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ADAO NOLASCO FREIRE

LINE FONSECA FREIRE

Mauricio Tadeu Nosé, Engenheiro Civil, infra-

assinado, honrado com sua nomeacao para atuar como PERITO nos autos da acao em

referéncia, para realizacdo de pericia visando estipular o valor locaticio do imdvel

situado a Rua Francisco Arsuffi, 32 — Ferrazépolis — Sao Bernardo do Campo — SP,

CEP 09790-160, registrado junto ao 1° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Bernardo

do Campo sob a matricula numero 82.410, vem, mui respeitosamente perante Vossa

Exceléncia, apresentar o respectivo

LAUDO DE AVALIACAO

Fls. 1/35

Rua Princesa Francisca Carolina, 193 - 1° Andar — Conjunto 1 — CEP 09770-340 - Nova Petrépolis

Sao Bernardo do Campo — SP
(11) 5092-2174 e-mail: nose @uol.com.br

fls. 52

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAURICIO TADEU NOSE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2022 as 12:54 , sob o nimero WSB022703059680

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006779-59.2022.8.26.0564 e cddigo xdipQIsU.



MAURICIO TADEU NOSE
Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranca do Trabalho
CREA-SP 0641410402

1. OBJETIVO

A pedido do Juizo desta Vara Civel, tem este trabalho o objetivo de
determinar o justo, real e atual valor locaticio mensal do imovel constituido de terreno e
benfeitorias, situado a Rua Francisco Arsuffi, 32 — Ferrazopolis — Sao Bernardo do
Campo — SP, cuja descricdo detalhada estara contida no decorrer do presente Laudo
de Avaliagao.

2. FINALIDADE

O presente Laudo de Avaliacdo judicial é destinado a fornecer
subsidios técnicos e informacdes para que Vossa Exceléncia possa, de forma precisa,

ao final da presente demanda, efetuar seu julgamento.

3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imével objeto deste Laudo estad registrado junto ao 1° Oficial de
Registro de Imbveis de Sao Bernardo do Campo sob a matricula nimero 82.410, sendo
composto de residéncia unifamiliar consistente em casa assobradada, localizada na
Rua Francisco Arsuffi, 32 — Ferrazopolis — Sdo Bernardo do Campo — SP, contendo
area de terreno com 125,00 m2 e area construida equivalente a 162,67 m=.
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4. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando é composto por 3 dormitérios, sendo um do tipo
suite, sala, copa e cozinha integradas, banheiro social, jardim de inverno, quintal, area

de servico, varanda e garagem para 2 automoveis.

Segundo informacgdes colhidas no local, o imével teve sua construgao
concluida no ano de 2012 e, mesmo faltando alguns acabamentos, passou a ser

habitado imediatamente apds sua conclusao.

O imdvel encontra-se, aparentemente, em boas condi¢des estruturais,
apesar de apresentar alguns pontos com trincas superficiais e marcas de mofo
provenientes de infiltragdes, que deverao ser objeto de futuros reparos e pintura total,
tendo sido o mesmo edificado pelo método de estrutura em concreto armado e
fechamento em alvenaria, em padrédo construtivo popular/mediano, apresentando suas

paredes externas com acabamento em reboco de massa fina.

O imdvel avaliando encontra-se em boas condigdes de habitabilidade,

nao sendo detectada nenhuma anomalia aparente passivel de intervengédo imediata.
O bem avaliando apresenta as seguintes caracteristicas:

- 3 dormitérios, sendo 1 do tipo suite;
- Sala;

- Varanda;

- Copa e cozinha integradas;

- Quintal;

- Area de servico;

- Banheiro social;

- Jardim de inverno;

- Garagem para 2 veiculos.
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4.1. — Area Privativa

4.1.1. — Dormitorio 1 (suite)

- Paredes revestidas em massa corrida;

- Piso em revestimento ceramico;

- Rodapé em revestimento ceramico;

- Porta em madeira lisa com pintura em verniz;

- Caixilhos da porta de acesso a varanda em aluminio anodizado na cor preta;
- Porta de correr, em duas abas com vidro liso transparente;

- Teto em laje com pintura em tinta latex;

- lluminagéo através de luminaria do tipo plafon junto ao teto;

- Pé-direito: 2,82 m.

