Jean Pierre Suplicyss
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE
ARARAS - SP

PROCESSO : N2 1007041-52.2021.8.26.0038
CARTORIO : 22 OFiCIO

ACAO : EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
REQUERENTE BANCO BRADESCO S. A.

REQUERIDOS : KETY RIBEIRO DE SOUZA E OUTRO

JEAN PIERRE SUPLICY, Perito Judicial, Engenheiro Civil
CREA N2 5069696807, Membro Titular do IBAPE N¢% 1.687, nomeado e
compromissado nos autos da presente acdo, 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 06/11/2023 as 22:06 , sob o nimero WAAS23781047030

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1007041-52.2021.8.26.0038 e codigo 50MzUiq|.



Jean Pierre Suplicyso
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

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

Localizacao: Rua Rafael Sanches, 770, Araras-SP, lote 01, quadra 02,
Jardim das Flores, Municipio e Comarca de Araras, Estado
de Sao Paulo.

Registro: Matricula 13.623 do CRI de Araras

Data da avaliacao: novembro de 2023

Valor do imovel: R$ 660.000,00

( seiscentos e sessenta mil reais )
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CAPITULO Il - CONSIDERACOES PRELIMINARES

O presente laudo visa, conforme despacho do MM. Juizo, as fls. 227/228, a apuracao
do justo, real e atual valor de mercado para venda de um imével, localizado na Rua
Rafael Sanches, 770, Araras-SP, lote 01, quadra 02, Jardim das Flores, Municipio e
Comarca de Araras, Estado de Sdo Paulo, devido a uma Agdo de EXECUGAO DE
TiTULO EXTRAJUDICIAL.

Saneado o processo, foi deferida a prova pericial, sendo o signatario honrado com
sua nomeacao para Perito do Juizo.
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CAPITULO Il - VISTORIA

1.

Localizacao

O imével avaliando encontra-se localizado na Rua Rafael Sanches, 770,
Araras-SP, lote 01, quadra 02, Jardim das Flores, Municipio e Comarca de

Araras, Estado de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Inscricao municipal

A inscrigao municipal do imével avaliando, conforme a Prefeitura Municipal de

Campinas € 12.5.14.02.019.000.001.

Planta de localizacao

Acessibilidade

O acesso ao imével é facil e direto pela Rua Rafael Sanches e pela Rua

Adilson Corbanezi.
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llustracao fotografica externa
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Vista da frente do imovel avaliando para a Rua Adilson Corbanezi.
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Vista da frente do imdvel avaliando para a Rua Rafael Sanchez.
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Topografia

A topografia apresenta-se plana em toda sua extenséo.

Melhoramentos publicos

O imovel é dotado dos seguintes melhoramentos publicos convencionais:

Rede publica de energia elétrica domiciliar;
Rede de iluminagao publica;

Rede publica de agua encanada;

Rede publica de esgoto sanitario;

Rede publica de telefonia fixa;
Pavimentacédo asfaltica;

Guias e sarjetas;

Coleta de lixo; e

vV V V VYV V V V VY

Correio.

Caracteristicas do solo

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

Dimensoes do terreno

O terreno possui, conforme analise da Matricula n® 13.623 do CRI / Araras —
SP (fls. 210/214 ), a seguinte descri¢ao:
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4 wamicua 1/ CARTORIO DOS REGISTROS PUBLICOS
N 13623 V] LWRD Mo gAT ’ : ‘ ARARAS . 5P -
FOLHAS REGISTRO GERAL )
»N 123 Aroras, 02 ds  BAXGO- = = = = = = do 19 84.-

MOVEL - Um lote de terrenc, sem benfeitorias, nem condrugtes, caracterigzado pe-—|
lo lote nf 01, da gquadra n? 02, com frente para & rua A, canto da rua D, do_lotes
mento Center Martini, situade nests cidade & comares de Araras, EBtade 'de Sao Faul
lo, com a dres total de 257,60 metros guedrasdos e localizado no ledo impar do re-
farido logradoure piblico, na guadrs completads pelas ruas B e B, medinde, inte —
|gralmente, na frente, em reta, dois metres (2,00), begue-se curva de catorze me —
tros e treze centimetros (14,131); nos fundes,mede onze metres (11,00), onde com -
fronte com o lote n? 17; do lsdo direite, mede vinte & cinco metreos (25,00), onde
confronta com o lote n? 02 e, de outro lade, dezesseis metroa (16,00), pelo eli —
nhamento predial da rus Di- diteo lote estd cadastrado na Prefeitura Muniecipal de-
Ararss, sobn? 12,5,14,02,019.-

AV.10-M 13.623 “...foi construido no imével desta matricula, com frente para a
Rua Rafael Sanches, esquina com a Rua Adilson Agenor Corbanezi, um prédio
proprio pra residéncia, no alinhamento da via publica, (...) Unidade 001 - Rua
Rafael Sanches, n° 770, com area construida da residéncia de 152,96 metros
quadrados e, Unidade 002 - Rua Adilson Agenor Corbanezi, n° 19, com area

construida de 74,09 metros quadrados (...)”
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10.

