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LAUDO DE AVALIACADO

JUSTICA ESTADUAL
COMARCA DE RIBEIRAO PRETO/SP
CARTORIO DO NONO OFiCIO CIVEL
PROCESSO N° 4004350-46.2013.8.26.0506
ACAO: EXECUCAO

REQUERENTE: CONDOMINIO VITORIA PARQUE CAMPOS ELISEOS
REQUERIDA : RITA DE CASSIA MORENO
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01 - OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho é a determinacdo do justo,
real e atual valor do apartamento n° 33 do Edificio Amazonas — Torre 03 do Conjunto
Residencial Vitoria Parque Campos Eliseos |, localizado na Rua Vicente Golfeto, n° 251,
nos Campos Eliseos, em Ribeirdo Preto/SP, e referente a matricula n°® 134.368 junto ao
Primeiro Cartério de Registro de Imdveis local.

02 — FONTES

02.1 — Vistoria realizada no imével em questao.
02.2 — Pesquisa realizada no mercado imobilidrio (vide ANEXO II).

02.3 — Matricula n°® 134.368 junto ao 1° C.R.l. local, apresentada as
fls. 190/192 dos autos.

02.4 — Informacgdes obtidas no local.
02.5 — Norma Brasileira para avaliacao de imdveis urbanos.

02.6 — Literatura especializada do IBAPE.

03 — CONSIDERAGOES PRELIMINARES

03.1 — O perito informa que foi realizada uma vistoria no imével em
guestdo, ocasidao em que foi realizado também o levantamento fotografico apresentado
no ANEXO I deste laudo.

SINESIO SILVIO CALLEGARI - ENGENHEIRO CIVIL EECALLEEAR

Rua Floréncio de Abreu n° 1.709 — sala 21 — Vila Seixas — Ribeirdo Preto/SP — Fone (16) 3632-8474
E-mail: sinesio.callegari@gmail.com



Processo 4004350-46.2013.8.26.0506/SP, Evento 170, LAUDO / 172, Pégina 6

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

03.3 — Na elaboracdo deste laudo foram obedecidos os critérios e

recomendac¢des apresentados nos trabalhos técnicos publicados pelo IBAPE - Instituto
Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia, do qual o signatario € membro titular.

04 - CONDICOES DE INFRA-ESTRUTURA URBANA

A Rua Vicente Golfeto é pavimentada com capeamento de
asfalto em boas condic¢es, e dispde ainda dos seguintes servigos urbanos basicos:

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

- Rede telefénica.

- lluminacgao publica a vapor de mercurio.

- Passeios pavimentados.

- Transporte coletivo nas imediac¢des.

05 — DESCRICAO DO IMOVEL

O Condominio Residencial Vitdria Parque Campos Eliseos | é
constituido por quatro (04) torres, possui uma guarita (vide FOTO 01), 4rea para
estacionamento de veiculos junto aos prédios, uma saldo de festas, uma quadra, uma
academia, piscina e area com churrasqueira, e o Edificio Amazonas — Torre 03 possui oito
(08) pavimentos (vide FOTO 02), e seis (06) apartamentos por andar.
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O apartamento em questdo possui uma darea total de
106,6495 metros quadrados, sendo 58,35 metros quadrados de darea util e 48,2995
metros quadrados de drea comum, uma vaga de garagem, possuindo internamente: UMA
SALA com piso esmaltado, paredes e laje com latex (vide FOTO 03); UMA SACADA com
piso esmaltado, paredes e laje com latex; TRES DORMTIORIOS com piso esmaltado,
paredes e laje com latex; UM BANHEIRO com piso esmaltado, azulejo branco até o teto,
forro de gesso, um vaso sanitario e um lavatdrio de louca (vide FOTO 04); UMA COZINHA
com piso esmaltado, azulejo branco até o teto, laje com latex, uma pia de granito; UMA
AREA DE SERVICO com piso esmaltado, azulejo branco até o teto, laje com latex, um
tanque de louca.

06 — AVALIACAO

06.1 — Metodologia

A avaliacdo deste imével foi realizada através do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, e na elaboracdo da pesquisa de mercado,
realizada junto ao mercado imobiliario local, procurou-se obter elementos vendidos ou a
venda localizados no mesmo condominio do imdvel em questdo, ou localizados nas
imediacbes, e com as mesmas caracteristicas, dependéncias, porte e padrdao construtivo
que o imével avaliando, sendo obtida uma pesquisa com seis (06) elementos
comparativos.

Na homogeneizacdo dos valores 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.
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06.2 — Calculo do valor

Valor unitario: q = RS 3.419,02/m? (ANEXO Il)
Area util: S = 58,35m?

