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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 7* VARA CIVEL DA COMARCA DE SAO
JOSE DOS CAMPOS-SP.

Processo n° 1019089-85.2015.8.26.0577.

N° de ordem: 1.599/15.

Acdo: Execucao de titulo extrajudicial.

Exequente: Banco do Brasil S.A.

Executados: Piccini e Nascimento Comércio de Bebidas e Alimentos Ltda. - ME,
Geraldo Coelho do Nascimento, Paulo Eduardo do Nascimento e Mariana Piccini

Casali do Nascimento.

Reinaldo Ribeiro Gerth, engenheiro, registrado no
CREA 6.* Regido, sob n.” 0600339061, Perito Judicial, nomeado e compromissado
na presente acdo, que tramita perante esse Juizo e Cartorio, apOs efetuar vistorias,
diligéncias, estudos, pesquisas e demais servicos complementares, vem mui
respeitosamente a presenca de Vossa Exceléncia, apresentar o resultado de seu
trabalho consubstanciado no seguinte LAUDO TECNICO.

Nestes termos,

P. Deferimento.

Pindamonhangaba, 6 de agosto de 2021.

Reinaldo Ribeiro Gerth
Engenheiro CREA n.° 0600339061

Perito Judicial

RUA GUARATINGUETA - N° 229 - CRISPIM - CEP 12402-590 - TELEFAX 3642-3881 - PINDAMONHANGABA — SP
reinaldogerth@uol.com.br

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por REINALDO RIBEIRO GERTH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/08/2021 as 18:40 , sob 0 nimero WSJC21702798259

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019089-85.2015.8.26.0577 e codigo B6268A7.



LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA — INSPECAO PREDIAL REINALDO RIBEIRO GERTH

fls. 384

1 - CONSIDERACOES PRELIMINARES

Trata-se de acdo de execucdo de quantia certa proposta pelo Banco do
Brasil S.A. contra Piccini e Nascimento Comércio de Bebidas e Alimentos Ltda. -
ME, Geraldo Coelho do Nascimento, Paulo Eduardo do Nascimento e Mariana
Piccini Casali do Nascimento com o objetivo de avaliar o bem imével penhorado,
localizado na Avenida Pedro Friggi, n° 2.600, Conjunto Residencial Juscelino
Kubitschek de Oliveira, Bloco 16, 2° andar, apartamento n°® 103, Sdo José dos
Campos-SP, conforme matricula n°. 179.656, registrada no Cartério de Registro de
Imodveis de Sdo José dos Campos e inscrito sob n°. BC 68.0999.0012.0187 perante a

Prefeitura Municipal de Sao José dos Campos-SP.

2 — INDICACAO DE ASSISTENTE TECNICO E APRESENTACAO DE
QUESITOS

As partes ndo indicaram assistente técnico, nem apresentaram quesitos.

3 - DESCRICAO DO IMOVEL CONFORME A MATRICULA

Matricula n°. 179.656: O apartamento n°. 103, Tipo 2, localizado no 1°
andar ou 2° pavimento, Bloco 16, do empreendimento denominado “Conjunto
Residencial Juscelino Kubitschek de Oliveira - JK”, situado na Avenida Pedro
Friggi, n° 2.600, Bairro Tatetuba, desta cidade, comarca e 1* circunscri¢iao
imobilidria de Sdo José dos Campos, com drea util de 53,94 metros quadrados, area

comum de 74,88 metros quadrados, drea de estacionamento de 11,04 metros
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quadrados, correspondente a 1 (uma) vaga indeterminada, localizada no térreo,
encerrando a drea de 139,86 metros quadrados, correspondendo-lhe uma fracdo

ideal no terreno de 0,227991%. Cadastro Municipal n° 68.0999.0012.0187.

4 — VISTORIA

Aos 18 dias do més de junho do ano de 2021, na presenca do assistente
do perito (Sr. Ralph Gouvéa Gerth), do executado (Sr. Geraldo Coelho do
Nascimento) e do morador do imével (Sr. Luiz Felipe Cardoso Massa) procedemos
a vistoria do imoével situado na Avenida Pedro Friggi, n° 2.600, Conjunto
Residencial Juscelino Kubitschek de Oliveira - JK, Bloco 16, 2° andar, apartamento

n° 103, Bairro do Tatetuba, Sdo José dos Campos-SP.

4.1 - DESCRICAO DO IMOVEL CONFORME A VISTORIA

Conforme vistoria e apds levantamentos, verificou-se um terreno em
formato irregular, com topografia plana, servido de melhoramentos e equipamentos
urbanos, tais como: via asfaltada, guia, sarjeta, calcada, rede de energia elétrica,
rede de dgua potdvel, rede telefonica, iluminagdo publica, rede de esgoto, coleta de
lixo domiciliar, rede coletora de dgua pluvial e linha regular de transporte urbano
nas imediacoes.

