédvel encontrava-se em fase de acabamento, restando
instalacdo de rodapés, batentes, guarnicoes, portas, pias, lougas sanitarias, pintura entre
outros. Assim, considerando os percentuais equivalentes para obras residenciais e comerciais,

comumente adotado para construgdes (neste caso areas privativas e comuns), estima-se:

ETAPA VAR(I:ﬁ(é'_‘Fg bo PADRAO CONSIDERADO EXECUTADO

(0) (1) (2) (3)
Projetos e aprovagdes 5%a12% 7% 100% 7%
Servigos preliminares 2% a 4% 3% 100% 3%
Fundagdes 3%a7% 5% 100% 5%
Estrutura 14% a 22% 18% 100% 18%
Alvenaria 2% a 5% 4% 100% 4%
Cobertura 4% a 8% 6% 100% 6%
Instalagdo hidraulica 7% a 11% 9% 100% 9%
Instalagdo elétrica 5%a7% 7% 98% 7%
Lr;lr[:r):ircrgeabilizagéo/isolamento 2% a 4% 3% 98% 39
Esquadrias 4% a 10% 6% 90% 5%
Revestimento e acabamentos 15% a 32% 23% 90% 21%
Vidros 1% a 3% 2% 98% 2%
Pintura 4% a 6% 6% 90% 5%
Servigos completares Até 1% 1% 0% 0%

Totais 100,00% 95,20%
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Variacdo do Custo (0): Limites percentuais minimos e maximos do custo global de uma obra residencial,
separadas por etapas construtivas.

Padrdo (1): Percentual médio de custos em fungao do tipo de construgdo do imovel avaliando.
Considerado (2): Quando em percentual foi executado do custo padrdo no imével avaliando.

Executado(3) : Percentual de custos efetivamente realizado no imével avaliando.

O percentual efetivo estimado da construcdo realizada foi de

95,20% do total, restando assim, 4,80% da obra a ser realizado no apartamento.

05 — AVALIACAO DO IMOVEL

O METODO a ser empregado para a avaliagdo do IMOVEL OBJETO

pode ser resumido nos seguintes ITENS:

A - DIAGNOSTICO DE MERCADO

Conforme constatado no trabalho de pesquisa efetuado junto
ao mercado imobilidrio da cidade de Bauru, tendo sido consideradas as caracteristicas do

IMOVEL AVALIANDO e a atual conjuntura econdmica do pais, pode-se concluir que:

° O mercado apresenta um desempenho anormal;
) Quantidade alta de ofertas;
° Nivel médio de demanda.

B — METODOLOGIA E CRITERIOS UTILIZADOS

Para a determinacdo do VALOR DE MERCADO do IMOVEL, foram
adotados os critérios recomendados pela Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)
para a Avaliacdo de Bens (NBR 14.653/2011).

Nas avaliacdes os métodos dividem-se em Diretos (aqueles que
definem o valor de forma imediata através de comparacao direta com dados de elementos
assemelhados) e Indiretos (aqueles que definem o valor através de processos e célculos com

emprego de sub-métodos auxiliares como o de custo, o da renda, o involutivo ou outros).
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No caso especifico desta avaliacdo, foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO para a obtencdo do valor do imével, através
de comparacgao direta também conhecida como “regra da vizinhang¢a”, em fung¢do de ser o
mais recomendavel para este caso.

Esse método consiste em determinar o valor do imovel pela
comparacdo com outros imdveis com caracteristicas semelhantes, onde a comparacao
entre o imdvel em exame e os imdveis pesquisados é feita levando-se em conta as
caracteristicas intrinsecas de cada um, e adaptando-se as diversas condicOes através de
féormulas proéprias.

Os elementos utilizados para a determinag¢do do valor do imovel
devem mostrar caracteristicas o mais préximo possivel do mesmo, sendo obtidos junto a
pesquisas em jornais e imobilidrias locais e/ou outras fontes, citadas na relacdo de amostras
anexas a este laudo.

