SINESIO SILVIO CALLEGARI, engenheiro civil, CREA n°
060.111.655.0, Membro Titular n° 434 do IBAPE — Instituto
Brasnl_eu_'o de Avaliagdes e Pericias de Engenharia, com cursos de
eSpcc-lallzaj;ég nas areas de Pericias Judiciais, Engenharia de
A‘Vﬂlll!t;ﬁes, Determinagdo de Valores Locativos, Avaliacies de

Rurais e Avaliagées de Miquinas, Equipamentos
< Instalacbes Industriais, com escritorio 2 Rua Floréncio de Abreu
n°® 1.709 - sala 22, fone (16) 3632-8474, em Ribeirio Preto/SP, ¢
atuando hi mais de vinte e cinco anos como perito judicial na
comarca de Ribeirfio Preto ¢ regidio, servindo aos Juizes da
Pl:m-um, Segunda, Terceira, Quinta, Sexta, Sétima, Qitava, Nona ¢
Décima varas civeis da comarca de Ribeirio Preto, da Primeira
vara civel das comarcas de Jaboticabal ¢ de Taquaritinga, da
Terceira vara civel da comarca de Sertdiozinho, ¢ as comarcas de
Jardinépolis, Cravinhos, Brodowski, Batatais, Pontal, Viradouro,
Altinépolis, Santa Rosa de Viterbo, Sdo Simdo, Nuporanga ¢
Guari, ou como perito nomeado pelo TRIBUNAL DE JUSTICA,
atendendo determinagdio do Juizo de Dircito da primeira vara civel
da comarca dec Jardinopolis, claborou o prescate

LAUD DE AVALIACAO

——

O CALLEGARI - ENGENHEIRO CIVIL
. ME)AEEJ-V-}I-"” " sala 22  Vila Seixas — RibeirSio Preto/SP — Fone (16) 3632-8474

E-mail: sinesio.callegari@gmail.com
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JUSTICA ESTADUAL

COMARCA DE JARDINOPOLIS/Sp
CARTORIO DO PRIMEIRO OFiCIO CIVEL
PROCESSO N° 936/97

ACAO: EXECUGAO

REQUERENTE: BANCO DO BRASIL §/A
REQUERIDOS: AUTO PECAS SAPINHO LTDA ¢ OUTROS
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CALLEGARI - ENGENHEIRO CIVIL 1
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— 01-0
J— BJETIVO

O objetivo do presente trabalho ¢ a d i '
: ; eterminagdo do justo,
real € atual valor de um iméve] comercial localizado na Avenida do Contorno, n° 576, com

outra frente para a Rua José Bonifacio n° 230, . ‘
Teodoro, em Jardinépolis/SP. entre as Ruas Silva Jardim e Coronel José

[ 02-FONTES

02.1 - Vistoria do imével em questdo e circunvizinhanga.
02.2 — Pesquisa realizada no mercado imobiliario local.
) 02.3 — Medigdo da area construida do imével realizada no local pelo
= 02.4 — Matricula do imével em questdo apresentada as fls. 36/38 dos

autos.
02.5 — Custo da construgdo civil divulgado em revista especializada.

02.6 — Norma Brasileira para avaliagdo de iméveis urbanos.

02.7 — Literatura especializada do IBAPE.

03 — CONSIDERACOES PRELIMINARES

03.1 — O perito informa que o imével em questdo foi vistoriado,
ocasiio em que foi realizado o levantamento fotografico ¢ a medigdo da area construida do
mesmo.

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

03.3 — Na elaboragio deste laudo foram obedecidos os critérios e

Seni licados pelo IBAPE - Instituto
recomendagdes apresentados nos trabalhos técnicos pub : pe _
Brasileiro de Av:ﬂaqﬁes e Pericias de Engenharia, do qual o signatario ¢ membro titular.

SINESIO SILVIO 22 - Vila Seixas — Ribeirio Preto/SP — Fone (16) 3632-3474

; n° 1.709 —sala :
Rua Floréncio de Abreu E-mail: sinesio.callegari@gmail.com

CALLEGARI - ENGENHEIRO CIVIL 2
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— 04-CO
- NDICOES DE INFRA

-ESTRUTURA URBANA |

A Avenida do Contorno e a Rua José Bonificio sio

vimentadas com capeamento de asfalto em ics . :
pavil g pervicos nbanos blsios: boas condigdes, ¢ dispdem ainda dos

- Rede de distribuicgo de agua e coleta de esgoto.
- Rede de distribuicgio de energia elétrica.

- Rede telefonica.

- lluminago piiblica a vapor de mercirio.

- Passeios pavimentados.

[ 05 - DESCRICAO DO IMOVEL

05.1 — Terreno

Trata-se de um terreno de meio de quadra, plano, de forma
regular, medindo 13,50m x 19,50m, com 4rea de 263,25m? ao nivel dos logradouros
adjacentes e voltado para o nascente.

