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EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DO FORO DA COMARCA

VAN

‘ I
*0012064.39.2002.8.26.0045*

Requerente: CONDOMINIO ARUJAZINHO 1 1 11
Requerido: JOHN JEREMY PRYOR

\

Valéria Custddio Zorzetti, na qualidade de Perita Judicial nomeada pela Doutora deste
Juizo, vem respeitosamente perante Vossa Exceléncia, nos autos do processo em

epigrafe, apresentar o:

LAUDO DEFINITIVO - TECNICO AVALIACAO MERCADOLOGICA.

O presente trabalho visa trazer aos autos, sob a forma descritiva, o valor mercadolégico
atualizado do imével, cujos direitos da Agdo Despejas Condominiais nestes autos,
conforme solicitado por este Juizo, fundamentada em sintese critica dos dados
levantados e das condicbes observadas, segue Laudo Pericial Definitivo a luz do

disposto na legislagéo vigente.

O anexo LAUDO TECNICO DEFINITIVO esta impresso em 27 folhas.

Aruja, 08 de Novembro de 2022.

VALERIA |
Perita Judicial Avaliacdo Imobiliaria
Documentoscopia e Grafotécnica.
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1. SOLICITANTE

Identificagao do Solicitante: Nomeagao nos autos
n°00120.64.39.2002.8.26.0045, conforme decisao fls. n° 390.

Nomeacao em: 12/04/20222

Titulagao — Despejas Condominiais.

A area deste parecer com registro du imével é objeto da Matricula n° 49.885 do

1° Registro de Iméveis da Comarca de Santa Isabel, titulada area total 1.690,00

m?2, com registro através da aquisicao de uma escritura publica de 29/05/1962.

Area totai 1.690,00m>

LAUDOS E PARECERES DE AVALIACOES IMOBILIARIAS - GRAFOTECNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
.periciajudicialzs.com.br - valeria@periciajudicialzs.com.br
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2. OBJETIVO / PRODUTIVIDADE DO TRABALHO

Este Parecer Técnico tem por objetivo atender o Juizo para iniciar o trabalho
Pericial, para Desapropriagao de Utilidade Publica /DL.

1) Inicio aos trabalhos em 15/09/2022 e entrega do Aceite;
2) Pericia Técnica em 08/11/2022 as 10:30 horas, ja mencionado em autos;
3) Entrega do Laudo Pericial respostas dos quesitos em 30 dias da Pericia

técnica.

3- NIVEL DE PRECISAO

Neste trabalho sera utilizado o processo de Avaliacao expedita, conforme
estabelecido pela Norma Técnica NBR 5676, ressaltando que o resultado
apurado sera um misto de formulas expressas dentro das normas da ABNT e

experiéncia profissional na area imobiliaria.

4- DA COMPETENCIA (LEL: 6.530/78)

Art. 1° - O exercicio da Profissdo de Corretor de Imdveis,
no Territério Nacional, é regido pelo disposto na Lei.
6530/78.

Este Parecer foi elaborado em conformidade com o disposto no art. 3° da Lei
6.530, de 12 de maio de 1978 - (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Imoéveis
(COFECI) n.° 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de
22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a
competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboragdo de Parecer Técnico

de Avaliagdo Mercadoldgica e regulamenta a sua forma de elaboragéo.

=

LAUDOS E PARECERES DE AVALIACOES IMOBILIIARIAS - GRAFOTECNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
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5.- PARTES DA ABNT / NBR / CAJUFA

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral
"Avaliactes de Bens’.

Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Imoveis urbanos;

Parte 3: Imoveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio histoérico.

Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os
procedimentos gerais para as demais partes e somente sera utilizavel em
conjunto. Estando em conformidade com as Normas da CAJUFA (Centro de

Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Publica da Capital).

6 — SOLICITACAO

A vista da solicitagdo efetuada para este Juizo, constitui objeto do presente

trabalho o parecer de valoragdo para efeito de Valor Real Mercadolégico (valor

de mercado) para area.

7 - IMOVEL/ TITULACAO

Compulsando-se os autos obtém-se a informagéao de que o objeto da agao judicial

para técnica desta desapropriagdo em analise mercadologica.

Local: Rua Tupa, n® s/n — Quadra 06 lote 08

IPTU: SE.11.15.06.23.000

LAUDOS E PARECERES DE AVALIACOES IMOBILIIARIAS - GRAFOTECNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
riciajudicialzs.com.br - valeria@periciajudicialzs.com.br
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Matricula: n° 49.885 — datada aquisicdo em 29/05/1962 Cartério de Registro de

Iméveis — Comarca de Santa Isabel/SP.

