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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

EXMO SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1º VARA CÍVEL DO FORO DA COMARCA
DE ARUJÁ -� SP.

*0012064.59.2002.8.26.0045*

Requerente: CONDOMINIO ARUJAZINHO [II III

Requerido: JOHN JEREMY PRYOR

Valéria Custódio Zorzetti, na qualidade de Perita Judicial nomeada pela Doutora deste

Juízo, vem respeitosamente perante Vossa Excelência, nos autos do processo em

epígrafe, apresentar o:

LAUDO DEFINITIVO - TÉCNICO AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA.

O presente trabalho visa trazer aos autos, sob a forma descritiva, o valor mercadológico
atualizado do imóvel, cujos direitos da Ação Despejas Condominiais nestes autos,

conforme solicitado por este Juízo, fundamentada em síntese crítica dos dados

levantados e das condições observadas, segue Laudo Pericial Definitivo à luz do

disposto na legislação vigente.

O anexo LAUDO TÉCNICO DEFINITIVO está impresso em 27 folhas.

Arujá, 08 de Novembro de 2022.

VALÉRIA
Perita Judicial Avaliação Imobiliária
Documentoscopia e Grafotécnica.

E

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
www.periciajudicialzs.com.br - valeriaQpericiajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETTI! - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

1. SOLICITANTE

Identificação do Solicitante: Nomeação nos autos

nº00120.64.39.2002.8.26.0045, conforme decisão fis. nº 390.

Nomeação em: 12/04/20222

Titulação � Despejas Condominiais.

A área deste parecer com registro do imóvel é objeto da Matrícula nº 49.885 do

1º Registro de Imóveis da Comarca de Santa Isabel, titulada área total 1.690,00

m?, com registro através da aquisição de uma escritura pública de 29/05/1962.

Área total 1.690,00m:.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
www.periciajudicialzs.com.br - valeria0 periciajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.
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LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSfZOPIA.

www ,periciajudicialzs.com.br - valeriapericiajudicialzs.com.br
Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETT! - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT - NBR 14 653/Lei 6530/78

infere. "ono Garsé.

Vista da testada do lote 45 metros de frente

E

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILITÁRIAS - GRAFO ÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA
www periciajudicialzs com br valenaQDperciajudicialzs com br

Tels (11) 9 6584 7760 - (11) 4654-2889
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETT! - CRECISP 128194 - CNA! 18691
De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

2. OBJETIVO PRODUTIVIDADE DO TRABALHO

Este Parecer Técnico tem por objetivo atender o Juízo para iniciar o trabalho

Pericial, para Desapropriação de Utilidade Pública /DL.

1) Início aos trabalhos em 15/09/2022 e entrega do Aceite;

2) Perícia Técnica em 08/11/2022 às 10:30 horas, já mencionado em autos;

3) Entrega do Laudo Pericial respostas dos quesitos em 30 dias da Perícia

técnica.

3- NÍVEL DE PRECISÃO

Neste trabalho será utilizado o processo de Avaliação expedita, conforme

estabelecido pela Norma Técnica NBR 5676, ressaltando que o resultado

apurado será um misto de fórmulas expressas dentro das normas da ABNT e

experiência profissional na área imobiliária.

4- DA COMPETÊNCIA (LEI: 6.530/78)

Art. 1º - O exercício da Profissão de Corretor de Imóveis,
no Território Nacional, é regido pelo disposto na Lei:
6530/78.

Este Parecer foi elaborado em conformidade com o disposto no art. 3º da Lei

6.530, de 12 de maio de 1978 - (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Atende ainda as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis

(COFECI) n.º 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 dispõem sobre a

competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de Parecer Técnico
de Avaliação Mercadológica e regulamenta a sua forma de elaboração.

+

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
www. periciajudicialzs.com.br valeriaQpericiajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

5.- PARTES DA ABNT / NBR / CAJUFA

A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral

"Avaliações de Bens".

Parte 1: Procedimentos gerais,
Parte 2: Imóveis urbanos;

Parte 3: Imóveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;
Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimônio histórico.

Esta parte da NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os

procedimentos gerais para as demais partes e somente será utilizável em

conjunto. Estando em conformidade com as Normas da CAJUFA (Centro de

Apoio aos Juízes das Varas da Fazenda Pública da Capital).

