Jean Pierre Suplicy2s
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CiVEL DA COMARCA DE
ARARAS - SP

PROCESSO : N° 1000758-23.2015.8.26.0038

CARTORIO : 22 OFiCIO

ACAO : EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL - CHEQUE
REQUERENTE : FABIO ANTONIO ALTAMIR ROVERONI

REQUERIDO : LAERTE LUIS ORPINELLI

JEAN PIERRE SUPLICY, Perito Judicial, Engenheiro Civil
CREA N2 5069696807, Membro do IBAPE N2 1.687, Membro do Instituto da
Engenharia, nomeado e compromissado nos autos da presente acao, tendo
encerrado seu trabalho vem, respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

L A U D O

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (19) 99474.2244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JEAN PIERRE SUPLICY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 18:12 , sob o nimero WAAS21780497197

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000758-23.2015.8.26.0038 e codigo UwwTo0AA.



Jean Pierre Suplicy2e
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

CAPITULO | - RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL

Localizacao: Rua Treze de Maio, n? 570, Centro, Municipio e Comarca de
Araras, Estado de Sao Paulo.

Data da avaliacao: Junho de 2021

Valor de venda: R$ 1.200.000,00

( um milhao e duzentos mil reais )
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Jean Pierre Suplicy27
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 286, a apuracéo do
justo, real e atual valor de mercado para venda de 1 ( um ) imdvel residencial
localizado na Rua Treze de Maio, n® 570, Centro, Municipio e Comarca de Araras,
Estado de S&o Paulo, devido a uma Acdo de EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL - CHEQUE.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.
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Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JEAN PIERRE SUPLICY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 18:12 , sob o nimero WAAS21780497197

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000758-23.2015.8.26.0038 e codigo UwwTo0AA.



CAPITULO Il - VISTORIA

1. Localizacao

Jean Pierre Suplicy2s
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

O imével avaliando encontra-se localizado na Rua Treze de Maio, n? 570,

Centro, Municipio e Comarca de Araras, Estado de Sao Paulo.

2. Inscricao municipal
11.6.12.69.014.000.
3. Planta de localizacao
BananaPesca |
Loja de anligos de pesca >
™) Casa do g
Construtor Araras =]
(e}
o
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o
E
Eletronica Hobby
Loje de novidades
f_l“r:ggclo 5 Treze Passaros
Ragdes Acessorios E
Lojn de racdes animals
4, Acessibilidade

R. Angelo Trinda
de 9

Instalarme Indostria
e Comércio

Loja de aparethos
electrénioos

La

Academia LifeWay
Car Estetica..

Unidade 2

@

Baoba Café

Take away * Emtrega

Donna Calgados

Sapstaria

Rua 13 de Maio
Condominio Q .
Edificio Luara 9

9 Dona Da Arte

Rua 13 de Majo

Farmacia Ararense
Loja-01

Farmacia drograria

Denner Seguros 9
| Denner Agro

o

O acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Treze de Maio.
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10.

Jean Pierre Suplicyso

Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968

Membro do IBAPE 1.687

Melhoramentos publicos

O imével é dotado dos seguintes melhoramentos publicos convencionais.

Rede publica de 4gua encanada;

Rede publica de esgoto sanitério;

Rede publica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminacao publica na rua;

Rede publica de telefonia fixa;

Guias e sarjetas; e

vV VV V YV VYV

Pavimentacdo em paralelepipedos.

Topografia

A topografia apresenta-se plana em toda sua extensdo e ao nivel da Rua
Treze de Maio.

Caracteristicas do solo

O solo é aparentemente firme e seco, proprio para a construgao civil.

Dimensoes do terreno

O terreno possui, conforme resultado de analise da Matricula n® 2.463 do CRI /
Araras — SP ( fls. 278 ), a seguinte descricao:

“Medindo integralmente, na frente e nos fundos, 12,47m, e, dos lados,
47,60m.”

Area do terreno

O terreno possui, conforme resultado de analise da Matricula n® 2.463 do CRI /
Araras — SP — Av5 (fls. 279 ), a area total de 593,57m?.
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11. Benfeitorias

Sobre o terreno acima descrito encontra-se erigida 1

Jean Pierre Suplicys1
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

(uma) edificacao

residencial térrea, possuindo as seguintes caracteristicas construtivas:

Classe Residencial

Grupo Casa

Padrao Simples

Estrutura Convencional

Forro Laje

Portas Madeira

Janelas Tipo de correr e basculante
Caixilhos Aluminio

Piso Ladrilhos ceramicos

Revestimento externo

Argamassa fina

Revestimento interno

Argamassa fina e azulejos

Cobertura

Telhas ceramicas

Idade real estimada

20 ( vinte ) anos

Estado da edificacao

Regular

Area construida

267,81m?