Area Titulada: 1.690,00 m2.

ESTADO DE SAO PAULO - COMARCA . DE SANTA ISABEL REGISFRO DE IMOVEIS
AVENIDA DA REPUBLICA, N° 334, 1° ANDAR, CENTRO i
MATRICULA | LIVRO | FOLHA | DATA | CNS
49.885 102 | O1F | 25/04/2014 | 1201

SANTA ISABEL

re

IMQVE_L; Lote 08 (oito), Quadra 06 (seis), Area de 1.680,00m2 {um mil, seiscentos e noventa
melins quadrados), situado no loteamento denominado "ARUJAZINHO | Il IN", perimetro urbano
do Municipic de Aruja/SP, com as seguintes metragens e confrontagdes: Mede 45,00m de frente
para a Rua Tupa; do lado direito de quem olha da referida Rua mede 25,50m e confronta com o
Lote 9 da Guiadra 6; do lado esquerdo mede 48,50m e confronta com o Lote 7 da Quadra 6; nos
fundos mede 43,00:in e confronta com o Lote 4 da Quadra 6, encerrando a area acima. —
CADASTRO: SF.11.15.06.23.000.
PROPRIETARIO: ./OHN JERRY PRYOR, brasileiro, solteiro, do comércio, residente na rua Sao
Benedito 931, Sédo Paulo/SP.
TiTULO AQUISITIVO: Havido por escritura publica de venda e compra, lavrada no 7° Tabelido de
Notas de S&o Paulo/SP, iivrc 956, pagina 28, em 29/05/1962, pelo valor de NCr$ 84.600,00
(moeda da época), devidameqie tramscritg-sob n°® 11.511, Livro 3-X, folhas 34, em 16/10/1963,

nesta Serventia. -
(oomm 3187429, em 2410422014) .
OEse (L4 (René Rodrigues de Miranda).

8- VISTORIA

Houve uma pericia em 08/11 as 10:30, na qual foi vistoriada “in loco”, apenas
por esta expert e seu Assistente Técnico.

9. DESCRICAOQ FiSICA DA AREA

Classe | — Terras cultivaveis aparentemente sem problemas especiais de

conservagao.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAGOES IMOBILIIARIAS - GRAFOTECNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
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Classe de Solo — Classificagdo aparentemente de uso do solo, com percentual
de renda liquida - nivel il aproveitamento 75,00 % de rendimento para edificagéo

ou plantio.
Fator de Recurso Hidrico: regular — sem recursos naturais.

Fator estado de conservagéo: foi realizado uma analise para area como terra
nua.

Fator topografia: area denominada como Aclive 1.690,00 m?.

A area a avaliando da matricula n° 49.885, esta constituida pelo imovel
localizado entre o azimute latitude 23°25'3.79"S até a azimute longitude
46°18'37.71"0 pertencente ao Condominio Arujazinho | 11 111

Suas linhas de divisa tém a descricdo demarcadas na planta topografica em

conformidade com o loteamento denominado condominio Arujazinho | 1l HI.

O Estado de conservagdao do Imével é regular pois “in loco” na propriedade

denominada “Terra nua”.

10- CARACTERISTICAS DA REGIAQ

Referido imovel esta localizado na Rua Tupa, s/n, a area destaca-se dentro do
condominio fechado, com localidade podendo-se considerar regular, pela

acessibilidade, acesso as vias de transitos, 6nibus coletivos.

10.1- RELACIONAMENTO URBANO

Situagao, Localizagao e Condi¢gbes de Acesso:
A acessibilidade ao local € normal, pois o logradouro de situagcao apresenta bom
gabarito viario e pavimentagdo asfaltica, com guias, sarjetas. Linhas de

transporte coletivo piblico sdo encontradas nas proximidades do imovel.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAGCOES IMOBILIIARIAS - GRAFOTECNICA E DOCUMENST%Q({PIA.
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10.2 -INFRAESTRUTURA URBANA E PRIVATIVA

O local € dotado da seguinte infraestrutura urbana e privativa:

Rede de energia elétrica;

Rede telefbnica;

Rede de internet;

lluminagao publica;

Correio domiciliar;

Coleta de lixo Urbano Organico;
Transporte coletivo;

Clinicas Médicas;

Postos de gasolina;

Escolas Particulares e Publicas;

Seguranca publica.

