EXMA. SRA. DRA. JUIZA DE DIREITO DA 4* VARA CIVEL DA
COMARCA DE TAUBATE.

PROCESSO ELETRONICO => 1006301-50.2019.8.26.0625

ASSUNTO => EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL — CONDOMINIO
REQTE. => CONDOMINIO ROSSI IDEAL JACARANDAS

REQDO. => RODOLITA EMPR. E PARTICIPACOES S/A

Paulo L. Schmidt Junior, infra-assinado, perito judicial nomeado nos
autos do processo em epigrafe, em atendimento as Decisdes de fls.345 e 441, 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 - DEZEMBRO 2021

PAULO L. SCHMIDT JR. - ENGENHEIRO CIVIL — CREA 060075885-8- PERICIAS DE
ENGENHARIA E AVALIACOES — RUA PINHEIRO DA SILVA N° 87- INDAMONHANGABA-SP.
CEP 12.401-020 — TEL 12 997077509- plschmidi@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 imdvel localizado na Av. Manoel Antdnio de
Carvalho n°630, identificado pela unidade n° 31 do 3° Andar, Bloco 05, do Condominio
Rossi Ideal Jacarandas, Jardim Jaragua -Taubaté -SP

O trabalho € referido a dezembro de 2.021 e o nivel de precisdo
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 exposigdo do objeto da pericia;
. A analise técnica ou cientifica realizada pelo perito que fundamente suas conclusoes;

A indicagdo do meétodo 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 6rgdo do Ministério Publico.

e O presente trabalho refere-se a avaliagdo de imével e o método utilizado esta definido
no item 8 do laudo.

4-HISTORICO

O presente laudo € decorrente da A¢do de Execugdo de Titulo
Extrajudicial movida pelo Condominio Rossi Ideal contra Rodolita Empreendimentos €
Participagdes SA. A agio refere-se ao processo eletronico n® 1006301-50.2019.8.26.0625
que tramita pela 4* Vara Civel da Comarca de Taubaté.
Em sintese o autor informa na inicial que:
- 0 executado € proprietario € possuidor de todos os direitos do imovel designado
Apartamento 31 do Bloco 05;
- 0 executado ndo vem cumprindo com suas obriga¢cées condominiais;
- conforme relatorio de inadimplentes, os valores devidos perfazem R$18.273,92;
- dessa forma, ndo havendo alternativas para o recebimento, o exequente socorreu ao
Poder Judiciario.
Na Decisdo de fls. 345 foi determinada a avaliagdo do imével com
a nomeagdo do perito do juizo.
Na Decisdo de fls. 441 foi determinado o inicio do trabalho que foi
devidamente agendado nos autos.
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5-DILIGENCIA - VALOR VENAL -

Em diligencia a Prefeitura Municipal de Taubaté junto ao
Departamento de Cadastro Imobiliario, ficou constatado que o imével objeto da avaliagdo
esta cadastrado em nome de FRANCISCA PAULINA DE SOUZA através da sigla sob o
BC 3.4.038.015.100.

CERTIDAO DE VALOR VENAL 181155/2021 | BC 6.3.051.154.040
VALOR VENAL DO TERRENO => R$20.516.60
VALOR VENAL DA CONSTRUCAO =>| R$95.24629
VALOR VENAL DO IMOVEL => R$115.762.89

Prefeitura Municipal de Taubaté

ESTADO DE SAO PAULO
Divisao de Cadastro Fiscal

CERTIDAO DE VALOR VENAL Nro: 181155/2021

A Divisdo de Cadastro Fiscal, cerlifica o (s) valor (es)
venal (is), da unidade imobiliaria abaixo identificada,
conforme dados constantes em nossos assentamentos.

Exercicio : 2021

Identificagao/ BC :6.3.051.154.040

Contribuinte : SAO BRUNO EMPREENDIMENTO IMOBILIARIO LTDA

Local Imével : MANOEL ANTONIO DE CARVALHO, AV. PROLONG. 00630 APTO 31-BL. 0S(BEGONU
Lote : AREA C2 Quadra :

Loteamento : JARAGUA NOVO

Complemento lote:

Valor Venal do Terreno : R$ 20.516,60

Valor Venal do Predio : R$ 95.246,29
Valor Venal do Imovel : R$115.762,89

6- MATRICULA — 123.902 — Fls. 150 dos autos
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CERTIFICO. a pedido da parie inleressada. que revendo nesta Serventin Extrajudicial o Livro 2 -
REGISTRO GERAL. nele verifiquei constar a Matricula do seguinte teor:

ds

:[ marmicula »  123.802 |, 01‘] mubss__ 12 g4 _SE | s 2013

APARTAMENTO n° 31, localizado no 3° pavimemo do BLOCO 5 - BEGONIA do
condominio denominado "ROSST IDEAL JACARANDAS", com acesso pelo n® 630 da
Avenida Manocl Antonio de Carvaihio, no Bairo da Agua Quente, nesta cidade, com dres
privativa dc 43.39m2, drea comum de 41,872m?2, dos quais 10,35m2 se referem a uma vaga
de gamgem indeterminada, totalizando 85,2627, comespondendo-The uma fracie ideal nu\