Para o IMOVEL AVALIANDO foram utilizadas 64 (sessenta e quatro
reais) amostras Uteis de um total de 122 amostras comparadas.

A técnica utilizada para o tratamento dos elementos, coletados nas
pesquisas e demais calculos, consistiu do emprego de software especifico para avaliagGes
comparativas do mercado imobilidrio, com uso de regressao linear (Inferéncia Estatistica — TS-
Sisreg — Sistema de Regressdo Linear Multipla, versdao 1.6.1), sendo que para a andlise das
correlagbes estatisticas que permitiram o ajuste do valor unitario obtido neste LAUDO DE
AVALIACAO foram utilizadas, também, as metodologias fundamentadas na NBR 14.653-2
(Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos).

Os atributos dos valores praticados no mercado imobiliario e

analisados foram os seguintes:

. Valor Total do Imével; Valor Total — VD*)

. Quantidade de Dormitérios; (Quartos — VQ**)

° Quantidade de Suites; (Suites — VQ**)

. Quantidade de Vagas de Garagem; (Estacionamentos — VQ**)

. Quantidade de Unidades no Condominio; (Unidades Condominio —VQ**)
° Area Construida do Apartamento; (Area Construida Priv. — VQ**)

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICHARD GEBARA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/05/2021 as 15:35, sob o nimero WBRU21701290162

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016912-92.2019.8.26.0071 e codigo 8D14266.



fls. 284

ENG. RICHARD GEBARA FILHO

*VD - Variavel dependente no modelo;

**\VQ — Variavel do tipo quantitativo no modelo

Foram considerados para efeito de célculo, os seguintes valores das

varidveis a serem projetadas a fim de se determinar o Valor Total do Imével:

e Valor Total do Imével = A ser definido.

e Quantidade de Dormitodrios = 03

e Quantidade de Suites = 03

e Quantidade de Vagas de Garagem = 04 (03G+1D)
e Quantidade de Unidades no Condominio = 58

e Area Construida = 182,56 m?

Como o Valor Total das amostras foi retirado de ofertas de
mercado, o mesmo foi depreciado através do fator 0,9 a fim de se obter o real valor do bem

ofertado. Sendo assim, utilizou-se a férmula:
VT1=(VTx0,9)

Encontram-se anexados os Memoriais de Calculos (Inferéncias
Estatisticas), referentes a avaliacdo do imdvel, constando no referido anexo, a equacdo de
regressao e a verificagdo dos pressupostos do modelo com relacdo a Linearidade,
Normalidade, Homocedasticidade, Colinearidade ou Multicolinearidade, Pontos

Influenciantes ou Outliers, Testes de Significancia e Poder de Explicacdo (ANEXO N.2 03).

C - GRAU DE FUNDAMENTACAO

Conforme os critérios constantes na subsecdo 9.2.1
(Graus de fundamentagdo no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear) da NBR
14.653-2/2011 (Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos), e considerando-se a

explicitacdo do critério adotado e dos dados colhidos no mercado, vistoria ao imével
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avaliando, identificacdo das fontes, nimero de dados de mercado efetivamente utilizados,
apresentacdo de férmulas e parametros utilizados, apresentacao de informacgdes relativas a
todos os dados amostrais e variaveis utilizadas na modelagem, o presente Laudo de Avaliagdo

se enquadra no GRAU DE FUNDAMENTAGAO Iil.

D - GRAU DE PRECISAO

Conforme a Tabela 5 que consta na subsecdo 9.2.3 (Grau de precisdo da
estimativa do valor no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear) da NBR 14.653-
2/2011 (Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos), considerando-se a utilizacdo
do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, a amplitude do intervalo de
confianca de 80 % em torno do valor central da estimativa, e observando-se as
subsecdes 9.1 a 9.4 da referida norma, o presente Laudo de Avaliacdo estd especificado no

GRAU DE PRECISAO IlI.