O imével avaliando, com idade aproximada de 15 (quinze) anos, estd
contido no Conjunto Residencial Juscelino Kubitschek de Oliveira - JK, constituido
de trinta e dois blocos, com trés pavimentos em cada bloco e quatro apartamentos

por pavimento, portaria, estacionamento no pavimento térreo, um saldo de festas,
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duas quadras poliesportivas, dois playgrounds, uma drea de churrasqueira e
escadarias de acesso aos pavimentos.

O apartamento n°. 103 conta com 53,94 m? de drea privativa, drea comum
de 85,92 m?, area total de 139,86 m?, participando no terreno com uma fragdo ideal
de 0,227991%, fazendo frente para a Avenida Pedro Friggi n° 2.600, no perimetro
urbano do municipio.

O imével € constituido de um hall de entrada, uma sala de estar, uma
cozinha, uma é&rea de servigco, dois dormitérios, um banheiro social, um hall de
distribuicdo e uma vaga para veiculo sem identificadas como AP 103 BL 16.

Cadastrado junto a Prefeitura Municipal sob o n° 68.0999.0012.0187.

Seu entorno é formado por residéncias classificadas pelo mercado como

padrdo simples, com finalidade residencial.

4.2 - DESCRICAO CONSTRUTIVA DO IMOVEL

A fachada do edificio é revestida em reboco e pintura latex.

A unidade autdbnoma possui os acabamentos e caracteristicas originais,
conforme descrito:

HALL DE ENTRADA:

Piso: Ardésia.

Parede: Reboco fino com pintura em ltex.

Esquadria: Metalica com vidro liso e pintura em esmalte sintético.

Forro: Laje com pintura latex.

SALA DE ESTAR:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino com pintura latex.

Porta: Madeira envernizada.

Esquadria: Metélica com vidro liso e pintura em esmalte sintético.
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sintético.

Forro: Laje com moldura em gesso e pintura latex.

COZINHA:

Piso: Ceramico.

Parede: Ceramico até a altura do teto.

Porta: Madeira com pintura em esmalte sintético.

Esquadria: Metélica com vidro fosco e pintura em esmalte sintético.
Forro: Laje com pintura latex.

AREA DE SERVICO:

Piso: Ceramico.

Parede: Ceramico até a altura do teto.

Esquadria: Metélica com vidro fosco e pintura em esmalte sintético.
Forro: Laje com pintura latex.

DORMITORIOS 1 e 2:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino com pintura latex.

Porta: Madeira com pintura em esmalte sintético.

Esquadria: Metdlica com veneziana, vidro liso e pintura em esmalte

Forro: Laje com moldura em gesso e pintura latex.

BANHEIRO SOCIAL:

Piso: Ceramico.

Parede: Ceramico até a altura do teto.

Porta: Madeira com pintura em esmalte sintético.

Esquadria: Metdlica com vidro fosco e pintura em esmalte sintético.
Forro: Laje com moldura em gesso e pintura latex.

HALL DE DISTRIBUICAO:

Piso: Ceramico.

Parede: Reboco fino com pintura latex.

Forro: Laje com moldura em gesso e pintura latex.
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VAGA DE GARAGEM:

Piso: Cimentado.

5— AVALIACAO

O objetivo primordial € estabelecer a metodologia mais adequada para
determinagdo do justo valor de mercado do imdvel objeto da lide.

Nas avaliacdoes de imdveis urbanos, no caso é o de unidade autonoma
(apartamento), tais como sao consideradas dreas periféricas, podem ser utilizados os
métodos comparativos de dados de mercado.

Adotaremos critérios e regras da Norma para Avaliagdo de Imodveis nas
Varas da Fazenda Publica da Capital, elaborada pela comissdo de Peritos nomeada
pela Coordenadoria do Centro de Apoio aos Juizes da Fazenda “CAJUFA”,
denominada NORMAS-2004, visando a atualizacio das NORMAS-75, para
atender a norma NBR-14.653.

Os valores pesquisados foram obtidos com informag¢des em imobilidrias e
publicacdes da cidade, tendo os elementos caracteristicas construtivas compativeis
com os da unidade avalianda e estando situados na mesma regido geoecondmica,
dentro do proprio condominio.

Havera reducdo de 10% nas ofertas, dada a elasticidade do negécio.

Terd a média aritmética dos valores unitdrios pesquisados e
homogeneizados, dando preferéncia a aplicacio da média saneada dos valores
limites acima e abaixo de 30%.

Para a unidade autdonoma, utilizaremos o método comparativo de outras
unidades autdnomas pesquisadas, e homogeneizadas, transpondo o valor para o

imoével avaliando.
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Fonte: Flavio Guerra Imoéveis.

Referéncia: imo10de9.
Telefone: 12.3929-5405.
Data: Junho de 2021.