4.1.2. — Banheiro (suite)

- Paredes revestidas em material ceramico até o teto;

- Piso revestido em material ceramico;

- Teto rebaixado em gesso, pintado com tinta latex;

- Vitré de bascula unica, em aluminio anodizado preto, e vidro translucido;
- Box em vidro temperado transparente;

- Chuveiro elétrico convencional;

- lluminacgédo através de luminaria embutida no teto;

- Pé-direito: 2,44 m.

4.1.3. — Dormitorio 2

- Paredes revestidas em massa corrida;
- Piso em revestimento ceramico;
- Rodapé em revestimento ceramico;

- Porta em madeira lisa sem pintura;
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- Caixilhos da janela em aluminio anodizado na cor preta;

- Janela de correr com quatro folhas em vidro liso transparente;
- Teto em laje com revestimento em gesso;

- lluminagéo atraves de luminaria do tipo plafon junto ao teto;

- Pé-direito: 2,86 m.

4.1.4. - Dormitorio 3

- Paredes revestidas em massa corrida e gesso liso;

- Piso em revestimento ceramico;

- Rodapé em revestimento ceramico;

- Porta em madeira lisa sem pintura;

- Caixilhos da janela em aluminio anodizado na cor preta;

- Janela de correr com quatro folhas em vidro liso transparente;
- Teto em laje com pintura em tinta latex;

- lluminagéo atraves de luminarias do tipo plafon junto ao teto;
- Pé-direito: 2,86 m.

4.1.5. — Varanda (sem cobertura)

- Paredes revestidas com reboco de massa fina;
- Piso em revestimento ceramico;
- Parapeito com caixilhos em aluminio anodizado na cor branca;

- Fechamento do parapeito com vidros transparentes.

4.1.6. — Hall de circulacao interna

- Paredes revestidas em gesso liso;
- Piso em revestimento ceramico;
- Rodapé em revestimento ceramico;

- Teto rebaixado em gesso, com tabica;
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- lluminagé&o atraves de luminarias embutidas no teto;
- Pé-direito: 2,55 m.

4.1.7. — Banheiro social

- Paredes revestidas em material ceramico até o teto;

- Piso revestido em material ceramico;

- Teto rebaixado em gesso com tabica, pintado com tinta latex;

- Vitré de bascula unica, em aluminio anodizado preto, e vidro translucido;
- Box em vidro temperado transparente;

- Chuveiro elétrico convencional;

- lluminacéo através de luminaria embutida no teto;

- Pé-direito: 2,45 m.

4.1.8. — Sala

- Paredes revestidas em massa corrida e textura com pintura em latex;
- Piso revestido em material ceramico do tipo porcelanato;

- Rodapé em material ceramico do tipo porcelanato;

- Porta de entrada em madeira trabalhada sem pintura;

- Caixilhos da janela em aluminio anodizado na cor preta;

- Janela de correr com quatro folhas e vidros lisos transparentes;

- Teto em gesso rebaixado com pintura em tinta latex;

- lluminagao através de luminarias embutidas no teto;

- Pé-direito: 2,48 m.

4.1.9. — Cozinha
- Paredes revestidas em material cerdmico até o teto;

- Piso revestido em material ceramico;

- Teto rebaixado em gesso com tabica e pintura em tinta latex;
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- Porta em madeira trabalhada sem pintura;

- Caixilhos da janela em aluminio anodizado na cor preta;

- Janela de correr com quatro folhas e vidros lisos transparentes;
- lluminagao através de luminarias embutidas no teto;

- Pé direito: 2,41 m.

4.1.10. - Copa

- Paredes revestidas em textura e pintura em tinta latex;

- Piso revestido em material ceramico;

- Rodapé em material ceramico;

- Teto rebaixado em gesso com tabica e pintura em tinta latex;

- Caixilhos da porta do jardim de inverno em aluminio anodizado na cor preta;
- Porta do jardim de inverno em vidro com duas folhas;

- lluminacéo atraves de luminarias embutidas no teto e lustre pendente;

- Pé direito: 2,41 m.

