EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2° VARA CIVEL
DA COMARCA DE TAUBATE

PROCESSO DIGITAL => 4002979-58.2025.8.26.0625

CLASSE /ASSUNTO=> CARTA PRECATORIA - AVALIACAO

REQTE. => ANDREIA CORREA DE SA

REQDO.

Paulo L. Schmidt Junior, infra-assinado, perito judicial
nomeado nos autos do processo em epigrafe, em atendimento ao Despacho/Decisao —
Evento 11, tendo procedido aos estudos e vistorias que se fizeram necessarias vem
respeitosamente apresentar a consideragdo de V. Exa. as conclusdes a que chegou por

meio do seguinte:

LAUDO/ MAIO 2025 - AVALIAGAO

=> CARLOS ROBERTO REBUSTINE e outro

ITEM

DESENVOLVIMENTO

INTERESSADO

OBJETIVO

OBJETO

NORMAS

HISTORICO 0 SINTESE DOS AUTOS

MATRICULA DO IMOVEL

VALOR VENAL — CERTIDAO

XA || N | |W N |—

VISTORIA

AVALIACAO - METODOLOGIA

ROL DE AMOSTRAS/ MEDIA/ VALOR DE DECISAQ

CONCLUSOES

ENCERRAMENTO

PAULO L. SCHMIDT JR. ENGENHEIRO CIVIL CREA 060075885-8- AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA - RUA PINHEIRO DA SILVA N°87- INDAMONHANGABA-SP — CEP 12.401-020- TEL
12 997077509 — plschmidt@terra.com.br
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1- INTERESSADO

Juizo de Direito da 2* Vara Civel da Comarca de Taubaté.

2- OBJETIVO

O presente laudo tem por objetivo apurar o justo valor de

mercado para pagamento a vista do imével objeto da penhora.

3- OBJETO

Imovel localizado na Av. José Vicente de Barros n°2.500,

Aredo, Taubaté-SP, identificado pela unidade n® 502 do Condominio Residencial Quinta
dos Bandeirantes.

4- NORMAS

=

438

O presente laudo pericial segue as diretrizes da NBR 13752- Pericias de
Engenharia e no disposto no Art. 473 da Lei 13105/15 que determina que o laudo
pericial deve conter:

a exposi¢ao do objeto da pericia;

a andlise técnica ou cientifica realizada pelo perito que fundamente suas
conclusoes;

a indicacdo do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser
predominantemente aceito pelos especialistas da area do conhecimento da qual se
originou;

respostas conclusivas e fundamentadas a todos os quesitos apresentados pelo juiz,
pelas partes e pelo 6rgao do Ministério Publico.

O objeto da pericia ¢ a avaliagdo de imovel urbano.

O presente laudo avaliatério segue as Normas Brasileiras da ABNT — NBR
14653-1/2 que estabelecem os procedimentos para avaliacdo de imdveis urbanos.

NORMA BRASILEIRA

ABNT NBR 14653-2:2011

Avaliacdo de bens
Parte 2: Imdveis urbanos

1 Escopo

Esta parte da ABNT NBR 14653 fornece os procedimentos para a avaliagao de imoveis urbanos,
quanto a:

a)
b)
c}
d)
€)

f)

classificagao da sua natureza;

instituigao de terminologia, defimcoes, simbolos e abreviaturas;

descriggo das atividades basicas;

definicac da metodologia basica;

especificacao das avaliagoes;
requisitos basicos de laudos de avaliacao.

Esta parte da ABNT NBR 14653 visa detalhar os procedimentos gerais da ABNT NER 14653-1, no
que diz respeito a avaliacao de imdweis urbanos, inclusive glebas urbanizawveis, unidades padroniza-
das e servidoes urbanas.
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5- HISORICO

Trata-se de Carta Precatéria — Avaliacdo, promovida por
Andréia Corréa de Sa contra Carlos Roberto Rebustine e outro em tramite na 2* Vara
Civel desta comarca através do processo digital n® 4002979-58.2024.8.26.0625.

Em sintese informa a Autora na inicial.
- Tem um crédito junto ao requerido e nao formalizado os pagamentos pendentes, veio a
ser penhorado um imovel.
- Requer a nomeagao de perito para apuracao do valor de mercado.

