EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 4 VARA CIVEL DA
COMARCA DE TAUBATE.

PROCESSO ELETRONICO => 1007400-55.2019.8.26.0625

ASSUNTO => EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL - CONDOMINIO
REQTE. => CONDOMINIO EDIFICIO GREN TOWER

REQDO. => ESPOLIO DE NELSON RODRIGUES

Paulo L. Schmidt Junior, infra-assinado, perito judicial
nomeado nos autos do processo em epigrafe, em atendimento as Decisdes de fls.1201 e
1239, tendo procedido aos estudos, diligencias e vistoria que se fizeram necessarios, vem
respeitosamente apresentar a consideragdo de V. Exa. as conclusdes a que chegou por
meio do seguinte:

LAUDO AVALIATORIO — SETEMBRO 2025

ITEM | DESENVOLVIMENTO

01 INTERESSADO - 42 VARA CIVEL
02 OBJETIVO DO LAUDO

03 LAUDO PERICIAL — NORMAS/LEI
04 HISTORICO — SINTESE DOS AUTOS
05 VALOR VENAL

06 MATRICULA

07 VISTORIA

08 AVALIACAO — METODOLOGIA

09 CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
10 CONCLUSOES

11 ENCERRAMENTO

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

Juizo de Direito da 4* Vara Civel da Comarca de Taubaté.

2- OBJETIVO

O presente laudo tem por objetivo determinar o justo valor de
mercado para pagamento a vista do imovel localizado na Av. Tiradentes n°477, Taubaté-
Centro, identificado pela unidade n°153 do 15° Andar do Condominio Gren Tower.

O trabalho ¢ referido a novembro de 2.021 e o nivel de precisao
sera normal.

3- 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 exposicao do objeto da pericia;
. A andlise técnica ou cientifica realizada pelo perito que fundamente suas conclusdes;

A indicagdo 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.

Ainda, o laudo segue as diretrizes da ABNT NBR 14.653 — 1 e 2 que

estabelecem os procedimentos para avaliacao de imoveis urbanos.

O laudo de obedeceu aos seguintes principios:

a) O laudo apresenta todas as condigdes limitativas impostas pela metodologia empregada, que
afetam as andlises, opinides e suas conclusoes;

b) Para a propriedade 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 e o laudo foi elaborado por si e ninguém, a nao ser o
proprio perito, preparou as analises e respectivas conclusoes;

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

e) Os honorarios profissionais ndo estao, de qualquer forma subordinados as conclusdes deste laudo.

f) O signatario ndo tem nenhuma inclinag¢ao pessoal em relagdo a matéria envolvida neste laudo no
presente, e nem contempla para o futuro, qualquer interesse nos bens objeto desta avaliagdo;

4-HISTORICO

O presente laudo ¢ decorrente da Ag¢ao de Execucdao de Titulo
Extrajudicial — Despesas Condominiais, movida por Condominio Edificio Gren Tower
contra Espoélio de Nelson Rodrigues. A agao refere-se ao processo eletronico n® 1007400-
55.2019.8.26.0625 que tramita pela 4* Vara Civel da Comarca de Taubaté.

Em sintese o autor informa na inicial que:
- que ¢ credor de certo valor contraido junta ao requerido referente a despesas do
condominio.
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- ndo obtendo €xito na cobranca veio a ser penhorado um imovel do requerido

Na Decisao de fls. 1201 foi determinada a avaliacao do imével com

a nomeagao do perito do juizo.

Na Decisdo de fls. 1239 foi determinado o inicio do trabalho. As
fls.1279 a vistoria foi devidamente agendado nos autos e as partes informadas pelo

cartorio.

5-DILIGENCIA - VALOR VENAL -

Em diligencia a Prefeitura Municipal de Taubaté junto ao
Departamento de Cadastro Imobiliario, ficou constatado que o imovel objeto da avaliagdo
esta cadastrado em nome de ESPOLIO DE NELSON RODRIGUES através da sigla sob

0 BC 1.1.015.002.060

CERTIDAO DE VALOR VENAL 222156/2025 | BC 1.1.015.002.060
VALOR VENAL DO TERRENO => R$144.156,70
VALOR VENAL DA CONSTRUCAO => | R$494.522,95
VALOR VENAL DO IMOVEL => R$638.679,65

CERTIDAO DE VALOR VENAL

Exercicio.: 2025 Nro.:
Requerente.:

DADOS DO IMOVEL

NELSON RODRIGUES - ESPOLID
1168

Contribuinte.:
Nimero do Cadastro.: Inscricho Cadastral.:
Endereco.: TIRADENTES, AV, 00477