E — AVALIACAO DOS IMOVEIS

O valor encontrado para o IMOVEL OBJETO conforme demonstrado nos

MEMORIAIS DE CALCULOS (Anexo 03) é dado pela equacdo abaixo:

VT1=[494,14568 + 1249,5718 x 1/Dormitérios + 132,75809 x Suites +
+8,5619607 x Estacionamentos? + 70,27109 x In(Unidadescondominio) +
+(-82592,459 x 1/Areaconstruida ] 2

Aplicando-se as varaveis, o valor do imdvel é equivalente a :
VT1 =[494,14568 + 1249,5718 x 1/3,00 + 132,75809 x 3,00 +
+8,5619607 x 4,002 + 70,27109 x In(58,00) +

+(-82592,459 x 1/182,56 ] 2

VT1 =RS$ 1.635.468,37
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Considerando que as normas técnicas vigentes permitem uma
variagdo de até 15% para mais ou para menos, o valor final do imdével avaliando, em fungao

da sua localizacdo bem como seu acesso, dimensdes e outras caracteristicas, deve ser:

VI =: RS 1.635.468,37 x 1,00
VI =RS$ 1.635.468,37 = RS 1.635.500,00 (um milh3o,

seiscentos e trinta e cinco mil e quinhentos reais)

Levando-se em consideracdo o percentual finalizado do
apartamento, descrito no item 04 - INICIO DOS TRABALHOS E VISTORIA de

95,20%, o valor do imével a ser considerado é equivalente a:

VI =:R$ 1.635.468,37 x 0,9520
VI =RS 1.556.996,00 = RS 1.557.000,00 (um milhdo,

guinhentos e cinquenta e sete mil reais)

O Valor unitario de cada unidade de garagem ou

depdsito é estimado em RS 30.000,00 (trinta mil reais). Entretanto, tal valor
pode, dependendo da convencao de condominio, variar muito em funcao da
impossibilidade de utilizacdo por terceiros nao proprietarios de unidades

habitacionais no edificio.
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05 — ASSISTENTES TECNICOS

O REQUERENTE nao indicou assistente técnico.

A REQUERIDA indicou como assistente técnico o Eng. VINICIUS
TAKAHASHI DE SA, CREA n? 261.630.663-8, conforme fls. 234 dos Autos.

06 — QUESITOS

O REQUERENTE formulou quesitos em fls. 270/271 dos Autos.
A REQUERIDA formulou quesitos em fls. 234 dos Autos.

06.01 — QUESITOS DO REQUERENTE (fis. 270/271)

(i) Queira o Sr. Perito descrever e indicar a drea total e util do imével
tipo apartamento e das vagas de garagem.

R:- O Imdvel possui area privativa de 182,5573 metros quadrados,
area comum de 162,0188 metros quadrados, totalizando 344,5761 metros quadrados. As
unidades de garagem possuem 18,05 metros quadrados para a vaga unitaria, 36,09 metros

guadrados para a vaga dupla e 14,54 metros quadrados para o depdsito.

(ii) Queira o Sr. Perito informar se para confeccionar o laudo de
avaliagao, utilizou dados de imobilidrias, corretoras ou periddicos.

R:- Foram utilizados dados de imobiliarias.

(iii) Queira o Sr. Perito informar qual o valor atualizado do imével

tipo apartamento e das vagas de garagem.

10

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RICHARD GEBARA FILHO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 03/05/2021 as 15:35, sob o nimero WBRU21701290162

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0016912-92.2019.8.26.0071 e codigo 8D14266.



fls. 288

ENG. RICHARD GEBARA FILHO

R:- O valor do apartamento finalizado é estimado, de acordo com o
item 05 deste Laudo Pericial em RS 1.635.500,00 (um milh3o, seiscentos e trinta e cinco mil e
guinhentos reais). Considerando o estado atual do apartamento vistoriado, o mesmo tem seu
valor estimado em R$ 1.557.000,00 (um milhdo, quinhentos e cinquenta e sete mil reais)
sendo que cada unidade de garagem e/ou depdsito tem seu valor estimado em RS 30.000,00

(trinta mil reais) .

