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Perita Judicial

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DA COMARCA DE
ARARAS - 5P

PROCESSOD : N°0002031-25.2013.8.26.0038
CARTORIO : 2° OFICIO
AGAO : EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

REQUERENTES: CAIXA DE PREVIDENCIA DOS FUNCIONARIOS DO BANCO
DO BRASIL - PREVI
REQUERIDOS : LUIZ ROBERTO DOS SANTOS VIEIRA E OUTRO

JEAN PIERRE SUPLICY, Perito Judicial, Engenheiro Civil
CREA N" 5068696807, Membro Titular do IBAPE N" 1.687, nomeado e
compromissado nos autos da presente agdo, tendo encerrado seu trabalho wvem

respefiosamente, apresanta-io a\v. Exa

peritosuplicy@yahoo.com.br = Tel ; (19) 89474 2244 ¥

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

Localizagdo: Confluéncia da Rua Odécio Michetti, antiga Rua "C" com a
Rua Avelino Bordin @ com a Avenida Melvin Jones, Casa
. n® 01, tipo BD-2/38, Loteamento Nucleo Residencial Vila
Madalena de Canossa, Municipic ¢ Comarca de Araras,
Estado de Sdo Paulo.

Data da avaliagdo: Janeiro de 2022

Valor de venda: R$ 275.000,00
( duzentos e setenta e cinco mil reais )
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CAPITULO Il - CONSIDERAGCOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM, Juizo, as fis. 355, a apuragdo do
justo, real e atual valor de mercado para venda de 1 ( um ) imovel residencial
localizado na confluéncia da Rua Odécio Michetti, antiga Rua "C" com a Rua Avelina
Bordin e com a Avenida Melvin Jones, Casa n® 01, tipo BD-2/38, Loteamento Nucleo
Residencial Vila Madalena de Canossa, Municipio & Comarca de Araras, Estado de
Sao Paulo, devido a uma Agao de EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL.

Saneado o processo foi deferido a prova pericial, tendo sido o signatario honrado com
sua nomeacado para pento do juizo.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1. Localizagdo

O imdvel avaliando encontra-se localizado na confludéncia da Rua Odécio
Michetti, antiga Rua "C" com a Rua Avelino Bordin & com a Avenida Melvin
Jones, Casa n° 01, tipo BD-2/38, Loteamento Mucleo Residencial Vila
Madalena de Canossa, Municipio e Comarca de Araras, Estado de S&o Paulo.

2. Inscrigdo municipal

12.5.19.59.014.

3. Planta de localizagio

4, Acessibilidade

0 acesso ao imovel é facil e direto pela Rua Odécio Michetti, pela Rua Avelino
Bordin e pela Avenida Melvin Jones.
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5. llustragéo fotografica externa

Vista da frente do imovel avaliando para a Rua Odécio Michetti.

Vista da frente do imovel avaliando para a Rua Avelinc Bordin.
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Vista da Rua Odécio Michettl gue Ihe da acesso.

Vista da Rua Avelino Bordin que, também, Ihe da acesso.
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Melhoramentos puablicos
0 imdvel & dotado dos seguintes melhoramentos plblicos convencionais.

Rede pablica de agua encanada;

Rede publica de esgoto sanitario;

Rede publica de energia elétrica domiciliar,
Rede de iluminagao pablica na rua;

Rede publica de telafonia fixa,

Guias e sarjetas; e

Pavimentacao asfaltica.

Y W ¥V Y W W W

Topografia

A topografia do imovel apresenta-se plana em toda sua extensio e ao nivel da
Rua Odécio Michetli, da Rua Avelino Bordin e da Avenida Melvin Jones.

Caracteristicas do solo
0 solo € aparentemente firme @ seco, proprio para a construcdo civil,
Dimensbes do terreno

O terreno possuil, conforme resultado de andlise da Matricula n® 13.573 do CRI
{ Araras — SP ( fls. 278 ), a seguinte descrigdo:

“Mede 9,73m de frente para a Rua “C", atual Rua Odécio Michetti, mais 7,85m
em curva na confluéncia da Rua "C", atual Rua Odécio Michetti, e Estrada
Municipal Araras — Conchal, atual Avenida Melvin Jones, nos fundos mede
14,74m; do lado direito mede 11,00m da frente aos fundos e do lado esquerdo
mede 16 .00m da frente aos fundos, perfazendo a area de 235,84m? "
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10. Benfeitorias

Sobre o terreno acima descrito encontra-se erigida 1 (uma) edificagio
residencial, possuindo as seguintes caracteristicas construtivas:

Classe Residencial

Grupo Casa

Padrao Simples

Estrutura Convencional

Faorra Laje & madeira

Conpaifenis (Garagem, sala, cozinha, 2 (dois) banheiros e
3 (trés) dormitérios

Portas Madeira

Janelas Tipo de carrer e basculante

Caixilhos Ferro

Piso Tacos de madeira e ladrilhos ceramicos

Revestimento externo | Argamassa fina e tijolos aparentes

Revestimento interno | Argamassa fina e azulejos

Cobertura Telhas ceramicas

Idade real estimada 30 ( rinta ) anos

Estado da edificagio | Necessitando de reparos de simples a importantes ( f )

Area construida 150,00m*

Obs..

a) A area consiruida foi resultado de medigdo estimativa, por este pento,
quando da vistoria.

h) A idade da edificagdo foi resultado de estimaliva deste perito, guando
da vistora [
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llustragao fotografica das benfeitorias

Sala.
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Sala.