Compl; APTO 153

Quarteirdo.: Quadra.: Lote.:
Loteamento.,:

Area do Terreng: 259,52

Vakor Venal do Terreno.: R$
Valor Venal da Construgao.: R$

Valor Venal Total.: R$

222156/2025

1.1.015.002.060

Bairro.: CENTRO

Area Construcio; 328,02

144.156,70
494.522,95

638.679,65

CERTIFICAMOS, para os devidos fins que o Total do Valor Venal para efeito do imposte predial e territorial
urbang na presente data & de | SEISCENTOS E TRINTA E OITO MIL E SEISCENTOS E SETENTA E NOVE REAIS

E SESSENTA E CINCO CENTAVOS ).

Certifico finalmente que fica ressalvado o direlto da Fazenda Publica do Municiplo, na revisdo dos valores agqui
descriminados gue venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualguer tempa, conforme disposto nos incisos

I, dos artigos 229 e 253 da Lel Complementar n® 002 de 17 de dezembro de 1990,

Certiddo emitida em 17 de Setembro de 2025
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6- MATRICULA — 79.420 — Fls. 959/960 dos autos

B - il |
L 8 | Emlluas e injess " Fa N |

MATRICULAN"|  79.420 1= 01

APARTAMENTO n 153 (duplex}, localizado nmo 154 Peyimento, do
CONDOMINIO RESIDENMCIAL GREEN TOWER, =situado ma Awvenidas Tiraden
tes, n@ 477, nesta cidade, com & drea privativa de 307,675mI,
sendo 222,74m2 de Area coberta padrdo, 31,05m2 correspondante as
vagas de garagens n@s 153-A, 153-B e 153-C, & 1,705m2 correspon
dente ao depbsito 153, localizados no subsolo; & 52,180mZ de
édrea coberta de padrdo diferente; drea comum de 119 ,532m2; Area
total de 427,20Tm2, correspondendo-lhe a uma fregic ideal no
terreno de 2,508590%, cadastrado na Prefeitura Municipal local
sob BC n2 1.1.015.002.060.-.-.—.—.=.=. = =i=.=i=, == . —.—.—.—.=.—,

7- VISTORIA

Devidamente agendada nos autos no dia 16 de setembro de 2025
foi executada a vistoria do imdvel que foi acompanhada pelo Sr. Alexandre Rodrigues,
coproprietario do imovel.

Na oportunidade o signatario pode fazer as necessaria
constatacoes.

7.1- Localizagao.

O imovel esté localizado na Zona Urbana do municipio de Taubaté
na Av. Tiradentes n°477, Regido Central do municipio. O imovel dista aproximadamente
1 km do centro do municipio tomando-se referencial a Praga Dom Epaminondas em
Taubaté.

.2 - CROQUI DA LOCALIZACAO DO IMOVE

- s/ escala
- .

4 wn i L 1 [
L% * 3 v " E % .
g  ¥'UPA Central o i

) | # - "; \ ,.{. =

e
7~

Prefertura MUnicipa

' 9 % de.Taubaté

No contexto da regido
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7.3.-CARACTERISTICA DA REGIAO

Relevo plano, com grande indice de ocupagdo, com &timo coceito
imobilidrio, dotada de todas as infra-estruturas publicas como agua, esgoto, luz elétrica,
institui¢cdes educacionais, e areas de lazer. A regido ¢ servida por meios de transportes
coletivos, tendo ruas pavimentadas em bom estado de conservagao.

7.4 -CLASSIFICACAO DA REGIAO

Regido com ocupagdo diversificada, com comercio ativo e diversificado,
instituicdes bancarias, escolares e construgdes de padrdes variados. A regido da tem sua
atividade propria e considerada das mais valorizadas do municipio.

7.5- LOGRADOURO — Av. Tiradentes

O logradouro onde se localiza o imovel ¢ dotado de toda infra-
estrutura, com quatro faixas de rolamento com se¢ao transversal de 20,00m. Trata-se de
importante via que interliga a Praga Felix Guisard e Rua Emilio Winter. Na Av.
Tiradentes destacam-se a Prefeitura Municipal, Faculdade de Medicina, Hospital
Regional, Corpo de Bombeiros, Clinicas diversas e varios outros empreendimentos
imobilidrios.

A !! £

Sentido — Emilio Winther

e PO
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7.6.-CARACTERISTICA DO IMOVEL AVALIADO

Trata-se de unidade residéncia de n° 153, 15° Andar do
Condominio Gren Tower.