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

saldo comercial, possuindo as seguintes caracteristicas construtivas:

Classe / Grupo / Padréao

Residencial / Casa / Médio

Estrutura Convencional
Portas Ferro e madeira
Piso Ceramica

Janelas / Caixilhos

Tipo basculante e de correr / Ferro

Revestimento interno

Pintura PVA e azulejos

Revestimento externo

Pintura latex

Compartimentos

Area de servico, banheiro, cozinha, depésito, salas

Cobertura / Forro

Telhas de ceramica

ldade real ponderada

20 ( vinte ) anos

Estado da edificacéao

Necessitando de reparos simples

Area construida 227,05m?2

Obs.:

a) A area construida da edificacdo foi resultado de analise da Certiddo
de Matricula 13.623 do CRI de Araras ( fls. 210/214 ).

b) A idade da edificagdo, conforme resultado de analise da Certiddo de

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

( vinte ) anos.
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Area de lazer da casa 770.
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Banheiro da casa 770
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Cozinha na casa 770.
Quarto na casa 770.
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Sala na casa 780.
Recepcao.
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Quarto na casa 780
Acesso ao galpao comercial.
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Salao comercial e acesso ao mezanino.
Salao comercial.
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CAPITULO IV — AVALIAGCAO
1. IMOVEL
1.1. Critério adotado

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

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

Sua aplicacao 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 | ), dos quais se extraiu a
sua meédia aritmética saneada ( Anexo Il ).

A homogeneizagdo dos elementos comparativos e do imével avaliando,
em relacdo a situacdo paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes (Norma para Avaliacado de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP — 2011 ).

1.2. Homogeneizacao
De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:
1.2.1. Fator oferta
Deducédo de 10% no pregco das ofertas para cobrir risco de eventual

superestimativa por parte das ofertas (elasticidade dos negocios). No
caso de transcricdo, nao havera o referido  desconto.
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1.2.2. Padrao Construtivo

O padrao construtivo sera analisado através dos atributos elencados na
“‘Norma Basica para Pericias de Engenharia IBAPE/SP”, sendo
determinadas por caracteristicas referente a idade visual dos iméveis e

as condigdes internas e externas.

Os valores unitarios médios, assim como os intervalos de valores
relativos aos padrdes construtivos, estdo vinculados ao valor do R8N do
SINDUSCON/SP, conforme tabela a seguir:

iNDICES DAS UNIDADES PADRONIZADAS - IBAPEISP
Classe - Padize Intervalo de indices (PC) |dad_el::l[ea[:;esr]|cial Re‘::il:;l—
Minimo Médio | Mazimo R (<)
1.1 —Padrio Rustico 0,091 0,136 0,177 5 0
1.1 BARRACO 1.2 —Padrio Simples 0,178 0,203 0,234 10 o
2.1 —Padr&o Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20
2.2 —Padrdo Proletario 0,624 0,734 | 0,844 60 20
2.3 —Padréo Econdmico 0,919 1,070 | 1,221 70 20
2.4 —Padrdo Simples 1,251 1,497 | 1,743 70 20
1.2.CAsA 2.5 —Padréo Médio 1,903 2,154 2,355 70 20
2.6 — Padrdo Superior 2,356 2,656 | 3,008 70 20
2.7 —Padrgo Fino 3331 3,865 4,399 60 20
1. RESIDENCIAL 2.8 —Padrio Luxo 4,843 - - 60 20
1.1.1 - Padrdo Econdmico 2,473 2,748 | 3,023 60 20
P Sem elevador 3,180 3,533 3,837 60 20
1.1.2 —Padr8o Simples Com elevadar 3562 3,958 | 4,354 50 20
(L4L5 — EerfEre (o e Sem elevador 3,828 4,218 | 4,640 60 20
1.3 APARTAMENTd Com elevador 4,568 5,075 | 5,583 60 20
1.1.4 -Padrio Superior Sem elevador 3,377 5974 | 6572 60 20
Com elevador 6,144 6,827 | 7,089 60 20
1.1.5 - Padrdo Fino 7,080 7410 7,983 50 20
1.1.6 — Padrdo Luxo 7,984 8,683 9,551 50 20
2.1.1 - Padro Econdmico 2,081 2,313 2,544 70 20
. Sem elevador 3,378 3,753 4,013 70 20
2.1.2 - Padréo Simples Com elevador 3,742 4,158 | 4,573 70 20
) 415 = e (e Sem elevador 4,014 4,330 | 4,763 60 20
2.1 ESCRITORIO Com elevador 4,745 5,273 5,767 60 20
2. COMERCIAL, - . Sem elevador 5,206 5,784 | 6,363 60 20
SERVICO, 2.1.4 —Padrdo Superior Com elevador 5.768 6.371 7072 60 20
INDUSTRIAL 2.1.5-Padrdo Fino 7,073 7,929 | 8722 50 20
2.1.6 —Padro Luxo 9,935 10,376 - 50 20
3.1-Padr&o Econémico 0,518 0,609 | 0,700 60 20
. 3.2 —Padrdo Simples 0,982 1,125 1,268 60 20
22.GALPAD 3.3 — Padrgo Médio 1,368 1,659 1,871 80 20
3.4 — Padr8o Superior 1,872 - - 30 20
4.1 — Padrdo Simples 0,071 0,142 0,213 20 10
3. ESPECIAL 3.1. COBERTURA |4.2 —Padric Médic 0,229 0,293 0,357 20 10
4.3 — Padr8o Superior 0,333 0,486 | 0,639 30 10

