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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL 
DA COMARCA DE TAUBATÉ 

 
 
 
 
PROCESSO DIGITAL => 4002979-58.2025.8.26.0625 
 
 
CLASSE /ASSUNTO=> CARTA PRECATÓRIA - AVALIAÇÃO   
 
 
REQTE.  => ANDRÉIA CORREÂ DE SÁ 
 
REQDO. => CARLOS ROBERTO REBUSTINE e outro 
 
 
 
                                              Paulo L. Schmidt Junior, infra-assinado, perito judicial 
nomeado nos autos do processo em epígrafe, em atendimento ao Despacho/Decisão – 
Evento 11, tendo procedido aos estudos e vistorias que se fizeram necessárias vem 
respeitosamente apresentar à consideração de V. Exa. às conclusões a que chegou por 
meio do seguinte: 
 
 

LAUDO/ MAIO 2025 - AVALIAÇÃO 
ITEM DESENVOLVIMENTO  
1 INTERESSADO  
2 OBJETIVO  
3 OBJETO  
4 NORMAS  
5 HISTÓRICO 0 SÍNTESE DOS AUTOS  
6 MATRÍCULA DO IMÓVEL  
7 VALOR VENAL – CERTIDÃO  
8 VISTORIA  
9 AVALIAÇÃO – METODOLOGIA  
10 ROL DE AMOSTRAS/ MÉDIA/ VALOR DE DECISÃO  
11 CONCLUSÕES  
12 ENCERRAMENTO  

 
 
 
 
 
 

PAULO L. SCHMIDT JR. ENGENHEIRO CIVIL CREA 060075885-8- AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE 
ENGENHARIA – RUA PINHEIRO DA SILVA Nº87- PINDAMONHANGABA-SP – CEP 12.401-020- TEL 

12 997077509 – plschmidt@terra.com.br 
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1- INTERESSADO 
 
    Juízo de Direito da 2ª Vara Cível da Comarca de Taubaté. 
 
2- OBJETIVO 
 
    O presente laudo tem por objetivo apurar o justo valor de 
mercado para pagamento a vista do imóvel objeto da penhora. 
 
3- OBJETO 
 
                                                Imóvel localizado na Av. José Vicente de Barros n⁰2.500, 
Areão, Taubaté-SP, identificado pela unidade nº 502 do Condomínio Residencial Quinta 
dos Bandeirantes. 
 
4- NORMAS 
 

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

 a exposição do objeto da perícia; 
 a análise técnica ou científica realizada pelo perito que fundamente suas 

conclusões; 
 a indicação do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser 

predominantemente aceito pelos especialistas da área do conhecimento da qual se 
originou; 

 respostas conclusivas e fundamentadas a todos os quesitos apresentados pelo juiz, 
pelas partes e pelo órgão do Ministério Público. 

 O objeto da perícia é a avaliação de imóvel urbano. 
 

 O presente laudo avaliatório segue as Normas Brasileiras da ABNT – NBR 
14653-1/2 que estabelecem os procedimentos para avaliação de imóveis urbanos. 
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5- HISÓRICO 
    Trata-se de Carta Precatória – Avaliação, promovida por 
Andréia Corrêa de Sá   contra Carlos Roberto Rebustine e outro em trâmite na 2ª Vara 
Cível desta comarca através do processo digital nº 4002979-58.2024.8.26.0625. 
 
    Em síntese informa a Autora na inicial. 
- Tem um crédito junto ao requerido e não formalizado os pagamentos pendentes, veio a 
ser penhorado um imóvel. 
- Requer a nomeação de perito para apuração do valor de mercado.  
  
                                                Não houve manifestação ou contestação da parte requerida 
nos autos. 
 
    No Evento 11 – Despacho/ Decisão, foi nomeado o perito 
e determinada a avaliação do imóvel. 

 
 
                                                Evento 39 foi agendada a vistoria do imóvel e as partes 
informadas pelo cartório. 
 