(iv) Queira o Sr. Perito informar o valor médio por m? considerado
do imdbvel.
R:-O valor médio do metro quadrado para o apartamento finalizado

¢é de RS 8.958,52 (oito mil, novecentos e cinquenta e oito reais e cinquenta e dois centavos)

(v) Queira o Sr. Perito informar em qual regido da Comarca esta
localizado o imdvel.
R:-O imével esta localizado na regido sul da cidade de Bauru, em

regido cercada por empreendimentos de médio e alto padrao.

(vi) Queira o Sr. Perito informar sobre as condi¢des de conservagao
do imodvel, especialmente em relacdo as instalagdes elétrica, hidraulica e pintura.

R:-Ver resposta no Item 04 do Laudo Pericial.

(vii) Queira o Sr. Perito informar sobre as condi¢cdes de conservagao
dos vidros do box dos banheiros, dos vasos sanitarios, das pias, dos armarios embutidos, do
piso em todo o imdvel, dos lavatdrios, do gesso e outros acabamentos que entender
necessario.

R:- Ver resposta no Item 04 do Laudo Pericial.

(viii) Queira o Sr. Perito informar qual é a média de preco dos

apartamentos no mesmo prédio do imdvel avaliado, quando finalizados?

11
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R:- Amédia de precos gira em torno de RS 1.600.000,00 (um milh3o

e seiscentos mil reais) .

(ix) Queira o Sr. Perito informar se, para fins de avaliacdo, ha
diferenca de preco entre imodveis em perfeito estado e imdveis inacabados e, caso positivo, se
0 acabamento importa em diminuicao significativa do pre¢o do imével.

R:- Ver resposta no item 05 deste Laudo Pericial.

06.02 — QUESITOS DA REQUERIDA (fls. 234)

a) Considerando a NBR 14.653-2, qual seria a avaliagdo de custo de
construcdo de um apartamento tipo, considerando a drea do apartamento somada as areas
comuns e, o valor de mercado do terreno, correspondente a sua fragdo ideal?

R:- Prejudicada. O Método utilizado para a avaliacdo foi outro.

Verificar o Item 05-B - METODOLOGIA E CRITERIOS UTILIZADOS para maiores informacdes.

b) Considerando os parametros anteriores, qual seria o valor do
imovel periciado com BDI?

R:- O valor do apartamento finalizado é estimado, de acordo com o
item 05 deste Laudo Pericial em RS 1.635.500,00 (um milh3o, seiscentos e trinta e cinco mil e
quinhentos reais). Considerando o estado atual do apartamento vistoriado, o mesmo tem seu
valor estimado em RS 1.557.000,00 (um milhdo, quinhentos e cinquenta e sete mil reais)
sendo que cada unidade de garagem e/ou depdsito tem seu valor estimado em RS 30.000,00

(trinta mil reais) .

07 — CONCLUSAO

O VALOR DE MERCADO encontrado para o APARTAMENTO n? 272,

localizado no 272 andar do Edificio Cérsega, integrante do Residencial Ilhas do Mediterraneo,
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situado na Av. Affonso Jose Aiello n2 20-100, nesta cidade, matriculado sob 126.272 do 1.2
Oficial de Registro de Imdveis e Anexos de Bauru, com os arredondamentos previstos nas

Normas Técnicas é de:

Apto Finalizado = RS 1.635.500,00
(um milhao, seiscentos e trinta e cinco mil e quinhentos reais)

Apto Situacdo Atual = RS 1.557.000,00
(um milhdo, quinhentos e cinquenta e sete mil reais)

08 — ANEXOS

Anexos a este Laudo:

ANEXO 01 - Fotos do IMOVEL AVALIANDO;

ANEXO 02 — Trecho da ABNT 14563-2/2011 referente as tabelas
utilizadas para a determinagao do Grau de Fundamentacao e Precisao do Laudo.

