EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 2* VARA CIiVEL DA
COMARCA DE TAUBATE.

PROCESSO DIGITAL =>1003809-46.2023.8.26.0625

ASSUNTO => EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL — DESPESAS CONDOMINIAIS
REQTE. => CONDOMINIO RESIDENCIAL IPE

REQDO. => JOSIANE DIAS GALVAO

Paulo L. Schmidt Junior, infra-assinado, perito judicial
nomeado nos autos do processo em epigrafe, em atendimento a Decisao de fls. 375/377
e tendo procedido aos estudos, vistoria e diligéncias que se fizeram necessarios, vem
respeitosamente apresentar a consideracao de V. Exa. as conclusdes a que chegou por
meio do seguinte:

LAUDO AVALIATORIO — SETEMBRO 2025

ITEM
1 INTERESSADO

2 OBJETIVO DO LAUDO

3 OBJETO DA AVALIACAO

4 NORMAS

5 LAUDO PERICIAL - NORMAS — LEI

6 HISTORICO — SINTESE DA ACAO

7 MATRICULA

8 VALOR VENAL

9 LOCALIZACAO DO IMOVEL

10 VISTORIA

11 ESTIMATIVA DO VALOR DO IMOVEL
12 CONCLUSOES

13 ENCERRAMENTO

PAULO L. SCHMIDT JR. —- ENGENHEIRO CIVIL - CREA 060075885-8 - RUA PINHEIRO
DA SILVA N°87- PINDAMONHANGA,‘BA- SP.- CEP 12.401-020- TEL. 12 99707 7509 —
pauloschmidt1954@gmail.com- PERICIAS DE ENGENHARIA E AVALIACOES.
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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 imdvel penhorado.

3- OBJETO DA PERICIA

Imovel descrito na Matricula n® 143.130 do Servigo de Registro de
Imoéveis desta Comarca localizado na Av. Jodo Ramalho n°® 202, Quiririm, Taubaté, SP.,
identificado pela Unidade 32 da Torre 18 do Condominio Residencial Ipé.

4- NORMAS TECNICAS

O trabalho desenvolvido no presente laudo atende o disposto nas
Normas Brasileiras da ABNT que estabelecem os procedimentos para avaliacdo de
imoveis, especificamente na NBR 14653-1 (Procedimentos Gerais) ¢ NBR 14653-2
(Iméveis Urbanos).

5- LAUDO PERICIAL

O Laudo Pericial segue as diretrizes da NBR 13752/1996 — 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 analise técnica ou cientifica realizada pelo perito que fundamente suas conclusdes;

- A indicagdo do método utilizado, esclarecendo-o ¢ 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 6rgdo do Ministério Publico.

O laudo de obedeceu aos seguintes principios:

a) O laudo apresenta todas as condigOes limitativas impostas pela metodologia empregada,
que afetam as analises, opinides ¢ suas conclusdes;

b) Paraapropriedade em estudo foi empregado o método mais recomendado, com cuidadosa
pesquisa de valores de mercado e devida compatibilidade e homogeneizagao;

¢) O signatario inspecionou a propriedade avaliada e o laudo foi elaborado por si e ninguém,
a ndo ser o proprio avaliador, preparou as analises e respectivas conclusdes;

d) O laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados constantes do Codigo de
Etica Profissional;

e) Os honoréarios profissionais ndo estdo, de qualquer forma subordinados as conclusdes
deste laudo.

f) O signatario ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em relagdo a matéria envolvida neste
laudo no presente, ¢ nem contempla para o futuro, qualquer interesse nos bens objeto
desta avaliacdo
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6- HISTORICO

Trata-se de Ac¢do de Execucdo de Titulo Extrajudicial promovida pelo
Condominio Residencial Ipé contra Josiane Dias Galvao que tramita na 2* Vara Civel
desta comarca através do processo digital 1003809-46.2023.26.0625.

Em sintese informa a Autora na inicial as fls. 1/4 que:
. a executada ¢ adquirente do imovel constituido pelo apartamento 32 da torre 18 do
Condominio Residencial Ipé;
. nesta condi¢do € responsavel pelo pagamento das despesas condominiais;
. ocorre que a requerida nunca cumpriu com suas obrigacdes junto ao requerente, tendo
ocorrido assim seu inadimplemento contumaz;
. as despesas condominiais foram aprovadas e or¢adas em assembleia que determinou a
previsdo or¢amentaria;
. diante da inadimpléncia veio s ser penhorado o imovel;
. requer o pagamento de R$3.508,19 com as devidas corregdes

Na r. Decisdo de fl. 575/577 foi nomeado o perito judicial para
apresentacao do laudo tendo como objetivo a apuragdo do justo valor de mercado do
imoével.