Nao houve manifestagdao ou contestagcao da parte requerida
nos autos.

No Evento 11 — Despacho/ Decisdo, foi nomeado o perito

e determinada a avalia¢ao do imovel.
DESPACHO/DECISAQ

Vistos

Indcialments, a presente pracatiria nio veio devidarments instruida. O dosuments 1.1 indica virios procuradorss pars 58 partes, pordm somente & auiora teve san patrono cadsstradn

A corregAo nio pode nem mesme ser realizada pela serventia pois ndo foram juntades acs sutos nenhuma procoragdo para que se faga 2 correta associagio dos patronas

Desto forma, 1o prazo de 15 dins, deverd a parte autora juntar aos avtos oipia do indeial bem como das procuraches outorsadas por todas as paries, corriginde o cadastro processual, o que
podera ser feito pela propris parte através do manu "gerenciamento de partes”, botho “melnir nova parte”, observande que o TISP oferece superte & capacitagdn aos publicos internos e externos através de

seu portal

Cumpnda a &0 sCuma, pars o da pericia eclicitade pelo 1. juizo deprecante nomero como pertto judieiel ar. Paulo Ladrcro Schmidt Jumor, que devera ser imnfimado para
dizer se aceita o sncargo 2 apreseniar 4 estimativa de honordrios, reesaliando-se que o prazo de sntregs do laudo eerd de 30 dias a contar do inicio da realizagio dos trabalhos

A pericia serd custeads pels autora, que soliciton 3 prova, wok termos do artigo 95 do CPC

Com o depiaito dos honerérios nos autos deverd s sarventiz providenciar a infimagdo do persto para que d& micio acs trabalhos ¢ designe damn e horéric para a realzagéo da avaliagio,
mntimando-3a as partes

Evento 39 foi agendada a vistoria do imdvel e as partes
informadas pelo cartorio.

6- ANALISE DOS DOCUMENTOS —~ MATRICULA - 86.347 _

E MATRICULA N* 86 .347 J L—S o1 ! Taubate i8 cgg(f
- - \-._.-“‘—

UNIDADE AUTONOMA No C—02 da guadra B do CON 5
QUINTA DOS BANDEIRANTES, situado na RUOA JOSE VIGENTE DE BARROS
no 2.500, no bairro do Araedo, nasta cldace, gus assim se caractea
riza: terreno com frente para a Av. José Vicente de Barros, onde
meds &6,Z25m, wvonfrontando de guem da avenida olha o imdvel, pelo
| lado direiteo com a unidade auténoma C—032 onde mede 20.00m; pelo
lade essguerdo com a unidade autinoma C—-01 onde meds 20,00m; =
| pelos fundos com as unidades autdnomas A—-34 e A-35, onde mede
G.2EBm: oom a Area privativa de 125.,.00m2: drea comum de 2.981m2.,
totalizando 127,981lm2, participande no terreno com uma fragio
ideal de 1,254997%, possuindo uma Area ocupada pela construcio
da 62,7T50m2; construgip: contém as segulntes acomodagdes: dois
dormitérios, sala, copafcozinha, &rea de circulacgio, Area de ser
wvigo, um banheiro e garagem, com Area de construgic de 62 ,750m2Z;
Area descoberta de 62,25m2 destinada a jardim, eguivalente a
15,563m2 de drea de consbrugdo, dresa de uso comum construida de
0,745m2; é&Area total de construgdo de 79 ,058m2, cadastrado na
Prrefeitura Municipal local BC H2 5. 3. 07B.044.00L1L.— . — . — o —a—s—a—e—

Av-8 em 03 de margo de 2023, Protocoko n® 456.125 € 24/02/2023 (TRL).
nhora de rie ideal

Pela certiddo expedida em 24 de fevereiro de 2023, por meio de oficio eletrbnico, nos autos

da AgBo de Exccuglio Civil que se processa sob n® 01159758620088260003 pelo Juizo da 4°

Vara Civel desta Comarca, movida por ANDREA CORKREA DE SA, inscrita no CPF/MLE
| sob n® 326.984.738-60, contra CARLOS ROBERTO REBUSTINE, inscrito no CPF/ME

sob n® 404.915.368-87, procede-s¢ a presente averbagio nos termos do artige 239 da Lei

6.015/73 e artigo 844 do Coédigo de Processo Civil, para consiar gque, em 02 de desembro de

2022, foi lavrado o auto/termo de PENHORA de 50% do imdve! objeio desta matricula

para garantia da divida no valor de R$126.351,13, tendo sido nomeado como fiel depositirio

do bemr o préprio executado. O Escrevente.

