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MO. SR. DR.
EX DR. JUIZ DE DIREITQ DA 2" VARA CIVEL DA COMARCA DE

PERUIBE - SP
PROCESSO : N°0003069-95.2011 LI
N°DE ORDEM  : 01.02.2011 /000791

VARA DE ORIGEM: 5 VARA CIVEL DA COMARCA DE SANTO ANDRE — SP
N° DE ORIGEM  : 554.01.002905-0 / 2006

AGAO DE ORIGEM: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

AGAO : CARTA PRECATORIA

REQUERENTES : ARI DA CUNHA SARAIVA E OUTROS

REQUERIDOS : AERO MACK INDUSTRIA E COMERCIO LTDA. - ME E
OUTROS

JEAN PIERRE SUPLICY, Perito Judicial Avaliador, nomeado e
compromissado nos autos da presente agdo, tendo encerrado seu trabalho vem,

respeitosamente, apresenta-lo a V. Exa.

L A U D O

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar — Morro dos Ingleses
CEP: 01329-010 -~ S&o Paulo - SP
eritosuplic ahoo.com.br — Fone: (11) 3283-3946 / (11) 7246-8592
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Peri Jean_ F"ierre Suplicy “ (O},
”C c})? Judicial Avaliador Imobilidrio
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&
PITULO | - RES
CA UMO DO VALOR DE MERCADO PARA VENDA DO IMOVEL
Localizagdo: Rua dos Hibiscos, n° 245, lotes 16 e 17 da quadra 16,

L - .
oteamento Bougainville Residencial I, Municipio e Comarca
de Peruibe, Litoral Sul do Estado de Sao Paulo.

Data da avaliacdo: Agosto de 2013

Valordo imével: R$ 1.500.000,00
( um milhdo e quinhentos mil reais )

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar — Morro dos Ingleses h,
CEP: 01329-010 — S&o Paulo - SP

peritosuplicy@yahoo.com.br — Fone: (11) 3283-3946 / (11) 7246-8592 \
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CAPITULO Ill = VISTORIA

1. Localizagio

O imovel avaliando encontra-ge localizado n
16 e 17 da quadra 16, Loteamento Boug
Comarca de Peruibe, Litoral g dao Estado

a Rua dos Hibiscos, n° 245, lotes
ainville Residencial I, Municipio ®
de Sio Paulo.

2.  Planta de localizagio

3. Acessibilidade

0 acesso ao imével é facil e direto pela Avenida Governador Mario Covas
Janior, s/in°, passando pela identificagfo na portaria de seguranga de entrada
do Loteamento Bougainville Residencial | e pela Rua dos Hibiscos

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar - Morro dos Ingleses "‘\_
CEP- 01329-010 - Sao Paulo - SP

peritosuplicy@yahoo.com.br ~ Fone: (11) 3283-3946 / (11) 7246-8592
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Perit

llustracdo fotografica externa

Vista da Avenida Governador Mario Covas que lhe da acesso.

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar — Morro dos Ingleses
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Vista da Rua dos Hibiscos que lhe da acesso.
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Tipo do Loteamento Bougainville Residencial |

O Loteamento Bougainville Residencial | & um condominio fechado com
portaria, administracéo, seguranga, muros de divisa, academia, area de lazer
lanchonete, quadra de ténis, campo de futebol society e playground.

Caracteristicas do solo

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

Aproveitamento
0 aproveitamento do loteamento é estritamente residencial.

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar — Morro dos Ingleses
¢ CEP: 01329-010 — Sao Paulo - SP
Reritosupij licy@yahoo.com.br — Fone: (11) 3283-3946 / (11) 7246-8592
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Peritodjan Pierre Suplicy
RElgillcnal Avaliador Imobiliario
80908 / CNAI 02098

Melhoramentos Publicos

O imével é dotado dos prinmeim.:
S Principais melhoramentog publicos convencionais

Zoneamento

O imovel avaliando, conf '
' orme Informagg i
es da Prefeitura Munici i
se encontra em zona urbang ki

Topografia

A topografia apresenta-se plana em toda sua extensdo e ao nivel da Rua dos
Hibiscos.