Trata-se de apartamento residencial de padrao alto, tipo duplex, com idade real de 25 anos
e aparente de 35 anos, em razoavel estado de conservagao, entre regular e reparos simples.
Com darea privativa de 307.675m2, sendo: 222,74m2 4rea coberta, 31,05m2
correspondente a duas vagas de garagem, 1,705m2 de depdsito, 52,180m2 de area coberta
diferente(varanda) e area comum 119,532m2 de 4rea comum.

Com dois dormitorios, banheiro, cozinha, sala, dormitoério de funcionario, lavabo, area de
servico e halls.

Na parte superior, duas suites, sala, escritorio, banheiro externo, churrasqueira e varanda
descoberta.

Originalmente havia um dormitdério com banheiro na parte baixa que foi alterada para
ampliacdo da sala.

Ainda, hé sacadas, 2 vagas de garagem e deposito.
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8- AVALIACAO - METODOLOGIA/ PESQUISA / CALCULOS
AVALIATORIOS

Sera empregado o METODO DE COMPARACAO DE VENDAS
OU OFERTAS, também chamado de método direto, ¢ a técnica na qual a estimativa do
valor de mercado ¢ obtida sobre pregos pagos em transagdes imobilidrias sendo assim
um processo de analise de correlacdo de valores de propriedades vendidas ou ofertadas.
O perito realiza pesquisa na regido, procedendo as homogeneizagdes adequadas com
imoével ora avaliado O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade e o laudo por
ele elaborado e o nivel de precisao sera NORMAL.

Fatores de homogeneizacdo utilizados para avaliacdo do terreno

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 expressio:

Fa= area do elemento pesquisado
area do imével avaliando

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%

Fator de Equivaléncia => F¢é => Tomado como igual a unidade para imoveis com
acabamento, conservagdo e padrdo construtivo assemelhados ao avaliado. Inferior a
unidade quando a amostra tiver padrao construtivo e conservagao superior ao avaliado e
maior que a unidade quando a amostra referir-se a elementos de padrdo inferior e
conservagao ao avaliado

8.1- PESQUISAS EFETUADAS (TODAS NA REGIAO DO IMOVEL) — 4rea ttil do avaliado = m2

ELEMENTO 01

Local => GREN TOWER — AP2206-D9Q
Area Privativa => 175m2- 3D/1S/4B/2V
Oferta - R$636.000,00

Preco do m?*- R$3.634,28

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 0,93 1,30

Informante- Prego homogeneizado -
FELIX Imodveis — 12 3011 9599 R$3.954,46 = 3.950,00
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Aoartarmerrbo

Edificio Green Tower - Taubate -

sP

Edificioy Srenan Tower

IFPSam? = FDuesios o= 1 Soite
- = Banhciros = 2 Wagas

“Wernnda Locacao
RS 636.000 RS 3.500/més
ELEMENTO 02

Local => GREN TOWER - CO0061-D9Q
Area privativa => 221,91m2 — 4D/2S/6B/3V
Oferta - R$1.800.000,00

Prego do m?— R$8.111,39

13

Ff Ft Fa Fe
0,90 1,00 0,96 1,00
Informante Preco homogeneizado

FELIX Imdveis — 12 3011 9599

R$7.008,24 =~ 7.000,00

COOoe-090G

Cobertura

Edificio Green Tower - Taubate -
sSP

Edificio Green Tower

27190 m? = A Quartos = 2 Suites
= & Banheiros = 3VWagsas

Venda
R$ 1.800.000
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ELEMENTO 03

Local => GREN TOWER — AP1839-D9Q
Area privativa => 149m2 — 3D/1S/3B/2V
Oferta => R$780.000,00

Preco do m?- R$5.234,89

14

Ff Ft Fa Fe
0,90 1,00 0,91 1,30
Informante Preco homogeneizado

FELIX Imdveis —12 3011 9599 -

ARPISI0 -0

Apartamento

Edificio Green Tower — Taubateé -

sP

Edificio Geeon Towwer

4S9 m= = 3IOu@Ertos = ) Sute
= S Banheiros = 2Wagas

Venda

RS 780.000

ELEMENTO 04

Local => GREN TOWER — AP2466-D9Q
Area privativa => 160m2-3D/2S/3B/2V
Oferta => R$610.000,00