 
6- ANÁLISE DOS DOCUMENTOS – MATRÍCULA – 86.347  
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7- VALOR VENAL – BC 5.3.078.044.001  
 
           

 
 
 
8- VISTORIA. 
 
 
                            Devidamente agendada nos autos no dia 19 de maio de 2026 o signatário 
procedeu a vistoria do imóvel a qual foi acompanhada pela Autora Dra. Andréia Corrêa 
de Sá e pela moradora do local Sra. Ana Paula Silva Brandão. Na oportunidade pode fazer 
às seguintes constatações: 
 
8.1- Localização  
 
O imóvel esta localizado na Zona Urbana do Município de Taubaté em loteamento 
regular, na Av. José Vicente de Barros n⁰ 2.500, Areão. O imóvel dista aproximadamente 
3.5km do centro do município tomando-se como referência a Praça Dom Epaminondas. 
O imóvel é identificado pela Casa 502 do Condomínio Residencial Quinta dos 
Bandeirantes.  
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8.2- Croqui de Localização  
 

 
 
8.2.1- No contexto do Bairro 
 

 
 
8.2.2-No contexto do município 
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8.3 - Macro Zoneamento 

          
Zona de adensamento preferencial  

          
 
8.4- Logradouro – Av. José Vicente de Barros 
 
Com 4 faixas, duas pistas, asfaltada, importante via da região, faz a interligação de bairros 
com a zona central do município. Com ocupação mista predominantemente residencial,  

 
Sentido região central. 
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Sentido bairro. 
 
8.5 – Característica da Região 
 
Região com densa ocupação residencial, próxima ao limite urbano do município. Dotada 
de todos os melhoramentos públicos. 
 
8.6 – Classificação da Região 
 
Região com construções entre padrão médio e popular, com comércio básico e ativo. 
 
8.7- Característica do imóvel avaliado. 
 
Trata-se de imóvel residencial unifamiliar com 1 pavimento, tipo geminada, com 
construção principal e rancho nos fundos, assentada em terreno plano com 125,00m2. 
 
De padrão entre médio/popular com área construída principal e fundos com 62,25m2, em 
bom estado de conservação, necessitando de reparos entre simples e importantes. 
 
Edificada em tijolos, forrada com laje e coberta com telhas cerâmicas assentadas em 
madeiramento. Toda área revestida com piso esmaltado, com revestimento nas áreas 
molhadas até o teto. Toda rebocada e pintada, com esquadrias de madeira nos vãos 
internos e metálica nos vãos externos.  
 
Composta de garagem para 1 veículo, sala, copa/cozinha, área de serviço, dois 
dormitórios, 1 banheiro e rancho nos fundos com churrasqueira. 
                 

 
Entrada do condomínio  

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
11

59
75

-8
6.

20
08

.8
.2

6.
00

03
 e

 c
ód

ig
o 

gN
F

iv
R

F
9.

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
 J

O
S

E
 L

U
IZ

 C
O

E
LH

O
 N

U
N

E
S

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
8/

05
/2

02
6 

às
 1

6:
02

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JA

B
26

70
11

61
25

1 
   

 .

fls. 1615



8 
 

O imóvel avaliado, embora inserido em condomínio fechado (Condomínio 
Residencial Quinta dos Bandeirantes) o seu acesso principal é pela Av. José Vicente 
de Barros. 
 

 
Acesso ao imóvel pela Av. José Vicente de Barros  
 

  
Fachada 

 
Identificação nº 502. 
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Área de serviço e corredor lateral 

 
Cozinha  

                 
Corredor interno 
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Dormitório 1 

 
Banheiro  

 
Dormitório 2 
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Rancho de fundo com churrasqueira. 
 