Cozinha.
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Cozinha.

Dormitério 1.
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Dormitério 2.
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Banheiro 2.
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CAPITULO IV - AVALIAGAD

1. Terreano

1.1.

2

Critério adotado

Foi utilizado o Método Comparative de Valores de Mercado, j@
consagrade em trabalhos desta natureza, conforme recomendacio da
Norma para Avaliacio de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011

Sua aplicaciio se resume na determinagao do valor unitario basico do
metro quadrado ha regiSo onde se localiza o imovel avaliando, a partir
dos elementos comparativos coletados ( Anexo |l ), dos quais se extraiu a
sua meédia artmetica saneada { Anexo Il ).

A homogeneizagio dos elementos comparativos e do imdvel avaliando,
em relacdo a situagdo paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes ( Norma para Avaliag8o de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - 2011,
resumidos no Anexo | ).

O Valor da Terra Nua, também ajustada a situagado paradigma, fol obtido
pelo produto entre a area avalianda e o respectivo valor unitario basico.

Homogeneizagao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

1.21. Fator testada ( Cr)
Ci=(FplF) sendo. f=020elimite:F. /2<F,<2F,
Fr = 1000m & F, = 9.73m

Cr=(9,73/10,00 )00 Ci = 0,986
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1.2.2. Fator profundidade { Cn )
Ps = ( Area / Testada )
Pe = (23584/873) = 24 24m
Como P esta compreendida entre;
Prmi/2 = 12,50m; e
Pmi = 25,00m
Cp = ( 24,24 / 25,00 0.5 Cy = 0,985
1.2.3. Fator frentes midltiplas { C: )
O referido fator ndo se aplica, pois o imdvel encontra-se
classificado, conforme a Norma para Avaliagdo de Imbveis
Urbanos - IBAPE/SP - 2011, no Grupa | = 2® zona

1.2.4. Fator topografia ( F )

Terreno plano em toda sua extensao.

Portanto: Fr = 1,000
1.2.6. Fator consisténcia do terreno ( Fc )

Q imdvel possul solo seco.

Portanto! Fe = 1,000
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1.3. Valor unitario basico ( Vu )

A media aritmética saneada, para a regido onde se encontra o imovel

avallando, referente ao més de janeiro de 2022, & de;
Vu=R$ 492,87 | m?
1.4, Valordo terreno ( Vi)
.. O valor do terreno fol calculado conforme a formula a seguir;
Vi=[Vux (Ci+Co+Fp+Fc—n+1)x A
Vi = [492,87 x( 0,995+ 0,985 + 1,000 + 1,000 -4 + 1) x 235,84 |
Vi = R$ 113.914,00
2. Benfeitorias

21. Critério adotado
Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n® 02/86 dos MM.
Juizes das Varas da Fazenda Municipal de S8o Paulo, intitulado Valores

de Edificagbes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2019, adaptado
para a realidade do mercado da construgio civil da cidade de Araras.

As caracteristicas descritas permitiram enquadrar as benfeitorias, para a
data base de janeiro de 2022, da sequinte forma:
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2.2

Classe Residencial
Grupo Casa
Padrao Simples

Valor do RgN ( janeiro [ 2022 )

RS 1.750,00/m?

Custo de reproducio

RS 2.189,25/m? ( ReN x 1,251 )

Fator de adequacdo [ Fa )

0,850

e

30 ( trinta ) anos

70 { setenta ) anos

Necessitando de reparos de simples a

Estado da edificagio

importantes { f )
Foc 0,571
Area construida 150,00m?

Valor das benfeitorias ( Vi )

vh={vuIF“IF|Ih:}

Sendo:

Vi
Wy

Valor das benfeitorias

Valor unitario das benfeitorias

Fee = Fator de adequag8o ao obsoletismo e ao estado de conservacio
Fs = Fator de adequagio ao mercado da construgdo civil de Araras

A- = Area construlda

Ve = (2.188.25 x 0,571 x 0B850 x 150,00 )

Ve = R$ 159.383,00
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Valor total do imével { Vi )

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

Vi= (Vi + V)

Vi

L[]

(113.914,00 + 159.383.00)

V. = R§ 273.297.00
Ou, em numeros redondos,

Vi = R$ 275.000,00
( duzentos e setenta e cinco mil reais )
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 19 [ dezenove ) paginas, sendo a ultima datada e
assinada.

Acompanham 3 [ trés ) anexos.

Araras, 10 de janeiro de 2022,

o &
J PIERRE SUPLICY
PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL CREA N° 5069696807
MEMBRO TITULAR DO IBAPE N® 1.687
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