6 �- SOLICITAÇÃO

À vista da solicitação efetuada para este Juízo, constitui objeto do presente
trabalho o parecer de valoração para efeito de Valor Real Mercadológico (valor
de mercado) para área.

7 � IMÓVEL/ TITULAÇÃO

Compulsando-se os autos obtém-se a informação de que o objeto da ação judicial

para técnica desta desapropriação em análise mercadológica.

Local: Rua Tupã, nº s/n � Quadra 06 lote 08

IPTU: SE.11.15.06.23.000

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
riciajudicialzs.com.br - valeria periciajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

Matrícula: nº 49.885 � datada aquisição em 29/05/1962 Cartório de Registro de

Imóveis � Comarca de Santa Isabel/SP.

Área Titulada: 1.690,00 m?.

ESTADO DE SÃO PAULO - COMARCA DE SANTA ISABEL REGISFRO DE IMÓVEIS
AVENIDA DA REPÚBLICA, Nº 334, 1º ANDAR, CENTRO
MATRICULA | LIVRO | FOLHA | DATA | CNS
49.885

|
02 | O1F | 25/04/2014 | 1201

IMÓVEL: Lote 08 (oito), Quadra 06 (seis), Área de 1.690,00m2 (um mil, seiscentos e noventa
metros quadrados), situado no loteamento denominado "ARUJAZINHO 1 Il IH", perímetro urbano
do Municipio de Arujá/SP, com as seguintes metragens e confrontações: Mede 45,00m de frente

para a Rua Tupã; do lado direito de quem olha da referida Rua mede 25,50m e confronta com o

Lote 9 da Quaura 6; do lado esquerdo mede 48,50m e confronta com o Lote 7 da Quadra 6; nos
fundos mede 43,0Gn e confronta com o Lote 4 da Quadra 6, encerrando a área acima. �

CADASTRO: SE.11.15.06.23.000. ��

PROPRIETARIO: JOHN JERRY PRYOR, brasileiro, solteiro, do comércio, residente na rua São
Benedito 931, São Paulo/SP.
TÍTULO AQUISITIVO: Havido por escritura pública de venda e compra, lavrada no 7º Tabelião de
Notas de São Paulo/SP, Livro 956, página 28, em 29/05/1962, pelo valor de NCr$ 84.500,00
(moeda da época), devidamenje tramscrita- sob nº 11.511, Livro 3-X, folhas 34, em 16/10/1963,
nesta Serventia.

(Dogg pro
6118/29, em 24/04/2014).

O Esê CLS (René Rodrigues de Miranda).

SANTA ISABEL

8- VISTORIA

Houve uma perícia em 08/11 as 10:30, na qual foi vistoriada "in loco", apenas

por esta expert e seu Assistente Técnico.

9. DESCRIÇÃO FÍSICA DA AREA

Classe |
� Terras cultiváveis aparentemente sem problemas especiais de

conservação.

�

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
«periciajudicialzs.com.br valeriaQ periciajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691
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Classe de Solo � Classificação aparentemente de uso do solo, com percentual

de renda líquida - nível Ill aproveitamento 75,00 % de rendimento para edificação
ou plantio.

Fator de Recurso Hídrico: regular � sem recursos naturais.

Fator estado de conservação: foi realizado uma análise para área como terra

nua.

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

A área a avaliando da matrícula nº 49.885, está constituída pelo imóvel

localizado entre o azimute latitude 23º25'3.79"S até a azimute longitude
46º18'37.71"0 pertencente ao Condomínio Arujazinho | II III.

Suas linhas de divisa têm a descrição demarcadas na planta topográfica em

conformidade com o loteamento denominado condomínio Arujazinho II HI.

O Estado de conservação do Imóvel é regular pois "in loco" na propriedade

denominada "Terra nua".

10- CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO

Referido imóvel está localizado na Rua Tupã, s/n, a área destaca-se dentro do

condomínio fechado, com localidade podendo-se considerar regular, pela

acessibilidade, acesso as vias de trânsitos, ônibus coletivos.

10.1- RELACIONAMENTO URBANO

Situação, Localização e Condições de Acesso:

A acessibilidade ao local é normal, pois o logradouro de situação apresenta bom

gabarito viário e pavimentação asfáltica, com guias, sarjetas. Linhas de

transporte coletivo público são encontradas nas proximidades do imóvel.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E
DOCUMENSTOSCÓPIA.

www,periciajudicialzs.com.br - valeriaQpericiajudicialzs.com.br
Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

10.2 INFRAESTRUTURA URBANA E PRIVATIVA

O local é dotado da seguinte infraestrutura urbana e privativa:

Rede de energia elétrica;

Rede telefônica;

Rede de internet;

Iluminação pública;

Correio domiciliar;

Coleta de lixo Urbano Orgânico;

Transporte coletivo;

Clínicas Médicas;

Postos de gasolina;
Escolas Particulares e Públicas;

Segurança pública.

