Luis Fernando Camargo Guimaries
Engenheiro Civil

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 1* Vara Civil da Comarca de Sio Vicente — S.P.

ACAO: PROCEDIMENTO SUMARIO
AUTOS: 590.01.2007.010379 - 8 (1424/07)

Luis Fernando Camargo Guimardes, engenheiro civil registrado no CREA 6
Regido sob o n. 0682393388/D, perito judicial nos autos supra mencionado,
tendo como requerente CONDOMINIO BAHAMAS e requerido ABILIO
A MARQUES FILHO, apés realizar as diligéncias e pesquisas que se
fizeram necessdrias para a perfeita fundamentagdo de seu trabalho, vem mui

respeitosamente apresentar seu parecer técnico através do seguinte:

LAUDO
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Luis Fernando Camargo Guimaraes
Engenheiro Civil

2 - CONCEITOS GERAIS E PROCEDIMENTOS PARA
AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS - NBR - 14653-2

2.1 - DA ESCOLHA DA METODOLOGIA

O conceito basico para a avaliagdo de um bem consiste na:

“Andlise técnica realizada por Engenheiro de Avaliagdes para identificar
o valor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como
determinar indicadores da viabilidade de sua utilizacdo econémica, para

uma determinada finalidade, situagdo e data’.

A Metodologia a ser escolhida deve ser compativel com a natureza do bem

avaliando, a finalidade da avaliagdo e dos dados de mercado disponiveis.

Para a identificagio do valor de mercado, sera utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados de mercado, conforme definido no item 8.3.1

da NBR-14.653 ¢ Grau de F undamentagdo adotado é o de GRAU L
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Luis Fernando Camargo Guimaries
Engenheiro Civil

A metodologia aplicivel ao presente trabalho é em fun¢do basica da
natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade,

qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

A pesquisa de mercado contém além dos pregos, as caracteristicas €

atributos ou variaveis que contribuam para a variagdo do valor.

No presente trabalho, para evitar possiveis distor¢des, foram colhidas as
amostras localizadas no mesmo ambiente do imével avaliando,
direcionando a pesquisa dos dados amostrais para os imoveis com as

caracteristicas mais convergentes possivel.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO:

“E o valor aplicivel onde o bem possa ser cortejado com outros similares
a venda, ou na melhor aproximagio metodoldgica em mercados mais
restritos. Sua aplicagdo preponderard na maior parte das avaliag¢des de

imdveis urbanos e bens isolados g
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Luis Fernando Camargo Guimaries
Engenheiro Civil

2.2 - ANALISE E DIAGNOSTICO DE MERCADO

O imével em tela possui caracteristica propria e pode ser classificado como
APARTAMENTO RESIDENCIAL.

Nos arredores, verificamos a existéncia de ofertas de iméveis a venda com
as mesmas caracteristicas do imovel avaliando e da realizagdo de transagdes

comerciais recentes.

Embora satisfatoria, conforme com a pesquisa realizada, podemos definir
como QUANTIDADE SATISFATORIA os elementos que servem como

para o avaliador para utilizar no Método Comparativo Direto.

O imével avaliando esta inserido em uma regido com mercado de iméveis

com caracteristicas com absorgdo do bem pelo mercado definido como

MEDIO.

De uma maneira logica o avaliador deve ter como base as ofertas de
iméveis com a mesma vocagdo comercial, isto € apartamentos localizados
no mesmo ambiente onde ¢ possivel se fazer a comparagio direta, e a partir

aplicando os fatores de homogeneizagdo quando necessarios.
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3-LOCALIZACAO
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Imagem 1: Localizagio do imével avaliando.
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Luis Fernando Camargo Guimaraes
Engetgleiro Civil

FOTOS 1 E 2: VISTA INTERNA DO IMOVEL
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4.3 - CARACTERISTICA DO IMOVEL AVALIANDC
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Luis Fernando Camargo Guimaraes
Engenheiro Civil

HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

F fonte/
Valor/m? Font F drea F infra-estr F transp F cons. Resultado
3.269,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 2.950,92
4.677,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 4.209,30
| 5.882,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 5.293,80
3.733,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 3.359,70
5.131,00 0,90 1,00 1,00 1,00 1,00 4.617,90

De posse dos dados levantados no mercado, foram consideradas os
seguintes elementos devidamente homogeneizados, em fungdo do fator de

elasticidade de mercado, localizagdo, arquitetonico:

2.950,92
4.209,30
5.293,80
3.359,70
4.617,90

Vs WIN =

45 — VERIFICACAO DA PERTINENCIA DAS AMOSTRAS E
CALCULO DO VALOR MEDIO (Vq), MAXIMO (Vgmix) E

MINIMO (Vqmin). ,
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Luis Fernando Camargo Guimaries

Engenheiro Civil

Intervalo de confianga

Valor Maximo
Valor Minimo

2.950,92

295092 | 3.731,88 | 295092 | 3.359,70 0,00 0,00 0,00 2,00
3.731,88 | 4.512,84 0,00 0,00 4.209,30 0,00 0,00 1,00
4512,84 | 5.293,80 0,00 0,00 0,00 4.617,90 | 5.293,80 2,00

Somatoria dos Valores Ponderados

VALOR UNITARIO MEDIO

Somatoria dos pesos

36.653,93

9

RS 4.072,66

PORTANTO TEREMOS UNITARIO MEDIO: RS 4.072,00 /M?

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO = R$ 395.000,00 (TREZENTOS
E NOVENTA E CINCO MIL REAIS).
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