4.1.11. - Area de servico

- Paredes revestidas em reboco;

- Piso no contra piso;

- Cobertura parcial em telhado com telhas de barro.
4.1.12. — Quintal

- Paredes revestidas em reboco de massa fina;

- Piso em cimentado sem revestimento;

- Cobertura parcial em telhado com telhas de barro.
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4.1.13. - Garagem

- Paredes revestidas em reboco de massa fina e pintadas com tinta latex;
- 2 vagas;

- Piso revestido em material ceramico;

- Teto em laje de concreto;

- Portao automatizado em madeira com duas folhas;

- Pé-direito: 2,78 m.

4.1.14. — Estrutura da construcao

- Fundacgdes e estrutura em concreto armado;

- Fechamento em alvenaria;

- Fachada em reboco de massa fina;

- Idade da construcdo: 10 anos;

- Aparenta boas condicbes estruturais, porém apresentando pontos com trincas
superficiais e marcas de infiltracado e mofo em parte das paredes externas.

4.2. — Infraestrutura do entorno

- Saneamento basico;

- Vias publicas pavimentadas;
- Drenagem de vias publicas;
- Coleta de lixo domiciliar;

- lluminagéo publica.
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4.4. — Relatério fotografico
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Foto 1 — Fachada frontal do imovel avaliando (Rua Francisco Arsuffi, 32)
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Foto 12 — Dormitério 1 (suite)

Fls. 16/35
Rua Princesa Francisca Carolina, 193 - 1° Andar — Conjunto 1 — CEP 09770-340 - Nova Petrépolis
Sao Bernardo do Campo — SP
(11) 5092-2174 e-mail: nose @uol.com.br

fls. 67

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por MAURICIO TADEU NOSE e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 02/09/2022 as 12:54 , sob o nimero WSB022703059680

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0006779-59.2022.8.26.0564 e cddigo xdipQIsU.



MAURICIO TADEU NOSE
Engenheiro Civil e Engenheiro de Seguranca do Trabalho
CREA-SP 0641410402

A

7 &

e

Foto 14 - Vra-r'ida do dormitorio 1 (sobre a garagem)

Foto 15 — Varanda do dormitério 1 (sobre a garagem)
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Foto 16 — Vista da varanda d dormi
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Foto‘ 17 — Vista da varanda do dorrﬁitério1 - s’entido crescente da rua
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Foto 18 — Hall de circulacao interna — sentido dormitérios 2 — 3 e banheiro social

Foto 19 — Hall de circulacao interna — sentido dormitorio 1 (suite)
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5. — DIAGNOSTICO MERCADOLOGICO

Dado o atual momento econdmico, e a substancial oferta de imoveis
para locagédo, distribuidos por toda cidade, associado as peculiaridades do local onde
se encontra instalado o imével (rua sem saida, inclinagdo acentuada da via), a liquidez

do imovel, em termos locaticios, pode ser considerada como regular.

6. — METODOLOGIA DE AVALIACAO

Na avaliacdo em tela, adotou-se a Norma Brasileira ABNT NBR
14.653-2 — Avaliacdao de Bens — Parte 2: Iméveis Urbanos, sendo os dados obtidos
pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, onde se considerou uma
amostragem de imodveis que possuem projetos e caracteristicas construtivas

assemelhadas ao imével objeto da analise.
Para obtencao do valor locaticio do imovel avaliando, foram analisadas

10 (dez) ofertas, todas na mesma regido geoecondmica onde se encontra o referido
imovel, com caracteristicas assemelhadas as apresentadas por este.

7. - PESQUISA E LEVANTAMENTO DE VALORES
7.1. — Pesquisa de imoveis similares na mesma regiao geoeconémica
7.1.1. - GUAIRA IMOVEIS
Av. Francisco Prestes Maia, 950 - Centro, Sdo Bernardo do Campo —

SP (11) 4348-1900

7.1.1.1. — Imovel Referéncia 91164

Rua Regente Lima e Silva — Ferrazépolis — S. B. do Campo - SP
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Sobrado com 3 dormitorios

Valor: R$ 1.800,00 (mil e oitocentos reais)

Sobrado no Ferrazbépolis recém-reformado. 3 quartos sendo 2 com
sacada, cozinha, sala, 2 banheiros, uma area bem grande na parte de
cima, area de servico e 2 vagas de garagem. Proximo a shopping
Plaza SBC, supermercado, escolas, UBS, comércios em geral.