40.3- CARACTERÍSTICAS DE OCUPAÇÃO DE SOLO, OFERTA DE

COMÉRCIO E SERVIÇOS

Padrão Construtivo e Nível Socioeconômico da Região.

A região onde se situa a área avaliada se caracteriza por ocupação dentro dos

padrões avaliados e vistoriado.

O padrão de Zoneamento para este endereço é residencial e industrial nível

socioeconômico da região é médio.

Conforme a Lei Municipal nº1.472/10 de 2000 que dispõe
sobre a divisão de território Municipal em zona de uso e
regulamento, uso e ocupação de solo Z4.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCÊPIA.
www.periciajudicialzs.com.br - valeriapericiajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

Não está anexado nos autos e não solicitado Certidão de Ocupação de Solo da

"propriedade, não permitindo assegurar qual Zoneamento da propriedade e sim

apenas seu padrão, perante seus confrontantes e ao Mapa de Zoneamento da

Prefeitura Municipal de Arujá disponíveis em seu Portal.

O local onde está situado o imóvel avaliado possui uma característica de uso e

ocupação de solo Z4.

ES amaro

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSPÓSCOPIA.
www .periciajudicialzs.com.br valeriaQpericiajudicialzs.com.br

Tels. (11) 2.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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Em um raio de 03 a 05 Km do local estão disponíveis os seguintes serviços

públicos, comunitários e privados:
o Escolas;

oe Comércios;

e Rede bancária;

o Parques e áreas de Lazer;

e Supermercados;

o Serviços de saúde;

o Transporte coletivo público:

o Serviços de segurança pública;

e Postos de abastecimento;

o Templos religiosos;

10.4- CONFRONTAÇÕES

A descrição exata e suas confrontações serão melhor caracterizadas na visita

da Perícia e pesquisas na região fazem parte integrante deste Parecer.

À

LAUDOS É PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILITÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSEESCOPIA.
wwwpericiajudicialzs.com.br - valeriaQWpericiajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETT! - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

11- MAPA DE LOCALIZAÇÃO / VISTA AÉREA

7 ar ET �O mass mé os Suse st Et aÃ a p= O
« PE ines dbistras EE e A E
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4 mr 4 ++ é e
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412- DOCUMENTAÇÃO EM ANEXO

o Matrícula atualizada

13. METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo cfetuado um Pareccr Técnico de Avaliação Mercadológica para

uma terra nua na região residencial/comercial e no estado em que se encontra, a

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

a) "METODO COMPARATIVO" - tendo sido possível identificar junto ao

MERCADO IMOBILIÁRIO, áreas na mesma localidade com características

semelhantes ao AVALIADO obedecendo as Normas NBR 14653-1 e 14653-2 da

ABNT; optamos ainda por encontrar a MÉDIA entre os chamados ÁREAS
REFERENCIAIS - considerando que são semelhantes entre si e ao próprio

AVALIADO aplicando a seguir a devida HOMOGENEIZAÇÃO DOS DADOS.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
www.periciajudicialzs.com.br - valeriaQpericiajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

Portanto, ao final serão apresentados aplicações por distintos fatores e condições de

análise do valor mercadológico do avaliando, apurando do valor básico unitário da área

através de metros quadrado médio, com fatores de valorização e desvalorização,

aplicando a Norma NBR/ABNT, com os elementos por semelhança, permitindo estudo

de provas como: topografia, melhorias, zoneamento, testada, nível econômico, região,

documentação, aproveitamento da área junto a sua natureza, todos estes estudos

permitem o tratamento dentro da norma e serão anexadas juntos a este Parecer

Técnico Mercadológico.

13.1- FONTES DE PESQUISA DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS

A pesquisa de mercado foi realizada com base em informações de imóveis residenciais

que encontram- se a venda, disponível nos escritórios imobiliários da região

identificados em cada foto dos referenciais "R".

