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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 7* VARA CIVEL DA COMARCA DE BAURU/SP.

Processo n.° 1001206-91.2015.8.26.0071

Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial

LUIZ FERNANDO DE ALMEIDA SPINELLI, brasileiro,
Engenheiro Civil, CREA 0600936580, Corretor de Imoveis, CRECI 30622, Pos-graduado em
Pericias de Engenharia e Avaliagdes, Perito Judicial, nomeado por Vossa Exceléncia nos autos da
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL que PREVI CAIXA DE
PREVIDENCIA DOS FUNCIONARIOS DO BANCO DO BRASIL move em relagdo a
NIVALDO SEBASTIAO DA SILVA E OUTRO, vem respeitosamente na presenga de Vossa
Exceléncia, manifestar e requerer o que segue:

1. Manifestar:
a. Devido aos trabalhos desenvolvidos, estimamos os honorarios definitivos, até o
presente laudo em R$ 5.000,00.
b. Na existéncia do deposito de R$ 3.000,00 (fl. 221) ha necessidade da autora
efetuar o deposito complementar no valor de R$ 2.000,00.
2. Requerer:
a. Juntada do laudo aos autos.
b. Arbitre os honorarios definitivos em R$ 5.000,00
c. Autorize o levantamento dos honorarios provisorios R$ 3.000,00 depositados
conforme fl. 221.
d. Intime a parte autora a efetuar o depdsito, no valor de R$ 2.000,00 (dois mil
reais) referentes ao complemento dos honorarios periciais.

Termos em que.
Pede deferimento.
Bauru, 22 de maio de 2017.

Eng’ Luiz Fem*ndo de Altneida Spinelli

Perito Judicial

Telefone (14) 99772.5060 — Email: luizfernandospinelli@gmail.com
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 7* VARA CIVEL DA COMARCA DE BAURU/SP.

Processo n.° 1001206-91.2015.8.26.0071

Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial

LUIZ FERNANDO DE ALMEIDA SPINELLI, brasileiro,
Engenheiro Civil, CREA 0600936580, Corretor de Imoéveis, CRECI 30622, Pos-graduado em
Pericias de Engenharia e Avaliag¢des, Perito Judicial, nomeado por Vossa Exceléncia nos autos da
ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL que PREVI CAIXA DE
PREVIDENCIA DOS FUNCIONARIOS DO BANCO DO BRASIL move em relacdo a
NIVALDO SEBASTIAO DA SILVA E OUTRO vem respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia apresentar seu Laudo de Avaliacio:

Telefone (14) 99772.5060 — Email: luizfernandospinelli@gmail.com
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1.0. OBJETO DA ACAO

Trata-se de uma ACAO DE EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL que PREVI
CAIXA DE PREVIDENCIA DOS FUNCIONARIOS DO BANCO DO BRASIL move em
relagio a NIVALDO SEBASTIAO DA SILVA E OUTRO.

2.0. OBJETIVO DO LAUDO

Este laudo tem como objetivo, avaliar o imével objeto deste processo.

3.0. IMOVEL _OBJETO

O LOTE DE TERRENO, sob n’ 1, da quadra C-1, Jardim Maramba, nesta cidade,
cadastrado na Prefeitura Municipal sob n° 3/658/001, com a area de 277,10 metros quadrados,
medindo 34,00 metros de frente para a rua VIII; 16,30 metros de um lado, dividindo com o
lote n° 2 e 36,00 metros mais ou menos, de outro lado, dividindo com terreno da Vila
Vicentina, de formato triangular.

Av. 4/4.834, em 23 de setembro de 1980. A rua VIII, no Jardim Maramba passou a
denominar-se Rua Jose Quaggio ...

Matricula n°® 4.834 do 2° Cartorio de Registro de Imoveis de Bauru/SP.

4.0. VISTORIAS E CONSULTAS

A vistoria foi feita no dia 17 de maio de 2017, quando elaboramos as fotos anexas a este
laudo.