ANEXO 03 — Laudo de Avaliagio — METODOLOGIA CIENTIFICA —
INFERENCIA ESTATISTICA (TS-Sisreg 1.6.1).

Bauru, 24 de abril de 2021.

RICHARD GEBARA FILHO
PERITO JUDICIAL
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Rua Monsenhor Ramires, 1-92.
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Perito Judicial - CREA 506.105.788.2

VISTAS PARCIAIS DA FACHADA DO EDIFICIO CORSEGA.

FOTOS N.%501 E 02
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VISTAS PARCIAIS DA IDENTIFICACAO DO EDIFICIO CORSEGA E PORTA DE ACESSO DE SERVICO DO APARTAMENTO 272.

I richard@dr2.com.br 16
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VISTAS PARCIAIS DA AREA DE SERVICO E COZINHA DO APARTAMENTO 272 DO EDIFiCIO CORSEGA.
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FOTOS N.%507 - 08 E 09

VISTAS PARCIAIS DA COZINHA E BANHEIRO DE SERVICO DO APARTAMENTO 272 DO EDIF

I richard@dr2.com.br
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VISTAS PARCIAIS DA SALA DE ESTAR E SACADA GOURMET DO APARTAMENTO 272 DO EDIFiCIO CORSEGA.

I richard@dr2.com.br
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VISTAS PARCIAIS DA SALA E HALL PRINCIPAL DO APARTAMENTO 272 DO EDIFiCIO CORSEGA.
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VISTAS PARCIAIS DA AREA DO ESCRITORIO DO APARTAMENTO 272 DO EDIFICIO CORSEGA.

I richard@dr2.com.br




'09Z1ag 0b1pod @ L /00°92°8'6L0Z 26-2169100 0SSa20.1d 0 awuojul ‘op ojuawnoogeloualajuodiuqe/bdyenbipeised/iq-snl-dshfess;/:sdyy aiis o assaoe ‘|eulbluo o Judjuod eled
29106210/ L2NdgM oJawnu o qos * Gg:G| se |.Z0Z/S0/c0 We opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eslsnr op [eunql ] @ OHTId Yavdg3D QYVHOIY Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulblio op eldoo @ ojuswnoop 8)s3

o
o)}
N
«» N0 ® o
- N o~
= m895% O N
TGRA Sy g
=15 g 5Q 3
mml\.a_/ o
=0 o a
M%m_o_z, [
ASMwM ..U
M7 o
ERh6/ =
Cn13 2
G VO w
AR S =
Qoo <
o= o ™
<53 o =
-z <
ve  F 3
[~ <
0] -
o o <
Ld Pt w
O S o
z o 2
w s o =
w
=
L 2
@
00| < .
i (=) M
[7,) w
o < 5
2l 2 S
w0 m ©
m b
w
(@) [a]
L. (@]
<L
o
2
@
[
-
<]
a
w
5 a
o
I3
a
<
>
(o} .
Q S
[a] €
) S
< Q
an o
- o
a ©
wv <
< S
[ c
s O
>




'09Z1ag 0b1pod @ L /00°92°8'6L0Z 26-2169100 0SSa20.1d 0 awuojul ‘op ojuawnoogeloualajuodiuqe/bdyenbipeised/iq-snl-dshfess;/:sdyy aiis o assaoe ‘|eulbluo o Judjuod eled
29106210/ L2NdgM oJawnu o qos * Gg:G| se |.Z0Z/S0/c0 We opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eslsnr op [eunql ] @ OHTId Yavdg3D QYVHOIY Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulblio op eldoo @ ojuswnoop 8)s3

fls. 300

ENG. RICHARD GEBARA FILHO

23

17016-060 - Bauru - SP

Rua Monsenhor Ramires, 1-92.
Telefone: 014-3223-2183 / 014-99772-2658

Perito Judicial - CREA 506.105.788.2

FOTOS N.%520 - 21 E 22
VISTAS PARCIAIS DA SUITE PRINCIPAL, SACADA E BANHEIRO DO APARTAMENTO 272 DO EDIFICIO CORSEGA.