Dimensoes

O terreno, conforme a Matricula n° 168.491 do CR| de Itanhaém, possui a

seguinte descri¢ao:

“Um terreno formado pelos lotes 16 e 17 da quadra 16 do Bougainville
Residencial |, Municipio de Peruibe, medindo 26,00m de frente para a Rua dos
Hibiscos, por 30,77m da frente aos fundos, de ambos os lados, tendo nos
fundos a mesma medida da frente, encerrando a area de 800,02m>.”

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar — Morro dos Ingleses

CEP: 01329-010 — S3o Paulo — SP

eritosuplicy@yahoo.com.br — Fone: (11) 3283-3946 / (11) 7246-8592
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Perito Judic

Area de lazer.
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Perit

Lanchonete.
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Quadra de ténis.

Campo de futebol society.
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14 Benfeitorias

terreno aci :
Sol?re o‘ .acnma descrito €ncontra-se erigida 1 ( uma ) edificagdo
residencial, possuindo as seguintes Caracteristicas construtivas:

Classe / Grupo / Padrao

Estrutura

N° de pavimentos

Piso / Forro

Residencial / Casa/ Fino

Convencional

3 (trés)

Ladrilhos ceramicos / Laje

Revestimento interno

Argamassa fina e azulejos

Revestimento externo

Argamassa fina

Portas / Cobertura Madeira / Telha de barro
Janelas Tipo porta-balcéo, basculante e de correr
(_:;aixilho.s Aluminie, ferro e madeira
) Lavabo, varanda, garagem, sala,
Térreo area de servigo, piscina, suites,
Compartimentos cozinha, escritorio e dormitorio

Mezanino |Sala

Superior |2 banheiros, suite e 2 dormitorios

Idade real estimada

10 (dez ) anos

Estado da edificagao

Regular

Area construida

239,84m?

Obs.: a) A érea construida é resultado de informagéo asfis. 15.
b) A idade da edificagdo é resultado de estimativa deste perito.

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar — Morro dos Ingleses
CEP: 01328-010 ~ 886 Paul6 - SP

peritosuplicy@yahoo.com.br — Fone: (11) 3283-3946 / (11) 7246-8592
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15.

Térreo: Sala.

Rua dos Franceses, n 488, Bloco £, 18 andar — Morro dos ingleses
CEP: 01329-010 - Séo Paulo - SP
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Térreo: Cozinha.

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar — Morro dos Ingleses
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Térreo: Banheiro da suite.
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Térreo: Dormitorio.
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Térreo: Piscina.
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Superior: Banheiro 1.
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Superior: Banheiro 2,
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Superior: Suite.

Rua dos Franceses, n® 498, Bloco D, 1° andar — Morro dos Ingleses
CEP: 01329-010 — Sao Paulo - SP
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Superior: Dormitério 2.
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cAPITULO IV = AVALIAGAQ

1.

1.1.

1.2,

Terreno

Critério adotado

Foi utilizado 3
0 Meétodo Comparativo de Valores de Mercado, ja

consagrado em trabalhos dest
@ Natureza, conforme recom 4
N . endacdo da
Norma para Avallag:ao de Imédveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011 :

etro quadr: ia i
metro quadrado na regido onde se Iocaliza o imével avaliando, a partir

dos elementos comparativos coletados (Anexo I1'), dos quais se extraiu a

sua média aritmética saneada (Anexo Il )

A homogeneizagdo dos elementos comparativos e do imével avaliando,
em relagdo & situagdo paradigma, foi obtida a partir de determinados
ajustes ( Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP - 2011,
resumidos no Anexo | ).

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

Homogeneizagao

De acordo com os critérios descritos anteriormente, tivemos:

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar — Morro dos Ingleses

CEP: 01329-010 — S&o Paulo - SP

eritosuplicy@yahoo.com,br — Fone: (11) 3283-3946 / (11) 7246-8592
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1.2.1. Fator tostada (Cy)

Cc f
vE R IRD) sendorf=g 15 elimite: F, /2« F, < 24F,
Fp = 2600meF, = 150om
Cy=(26,00/ 15,00 )15 Cy = 1,086
1=

1.2.2. Fator profundidade ( Cp)
Pe = (Area/ Testada)
P. = (1800,02m?/26,00m) = 30 77m
Como P, esta compreendida entre Pmi = 30,00m e P, = 60,00m

Portanto: C.,

1,000

1.2.3. Fator topografia ( F;)

Terreno plano.