10.3- CARACTERISTICAS DE OCUPACAO DE SOLO, OFERTA DE

COMERCIO E SERVICOS

Padrao Construtivo e Nivel Socioecondmico da Regiao.

A regido onde se situa a area avaliada se caracteriza por ocupagao dentro dos

padrées avaliados e vistoriado.

O padrao de Zoneamento para este endereco € residencial e industrial nivel

socioecondmico da regido é médio.

Conforme a Lei Municipal n°1.472/10 de 2000 que dispbe
sobre a divisdo de territério Municipal em zona de uso e
requlamento, uso e ocupagéo de solo Z4.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAGOES IMOBILIIARIAS - GRAFOTECNICA E DOCUMENSTO@PIA.
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C

N&do esla anexado nos autos € nao solicitado Certiddo de Ocupagéo de Solo da

“propriedade, ndo permitindo assegurar qual Zoneamento da propriedade e sim
apenas seu padrdo, perante seus confrontantes e ao Mapa de Zoneamento da
Prefeitura Municipal de Aruja disponiveis em seu Portal.

O local onde esta situado o imoével avaliado possui uma caracteristica de uso e

ocupagao de solo Z4.

U012064-39.2002.5.26.0045 € codigo BgsQyRDbU.
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Em um raio de 03 a 05 Km do local estao disponiveis os seguintes servicos
publicos, comunitarios e privados:

o Escolas;

o Comércios;

o Rede bancaria;

o Parques e areas de Lazer;

o Supermercados;

o Servigos de saude;

o Transporte coletivo publico:

o Servicos de segurancga publica;
o Postos de abastecimento;

o Templos religiosos;

10.4- CONFRONTAGCOE

A descricdo exata e suas confrontacdes serao melthor caracterizadas na visita

da Pericia e pesquisas na regido fazem parte integrante deste Parecer.

\
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11- MAPA DE LOCALIZAGAO / VISTA AEREA
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o Matricula atualizada

13. METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo cfctuado um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica para
uma terra nua na regido residencial/comercial e no estado em que se encontra, a

metodologia aplicada para a elaboragéo do presente parecer foi a de:

a) “METODO COMPARATIVO” - tendo sido possivel identificar junto ao
MERCADO IMOBILIARIO, areas na mesma localidade com caracteristicas
semelhantes ao AVALIADO obedecendo as Mormas NBR 14653-1 e 14653-2 da
ABNT; optamos ainda por encontrar a MEDIA entre os chamados AREAS
REFERENCIAIS - considerando que sdo semelhantes entre si e ao proprio
AVALIADO aplicando a seguir a devida HOMOGENEIZAGAO DOS DADOS.
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Portanto, ao final serdo apresentados aplicagbes por distintos fatores e condigbes de
analise do valor mercadolégico do avaliando, apurando do valor basico unitario da area
através de metros quadrado médio, com fatores de valorizagdo e desvalorizagao,
aplicando a Norma NBR/ABNT, com os elementos por semelhanc¢a, permitindo estudo
de provas como: topografia, melhorias, zoneamento, testada, nivel econémico, regiéo,
documentagdo, aproveitamento da area junto a sua natureza, todos estes estudos
permitem o tratamento dentro da norma e serdo anexadas juntos a este Parecer

Técnico Mercadoloégico.

13.1- FONTES DE PESQUISA DOS IMOVEIS REFERENCIAIS

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informag¢des de imoveis residenciais
que encontram- se a venda, disponivel nos escritérios imobiliarios da regido

identificados em cada foto dos referenciais “R”.

Esta identificacdo permitiu entdo a obtengdo de inimeros iméveis dos quais
selecionamos, abaixo descritos, com caracteristicas intrinsecas semelhantes ao imovel

avaliado e identificados como “R1 a R5”.