7.1.2. - COMPASSIVA IMOVEIS
Av. Fernando Ferrari, 460 - Ferrazépolis — S. B. do Campo — SP
(11) 4127-4633

7.1.2.1. — Imovel Referéncia 274
Rua Alcebiades Ramos da Silva — Santa Terezinha

Casa com 03 dormitorios

Valor: R$ 1.800,00 (mil e oitocentos reais)

Casa com 3 dormitérios, banheiro, area de servigo, cozinha, sala,

garagem para 2 automoveis.

7.1.2.2. — Imovel Referéncia 271

Rua Romeu Mantovani — Jardim Maria Adelaide

Casa com 03 dormitorios

Valor: R$ 1.500,00 (mil e quinhentos reais)
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Casa com 3 dormitérios, banheiro, area de servigo, cozinha, sala,

garagem para 1 automovel.

7.1.3. — VIA BRASIL IMOVEIS
Rua Nossa Senhora da Boa Viagem, 1170 - Santa Terezinha
Sao Bernardo do Campo — SP
(11) 2758-0016

7.1.3.1. — Imovel Referéncia 2058

Ferrazopolis

Casa com 2 dormitorios

Valor: R$ 2.200,00 (dois mil e duzentos reais)
Casa térrea com 2 dormitorios, 2 banheiros, sala com piso frio, cozinha
com piso frio e azulejos, banheiros com piso frio, azulejo e box de

vidro, area de servico com piso frio, garagem para 2 automéveis.

7.1.3.1. — Imovel Referéncia 2060

Ferrazdpolis

Sobrado com 3 dormitorios

Valor: R$ 2.300,00 (dois mil e trezentos reais)

Sobrado com 3 dormitérios, sendo 1 suite com sacada, sala de estar
com sacada ampla e confortavel, copa ampla, cozinha planejada com
fogédo 6 bocas embutido, corredor lateral com acesso a lavanderia coberta
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(tanquinho, tanque e banheiro externo), area elevada em cima da
lavanderia com varais, dormitérios com armarios planejados, banheiro
social com box vidro e gabinete. Sobrado com excelente acabamento,
ambientes espacosos e moveis planejados em varios ambientes piso frio

em todos os ambientes.

7.1.4. — CASARI IMOVEIS
Av. Kennedy, 159 - Jardim do Mar, Sao Bernardo do Campo — SP
(11) 4122-7777

7.1.4.1. — Imovel Referéncia SO20510-CA2R
Ferrazoépolis

Sobrado com 3 dormitoérios — 120,00 m2

Valor: R$ 1.999,00 (mil novecentos e noventa e nove reais)

Sobrado com 3 dormitérios, sendo 2 com varanda, sala ampla, duas
entradas, 1 banheiro, lavabo, cobertura com area de servigco, area de

jardim e 2 vagas de garagem.

7.1.5. — VIANA IMOVEIS
Rua Tiradentes, 534 - Santa Terezinha - Sao Bernardo do Campo - SP
(11) 4330-6969

7.1.5.1. — Imovel Referéncia 11861

Ferrazépolis
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Sobrado com 3 dormitorios

Valor: R$ 1.800,00 (mil e oitocentos reais)

Sobrado com 3 dormitérios, closet, sala 2 ambientes, cozinha, area de
servigco, banheiro, churrasqueira com espaco para jogos, 2 vagas com

portdo em aluminio preto.

7.1.6. — QUINTO ANDAR
Rua Samarita, 1117 - Jardim das Laranjeiras, Sao Paulo - SP

7.1.6.1. — Imével Referéncia 1019547
Rua dos Migrantes, Ferrazopolis

Sobrado com 3 dormitorios

Valor: R$ 2.200,00 (dois mil e duzentos reais)

Casa grande, arejada, mobiliada, com 3 dormitérios, 3 banheiros, duas
sacadas, armarios embutidos nos quartos, armarios nos banheiros,
armarios na cozinha, fogao incluso, box no banheiro, quartos e corredores

com portas amplas, quintal, area de servigo.