1.2.3. Depreciacao pelo obsoletismo da construcao

Para o calculo da depreciagdo da construgdo, serd empregada a

adequacao do Método Ross-Heidecke prevista no referido estudo, que
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combina as consideracdes da idade da edificacdo, com o tipo da

construgcao e com o estado de conservagéao, atraves da seguinte férmula:

foc = R + K (1 - R), onde:

foc = fator de adequacdao ao obsoletismo e ao estado de

conservacgao;

R = coeficiente residual correspondente ao padrao;

K = coeficiente de Ross - Heidecke.

Quadro 1 - Estado de Conservagao - Ec

= e 2 =
Edificacio (%]

Caracteristicas

Edificacao nova ou com referma geral e substanoal, com
A | Howa [HT ] menos de dois anos, que apresernts apenas sinais de
desgaste natural da pintura extema.

Edificacao nove ou com reforma geral & substancial, com

B Entre nova & 032 meerens de dods anos, que apresente necessidade apanzs
reguiar : de urna demao leve de pinturs pars recompor 25U
Aparéncia.

Edificacao seminova ou com reforma geral e substandal
entre 2 & § anos, cujo estado geral possa ser recuperado

reparos simples

L | [ Regulr 452 apenas oom reparos de eventuais fissumas superficiais
localizadas efou pintura extema e interna.
Einis i & Edificacao seminoya ou com reforma geral e substancial
0 | ieesatmi de 800 entre 2e 5 anos, cufo estado geral possa ser recuperado

com reparno de fissuras e trincas localizadas e superficiais 2
pimtura intema e extema.

Edificacao cujo estedo geral possa ser recuperado com

s pinturz interma e axterna, apos reparos de fissuras e
E 1&.!;5;[:1:;;& 18,10 trincas supsrficiais generalizadsas, sem recuperacao do
e sistema estruturasl Eventualmente, revisao do sistema
hidraulico e eletrico.

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

entrada, onde:
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- Na linha entra-se com o numero d relacao percentual
entre a idade da edificagdo na época de sua avaliacao (Ie), e a
vida referencial (Ir) relativo ao padrao dessa construgao.

- Na coluna, utiliza-se a letra correspondente ao estado de
conservacao da edificacao, fixado segundo as faixas
especificadas no quadro anterior.

O estado de conservacao da edificacdao serad fixado em funcgao
das constatagdes em vistorias, observando-se o estado aparente
em que se encontram: sistema estrutural, de cobertura,
hidraulico e elétrico; paredes, pisos e forros, inclusive seus
revestimentos; pesando o0s seus custos para uma eventual
recuperacao.
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Tabela 2 — Coeficiente de Ross-Heidecke — K
Idade em Estado de Conservagdo —Ec
% da vida A B C D E F G H

referencial 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,06391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,5043 0,8843 0,8338 0,7430 0,0000 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,3440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,0971 0,5680 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 10,8050 0,8024 0,7847 0,7399 10,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7152 0,06731 0,0043 0,4929 0,3457 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
A% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1654
46% 0,0042 0,06021 0,0475 0,0105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6003 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 04980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,28064 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3736 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
B82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
B6% 0,2002 0,1936 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0456
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 10,0969 0,0687 10,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0550 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 10,0000 10,0000 10,0000
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1.3. Valor unitario basico ( Vu)

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

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

V.= R$ 2.888,33/ m?

Valor total do imével (Vi)

Para a obtengédo do valor total do imovel, foi efetuada a multiplicacdo do valor

unitario encontrado pela area construida da edificacdo somada:

Vi = (Vt + Vb)
Vi = ( R$ 2.888,33/m2 x 227,05m?)
Vi = R$ 655.795,33

Ou, em numeros redondos,

Vi = R$ 660.000,00
( seiscentos e sessenta mil reais )
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CAPITULO V - ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo em 41 ( quarenta e uma ) paginas, sendo a Ultima datada e
assinada.

Acompanham 2 ( dois ) anexos.

Araras, 04 de novembro de 2023.