Selo digital. 1 2027933104561 2580HYBC23K., | 0
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7- VALOR VENAL - BC 5.3.078.044.001 _

PREFEITURA MUNICIPAL DE TAUBATE
DIVISAO DE CADASTRO IMOBILIARIO

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Exercicio.: 2026 Nro.: 293677/2026

Requerente.;

DADOS DO IMOVEL

Contribuinte.: ANA PAULA SILVA BRANDAD
Numero do Cadastro.: 72792 Inscrican Cadastral.: 5.3.078.044.001
Endereco.: JOSE VICENTE DE BARROS, R, 02500
Compl: CASA C-02 Bairro.: AREAO
Quarteirao.: Quadra.: Lote.:
Loteamento.: 213 - RANCHO GRANDE
Area do Terreno: 125,00 Area Construcdo: 62,75
Valor Venal do Terreno.: RS 57.820,00
Valor Venal da Construcao.: RS 102.965,22
Valor Venal Total.: RS 160.785,22

CERTIFICAMODS, para os devidos fins que o Total do Valor Venal para efeito do imposto predial e territorial
urbano na presente data é de [ CENTO E SESSENTA MIL E SETECENTOS E OITENTA E CINCO REAIS E VINTE

E DOIS CENTAVOS ).

8- VISTORIA.

Devidamente agendada nos autos no dia 19 de maio de 2026 o signatério
procedeu a vistoria do imovel a qual foi acompanhada pela Autora Dra. Andréia Corréa
de S4 e pela moradora do local Sra. Ana Paula Silva Brandao. Na oportunidade pode fazer

as seguintes constatagdes:

8.1- Localizacao

O imovel esta localizado na Zona Urbana do Municipio de Taubaté em loteamento
regular, na Av. José Vicente de Barros n° 2.500, Aredo. O imovel dista aproximadamente
3.5km do centro do municipio tomando-se como referéncia a Pragca Dom Epaminondas.
O imovel ¢ identificado pela Casa 502 do Condominio Residencial Quinta dos

Bandeirantes.
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8.3 - Macro Zoneamento

CAGARAYA

Nacrezens Rurs
Zonas da Macrozona Urana
T Teertino de Cuus € Memdria- Certro
I Terio de Cuitisa & Memosia- Cuiren
1 Tt it Memiia - imaculac
I :

I 2o e Quaio Urtana
I Zona e Consocando Litana

Tna Expesial de Paneameety
7] 2oma Expectal Urhana
I 2ena s Dasgiuchinents Exondico
Zonas da Macrozena de Expansés Urbara
I Zone e Expansio Urtana

Zona Expecil 00 Expansdo Ut

* Zona e Conera e Vizea

I Zova e oo

I Zona e e

I 2o e Recupetagde

51 Zona ce Cansenvacte da Maninuein

Zona de adensamento preferencial

8.4- Logradouro — Av. José Vicente de Barros

Com 4 faixas, duas pistas, asfaltada, importante via da regido, faz a interliga¢ao de bairros

com a zona central do municipio. Com ocupagao mista predominantemente residencial,
o Tis

Sentido regido central.
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8.5 — Caracteristica da Regiao

Regido com densa ocupacao residencial, proxima ao limite urbano do municipio. Dotada
de todos os melhoramentos publicos.

8.6 — Classificacio da Regiao

Regido com construgdes entre padrao médio e popular, com comércio basico e ativo.

8.7- Caracteristica do imovel avaliado.

Trata-se de imoével residencial unifamiliar com 1 pavimento, tipo geminada, com
construgdo principal e rancho nos fundos, assentada em terreno plano com 125,00m?2.

De padrao entre médio/popular com area construida principal e fundos com 62,25m2, em
bom estado de conservacao, necessitando de reparos entre simples e importantes.