8. — VALOR LOCATICIO DO IMOVEL AVALIANDO

O valor locaticio de mercado do imovel objeto desta avaliagdo sera
determinado utilizando-se o0 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, haja
vista que a representativa oferta de imdveis com caracteristicas assemelhadas, na
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mesma regido geoecondmica, permite uma apuragdo efetiva das condicbes de
valoragao do imével objeto deste Laudo.

De acordo com levantamento procedido junto a 6 (seis) agentes
imobiliarios que oferecem seus servigcos de intermediagdo na compra, venda e locagao
de imOveis na regido, foram analisadas 8 (oito) ofertas de imoveis com caracteristicas
construtivas assemelhadas, todos em boas condigdes de habitabilidade, estudo este
que nos leva a concluir que o valor locaticio médio mensal, de imdveis com
caracteristicas assemelhadas na regido geoecondémica ora analisada, corresponde ao
valor de R$ 1.949,88 (mil, novecentos e quarenta e nove reais e oitenta e oito
centavos), tendo como data-base o més de setembro de 2022.

Portanto,

/o VALOR LOCATICIO MENSAL DO IMOVEL SITUADO A RUA FRANCISCO\
ARSUFFI, 32 — FERRAZOPOLIS - SAO BERNARDO DO CAMPO - SP
CORRESPONDE A:

R$ 1.949.88 (mil, novecentos e quarenta e nove reais e oitenta e oito

centavos).
\C /

9. — DECLARACAO

Este Perito DECLARA, sob as penas da lei, ndo possuir qualquer
espécie de vinculo com nenhuma das partes e interessados, bem como nao ter

nenhum interesse econdémico pelo imével objeto deste Laudo.
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10. - ENCERRAMENTO
O presente laudo € composto por 32 (trinta e duas) folhas digitadas em
computador, apenas no anverso, sendo a ultima datada e assinada, e por outras 3
(trés) folhas, encartadas a este na forma de anexo, todas numeradas, perfazendo o
total de 35 (trinta e cinco) folhas.
Anexo:

- ART - Anotacao de Responsabilidade Técnica n° 28027230221385798

- Carné do IPTU - 2022

Sao Bernardo do Campo, 01 de setembro de 2022.

Eng. Mauricio Tadeu Nosé
Perito Judicial
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Anotacao de Responsabilidade Técnica - ART ART de Obra ou Servigo

Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977
28027230221385798

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Estado de S3o Paulo

1. Resp | Técnico
MAURICIO TADEU NOSE
Titulo Profissional:  Er heiro Civil, E heiro de Seguranga do Trabalho RNP: 2602335460
Registro: 0641410402-SP
Empresa Contratada: Registro:
2. Dados do Contrato. ———
Contratante: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO CPF/CNPJ:51.174.001/0001-93
Endereco:  Rua VINTE E TRES DE MAIO N°: 107
Complemento: Bairro: ANCHIETA
Cidade: Sao Bernardo do Campo UF. SP CEP: 09606-000
Contrato: Celebrado em: 25/05/2022 Vinculada a Art n°:
Valor: R$ 3.430,00 Tipo de Contratante: Pessoa Juridica de Direito Publico
Acéo Institucional:
3. Dados da Obra Servigo —
Endereco: Rua FRANCISCO ARSUFFI N°: 32
Complemento: Baimo: FERRAZOPOLIS
Cidade: Sao Bernardo do Campo UF: SP CEP: 09790-160
Data de Inicio: 31/08/2022
Previsdo de Término: 14/09/2022
Coordenadas Geograficas:
Finalidade: Judicial Codigo:
CPF/CNPJ:
4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
Elaboracao
1 Laudo Edificagao Alvenaria 5,00000 hora
Execucdo
2 Avaliacédo Edificacao Alvenaria 2,00000 hora
Apo6s a concluséo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
5. Observaco