&@;&}\\

JEAN PIERRE SUPLICY
PERITO JUDICIAL

ENGENHEIRO CIVIL CREA N2 5069696807
MEMBRO TITULAR DO IBAPE N2 1.687

u
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 01

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADODS DA FICHA 1

MUMERD DA PESGUBA : ARARAS - TP - 2023

SETOR : GUADEA : iNDKCE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALITACAC

E UTLEADD DATA DA PESGUEBA: 001/11/20223
CHAVE GECGRAFICA :

ENDERECO : Rud Angels Zutin
COMP .-
CEF -

DADOS DA REGIAD

BAIRROD ; Jardim Buzalin

(A=)

UF :

NUMERD : 204
CIDADE - ARARAS - 5P

MELHORAMENTOS @
ElPavimENTACAD [£] REDE DE COLETA DE E3GOTO
[£] REDE DE GAS

DADDS DO TERRENO

[£]REDE DE DBETRBUICAC DE AGUA  [X]TV A CABO

[<]rEDE DE LUMM ACAD FUBLICA

AREA [Ar) M2 300,00 TESTADA - [cf) m:
ACESSEWIDADE :  Diretg FORMATO : Reguiar
TOPOGRAFIA | plang

COMSBTEN CIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

12,00

FROF. EQUN. [Fe): 25,00

ESGQUMNA - Sim

TPO DA EDFICACAD - Casa
PADRADC COMSTR.: casa medio
2,154 IDADE REAL -

COEF. DE P ADRAG : 30 anos COEF. DE

Uso DA EDFEAK_Z‘.E.D : Residencial

AREA COMNSTRUIDA M2 166,00

COMSERVACAOD : f- entre reparos imples & importantes

DEF. (k) 0571 CUSTO BASE [RS): 0,00

VAGAS: O FAVIMENTOS 10

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKCIKDN AL 01: 1,00 ADICKON AL 02: 1,00 ADICION AL D3: 1,00
ADIKCION AL 04: 1,00 ADKCKON AL 05 1.00 ADICION AL D8: 1,00

DADOS DA TRANSACAC

MATUREZA - Cferta VALOR VENDA (R5) : 480.000,00
REMA X Renova

mobiliaria

WOBILIARIA -
COMTATO

OBSERVACAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAO

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFONE : (10)-33523053

FATORES NORMA IBAFE/SP FATORES ADICIOMNAIS
LOCALEACAD Floc - 000 FT ADICKONMAL D1 :
. FT ADICKONAL 02 -
OBIOLESCEN CIA Fobs : 24228
FT ADICKON AL 03 :
FADRAC Fp: 242,60
FT ADICKON AL 04 -
VAGAS goo  FTADICKOMALOS:
FT ADICKON AL 08 -

VALORES/VARIACAD
0,00 VALOR UNITARIO : 2.502,41
000 HOMOGENEIZACAO : 3.202,06
oo VARIACAO: 1,2304
0,00
2,00
0,00
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ELEMENTO COMPARATIVO N¢ 02

MUMERD DA FESQUEBA : ARARAS - 5P - 2023

SETOR : GUADEA - NDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZACAD

E UTLEADC DATA DA FPESQUEA D O01/11,2023
CHAVE GEOGRAFICA :

ENDERECO : Rua Henzilia Dal Pieto
COMP - BAIRRO : Jardim das Rors:
CEF :

14~

UF

DADOS DA REGIAD

HUMERD : 45
CIDADE - ARARAS - 5P

MELHORAMENTOS :

E]ravmenTacic [€] REDE DE COLETA DE E3GOTO

(] REDE DE GAs

DADOS DO TERRENO

[F]REDE DE DSTREUKCAC DE AGUA  [F] TV A CABG

[£]REDE DE UMM ACAD PUBLICA

AREA [Ar) me: 258,00 TESTADA - [cf) m:
ACESSBLIDADE:  Direta FORMATO : Reguiar
TOPOGRAFIA : planc

COMSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

10,00

FROF. EGUN. [Fe): 25.80

E3GUINA -

TFO DA EDFICACAD : Casa
FADRAD COMSTR.: casa médio [+
2,355 DADE REAL :

COEF. DE PADRAC : 20 anos COEF. DE

Uso DA EDFEAC.E.D : Residencial

AREA CONSTRUIDA M2 196,00
CONSERVACAD : & - reparo: simples
DEF_ (k) 0,735 CUSTO BASE [RS): 0,00

VAGAS: O PAVIMENTOS -0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0.00
FATORES ADICIONAIS

ADICICM AL 01 1.00 ADKCKON AL 02 1.00 ADICKIN AL 032 1,00
ADICION AL 04 1.00 ADICKON AL 05 1,60 ADICKDN AL 04 1,00

DADOS DA TRANSACAQ

NATUREZA : Oferta VALOR VENDA (RS) - 500.000,00
REMA X Renova

robilidria

WOBILIARLA ©
COMNTATO

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAOD

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME @ {18)-33523053

FATORES NORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS
LOCALEACAD Floo 0,00 FT ADKCKOMAL 01 -
. FT ADKCKOMAL 02 :
OBSOLESCENCIA Fobs : 200,58
FT ADKCKOMAL 03 -
FADRAD Fp: 470,33
FT ADKCKOMAL 04 |
VAGAS 0.00 FT ADKCKIN AL 05 -
FT ADKKOM AL 06 -

VALORES/VARIACAC
£.00 VALOR UNITARIO : 2.750,51
000 HOMOGENEIZACAO : 2.528,74
000 VARIACAO : 09194
0,00
0,00
0,00
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Valor unitario homogeneizado:
= R$ 2.528,76 / m?