8.8 – Característica do terreno  
 
Testada  6,25m Frente p/avenida 
Profundidade E 20,00m  
Profundidade D 20,00m  
Fundos  6,25m  
Área  125,00m2  
Topografia  Plano   
Cota inicial  + 0,20m  
Cota final + 0,40m  
Numeração  502 Lado par 
Situação geográfica Face direita para norte  

 
 
 
 
 
 
 
 
9 - AVALIAÇÃO DO IMÓVEL - Vi 
 
9.1- METODOLOGIA 
 
IMÓVEL => TERRENO + CONSTRUÇÃO => Será empregado o MÉTODO DE 
COMPARAÇÃO DE OFERTAS, também chamado de método direto, é a técnica na 
qual a estimativa do valor de mercado da venda é obtida sobre preços pagos em transações 
imobiliárias sendo assim um processo de análise de correlação de valores de propriedades 
vendidas ou ofertadas. O perito realiza pesquisa na região, procedendo às 
homogeneizações adequadas com imóvel ora avaliado O signatário inspecionou 
pessoalmente a propriedade e o laudo por ele elaborado e o nível de precisão será 90%.  
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9.2- FOTORES DE HOMOGENEIZAÇÕES 
 
Fatores de homogeneização utilizados para avaliação do imóvel 
 
Fator Fonte => Ff => Tomado como 0,90 para imóveis em ofertas de venda, 
considerando o desejo de vender e a negociação a ser realizada. Para imóveis com 
negociação já concretizada ou contratos pactuados o fator será tomado como 1,00. 
 
Fator de Transposição => Ft => Tomado como igual à unidade para imóveis como 
mesma força comercial e nobreza daquela do imóvel avaliando, inferior a unidade quando 
a amostra estiver em áreas valorizadas e superior quando inverso. 
  
Fator Área => Fa => É representada pela expressão: 
Fa =    área do elemento pesquisado n  
           área do imóvel avaliando 
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onde:  
n = 0,250 - quando a diferença entre as áreas for inferior a 30% 
n = 0,125 - quando a diferença entre as áreas for superior a 30% 
 
Fatores Epeciais => Fk => Da sensibilidade do avaliador depende a inclusão de outros 
fatores especiais quer de valorização, quer de desvalorização, tais como:  poluição, 
melhoramentos públicos, acessos e restrições quanto a postura e documentações.   
 
 
9.3 – PESQUISA – Todas na área de influência do imóvel.        
 
ELEMENTO 1 
Local  =>  QUINTA DOS BANDEIRANTES – INTERNA – CA 1779- ALUB 
Casa  => 67m2/ 2d// 2b/1v 
Oferta - R$370.000,00 
Preço do m2- R$5.522,38 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,10 1,00  1,00 
Aloísio Imóveis  Preço 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 
Preço do m2- R$5.223,88 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,10 1,00  1,00 
Pires Imóveis  Preço 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 
Preço do m2- R$4.466,66 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,10 1,10  1,10 
Velo Imóveis  Preço homogeneizado -  

Tel. 12 3681 2040  R$4.877,77 ≈ 4.900,00 /m2 

 
 
ELEMENTO 4 
Local  =>  Local  =>  QUINTA DOS BANDEIRANTES – 8687LOR 
Casa => 65m2 – 2D/1B/2V –  
Oferta - R$350.000,00 
Preço do m2- R$5.384,61 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,10 1,00  1,00 
CHAVES NA MÃO APP  Preço homogeneizado -  
Tel.12 36313405  R$5.330,76 ≈ 5.300,00  /m2 

 

 
ELEMENTO 5 
Local  =>  Local  => VILA AREÃO – CA 0116-TAUG - NOVA 
Casa  =>  120M2- 2D/1/S/3B/ 
Oferta – R$550.000,00 
Preço do m2- R$4.583,33 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,10 1,08  1’,10 
Taubaté  Imóveis  Preço homogeneizado -  
CRECI 1930J  R$4.910,44 ≈  4.900,00  /m2 
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ELEMENTO 6 
Local  => Local  =>  AREÃO – 11778 - NOVA 
Casa nova  => 80,00m2 – 2D/1S/2B/1V –  
Oferta - R$430.000,00 
Preço do m2- R$5.375,00 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,10 1,03  0,90 
Mundo Imobiliário   Preço homogeneizado -  
Tel. 12 3424 2012  R$4.932,79 ≈ 4.900,00   /m2 