Apés a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possivel homogeneizar os
dados obtidos e efetuar os calculos matematico que permitiu concluir os valores

apresentados ao final deste parecer técnico.
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14- IMOVEIS REFERENCIAIS DE COMPARACAOQ

@

1) Lote com 1085 m?
Com 22 metros de frente
Em aclive
Rua sem saida
De frente para reserva
Documentagdo em dia

Condominio com toda infraestrutura

- C O . dwet coon b adeic gazalio-n 2965395417 huml za B & F@H O

[ i smuesouCrodtto | Apunctar

fimovelweb comprarv Alugar « Temporada v Imdvel Novo  Servigos v

a venda N Mensasgem Solicite uma visita

R$ 450.000

Entre em contato com Alexsandro Santos

— g m——

.|
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2) Terreno no condominio Arujazinho
790,00 m?

jé limpo sem arvores

Jimovelweb Comprarv Alugar - Temporada~  (mével Nove  Sarvigos «

C O i b temirr, K0 e 292 I Ko B8 F@ 0N

| 7 sewde soucradite | Amuncar @

o N < o - Mensapem Sowcite UM WK
z
R$ 400.000
ALnD QoI O ac Kk At Entre em contato com Luciano Pantaio nara

C é ;ru]azinh\

1 _Condominio I - 1I- III

3) Terreno no condominio Arujazinho

1.241,00 m?

-, C oo & movelweb.aom. brfpropnedsdesiaxcetente-late-am-andenunio-fechado- aonfiral-29514 14756 himd

o venda ‘ ~
R$ 320.000

Terreno - 1241m?

P
Vocg precisa de um crédito? I £ Finendamento o partir de R$2.080

glmovmweb > Terrenos > Campiar > SdoPaule > Awjad > Condominio Amijazinho it > EXCELENTE LOTE EM CONDOMINIO FECHADO, CONFIRA!

3 Publlcado ha mals de 1ano

Excelente Lote em Condominio Fechado, Confira!

(7 1241 m? Totat

LOTE COM MISTO COM AREA PLANA E DECLIVE
PROXIMO A PORTARIA, AO CLUBE

VALE A PENA CONFERIR A LOCALIZAGAO!

=

]

www.periciajudicialzs.com.br - valeria@periciajudicialzs.com.br
Tels. (11} 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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4) Terreno no condominio Arujazinho

1.321,00 m? valor para venda RS 370.000,00

oo O M T A L e s T TS T TS = AT IR~ BN R Ea B = E W

Comprar  Alugar  Lanqamentos v Descchrir  Firanc amento  Ceivira, d2 aquda & Entrar

Teency Lotea e O lgnd ./ 5P/ Imicenes Lotese Cendomneady. / Gondomio Aivlaz.ohe / Bua Alagoas

Terreno / Lote / Condominio a venda, 1321m? - Condominio Arujazinho

lote/terreno para comprar eny
Rua Alagaas, 14 - Condeminio Aryeinho, Anga - SP @

Cida Ambrosio

5) Terreno no condominio Arujazinho

1.660,00 m? valor para venda RS 371.000,00

400 Otiy1-5- 1550 K-25 13415438 9 2w B Y F@DH DT

T T b 8 Y - U
“, J’i PEy

<
=)

Teecengs, Lotes o Condenfuos a -/ SE / Jerenes. letes e Cendomniesav.. / Condominlo Anvazinhe

ee

Terreno / Lote / Condominio a venda, 1660m? - Condominio Arujazinho

iole/tercens para comprar cm
Candom nie Arjapinho, Ary& - SP @

R$ 371.000

sondom'nia ndo 'nformado + 1P (U nde Inlarmado

Efiane Busianov ©
Zaharov Rizzato ™"

Creci: 67683-F-5P

[
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Area VALOR VALOR
TIPO ENDERECO m? VENDA M2
RS

R1 |IMOVEL WEB 1085/ |450.000,00 414,74

R2 |IMOVEL WEB 790 |400.000,00 506,32
R3 |IMOVEL WEB 1241 |320.000,00 257,85
R4 |ZAP iMdVElS 1321} |370.000,00 280,09
R5 |ZAP IMOVEIS 1660 | |371.000,00 223,49
1016,167 T1OTALP/MEDIA 336,50

Benfeitoria

Nao ha benfeitoria na area avalianda.

14.1- HOMOGENEIZACAO DE DADOS E RESULTADO DA COLETA
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14.2 - FATORES DE HOMOGENEIZACAO

N

o Localizagdo: Visa adequar as diferengas de melhor ou pior posi¢do dos
imoveis da amostra em relagdo ao endereco do imével avaliado; refere-se ao

posicionamento da unidade avaliando em relagdo ao marco central.

o Fator Fonte: E comum que os pregos pesquisados contenham alguma
superestimava dos ofertantes deixando alguma margem para negociagéo. Para
compensar, serda adotado uma redugao nos pregos pesquisados. Evidentemente
nos casos de locagdes ocorridas esta redugcéo ndo sera aplicada ou em casos

com ofertas nao redutiveis.

o Fator de Padrao Construtivo: Faz parte do conjunto de fatores que explicam
parte da variagao do valor venal da construgao através da qualidade dos materiais
e dos servigos empregados no bem, definindo desse modo um padréo construtivo

para a propriedade.