Vu2
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ELEMENTO COMPARATIVO N2 03

MUMERD DA PESGUBA : ARARAS - 5P - 2023

SETOR : GUADRA - MDICE DO LOCAL: 1.00

DADOS DA LOCALIZACAC

E UTLEADC DATA DA FPESGUEAC 011172023

CHAVE GEOGRAFICA

ENDERECO ; Rug Jodo Giacomini
CIOMP .2 BARRO : Jardim Luiza Mana

CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

KUMERD : 105

CDADE : ARARAS - 5P

MELHORAMENTOS :
[ravmentacio [£] REDE DE COLETA DE E3GOTO
[Z] REDE DE GAS [Z]REDE DE DETRBUICAD DE AGUA  [] TV A CABO

DADCOS DO TERREND

[€] repE pE LUMMACAD PUBLICA

AREA [Ar) M 250,00 TESTADA - [cf) m:
ACESSBLIDADE:  Disig FORMATO ; Regular
TOPOGRAFIA coido pora os fundos oté 5%

COMSETENCIA © seco

DADOS DA BEMFEITORIA

10,00

FROF. EGUN . [Fe):

EZGUINA :

25,00

Hao

TF O DA EDFICACAC - Casa
FADRAO CONSTR. casa médio [-]

COEF. DE FADRAD : 1,903 DDADE REAL:

Uso DA EDFE#\.Q.E.-D : Residencial

30 anos COEF. DE DEP. (k) :

AREA COMSTRUIDA M2

10692

CONSERVACAD : & - reparos smples

0455 CUSTO BASE (RS} 0,00

VAGAS: O PAVIMENTOS 10
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01 1,00 ADICKON AL 02: 1,00 ADICION AL 03: 1,00
ADBCION AL 04: 1.00 ADICKON AL 05 1.00 ADICEIH AL D&: 1,00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA - Cferta VALOR VEMDA [RS) - 332.000,00
L4Z

mobiliaria

WAOBILIARLA ©
CONTATO

OBSEEVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

VALOR LOCACAD (R3): 0,00

TELEFOME : (1640420348

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VAlDEES{"-"AHFACﬁD
LOCALEACAD Floc - 0,00 FT ADICIOMAL 07 - 0,00 VALOR UNITARIO : 2.743,30
OBSOLESCENCIA Fobs - 472,54 FT ADICIONAL 02 2 oA HGMDGENEIIACAG : 3.235.83
FT ADKCION AL 03 o0 VARIACAQ: 1,1795
FADRAD Fp: 0,00
FT ADICKIM AL 04 0,00
VAGAS ooo FT ADICKON AL 05 oao
FT ADICKOM AL 04 0,00

llustracao fotografica
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Jean Pierre Suplicys?
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

ELEMENTO COMPARATIVO N2 04

NUMERD DA PESGUBA : ARARAS - 5P - 2023

SETOR - GUADEA - MDICE DO LOCAL: 1,00 cC

DADOS DA LOCALIZACAQ

JUTLZADS DATA DA PESGUBA : 01/11/2023
HAVE GEOGRAFICA -

ENDERECOD : Rua Jose Sarcia simes

COMP .-
CEF :

5P

UF :

DADOS DA REGIAD

BARRO : Jardim Luiza Maria

HUMERD : 145
CIDADE : ARARAS - 5P

MELHORAMENTOS :

[ravimenTaCAc [] REDE DE COLETA DE ESGOTO

[<] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

(] REDE DE DETREUICAC DE AGUA  []TV A CABO

[]rEDE DE UMM ACAD PUBLICA

AREA [Ar) M 250,00
ACESSBLIDADE :  Diretg
TOFOGRAFIA planc
CONSBTENCIA : seco

TESTADA - (cf) m: 10,00

FORMATOD : Reguiar

DADOS DA BENFEITORIA

FROF. EQUN . [Fe): 25,00

ESGQUINA - sim

TFO DA EDFK:A@.ED t<asa

FADRAD COMSTR. casa médio [-]

COEF. DE PADRAD :

WSO DA EDFEAQ.E.D : Residencial
CON

1,703 DADE REAL : 20 amos (COEF. DE DEP

AREA CONSTRUIDA ME: 104,00

SERVACAO : d - entre regular & reparcs simgles
k)