Obs.:

a) A area construida da edificagao foi resultado de andlise da Certiddo

de Referéncia Cadastral da Prefeitura Municipal de Araras ( Anexo | ).

b) A idade real da edificacdo foi resultado de estimativa deste perito,

quando da vistoria.
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Jean Pierre Suplicyaa
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

CAPITULO IV — AVALIAGAO
1. Terreno
1.1. Critério adotado

Foi utilizado o Meétodo Comparativo de Valores de Mercado, ja
consagrado em trabalhos desta natureza, conforme recomendacdo da

Norma para Avaliacdo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Sua aplicacdo se resume na determinacao do valor unitario basico do
metro quadrado na regido onde se localiza o imovel avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados ( Anexo Il ), dos quais se extraiu
a sua meédia aritmética saneada ( Anexo IV ).

A homogeneizacédo dos elementos comparativos e do imével avaliando,
em relacdo a situacado paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes ( Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011,

resumidos no Anexo Il').

O Valor da Terra Nua, também ajustada a situagao paradigma, foi obtido

pelo produto entre a area avalianda e o respectivo valor unitario basico.

1.2. Homogeneizacao
De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:
1.2.1. Fator testada ( Ct)
Ci=(Fp/F¢)f sendo: f=0,20 e limite: Fr /2 < Fp < 2 F¢
Fr = 10,00m e Fp = 12,47m

Cr = (12,47 /10,00 )020 Cr = 1,045

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (19) 99474.2244
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Jean Pierre Suplicyss
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

1.2.2. Fator profundidade ( Cp )

P. = ( Area/ Testada)

Pe

(593,57/12,47) = 47,60m

Como Pe esta entre Pma = 40,00m e 2 X Pma = 80,00m

Cp = {{[(Fp X Pma) X 1,00] + {[(At — (Fp X Pma)] X (Pma / Pe)>*}} / A}

Cp = {{[(12,47x40,00)x1,00]+{[(593,57—(12,47x40,00)]x(40,00/47,60)°5%}}/593,57}

Portanto: C, = 0,987

1.2.3. Fator frentes multiplas ( Ce )

O referido fator ndo se aplica, pois o imbével encontra-se

classificado, conforme a Norma para Avaliagdo de Imdveis

Urbanos — IBAPE/SP — 2011, no Grupo | — 2% zona.

1.2.4. Fator topografia ( Ft)

Terreno plano.

Portanto: F: = 1,000

1.2.5. Fator consisténcia do terreno ( F¢)

O imovel possui solo seco.

Portanto: Fe = 1,000

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (19) 99474.2244
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Jean Pierre Suplicyss
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

1.3. Valor unitario basico ( Vu)

A média aritmética saneada, para a regido onde se encontra o imével

avaliando, referente ao més de junho de 2021, é de:

Vu=R$ 1.274,02 / m?

1.4. Valor do terreno ( Vi)

O valor do terreno foi calculado conforme a férmula a seguir:
Vi=[Vux (Ci + Cp + Ce + Fp + Fc — n + 1) x A;]
Vi = [1.274,02 x (1,045 + 0,987 + 1,000 + 1 =4 + 1) x 593,57 ]
Vi = R$ 780.419,00

2. Benfeitorias

2.1. Critério adotado

Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n® 02/86 dos MM.
Juizes das Varas da Fazenda Municipal de Sao Paulo, intitulado Valores
de Edificagdes de Imdveis Urbanos — IBAPE/SP — Versao 2017, adaptado

para a realidade do mercado da construcao civil da cidade de Araras.

As caracteristicas descritas permitiram enquadrar as benfeitorias, para a

data base de junho de 2021, da seguinte forma:

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (19) 99474.2244
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Jean Pierre Suplicys7
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

2.2.

Classe Residencial
Grupo Casa
Padrao Simples

Valor do ReN ( junho / 2021 )

R$ 1.660,00 / m? ( estimado )

Custo de reproducao

R$ 2.485,02/m? ( RsN x 1,497 )

Fator de adequacgao ( Fa)

0,750

le

20 ( vinte ) anos

Ir

70 ( setenta ) anos

Estado da edificacéao Regular (c)
Foc 0,837
Area construida 267,81m?