14.4- DEPRECIACAO

Depreciacdo: Os imoveis em comparagéo e principalmente o imével avaliado,

sera submelidv a depreciagao pelo estado de conscrvagio scgundo o metodo

de Hoss/Heiddecke que leva em conta o obsoletismo.

A aplicagdo do método de Depreciagao de Ross- Heidecke resulta em coeficiente
de depreciagdo Foc = R + K* (1-R) reduzindo o valor de mercado do bem.

Como trata-se de desapropriacdo Terra nua, com classificagdo de Terra

cultivaveis,

Classe | — Terras cultiviveis aparentemente sem problemas especiais de

conservacao.
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c - -

Ciasse de Solo — Classificacdo aparentemente de uso do solo, com percentual

de renda liquida - nivel lll aproveitamento 75,00 % de rendimento para edificag&o

ou plantio.

Consisténcia Solo = Seco

Fator de Recurso Hidrico: Regular — sem recursos naturais.

Fator idade / conservagao: Visa adequar as diferengas entre as areas

avaliadas, idade aparente, estado em qual se conserva, tanto como terra nua,

como em construcdo, a deprecia¢do deve levar em conta e ponderar entre os

respectivos fatores de valores de benfeitoria ou fatores da depreciagdo em caso

de depreciac¢ao, real ou estimada.

Fator topografia: Utilizaremos nesta depreciagdo de 5%, devido a situagao

privilegiada da area.

frente de

profundidade

coeficlente

coelichente

: méximo
regido ' referémid {m) regido i
valovizagdo
t f{m} I <
. [ P Cs
v 16,00 30 60 1 110
I L
2 10,00 25 40 1 1,10
: - -
¥ 500 15 30 1 1.10
1600 7 60 | 2 | s
e T 1000 20 40 K 1,25
e oo | 25 | e s | i

5.7.1. Referéncia Norma CAJUFA pg. 23/52

Area avalianda: 1.690,00 m?

Vimz (R$) = 336,50

VL = (1.690,00 m? x 336,50 m? x 0,95 x 0,80 X 0,90)

Valor da area total = (R$) 388.980,54 /2022
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Anuncios da Cidade de 2000 e 2002

Média para 2002 por M2 R$ 80,00

) ) d- Sitio Aroyd
- Cata Cenro A“‘Ia ;—f"’l“'k‘“‘\‘ e ¥ i gt S omty Neonw HATEI LR

12 Dorms . Qe 2

toval /‘ 1‘ s Cond

Ht) 3. Terren d.
RSASU’ . Arujazinhe )

. 2. Terreno N. Acyjd e mt - FMepo. Lupst
l A m mande Adta. Vet P

T e B 2€ ) Y h it
- Ed 1Y 5

copst o (‘nr:cg‘t .
Pravia. Campr 32

A (aea Aroa
“m‘RS"HI)(s\ R

pifsarsae

3. (hueara Igareid

Cpdaat Plang Vel '
e AT

V/im? (R$) = 80,00
VL = (1.690,00 m? x 80,00 m? x 0,95 x 0,80 X 0,90) =

Valor da area total = R$ 92.476,80/ 2002

QUESITOS DO REQUERENTE:

i QUESITOS DOS AUTORES

1, Sobre esse imével for engido alguma onslfugdn?

Y, i 0}
2 Qual o metodo de avaliagdo para determinar ¢ 98 o 4y mivel
vas ¢ negavas 43 mbve: 7

2 desvaloniza-'0?