Natureza do elemento: Oferta.

ELEMENTO 1

Localizagdo: Avenida Pedro Friggi, 2.600, Conjunto Residencial Juscelino

Kubsticheck de Oliveira - JK, Bairro do Tatetuba, Sao José dos Campos - SP.

Descri¢cdo: Um hall de entrada, uma sala de estar, uma cozinha, uma darea de

servico, dois dormitérios, um banheiro social e uma vaga para veiculo.

Observacao: apartamento original.

Viu=Vox Fo x Fa x Fc
Ac

Onde: Viu = valor do imével por unidade.

Vo = valor da oferta.
Ac = area construida.
Fo = fator oferta.

Fa = fator area.

Fc = fator construgdo.

Vo= R$ 168.000,00.

Ac = 139,86 m2.
Fo = 0,90.
Fa = 1,00.
Fc =1,00.

Viu = 168.000,00 x 0,90 x 1,00 x 1,00

139,86
Viu = R$ 1.081,08/ m2.
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ELEMENTO 2

Fonte: Flavio Guerra Imdveis.
Referéncia: imo11142.
Telefone: 12.3929-5405.
Data: Junho de 2021.
Natureza do elemento: Oferta.
Localizacdo: Avenida Pedro Friggi, 2.600, Conjunto Residencial Juscelino
Kubsticheck de Oliveira - JK, Bairro do Tatetuba, Sao José dos Campos - SP.
Descrigao: Um hall de entrada, uma sala de estar, uma cozinha, uma area de
servico, dois dormitdrios, um banheiro social € uma vaga para veiculo.
Observacao: apartamento original.
Viu=Vox Fo x Fa x Fc
Ac
Onde: Viu = valor do imdvel por unidade.
Vo = valor da oferta.
Ac = darea construida.
Fo = fator oferta.
Fa = fator drea.
Fc = fator construcao.

Vo= R$ 190.000,00.

Ac =139,36 m2

Fo =0,90.

Fa = 1,00.

Fc =1,00.

Viu = 190.000,00 x 0,90 x 1,00 x 1,00
139,36

Viu =R$ 1.227,04 / m2.
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ELEMENTO 3

Fonte: Flavio Guerra Imdveis.
Referéncia: imo5849.
Telefone: 12.3929-5405.
Data: Junho de 2021.
Natureza do elemento: Oferta.
Localizacdo: Avenida Pedro Friggi, 2.600, Conjunto Residencial Juscelino
Kubsticheck de Oliveira - JK, Bairro do Tatetuba, Sao José dos Campos - SP.
Descrigao: Um hall de entrada, uma sala de estar, uma cozinha, uma area de
servico, dois dormitdrios, um banheiro social € uma vaga para veiculo.
Observacao: apartamento original.
Viu=Vox Fo x Fa x Fc
Ac
Onde: Viu = valor do imdvel por unidade.
Vo = valor da oferta.
Ac = darea construida.
Fo = fator oferta.
Fa = fator drea.
Fc = fator construcao.

Vo= R$ 160.000,00.

Ac =139,36 m2

Fo =0,90.

Fa = 1,00.

Fc =1,00.

Viu = 160.000 x 0,90 x 1,00 x 1,00
139,36

Viu =R$ 1.033,29 / m2.
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ELEMENTO 4

Fonte: Hugo Imoveis.
Referéncia: 1866.
Telefone: 12.3027-8585.
Data: Junho de 2021.
Observacao: apartamento original.
Localizacdo: Avenida Pedro Friggi, 2.600, Conjunto Residencial Juscelino
Kubsticheck de Oliveira - JK, Bairro do Tatetuba, Sao José dos Campos - SP.
Descrigao: Um hall de entrada, uma sala de estar, uma cozinha, uma area de
servico, dois dormitdrios, um banheiro social € uma vaga para veiculo.
Observacao: apartamento original.
Viu= Vox Fo x Fa x Fc
Ac
Onde: Viu = valor do imével por unidade.
Vo = valor da oferta.
Ac = drea construida.
Fo = fator oferta.
Fa = fator drea.
Fc = fator construcao.

Vo= R$ 157.000,00.

Ac =139,36 m2

Fo =0,90.

Fa = 1,00.

Fc = 1,00.

Viu = 157.000,00 x 0,90 x 1,00 x 1,00
139,36

Viu =R$ 1.036,23 / m2.

