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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE 

ARARAS – SP 

 

 

 

 

 

 

PROCESSO  : Nº 1007041-52.2021.8.26.0038 

CARTÓRIO  : 2º OFÍCIO 

AÇÃO   : EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL 

REQUERENTE : BANCO BRADESCO S. A. 

REQUERIDOS : KETY RIBEIRO DE SOUZA E OUTRO 

 

 

 

 

 

JEAN PIERRE SUPLICY, Perito Judicial, Engenheiro Civil 

CREA Nº 5069696807, Membro Titular do IBAPE Nº 1.687, nomeado e 

compromissado nos autos da presente ação, tendo encerrado seu trabalho vem, 

respeitosamente, apresentá-lo a V. Exa. 

 

 

 

L A U D O 
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CAPÍTULO I – RESUMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMÓVEL 

 

 

 

 

 

 

Localização: Rua Rafael Sanches, 770, Araras-SP, lote 01, quadra 02, 

Jardim das Flores, Município e Comarca de Araras, Estado 

de São Paulo. 

 

 

Registro: Matrícula 13.623 do CRI de Araras 

 

 

Data da avaliação: novembro de 2023 

 

 

 

 

 

 

Valor do imóvel: R$  660.000,00 

( seiscentos e sessenta mil reais ) 
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CAPÍTULO II – CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

 

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juízo, às fls. 227/228, a apuração 

do justo, real e atual valor de mercado para venda de um imóvel, localizado na Rua 

Rafael Sanches, 770, Araras-SP, lote 01, quadra 02, Jardim das Flores, Município e 

Comarca de Araras, Estado de São Paulo, devido a uma Ação de EXECUÇÃO DE 

TÍTULO EXTRAJUDICIAL. 

 

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatário honrado com 

sua nomeação para Perito do Juízo. 
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CAPÍTULO III – VISTORIA 

 

1. Localização 

 

O imóvel avaliando encontra-se localizado na Rua Rafael Sanches, 770, 

Araras-SP, lote 01, quadra 02, Jardim das Flores, Município e Comarca de 

Araras, Estado de São Paulo, Estado de São Paulo. 

 

2. Inscrição municipal 

 

A inscrição municipal do imóvel avaliando, conforme a Prefeitura Municipal de 

Campinas é 12.5.14.02.019.000.001. 

 

3. Planta de localização 

 

 

 

4. Acessibilidade 

 
O acesso ao imóvel é fácil e direto pela Rua Rafael Sanches e pela Rua 

Adilson Corbanezi. 
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5. Ilustração fotográfica externa 

 

 

 

Vista da frente do imóvel avaliando para a Rua Adilson Corbanezi. 

 

 

Vista da frente do imóvel avaliando para a Rua Rafael Sanchez. 
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6. Topografia 

 

A topografia apresenta-se plana em toda sua extensão. 

 

7. Melhoramentos públicos 

 

O imóvel é dotado dos seguintes melhoramentos públicos convencionais: 

 

➢ Rede pública de energia elétrica domiciliar; 

➢ Rede de iluminação pública; 

➢ Rede pública de água encanada; 

➢ Rede pública de esgoto sanitário; 

➢ Rede pública de telefonia fixa; 

➢ Pavimentação asfáltica; 

➢ Guias e sarjetas; 

➢ Coleta de lixo; e 

➢ Correio. 

 

8. Características do solo 

 

O solo é aparentemente firme e seco, próprio para a construção civil. 

 

9. Dimensões do terreno 

 

O terreno possui, conforme análise da Matrícula nº 13.623 do CRI / Araras – 

SP ( fls. 210/214 ), a seguinte descrição: 
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AV.10-M 13.623 “...foi construído no imóvel desta matrícula, com frente para a 

Rua Rafael Sanches, esquina com a Rua Adilson Agenor Corbanezi, um prédio 

próprio pra residência, no alinhamento da via pública, (...) Unidade 001 - Rua 

Rafael Sanches, n° 770, com área construída da residência de 152,96 metros 

quadrados e, Unidade 002 - Rua Adilson Agenor Corbanezi, n° 19, com área 

construída de 74,09 metros quadrados (...)” 
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10. Benfeitorias 

 