'3. Quais as caracteristicas posit
4, O imbvel possur algum viC:0 que poss
5. Qugal o valor deste imével, cons:derando

de Arujs-SP? LLaT A0
; 1ares e

Protesta por quesitos Sup-emen ez 3

,,r;’.:, - )ﬂ".;:'-r'x 4

RN = A

o mercado ‘mob 1379 da ¢dade

464 B q{_ﬁ ﬂ(’v’ﬁo D

[

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIACOES IMOBILIIARIAS - GRAFOTECNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
www.periciajudicialzs.com.br - valeria@periciajudicialzs.com.br

fls. 507 g,{
Vv

1-3972002.8.26.0045 € codigo bg3QyRbU:

erenciaDocumento-do; nforme o processo 0012064

r

B

£

~

lo

i HIE M | Y o elioridall / H
-tisprjus-ofrpastaatgitar pgraorirCont

it

H'S

7 aCCSSC U SIIC TIPS, 77T 3q)

COMmCHr ooyt

Estd docunierito ?%H%ZQZM, assinado digitalmente por IRON MOUNTAIN DO BRASIL LTDA, liberado nos autos em 09/04/2024 as 14:44 .

Par«- ecanfarir-o-aricinal—a



44y

VALERIA CUSTODIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT — NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

1)
2)
3)

4)

o)

6)

Resposta: Nao foi identificado nenhuma construgao in loco.

Resposta: O método aplicado foi comparativo direto

Resposta: Positiva estar dentro de um condominio fechado, negativo sua
topografia, a preservagdo ambiental, € um terreno aclive, porém seu
estado de conservagdo impossibilita a visdo ampla da area em sua
totalidade.

Nao foi identificado nenhum vicio in loco, havendo apenas a prenotagao
na titularidade da area deste processo sessao 2 de 18/10/2018 “Penhora”.
Valor da area valor por m? = (R$) 388.980,54 /2022 e R$ 92.476,80/ 2002

Nao protesta esclarecimentos suplementares.

15. NOTA DE ESCLARECIMENTOS

O imével objeto deste Laudo Definitivo foi avaliado levando-se em consideracao

uma situacgao distinta, ou seja:

1)

2)

A aplicacao do fator de comercializacéo realizada através da pesquisa de
mercado. Os elementos referenciais apresentados estao dentro da
Cidade de Aruja possuindo a similaridade necessaria em relagao a
ocupacao de solo bem como a testada do terreno, metragem e topografia,
bem como as informacgtes técnicas foram retiradas pela internet e
informacbes juntos as I[mobilidrias e Jornais e Revistas regionais

fornecidas por terceiros, aceitas como verdadeiras, de boa fé e confiaveis.

Valor de Mercado apresentado é resultado da avaliagdo do imével no
estado em que se encontra com os fatores de depreciagdo aplicados

conforme andlise de seu estado atual de conservagao da terra nua.
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VR

3)

4)

A avaliagao seguiu os critérios do aconselhamento pelas “Normas para
Avaliacbes de Imoveis da ABNT/NBR e da Resolugdo COFECI n°
1.044/2007, que institui o Cadastro Nacional de Avaliagdes Imobiliarios —
CNAIl e CAJUFA / que oferece a fundamentacao necessaria, competéncia
e nos assistir, estudar, juntar provas e estudos documental, e amparar o

Juizo para tal Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica.

A area objeto destacada para este Laudo definitivo foi avaliado levando-
se em consideracdo uma situagao distinta, ou seja:

Analise Dominial:

a area contida nos titulos e do loteamento Arujazinho 1 11 HHI.

Total da area (R$) 388.980,54 (trezentos e oitenta e oito mil

novecentos e oitenta reais e cinquenta e quatro centavos) data base

de 2022.

e R$ 92.476,90 (Noventa e dois mil quatrocentos e e setenta e seis

reais e noventa centavos) data base 2002.

C
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19. ENCERRAMENTO

Dando por terminado este trabalho, encerra com o Parecer Técnico de Avaliagao

Mercadolégico em 27 folhas, sendo assinadas eletronicamente.
Por fim, apresento o Laudo Definitivo, poderemos debater ainda mais as

questdes suscitadas, informados nos autos, colocando a disposi¢do de V.Sa.

para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessario.

Termos em que,

Pede o deferimento.

Aruja, 08 de Novembro de 2022.

VALERIA
Perita Judicial Avaliacao Imobiliaria
Documentoscopia e Grafotécnica.