Valor das benfeitorias ( Vp )

Vb:(VuXFocXFaXAc)

Sendo:

Vb Valor das benfeitorias

Vu
Foc = Fator de adequagéo ao obsoletismo e ao estado de conservacéo
Fa
Ac

Valor unitario das benfeitorias

Fator de adequacao ao mercado da construcao civil de Araras
Area construida

Vb

(2.485,02 x 0,837 x 0,750 x 267,81)

Vb = R$ 417.776,00

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (19) 99474.2244
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Jean Pierre Suplicyss
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

Valor total do imével (Vi)

Para a obtencao do valor total do imdével, foi efetuada a soma do valor do terreno
( Vi) e do valor das benfeitorias ( Vb ), desta forma tivemos:

Vi = (Vt + Vb)

Vi

(780.419,00 + 417.776,00)

Vi = R$ 1.198.195,00

Ou, em numeros redondos,

Vi = R$ 1.200.000,00

( um milhao e duzentos mil reais )
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Jean Pierre Suplicyag
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

CAPITULO V - ENCERRAMENTO
Segue o presente laudo em 15 ( quinze ) paginas, sendo a ultima datada e assinada.

Acompanham 4 ( quatro ) anexos.

Araras, 11 de junho de 2021.

C\Q\;}»\\'\

JEAN PIERRE SUPLICY

PERITO JUDICIAL
ENGENHEIRO CIVIL CREA N 5069696807
MEMBRO DO IBAPE N¢ 1.687
MEMBRO DO INSTITUTO DE ENGENHARIA
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ANEXO | - CERTIDAO DE REFERENCIA CADASTRAL
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ANEXO Il - CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO
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Jean Pierre Suplicyas
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

ANEXO Il — CRITERIO DE HOMOGENEIZACAO

Fator oferta ( F;)

Quando os valores obtidos provieram de oferta, houve um desconto de 10%
para compensar a superestimativa das mesmas, conforme item 10.1 da

Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011.

Fator localizacao ( Fir)

Para a transposi¢ao da parcela do valor referente ao terreno de um local para
outro, foi utilizada a relagdo entre indices de transposi¢cdo que refletem a
realidade do mercado imobiliario da regido avalianda, conforme ampla
pesquisa imobiliaria, tendo no numerador o valor do local do imoével avaliando

( ILa ) e no denominador, o do elemento comparativo ( ILe ).

Fator testada ( C¢)

Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “b” da Norma, tendo como
testada de referéncia:
Fr = 10,00m.

Fator profundidade ( Cp )

Conforme o disposto no item 10.3.1, sub-item “a” da Norma, tendo como
profundidades de referéncia:
Pmi = 25,00m e Pma = 40,00m.

Fator frentes multiplas ( Ce )

Conforme o disposto no item 10.3.3 da Norma, iméveis enquadrados no Grupo
[l — 22 Zona, nao se aplica o Fator Frentes Mdltiplas.
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Jean Pierre Suplicysa
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

Fator topografia ( Fi)

Conforme o disposto no item 10.5.2 da Norma, tendo como referéncia:
Terreno plano.

Fator consisténcia do solo ( F¢)

Conforme o disposto no item 10.5.3 da Norma, tendo como referéncia:
Terreno seco.

Fator area (Fa)

Os elementos comparativos foram homogeneizados em funcdo da area,
conforme o Estudo do Engenheiro Sérgio Abunaman, em seu Livro
Homogeneizagao de areas para avaliagao de imdveis urbanos.

An = [(Ae/ Aa)'4°u18] sendo:

An = Area homogeneizada
Ae
Aa

Area do elemento comparativo

Area do imovel avaliando

A utilizacdo do expoente deve ser utilizada da seguinte forma:

Ae—Aa < 30% —>1/4
Ae—Aa > 30% — 1/8

Fator atualizacao

N&o utilizado devido a baixa inflagcdo verificada no periodo, aliado ao fato dos

imoveis nao acompanharem a pequena evolugao inflacionaria.

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel.: (19) 99474.2244

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JEAN PIERRE SUPLICY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 11/06/2021 as 18:12 , sob o nimero WAAS21780497197

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1000758-23.2015.8.26.0038 e codigo UwwTo0AA.



Jean Pierre Suplicyas
Perito Judicial
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O valor bésico unitario ( Vu ) foi homogeneizado para a situacédo paradigma atraves
da seguinte expressao:

Vo = {{[(VixFi)=Vb)]/A}X(Fer+Fa+ Ci+Cp+Fi+Fc—n+1)}}

Assim, o0s elementos comparativos obtidos na pesquisa imobiliaria foram

homogeneizados para a seguinte situagdo paradigma:

Situacao Paradigma
Zona de caracteristicas homogéneas | Grupo | — 22 Zona
Frente de referéncia ( Fr) 10,00m
Profundidade minima ( Pmi) 25,00m
Profundidade maxima ( Pma ) 40,00m
Expoente do Fator frente ( f) 0,20
Expoente do Fator profundidade (p) | 0,50
Numero de fatores utilizados ( n) 6
Area do terreno avaliando 593,57m?
Topografia Plano
Consisténcia do solo Seco
indice local 100,00
Data-base Junho de 2021
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ANEXO Ill - ELEMENTOS COMPARATIVOS



ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

Jean Pierre Suplicyaz
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

Corretor autbnomo — Sr. Mauricio

01. Fonte de informacao
Tel.: (19) 99998-3006
02. Data Junho de 2021 ( oferta )
03. Localizacao Rua Lourengo Dias, n® 935
04. indice local 100
05. Area / Dimensodes 250,00m2 / 10,00m x 25,00m
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 25 anos, (¢ ), 101m?, R$ 156.000,00
09. Valor de venda R$ 680.000,00

Valor unitario homogeneizado:

Vu1

- {{[(680.000,00x0,90)—156.000,00)]/250,00}x(1,000+0,898+1,000+1,000+1+1-6+1)}

Vur = R$ 1.637,95/ m?
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llustracao fotografica
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 02

Jean Pierre Suplicyas
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

Fénix Imobiliaria — Sra. Lurdes

01. Fonte de informacao
Tel.: (11) 2221-4449
02. Data Junho de 2021 ( oferta)
03. Localizacao R. Nunes Machado, n° 645 x R. Pedro Alvares Cabral
04. indice local 100
05. Area / Dimensées 250,00m?/ 10,00m x 25,00m
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 40 anos, ( e ), 222m?, R$ 243.000,00
09. Valor de venda R$ 680.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vu2

Vu2

- {{[(680.000,00x0,90)—243.000,00)]/250,00}x(1,000+0,898+1,000+1,000+1+1-6+1)}

= R$ 1.325,45 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

Jean Pierre Suplicyao
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

Lopes Real Iméveis — Sra. Rita

01. Fonte de informacao
Tel.: (19) 3754-1300
02. Data Junho de 2021 ( oferta)
03. Localizacao Rua Hermenegildo Simioni, n® 619
04. indice local 100
05. Area / Dimensées 250,00m?/ 10,00m x 25,00m
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 40 anos, (e ), 186m?, R$ 170.000,00
09. Valor de venda R$ 639.000,00

llustracao fotografica

T O

Valor unitario homogeneizado:

Vuws = {{[(639.000,00x0,90)-170.000,00)]/250,00}x(1,000+0,898+1,000+1,000+1+1-6+1)}}

Vu3

= R$ 1.455,12 / m?
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

Jean Pierre Suglicyso
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

Corretor autbnomo — Sr. Edson

01. Fonte de informacao
Tel.: (19) 99165-7024
02. Data Junho de 2021 ( oferta )
03. Localizacao Rua Julio Mesquita, n® 34
04. indice local 100
05. Area / Dimensodes 135,00m? / 5,00m x 27,00m
06. Topografia Plano
07. Caracteristicas do solo |Solo seco
08. Benfeitorias Casa Simples, 30 anos, (d ), 200m?, R$ 232.000,00
09. Valor de venda R$ 420.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:

Vus = {{[(420.000,00x0,90)-232.000,00)]/135,00}x(1,000+0,831+1,149+1,000+1+1-6+1)}}

Vua

= R$ 1.059,53 / m?
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Jean Pierre Suplicys1
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687

ELEMENTO COMPARATIVO N2 05

Alternativa Iméveis - Sérgio

01. Fonte de informacao
Tel.: (19) 3342-2056

02. Data Junho de 2021 ( oferta )

03. Localizacao Rua Sete de Setembro x Rua Angelo Trindade
04. indice local 100

05. Area / Dimensdes 360,00m2 / 10,00m x 36,00m

06. Topografia Plano

07. Caracteristicas do solo |Solo seco

08. Benfeitorias Sem benfeitorias

09. Valor de venda R$ 380.000,00

llustracao fotografica

Valor unitario homogeneizado:
Vus = {{[(380.000,00x0,90)-0,00)]/360,00}x(1,000+0,939+1,000+1,000+1+1-6+1)}}

Vus = R$ 892,05/ m?
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ANEXO IV - MEDIA ARITMETICA SANEADA
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ANEXO IV — MEDIA ARITMETICA SANEADA

Vu (R$/m?)
Vur 1.637,95
Ve 1.325,45
Vus 1.455,12
Vs 1.059,53
Vus 892,05

MA = R$ 6.370,09/m? = R$ 1.274,02/ m?

5

-30% = R$ 891,81/ m?

+30% = R$ 1.656,22 / m?

Portanto, ndo foi desprezado nenhum elemento, logo:

Vu = R$ 1.274,02 / m?
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Jean Pierre Suplicyss
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro do IBAPE 1.687
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