Portanto: Fy = 1,000

1.2.4. Fator consisténcia do terreno ( F.)
O im6vel possui solo seco.

Portanto: Fe = 1,000

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar — Morro dos Ingleses \\\,
CEP: 01329-010 - S3o Paulo - SP \R)

Peritosuplicy@yahoo.com.br ~ Fone: (11) 3283-3946 / (11) 7246-8592 N
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1.3, Valor unitario basico ( Vi)

A média aritméticn s
liando, refer anonda, para o regiio onde go oncontra o imbvel
avaliando, referente ao mag g agosto do 2013, ¢ do:

V.=R$ 1.049,37 / m?

1.4. Valor do terreno (V)
O valor do terreno foi calculado conforme a formula a seguir;
Vt=[vux(cf+Cp+Fp+Fc-n+1)xAt]
Vi = 1.049,37 x (1,086 + 1,000 + 1,000 + 1,000 - 4 + 1) x 800,02

V, = R$ 911.715,00

9. Benfeitorias
2.1. Critério Adotado

Foi utilizado o Estudo procedido pelo Provimento n°® 02 / 86 dos MM.
Juizes das Varas da Fazenda Municipal de Sdo Paulo, intitulado Valores
de Edificagbes de Imoveis Urbanos — IBAPE/SP - Verséo 2002.

As caracteristicas descritas permitem enquadrar as benfeitorias, para a
data base de agosto de 2013, da seguinte forma:

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar - Morro dos Ingleses
CEP: 01329-010 - S8o Paulo - SP

eritosuplicy@yahoo.com.br — Fone: (11) 3283-3946 / (11) 7246-8592

Digitalizado com CamScanner



- Jean_ Eierre Suplicy
0 Judicig| Avaliador Imobiliario
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fm:se / Gf“% Resldencial / Casa / Fino
Valor do RgN R$ 1.095,00 / m?
Gusto de reproducio RS 266742/ (R x 2436
L ) 10 (dez ) anos
I 60 ( sessenta ) a~nos
Estado da edificacéo Regular (¢ )7
_Fl ) 0,904 i
Area construida 239,84m? ]

2.2. Valor das benfeitorias ( V} )
Vb = (Vu X Foe x A;)

Sendo:

V, = Valor das benfeitorias
V, = Valor unitario das benfeitorias
F,. = Fator de adequagio ao obsoletismo e ao estado de conservagao

A, = Area construida das benfeitorias

Vy = (2.667,42 x 0,904 X 239,84 )

V, = R$ 587.338,00

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar — Morro dos Ingleses
CEP: 01329-010 — S&o Paulo - SP
ritosuplicy@yahoo.com.br — Fone: (1 1) 3283-3946 / (11) 7246-8592
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valor total do imével (v,)

para a obtengéo do Valor tota) g imével

- foi ef
(eivend (Vi) & das beifeitoriag ( v, ), désta 1o o uoda @ soma do Velor do

rma livemoes:
v' = (Vg + Vb)
Vi = (911.715,00 + 587.338,00)

Vi = R$ 1.499.053,00

Ou, em nimeros redondos,

Vi = R$ 1.500.000,00
( um milhdo e quinhentos mi reais )

Rua dos Franceses, n° 498, Bloco D, 1° andar — Morro dos Ingleses
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piTULO v - ENCERRAMENTO
cA

i o presente laudo em 26 ( vinte 8815 ) folhas, digitadas de umn 86 lndo, todat

" b cadas, sendo a Gitima datada ¢ assinada,
elas

Gompa"ham 3 (trés ) anexos.
A

Peruibe, 19 de agosto de 2013,

\ =T —
JEAN ‘Eﬁﬁé‘swum{
PERITO.JUDICIAL AVALIADOR
CRECI aoska / CNAI 02098
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