Facultou as partes a indicacao de assistentes técnicos e a formulagao de
quesitos.

Em atendimento ao disposto no § 2°, ART. 466 da Lei 13.105 de
16/03/2015, a £1.395 foi agendada a vistoria e as partes comunicadas pelo cartorio

7- OBJETO DA AVALIACAO — MATRICULA - N° 143.130

) (P
warmioua 143130 ||, 01 | 4 POVEMbO . 2018

APARTAMENTO n" 32, localizado no 3° andar da TORRE 18 do empreendimento
denominado "CGI\"DGMIMD RESIDENCIAL IPE", com acesso pelo n® 391 da Avenida
Juio Ramalho, situado no bairmo do Piracanpagmi, no distrito de Quiridim desta comarea,
com drea privativa de 49 96m2. drea comum de 6549m?, totalizande 115.45m2,
correspondendo-lThe uma fragio ideal no térreno € nas coisas comuns do condominio de
0,3472222%, cabendo-lhe o direito de use de uma vage de garagem indeterminada localizsda
na Area cOmum.

R-3 em 06 de abril de 2021. Protocolo a° 426.245 em 30/03/2021 (BMG).

Pelo mstrumento particilar de 23 de maio de 2017, com forga de eserilura pul:ll:l.ca nos
termos do artige 38 da Lei n® 9.514/97, celkebrado no dmbito do

Minha Fida, o proprietario transmitiv o imével a JOSIANE DIAS GALVAO, brasibeira,
solteira, malor, autbnoma, portadora do RG n* 4573681 72-85P/5P, inscrita no CPF/ME sob
n® 337.333 978-27, residente ¢ domicilinda nesta cidade, na Avenida Guido Miné s/n®, bloco
18, unidade 32, Pracangagui, pelo valor de RE70.000,00, dos guais B%59.356,00 foram

|

= —— L T T T
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8-DILIGENCIA - VALOR VENAL

Em diligéncia a Prefeitura de Taubaté junto ao
Departamento de Cadastro Imobilidrio, ficou constatado que o imével estd cadastrado em
nome de Josiane Dias Galvao na sigla BC 4.4.065.317.287
TERRENO... | CONSTRUCAO | VALOR VENAL
R$16.818,10 | R$69.192.43 R$86.010,53

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Exercicio: 2025 Nrou: Z2D9E62025
Requerenie:
DADOS DO IMOVEL

Contribuirte.: JOSIANE DIAS GALVAD

e do Cadestin.; 121740 Inacricho Cadasiral,; 4.4.065.317.287
Endereto.:  OAD RAMALHO, AV, 003591
Compl: TORRE 18/ APTO 32 IPE Bairro,: PIRACANGAGUA
Quarteirfo.: Quadra.: Lobe.:
Loteamenta.:
Area do Temeno: 21,239,085 Ares Corstruche 56,75
Vighor Venal do Terrena: R 16.814,10
Wador Venhal da Construcho.: RS 69.192,43
Valor Venal Total.: RS BE.010,53

CERTIFICAM QS paraas devidas fins gue o Total do Walor Venal pars efeilo do imposto predial e territorial
urbano na prewente dats & de | OITENTA E SEIS MIL E DET REAIS E CINQUENTA E TRES CENTAVOS §,

Certifico finalmente que fics resialvado o dirsito da Farends Pibilics do Municipio, na revisho dos walores agui
B:rhirmzq;z wenham a ser apurados od que se verifiquem a qualquer lemipo, conlarne disposto nos intsos
|, dos artigos 279 & 253 ds Lei Complementar ns (07 de 17 de dezembro de 1990,

CertidBo emitida em 36 de Setembro de 2025
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9.1- HABITE-SE

10- VISTORIA

Devidamente agendada nos autos no dia 23 de setembro de 2025
foi executada a vistoria do imoével a qual foi acompanhada pela autora

10.1- Localizacgao.

O imovel esté localizado na Zona Urbana do municipio de Taubaté
na Av. Jodo Ramalho n°202, Quiririm. O imével dista aproximadamente 8 km do centro
do municipio, tomando-se como referencial a Praga Dom Epaminondas.

10.2- Croqui de localizag@o. No contexto do bairro

o ;
No contexto do munici

o

pio )
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Zona de adensamento preferencial

‘Zona du Consrsada e Vazus

B o e Pl

W 203 20 Mrracao

1 2003 08 Rotuperaesa

ATAVA
LEGENDA

acrezons Furs
Zonas da Macrozens Uibans

10.3 — Macro ZQneameto



10.4-CARACTERISTICA DA REGIAO - CECAP

Bairro => Relevo plano, com grande indice de ocupagdo, com razoavel
conceito imobilidrio, dotada de todas as infraestruturas publicas como agua, esgoto, luz
elétrica, instituicdes educacionais e areas institucionais. Regido caracterizada pelos
empreendimentos de padrao popular.