, teqreno e nas coisas comuns do conduminio de 0,4872%, cadastrado na Prefeitura Mimicipal
] no BC sob n® 6.3.051.1 54,040,

1:49 , sob o nuimero 10063015020 143200625

ta de Taubaté
) de _Si'lo Paulo
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7- AVALIACAO DO IMOVEL —

7.1- Localizagio.

O imovel esta localizado na Zona Urbana do municipio de Taubat¢,
na Av. Manoel Anténio de Carvalho n°630, Jardim Jaragua, Taubaté-SP, identificado pela
unidade n® 31, 3° Andar do Bloco 5 do Rossi Ideal Jacarandas. O imével dista
aproximadamente 4 km do centro do municipio tomando-se referencial a Praga Dom
Epaminondas em Taubaté.

7.2 - CROQUI DA LOCALIZACAO DOS IMOVEIS- s/ escala

Avenida Manoel
Antonio de Carvaiho

3
UBS JARAGUA

) =
¥ - [

Mimaos Flor do Nectar
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7.3 — VISTORIA

Devidamente agendada nos Autos no dia 14 de dezembro de 2021 o
signatario compareceu ao local ¢ autorizado pelo condominio vistoriou o imével que
estava aberto e sem moradores, na oportunidade pode fazer as seguintes constatagdes:

7.3.1-CARACTERISTICA DA REGIAQ

Relevo plano, com grande indice de ocupagdio, com bom conceito
imobilidrio, dotada de todas as infra-estruturas publicas como agua, esgoto, luz elétrica,
instituigdes educacionais, ¢ areas de lazer. A regido ¢ servida por meios de transportes
coletivos, tendo ruas pavimentadas em bom estado de conservagio.

7.3.2-CLASSIFICACAO DA REGIAQ

Regido com ocupagdo diversificada, com comercio ativo, instituigdes
escolares e construgdes de padrdes variados. O Bairro do Jaragua € extenso, divisa com
o municipio de Tremembé.

7.3.3- LOGRADOURO — Av. Manoel Ant6nio de Carvalho

O logradouro onde se localiza o imével é dotado de toda infra-
estrutura, com duas faixas de rolamento com segao transversal de 12,00m. Trata-se de via
paralela a via férrea e € importante interligacdo de varios bairros com as regides mais
centrais do municipio.

Avenida => Sentido Bairro

T R I

Avenida => Sentido regides centrais
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7.3.4-CARACTERISTICA DO IMOVEL AVALIADO

Trata-se de unidade residéncia de n® 31, 3° Andar do Bloco 5-
Condominio Jacarandas.

Apartamento residencial com 2 dormitérios, 1 banheiro social,
cozinha, sala e area de servico. Compde vaga de garagem indeterminada da unidade, com
area privativa de 43,39m2, com acabamentos somente nas areas molhadas, esquadrias
internas de madeira e externa em aluminio. A unidade ainda ndo teve moradores esta
inacabada, com aspecto de nova necessitando de reparos entre simples e importantes.
Considerando a tabela de Roos-Heidecke encontra-se com 5% de sua vida util com fator
depreciativo “b”.

05

Begonia
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Areas m2

Area - Privativa com garagem | 43,39

Area - Comum 41,872 | 10,35m2 vaga de garagem
Area total 85,262 | Fraciio ideal = 0,4872%

8- METODOLOGIA/ PESQUISA / CALCULOS AVALIATORIOS

Serd empregado 0 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 imobiliarias sendo assim
um processo de analise de correlagdo de valores de propriedades vendidas ou ofertadas.
O perito realiza pesquisa na regido, procedendo as homogeneizacdes adequadas com
imovel ora avaliado O signatario inspecionou pessoalmente a propriedade e o laudo por
ele elaborado e o nivel de precisdo sera NORMAL.

Fatores de homogeneiza¢ido 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 iméveis com
negociagdo ja concretizada ou contratos pactuados o fator sera tomado como 1,00.