Efetuamos consulta em imobiliarias ou pessoas que possuem conhecimentos de valores de
mercado de imoveis.

Acompanhou a vistoria as seguintes pessoas:

Dr. Gilmar Correa Alves e o requerido.

5.0. ASSISTENTES TECNICOS

N3do indicaram

Telefone (14) 99772.5060 — Email: luizfernandospinelli@gmail.com
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6.0. CARACTERISTICAS E ESPECIFICACOES

Terreno, cadastro e melhoramentos publicos

Area terreno

277,10 m”

Observacao: No local a area territorial € maior que a contida na
tabua registral devido a divisa de loteamento, fazendo com que o
lote resulte em uma area de 387,66 m?

Bairro Jardim Maramba
Formato terreno Irregular
Posicio terreno Esquina

Topografia terreno

Aplainado, anterior inclinado lateral

Superficie terreno Seca
Rede de agua Sim
Rede esgoto Sim
Rede elétrica Sim
Rede iluminac¢ao Sim
Rede telefonia Sim
Guias e sarjetas Sim
Pavimento da rua Asfalto
Cadastro 3/658/001
Lote 1
Quadra C-1
O requerido apresentou projeto contendo as areas construidas e
territoriais reais.
Nota-se que o lote de terreno esta localizado em divisa de
~ loteamento, fazendo com que a area territorial seja divergente com a
Observacoes

contida na matricula.

Para efeito de avaliagdo adotaremos as areas contidas nos projetos
pois a linha divisdria antiga (da tabua registral) interfere nas areas
construidas.

Telefone (14) 99772.5060 — Email: luizfernandospinelli@gmail.com
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Construcoes e benfeitorias.

Casa: 240,01 m”

Areas Edicula: 33,63 m’

Canil: 6,50 m?

Tipo Residencial

Casa — piso inferior: garagem, sala jantar, sala estar, sala TV,

lavabo, circulagdo, cozinha, lavanderia, escada, despensa e wc.

. Casa — piso superior: 3 dormitorios, banheiro, suite com
Divisoes . . 2 s

banheiro, circulacao, escada e vestiario

Edicula: deposito, vestiario e sala.

Canil: 2 baias

Casa: ceramica

Cobertura Edicula: fibrocimento

Canil: fibrocimento

Estrutura da cobertura

Casa: madeira
Edicula: madeira

Casa: ceramica

Piso Edicula: ceramica
Canil: cimentado
Casa: pintura, ceramica nos banheiros e cozinha
Revestimento Edicula: pintura
Canil: sem pintura
Casa: laje e madeira na garagem
Forro Edicula: laje
Canil: sem forragao
Casa: metalicas, aluminio e madeiras
Esquadrias Edicula: metélicas e madeiras
Canil: inacabada.
Casa: latex, verniz e esmalte
Pintura Edicula: latex e esmalte
Canil: sem pintura
Casa: alvenaria rebocada

Fechamento . -
Edicula: alvenaria rebocada
Conservacio Boa, com muro frontal regular
Localizacio Rua Jose Quaggio n° 4-81

Telefone (14) 99772.5060 — Email: luizfernandospinelli@gmail.com
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7.0. AVALIACAO DO IMOVEL

Metodologia

Devido a caracteristicas sui generis do imovel objeto elaboraremos a avaliagao pelo método
evolutivo, calculando o valor do terreno e acrescendo os valores das areas construidas e aplicando
um fator de comercializagao.

Avaliacdo do terreno: Pela homogeneizagdo dos valores colhidos verbalmente em
imobilidrias ou profissionais liberais devido as caracteristicas do imovel.

Avaliagao da construgdo: Pelo valor decrescente e variavel de aproximagao Proxy devido as

caracteristicas do imovel.