Preco do m?- R$3.812,50

R$5.573,58 = 5.600,00

Ff Ft Fa Fe
0,90 1,00 0,92 1,30
Informante Preco homogeneizado

FELIX Imoveis —12 3011 9599

R$4.103,77 = 4.100,00

i

AFF2AGa D0

Apartarmento
Edificio Green Tower — Taubate -
sSP

Edificic- Green Tower

WO mE = I0uartos = 2Suites
- S Banbeiros
Wenda

R$ 610.000
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ELEMENTO 05

Local => GREN TOWER - 6443

Area privativa => 149,44m2 — 23D/3B/2V
Oferta => R$600.000,00

Prego do m2 => R$4.014,98

15

COMPRAR ?"‘ AL AR
o . 2 i

Apartamento para venda e locagdao

Condorminio Residencial Greern Toweaers, Tauwbot
B ra9.44 o BE= 3 quartos
M2 2 banhasiros = 2 vagoas
Tl Be1A 3
Aducgurel Rs 4-303,5:‘
Compra RS 600.000,00
b =
ELEMENTO 06

Local => GREN TOWER - 5576

Area privativa => 149,44m2 — 3D/4B/2V
Oferta - R$698.000,00

Prego do m? — R$4.670,77

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 0,92 1,40

Informante Preco homogeneizado
MARCIO SANTOS Imoéveis — 12 99794 1390 R$4.654,17 = 4.700,00

Ff Ft Fa Fe
0,90 1,00 0,92 1,35
Informante Pre¢o homogeneizado

MARCIO SANTOS Imoveis —

. i} Ed
COMPRAR - 3 / "

==

"Apartamento 3 Dormitorios, 1 Suite a Ve..

Condomrminio Residencial Grasasn Towsr, Tawulbot .

E 145,44 ry* Fguartos

@2 a4 banneiros . 2 vogos

Compra RS 698.000,00
L -t

12 99794 1390 R$5.220,98 =~ 5.200,00
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ELEMENTO 07
Local => GREN TOWER — AP 0124-TAUG
Area privativa => 150m2 — 3D/1S/3B/2V
Oferta => R$670.000,00

Prego do m2 — R$4.466,66

16

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 0,92 1,35

Informante Preco homogeneizado
TAUBATE Iméveis — 12 3621 4477 — R$4.992,84~ 5.000,00

ELEMENTO 08

Local => GREN TOWER - 19126
Area privativa => 172m2 — 3S/2V
Oferta- R$950.000,00

Pre¢o do m2- R$5.223,25

APDI24-TAUG

Apartamento
Edificio Green Towers - Taubaté -
SP
150m* » 3Quartos » 15uite
* 3Banheims = 2Vagass
Venda
R$ 670.000

Ff Ft Fa Fe
0,90 1,00 0,94 1,25
Informante — Preco homogeneizado

JULIO ESTEFANO Imoéveis — 12 3621 7755

R$5.464,82 ~ 5.500,00

¢ Jardim das Nacgdes - SP

R$ ©50.000,00 - VVenda
R$ 7.800,00 - Aluguel

[ Area total 172,00 m?

Area Privativa 172,00 m?
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ELEMENTO 09

Local => GREN TOWER — AP0246-FRCX
Area privativa => 150m2- 3D/1S/1B/2V
Oferta- R$650.000,00

Pre¢o do m2- R$4.333,33

17

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 0,92 1,30

Informante — Preco homogeneizado
FRANCO Imoveis — 12 99622 9074 R$4.664,40 = 4.700,00

Condominio R$ 922
IPTU RS 290/ mMEes

R$ 650.000

Jardim das NacSes
Apartamento erm Taubate

Edificio Residencial Greern Tower
Edificico Graan Toweaer - grande apartamento 3 vendas 2m
Taubaté Grande apartamento de 1S50m?, em uraia das..
= b k| 2 150
cjuartos =uite banhairo wagas ¥

ELEMENTO 10

Local => GREN TOWER — CO0049-FRCX
Area privativa => 308m2- 4D/2S/4B/3V
Oferta- R$1.850.000,00

Pre¢o do m2- R$6.105,61

Ff Ft Fa Fe

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

Informante — Preco homogeneizado
FRANCO Imoveis — 12 99622 9074 R$6.105,61 =~ 6.100,00

Condominio R$ 1.994
IPTU R$ 36/més

R$ 1.850.000

Jardim das Nacgoes
Cobertura em Taubate
Edificio Residencial Green Tower

Edificic Green Tower - cobertura duplex de sito padrao, a
wenda no bairro jardim das Nacdes More em uma belissi...

4 2 4 3 208

gquartos suftes banheiros wagas e
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ITUACAO DAS TRAS EM RELACAO AO IMOVEL AVALIADO

148
EX

Fe g e
3rdim i

Vair

il

= Rlg

TODAS AS AMOSTRAS NO MESMO CONDOMINIO DO AVALIADO

TEMOS ENTAO FORMADO UM ROL DE 8 AMOSTRAS TODAS DEVIDAMENTE
HOMOGENEIZADAS EM M?

