Grafoscopl;':l
Falsidade Documental

EXCELENTISSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) Juiz (A) DE DIREITO DA 22 VARA
CIVEL DA COMARCA DE ARUJA - sp,

PROCESSO: 0006402-16.2010.8.26.0045
REQUERENTE: MANUELA SIMBES LOURENGCO

REQUERIDO: PAULO SERGIO LOURENCO

RONALDO FRADE, brasileiro, casado, Perito, portador da cédula de identidade RG.
19.652.387.4 e inscrito no site dos auxiliares da justica - TISP, venho em cumprimento
de r. despacho, posterior intimacdo, informar que sinto — me honrado pela nomeagao
no processo epigrafe motivo que aceita a presente demanda para realizacdo da pericia
avaliacdo de imével judicial necesséria para elucidagdo da presente lide.

Venho respeitosamente por determinagio de Vossa Exceléncia realuzar a entrega do
LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL.

Na mesma esteira, peco a liberacdo dos honordrios jd reservados para cobrir ds custas
de todos os tramites e diligencias.

Desta Forma, Pego Deferimento.

Aruja - SP, 01 de Fevereiro de 2018.

RONALDO FRADE -PERITO JUDICIAL

7 site: www.fradeperito.combr 1.
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIZA DE DIREITO DA 22 VARA CIVEL DA
COMARCA DE ARUJA - sp.

PROCESSO: 0006402-16.2010.8.26.0045

REQUERENTE: MANUELA SIMOES LOURENCO
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REQUERIDA: PAULO SERGIO LOURENCO ~ A7,
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PERITO: RONALDO FRADE

LAUDO JUDICIAL AVALIACAO'DE IMOVEIS

Rona/d Perito Judlicial
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PARECER TECNICO DE EXAME DE AVALIACAO DE IMOVEIS

Aos 29 de Janeiro do ano de 2018, o Perito RONALDO FRADE, brasileiro, casado, portador da
cédula de identidade RG: 19.652.387-4 e inscrito no CPF: 126.226.858-31, Formado em
Arquitetura e Urbanismo (2007) UNG - Guarulhos e pés Graduado em Planejamento e
Mobilidade Urbana (2011) UNINOVE — SP, Perito Grafotécnico — Conselho Nacional de Peritos
Judiciais (CONPEJ), Perito em Falsidade Documental (Documentoscopia) — Conselho Nacional de
Peritos Judiciais (CONPEJ), Perito em Avaliagdo de Imdveis — Conselho Nacional de Peritos
Judiciais (CONPEJ n2 de matricula 02.00.0126), Associa¢do dos Peritos Judiciais do Estado de Sdo
Paulo (APEJESP n2 de matricula 1773), Intimado por Vossa Exceléncia Dra. Patricia Padilha, Juiza
da 22 Vara Civel da Comarca de Arujd — SP para desempenhar as minhas funcdes com

honestidade, lealdade e disciplina, visando esclarecer dividas referentes zo Imével situado no

municipio de Arujd, Bairro Jardim Renata, Rua Necy Monteiro D Aguila n2211.

DO MATERIAL QUESTIONADO

Tendo como pericia em avaliar o valor real do imével situado no municipio de Arujd, Bairro

Jardim Renata, Rua Necy Monteiro D’Aguila n2211.
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Exselénda’ Patricia Padiina, o Perito acima designado teve acesso 20 imdvel abaixo
2 - CARACTERISTICAS DOS EXAMES

Pericia de imbvel sitado 2 situado no municipio de Arujd, Bairro Jardim Renata, Rua Necy
Monteiro D Aguila 2211 { correspondente 20 lote 20 da Quadra A, objeto da matricula 9.278).,
para apuragio do real valor do imbvel no mercado brasileiro.

3 - EQUIPAMENTOS UTILIZADOS

Foram utilizados durante os exames: trena, scaner, maquina fotogrifica, carro, jornal e

internet
4 - DOS EXAMES

Foi realizada 3 vistoria no imével situado no seguinte endereco: Rua Necy Monteiro D"Aguila n®
211 (correspondente 20 lote 20 da Quadra OOA), objetoda matricula 8.278, de propriedade de
Paulo Sergio Lourenco, visando elucidar 2 divergéncia sobre o valor do imével.

Nas vistorias foi feita a medig3o, verificada a idade dos mesmos, foi analisada a regido, ipos
de comércios, empreendimentos, Shopping e 0s acessos para as rodovias.