Avaliacao do terreno - Vy

Coleta de valores

N.° Imobiliarias/corretores Valor R$/m’
1 Parreira Imoveis, Rua Araujo Leite n° 38-10 500,00
2 Reis Junior Imoveis, Rua Antonio Alves n® 21-85 500,00
3 Corretor Joel Araujo Junior, Rua Luiz Bleriot n° 8-33 s 8 n® 23-45 500,00
Calculos
Soma dos valores: 1.500,00 Vt=$ x Q

Média aritmética: 500,00

30% Acima (desvio padrao): 650,00
30% Abaixo (desvio padrdo): 350,00

Média sancada: 500,00

Q = Valor Saneado = 500,00 R$/m’

Vt = Valor do terreno
S = Area do terreno

V1 =1387,66 x 500,00

Q = Valor Saneado em R$/m’

Vi =RS$ 193.830,00 (valor sem fator de comercializag¢do e arredondamento)

Avaliacao da construcdao — V¢

S, liberado nos autos em 22/05/2017 as 16:53 .

Item

Kd: depreciacido pela
idade

Kd=(1-r)"

Kd: depreciacao

r: razdo de depreciagao
n: numero de anos
estimados/aparente

Vcu: Valor unitario da constru¢ao devido
suas caracteristicas:

Veu =Proxy x CUB

Proxy: variavel aproximacao

CUB: indice estadual

Vc: valor da construcio:
Ve = Sucx Veu x Kd
Suc: Area construida
Vcu: Valor unitario
construcao

Kd: Depreciacao idade

1 | Kd=(1-0,015)"=0,7063

Veu=1,50 x 1.295,56 = 1.943,34 R$/m’

Vc=240,38x1.943,34x0,7063
Vc=329.941,03

2

Kd = (1-0,015)"= 0,8597

Veu= 1,00 x 1.295,56 = 1.295,56 R$/m’

Vc=33,63x1.295,56x0,8597
Vc=37.456,85

3

Kd = (1-0,015)'= 0,9850

Veu=0,10 x 1.295,56 = 129,55 R$/m’

Ve=6,50x129,55x0,9850
Vc=829,44

Vc=RS$ 368.227,32 (valor sem fator de comercializa¢do e arredondamento)

Valor do imédvel - V;

Vi=(Vr+V¢)Fc

V: Valor do imével

Vr: Valor do terreno

Vc: Valor da construcdo

Fc: fator de comercializagao

V;=RS$ 535.000,00

V;=(193.830,00+368.227,32) 0,95 =
Arredondamento maximo 1% item 7.

533.954,45
7.1. NBR 14653-1

Vi =RS 535.000,00

Telefone (14) 99772.5060 — Email: luizfernandospinelli@gmail.com
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8.0. CONCLUSAQO

Avaliou-se o0 imovel:

O LOTE DE TERRENQO, sob n’ 1, da quadra C-1, Jardim Maramba, nesta cidade,
cadastrado na Prefeitura Municipal sob n° 3/658/001, com a area de 277,10 metros quadrados,
medindo 34,00 metros de frente para a rua VIII; 16,30 metros de um lado, dividindo com o
lote n° 2 e 36,00 metros mais ou menos, de outro lado, dividindo com terreno da Vila
Vicentina, de formato triangular.

Av. 4/4.834, em 23 de setembro de 1980. A rua VIII, no Jardim Maramba passou a
denominar-se Rua Jose Quaggio ...

Matricula n°® 4.834 do 2° Cartorio de Registro de Imoveis de Bauru/SP.
Observagao:

— Possui area construida.

— Area territorial maior que a contida na tabua registral

Em: R$ 535.000,00 (quinhentos e trinta e cinco mil reais)

9.0. OBSERVACOES:

Este laudo contém 26 paginas.
Bauru, 22 de maio de 2017.

Eng’ Luiz Fem*ndo de Altneida Spinelli

Perito Judicial

Telefone (14) 99772.5060 — Email: luizfernandospinelli@gmail.com
7

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MARCOS LUIZ FERNANDES, liberado nos autos em 22/05/2017 as 16:53 .