Sobre o terreno acima descrito encontra-se erigida 2 ( duas ) residencias, e um 

salão comercial, possuindo as seguintes características construtivas: 

 

Classe / Grupo / Padrão Residencial / Casa / Médio 

Estrutura Convencional 

Portas Ferro e madeira 

Piso Cerâmica 

Janelas / Caixilhos Tipo basculante e de correr / Ferro 

Revestimento interno Pintura PVA e azulejos 

Revestimento externo Pintura látex 

Compartimentos Área de serviço, banheiro, cozinha, depósito, salas 

Cobertura / Forro Telhas de cerâmica 

Idade real ponderada 20 ( vinte ) anos 

Estado da edificação Necessitando de reparos simples 

Área construída 227,05m2 

 
Obs.: 

a) A área construída da edificação foi resultado de análise da Certidão 

de Matrícula 13.623 do CRI de Araras ( fls. 210/214 ). 

b) A idade da edificação, conforme resultado de análise da Certidão de 

Matrícula 13.623 do CRI de Araras ( fls. 210/214 ) é de 20 

( vinte ) anos. 
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11. Ilustração fotográfica da edificação 

 

 

 

Área de lazer da casa 770. 

 

 

 

Banheiro da casa 770. 
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Cozinha na casa 770. 

 

 

 

Quarto na casa 770. 
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Quarto na casa 770. 

 

 

 

Acessos às casas 770 e 780. 
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Sala na casa 780. 

 

 

 

Recepção. 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

70
41

-5
2.

20
21

.8
.2

6.
00

38
 e

 c
ód

ig
o 

50
M

zU
iq

I.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 J
E

A
N

 P
IE

R
R

E
 S

U
P

LI
C

Y
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

6/
11

/2
02

3 
às

 2
2:

06
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
A

S
23

70
10

47
03

0 
   

 .

fls. 369



 

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

 

Jean Pierre Suplicy 
Perito Judicial 
 
Engenheiro Civil CREA  5069696807 
Membro Titular do IBAPE  1.687 

 

 

 

Quarto na casa 780. 

 

 

 

Acesso ao galpão comercial. 
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Salão comercial e acesso ao mezanino. 

 

 

 

Salão comercial. 
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Mezanino. 

 

 

 

Salão comercial. 
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CAPÍTULO IV – AVALIAÇÃO 

 

1. IMÓVEL 

 

1.1. Critério adotado 

 

Foi utilizado o Método Comparativo de Valores de Mercado, já 

consagrado em trabalhos desta natureza, conforme recomendação da 

Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – 2011. 

 
Sua aplicação se resume na determinação do valor unitário básico do 

metro quadrado na região onde se localiza o imóvel avaliando, a partir 

dos elementos comparativos coletados ( Anexo I ), dos quais se extraiu a 

sua média aritmética saneada ( Anexo II ). 

 
A homogeneização dos elementos comparativos e do imóvel avaliando, 

em relação à situação paradigma, foi obtida a partir de determinados 

ajustes (Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos – IBAPE/SP – 2011 ). 

 
 

1.2. Homogeneização 

 
De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos: 

 

1.2.1. Fator oferta  

 

Dedução de 10% no preço das ofertas para cobrir risco de eventual 

superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negócios). No 

caso de transcrição, não haverá o referido desconto.
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1.2.2. Padrão Construtivo  

 

O padrão construtivo será analisado através dos atributos elencados na 

“Norma Básica para Perícias de Engenharia IBAPE/SP”, sendo 

determinadas por características referente a idade visual dos imóveis e 

as condições internas e externas. 

 

Os valores unitários médios, assim como os intervalos de valores 

relativos aos padrões construtivos, estão vinculados ao valor do R8N do 

SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:  

 

 

 

1.2.3. Depreciação pelo obsoletismo da construção  

 

Para o cálculo da depreciação da construção, será empregada a 

adequação do Método Ross-Heidecke prevista no referido estudo, que 
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combina as considerações da idade da edificação, com o tipo da 

construção e com o estado de conservação, através da seguinte fórmula: 

 

foc = R + K (1 – R), onde: 

foc = fator de adequação ao obsoletismo e ao estado de 

conservação; 

R = coeficiente residual correspondente ao padrão; 

K = coeficiente de Ross – Heidecke. 