Elemento Elemento

01 3950 06 5200
02 7000 07 5000
03 5600 08 5500
04 4100 09 4700
05 4700 10 6100

8.2 -CALCULO DA MEDIA

X =2 dos elementos
n

n = n° de elementos

X =15.185,00 = 5.200

8.3-CALCULO DO DESVIO PADRAO

S= 2 (Xi-X)>2
Vn—1
S =2550,55~=2500,00

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO LAERCIO SCHMIDT JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 19/09/2025 as 13:24 , sob o nimero WTBT25701948960
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8.4-CALCULO DA PERTINENCIA DAS AMOSTRAS ATRAVES DO CRITERIO

EXCLUDENTE DE CHAUVENET.

Valor critico para 10 amostras = 1,96

Amostra

Desvio do elemento 02 >

(7000 — 5200) : 2500 | 0,72 | 0,72 <1,96 | permanece

Desvio do elemento 01 <

(3950 — 5200) : 2500 | 0,49 | 0,49 <1,96 | permanece

No presente estudo serd adotado a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras ( n < 30) com distribui¢do t
de Student para confianca de 80% conforme NB 502/89, sendo n o nimero de amostras (10) en -1 (9) os

graus de liberdade.

Os limites de confianca vém definidos pelo modelo:

Xmax 5 Xmin = X + tc .

YN - 1

S

onde tc = valores percentuais para distribui¢cdo “t” com 10 amostras, 9 graus de

liberdade e confianca de 90% => 1,38

Substituindo no modelo vem: Xmax = 6.350 ¢ Xmin = 4.050

Amplitude do intervalo | 6350 — 4050 = | 2300 | Dividindo 3 classes 2300 :3 =770
1° classe 4050+ 770 = | 4820 | 3 amostras/ 04/05/09 Peso 3
2° classe 4820+ 770 = | 5590 | 5 amostras/ 03/06/07/08 | Peso 4
3° classe 5590 +770= | 6360 | 2 amostras / 02/10 Peso 2
8.5- VALORES PONDERADOS
Amostra RS Peso Amostra | R$ Peso
04 4100 | 3 12300 08 5500 | 4 22000
05 4700 | 3 14100 02 7000 | 2 14000
09 4700 | 3 14100 10 6100 | 2 12200
03 5600 | 4 22400
06 5200 | 4 20800
07 5000 | 4 20000
> n° de ponderados
Sp 29
> dos valores ponderados
Sv 151.900

VALOR DE DECISAO => Sv =151900 = 5.237.93 = 5.240,00,00 => Vd = 5.240,00/m2

Sp

29

9- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL => V;

Vi=Vax ApxFe

V4 = valor de decisdo = R$5.240,00

A, = érea privativa = 307,675m?

Mobiliario fixo = 5%

Vi=5240x 307,675 x (+5%) = 1.692.827,85 = R§1.700.000,00

| Vi=R$1.700.000,00 (um milhio e setecentos mil reais) \
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10- CONCLUSOES

O laudo visou a apuragdo do justo valor de mercado para
pagamento a vista do imovel localizado na Av. Tiradentes n°477, Jardim das Nacdes,
Taubaté-SP, identificada pela unidade 153 do 15° andar do Condominio Edificio Gren
Tower. O imovel ¢ objeto da Matricula n® 79.520 e cadastrado na prefeitura na sigla BC
1.1.015.002.060.

O valor do imovel foi apurado com a utilizagdo do “Método
Comparativo” definido no item 8 do laudo e atende as normas da ABNT NBR 14653-1/2
que estabelecem os procedimentos para avaliacdo de imoveis urbanos.

Foram pesquisadas 10 (dez) amostras todas no mesmo condominio
do avaliado e todas elas devidamente homogeneizadas pelos fatores definidos no item 8

do laudo.

Na presente data e nas condicoes em que se encontra o valor do
imoével é R$1.700.000,00 (um milhdo e setecentos mil reais).

11- ENCERRAMENTO

E, tendo concluido o presente laudo em 20 (vinte) folhas digitadas
de um so6 lado, todas devidamente rubricadas e esta datada e assinada pelo perito
avaliador.

Requer sua juntada aos autos para que produzam um sé fim e efeito
de direito.

Termos que.
p. deferimento

Taubaté, 19 de setembro de 2.025.

Paulo L. Schmidt Junior
CREA 0600 75.885-8
CRECI 22.839
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