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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 22 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE MIRASSOL/SP

FABIO SALOMAO SPINELLI, brasileiro, Corretor
de Imoveis, CRECI n® 82.885, Avaliador COFECI, CNAI n® 3.393, Perito Avaliador Judicial
nomeado por Vossa Exceléncia nos autos do AGAO DE EXECUGCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, que TRES BARRAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA move
em relacdo a EMERSON SOUZA SILVA, vem respeitosamente a presenga de Vossa
Exceléncia apresentar Laudo de Avaliacao:

Rua José Ulisses Arroyo, 521, Residencial Quinta do Golfe, Sdo Jose do Rio Preto/SP, CEP 15093-318
Fone: (17) 99628-2133, e-mail: fsspinelli@hotmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001782-62.2016.8.26.0358 e cadigo ZikJE2ak.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO SALOMAO SPINELLI, protocolado em 23/10/2023 as 13:41 , sob o numero WMRS23700557248
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1. OBJETO DA ACAO

Trata-se do ACAO DE EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL, que TRES
BARRAS EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA move em relagdo a EMERSON
SOUZA SILVA.

2. OBJETIVO DO LAUDO

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

3. DESCRICAO DAS AREAS

A area é assim descrita:

"Imodvel: Lote 31, da quadra J, medindo 10 metros de frente e 20 metros da frente
aos fundos, confrontando-se com os lotes 30 e 32, fundos com o lote 23 da mesma
quadra, com frente para o prolongamento da Rua Projetada 07 do Loteamento
Residencial Moreira & Guimaraes, encerrando uma area total de 200,00 m2.

Matricula n® 20.601 do Cartério de Registro de Iméveis de Mirassol, SP.

4. VISTORIAS E CONSULTAS

A vistoria foi realizada no dia 17 de outubro de 2023, quando foram elaboradas as
fotos contidas no anexo deste laudo.

Foram efetuadas consultas as imobiliarias e corretores de imdveis para coleta de
valores.

Rua José Ulisses Arroyo, 521, Residencial Quinta do Golfe, Sdo Jose do Rio Preto/SP, CEP 15093-318
Fone: (17) 99628-2133, e-mail: fsspinelli@hotmail.com

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001782-62.2016.8.26.0358 e cadigo ZikJE2ak.

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO SALOMAO SPINELLI, protocolado em 23/10/2023 as 13:41 , sob o nimero WMRS23700557248



Fabio Spinelli

Perito Avaliador Judicial

5. CARACTERISTICAS E ESPECIFICACOES

Terreno, cadastro e melhoramentos publicos.

Area terreno 200,00 m?
Bairro Residencial Moreira & Guimaraes
Formato terreno Retangular
Posicao terreno Meio
Topografia terreno Aplainado
Superficie terreno Firme e seca
Rede de agua Sim
Rede esgoto Sim
Rede elétrica Sim
Rede iluminacao Sim
Rede telefonia Sim
Guias e sarjetas Sim
Pavimento da rua Asfalto
Construcoes e benfeitorias
Area construida 145,00 m2
Tipo Residencial
o 3 dormitorios, 1 banheiro, 1 sala, 1 copa, 1 cozinha, 1
Divisoes
varanda
Cobertura Ceramica
Estrutura da cobertura Madeira
Piso Ceramico
Revestimento Banheiro
Forro laje
Esquadrias Madeira e metélica
Pintura Latex, esmalte, verniz e parte sem
Fechamento Alvenaria
Conservacao Reparo simples
Localizacao Rua Orestes Brienze 2384
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6. AVALIACAO DO IMOVEL

Devido as caracteristicas sui generis do imovel objeto, elabora-se a avaliacao pelos
seguintes procedimentos:

Avaliacao do terreno: Pela homogeneizacdo dos valores colhidos verbalmente em
imobiliarias, sites e/ou profissionais liberais devido a falta de transagdes recentes e seguras.

Avaliacdo da construgédo: Pelo método Ross-Heidecke, utilizando tabela e estado das
construcdes e benfeitorias.

Ao final, aplica-se o fator de oferta/procura.