Edificada em tijolos, forrada com laje e coberta com telhas cerdmicas assentadas em
madeiramento. Toda area revestida com piso esmaltado, com revestimento nas areas
molhadas até o teto. Toda rebocada e pintada, com esquadrias de madeira nos vaos
internos e metalica nos vaos externos.

Composta de garagem para 1 veiculo, sala, copa/cozinha, area de servico, dois
dormitdrios, 1 banheiro e rancho nos fundos com churrasqueira.

g_[l{:s Bandei —
-2

Entrada do condominio
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Rancho de fundo com churrasqueira.

8.8 — Caracteristica do terreno

Testada 6,25m Frente p/avenida
Profundidade E 20,00m
Profundidade D 20,00m

Fundos 6,25m

Area 125,00m2

Topografia Plano

Cota inicial +0,20m

Cota final +0,40m

Numeracao 502 Lado par

Situacdo geografica | Face direita para norte

9 - AVALIACAO DO IMOVEL - Vi

9.1- METODOLOGIA

IMOVEL => TERRENO + CONSTRUCAO => Sera empregado o METODO DE
COMPARACAO DE OFERTAS, também chamado de método direto, é a técnica na
qual a estimativa do valor de mercado da venda € obtida sobre precos pagos em transagdes
imobilidrias sendo assim um processo de andlise de correlagdo de valores de propriedades
vendidas ou ofertadas. O perito realiza pesquisa na regido, procedendo as
homogeneizagdes adequadas com imovel ora avaliado O signatirio inspecionou
pessoalmente a propriedade e o laudo por ele elaborado e o nivel de precisao sera 90%.
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NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 14653-2

Segunda edicao
03.02.2011

Vahda a partir de
03.03.2011

Avaliacao de bens
Parte 2: Imoveis urbanos

Introducao

Esta parte da ABNT NBR 14653 & de uso obngatono em gualguer manifestacao escnta sobre avalia-
¢ao de imoveis urbanos e visa complementar os conceifos, meétodos e procedimentos gerais especifi-
cados na ABNT NBR 14653-1 para os servigos técnicos de avaliacdo de imdveis urbanos:

MNesta Norma, sao ulilizadas as formas verbais em conformidade com a Diretiva ABNT, Parte 2.
A forma verbal “deve” & utilizada para indicar os requisitos a serem seguidos ngorosamente. As formas
verbais “convem que”, "e recomendavel’, " recomendado” e “recomenda-se” sao utiizadas para indi-
car que, entre vanas possibiidades, uma & mais apropriada, sem com isso excluir outras, ou que um
certo modo de proceder & preferivel, mas nao necessanamente exgivel.

8.2 Métodos para Identificar o valor de um bem, de seus frutos e direltos
8.21 Metodo comparativo direto de dados de mercado
8.21.1 Planejamento da pesquisa

Mo planejamenio de uma pesquisa, o que se pretende € a composicao de uma amostra represen-
tativa de dados de mercado de imoveis com caraciernisticas, tanfo guanto possivel, semelhantes as
do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esia etapa — que envolve estrutura e estratégia
da pesquisa — deve iniciar-se pela caractenzacao e delimitagao do mercado em andlise, com o auxilio
de tecnas e conceitos existenies ou hipoieses advindas de expenéncias adguindas pelo avaliador
sobre a formagao do valor.

9.2- FOTORES DE HOMOGENEIZACOES

Fatores de homogeneizaciao utilizados para avaliacao do imoével

12

Fator Fonte => Ff => Tomado como 0,90 para imoveis em ofertas de venda,
considerando o desejo de vender e a negociagdo a ser realizada. Para imoveis com

negociagao ja concretizada ou contratos pactuados o fator sera tomado como 1,00.

Fator de Transposicio => Ft => Tomado como igual a unidade para imdveis como
mesma forca comercial e nobreza daquela do imdvel avaliando, inferior a unidade quando

a amostra estiver em areas valorizadas e superior quando inverso.