05.2 — Construcio

No terreno deste imével encontra-se edificado um 's-alﬁo
comercial construido em alvenaria de tijolos ceramicos, cobertura com telhas metalicas,
revestido externamente e com pintura em latex (vide FOTOS 01/02).

Este imovel apresenta uma idade aparente de 30 anos, um

estado de conservagdio regular mﬁlﬁumaércaconsmﬁdade%S,ZSm‘Earaosalﬁ.oede
35,75m? para o escritério ¢ banheiros, possuindo internamente: U]gthEjégg;[%nmpém (:;
cimentado pamdmcomlﬁex,cobertmammtelhasmetﬁhms, i -

50 esmattado, azalejo decorado até o teto, laje com litex; UM DESPOSITO com piso em

; " BANHEIROS com piso esmaltado, azulej_o
cimentado, paredes € laje com “’:’:ﬂﬁs Anitari io e um lavatério de cor, € um mictorio

decorado até o teto, hewm latex,
de cor somente no masculino.
. ENGENHEIRO CIVIL 3
s SINESISSP;‘:I??S% g‘f‘:—fm — Ribeirio Preto/SP — Fone (16) 3632-8474
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[//':: 06 — AVALIACAO

06.1 - Metodologia

A avaliaciio deste imével foi dividida em duas etapas, uma
referente ao valor do terreno e outra referente ao valor da construgio.

> 0 valor do terreno do imével em questdo foi obtido com base
em pesquisa de valores realizada no mercado imobilidrio da cidade de Jardinopolis,
contendo quatro (04) elementos comparativos ¢ duas (02) opinides, conforme pesquisa
apresentada a seguir, a qual se refere a um terreno com frente para a Av. do Contorno com
outra frente para a Rua José Bonifacio.

06.1.1 — Pesquisa de mercado

01) Local: Av. Newton Reis proximo 4 Rua Rui Barbosa.
Area : 10,00m x 40,00m = 400,00m>
Valor: R$ 60.000,00 (vendido)
Fonte: Imobilidria TCF — Fone (16) 3663-3838
Data : Outubro/10

Fator de Fonte: FF = 1,00
Fator de Localizagdo: FL =2,00

60.000,00 i
gl = (~=———-) x 1,00 x 2,00 = R$ 300,00/m
400,00

02) Local: Av. Newton Reis proximo a Rua'Rui Barbosa -
: Lote n° 12 da quadra “B”dzoJardmlNlagara.
Area: 12,50m x Irreg. = 413,00m
Valor: R$ 60.000,00 (oferta)
Fonte: Imobiliaria TCF — Fone (16) 3663-3838

Data : Junho/10

Fator de Fonte: FF = 0,90
Fator de Localizagdo: FL = 2,00

60.000,00

q2 = (-~ )x 0,90 x 2,00 =R$ 261.50/m’
413,00
INES ALLEGARI - ENGENHEIRO CIVIL
. réncio El(c)A?JE:‘::;[?TS — sala 22 — Vila Seixas — Rib?ir!n Preto/SP — Fone (16) 3632-8474
Rn e E-mail: i ail.com
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03) Local: Rua Rui Barbosa proxirme 3
Area : 11.00m x 32,00m 352 goingua ~ldeniia Matinio
Valor: R$ 65.000,00 (vendida)

Fonte : Ascensdo Iméveis — F
Data : Marco/10 one (16) 3763-0753

Fator de Fonte: FF = 1,00
Fator de Localizacgdo: F|, = 2,00
65.000,00

) x 1,00 x 2.00 = 2
352.00 X 2,00 = RS 369.32/m

04) Local: Av. Ngwton Reis proximo 4 Rua Benjamin Constant —
' Lote n” 02 da quadra “K” do J ardim Ni4gara
Area : 14,50m x 40,00m = 580,00m? '
Valor: R$ 55.000,00 (vendido)

Fonte : Atlanta Iméveis — Fone (16 3663-
Data : Junho/10 v 2B

Fator de Fonte: FF = 1,00
Fator de Localizagdo: FL = 3,00

55.000,00
q4 = (--—----------) X 1,00 x 3,00 = RS 284 48/m>
580,00

05) Local: Av. do Contorno préximo a Rua Silva Jardim, com outra frente para a
) Rua José Bonifécio (terreno do imével em questio).

Area : 13,50m x 19,50m = 263,25m’

Valor: R$ 430,00/m” (opinido)

Fonte : Ascensdo Iméveis — Fone (16) 3763-0753
Data : Novembro/10

a5 = R$ 430,00/m>

06) Local: Av. do Contorno proximo a Rua Silva Jardim, com outra frente para a
Rua José Bonifécio (terreno do imével em questdo).
Area: 13,50m x 19,50m = 263,25m"
Valor: R$ 350,00/m” (opinido)

Fonte : Atlanta Iméveis — Fone (16) 3663-5888
Data : Novembro/10

g6 = R$ 350,00/m’

SINESIO SILVIO CALLEGARI - ENGENHEIRO CIVIL 5

ila Seixas — iriio Preto/SP — Fone (16) 3632-8474
i ® 1.709 — sala 22 — Vila Seixas — Ribeirdo
run Floréncio de Abrew® E-mail: sinesio.callegari@gmail.com
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Auf\

Média dos valores

300,00 + 261,50 + 369
> 32+
q=( - 284,48 + 430,00 + 35@00)

6

=RS$ 332.55/m?