PRESTACAO DE SERV(I?OS DE LEVANTAMENTO DE DADOS E EL ABORACAO DE LAUDO TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DO VALOR LOCATICIO DO IMOVEL
SITUADO A RUA FRANCISCO ARSUFFI, 32 - FERRAZOPOLIS - SAO BERNARDO DO CAMPO - SP, REGISTRADO JUNTO AO 1. OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE SAO
BERNARDO DO CAMPO - SP, SOB A MATRICULA N. 82.410, POR DETERMINACAO DO EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 5. VARA CIVEL DO FORO DE SAO BERNARDO DO
%xggéggga%(é‘\ DE SAO BERNARDO DO CAMPO - SP, NO PROCESSO DE NUMERO 0006779-59.2022.8.26.0564 EM QUE ADAO NOLASCO FREIRE MOVE EM FACE DE LINE

6. Declaragoes

Acessibilidade: Declaro que as regras de acessibilidade previstas nas normas técnicas da ABNT, na legislacédo especifica e no Decreto n°
5.296, de 2 de dezembro de 2004, ndo se aplicam as atividades profissionais acima relacionadas.

Anotacao de Responsabilidade Técnica n° 28027230221385798 (fls. 1/2)
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7. Entidade de Classe

ASSOCIAGCAO REGIONAL DOS ENGENHEIROS DE ITAPEVA
8. Assinaturas

Declaro serem

iras as informagdes acima

—de de

Local Assinad B ma digital por MAURKCIO TADEU
MAURICIO TADEU NOSE:06454693864 Nose06454693864
Dados: 20220831 12:04:51 -0300

MAURICIO TADEU NOSE - CPF: 064.546.938-64

TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DE SAO PAULO - CPFICNPJ:
51.174.001/0001-93

Resolucédo n° 1.025/2009 - Anexo | - Modelo A
Pagina 2/2

9. Informagdes

- A presente ART encontra-se devidamente quitada conforme dados
no rodapé sdo do si certificada pelo Nosso Numero.

- A autentici deste pode ser verifi no site
www.creasp.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de
edo jetivo de

P ili do profi
com o obj o vinculo contratual.

WWW.Creasp.org.br
Tel: 0800017 18 11
E-mail: acessar link Fale Conosco do site acima

Valor ART R$ 88,78 Registrada em: 30/08/2022
Impresso em: 31/08/2022 12:02:59

Valor Pago R$ 88,78

Nosso Numero: 28027230221385798 Versdo do sistema

Anotacao de Responsabilidade Técnica n° 28027230221385798 (fls. 2/2)
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4,231/08
7 = N° DE SEQUENCIA
& MUNICIPIO DE SAO BERNARDO DO CAMPO
NOTIFICAGAQ DO IPTU/TAXAS - EXERCICIO 2022 166360
’ INSCRICAQ IMOBILIARIA , N° LANGAMENTO DATA DE EMISSAO DISCRIMINAGAO DO(S) LANGAMENTO(S)
| 026.023.029.000 | 101-22-0169768 01122021 | CODIGO | DENOMINAGAO | VALOREMRS
} TERRENO : AREA ........ 125,00 M2 | 0100 | IMPOSTO PREDIAL URBANO :;ggg
O| VLR. VENAL EM DEZ/2021 R$ 69.329,04 | 2911 | TAXADE COLETA DE LIXO .
5| CONSTRUCAO : AREA ..... 162,67 M2
B| VLR.VENAL EM DEZ/2021 R$ 228.344,76
| VLR. VENAL TOTAL DEZ/2021 R$ 297.673,80
& | USO-RESIDENCIAL
IDE] ICADOR PARA O DEBITO EM CONTA
11.026.023.029.000-96
’ TOTAL EM RS
CONTRIBUINTE / LOCAL DO IMOVEL TOTAL DO(S) LANGAMENTO(S) EM
ADAO NOLASCO FREIRE DEZEMBRO DE 2021 1.528,20
1374-026-023-1 RUA FRANCISCO ARSUFFI 32 OPCAODE | VENCTO 1* PARCELA|
{ ENTO A VISTA COM DESCONTO DE 5%
P/3 4 VFERRAZOPOLIS PAbesre | SOBREOTOTALOUEM1Z | 40/64/5099
B86750-160 CARNE | PARCELA(S) SEM DESCONTO.
| 0S LANCAMENTOS DESTE CARNE SAO DISTINTOS E INDEPENDENTES, PERMITIDA, PORTANTO, COBRANGA EM SEPARADO.