10.5-CLASSIFICACAO DA REGIAO

A regido situa-se zona urbana do municipio com ocupagdo
diversificada de padrdes variados predominando os condominios populares, com
comercio simples ativo.

10.6- LOGRADQURO — Av. Jodo Ramalho

O logradouro onde se localiza o imovel ¢ dotado de toda
infraestrutura, com quatro faixas de rolamento com secao transversal de 25,00m, ¢ uma
das principais vias do municipio, paralela a principal via de ligacdo do centro com o

Sentido centro
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10.7-CARACTERISTICA DO IMOVEL AVALIADO — AP.32/TORRE 18

Sehtido bairro
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10.7.1 - APARTAMENTO 32 DA TORRE 18

CARACTERISTICAS

Area privativa 49,96m?2
Area comum 66,07m?2
Fracao do terreno 0,3472222%
Dormitorios 2
Banheiro 1

Sala 1
Cozinha 1

Area de servico 1

Hall 1

Padrao Popular
Estado de conservag¢dao | ruim
Idade aparente 15 anos
Depreciacao 10%

e A unidade encontra-se em mau estado de conservagdo necessitando de reparos entre
simples e importante.

e Com idade real de 8 anos e aparente de 15 apresenta anomalias classificadas como
funcionais e exogenas.

e Considerando a TABELA DE ROSSOHEIDECK a unidade encontra-se com 20% de
sua util, no fator “c” com depreciagdo de 14,2%

WTBT25702007050
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11.1- METODOLOGIA/ PESQUISAS/ CALCULOS AVALIATORIOS - VENDA

IMOVEL_=> APARTAMENTO 11/01 => Serd 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
imobiliarias sendo assim um processo de analise de correlagao de valores de propriedades
vendidas ou ofertadas. O perito realiza pesquisa na regido, procedendo as
homogeneiza¢des adequadas com imoével ora avaliado O signatdrio inspecionou
pessoalmente a propriedade e o laudo por ele elaborado e o nivel de precisdo serad
NORMAL.

A avaliacdo segue as diretrizes da ABNT NBR 14.653 — 1 e 2 que estabelecem os
procedimentos para avaliacdo de imoveis urbanos.

a) Fatores de homogeneizacio utilizados para avaliacido do imdvel

b) 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
negociacao ja concretizada ou contratos pactuados o fator serd tomado como 1,00.

c) Fator de Transposicio => Ft => Tomado como igual a unidade para imdveis
como mesma for¢a comercial e nobreza daquela do imével avaliando, inferior a
unidade quando a amostra estiver em areas valorizadas e superior quando inverso.

d) Fator Area => Fa => E representada pela expressio:
= area do elemento pesquisado
area do imével avaliando

Fa

onde:
n = 0,250 - quando a diferenca entre as areas for inferior a 30%
n=0,125 - quando a diferenga entre as areas for superior a 30%

¢) Fatores Especiais = Fk => Da sensibilidade do avaliador depende a inclusao de
outros fatores especiais quer de valoriza¢do, quer de desvalorizagdo, tais como:
poluicao, melhoramentos publicos, acessos e restricdes quanto a postura.

11.2 — PESQUISA — Todas na area de influéncia do imovel.
ELEMENTO 1

Local => Quiririm

Apartamento => 42m2/2D/1B/1V

Oferta - R$169.900,00

Preco do m?- R$4.247,50

Ff Ft Fa Fk

0,90 1,00 0,98 0,90

Informante- Pre¢o homogeneizado -
Creci 40516-J.SP - 12 00622 9463 R$3.371,66 =~3.370,00 /m2
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ELEMENTO 2

Local => Quiririm
Apartamento => 50m2/2D/1B1V
Oferta - R$140.600,00

Prego do m?- R$2.818,00

12

APOHAMENIO QUL COMEIan 211

Residenclal Novo Horizonte, Taubaté
Avenida JotGo Romaolho
A0 S 2

s

RS 169.200
Cond. R$ 220

Ff Ft Fa

Fk1/Fk2

Fk

0,90 1,00 1,00

1,00

Informante-

Preco homogeneizado -

AF Consultoria 12 97410 1029

R$2.536,20 ~ 2.540,00/m2

ELEMENTO 3

Local => Quiririm

Apartamento => 40m2 / 2D/1B/1V
Oferta - R$95.000,00

Preco do m?- R$2.375,00

Apartaments pora cormpran em

Residencial Novo Horizonte, Taubaté
Avenida Jodo Romalho

©]

msom FHz §1 &)