0,500 CUSTO BASE [RS): 0,00

VAGAS: O FAVIMENTOS 10
VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00

FATORES ADICIONAIS

ADICION AL 01: 1.00 ADICION AL 02: 1.00 ADICKON AL 03 1.00

ADICION AL 04: 1,00 ADICION AL 05: 1.00 ADICIOM AL D&: 1.00

DADOS DA TRANSACAO

MATUREZA - Oferta VALOR VENDA (R3): 317.000,00 VALOR LOCACAD [RS): 0,00

WMOBILIARLA © REMA X Renova
CONTATO : Frobilidria TELEFOME : (10)-33523053

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZACAD

VALORES/VARIACAQ

FATORES HORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS
LOCALEACAD Floc | 0,00 FT ADKCKONAL 01 0,00
. FT ADKCKOM AL OF : 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs - 547
FT ADICIOM AL 03 - o.00
FADRAD Fp : 0,00
FT ADKCKONAL 04 - 0,00
VAGAS 0,00 FT ADICHON AL 05 0.00
FT ADKCKON AL D6 - 0,00

VALOR UNITARIO : 2.743,27
HOMOGENEIZACAO : 2.748,74
VARIACAD : 1,0020

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel

. (19) 994742244

do original, assinado digitalmente por JEAN PIERRE SUPLICY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/11/2023 as 22:06 , sob o nimero WAAS23781047030
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Jean Pierre Suplicyse
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

ELEMENTO COMPARATIVO N¢ 05

NUMERD DA PESGUBA : ARARAS - 5P - 2023

SETOR - GUADEA - MDICE DO LOCAL: 1,00

DADOS DA LOCALIZACAQ

E UTLEADC DATA DA PESGUEBA : 01/11,/2023
CHAVE GEOGRAFICA -

EMDERECO : Rug Moacyr Mathiensen
COMF .- BARROC : Jardim Buzolin
CEF :

5P

UF :

DADOS DA REGIAD

HUMERD : 425
CIDADE : ARARAS - 5P

MELHORAMENTOS :

[ravimenTaCAc [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
[<] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

(] REDE DE DETREUICAC DE AGUA  []TV A CABO

[<]rEDE DE UMM ACAD POBLICA

AREA [Ar) M 125,40 TESTADA - (cf) m:
ACESSBLIDADE :  Diretg FORMATO Regular
TOFOGRAFIA planc

CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

10,00

FROF. EGUN. [Fe): 12,54

EFGUINA -

TFO DA EDFICACAD : Casa
FADRAD COMSTR. casa médio [-]
1,903 IDADE REAL :

CIOEF. DE PADRAD : 30 amos COEF. DE

WSO DA EDFEAQ.E.D : Residencial

AREA COMSTRUIDA ME: $8.23
CONSERVACAD © & - reparos smples
DEP. (k) : 0.655 CUSTO BASE (R3): 0,00

VAGAS: O PAVIMENTOS : 0
VALOR CALCULADOC: 0,00 VALOR ARBITRAD O 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKCIONAL 01 1.00 ADICKIN AL 02: 1.00 ADICKON AL 03: 1,00
ADKCION AL 04 1.00 ADICKON AL 05: 1.00 ADICION AL D8: 1.00

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA : Oferia VALOR VENDA (R5) - 285.000,00

WAOBILIARL -
COMNTATO

L45
rrobiliaria

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGEMNEIZACAD

VALOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME @ (16)-40420848

FATORES HORMA IBAPE/SF FATORES ADICIONAIS
LOCALEACAD Floc | 0,00 FT ADICIONAL 01
. FT ADKCKOM AL OF :
CBSOLESCENCIA Fobs 48527
FT ADKCKOM AL 03 -
FADRAD Fp : 0,00
FT ADICION AL 04 -
VAGAS 0,00 FT ADKCHON AL 05
FT ADICION AL D4 -

VALORES/VARIACAD
£.00 VALOR UNITARIO : 2.702,34
000 HOMOGENEIZACAQ : 3.188,11
000 VARIACAO: 11795
0,00
0,00
0,00

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

do original, assinado digitalmente por JEAN PIERRE SUPLICY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/11/2023 as 22:06 , sob o nimero WAAS23781047030
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Jean Pierre Suplicyo1
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

ELEMENTO COMPARATIVO N¢ 06

NUMERD DA PESGUBA : ARARAS - 5P - 2023

SETOR - GUADEA - MDICE DO LOCAL: 1,00 cC

DADOS DA LOCALIZACAQ

FJUTLZADS DATA DA FESGUBA : 01/11/2023
HAVE GEOGRAFICA -

EMDERECOD : Fud Paule Amarco Rumo
COME BARRO : Jardim Luiza Mana
ZEP :

5P

UF :

DADOS DA REGIAD

HUMERD : 200
CIDADE - ARARAS - 5P

MELHORAMENTOS :

[{ravimenTacic [] REDE DE COLETA DE ESGOTO
(<] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[£]REDE DE DETREUICAC DE AGUA  [E] TV A CABO