[=] richard@dr2.com.br




'09Z1ag 0b1pod @ L /00°92°8'6L0Z 26-2169100 0SSa20.1d 0 awuojul ‘op ojuawnoogeloualajuodiuqe/bdyenbipeised/iq-snl-dshfess;/:sdyy aiis o assaoe ‘|eulbluo o Judjuod eled
29106210/ L2NdgM oJawnu o qos * Gg:G| se |.Z0Z/S0/c0 We opejodojold ‘ojned oeg ap opejs3 op eslsnr op [eunql ] @ OHTId Yavdg3D QYVHOIY Jod sjuswieybip opeulsse ‘[eulblio op eldoo @ ojuswnoop 8)s3

fls. 301

ENG. RICHARD GEBARA FILHO

VISTAS PARCIAIS DO BANHEIRO DA SUITE PRINCIPAL E DA SEGUNDA SUITE DO APARTAMENTO 272 DO EDIFiCIO
24

17016-060 - Bauru - SP

Rua Monsenhor Ramires, 1-92.
Telefone: 014-3223-2183 / 014-99772-2658

Perito Judicial - CREA 506.105.788.2
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VISTAS PARCIAIS DA SEGUNDA SUITE E SEU BANHEIRO DO APARTAMENTO 272 DO EDIFICIO CORSEGA.
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Rua Monsenhor Ramires, 1-92.
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Perito Judicial - CREA 506.105.788.2
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VISTAS PARCIAIS DA TERCEIRA SUITE E SEU BANHEIRO DO APARTAMENTO 272 DO EDIFICIO CORSEGA.
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VISTAS PARCIAIS DAS PISCINAS, SALAO DE FESTAS E QUADRAS DO EDIFiCIO CORSEGA.

I richard@dr2.com.br
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VISTAS PARCIAIS DA AREA GOURMET DO EDIFiCIO CORSEGA.
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VISTAS PARCIAIS DO SALAO DE FESTAS, ESPACO GOURMET E ACADEMIA DO EDIFiCI

I richard@dr2.com.br
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VISTAS PARCIAIS DO SALAO DE BELEZA, HALL E SALA DE RECREAG

I richard@dr2.com.br
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VISTAS PARCIAIS DOS BANHEIROS DA AREA DE LAZER E DA PISTA DE SKATE DO EDIFiCIO CORSEGA.
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Anexo 2 - Trecho retirado da ABNT 14.653-2

9.2
9.2.1

ENG. RICHARD GEBARA FILHO

Métodos comparativo direto de dados de mercado e comparativo direto de custo

O grau de fundamentacdo, no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear, deve ser

determinado conforme a Tabela 1, observando de 9.1 a 9.2.

Tabela 1 — Graus de fundamentagdo no caso de utilizagéo de modelos de regresséo linear

s Grau
Item Descrigdo
] 1l i
Caracterizagdo do imével Completa quanto a COI‘I:?IP/E”I’H quanto  ds Adogdo de situacdo
1 . todas as varidveis varidveis  utilizadas no| .
avaliando , paradigma
analisadas modelo
uantidade minima de dados de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o nimero| : .
Q . ,( ) [ (k+1), .. .| 3(k+1), onde k é o numero de
2 mercado, efetivamente numero de varidveis de varidveis| T
e . . varidveis independentes
utilizados independentes independentes
Apresentagdo de
/nf; rmacoes rs"::;'vas a Apresentagdo de | Apresentagdo de
Identificado dos dados de to OS . 0s l'a ;S € informagdes relativas a | informagbes relativas aos
3 mercado ¢ var/;vle/s anallsados na | vh40s  os  dados e | dados e varidveis
moae ag{enj:, com foto e varidveis analisados | efetivamente utilizados no
caracteristicas .
utilizados no modelo modelo
observadas no local pelo
Autor do laudo.
Admitida para apenas
uma varidvel, desde | Admitida, desde que:
que: a) as medidas das
a) medidas das caracteristicas do imdvel
caracteristicas do avaliando ndo sejam
imével avaliando nédo superiores a 100% do seu
sejam superiores a limite amostral superior, nem
4 Extrapolagéo Néo admitida 100% do /lmlte. inferiores .a me.tade do limite
amostral superior, nem amostral inferior.
inferiores a metade do b) o valor estimado néo
limite amostral inferior. ultrapasse 10% do valor
b) o valor estimado néo calculado no limite da
ultrapasse 10% do valor | fronteira amostral, para as
calculado no limite da referidas varidveis,
fronteira amostral, simultaneamente;
para a referida varidvel;
Nivel de significdncia o (somatorio
5 do valor t-zla‘s ~duas cc'vufias) madximo 10% 20% 30%
para a rejei¢do da hipdtese nula de|
cada regressor (teste bicaudal)
Nivel de significGncia mdximo
6 admitido nos demais testes 1% 5% 10%
estatisticos realizados.