Esta identificação permitiu então a obtenção de inúmeros imóveis dos quais

selecionamos, abaixo descritos, com características intrínsecas semelhantes ao imóvel

avaliado e identificados como "Ri a R5".

Após a coleta de dados descritos na Tabela de Pesquisa, foi possível homogeneizar os

dados obtidos e efetuar os cálculos matemático que permitiu concluir os valores

apresentados ao final deste parecer técnico.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
www.periciajudicialzs.com.br - valeriaQpericiajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.ART

a

14- IMÓVEIS REFERENCIAIS DE COMPARAÇÃO

1) Lote com 1085 m?

Com 22 metros de frente

Em aclive

Rua sem saída

De frente para reserva

Documentação em dia

Condomínio com toda infraestrutura

- de

com brrpr aprialadezde
ga 2965595417huh

fimovelweb Comprar Alugar Temporada» Imóvel Novo Serviços« Smutocos
Anunciar

Da � ��

mo a
4 MH ABo Toro

! Tr e ndaros DO umf
L t A a

"RÃ 4 4

r Cante om
a

LU
To Al+ See mta ep me

-
ue Da at na E ma», mid É Dad

j a * + e ted E CrÉ ra - Mem o
"eo

Ar

e

o venda

R$ 450.000
Mensagem

Sokcite uma visita

Entre em contato com Alexsandro Santos
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1
6

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
periciajudicialzs.com.br - valeriapericiajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

2) Terreno no condomínio Arujazinho

790,00 m?

já limpo sem arvores

cao

fimovelwel comprar Alugar Temporada Imóvel Novo Serviços«

o venda

R$ 400.000
Aguas

ed int

Ji hi

M e uma

Entre em contato com Luciano Partaio nara

3) Terreno no condomínio Arujazinho

1.241,00 m?

VALE À PENA CONFERIR À LOCALIZAÇÃO!

+ Co ê& movelmeb am br/propnedadas em-condenunio-fachado-confiral- 2551414715 htrl

O venda Q 3
R$ 320.000

Terreno - 1241m?

Você precisa de um crédito?
|

Finandamento » partir de R$2.080

8 Imovetwer
>» Terrenos > Compiar > SãoPaulo > Anja > Condominio Angaznho fit

> EXCELENTE LOTE EM CONDOMINIO FECHADO, CONFIRA!

'5 Publicado há mais de 1ano

Excelente Lote em Condominio Fechado, Confira!

7 124im Tota

LOTE COM MISTO COM AREA PLANA E DECLIVE

PROXIMO A PORTARIA, AO CLUBE

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSECÓPIA.
www.periciajudicialzs.com.br - valeriaOpericiajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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4) Terreno no condomínio Arujazinho

1.321,00 m? valor para venda R$ 370.000,00

O TEN Po

Cemprar Alugar Lançamentos v Descobrir kiranramento Cerade

-�REÉ A As
+ ADEPs Pato EO

ER DO Da my Apae
Pão

ty

Terrença Lotese condomniçsã 4 32 / Turcnon Lorese Cendomncadv. 4 cendemno Arulsz.nho / Rya Alagoas

Terreno / Lote / Condomínio à venda, 1321m? - Condominio Arujazinho

Imesterreno para comprer er
Rua Alagoana, 14- Condeminto Arujez nho, Aruja SP o

Cida Ambrosio

5) Terreno no condomínio Arujazinho

1.660,00 m? valor para venda R$ 371.000,00

Tercenas. Lotos e Condeminios à / 38 / Terronos Lotesc Condomnicsav / Condominio Arutazinho

ÉTerreno / Lote / Condomínio à venda, 1660m? - Condominio Arujazinho

Intesterteno para comprar em
Condom n e Argarinho, Arujá SP o

R$ 371.000
condom'nionão

+ IP[U não inlomado

Ehane Busianov
Zaharov Rizzato

Creci 67683-F-SP

E

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
www.periciajudicialzs.com.br valeriaQpericiajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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Área VALOR VALOR
TIPO ENDEREÇO m? VENDA M?

R$

R1 IMOVELWEB 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 IMÓVEIS 1321/ |370.000,00 280,09

R5 |ZAP IMÓVEIS 1660 |371.000,00 223,49

1016,167 TOTALP/MÉDIA 336,50

Benfeitoria

Não há benfeitoria na área avalianda.