[ repE DE UMM ACAD POBLICA

AREA [Ar) M 125.00 TESTADA - [cf) m: 5,00
ACESSELIDADE :  Diretg FORMATO : Reguiar
TOPOGRAFLA : caido para os fundos até 5%

CONSBTENCIA : seco

DADOS DA BENFEITORIA

FROF. EGUN . [Fe): 25,00

EZGUINA - Mdo

TFDDAEDFK:AK_:ED:CG:U UsO DA EDFEAC.S.D:HEEidE"lGGI

PADRAC CONSTR. casa médio [+ CON

CIOEF. DE PADRAD : 2,355 DADE REAL : 5 amos COEF. DE DEP

AREA COMSTRUIDA M2 100,00
SERVACAD . b -entre novo e reguiar
k) 0567 CUSTO BASE [RS): 0,00

VAGAS: O PAVIMENTOS : 0

VALOR CALCULADD: 0,00 VALOR ARBITRADO: 0,00
FATORES ADICIONAIS

ADKCINAL 01 1.00 ADICKIN AL 02: 1.00 ADICION AL 03: 1.00
ADICION AL 04 1.00 ADICKON AL 05: 1.00 ADICION AL 04: 1.00

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA : Cferta WALOR VENDA (RS) - 404.200,00 WA
Patricia Mascarenhas Neg imob

Corretor

WADBILIARL -
COMNTATO

OBSERVACAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

LOR LOCACAD (RS): 0,00

TELEFOME : {15)-881150040

VALORES/VARIACAQ

FATORES NOEMA IBAFE/SF FATORES ADICIONAIS
LOCALEACAD Floc : 000  FT ADICKONAL 1 : 0,00
. FT ADICHOMAL 02 © 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 500,43
FT ADKCHONAL 03 © 0,00
FADRAD Fp : 550,54
FT ADICKOM AL 0 © 0,00
VAGAS go0  FTADICKONAL 05 : 0,00
FT ADICKOM AL O © 0,00

VALOR UNITARIO : 3.544.10
HOMOGENEIZACAO : 2.532,14
VARIACAD : 10,7084

peritosuplicy@yahoo.com.br — Tel

. (19) 994742244

do original, assinado digitalmente por JEAN PIERRE SUPLICY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/11/2023 as 22:06 , sob o nimero WAAS23781047030
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Valor unitario homogeneizado:
= R$ 2.582,14 / m?

VuG



Jean Pierre Suplicyos
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

ELEMENTO COMPARATIVO N° 07

DADOS DA FICHA 8

ELEMENTOS DA AVALIACAO

HUMERD DA FESQUEA :

SETOR - GUADRA :

DADOS DA LOCALIZACAC

ARARAL - TP - 2023

iNDICE DO LOCAL :

1.00

E UTLEADD DATA DA PESGUSA @ 0171172023
CHAVE GEOGRAFICA -

ENDERECO : Rua Rafael Sanches
COMP .
CEF : UF: 5P

DADOS DA REGIAD

BAIRROC ; Jardim das Fores

HUMERD ; 402

CIDADE : ARARAS - 5P

MELHORAMENTOS :

[]ravivenTacio [<] REDE DE COLETA DE E3GOTO

[£] REDE DE GAS

DADOS DO TERRENO

[£]REDE DE DETREBUICAC DE AGUA [E]TV A CABO

[€]rEDE DE UMM ACED FUBLICA

AREA [Ar) M 250,00
ACESSELIDADE:  Dirsto
TOFOGRAFIA : em aclive até 5%
COMSBTENCIA : sECo

DADOS DA BENFEITORIA

TESTADA - [cf) m:

FORMATOD :

10,00

Reguiar

FROF. EGUN. [Fe):

E3GUMA -

25,00

Sim

TFO DA EDFICACAD © Casg
PADRAD COMSTR.: casa médio

COEF. DE PADRAD :

2,154 DADE REAL:

Uso DA EDFEAC.E.D : Residencial

AREA COMSTRUIDA M2 161.00
COMSERVACAD : & - reparos simples
0455 CUSTO BASE (R3): 0,00

30 anos COEF. DE DEFP. (k) :

VAGAS: O PAVIMENTOS -0

VALOR CALCULADO: 0,00 VALOR ARBITRAD O .00
FATORES ADICIONAIS

ADIKCIONAL 01 1,00 ADICION AL 02: 1,00 ADICION AL D3: 1,00
ADICION AL 04 1.00 ADICION AL 05: 1.00 ADICION AL D42 1.00

DADOS DA TRANSACAD

NATUREZA : Cferta
REMA X Renova
mobilaria

WAOE LA RLA ©
CONTATO :

OBSERVACAOD:

RESULTADO DA HOMOGEMEIZACAD

VALOR VENDA [RS) - 450.000,00

VALOR LOCACAO (RS): 0,00

TELEFOME @ (10)-33523053

FATORES ADICIONAIS

VALORES/VARIACAQ

FATORES HORMA IBAFPE/SP

LOCALEACAD Flog - 0,00
OBSOLESCENCIA Fobs : 451,64
FADRAD Fp: 54,50
VAGAS 0,00

FT ADICKON AL 01 - 0,00
FT ADICIONAL 02 0,00
FT ADICKON AL 03 - o.00
FT ADICKON AL 04 - 0,00
FT ADICIKONAL 05 - o.oo
FT ADICKON AL O - 0,00

VALOR UNITARIO : 251553
HOMOGENEIZACAC : 2.732,67
VARIACAO : 1,083

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

do original, assinado digitalmente por JEAN PIERRE SUPLICY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/11/2023 as 22:06 , sob o nimero WAAS23781047030
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Engenheiro Civil CREA 5069696

Jean Pierre Suplicyos
Membro Titular do IBAPE 1.687

Perito Judicial

(19) 99474.2244
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ANEXO Il - MEDIA ARITMETICA SANEADA
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Jean Pierre Suplicyos
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

MODELO DE ESTATISTICA DESCRITIVA

DESCRICAC : Casa e comércio Jardim das Aomes - Terens DATA:  01/11/2023

EDFEA{:ED VALORES DE VEMDA : |BAPE-ZP - 2023 - ARARAS - P

FATOR OFE RTAHEANSAQEDI 0.9 PARCELA DE BEMFETORILA : 0.6
OBSERVACAD -
FATORES
FATOR iNDICE
[ wecalizagdo 1.00
| obsolescéncia dade 10
Estado de Conservacdo E- REPARCS SIMPLES
(4] radréc cama medio [-)
[1 vagas vagas O

Acréscimo 195513

APRESENTA(;E.D DOS RESULTADOS
DADOS DO AVALIANDOD

Tipo : Construgdo Local - ®#ua Rafosl Sanches 770 Jardim das Fiores ARARAS - 5P Dala - 01711,/2023

cliente : 2% varz Civelde Araras
Area lerreno mé : 257,60 Edificacdo m? - 227,05 Modalidade : Venda

MATRIZ DE UNITARIOS

Mim. | Endereco I"r'.:”::'r. Homogeneizacdo Variagdo
Unitario
B 1| Rua Angeio Zutin 204 260241 3.202,06 1.2304
B 2| rua Hercifa Dalpisto 48 2.750,51 2,508,745 07154
[ | 4| Rua Jodo Giacomini 105 2.743,30 3.235,683 11795
Bd 5| rua Jost Garcia simdes 146 2.743,27 274875 1.0020
[ ¢| Pua MogcyrmMamiensen 425 2.702,54 3.188,11 11785
E 7| Rua Pauio Amefco RuUsso 200 364410 253214 0. 7084
] 2| rua rafoeisanches 402 2.515,53 273267 1.0853

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

do original, assinado digitalmente por JEAN PIERRE SUPLICY e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 06/11/2023 as 22:06 , sob o nimero WAAS23781047030
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Jean Pierre Suplicyo7
Perito Judicial

Engenheiro Civil CREA 50696968
Membro Titular do IBAPE 1.687

VALORES UMITARIOS VALORES HOMOGENEIZADOS
media Unildrios :2.814,57 média unildrios ; 2.383.33
Desvio Faodrdo 374,23 Desvio Fodrdo : 307, 75
- 0% -1 §70,20 - 30%: 2.021 .83
+ 309 - 3.558,93 4 307 5.754,83
Coeficiente de Variogcdo : 13,3700 coeficiente de Variagde ; 10,7300

GRAU DE FUNDAMENTACA O

DE!CI-IQG"O GRAU LTI GRAULI GRAL I a8
Casne - da idval avallands Compéela quanfo o fodas I:l Complela gto oos fatores E Adogdo de shuog o D 2
1 variavel anafEodas wados no holamenio poradigma
Gisanlidade minkma de 12
5 3
2 dodos de mercoda wados D E I:I c
| derfficardo dos dodos Apreseniogde de inberm refa kedo Apreseniog Do o infoom rel alodem Apreseniogda Flanm e! o koo a5
P = coroct dos dos dodes anall oy D = carac dos dos dockes analsados E corac] dos dados 16l oo kooies I:I 2
] rfervado de e de cod
4 Ifuan: [T - I:I::du I;:msu 080012 D 0.50 2200 0,40 a 250" D 2
GRAU DE FUN DAMENTACED: n
FORMACAC DOS VALORES
MEDIA SANEADA [R5} 288833
VALOR UNTARKD [RS/mz): 288533000 YALOR TOTAL [RS) : 455.775.33
INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Paradigma INTERVALOS DE CONFIANCA (80%): Avaliando
MNTERVALD MINMO ; 271572 INTERVALD MINIAD © 2 719 72
INTERWVALD MAXNBAD : 3.056,74 INTERVALD MAXIMO - 3.054 74

GRAU DE PRECISAD
GRAU DE FRECEAD: [

Vu = R$ 2.888,33 / m?

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