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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE CATANDUVA/SP

Conclusao: pagina 6

FABIO SALOMAO SPINELLI, brasileiro, Corretor
de Iméveis, CRECI n? 82.885, Avaliador COFECI, CNAI n? 3.393, Perito Avaliador Judicial
nomeado por Vossa Exceléncia nos autos do CUMPRIMENTO DE SENTENCA, movido por
JORGE ALBERTO VISCARDI CINTRA E OUTRO em face de MARCELO FRANCO E
OUTRO, 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

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por FABIO SALOMAO SPINELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2024 as 15:26 , sob o nimero WCTD24700769092

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004625-06.2022.8.26.0132 e codigo 92Q3GCWu.
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1. OBJETO DA ACAO

Trata-se de CUMPRIMENTO DE SENTENCA, movido por JORGE ALBERTO
VISCARDI CINTRA E OUTRO em face de MARCELO FRANCO E OUTRO.

2. OBJETIVO DO LAUDO

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

3. DESCRICAO DAS AREAS

O imbvel é assim descrito:

"IMOVEL: UM TERRENO denominado lote n? 27 (vinte e sete) da quara “L”,
medindo 11,00 (onze) metros de frente pela rua Guaporé: 40,00 (quarenta) metros de
um lado confinado com os lotes n? 28 (vinte e oito) e 4 (quatro); - 40,00 (quarenta)
metros de outro lado confinado com parte do lote n2 26 (vinte e seis); e , 11,00 (onze)
metros nos fundos confiando com parte do lote n? 5 (cinco); - terreno esse situado
nesta cidade na Vila Sao Jorge.

Av. 5/3.300.- Catanduva, 05 de julho de 1.989.- No terreno matriculado, foi
construido um prédio residencial, sob numero 735, com frente para a rua Guapore,
nesta cidade, com 266,40-metros quadrados de area construida, isto tudo conforme se
verifica do habite-se expedido pela Prefeitura Municipal desta-cidade, em 22 de
fevereiro de 1.989.-

Matricula n? 3.300 do 2° Cartério de Registro de Iméveis de Catanduva, SP.

4. VISTORIAS E CONSULTAS

A vistoria foi realizada no dia 07 de agosto de 2024, quando foram elaboradas as fotos
contidas no anexo deste laudo.

Acompanharam a vistoria:

Parte requerente: Assistente técnico Sr. Alexandre Constancio

Parte requerido: Sr. Marcelo Franco
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5. CARACTERISTICAS E ESPECIFICACOES

Terreno, cadastro e melhoramentos publicos.

Area terreno 440,00 m2
Bairro Vila Sdo Jorge
Formato terreno Retangular
Posicao terreno meio
Topografia terreno Plano
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 266,40 m?
Tipo Residencial
Garagem, lavabo, sala, sala tv, escritorio, cozinha,
area de servico, banheiro de servigo, deposito,
R banheiro, 2 dormitérios, 1 suite com closet e banheiro,
Divisoes . . .
varanda, churrasqueira, deposito banheiro fundos.
Contem poco artesiano, ar condicionado e agua
aquecida
Cobertura Ceramico e fibrocimento
Estrutura da cobertura Madeira
Piso Pedra, ceramica e madeira
Revestimento Banheiro e cozinha
Forro Laje
Esquadrias Madeira e metalica
Pintura Latex, esmalte e verniz
Fechamento Alvenaria
Conservacao Regular
Idade (aproximada) 35 anos
Localizacao Rua Guaporé, 735, Catanduva/SP
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6. AVALIACAO DO IMOVEL