MEDIA SANEADA:

- Limite Inferior = R§ 232,79

- Limite Superior = R§ 432,32

Como todos 0os elemen i
3 . tos homogeneizados encontram-se
del{tfo do intervalo acelt{iyel de 30% acima e abaixo da média p%oviséria, o valor unitario
basico de terrenos na regifio, na condigdo paradigma, ¢ de:

V.U.B. = RS 332.55/m? (Novembro/10)

O prego -da constru¢do do imével em questdo foi calculado
com basc_ na tabela de custos unitirios PINI de edificagdes publicada na revista
“C:-mstnmo . Estes custos referem-se as construgdes novas, € por essa razio foi necessario
aplicarmos sobre os mesmos um coeficiente de depreciacdo correspondente a idade
aparente € ao estado de conservagio.

06.2 — Calculo dos valores

06.2.1 - Terreno

q=R$ 332,55/m?
S = 263,25m?
Vt=(qx S) = (332,55 x 263,25)

Vt=RS 87.543.79

SINKESIO SILVIO CALLEGARI - ENGENHEIRO CIVIL 6
Rua Floréncio de Abreu n® 1.709 — sala 22 — Vila Seixas — Ribeirfio Preto/SP — Fone (16) 3632-8474
E-mail: sinesio.callegari@gmail.com
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06.2.2 - Construgiio

A — Custo unitario de edificacdo:
- Salﬁp: RS 837,03/m?
- Escritorio/banheiros: R$ 646,78/m?

B — Areas construidas:
- Saldo: 263,25m?
- Escritério/banheiros: 35,75m?

C — Coeficiente de depreciagiio:

fls. 154

W2

-K=0,69 (Idade aparente de 30 anos/Conservagio regular)

D — Valor da construgio:

- Ve = [(837,03 x 263.25) + (646,78 x 35
- Ve =RS$ 167.994.65

06.2.3 — Valor total do imével

V=(Vt+Vc)=
V = (87.543,79 + 167.994,65) =

V =R$ 255.538,44

75)] x 0,69 =

Valor arredondado: V.= RS 255.500,00.

07 — CONCLUSAO

Em virtude do exposto no pre

a0 imével inicialmente identifi

sente trabalho o perito atribui,
500,00 (Duzentos e Cingiienta

cado, o valor total de RS 255.500,

e Cinco Mil, Quinhentos Reais), valido para

o més de novembro de 2.010.

ENGENHEIRO CIVIL 7

S[NESIO SILVIO CALLElcz‘ﬁ[Sein;— Ribeirio
Rua Floréncio de Abreu n° 1.709 —nl- i

Preto/SP — Fone (16) 3632-8474

i ail.com
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E:: 08 - TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente laudo ¢ com 2 . .
A posto de oito (08) folhas digitadas
sﬂll-leﬂt‘3 nc; SIVEIR0, éodas n.lb"cad"s pelo perito, com excegdio desta dltima, que estd
assinada pelo MESMO. Segue ainda, em anexo, levantamento fotografico (vide ANEXO I).

Jardin6polis, 12 de novembro de 2.010.

SINESTO SILVI® CALLEGARI
Perito  Judicial

Eng. Civil - CREA 060.111.655.0

MEMBRO TITULAR DO IBAPE n° 434

ENGENHEIRO CIVIL 8

SINESIO SEWO,S%E‘EAVEW—— Ribeiriio Preto/SP — Fone (16) 3632-8474

L]
L . :
Rua Floréncio de Abreu 0 E-mail: sinesio. callegari@gmail.com
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IRO CIVIL
Fone (16) 3632-8474

ENGENHE
— Ribeirfio Preto/SP —
ail.com

ANEXO
LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
O CALLEGARI -
709 — sala 22 - Vila Seixas
E-mail: esio.callegari@gm

TILVI
n°l

SINESIO S
Rua Floréncio de Abreu
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2%

74

questdo.
ENGENHEIRO CIVIL
— Ribeirio Preto/SP — Fone (16)

ARI

-V

ila Seixas
esio.callegari@gma

* 1.709 — sala 22
E-mail: sin

Av. do Contorno n° 576.

VIO CALLEG

SINESIO SIL
Rua Floréncio de Abreu n

FOTO 02 — Vista da outra frente do imével em questdo.
Rua José Bonifacio n” 230

FOTO 01 - Vista da frente do imével em
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CERTIDAO
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