 
 
ELEMENTO 7 
Local  => Local  =>  AREÃO – C 6210 
Casa nova  => 67,50m2 – 2D/1S/2B/VV –  
Oferta - R$280.000,00 
Preço do m2- R$4.148,14 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,10 1,00  1,10 
DANELLI IMO.  Preço homogeneizado -  
Tel. 12 3622 4077  R$5.517,33 ≈ 4.500,00   /m2 
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ELEMENTO 8 
Local  => Local  =>  VILA AREÃO – CA 1236 
Casa nova  => 130m2 – 3D/1S/3B/2V –  
Oferta - R$600.000,009 
Preço do m2- R$4.615,38 

Ff Ft Fa  Fk 
0,90 1,00 1,08  1,15 
VENTER IMÓVEIS  Preço homogeneizado -  
Tel. 12 3622 4077  R$5.159.07 ≈ 5.200,00   /m2 

 

 
 
 
10- ROL DE 8 AMOSTRAS TODAS DEVIDAMENTE HOMOGENEIZADAS EM m2 

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

 
10.1-  -CÁLCULO DA MÉDIA 
  
X =  dos elementos 
                 n 
n = nº de elementos 
X = 5.050,00   
 

 Os elementos pesquisados que se afastam a > ou a < que 30% da média serão 
desconsiderados. Portanto, será adotado como valor de decisão a média 
aritmética encontrada  

 Todos os elementos não se afastam da mé (<30% ou > 30%)  
 Neste casoi será adotado a média => R$5.050,00 

 
 

10.2 - VALOR DE DECISÃO => Vd = 5.050,00/m2 
    
 
10.3- CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL => Vi 
Vi = A x Vd 
Onde: 
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A = área construída = 62,75m2 
Vd = valor de decisão = R$5.050,00 
Vi = 62,75 x 5.050  = 316.887,50 ≈ R$316.890,00 
 
Vi = R$316.890,00 (trezentos e dezesseis mil, oitocentos e noventa reais) 

 
 
11- CONCLUSÕES 
 
                                              O presente laudo teve por objetivo apurar o justo valor de 
mercado para pagamento à vista do imóvel localizado na Av. José Vicente de Barros nº 
2.500, Areão, Taubaté SP, identificado pela casa nº 502 do Condomínio Residencial 
Quintas dos Bandeirantes. Objeto da Matrícula nº 86.347 do SRI desta Comarca. O 
imóvel está cadastrado na Prefeitura na sigla BC 5.3.078.044.001. 
 
- O imóvel embora inserido em Condomínio fechado tem seu acesso principal pela Av. 
José Vicente de Barros. 
 
- A moradora do local Sra. Ana Paula Silva Brandão que acompanhou a vistoria, se 
apresentou como atual proprietária do imóvel 
 
- O trabalho de avaliação seguiu as diretrizes da ABNT NBR 14.653-1 e 2 que 
estabelecem os procedimentos para avaliação de imóveis urbanos. 
 
- Foram analisadas e consideradas todas as condições do imóvel para a conclusão do 
laudo. 
 
- Na presente data e nas condições em que se encontra o valor do imóvel foi estimado 
em R$316.890,00 (trezentos e dezesseis mil, oitocentos e noventa reais) 
 
 
12- ENCERRAMENTO 
 
 
                                        E, tendo concluído o presente laudo em 17 folhas digitadas de 
um só lado, todas devidamente rubricadas e esta datada e assinada pelo perito. 
 
                                         Requer a juntada aos autos para que se produza um só 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- AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE 
ENGENHARIA – RUA PINHEIRO DA SILVA Nº87- PINDAMONHANGABA-SP – CEP 12.401-020- TEL 12 

997077509 – plschmidt@terra.com.br 
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