.SINESIO SILVIO  CALLEGARE engenheiro civil, CREA n®
060.111.655.0, Membro Titular n® 434 do IBAPE - instituto
Brasileiro de AvaliagBes e Pericias de Engenharia, com cursos de
especializacio nas dreas de Pericias Jjudiciais, Engenharia de
Avaliagbes, Determinacgiio de Valores Locativos, AvaliagBes de
Propriedades Rurais e Avaliaches de Maquinas, Equipamentos e
instalagdes Industriais, atuando ha mais de trinta anos como
perito judicial na comarca de Ribeirfio Preto e regido, servindo aos
luizes da Primeira, Segunda, Terceira, Quinta, Sexta, Sétima,
QOitava, Nona e Décima varas civeis da comarca de Ribeirio Preto,
da Primeira vara civeli das comarcas de Jaboticabal e de
Taquaritinga, da Terceira vara civel da comarca de Sert3ozinho, e
as comarcas de Jardinépolis, Cravinhos, Pitangueiras, Pontal,
Batatais, Brodowski, Viradouro, Altindpolis, Santa Rosa de Viterbo,
Sdo Simio, Nuporanga e Guara, ou como perite nomeado pelo
JRIBUNAL DE IUSTICA, atendendo determinacic do Juizo de
Direito da nona vara civel da comarca de Ribeirdo Preto, elaborou
QO presente

LAUDO DE AVALIACAO

SINESIO SHLVIO CALLEGARI -  ENGENHEIRO CIVEL |88 cau raar

Ribeirio Preto/SP - Fone (16} 99134-0235
E-mail: sinesio.callegari@gmail.com
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01 - OBJETIVO

rmmr e

e, T

O objetive do presente trabatho é a determinagio do justo,
real e atual valor do apartamento n° 601, Torre Cozumel, do Condominio Edificio
Acapulco, localizado na Av. Caramury, n® 2,200, em Ribeirio Preto/SP, e referente 3
matricula n® §5.323 junto ao Primeiro Cartdrio de Registro de Iméveis local.

T At

.

02.1 — Vistoria realizads no local.
02.2 — Pesquisa realizada no mercado imobiliario (vide ANEXO H),

02.3 - Matricula n® 95.322 junte ac 1° C.R.L local, apresentada as
fis. 231/232 dos autos,

02.4 - Norma Brasileira para avalia¢io de imédveis urbanos.

02.5 — Literatura especializada do IBAPE.

03 —~ CONSIDERACOES PRELIMINARES

HEREIE NI

03.1 — O perite informa que foi realizada uma vistoria no local,
ocasido em gue foi realizado também o levantamento fotograifico apresentado no ANEXO
| deste laudo.

03.2 - O perito acredita que as informagBes colhidas para
possibilitar a elaboracdo deste laudo foram dadas de boa fé, podendo-se nelas confiar.

03.3 — Na elaboragio deste laudo foram obedecidos os critérios e

recomendactes apresentados nos trabalhos técnicos publicados pelo IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia, do qual o signatério é membro tituiar,

RCaLLEGARI 2
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04 — CONDICOES DE INFRA-ESTRUTURA URBANA

AT

A Av, Caramuru é pavimentada com capearnento de asfalto
em boas condicdes, e dispde ainda dos seguintes servicos urbanos bésicos:

- Rede de distribuicdo de dgua e coleta de esgoto.
- Rede de distribuicdo de energia elétrica.

- Rede telefdnica.

- llyminagdo publica a vapor de mercirio.

- Passeios pavimentados.

- Transporte coletivo nas imediagdes.

' 05— DESCRICAO DO IMOVEL |

[ ——

05.1 — Condominio Acapulco

O Condominio Acapulco possui uma guarita {vide FOTO 01),
¢ constituido por trés {03) torres com quinze {15) pavimentos e quatro (04} apartamentos
por andar (vide FOTO 02}, possui um saldo de festas {vide FOTQS 03/04), e uma ampia
area de lazer contendo cinco (05} quiosques com churrasqueira (vide FOTOS 05/06), um
play ground {vide FOTO 07), duas (02) piscinas {vide FOTO 08}, uma quadra de areia (vide
FOTO (9}, uma guadra de cimento {vide FOTQ 10}, uma sauna e vestiarios.

05,2 — Apartamento n® 601 - Torre Cozumel

O apartamento em questdo estd localizado no sexto andar
da Torre Cozumel, possui uma drea total de 112,8661 metros quadrados, sendo 84,3180
metros gquadrados de area Otil e 28,5481 metros quadrados de drea comum, com duas
{02} vagas de garagem, e possui internamente trés dormitérios, sendo uma suite, uma
sala com deis ambientes, uma sacada, dois banheiros, sendo um social e um privative,
uma cozinha, uma area de servigo e urn WC de empregada.

SINESIO SHVIO CALLEGARI -  ENGENHEIRO CIVIL el
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06 — AVALIACAG

06.1 — Metodologia

A avaliagdo deste imovel foi realizada através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, ¢ na elaboracio da pesguisa de mercado,
realizada junto ac mercado imobilidrio Ipcal, procurou-se obter elementos vendidos ou &
venda localizades no mesmo condominio do imdvel em guestdo, e com as mesmas
caracteristicas e dependéncias que o apartamento avaliando, sendo obtida uma pesquisa
com seis (06} elementos comparativos.

