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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DA COMARCA DE BAURU/SP.

Processo n.” 0011892-57.2018.8.26.0071

Acao de Cumprimento de Sentenca

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 CUMPRIMENTO DE SENTENCA que MZA EMPREENDIMENTOS LTDA
move em relagio a ESPACO INTERNO COMPONIVEIS E MODULADOS DE BAURU
LTDA E OUTRO, vem respeitosamente na presenca de Vossa Exceléncia, manifestar e requerer o
que segue:

1) Manifestar: estimar seus honorarios periciais até o presente laudo em R$ 3.000,00 (trés
mil reais)

2) Na apresentacdo de quesitos suplementares, complementares ou de esclarecimentos que
envolvam horas trabalhadas estimaremos os honorarios que serdo depositados antes do
manifesto, pois ndo estdo inclusos nesta estimativa.

3) Requerer:
a. Juntada do laudo de avaliacdo e formuldrio do Mandado de Levantamento
Eletronico aos autos.
b. Autorizagdo para levantamento dos honorarios R$ 3.000,00 (trés mil reais), ja
depositados, conforme fl. 110/113.

Termos em que.
Pede deferimento.
Bauru, 23 de janeiro de 2020

Eng°® Luiz F em*ndo de Alineida Spinelli

Perito Judicial
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FORMULARIO MLE — MANDADO DE LEVANTAMENTO ELETRONICO

(1 Formulario para cada beneficiario. Valido para depdsitos a partir de 01/03/2017)

Numero do processo (padrdo CNJ): 0011892-57.2018.8.26.0071

Nome do beneficiario do levantamento: Luiz Fernando de Almeida Spinelli
CPF/CNPJ: 029.302.598-33

Tipo de Beneficiario: Perito

( ) Parte

( ) Advogado — OAB/ n° - Procuragcao nas fls.

( ) Procurador/Representante Legal — Procuragao nas fls.
(x) Terceiro
Tipo de levantamento: ( ) Parcial
(x) Total
N° da pagina do processo onde consta comprovante do depésito: 110/113
Valor nominal do depésito (posterior a 01/03/2017): R$ 3.000,00
Tipo de levantamento:
( )| - Comparecer ao banco [valores até R$ 5.000,00 — isento de tarifa];
(x) Il - Crédito em conta do Banco do Brasil* [Qualquer valor. Isento de tarifa];
( ) Il — Crédito em conta para outros bancos* [Qualquer valor. Sera cobrada tarifa
correspondente a TED/DOC];
( ) IV —Recolher GRU;
( )V —Novo Depésito Judicial.
*Para as opgoes “ll - Crédito em conta do Banco do Brasil” e “lll - Crédito em conta
para outros bancos”, sera necessario informar os seguintes dados bancarios:
Nome do titular da conta: Luiz Fernando de Almeida Spinelli
CPF/CNPJ do titular da conta: 029.302.598-33

Banco: Banco do Brasil Cddigo do Banco: 001

Agéncia: 4776-7

Conta n°: 60.237- X Tipo de Conta: (x) Corrente ( ) Poupanga
Observagoes:
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LAUDO DE AVALIACAQO

LUIZ FERNANDO DE ALMEIDA SPINELLI, vem respeitosamente a presenga de
Vossa Exceléncia apresentar o seguinte Laudo:

1.0. DADOS DO PROCESSO

Vara: 2* VARA CIVEL DA COMARCA DE BAURU/SP.

Processo n.°: 0011892-57.2018.8.26.0071

Ac¢ao: de Cumprimento de Sentenga

Requerente: MZA EMPREENDIMENTOS LTDA

Requeridos: ESPACO INTERNO COMPONIVEIS E MODULADOS DE BAURU LTDA
E OUTRO

2.0. OBJETIVO DO LAUDO

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

3.0. IMOVEL OBJETO

UM LOTE DE TERRENO, sob n° 05 da quadra 13, do loteamento denominado
RESIDENCIAL LAGO SUL, situado na Rua 11, quarteiriao 1, lado impar, distante 75,60 mts
da esquina da Avenida, nesta cidade, municipio, comarca e 1* Circunscricio Imobiliaria de
Bauru, medindo 15,00 mts de frente para a citada Rua 11; 30,00 mts de lateral direita
confrontando com o lote 4; 30,00 mts de lateral esquerda confrontando com o lote 06; e 15,00
mts nos fundos com o lote 16, encerrando a area de 450,00 m2. PMB: 02/996/05

Matricula n°® 77.623 do 1° Cartorio de Registro de Imoveis de Bauru, SP.

4.0. VISTORIAS E CONSULTAS

A vistoria no imoével foi feita no dia 15 de janeiro de 2020, quando elaboramos as fotos
anexas a este laudo.

Acompanhou a vistoria o Sr. que se identificou verbalmente como Carlos Gustavo.