9.2.1.1 Para atingir o grau lll, sdo obrigatdrias:

a) apresentacdo do laudo na modalidade completa;

b) apresentacdo da andlise do modelo no laudo de avaliacdo, com a verificacao da coeréncia do
comportamento da variacdo das varidveis em relacdo ao mercado, bem como suas
elasticidades em torno do ponto de estimagao.
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c) identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como
das fontes de informacao;

d) adogdo da estimativa de tendéncia central.

9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliacdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de
mercado, sem prejuizo do grau de fundamentacdo, desde que devidamente justificados, em casos
semelhantes aos seguintes:

a) conversdo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas no mercado
na data de referéncia da avaliagao;

b) conversdo de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagao;

c) conversdo de areas reais de construgao em areas equivalentes, desde que com base em
coeficientes publicados (por exemplo, os da NBR 12721) ou inferidos no mercado;

d) incorporagao de luvas ao aluguel, com a consideragao do prazo remanescente do contrato e
taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

9.2.13 E permitida a utilizacdo de tratamento prévio dos precos observados, limitado a um Unico
fator de homogeneizagao, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes
citados em 9.2.1.2 (exemplo: aplica¢do do fator de fonte para a transformacgao de precos de oferta
para as condicGes de transagao).

9.2.14 Recomenda-se a ndo extrapolacdo de varidveis que presumivelmente explicariam a
variacao dos precos e que ndao foram contempladas no modelo, especialmente quando o campo de
arbitrio ndo for suficiente para as compensagdes necessarias na estimativa de valor.

9.2.15 O engenheiro de avaliacGes deve analisar o modelo, com a verificacdo da coeréncia da
variacdo das varidveis em relacdo ao mercado, bem como o exame de suas elasticidades em torno do
ponto de estimacao.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau Il, dois pontos; e do grau lll,
trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentacao deve considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas7, sera adotada a Tabela 1, com as seguintes
particularidades:

a) serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar caracterizada a
homogeneidade;

b) serd atribuido o Grau lll para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regressao.
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Tabela 2 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢do no caso de

utilizagdo de modelos de regressdo linear

Graus

1

1

Pontos Minimos

16

10

Itens obrigatdrios

2,4, 5e6nograullle
os demais no minimo
no grau ll

2,4,5e6nograull e [Todos, no minimo no

os demais no minimo
no grau |

grau |

9.2.3 O Grau de precisdo deve estar conforme a tabela 5

Tabela 5 - Grau de precisdo no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear ou do tratamento por

fatores
Descrigcdo Grau
¢ T 1 I
Amplitude do intervalo de confian¢a de 80%
P fianca de 80% <30% < 40% < 50%
em torno do valor central da estimativa

NOTA: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificacao do
resultado quanto a precisao e é necessdria justificativa com base no diagnéstico do mercado.
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A3.01 - Grau de Fundamentag¢ao e Precisao

A3.01.01 - Determinacgao de grau de fundamentag¢ao deste Laudo Técnico.