" Anexo 2 — Carné do IPTU - 2022
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EXCELENTISSIMO(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA 52 VARA CIiVEL DO
FORO DE SAO BERNARDO DO CAMPO - COMARCA DE SAO BERNARDO DO
CAMPO- SP

Processo n°: 0006779-59.2022.8.26.0564
Controle: 2021/000252

Exequente: ADAO NOLASCO FREIRE
Executada: LINE FONSECA FREIRE

Mauricio Tadeu Nosé, Engenheiro Civil, infra-
assinado, em atencéo ao determinado por Vossa Exceléncia as fls. 98, vem apresentar
suas consideracgoes, a respeito do valor locaticio do imovel situado a Rua Francisco
Arsuffi, 32 — Ferrazépolis — Sao Bernardo do Campo — SP, CEP 09790-160, registrado
junto ao 12 Oficial de Registro de Iméveis de Sdo Bernardo do Campo sob a matricula
numero 82.410, conforme apresentado no Laudo de Avaliacao, presente as fls. 52/86.

O imével em tela encontra-se a venda, conforme placa
fixada junto ao portdo de entrada, onde a Executada pede R$ 540.000,00 (quinhentos e
quarenta mil reais) pelo imével, conforme anuncio publicado no sitio da imobiliaria

Especialista Iméveis (Rua Frei Gaspar, 572 — Ferrazépolis — Sdo Bernardo do Campo —
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SP, cdéd. SO0502-ESPR (https://www.imobiliariaespecialista.com.br/imovel/sobrado-

com-3-dormitorios-a-venda-162-m-por-540000-ferrazopolis-sao-bernardo-do-campo-

sp/SO0502-ESPR?from=sale) conforme, inclusive, pode ser verificado nos prints de

tela obtidos junto ao sitio da referida imobiliaria, no dia 05/10/22 as 21h40.

& > C @ imobiliariaespecialista.com.br/imoveis/a-venda/sobrado/ferrazopolis?pagina=3

© WhatsApp ® Google Académico € (5) Facebook @ Motos Classicas 70 & Livros de Direito  [T] FAZERDIREITO-FD.. @ NORMASNBR ¢} Questdes de Concu...

@ A % N O @y resda) :

[§ Sapere Aude @M Faculdade de Direit... »

Q
Churrasqueira
Aceita permuta
Portdo eletronico
Aceita financiamento
Elevador
sacada R$ 530.000 IPTU R$ 1.089/ano R$ 540.000 IPTU R$ 1.100/ano
Ver todasv
Ferrazopolis Ferrazopolis
Sobrado em S&o Bernardo do Campo Sobrado em S&o Bernardo do Campo
=> OPORTUNIDADE > SOBRADO!! I! FERRAZOPOLIS >> SBC !! LINDO SOBRADOQ >> B. FERRAZOPOLIS, SBC 03 suites), sala
°2 DORMS. ®SL. 2 AMBS. ® COZ. ® AREA DE SERVICO ° WC ampla para dois ambientes, 02 WCs, lavabo, copa, cozinha.
2 1 1 176,45 3 3 2 2 162
quartos  banheiro  vaga m2 quartos  suites  banheiros  vagas m2
Dele rais
501863-ESPR S00502-ESPR @
S - " = e 21:40
H £ Digite aqui para pesquisar D Y| 7z 1) @ 05/10/2022
imobiliari ialista.com. -com-3-dormitorios-a-v -162-m-por-5. ferr. lis-sa0- -do- Y s 2 £ Pausad H
& C @ imobiliariaespecialista.com.br/imovel/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-162-m-por-540000-ferrazopolis-sao-bernardo-do-campo-sp/S005.. Q 1© ¥ % ® 0O (\* ausada )
© WhatsApp  ® Google Académico €9 (5) Facebook @ Motos Classicas 70 & Livros de Direito  [T] FAZERDIREITO-FD.. @ NORMASNBR ) QuestdesdeConcu.. [ SapereAude e Faculdade de Direit... »
@ ESPECIALISTA =