Efetuamos consulta a Prefeitura Municipal, para coleta de dados dos imdveis e em
imobiliarias, sites ou pessoas que possuem conhecimentos de valores de mercado de imdveis.
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5.0. CARACTERISTICAS E ESPECIFICACOES

Terreno, cadastro e melhoramentos publicos

Area terreno 450,00 m>
Bairro Residencial Lago Sul
Formato terreno Retangular
Posi¢ao terreno Meio quadra
Topografia terreno Aplainado, anterior caido lateral
Superficie terreno Firme e seca
Rede de agua Sim
Rede esgoto Sim
Rede elétrica Sim
Rede iluminagao Sim
Rede telefonia Sim
Guias e sarjetas Sim
Pavimento da rua Asfalto
Cadastro 02/996/05
Lote 05
Quadra 13
Construcoes e benfeitorias.
Area 340,62 m?
Tipo Residencial
Térreo: garagem, sala 3 ambientes, lavabo, cozinha, 4rea de
c . ox servigo e escada de acesso
Divisoes

Superior: circulagdo, dois dormitorios, banheiro, suite com
closed e banheiro, sala e sacada

Piso interno Porcelanato
Piso externo Cimentado
Revestimento Ceramica nos banheiros, cozinha e area de servico
Forro Laje
Esquadrias Metalicas e madeira
Pintura Latex, verniz e esmalte
Fechamento Alvenaria
Conservaciao Boa, com partes regulares
Localizacio Rua Jose de Barros Castro n® 1-99
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6.0. AVALIACAO DO IMOVEL

Metodologia

Devido as caracteristicas sui generis do imovel objeto elaboraremos a avaliagdo pelos

seguintes procedimentos:

Avaliacdo do terreno: Pela homogeneizagdo dos valores colhidos verbalmente em
imobiliarias, sites ou profissionais liberais devido a falta de transacdes recentes e seguras.
Avaliacao da construgdo: Pelo método Ross-Heidecke, utilizando a tabela e estado das

construcoes e benfeitorias.

Ao final aplicaremos um fator de comercializagdo procedimento adotado em transagdes

imobiliarias.

Avaliacao do terreno - Vr

Coleta de valores

N.° Imobiliarias/corretores Valor R$/m?

1 Imoveis Mercirio — Codigo: TE 1197-A3K 777 78
Area: 450,00 m? — Valor: R$ 350.000,00 ’

) Imoveis Mercirio — Codigo: TE 1136-A3K 777 78
Area: 450,00 m? — Valor: R$ 350.000,00 ’

3 Imoveis Mercirio — Codigo: TE 1175-A3K 22723
Area: 450,00 m? — Valor: R$ 370.000,00 ’

4 Imoveis Mercirio — Codigo: TE 1197-A3K 22723
Area: 450,00 m? — Valor: R$ 350.000,00 ’

5 AX Imobiliaria — Codigo: TE 0140-AXAA 200.00
Area: 450,00 m? — Valor: R$ 360.000,00 ’

6 AX Imobiliaria — Codigo: TE 0170-AXAA 200.00
Area: 450,00 m? — Valor: R$ 360.000,00 ’

7 AX Imobiliaria — Codigo: TE 0205-AXAA Q44 45
Area: 450,00 m? — Valor: R$ 380.000,00 ’

Calculos
Soma dos valores: 5.644,47 Vt=S x Q

Média aritmética: 806,35

30% Acima (desvio padrao): 1.048,25
30% Abaixo (desvio padrao): 564,44
Média saneada: 806,35

Q = Valor Saneado = 806,35 R$/m?

Vt = Valor do terreno

S = Area do terreno

Q = Valor Saneado em R$/m?>
Vr=450,00 x 806,35

VT =RS 362.857,50 (valor sem fator de comercializacdo e arredondamento)
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Avaliacio da construcio — V¢

K: depreciagao fisica | Vcu: Valor unitario da construcao Vc: valor da construgao:

K=1-(V/100) devido suas caracteristicas: Ve = Sucx Veux K

V =Variavel entre Vcu = Proxy x CUB Suc: Area construida

Item ~ . . - s

estado de conservagao, Proxy: variavel aproximagao Vcu: Valor unitério

idade aparente e | CUB: custo unitario basico-indice constru¢ao

classificacao estadual K: depreciagao fisica
K=1-(5,62/100) Vcu=2,50x 1.433,00 _

1 K = 0,9438 Veu = 3.582.50 R$/m? Vc=340,62x3.582,50x0,9438

Vc =RS$ 1.151.691,91 (valor sem fator de comercializacdo e arredondamento)

Valor do imovel - Vi

Vi=(Vr+ V¢) Fc

Vi: Valor do imovel

Vr: Valor do terreno

Vc: Valor da construcao

Fc: fator de comercializagao

Vi=(362.857,50+1.151.691,91) 0,95 = 1.438.821,93
Arredondamento maximo 1% item 7.7.1. NBR 14653-1

Vi=RS$ 1.440.000,00

Valor da frac¢ao ideal — Vi

Fracao ideal: 50 %
Vri=Vrx Fi

Vrr: Valor da fragao ideal
Vi: Valor do imovel

Vi = 1.440.000,00 x 50 %

Vri=RS$ 720.000,00
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7.0. CONCLUSAOQO

Avaliou-se o imovel:

UM LOTE DE TERRENO, sob n° 05 da quadra 13, do loteamento denominado
RESIDENCIAL LAGO SUL, situado na Rua 11, quarteirido 1, lado impar, distante 75,60 mts
da esquina da Avenida, nesta cidade, municipio, comarca e 1* Circunscricdo Imobilidria de
Bauru, medindo 15,00 mts de frente para a citada Rua 11; 30,00 mts de lateral direita
confrontando com o lote 4; 30,00 mts de lateral esquerda confrontando com o lote 06; e 15,00
mts nos fundos com o lote 16, encerrando a area de 450,00 m2. PMB: 02/996/05

Matricula n® 77.623 do 1° Cartdrio de Registro de Imoveis de Bauru, SP.

Observacao: possui area construida
Em: RS 1.440.000,00 (um milhdo quatrocentos e quarenta mil reais)

E a fracdo ideal de 50 % em: R$ 720.000,00 (setecentos e vinte mil reais)

8.0. OBSERVACOES:

Este laudo contém 14 paginas.
Bauru, 23 de janeiro de 2020.

Sl

Eng’ Luiz F em*ndo de Alteida Spinelli

Perito Judicial
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