14.1- HOMOGENEIZAÇÃO DE DADOS E RESULTADO DA COLETA

600.000,00

500.000,00

400.000,00 +

300.000,00 O Referenciais

200.000,00 + �

100.000,00

www.periciajudicialzs.com.br - valeriaQWpericiajudicialzs.com.br
Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOÊIA.
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O
N

14.2 - FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO

o Localização: Visa adequar as diferenças de melhor ou pior posição dos

imóveis da amostra em relação ao endereço do imóvel avaliado; refere-se ao

posicionamento da unidade avaliando em relação ao marco central.

o Fator Fonte: É comum que os preços pesquisados contenham alguma

superestimava dos ofertantes deixando alguma margem para negociação. Para

compensar, será adotado uma redução nos preços pesquisados. Evidentemente

nos casos de locações ocorridas esta redução não será aplicada ou em casos

com ofertas não redutíveis.

o Fator de Padrão Construtivo: Faz parte do conjunto de fatores que explicam

parte da variação do valor venal da construção através da qualidade dos materiais

e dos serviços empregados no bem, definindo desse modo um padrão construtivo

para a propriedade.

14.4- DEPRECIAÇÃO

Depreciação: Os imóveis em comparação e principalmente o imóvel avaliado,

será subrmelidu à depreciação pelo estado de conservação segundo o método

de Hoss/Heiddecke que leva em conta o obsoletismo.

A aplicação do método de Depreciação de Ross- Heidecke resulta em coeficiente

de depreciação Foc = R + K* (1-R) reduzindo o valor de mercado do bem.

Como trata-se de desapropriação Terra nua, com classificação de Terra

cultiváveis,

Classe |
� Terras cultiváveis aparentemente sem problemas especiais de

conservação.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCÍPIA.
www.periciajudicialzs.com.br - valeriaQpericiajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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De acordo com norma ABNT NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

Classe de Solo � Classificação aparentemente de uso do solo, com percentual

de renda liquida - nível Ill aproveitamento 75,00 % de rendimento para edificação
ou plantio.

Consistência Solo = Seco

Fator de Recurso Hídrico: Regular � sem recursos naturais.

Fator idade / conservação: Visa adequar as diferenças entre as áreas

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

como em construção, a depreciação deve levar em conta e ponderar entre os

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

de depreciação, real ou estimada.

Fator topografia: Utilizaremos nesta depreciação de 5%, devido a situação

privilegiada da área.

cocfictente
Irente de profundidade coeficiente

t mávimo
região referêmio tm) região

valprização
ft Em) €,

Pas Pas €s
1 16,00 30 60 1 410

4
�-�

2 10,00 25 0 1 110
;

2 500 15 30 1 110

a" 16,00 25 o 2 135
Ts 10,00 20 40 3 1,25

6 10,00 as 0 [3 1,25

5.7.1. Referência Norma CAJUFA pg. 23/52

Área avalianda: 1.690,00 m?

Vim? (R$) = 336,50

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

Valor da área total = (R$) 388.980,54 /2022

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
www.periciajudicialzs.com.br valeriapericiajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6530/78.

Anúncios da Cidade de 2000 e 2002

Média para 2002 por Mº R$ 80,00

Ravena Imóveis,CRECI 544953

de Sitro ArujáNahroCara Centro Arujá. Locai Nero sita

d2 Dorms. Omar AA
do lema st mio sore

CO

Vocal
const Pam Cutisgo.

sda Campo de
3. Terreno Cond. Prius.

R$ 45 0904 A rujasinho Eaton RS PERUS
2. Terreno N. A dá me. Plato. bati thucaro Igarelê

Myttn;? murado ee Ro to que? plena
antalto

Vim? (R$) = 80,00

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

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

QUESITOS DO REQUERENTE:

HeQUESITOS DOS AUTORES

1, Sobre esse imóvel foi ergnio alguma construção?

2 Qual o métado de avaliação para deseimuna: 6 va or du imbvsI?

3. Quais as caracteristicas post

4. O imóvel possu! algum vic'o que possa desvalorza'0? as
5 Qusl o valor deste imóvel, considerando

O mercado mob 1ar.9 da cdade

de Arujá-SP?
Protesta por que

vas € hegutrvas do .môvei?

List VAO
pero Ed sá que devido 3

catefioem Seiementaressitos sup:emen
na nt

mtre4 O

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
www .periciajudicialzs.com.br - valeria periciajudicialzs.com.br

Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

1) Resposta: Não foi identificado nenhuma construção in loco.