R$ 140.600

Cond. R§ 100

@ i

Ff Ft Fa Fk

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

Informante- Preco homogeneizado -

O anterior R$2.137,50 = 2.140,00 /m2

T Residencial Novo Horizonte, Taubaté | S
marm: Bz i1 @
|
RS 95.000
Cond. RS 100 - IPTU RS 50 @ hidinins m
ELEMENTO 4
Local => Quiririm
Apartamento => 50m2/2D/1B/1V
Oferta - R$100.000,00
Prego do m?- R$2.500,00
Ff Ft Fa Fk
0,90 1,00 1,00 1,20
Informante- Preco homogeneizado -
Taomi Iméveis — 12 3632 8900 R$2.700,00 /m2

fls. 414

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO LAERCIO SCHMIDT JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 26/09/2025 as 17:43 , sob o nimero WTBT25702007050

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1003809-46.2023.8.26.0625 e cddigo 15zpUCvO.



ELEMENTO 5

Local => Quiririm

Apartamento => 56m2/2D/1B/1V
Oferta - R$160.000,00

Prego do m?- R$2.666,66

Avenida Jodo Ramalho
Residencial Novo Horizonte, Taubate/SP

Apartarmento com 2 dormitdrios 6 venda, 50 m® por R
A TECMI IMOVEIS, disponibiliza bele apartamento loc..

50m® E=2Quartos (1 Garagens [l 1 Banheiro

Ff Ft Fa

Fk

0,90 0,90 1,03

0,95

13

<@

RS 100.000

Cond: RS 100

Informante-

Pre¢o homogeneizado -

Silvia Fiorentino Imoveis —

R$2.113,55 =2.100,00 /m2

o

ELEMENTO 6

Local => Quiririm
Apartamento=> 60m2/2D/1B/1V
Oferta - R$170.000,00

Preco do m?>- R$2.428.57

RS 160.000

8% 120 Condominic

Avenida lodo Ramalha, 55
Recidencial Novo Horizente, Taubaté

f9rmitot 2quertcs bawhero 1uags

Codigo do Imdvel. cmVer dadios-1 - Imdwed anunciada por Silvia Forenting imdveis - creci Ver dados-), at dap

Ff Ft Fa Fk
0,90 1,00 1,03 1,00
Informante- Preco homogeneizado -
Franco Imoveis 12 3633 855 _ R$2.251,18 = 2.250,00 /m2
R% 230 Cu;dumlllnn i
Endereco nio informada
Residencial Movo Honzonte, Tauhats
e ‘?Eda‘;ﬂmm Iw'\' BRI Térren, mais alto que o nivel da rua, voltado para o 5ol da manha, composto por sals de estar ...
E
ELEMENTO 7
Local => Quiririm
Apartamento => 57m2/2D/1B/1V
Oferta - R$150.000,00
Prego do m?*- R$2.631,57
Ff Ft Fa Fk
0,90 1,00 1,01 1,00
Informante- Preco homogeneizado -
Viva Real Imdveis R$2.392,09 = 2.390,00 /m2
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Avenigados Imigrantes, 1032 - Duiririm, Taubate - 57
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 57m?
| 57m*® 2Quaros 1Banheire 1Vaga
R$ 150.000 .
i TELEFOMNE ENVIAR 1
Condoeminio: R$ 278
ELEMENTO 8
Local => Quiririm
Apartamento => 57m2/2D/1B/1V
Oferta - R$160.000,00
Prego do m?- R$2.807,01
Ff Ft Fa Fk
0,90 0,90 1.01 0,95
Informante- Pre¢o homogeneizado -
Marcio Santos Iméveis R$2.181,59~2.180,00 /m2
Luenida dos Imigrantes - Quirinm, Taukate - 57 c

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 57m?
57 m® 2 Quaites 1 Banheiro 1 Vags

R$ 160.000

Condominio: R$ 323

TELEFONE ENVIAR MEMNSAGEM

ELEMENTO 9
Local => Quiririm

Apartamento => 57m2/2D/1B/1V

Oferta - R$160.000,00
Preco do m?- R$2.807,01/m2

w1

Ff Ft Fa Fk
0,90 1,00 1,03 0,90
Informante- Preco homogeneizado -
Web Imbveis — R$2.341,89 ~2.350,00 /m2
Guiririm, Tauzate - 5P O

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 56m?