Home - Imovels - Avenda - Sobrado - 530 Bernardo do Campo - Ferrazopolis

S00502-ESPR

Sobrado com 3 dormitérios a venda, 162 m2 por R$ 540.000,00 -
Ferrazépolis - Sdo Bernardo do Campo/SP

H £ Digite aqui para pesquisar

Anuncio da imobiliaria Especialista Imoveis

Venda

= Quero visitar

</ Quero mais informagdes

& 2c AN G@®z»D e

(o)

21:37 =]
05/10/2022 19
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Para efeito de calculo do valor locaticio, usualmente o
mercado imobilidrio adota um percentual que flutua entre 0,4 e 0,6% do valor efetivo de

venda do imdvel.

No caso em apreco, a Executada ofertou seu imével pelo
valor correspondente a R$ 540.000,00 (quinhentos e quarenta mil reais) e, portanto,
nesta linha, o valor locaticio do imével flutuaria entre R$ 2.160,00 (dois mil, cento e
sessenta reais) e R$ 3.240,00 (trés mil, duzentos e quarenta reais) ao més.

Porém, o mesmo mercado imobilidrio utiliza-se de um fator
de deséagio (10%), em relacdo ao valor de venda apresentado em primeiro momento,
também conhecido como “médulo de elasticidade do mercado”, que nada mais é que o
sobrevalor usualmente aplicado ao efetivo preco de venda do imével, ou seja, o
vendedor estipula um valor a maior para posterior negociacdo com os interessados na

aquisicao do imével (margem para negociacao).

No presente trabalho, foram analisados 8 (oito) imoOveis na
mesma regido geoecondmica, com caracteristicas assemelhadas, onde se obteve o
valor locaticio médio mensal de R$ 1.949,88 (mil, novecentos e quarenta e nove

reais e oitenta e oito centavos), tendo por base o més de setembro de 2022.

Admitindo-se que a oferta de venda do imoével (R$
540.000,00) se encontra com sobrevalor (10%), entdo teremos:

R$ 540.000,00 — 10% = R$ 486.000,00 (quatrocentos e oitenta e seis mil reais)

Nesses mesmos R$ 486.000,00, adotando-se uma variacdo no valor locaticio mensal
entre 0,4 a 0,6% do valor efetivo de venda do imdvel, teremos:

R$ 486.000,00 x 0,4% = R$ 1.944,00 (mil, novecentos e quarenta e quatro reais)
por més;
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R$ 486.000,00 x 0,5% = R$ 2.430,00 (dois mil, quatrocentos e trinta reais) por més; e

R$ 486.000,00 x 0,6% = R$ 2.916,00 (dois mil, novecentos e dezesseis reais) por més.

Como se pode verificar, Exceléncia, o valor locaticio médio
obtido com a apuracdo de imdveis nas proximidades (R$ 1.949,88/més) esta
perfeitamente coerente com o valor de mercado, balizado no valor de venda do imével
(R$ 1.944,00/més), onde admitiu-se o percentual inferior (0,4%), em razao das
condigbes locais (rua estreita, com declividade acentuada e sem saida) e do préprio
imovel (falta de acabamento na area de servigco, marcas de infiltracéo etc.).

Portanto, Exceléncia, este Perito RATIFICA seu Laudo de
Avaliagdo mantendo o valor locaticio do imovel, qual seja R$ 1.949,88 (mil,
novecentos e quarenta e nove reais e oitenta e oito centavos) por més — base
setembro/2022.

by

Desta feita, permanecemos a disposicao de Vossa

Exceléncia para eventuais esclarecimentos adicionais, caso necessario.

Este é nosso entendimento, SMJ.

Atenciosamente;

Sao Bernardo do Campo, 13 de outubro de 2022.

Eng. Mauricio Tadeu Nosé
Perito Judicial
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