V = (q xS) = (3.419,02 x 58,35) = R$ 199.499,82
Valor arredondado: V = RS 199.500,00

07 - CONCLUSAO

Em virtude do exposto no presente trabalho o perito atribui
ao apartamento n° 33 do Edificio Amazonas — Torre 03 do Conjunto Residencial Vitéria
Parque Campos Eliseos I, localizado na Rua Vicente Golfeto, n°® 251, em Ribeirdo Preto/SP,
e referente a matricula n°® 134.368 junto ao Primeiro Cartério de Registro de Imdveis

local, o valor total de RS 199.500,00 (Cento e Noventa e Nove Mil, Quinhentos Reais),
valido para o més de julho 2.020.

08 — TERMO DE ENCERRAMENTO

O presente laudo é composto de cinco (05) folhas digitadas
somente no anverso. Segue ainda, em anexo, levantamento fotogréfico (vide ANEXO 1), e
pesquisa e homogeneizacdo de valores de apartamentos (vide ANEXO II).

Ribeirdo Preto, 13 de julho de 2.020.

SINESIO SILVIO CALLEGARI
Perito Judicial

Eng. Civil - CREA 060.111.655.0
MEMBRO TITULAR DO IBAPE n® 434
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ANEXO 1

LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO
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FOTO 01 - Vista da entrada do Cond. Residencial Vitdria Parque
Campos Eliseos | - Rua Vicente Golfeto, n° 251.

FOTO 02 - Vista do Edificio Amazonas — Torre 03.

ERCALLEGAR!
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FOTO 03 — Vista da sala do apartamento em questao.

FOTO 04 - Vista do banheiro do apartamento em questao.

ERCALLEGAR!

SINESIO SILVIO CALLEGARI -  ENGENHEIRO CIVIL

Rua Floréncio de Abreu n° 1.709 — sala 21 — Vila Seixas — Ribeirdo Preto/SP — Fone (16) 3632-8474
E-mail: sinesio.callegari@gmail.com



Processo 4004350-46.2013.8.26.0506/SP, Evento 170, LAUDO / 172, Péagina 12

ANEXO 11

PESQUISA E HOMOGENEIZACAO DE VALORES DE APARTAMENTOS
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01) PESQUISA

1 — LOCAL: Rua Vicente Golfeto n°® 251 — Cond. Resid. Vitéria Parque Campos Eliseos.
VALOR: RS 220.000,00 (oferta)
AREA UTIL: 58,35m?
FONTE: Rosa e Rangel Imdveis - Fone 98208-9477.
DATA: Julho/20

2 — LOCAL: Rua Vicente Golfeto n° 251 — Cond. Resid. Vitdria Parque Campos Eliseos.
VALOR: RS 215.000,00 (oferta)
AREA UTIL: 58,35m?
FONTE: SAC Boulevard Iméveis - Fone 3516-7767.
DATA: Julho/20

3 — LOCAL: Rua Vicente Golfeto n° 251 — Cond. Resid. Vitdria Parque Campos Eliseos.
VALOR: RS 210.000,00 (oferta)
AREA UTIL: 58,35m?
FONTE: Canah Imdveis - Fone 3237-8100.
DATA: Julho/20

4 — LOCAL: Rua Vicente Golfeto n° 251 — Cond. Resid. Vitdria Parque Campos Eliseos.
VALOR: RS 230.000,00 (oferta)
AREA UTIL: 58,35m?
FONTE: JFC Imdveis - Fone 3877-7030.
DATA: Julho/20

5 — LOCAL: Rua Vicente Golfeto n° 251 — Cond. Resid. Vitdria Parque Campos Eliseos.
VALOR: RS 220.000,00 (oferta)
AREA UTIL: 58,35m?
FONTE: Sequoia Imdveis - Fone 3878-0303.
DATA: Julho/20

6 — LOCAL: Rua Vicente Golfeto n° 251 — Cond. Resid. Vitdria Parque Campos Eliseos.
VALOR: RS 235.000,00 (oferta)
AREA UTIL: 58,35m?
FONTE: Andrade e Menezes Imdveis - Fone 3635-6858.
DATA: Julho/20
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02) TABELA DE HOMOGENEIZAGAO

DADOS DO IMOVEL AVALIANDO

Area util : 58,35m?
Data da avalia¢do: Julho/20

Elemento 1 2 3 4 5 6

Valor (RS) 220.000,00 215.000,00 210.000,00 230.000,00 220.000,00 | 235.000,00

Area (m?) 58,35 58,35 58,35 58,35 58,35 58,35
Unit(RS/m?) 3.770,35 3.684,66 3.598,97 3.941,73 3.770,35 4.027,42
FF 0,900 0,900 0,900 0,900 0,900 0,900
q (R$/m?) 3.393,32 3.316,19 3.239,07 3.547,56 3.393,32 3.624,68

MEDIA PROVISORIA: g = RS 3.419,02/m?

MEDIA SANEADA:

- Limite Inferior = RS 2.393,31
- Limite Superior = RS 4.444,73

Como todos os elementos homogeneizados encontram-se dentro
do intervalo aceitavel de 30% acima e abaixo da média provisoria, o valor unitario basico
de apartamentos no condominio em questao sera:

V.U.B. = R$ 3.419,02/m?> (Julho/20)
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