Conforme NBR 14653-2, item 9.2.1, tabela 1, os graus de fundamentacao,
no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear, sdo indicados abaixo.

Item Descrig¢do Grau Pontos

Caracterizagdo do imodvel 1l Completa quanto a todas as
avaliando varidveis analisadas

Quantidade minima de dados de i 6 (k+1) = 6x(5+1) = 36

2 | mercado, efetivamente , , e 3
- Onde k é o numero de variaveis
utilizados

independentes

Identificacio dos dados de Il Apresentacdo de informacgdes

3 relativas aos dados e varidveis 2
mercado . .
efetivamente utilizados no modelo
4 | Extrapolagdo 1l N&o admitida 3
5 | Nivel de significancia 1l 10% 3
6 | Nivel de significancia maximo 1] 1% 3

Total de pontos, em conformidade com a tabela 2 — enquadramentos dos
laudos segundo seu grau de fundamentagdo, no caso de utilizacdo de modelos de 175
regressao linear.

Portanto, com 17 pontos e atendendo as condicbes obrigatérias da Tabela
2, o trabalho se enquadra no GRAU Il DE FUNDAMENTAGAO.

A3.01.02 - Determinagao de grau de precisao.

Conforme item 9.2.3 Grau de Precisdao, no caso de utilizacdo de modelos
de regressao linear, tabela 5, determina-se o seguinte:

Para a amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central
da estimativa, neste caso em 14,56%, resulta, portanto, no: GRAU Ill DE PRECISAO.
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Perito Judicial - CREA 506.105.788.2

Rua Monsenhor Ramires, 1-92.

17016-060 - Bauru - SP

Telefone: 014-3223-2183 / 014-99772-2658

A3.01.03 - - Pesquisa dos Elementos

Foram realizadas pesquisas no mercado imobilidrio entre os meses de margo/2021 a
abril/2021, portanto as amostras estdo saneadas para o més de abril de 2021.

| ID: 4005 CIM: 5704 / 50
Local: Ed. Gaivotas (412) Fotos do Condominio:
Enderego: Avenida Nossa Senhora
de Fatima, 4-86
Bairro: Jardim América, Bauru -
SP
Fonte: Al Negdcios Imobiliarios -

Qtd. Dormitdrios:

4005 ((14) 3206-9005 )
4

Qtd. Suites: 2
Qtd. Estacionam.: 3
Area Privativa: 260 m?
Unidades 15 uh.
Condominio:
Trafego via princip.:  Sim
Valor: RS RS 1.100.000,00

Infraestrutura Publica

X | Rede de Agua

X Iluminagdo Publica

Pavimentagdo

Rede de Esgoto

Rede de Gas

Guias/Sarjetas

X
X Rede Elétrica
X

X Rede de Telefone

Fossa

Rede de Galerias Pluviais

X TV a Cabo

Paralelepipedos

ID: 4006 CIM: 6420/ 50
Local: Ed. Residencial Maiorca Fotos do Condominio:
(1684)
Enderego: Avenida Nossa Senhora -
de Fatima, Q20 :_:' =
Bairro: Jardim América, Bauru - — E
SP ':' =
Fonte: Al Negdcios Imobiliarios - = '_"_
4006 ((14) 3206-9005 ) ==
Qtd. Dormitérios: 3 = E
Qtd. Suites: 3 e it
Qtd. Estacionam.: 2 L-—
Area Privativa: 140 m? —
Unidades 64 uh.
Condominio:
Trafego via princip.:  Sim
Valor: RS RS 995.000,00

Infraestrutura Publica

2 E
1

.\r..:

X Rede de Agua

X lluminagdo Publica

Pavimentagdo

Rede de Esgoto

Rede de Gas

Guias/Sarjetas

X
X Rede Elétrica
X

X Rede de Telefone

Fossa

Rede de Galerias Pluviais

X TV a Cabo

Paralelepipedos

I richard@dr2.com.br
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