Fator de Transposi¢cio == Ft => Tomado como igual a unidade para imoveis como
mesma forga comercial e nobreza daquela do imével 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 imovel avaliando

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

Fator de Equivaléncia = Fé = Tomado como igual a unidade para imo6veis com
acabamento, conservagdo e padrdo construtivo assemelhados ao avaliado. Inferior a
unidade quando a amostra tiver padrdo construtivo € conservagao superior ao avaliado e
maior que a unidade quando a amostra referir-se a elementos de padrdo inferior e
conservagdo ao avaliado
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8.1- PESQUISAS EFETUADAS (TODAS NA REGIAO DO IMOVEL) — drea dtil do avaliado = m2

ELEMENTO 01
Local == Av. Manoel Antdnio de Carvalho - 630
Area Privativa => 43m2- bloco 1 - 3° andar — 2d/1b/1v

Oferta - R$170.000,00
Preco do m?- R$3.953 48
| Ff Ft Fa Fe
| 0,90 1,00 1,00 0,90
| Informante- Prego homogeneizado -
Franco Iméveis — 12 3633 8556 — R$3.202.31 = 3.200,00

| -
i venda R$ 170.000

1.
; t’
ELEMENTO 02
Local => Manoel Antonio de Carvalho 630 BI2/3A
Area privativa => 43,00m2 — 2d/1b/1v
Oferta - R$155.000,00
Prego do m*— R$3.604,65
Ff Ft Fa Fe
0,90 1,00 1,00 0,90
Informante Preco homogeneizado
Franco Imoéveis — 12 3633 8556 R$2.919,76 = 2.920,00

ste documento é cépia do original, assinado digitalmente por PAULO LAERCIO SCHMIDT JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/01/2022 as 09:46 , sob o nimero WTBT22700059956
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ELEMENTO 03

Local => Av. Amador Bueno da Veiga 2000
Area privativa => 63,00m2 — 2d/1b/1v
Oferta == R$185.000,00

Prego do m?- R$2.963,50

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 1,04 0,90

Informante Preco homogeneizado
Viva Real — 12 97402 7307 - R$1.496,45 = 2.500,00

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 63m?

63 m? 2Quanos 2 Banheiros 1Yags

RS 185.000

Condominio: RS 335

ELEMENTO 04

Local => Av. Amador Bueno da Veiga 2000
Area privativa => 73m2- 3d/1b/1s/2v

Oferta => R$266.000,00

Preco do m?- R$3.643,85

Ff Ft Fa Fe
0,90 1,00 1,07 0,9
Informante

Viva Real — 12 99605 3509

Preco homogeneizado
R$3.158,12 = 3.160,00

Apartamento com 3 Quartos a Venda, 73m?

73 m* 3Qusrtos 2 Banneros 1 VYags

RS 266.000

Condominio: RS 380
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ELEMENTO 05
Local => Av. Manoel Antonio de carvalho 590
Area privativa => 57m2 — 2d/1s/1b/2v
Oferta == R$186.000,00
Prego do m2 => R$3.263,15

|

I

I

|

I

|

|

|

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 1,03 0,99

Informante Preco homogeneizado
Viva Real — 12 99605 3509 R$2.722 44 =2.720.00

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 57m?

57 = 2Cuaros 1 Banhero 1Vags

RS 186.000

Conaominic: RS 236

ELEMENTO 06

Local => Av. Manoel Anténio de Carvaltho 630
Area privativa => 43m2 — 2d/1b/1v

Oferta - R$190.000,00

Prego do m* — R$4.418.60

Ff Ft Fa Fe

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

Informante Preco homogeneizado
Viva Real — 12 99605 3509 R$3.579,06 = 3.580,00

Apartamento com 2 Quartos a Venda, 63m?

63 m* 2 Quartos 1 Eanheirs 1Vaga
RS 190.000
Congominic: RS 270

ara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006301-50.2019.8.26.0625 e codigo C52D225.
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ELEMENTO 07

Local => Av. Manoel Anténio de Carvalho 630
Area privativa => 43m2 — 2d/1s/2b/2v

Oferta => R$175.000,00

Prego do m2 — R$4.069,76

Ff Ft Fa Fe

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

Informante Prego homogeneizado
Lapido Tomé Imoveis — 12 3426 2654 — R$3.296,51= 3.300,00

ELEMENTO 08

Local => Av. Manoel Antonio de Carvalho
Area privativa =>68 m2 — 2d/2b/1s/1v
Oferta- R$160.000,00

Preco do m2- R$2.352,94

Ff Ft Fa Fe

0,90 1,00 1,06 0,90

Informante — Preco homogeneizado
Lapido Tomé Imdveis — 12 3426 2854 R$2.020,232 = 2.020,00

RS 160.000 Avenida Manoel Anténio de Carvalho 590

65 m= 2 quarios Than Tvage

Apartamento Com 2 Dormitdrios & Venda, 68 m* Por R$160.000 - Jardim Jaragud - Taubaté/sp - Villa \