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

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

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

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

Avaliacao do Imével - VI
Coleta de valores
N® Imobiliarias/corretores R$/M? Fator | Fator Valor
Fonte | Loc
IMOBILIARIA MORADA
Valor R$ 120.000,00 Area: 260,00 m?
1 | https://joaomiguelimoveis.com.br/imovel/terreno- | 461,54 | 0,90 | 1,00 415,39
lote-a-venda-260m2-vila-sao-jorge-catanduva-
sp-id-823
IMOBILIARIA PRO IMOVEIS
2 Valor: R§ 230.000,00 Area: 396,00 m* 580,00 | 0,90 | 1,00 | 522,00
https://imobiliariaproimoveis.com.br/imovel/venda
/terreno/catanduva/higienopolis/24084
IMOBILIARIA PRO IMOVEIS
3 Valor: R§ 185.000,00 Area: 300,00 m? 616,67 | 0,90 | 1,00 | 555,00
https://imobiliariaproimoveis.com.br/imovel/venda
/terreno/catanduva/vila-motta/38077
Desvio padrao (sem fatores)
Soma dos valores: 1.658,21
Média aritmética: 552,74
30% Acima (desvio padréo): 718,56
30% Abaixo (desvio padrdo): 386,91
Calculos

Soma dos valores: 1.492,39
Média aritmética: 497,46
440,00 m2 X 497,46 R$/m? 218.882,40
Valor terreno (valor sem fator de comercializacao e arredondamento) 218.882,40

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

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por FABIO SALOMAO SPINELLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 27/08/2024 as 15:26 , sob o nimero WCTD24700769092

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004625-06.2022.8.26.0132 e cédigo 92Q3GCWu.



r1. . . fls. 136
Fabio Spinelli
Perito Avaliador Judicial
6.1. Avaliacao da area construida
Avaliacao da construcao - Vc
K: deprecu,ig.ao ) s - Vc: valor da
fisica | Vcu: Valor unitario da construcao construcio:
K=1-V/100 devido suas caracteristicas: ¢ao:
. Vc = Suc xVcuxK
V =Variavel entre Vcu = Proxy x CUB : )

ltem . : - Suc: Area construida

estado de Proxy: variavel aproximacéao ) s
. . A Vcu: Valor unitario

conservacao, idade | CUB: custo unitério basico-indice ~
construgao

aparente e estadual ] g
e o K: depreciacao fisica
classificacao
] K= 1-24,70/100 = Veu=1,10x2.010,79=R$ | Vc=266,40 x 2.211,87
0,753 2.211,87/m? x 0,753
Vc = R$443.699,35 (valor sem fator de oferta/procura e arredondamento)

6.2. Valor final do imovel - V|

Valor do imovel - V|

Vi= (V1 + Vc) Fe

Vi: Valor do imével V) =(218.882,40 + 443.699,35) x 0,95 = 629.452,66
Vr: Valor do terreno Arredondamento maximo 1% item 6.8.1 NBR 14653-1
Vc: Valor da construcao Vi=R$ 630.000,00

Fc: Fator de comercializacao

Vi = R$ 630.000,00
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7. CONCLUSAO

Avaliou-se:

"IMOVEL: UM TERRENO denominado lote n? 27 (vinte e sete) da quara “L”,
medindo 11,00 (onze) metros de frente pela rua Guaporé: 40,00 (quarenta) metros de
um lado confinado com os lotes n? 28 (vinte e oito) e 4 (quatro); - 40,00 (quarenta)
metros de outro lado confinado com parte do lote n2 26 (vinte e seis); e , 11,00 (onze)
metros nos fundos confiando com parte do lote n? 5 (cinco); - terreno esse situado
nesta cidade na Vila Sao Jorge.

Av. 5/3.300.- Catanduva, 05 de julho de 1.989.- No terreno matriculado, foi
construido um prédio residencial, sob numero 735, com frente para a rua Guaporé,
nesta cidade, com 266,40-metros quadrados de area construida, isto tudo conforme se
verifica do habite-se expedido pela Prefeitura Municipal desta-cidade, em 22 de
fevereiro de 1.989.-

Matricula n? 3.300 do 2° Cartério de Registro de Imdveis de Catanduva, SP.

Em:
R$ 630.000,00 (seiscentos e trinta mil reais)

8. OBSERVACAO

Este laudo possui 13 paginas.

Catanduva, 27 de agosto de 2024

Fabio Salomao Spinelli
Avaliador Judicial - Corretor de Iméveis - Avaliador COFECI
P6s Graduado em Gestao de Negdcios Imobiliarios e da Construgéo Civil
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Fabio Spinell1
Perito Avaliador Judicial
Fone: (17) 99628-2133, e-mail: fsspinelli@hotmail.com

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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