 

 

O Fator “K” é obtido da tabela a seguir, mediante dupla 

entrada, onde: 
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- Na linha entra-se com o número d relação percentual 

entre a idade da edificação na época de sua avaliação (Ie), e a 

vida referencial (Ir) relativo ao padrão dessa construção. 

- Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de 

conservação da edificação, fixado segundo as faixas 

especificadas no quadro anterior. 

 

O estado de conservação da edificação será fixado em função 

das constatações em vistorias, observando-se o estado aparente 

em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura, 

hidráulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus 

revestimentos; pesando os seus custos para uma eventual 

recuperação. 
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1.3. Valor unitário básico ( Vu ) 

 

A média aritmética saneada, para a região onde se encontra o imóvel 

avaliando, referente ao mês de novembro de 2023, é de: 

 

Vu = R$  2.888,33/ m2 

 

2. Valor total do imóvel ( Vi ) 

 

Para a obtenção do valor total do imóvel, foi efetuada a multiplicação do valor 

unitário encontrado pela área construída da edificação somada: 

 

Vi  =  ( Vt  +  Vb ) 

 

Vi  =  ( R$ 2.888,33/m² x 227,05m² ) 

 

Vi  =  R$  655.795,33 

 

Ou, em números redondos, 

 

Vi  =  R$  660.000,00 

( seiscentos e sessenta mil reais ) 
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CAPÍTULO V – ENCERRAMENTO 

 

Segue o presente laudo em 41 ( quarenta e uma ) páginas, sendo a última datada e 

assinada. 

 

Acompanham 2 ( dois ) anexos. 

 

 

 

Araras, 04 de novembro de 2023. 

 

JEAN PIERRE SUPLICY 

PERITO JUDICIAL 

ENGENHEIRO CIVIL CREA Nº 5069696807 

MEMBRO TITULAR DO IBAPE Nº 1.687 

 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

70
41

-5
2.

20
21

.8
.2

6.
00

38
 e

 c
ód

ig
o 

50
M

zU
iq

I.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 J
E

A
N

 P
IE

R
R

E
 S

U
P

LI
C

Y
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

6/
11

/2
02

3 
às

 2
2:

06
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
A

S
23

70
10

47
03

0 
   

 .

fls. 379



 

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

 

Jean Pierre Suplicy 
Perito Judicial 
 
Engenheiro Civil CREA  5069696807 
Membro Titular do IBAPE  1.687 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ANEXO I – ELEMENTOS COMPARATIVOS 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 01 
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Valor unitário homogeneizado: 
 
Vu1  =  R$  3.202,06 / m2 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 02 
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Valor unitário homogeneizado: 
 
Vu2  =  R$  2.528,76 / m2 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
00

70
41

-5
2.

20
21

.8
.2

6.
00

38
 e

 c
ód

ig
o 

50
M

zU
iq

I.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 J
E

A
N

 P
IE

R
R

E
 S

U
P

LI
C

Y
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 0

6/
11

/2
02

3 
às

 2
2:

06
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
A

S
23

70
10

47
03

0 
   

 .

fls. 384



 

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

 

Jean Pierre Suplicy 
Perito Judicial 
 
Engenheiro Civil CREA  5069696807 
Membro Titular do IBAPE  1.687 

 

ELEMENTO COMPARATIVO Nº 03 

 

 
Ilustração fotográfica 
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Valor unitário homogeneizado: 
 
 

Vu3  =  R$  3.235,83 / m2 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 04 
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Valor unitário homogeneizado: 
 
 

Vu4  =  R$  2.748,76 / m2 
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ELEMENTO COMPARATIVO Nº 05 
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Valor unitário homogeneizado: 
 
 

Vu5  =  R$  3.188,11 / m2 
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Valor unitário homogeneizado: 
 
 

Vu6  =  R$  2.582,14 / m2 
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Ilustração fotográfica 
 

 

 

Valor unitário homogeneizado: 
 
 

Vu5  =  R$  2.732,67 / m2 
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ANEXO II – MÉDIA ARITMÉTICA SANEADA 
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Vu  =  R$  2.888,33 / m2 
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