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001206-91.2015.8.26.0071 e codigo 1E6C009.



fls. 232

Luiz Fernando de Almeida Spinelli

Engenheiro Civil — Corretor de Imdveis — Pos-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagdes

‘6000931 0BIPYo © 1.700'92'8'SL0Z L6-90Z1001 0SSe00.d 0 awoyul ‘Op*ojuswNoogelouaauoDILIge/Bd/ebipelsed/iq-snl-dsly fesa)/:sdpy a)is 0 assaoe ‘[eulblio o JUajuoo eled
€691 Se £10¢/50/¢¢ W sojne sou opelad|| 'SIANVYNYIL ZINT SOOHVIA Jod sjuswie)bip opeulsse ‘[eulblo op eidoo 9 ojuswindop a)s3

“ \ - H‘.A = %

&
=l =
5 [ @

FH TS0y S wn

—

FERACAS

)

2
3
8
=

T pacHaLe
R 00 GNERER T

ﬂNﬂZEﬂﬁt!

Telefone (14) 99772.5060 — Email: luizfernandospinelli@gmail.com



fls. 233

Luiz Fernando de Almeida Spinelli

Engenheiro Civil — Corretor de Imdveis — Pos-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagdes

‘6000931 0BIPO2 ® 1L/00°9Z°8'GL0Z L6-9021L00L 0sseoo.id 0 swiojul ‘op ojuswnoodelousiauouge/6d/enbipelsed/iq snl-dsf fess//:sdny elis 0 asseoe ‘|eulblIO 0 18U eied
" £G:9} SB /1.02/50/2Z W sojne sou opesaq)| ‘SIANYNYIS ZINT SOOYVIN Jod ejuswieybip opeursse ‘[eulblio op e1doo @ ojuawnoop 8)s3

03 - 0858

[

PREFEITURA MURECIPAL DE BALIRL)
CADRETRC: MOS0 MG

0658

Gdrm C1 = Jwrdim b b
Lhdng - Parue dos Camdies:

BETOR (D3| QUADRA

OLTIFO HF

DEZ0OERD

JoARCELLAHENTD

EXERCICID

Telefone (14) 99772.5060 — Email: luizfernandospinelli@gmail.com

9



fls. 234

Luiz Fernando de Almeida Spinelli

Engenheiro Civil — Corretor de Imdveis — Pos-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagdes

‘6000931 0BIPYo © 1.700'92'8'SL0Z L6-90Z1001 0SSe00.d 0 awoyul ‘Op*ojuswNoogelouaauoDILIge/Bd/ebipelsed/iq-snl-dsly fesa)/:sdpy a)is 0 assaoe ‘[eulblio o JUajuoo eled
€691 Se £10¢/50/¢¢ W sojne sou opelad|| 'SIANVYNYIL ZINT SOOHVIA Jod sjuswie)bip opeulsse ‘[eulblo op eidoo 9 ojuswindop a)s3

/
|

[ %ap

3
|

(%00 w)

\
-/

k200 M3

{

 HERERN _}‘

189 FFWie

SLERD R

20

L0

LSy

~

AOTR
roenr

5/ S TR

PITE

/7]

=

17

LTy,

NE

LW

3

S 3

EXERCICIO | CANCELAMENTC | DESDOBRO| N*| EXERCICIO | CANGEL

Telefone (14) 99772.5060 — Email: luizfernandospinelli@gmail.com

10



fls. 235

Luiz Fernando de Almeida Spinelli
Engenheiro Civil — Corretor de Imdveis — Pos-graduado em Pericias de Engenharia e Avaliagdes

Nota-se a divergéncia das linhas divisdrias do lote objeto, com a realidade e na quadra da Prefeitura

Telefone (14) 99772.5060 — Email: luizfernandospinelli@gmail.com
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