Na homogeneizacde dos valares pesquisados foi
considerado o seguinte fator:

a) Fator de Fonte {FF}:

Considerando a super-estimativa natural dos valores das
ofertas, que geralmente é de 10%,

Para valores de ofertas FF = 0,90,
Para valores de vendas FF = 1,00,

06.2 — Célculo do valor

Valor unitdrio; g = RS 3.502,81/m? (ANEXO H}
Area oul: S = 84,318m7°

Valor total do apartamento:

V= (g x S} =(3.502,81 x 84,318)

V = RS 295.349,93

Valor arredondado: V = RS 295.300,00

SINESIO SILVIQ CALLEGARI -  ENGENHEIRO CVIL
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Em virtude do exposto no presente trabalho o perito atribui
ao apartamento n® 603, Torre Cozumel, do Condominio Edificio Acapulco, localizadn na
Av. Caramury, n® 2.200, em Ribeirdo Preto/SP, e referente 3 matricula n® 95.323 junto ao
Primeiro Cartorio de Registro de Imdveis local, o valor total de RS 295.300,00 {(Duzentos e
Noventa e Cinco Mil, Trezentos Reais), vélido para o més de julhg de 2.021.

08 - TERMO DE ENCERRAMENTO

e

prE ? SRATII £ L AE o AL 1

O presente laudo é composto de cinco (05) fothas digitadas
somente no anverso, todas rubricadas, com excecdo desta dltima, que estd datada e
assinada. Segue ainda, em anexo, levantamento fotografico {vide ANEXO 1), e pesquisa e
homogeneizacio de valores de apartamentos {vide ANEXO 1f).

Ribeirdo Preto, 28 de julho de 2.021. )

i —

SINESIO-SHLVIO CALLEGARI
Perito  Judicial

Eng. Civil ~ CREA 060.111.655.0
MEMBRO TITULAR DO IBAPE n2 434
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ENGENHEIRO CIVIL

ANEXO
LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
Ribeir3o Preta/sP - F;ne {16) 99134-0235
E-mail: sinasio.callegari@dgmall.com
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ENGENHEIRO CIVIL
.com

Fone (16} 99134-0235

tentes no Condominio Acapulco.

inas exis

sinesio.callegari®®grrmait

E-mal

Ribeirdo Preto/sP
]

ta das pisc

Vi

SINESIO SHILVIO CALLEGARI

FOTO 038
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PESQUISA E HOMO*GENEi;ACI\O DE VALORES DE APARTAMENTOS
SINESIO SILVIO CALLEGARI -
Ribeirdo Preto/SP — Fone {18) 99134-0235
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01) PESGUISA %
1-tOCAL: Apartamento ne Condominio Acapulco — Codigo: AP-0812.
VALOR: RS 315.000,00 (oferta)
AREA UTIL: 84,318m? (03 dorm./ 01 suite / 02 vagas)
FONTE: Branddo Consultoria Imobilidria — fone 99123-5152
DATA: Julho/21
2 -~LOCAL: Apartamento no Condominio Acapulco — Cadigo: GIIDIO.
VALOR: R$ 320.000,00 {oferta)
AREA UTH.: 84,318m? (03 dorm./ 01 suite / 02 vagas)
FONTE: Manoel Imoveis — fone 99609-6938
DATA: Julho/21
3~ LOCAL: Apartamento no Condominio Acapulco ~ Codige: 3309.
VALOR: RS 329.000,00 {oferia)
AREA UTIL: 84,318m? {03 dorm./ 01 suite / 02 vagas)
FONTE: Archangelo Imdveis —fone 3624-2500
DATA: Julho/21
4 ~1OCAL; Apartamento no Condominio Acapulco ~ Codigo: AP-2206.
VALOR: RS 330.000,00 (oferta)
AREA UTIL: 84,318m” (03 dorm./ 01 suite / 02 vagas)
FONTE: Boreili Iméveis — fone 3103-3902
DATA: Julhof21
5~ LOCAL: Apartamento no Condominic Acapulce — Codigo: 797.
VALOR: RS 335.000,00 (oferta)
AREA (T1L: 84,318m? (03 dorm./ 01 suite / 02 vagas)
FONTE: Real Imoveis — fone 3610-1550
DATA: Julhof21
& — LOCAL: Apartamento no Caondominio Acapuico — Cadigo: V-15147.
VALOR: RS 340.000,00 {oferta)
AREA OTIL: 84,318m* {03 dorm./ 01 suite / 02 vagas)
FONTE: Indice iméveis — fone 3913-0500
DATA: Julho/f21
SINESIO SILVIO CALLEGARI -  ENGENHEIRO Civit  [Fioatiiont _
Ribairdo PretofSP - Fone [I6) 99134.0235 //
E-muli: sinesio.caltegari@@gmail.com
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02) TABELA DE HOMOGENEIZACAC =5

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Area Gtil 1 84,318m?
Data da avaliacio: Julho/21

N T = P
elor(RS]315.000,00 32000600 5350000 330000,00 19500000 30000000
Area[mz} = R 84,318 ool comans e
CUniesit)  37msge  aesis | siise  3suge aemes | aosnss

MEDIA PROVISORIA: g =R$ 3.502,81/m?>

MEDIA SANEADA:
- Limite inferior = RS 2.453,87
- Limite Superior = RS 4.553,65

Como todos oz elementos homogeneizados encontram-se dentro
do intervalo aceitavel de 30% acima e abaixo da média provisdria, o valor unitdrio basico
de apartamentos no condominio em questdo é de:

V.U.B. = R$ 3.502,81/m* ({Sutho/21)

SINESIO SILVIO CALLEGARI - ENGENHEIRO CIVIL
Ribelrdo Preto/SP - Fore {16) 99134-0235
E-mail: sinesio.callegari@gmail.com
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