2) Resposta: O método aplicado foi comparativo direto

3) Resposta: Positiva estar dentro de um condomínio fechado, negativo sua

topografia, a preservação ambiental, é um terreno aclive, porém seu

estado de conservação impossibilita a visão ampla da área em sua

totalidade.

4) Não foi identificado nenhum vicio in loco, havendo apenas a prenotação
na titularidade da área deste processo sessão 2 de 18/10/2018 "Penhora".

5) Valor da área valor por m? = (R$) 388.980,54 /2022 e R$ 92.476,80/ 2002

6) Não protesta esclarecimentos suplementares.

15. NOTA DE ESCLARECIMENTOS

O imóvel objeto deste Laudo Definitivo foi avaliado levando-se em consideração
uma situação distinta, ou seja:

1) A aplicação do fator de comercialização realizada através da pesquisa de

mercado. Os elementos referenciais apresentados estão dentro da

Cidade de Arujá possuindo a similaridade necessária em relação a

ocupação de solo bem como a testada do terreno, metrageme topografia,
bem como as informações técnicas foram retiradas pela internet e

informações juntos as Imobiliárias e Jornais e Revistas regionais
fornecidas por terceiros, aceitas como verdadeiras, de boa fé e confiáveis.

2) Valor de Mercado apresentado é resultado da avaliação do imóvel no

estado em que se encontra com os fatores de depreciação aplicados

conforme análise de seu estado atual de conservação da terra nua.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTÓSCOPIA.
www.periciajudicialzs.com.br valeriapericiajudicialzs.com.br

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

3) A avaliação seguiu os critérios do aconselhamento pelas "Normas para

Avaliações de Imóveis da ABNT/NBR e da Resolução COFECI nº

1.044/2007, que institui o Cadastro Nacional de Avaliações Imobiliários �

CNAl e CAJUFA / que oferece a fundamentação necessária, competência

e nos assistir, estudar, juntar provas e estudos documental, e amparar o

Juízo para tal Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica.

4) A área objeto destacada para este Laudo definitivo foi avaliado levando-

se em consideração uma situação distinta, ou seja:

Análise Dominial:

a área contida nos títulos e do loteamento Arujazinho | II II.

Total da área (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 quatrocentose e setenta e seis

reais e noventa centavos) data base 2002.
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LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTÓSCOPIA.
www .periciajudicialzs.com.br - valeriaQpericiajudicialzs.com.br
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETT! - CRECISP 128194 - CNAI 18691
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19. ENCERRAMENTO

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

Mercadológico em 27 folhas, sendo assinadas eletronicamente.

Por fim, apresento o Laudo Definitivo, poderemos debater ainda mais as

questões suscitadas, informados nos autos, colocando à disposição de V.Sa.

para quaisquer esclarecimentos que se façam necessário.

Termos em que,
Pede o deferimento.

Arujá, 08 de Novembro de 2022.

VALÉRIA
Perita Judicial Avaliação Imobiliária
Documentoscopia e Grafotécnica.

Pá
gi
na

?
5

E

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
wwyw.periciajudicialzs. valeriaQpericiajudicialzs.com.br

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

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
01

20
64

-3
9.

20
02

.8
.2

6.
00

45
 e

 c
ód

ig
o 

bg
3Q

yR
bU

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 IR
O

N
 M

O
U

N
T

A
IN

 D
O

 B
R

A
S

IL
 L

T
D

A
, l

ib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 0
9/

04
/2

02
4 

às
 1

4:
44

 .

fls. 510



CN

454
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ANEXO |
- MATÍCULA ATUALIZADA

ESTADO DE SÃO PAULO - COMARCA DE SANTA ISABEL REGISPRO DE IMÓVEIS
AVENIDA DA REPÚBLICA. Nº 334. 1º ANDAR, CENTRO uNICIPIOS
MATRICULA | LIVRO | FOLHA DATA CNS Á - IGARATÁ

"2.885 1 02 | OF 25042014 |]

12019663," SANTA ISABEL
Ei Lote 08 (oito), Quadra 08 (sois), Área de 1.880,00m2 (um mil, seiscentos e noventa

metros quadrados), situado no loteamento denominado "ARUJAZINHO II IH", perimetro urbano
do tdunmifso de Arujá/SP, com as seguintes metragens e confrontações: Mede 45,00m de frente

para à Rua fupa; do lado direito de quem olha da referida Rua mede 25,50m e confronta com O