£ o e

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por PAULO LAERCIO SCHMIDT JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/01/2022 as 09:46 , sob o nimero WTBT22700059956
ara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006301-50.2019.8.26.0625 e codigo C52D225.
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ELEMENTO 09
Local => Av. Manoel Antonio de Carvalho 630
Area privativa => 43m2- 1d/1b/1v
Oferta- R$150.000,00
Prego do m2- R$3.488.37
Ff Ft Fa Fe
0,90 1,00 1,00 0,90
Informante — Prego homogeneizado
Imdvel Web— 12 3145 3157 R$2.825,58 = 2.830,00
RS 150.000 Avenida Manoel Anténio de Carvalho 630

aum* 2 quartos Than 1vaga

Apartamento Com 2 Dormitdrios a Venda, 44 m® Por R$150.000 - Jardim Jaragud - Taubaté/sp

ELEMENTO 10

Local => Jd. Jaradua

Area privativa => 48m2- 2d/1b/1v
Oferta- R$145.000,00

Prego do m2- R$3.020,83

Ff Ft Fa e

0,90 1,05 1,00 0,90

Informante — Prego homogeneizado
Danelli Imoveis — 12 3632 4077 R$2.569,21 = 2.570,00

RS 145.000 Jardim Jaragua

a8 e I quanas Than 1vaga

Apartamento  Venda, 2 Quartos, 1 Vaga, Jardim Jaragua - Taubaté/sp

g

fls. 461
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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 06 > (3580 — 2900): 1150 | 0,59 | 0,59 < 1,96 | permanece
Desvio do elemento 08 < (2900 — 2.020):1150 | 0,76 | 0,76 < 1,96 | permanece

No presente estudo sera adotado a Teorla Estatistica das Pequenas Amostras( n < 30) com distribuigio t de
Student para confianga de 80% conforme NB 502/89, sendo n o numero de amostras (10) e n - 1 (9) os
graus de liberdade.

Os limites de confian¢a vem definidos pelo modelo:

Xrnax,Xmin:Xi tC.S
N-1
onde tc = valores percentuais para distribui¢do “t” com 10 amostras, 9 graus de

liberdade e confianca de 90% => 1,38

Substituindo no modelo vem: Xmax=3220 e Xmin =2580

Amplitude do intervalo | 3220 — 2580 = | 640 | Dividindo 3 classes | g40 - 3 =220
1° classe 2580 +220= | 2800 | 2 amostras/ 05/09 Peso 2
2° classe 2800 +220= | 3020 | 1 amostra/02 Peso |
3° classe 3020 +220= | 3240 | 2 amostras / 01/04 Peso 2

8.5- VALORES PONDERADOS

Amostra RS Peso Amostra | R$ Peso

05 2720 | 2 5.440 03 Excluida
09 2830 | 2 5.660 06 Excluida
02 2920 | 1 2920 07 -—-—- | Excluida
01 3200 | 2 6.400 03 ——- | Excluida
04 3160 | 2 6.320 10 ——- | Excluida
> n° de ponderados Sp 9

> dos valores ponderados | Sv 26.740

VALOR DE DECISAQ => Sv =26740 = 2.971,11 = 2.970 => Vd = 2.970,00/m2
Sp 9

9- CALCULO DO VALOR DO IMOVEL => V;
Vi=Vax Ap

Va = valor de decisdo = R$2.970,00

A, = 4rea privativa = 43,39m?

Vi=2.970 x 43,39 = 128.868.83 ~ R$129.000,00

[ Vi= R$129.000,00 (cento e vinte e nove mil reais) \

ste documento € copia do original, assinado digitalmente por PAULO LAERCIO SCHMIDT JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 18/01/2022 as 09:46 , sob o nimero WTBT22700059956

ara conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1006301-50.2019.8.26.0625 e codigo C52D225.
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10- CONCLUSOES FINAIS

O laudo visou a apuragio do justo valor de mercado para
pagamento a vista do imével localizado na Av. Manoel Antonio Carvalho n® 630, Jardim
Jaragua, Taubaté-SP, identificado pela n® 31, 3° Andar, Bloco 5, Residencial Jacarandas,
matriculado no CRI da Comarca sob o n° 123.902 e registrado na Prefeitura local na sigla
BC 6.3.051.154.040, propriedade de Rodolita Empreendimentos e Participagdes SA

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

Foram pesquisadas 10 (dez) amostras todas na regido do avaliado
e todas elas devidamente homogeneizadas pelos fatores definidos no item 8 do laudo.

Na presente data, nas condi¢des em que se encontra o valor do
imovel é R$129.000,00 (cento e vinte e nove mil reais).

11- ENCERRAMENTO

E, tendo concluido o presente laudo em 16 (onze) folhas digitadas
de um s6 lado, todas devidamente rubricadas e esta datada e assinada pelo perito
avaliador.

Requer sua juntada aos autos para que produzam um s6 fim e efeito de
direito.

Termos que.
p. deferimento

Taubaté, 20 de dezembro de 2.020.

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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