[ |
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ANEXO | - MATICULA ATUALIZADA

ESTADO DE SAO PAULO - COMARCA DE SANTA ISABEL  REGISPRO DE IMOVEIS

AVENIDA DA REPUBLICA. N° 334, 1° ANDAR, CENTRO uNICIPIOS
MATRICULA | LIVRO | FOLHA | DATA | CNS A - IGARATA
49885 L 02 | OIF | 250472014 ] 1201933§</SANTA|SABEL

>

;gg"\l 21, Lote 08 (oito), Quadra 08 (sois), Area de 1.880,00m2 {um mii, seiscentos ¢ noventa
metros guadrados), situado no loteamento denominado "ARUJAZINHO 1 1i 111", perimetro urbano
do Municipin de Aruja/SP, com as seguintes metragens e confrontagdes: Mede 45.00m de frente
para a Rua fupa; do lado direito de quem olha da referida Rua mede 25,50m e confronta com o
Lote 9 da Griadrs 6; do lado esquerdo mede 48,50m e confronta com 0 Lote 7 da Quadra 6, nos
fundos mede 43.Clin e confronla com o Lote 4 da Quadra 6. encerando 3 A7¢a M3, —~wr=—erees -
CADASTRO: S#.11.15.06.23.000. -
PROPRIETARIO: .{OnN JERRY PRYOR, bras:ieiro. solfterro, do comércio, resxdente na rua Sao
Benedito 931, S30 PRLIOISP, —eremasr v cn s s e e s e o
TITULO AQUISITIVO: Havido por escrituta pabica de venda e compra, tavrada no 7° Tabelido de
Notas de S3o Paulo/SP, i.vro 956, pigina 28, em 29/05/1962, pelo valor de NCrS 84 500,00
(mocda da ¢poca). oeya)nm., !r;;nsywb n® 11,511, Livio 3-X, folhas 34, em 16/10/1963.
nesta Serventia. -t

e
OE

AV.1-49.885

REGULARIZAGAO DE LOTEAMENTO (ARUJAZINHO | Bt hi1).

Santa {sabe¥’SP, em 25 de abril de 2014,

Por requenmentos de 22 de janeiro o 2014 e 24 de janewo de 2014, Certiddes ns
04572013, 04572013 e 047/2013, todas de 19/12/2013, Certiddo de Uso e Ocupagado de Solo n°
277/2013-SMO. de 131272013, Certiddo n® 01042077 SMHA, de 26/12/2013, expedxias no
Praocesso Administrativo n® 126.66272006, pela Secretaria v3 Habitagdo ¢ Regularizagdo Fundidna
do Munwipio de Anga/SP, e de conformidade com o dispasic no artigo 71, da Lei r° 11.977/2009:
288-A, § 4°, inciso Il. da Les n°® 6.015/1.973, arigo 21, inciso IP', Jo Decreto n® 7.499/2011 e itens
300 e letras; 300.2 e 300.3, Capitulo XX, das Normas de Sersv,n - Corregedoria Gerat de Justiga
do Tribunal de Justiga do Estado S&o Paulo NSCGJ/TJSF - >ov. 58/1989, foi registrada
a REGULARIZAGAO DO TEAMENTQ ~URBANO DENOMINADD "ARUJAZINHO | 11 HI°,

conforme "R 4" da MW 2510472014 (Documento p. siocatado scb n® 116.428, em

24/04/2014

O Escrevente, p:! 4 4, - (A {Ren¢ RRosnjues de Miranda).
AV.2 - 49.885. /
PENHORA.

Santa isabetSP, em 18 de outudro de 2018

Por Cortidd0 de Penhora “oniing” n® PH000234008, de 08 de oututrc o 2.018.
expedida pela 1° Vara do Municipio de Arij&/SP, nos zutos da execugdo civil numerc de cdem
0012054-392002, e nos termos do artigo 838 da Ler 13.105/2015, tendo como oxeque.ie
CONDOMINIO ARUJAZINHO | 11 1Il, CNPJ 54.79152040001-99, e como executado 0 proprietss
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VALERIA CUSTODIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691

De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

ESTADO DE SAO PAULO - COMARCA DE SANTA ISABEL REGISTRO DE IMOVEIS
AVENIDA DA REPUBLICA, N° 334, 1° ANDAR, CENTRO MUNICIPIOS
JYATRICULA | LIVRO | FOLHA | DATA | CNS \/ARUJA-!GARATA
42,285 |02 | 01V _ | 18102018 | 120196 SANTA ISABEL
JCHN JEREMY PRYOR, CPF 025 338 477-04. j3 qualficado, cujo valor atribuide & causa for de
R$ 447,112,684, fica HORADO :L;%d:el des:a matricula, lendo sido nom2ado como

depos:t&ic JOHN JEREMY PRYD nto protocolado sob n® 134617, em 08/10/2018). ---
A Escrevente {Janaina Machado de Oliveira),

T cememmennaen

——
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