Lote 9 da Criaura 6; do lado esquerdo mede 48,50m e confronta com o Lote 7 da Quadra 6; nos
fundos mede 43Cirn e confronta com o Lote 4 da Quadra 6. encerrando a área gama.
CADASTRO: S5.11.º5.06.23.000.
PROPRIETARIO: "OHN JERRY PRYOR, brastdeiro. solteiro, do comércio, ressdente na rua São
Benedito 931, São Parlo/SP, co runas
TÍTULO AQUISITIVO: Havido por escritura pública de venda e compra. tavrada no 7º Tabelião de
Notas de São Paulo/SP, Livro 956. página 28, em 29/05/1962, pelo valor de NCIS 84 500,00
(mocda da época).

devdonaais trpmsenia-sob
nº 11.511, Livro 3-X, folhas 34, em 16/10/1963.

nesta Serventa.
( .�429, em 24/04/2014),

ÕE (Renê Rodrigues de Mwanda).

REGULARIZAÇÃO DE LOTEAMENTO (ARUJAZINHO IH 111).

Santa tsabeySP, em 25 de abril de Mia.
Por requerimentos de 22 de janeiro às: 2014 e 24 de janexso de 2014, Certidõss nºs

045/2013, 045/2013 e 047/2013, todas de 19/12/2015, Certidão de Uso e Ocupação de Solo nº

277/2013-SMO. de 13/12/2013. Certidão nº 010207: SMHA, de 26/12/2013, expedidas no

Processo Administrativo nº 126.662/2006. pela Secretária vs Habitação e Regularização Fundiana
do Muncipio de Anga'SP, e de conformidade com o disposic no artigo 71, da Lei nº 11.977/2009:
288-A, & 4º, inciso |l. da Le: nº 6.015/1.973. artigo 21, inciso IP, do Decreto nº 7.499/2011 e itens

300e letras: 300.2 e 300.3, Capitulo XX. das Normas de Serz,o vz Corregedoria Geral de Justiça
do Tribunal de Justiça do Estado São Paulo NSCGJITJISP - >o0v, 58/1989, foi registrada
a REGULARIZAÇÃO DO TEAMENTO-URBANO DENOMINADO "ARUJAZINHO DM WI,
conforme "R 4"davosp510412014 (Documento ps Stocatado sob nº 116.429, em
24/04/2014

SERLC EC RA do: (Rent Rodugues de Miranda).O Escrevente,

AV.2 - 49.885.
PENHORA.
Santa isabeySP, em 18 de outubro de 2018
Por Coridão do Penhora "oniine" nº PHO00234008, de 08 da outubro Cu 2.018.

expedida pela 4º Vara do Municipio de Aryá/SP, nos autos da execução civil múmerc de .: dem
0912054-392002. e nos termos do artigo 838 da Le 13.105/2015, tendo como oxequenic
CONDOMÍNIO ARUJAZINHO Il Ill, CNPJ 54.791520/0001-99, e como executado O propristár:: »
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www .periciajudicialzs.com.br valeriaDpericiajudicialzs.com.br
Tels. (11) 9.6584-7760 - (11) 4654-2889.

LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUMENSTOSCOPIA.
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VALÉRIA CUSTÓDIO ZORZETTI - CRECISP 128194 - CNAI 18691
De acordo com norma ABNT - NBR: 14.653/Lei: 6.530/78.

ESTADO DE SÃO PAULO - COMARCA DE SANTA ISABEL REGISTRO DE IMÓVEIS
AVENIDA DA REPUBLICA, Nº 334, 1º ANDAR. CENTRO MUNICÍPIOS
MATRICULA LIVRO FOLHA|, DATA 1 ENS

ams mara42.285 | 02 | OV 11802018 | 120196 SANTA ISABEL

JOHN JEREMY PRYOR, CPF 025 338 477-04. já quaificado. cujo valor atribuído à causa to! de
R$ 447.112,64, fica HORADO imóvel des:s matricula, tendo sido nomaado como

depos-téric JOHN JEREMY PRYO
Pesteno

protocolado sob nº 134617. em 08/10/2018). ---
A Escrevente E. (Janaina Machado de Oliveira).
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LAUDOS E PARECERES DE AVALIAÇÕES IMOBILIÁRIAS - GRAFOTÉCNICA E DOCUME
www, periciajudicialzs.com.br valeriaWpericiajudicialzs.com.br

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