Também foi levado em consideracio o valor do metro guadrade da regido o estado de
conservacao da via piblica, vizinhanca, comércio e condugao..

Assim sendo, este Perito passou a pesquisar n3o somente a 4rea em questio, mas também
efetuo diversas pesquisas em imobilisrias da cidade, informacdes que trouxeram Valores de
Mercado que Viabilizaram a elaboracio gue mostra estatistica representativa para
Aplicacio do referido Método avaliagio ou método comparative de dados de mercado.

5- DESCRICAO DO IMOVEL

0imével contém aproximadamente 254,65
metros quadrados de drea territorial e sua pe

metros quadrados de area predial, sendo 310.00
rfeita descrigdo se encontra na Conclusao

deste laudo.
6- DA LOCALIZACAO
imé 5 Jocali . ,comérciosetrans'pOﬂBSPﬁbﬁmAmaé
Oimével est4 localizado em érea urbana o

Pa¥imentada, com iluminagdes piiblicas e sistemn3 de esgotos. Nao fica proxima 2

enominada favela.
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7- ESCLARECIMENTOS

A avaliagdo de um imdvel ou drea abjetiva a obtengéio de seu real valor no mercado imobilidrio
para venda.

Para avallar um Imdvel ou uma drea, além da vistoria sdo acrescentados muitos fatores internos
para avalid-la com precisdo. E muito importante observar as condigdes fisicas exatas do imovel
ou da drea, vizinhanga, localizagdo, comércio, escolas, condugdes, clubes, igrejas, shopping, etc.,
fatores que podem valorizar ou depreciar o imével ou drea periciada e avaliada.

0O mestre Ari Travassos, em sua renomada obra compra e venda de Iméveis: Dicas & Segredos,
3°, Edic8o, editora Cop, 1991, pg. 68 € claro:

“Estou aqui apenas para vistoriar... Todos os elementos serdo repassados... para
uma avaliagdo a ponto de mercado... estes dados que levantei serGo
acrescentados & mais outros de cardter interno e se somaram a perto de 180
itens até que se possa avaliar com maior precis@o. Imagine que até a situagdo
politica e econémica do pais, é levado em consideracdo, pois ai se sabe a
situag@o atual do mercado”.

8 - DA COMPETENCIA (LE! 6.530/78).

Art. 12 - O exercicio da Profissio de Corretor de Iméveis, no Territorio Nacional, é regido pelo
disposto na Lei 6530/78.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de 12 de
maio de 1978 (D.0.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 32 - Compete ao Corretor de Imoveis exercer a
intermediagéo na compra, venda, permuta e locagdio de
iméveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a
comercializagdo e ou locagéo imobilidria.

| de Corretores de Imdveis (COFECI) n.2s 957, de
1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
do Corretor de Imadveis para a elaboragdo de
dolégica e regulamentam a sua forma de elaboracao.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federa
22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e
29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia
Parecer Técnico de Avaliagdo Merca
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8.1 - Partes da ABNT / NBR

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

Parte 1: Procedimentos gerais;
Parte 2: Iméveis urbanos;
Parte 3: Iméveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

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

Parte 7: Patriménio histdrico.

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.

9- Homogeneizacées dos Dados e resultado das coletas

HOMOGEINIZAGAO DE DADOS
VALOR ]
R1 RS 1.250.000,00] 280 RS 4.464.29
R2 R$ 1.345.000,00] 322 RS 4.177,02
R3 R$ 1.150.000,00| 250 RS 4.600,00
R& |  R$ 1.000.000,00f 250 - RS  4.000,00
"5 | RS 1.80.000,00] 300 RS 4.266,67
I R6 RS 1.300.000,00f 315 RS 4.126,98
 TOTAL RS 7.325.000,00
D RS 4.266,16
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IPTU - Impasto predial, tevitmial e whaso.