56m= 2 Quarmos 1 Banheiro 1 Vaga

TELEFONE ENVIAR MENSAGEM

R% 160.000

ELEMENTO 10

Local => Quiririm

Lote => 56m2/2D/1B/1V
Oferta - R$160.000,00
Prego do m?- R$2.857,14

Ff Ft Fa Fk

0,90 1,00 1,03 0,90

Informante- Pre¢o homogeneizado -
Web Imdveis R$2.383,71 = 2.380,00 /m2
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DUirdim, T3ubaté- 5P
Apartamento com 2 Quartos a Venda, 56m?

56 ™ 2 Quartos 1 Banheire 1 Vaga

Rs 160.000 TELEFONE EMNVIAR MENSAGEM

11.3- TEMOS ENTAO FORMADO UM ROL DE 10 AMOSTRAS TODAS
DEVIDAMENTE HOMOGENEIZADAS EM M?

Elemento | R$/m2 Elemento | R$/m2
01 3370 06 2250
02 2540 07 2390
03 2140 08 2180
04 2700 09 2350
05 2100 10 2380

11.4- -CALCULO DA MEDIA
X => dos elementos
n

n = n° de elementos
X =2.440,00 = 2.500

11.5- DESVIO PADRAO
S=VY (Xi-X)?
n-1

S=322=320

Valor critico para 10 amostras => 1,96
Amostras limites | > <
01//05 3370 | 2100

Desvio do elemento 01 => 3370 — 2500 =2,71 =>2,71 > 1,96 ( amostra excluida)
320

Desvio do elemento 05 => 2500 -2100 = 1,25 => 1,75 < 1,96 ( amostra permanece)
320

11.6- PERTINENCIA DAS AMOSTRA — Xmax — Xmin

No presente estudo sera adotado a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras ( n < 30) com
distribuicdo t de Student para confianca de 90% conforme NB 502/89, sendo n o nimero de
amostras (10) e n - 1 (9) os graus de liberdade.
Os limites de confianca vem definidos pelo modelo:
Xmax » Xmin= X = tc . S

Vn-1
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onde tc = valores percentuais para distribuigdo “t” com 10 amostras, 9 graus de liberdade e confianga de
90% => 1,96. Substituindo no modelo vem:
Xmax =2610 /" Xmin= 2390

Amplitude do intervalo => 2610 — 2390 = 220

Dividindo a amplitude em 3 classes => 220 : 3 = 80

1° classe | 2390 +80 =2470 | 1 amostras | 07 | Peso 1

2° classe | 2470 + 80 = 2550 | s/ amostra Peso

3° classe | 2550 + 80 = 21630 | s amostras Peso
Média Ponderad

n° de ponderados => | 1

s 2390
vd 2390 : 1
vd 2390

11.7 VALOR DE DECISAO => Vd = 2.390,00/m2

11.8- CALCULO DO VALOR DE VENDA => Vy

Vv =A x Vd => 49,96 x 2390= 119.404,40
14.2% depreciacio = R$102.448,97 = R$103.000,00

| Valor do imével — Apartamento=> R$103.000,00 (cento e trés mil reais) |

12- CONCLUSOES FINAIS

O presente laudo teve por objetivo a avaliagdo do
imovel penhorado, objeto da Matricula n® 143.130, do Servigo Registral de Imdveis desta
Comarca, propriedade de Josiane Dias Galvao.

e Foi vistoriado o imoével localizado na Av. Joao Ramalho, n° 202, Quiririm,
Taubaté-SP, identificado pela unidade 32 da Torre 18 do Condominio Residencial
Ipé, cadastrado na Prefeitura de Taubaté na sigla BC 4.4.065.317.287.
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e A avaliacdo seguiu as diretrizes da NBR ABNT 14.653-1/2 que estabelecem os
procedimentos para avaliagdes de imoveis urbanos.

e Foram considerados todas as configuracdes, caracteristicas e aspectos que
envolvem o imével avaliado.

e Na presente data e nas condicoes em que se encontra o valor apurado para o
imovel ¢ R$103.000,00 (cento e trés mil reais)

13- 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 avaliador,
requer a juntada aos autos para que se produza um s6 fim e efeito de direito.

Termos que.
p. deferimento

Taubaté, 26 de setembro de 2.025.

Paulo L. Schmidt Junior
CREA 0600 75.885-8

PAULO L. SCHMIDT JR. —- ENGENHEIRO CIVIL — CREA 0600 75885-8- PERICIAS DE
ENGENHARIA E AVALIACOES — RUA PINHEIRO DA SILVA N°87-
PINDAMONHANGABA-SP. CEP 12.401-020 — TEL 12 997077509-
pauloschmidt1954@gmail.com
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