Fator Area => Fa => E representada pela expressao:
Fa= 4rea do elemento pesquisado "
area do imovel avaliando
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onde:
n = 0,250 - quando a diferenga entre as areas for inferior a 30%
n =0,125 - quando a diferenga entre as areas for superior a 30%

Fatores Epeciais => Fk => Da sensibilidade do avaliador depende a inclusao de outros
fatores especiais quer de valorizacdo, quer de desvalorizacdo, tais como: poluicao,
melhoramentos publicos, acessos e restricdes quanto a postura € documentagoes.

9.3 — PESQUISA - Todas na area de influéncia do imével.

ELEMENTO 1

Local => QUINTA DOS BANDEIRANTES — INTERNA — CA 1779- ALUB
Casa => 67m2/ 2d// 2b/1v

Oferta - R$370.000,00

Prego do m>- R$5.522,38

Ff Ft Fa Fk
0,90 1,10 1,00 1,00
Aloisio Imdveis Preco homogeneizado -

Tel. R$5.467,16 = 5.500,00 /m2
]

ELEMENTO 2

Local => Local => QUINTA DOS BANDEIRANTES — COD. 3139
Casa nova => 67m2 — 2d/1b/1v

Oferta - R$350.000,00

Prego do m>- R$5.223,88

Ff Ft Fa Fk
0,90 1,10 1,00 1,00
Pires Imoveis Preco homogeneizado -

Tel. 12 3426 0229 R$5.171,64 = 5.200,00 /m2
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ELEMENTO 3

Local => Local => QUINTA DOS BANDEIRANTES -= CA 0595
Casa => 150m2 — 2d/3b/2v.piscina

Oferta - R$670.000,00

Preco do m?- R$4.466,66

14

Ff Ft Fa Fk

0,90 1,10 1,10 1,10

Velo Imoveis Prego homogeneizado -
Tel. 12 3681 2040 R$4.877,77 ~ 4.900,00 /m2

Condominio Quinta Dos Bandeirantes

Rusa dJose Vicente de Barros, O — Pargue Santo Antdn...
Taubatrs — SP

IS0 m® Uil 2 Cuarton S Banhsiros

Condominic RS 490,00

Venda RS 670.000,00
ELEMENTO 4

Local => Local => QUINTA DOS BANDEIRANTES — 8687LOR
Casa => 65m2 —2D/1B/2V —

Oferta - R$350.000,00

Preco do m?- R$5.384,61

Ff Ft Fa Fk

0,90 1,10 1,00 1,00

CHAVES NA MAO APP Preco homogeneizado -
Tel.12 36313405 R$5.330,76 = 5.300,00 /m2

Rua José Vicente De Barros
Parque Santo Anténio, Taubaté/SP

MuUm B2 @3 /2

RS 350.000

ELEMENTO 5
Local => Local => VILA AREAO — CA 0116-TAUG - NOVA
Casa => 120M2-2D/1/S/3B/

Oferta — R$550.000,00

Preco do m*- R$4.583,33

Casa em condominlo fechado com 2 quartes 4 venda na
Rua José Vicente de Barros, Parque Santo Anténio, Taubaté

Ff Ft Fa Fk

0,90 1,10 1,08 1,10

Taubaté Imoveis Preco homogeneizado -
CRECI 1930J R$4.910,44 =~ 4.900,00 /m2

WJAB26701161251

umero
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ELEMENTO 6

Local =>Local => AREAO — 11778 - NOVA
Casanova => 80,00m2 — 2D/1S/2B/1V —
Oferta - R$430.000,00

Prego do m*- R$5.375,00

CAONE-TAUG

Casa

Vila Areao - Taubaté - SP

120m* = 3Quartos = 15Suite
s ZBanheiros * 2 \Vagas
Venda

R$ 550.000

15

Ff Ft Fa Fk

0,90 1,10 1,03 0,90

Mundo Imobiliario Preco homogeneizado -

Tel. 12 3424 2012 R$4.932,79 ~ 4.900,00 /m2

Cod: 11778

s

ELEMENTO 7

Local => Local => AREAO - C 6210
Casanova => 67,50m2 — 2D/1S/2B/VV —
Oferta - R$280.000,00

Prego do m>- R$4.148,14

RS 430.000

Taubaté
Aredo

Casa para Comprar em Taubaté, Are3o, 2 quartos

Suite Vagas Banheiro

1 2 1

Ff Ft Fa

0,90 1,10 1,00

DANELLI IMO.