R - Reforendizis
V.V - Valor de venda

V.1 - Valor é=loc=cSo

: AT.C- Area Torl construids
; AT.T- frea Tot=l do Terreno
4

P CM2 - Casto por metro guadrado
V.GV ou V. GL- Valorglobal da venda ou locagSo
VM - Vzior médio
TG-Total Geral
MG Média geral

peas gl DTC - Depreciagio por Tempo de Consirag3o
RF. D - Resuliado do fator de depredacie
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11- Dos estades de valores
Mercado imobilidrio brasileiro passa por momento mais

O 'Estaile de S Pumdie - 24 Asosio 2017 11600

A demands por imdess, um dos sStorss mas mpectados pele oise, &2 Seas de mahor=. &
DrmSIT semestre guande comparadss R © meSmO periodo do ano pessado, sesundo
Svan=menio do Googie. As proowras por aguisipghes de Tadves gesceram 71%, engesnto 2
busta por dugusl teve iz de 1%

Fomi= de pesguisx: 0 Estade & SSo Pasie)

Mercado imobiliario projeta crescimento de 30% em 2018

7 motivos para comprar ou 2kugar imdvess em Aruia

Apenas 41 quidmetros de SSo Paulo, Aryid vem despontando como modelo de
desenvolvimento no pais. A cidade esta presente no ranking das melhores cdades do Bresd para
@M@@MWWA@MWWMe

seu indice de crescimento € de 857%, de acordo com dados do IBGE. Anud foi dassificado,
MMOWMM&R@O&A&T&WW&W

Seade e do Instituto do Legisiztivo Paulista da Assembieia Legisiativa do Estado de SSo Paulo,
mnfatmqmcmﬂpiehaistadeauaﬁvosmmmmﬁmmm:ﬁose

imitam 20 desenvolvimento do local. Por ser conhecida come “A Gdade natureza”, Aruid € um
&mmw@nb@anpumnﬁadedevﬁammmafmﬁ
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investir. Facl acesso - A antiga povsag3o situada 2 nordeste da capital paulista entre = serras
da Cantareira e do mar fica proxima 3 Rodovia Presidente Dutra, 2ssim como ests 3s margens do
Ribeirdo Baguirivu-Guacy, um afluente do rio Tiets. Com localizacSo privilegiada, j5 que ests
proximo das principais rodovias e do centro de S30 Paulo, além de ter acesso facilitado via
Rodoanel, ela também faz divisa com os mumnicipios de Mogi das Cruzes, Santa ksabel, Guaruthos
€ ltaquaguecetuba. Proximidade de S30 Paulopor estar 2 apenas 36 minutos da capital
paulists, sendo este o tempo de conducio estimado para se locomover entre as duas cidades de
€amro, residir em Arujd pode ser uma grande vantagem para quem busca gqualidade de vida.
QuemnmemAmja’etrabalhanacapita!temopcﬁesahemativasaocanuparaseiommover
diariamente. O Gnibus fretado, por exemplo, que & 2 escolha de 60% dos executivos gue vigjam
todos os dias parza o trabalho, de acordo com 2 Associac3o de Empresas de Onibus Fretados de
S30 Paulo (Assofresp) - pode ser uma boa szida. Natureza como ponto forte Desde 1985, Aruja
adotou o codinome de "Cidade Natureza®, isso porgue a ddade estd repleta de verde, o gue traz
30 ambiente clima e ar agradaveis. Seus governantes e habitantes respeitam, preservam e
cuidam dos espacos verdes espalhados em pracas e canteiros, locais que também servem de
lazer para as pessoas nos fins de semana. Preocupacao com a qualidade de vida Por estar entre
os primeiros no ranking de indice de Desenvolvimento Humano {IDH) na regido do Alto Tietd, a
cidade se preocupa em manter o local calmo para melhorar 2 qualidade de vida. Além disso, a
regiao conta com diversos condominios residenciais, de classe média e alta, que trazem dreas de
lazer e seguranca para os moradores. A criag3o dos primeiros condominios, alids, ocorreu por
volta dos anos 50, influenciada pela inaugurac3o da Rodovia Presidente Dutra. A titulo de
curiosidade, anteriormente 2 maior parie desses condominios era apenas chacaras de fim de
semana. Com o passar do tempo, no entanto, as administracées municipais passaram a aprovar
condominios de alto padr3o para trazer maior tranquilidade aos habitantes, assim como para
trazer investimentos para a cidade. Valorizagdo do metro quadrado como a procura par
empreendimentos em Arujé esta cada dia maior, devido a qualidade de vida e proximidade a
Sio Paulo, aumentou, também, a valorizagio do metro quadrado na cidade. Desta forma, o
breco médio do metro quadrado chega a RS 4 mil para empreendimentos de alto padrao em

tondominios fechados. Desenvolvimento econémico - N3o tem como negar que Aruja estd em
a populagdo da cidade