6.1. Avaliacao do Terreno — Vt

Avaliacao do Imovel - V|
Coleta de valores
N¢ Fator Fator
Imobiliarias/corretores R$/M2 de Valor
Loc
Fonte

VIVAREAL IMOVEIS

Valor R$ 90.000,00 Area: 200,00 m2
1 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-residencial- 450,00 | 0,90 1,00 405,00
moreira-e-guimaraes-bairros-mirassol-200m2-venda-
RS90000-id-2655336359/
VIVAREAL IMOVEIS
Valor: R$ 95.000,00 Area: 200,00 m?2
2 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-residencial- 475,00 | 0,90 1,00 427,50

moreira-e-guimaraes-bairros-mirassol-200m2-venda-
RS95000-id-2612934315/

VIVAREAL IMOVEIS
Valor: R$ 95.000,00 Area: 200,00 m?
3 https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-residencial- 475,00 | 0,90 1,00 427,50

moreira-e-guimaraes-bairros-mirassol-200m2-venda-
RS95000-id-2522042190/

Desvio padrao (sem fatores)

Soma dos valores: 1.400,00
Média aritmética: 466,66
30% Acima (desvio padréo): 606,65
30% Abaixo (desvio padréo): 326,66
Calculos

Soma dos valores: 1.260,00
Média aritmética: 420,00
200,00 m2 X 420,00 R$/m2 84.000,00
Fator oferta -5%
Arredondamento maximo 1% item 6.8.1 NBR 14653-1 79.800,00
Valor do Imovel - Vi 80.000,00
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6.2. Avaliacao da area construida

Avaliacao da construcao (casa) — V¢
K: depreC|z,igao o - Vc: valor da
fisica | Vcu: Valor unitario da construcao Construco:
K=1-V/100 devido suas caracteristicas: cao:
., Ve = SucxVcuxK
V =Variavel entre Vcu = Proxy x CUB & ]
Item . , - Suc: Area construida
estado de Proxy: variavel aproximacgao ) s
- . R Vcu: Valor unitério
conservacgao, idade | CUB: custo unitario basico-indice -
construgcao
aparente e estadual _ e
. K: depreciacao fisica
classificacao
1 K= 1-22,60/100 = Vecu = 0,60 x 1.956,58 = R$ | Vc= 145,00 x 1.173,94
0,774 1.173,94/m? x 0,774
Vc = R$ 131.751,28 (valor sem fator de oferta/procura e arredondamento)
Fator de Oferta e Procura 5% 125.163,72
Arredondamento maximo 1% item 6.8.1. NBR 14653-1 125.000,00
6.3. Valor final do imodvel - V,
Valor do imovel - V,
Vi=Vt+ V¢

Vi: Valor do imével
VT: Valor do terreno
Vc: Valor da construgéao

Vi =80.000,00 + 125.000,00 = 205.000,00

Vi = R$ 205.000,00
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7. CONCLUSAO

Avaliou-se:
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"Imodvel: Lote 31, da quadra J, medindo 10 metros de frente e 20 metros da frente
aos fundos, confrontando-se com os lotes 30 e 32, fundos com o lote 23 da mesma
quadra, com frente para o prolongamento da Rua Projetada 07 do Loteamento

Residencial Moreira & Guimaraes, encerrando uma area total de 200,00 m2.
Matricula n® 20.601 do Cartério de Registro de Iméveis de Mirassol, SP.
Terreno em:

R$ 80.000,00 (oitenta e cinco mil reais)
Benfeitorias em:

R$ 125.000,00 (cento e trinta e seis mil reais)
Total em:

R$ 205.000,00 (duzentos e cinco mil reais)

8. OBSERVACAO

Este laudo possui 10 paginas.

Mirassol, 23 de outubro de 2023

Fabio Salomao Spinelli
Avaliador Judicial - Corretor de Iméveis - Avaliador COFECI
Pés Graduado em Gestéao de Negdcios Imobiliarios e da Construgao Civil
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Localizacao e fotos
Rua José Ulisses Arroyo, 521, Residencial Quinta do Golfe, Sao Jose do Rio Preto/SP, CEP 15093-318
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Imével Objeto
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