Preco homogeneizado -

Tel. 12 3622 4077

::!. iTMm |
4 J_"..f o

R$5.517,33 = 4.500,00 /m2
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ELEMENTO 8

Local =>Local => VILA AREAO — CA 1236
Casanova => 130m2 — 3D/1S/3B/2V —

Oferta - R$600.000,009

Preco do m?- R$4.615,38

Ff Ft Fa Fk

0,90 1,00 1,08 1,15

VENTER IMOVEIS Preco homogeneizado -

Tel. 12 3622 4077 R$5.159.07 = 5.200,00 /m2

Cann Fan | Cann

Condominio Residencial Contemporaneo Condominio Residencial Caoantemporaneo
Wila Areac Wila Araao

Taubatd - SP Taubatd - SP

120 m* Ul B ruartos B Banhairos 10 m® Uil B Ouartos B Banhairos

10- ROL DE 8 AMOSTRAS TODAS DEVIDAMENTE HOMOGENEIZADAS EM m?

Elemento | R$/m2
01 5500
02 5200
03 4900
04 5300
05 4900
06 4900
07 4500
08 5200

10.1- -CALCULO DA MEDIA

X =2 dos elementos

n
n = n° de elementos
X =5.050,00

= Os elementos pesquisados que se afastam a > ou a < que 30% da média serao
desconsiderados. Portanto, sera adotado como valor de decisdo a média
aritmética encontrada

= Todos os elementos niao se afastam da mé (<30% ou > 30%)

= Neste casoi sera adotado a média => R$5.050,00

10.2 - VALOR DE DECISAO => Vd = 5.050,00/m2

10.3- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL => V;
Vi=AxVd
Onde:

do original, assinado digitalmente por JOSE LUIZ COELHO NUNES e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 28/05/2026 as 16:02 , sob o nimero WJAB26701161251

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0115975-86.2008.8.26.0003 e codigo gNFivRF9.

€ copia

Este documento



17

A = area construida = 62,75m2
Vd = valor de decisiao = R$5.050,00
Vi=62,75x5.050 =316.887,50 ~ R$316.890,00

| Vi =R$316.890,00 (trezentos e dezesseis mil, oitocentos e noventa reais) \

11- CONCLUSOES

O presente laudo teve por objetivo apurar o justo valor de
mercado para pagamento a vista do imovel localizado na Av. José Vicente de Barros n°
2.500, Aredao, Taubaté SP, identificado pela casa n° 502 do Condominio Residencial
Quintas dos Bandeirantes. Objeto da Matricula n® 86.347 do SRI desta Comarca. O
imovel esta cadastrado na Prefeitura na sigla BC 5.3.078.044.001.

- O imével embora inserido em Condominio fechado tem seu acesso principal pela Av.
José Vicente de Barros.

- A moradora do local Sra. Ana Paula Silva Branddo que acompanhou a vistoria, se
apresentou como atual proprietaria do imével

- O trabalho de avaliagdo seguiu as diretrizes da ABNT NBR 14.653-1 e 2 que
estabelecem os procedimentos para avaliacdo de imdveis urbanos.

- Foram analisadas e consideradas todas as condi¢des do imdvel para a conclusdo do
laudo.

- Na presente data e nas condi¢cdes em que se encontra o valor do imével foi estimado
em R$316.890,00 (trezentos e dezesseis mil, oitocentos e noventa reais)
12- ENCERRAMENTO

E, tendo concluido o presente laudo em 17 folhas digitadas de
um s6 lado, todas devidamente rubricadas e esta datada e assinada pelo perito.

Requer a juntada aos autos para que se produza um sé fim e
efeito de direito.

Termos que.
p. deferimento.

Taubaté, 21 de maio de 2026

PAULO L. SCHMIDT JR.
CREA 0600 75885-8

PAULO L. SCHMIDT JR. ENGENHEIRO CIVIL CREA 060075885-8- AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA - RUA PINHEIRO DA SILVA N°87- PINDAMONHANGABA-SP - CEP 12.401-020- TEL 12
997077509 — plschmidt@terra.com.br
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