Pleno desenvolvimento econdmico. Uma prova € gue, em Seis anos,

“rescey em mais de 10 mil pessoas, segundo dados do IBGE. Além disso,

o PIB per capita da
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regido em reais € de 27.814,17. Isso fez, inclusive, com que Aruja estivesse no ranking das 50
cidades pequenas que apresentam melhor desenvolvimento econdmico, produzido pela
consultoria Urban Systems para a revista EXAME. A anilise é proveniente de dados de 348
cidades com populagdo entre 50 mil e 100 mil habitantes. Os municipios desse porte sdo
responsadveis por 10% da producdo total do pais, além de concentrarem 11% das empresas e
12% da populacdo. Grandes empreendimentos em vista- Por conta desses bons indices,
empresarios vém investindo pesado na cidade. Hoje ja sdo quase cinco mil empresas instaladas
no municipio, segundo dados da prefeitura de Aruj3, fato que traz ainda mais oportunidades e
empregos. Além disso, a presenc¢a de condominios de alto padrdo, assim como a area manancial
e 2 ampla rede de educacdo da cidade fazem com que boas oportunidades surjam. O

investimento em atividades como agropecuaria, agricultura e ecoturismo também s3o puxados

por esses atributos da cidade.

(Fonte de pesquisa: https://www.leardi.com.br)

12- FOTOS DO IMOVEL PERICIADO

(FACHADA DO IMOVEL)
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(LATERAL DO IMOVEL)
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(ALGUMAS IMAGENS - PARTE INTERNA DO IMOVEL)
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14 - CONCLUSAQ

Em vnstc?rlj;\ realizada segundo a NBR ne. 14.653-1 e 2 da ABNT, aplicando fatores de
transPos!gao € correcdao consubstanciada segundo técnicas modernas de avaliagbes
contribuiram para a formacgo da convicedo dos valores aqui expressos. - - -

Imével periciado e vistoriado situado no munici

; pio de Aruja, Bairr;) lardim Renata, R
Monteiro D’Aguila n2211. ) Z a, Rua Necy

Em virtude do exposto, cabe este PERITO afirmar que:

Sao Paulo - O imével é considerado uma boa forma de investir dinheiro é um patrimonio duravel
e que se valoriza ao longo do tempo, especialmente quando ocorrem melhorias na
infraestrutura da regido. Mesmo com a expectativa de estabilizagio do mercado imobiliario,
vender ou alugar uma edificagdo continua sendo um bom negdcio. "Os indices de valorizagio
registraram pequena queda no ano de 2017, sendo que os pregos atuais ndo irdo “diminuir”,
havendo crescimento para o ano de 2018, segundo pesquisas realizadas por este Expert.

Ha uma diferenga entre prego e valor, isto se aplica a qualquer coisa. Preco seria o que esta na
etiqueta ou placa de vende-se para o caso de um terreno ou imoével qualquer. Ja o valor ja é
mais dificil de defini-lo, isto porque ele é subjetivo. Desta forma uma pessoa olha para o preco
de um terreno e acha muito caro (valor esté abaixo do prego), enquanto que outros acham que
o preco esta bom (valor igual ou superior ao prego). Entdo a grande dificuldade é como formar o
prego de alguma coisa, levando em conta que a percepgdo de valor é subjetiva.

Como calcular os critérios usados e pouco subjetivos, mas normalmente leva-se em conta a
localizagdo do terreno e a valorizagdo daquela regido, o perfil do bairro ou do loteamento, por
exemplo, se o terreno é em bairro aberto ou condominio fechado e neste Ultimo caso qual a

infraestrutura do condominio.

Sendo assim, apds realizados todos esses procedimentos este Perito consegue chegar no valor

de cada imével.
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Findando este laudo judicial, apés feitas varias
mercado imobilidrio, junto a imobiligrias locais

do terreno e metro quadrado da construcdo e
na tabela.

pesquisas em jornais, internet e mesmo no
» este Perito chega no valor do metro quadrado
a valorizagdo comercial, o valor de segue abaixo

Valor estimado do metro quadrado RS 4.266, 16.

Area total do Imével avaliado 254,65 metros quadrados

Valor final do imdvel RS 1.086.377,64 (Hum milhéo, oitenta e seis mii,:trezentos e-setenta e
sete reais e sessenta e quatro centavos). %

Nada mais havendo a consignar, encerro o presente Laudo Pericial, aos 29 de Janeiro de 2018.

RONALDO FRADE
Perito em Avaliagdo de Imoéveis
CONSELHO NACIONAL DE PERITOS JUDICIAIS