RUA GUARATINGUETA - N° 229 - CRISPIM - CEP 12402-590 - TELEFAX 3642-3881 - PINDAMONHANGABA — SP
reinaldogerth@uol.com.br
10 -

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por REINALDO RIBEIRO GERTH e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 07/08/2021 as 18:40 , sob 0 nimero WSJC21702798259

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1019089-85.2015.8.26.0577 e codigo B6268A7.



fls. 393

LAUDOS PERICIAIS E DE VISTORIA — INSPECAO PREDIAL REINALDO RIBEIRO GERTH
ELEMENTO 5

Fonte: Hugo Imdéveis.
Referéncia: 1866.
Telefone: 12.3027-8585.
Data: Junho de 2021.
Observacao: apartamento original.
Localizagdo: Avenida Pedro Friggi, 2.600, Conjunto Residencial Juscelino
Kubsticheck de Oliveira - JK, Bairro do Tatetuba, Sao José dos Campos - SP.
Descri¢do: Um hall de entrada, uma sala de estar, uma cozinha, uma darea de
servico, dois dormitdrios, um banheiro social e uma vaga para veiculo.
Observacao: apartamento original.
Viu= Vox Fo x Fa x Fc
Ac
Onde: Viu = valor do imével por unidade.
Vo = valor da oferta.
Ac = drea construida.
Fo = fator oferta.
Fa = fator area.
Fc = fator construgao.

Vo= R$ 168.000,00.

Ac =139,36 m2.

Fo =0,90.

Fa = 1,00.

Fc =1,00.

Viu = 168.000,00 x 0,90 x 1,00 x 1,00
139,36

Viu =R$ 1.108,83 / m2.
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ELEMENTO 6

Fonte: Hugo Imdéveis.
Referéncia: 1866.
Telefone: 12.3027-8585.
Data: Junho de 2021.
Observacao: apartamento original.
Localizagdo: Avenida Pedro Friggi, 2.600, Conjunto Residencial Juscelino
Kubsticheck de Oliveira - JK, Bairro do Tatetuba, Sao José dos Campos - SP.
Descri¢cdo: Um hall de entrada, uma sala de estar, uma cozinha, uma darea de
servico, dois dormitérios, um banheiro social e uma vaga para veiculo.
Observacao: apartamento original.
Viu= Vox Fo x Fa x Fc
Ac
Onde: Viu = valor do imével por unidade.
Vo = valor da oferta.
Ac = drea construida.
Fo = fator oferta.
Fa = fator area.
Fc = fator construgao.

Vo= R$ 170.000,00.

Ac =139,36 m2.

Fo =0,90.

Fa = 1,00.

Fc =1,00.

Viu = 170.000,00 x 0,90 x 1,00 x 1,00
139,36

Viu =R$ 1.097,88 / m2.
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RESUMO DOS ELEMENTOS
15101511 5) 1 N0 YN P R$  1.081,08/m?
ELEMENTO - 2---cmmmmmmmmmme oo R$ 1.227,04/m?
1510151510 ¢ J0c R$  1.033,29/m?
ELEMENTO - 4---cmmmmmmmmeeeeeeeeeeeoeoooo o R$ 1.036,23/m?
15101517151\ Lo J A R$  1.108,83/m?
1510151510 {0 Y S R$ 1.097,88/m?
TOT AL e memmemem e R$ 6.584,35/m?

Média Aritmética: R$ 6.584.35
6

Média Aritmética: R$ 1.097,36/m?2.
Media Saneada: R$ 1.097,36/m2.
Limite Superior: 1,3 = R$ 1.426,57/m2.
Limite Inferior: 0,7 = R$ 768,15/m2.

Elementos a excluir: nenhum.

Valor saneado - Vs = R$ 1.097,36/m? (um mil, noventa e sete reais e trinta e seis

centavos por metro quadrado).
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5.1 - CALCULO DO VALOR DO APARTAMENTO

Vaa = Aia x Vs.

Onde: Vaa = valor do apartamento avaliando.
Aia = drea do im6vel avaliando.

Vs = valor saneado.

Aia = 139,86 m2.

Vs =RS$ 1.097,36/m2.

Vaa = 139,36 x R$ 1.097,36.
Vaa =R$ 152.928,09.

VALOR FINAL DO APARTAMENTO: R$ 152.928,09 (cento e cinquenta e

dois mil, novecentos e vinte e oito reais e nove centavos).
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6 — CONCLUSAO

Conforme vistoria e apds levantamentos, verificou-se um terreno em
formato irregular, com topografia plana, servido de melhoramentos e equipamentos
urbanos, tais como: via asfaltada, guia, sarjeta, calcada, rede de energia elétrica,
rede de 4gua potdvel, rede telefonica, iluminacio publica, rede de esgoto, coleta de
lixo domiciliar, rede coletora de dgua pluvial e linha regular de transporte urbano
nas imediacoes.

O imével avaliando, com idade aproximada de 15 (quinze) anos, estd
contido no Conjunto Residencial Juscelino Kubitschek de Oliveira - JK, constituido
de trinta e dois blocos, com trés pavimentos em cada bloco e quatro apartamentos
por pavimento, portaria, estacionamento no pavimento térreo, um saldo de festas,
duas quadras poliesportivas, dois playgrounds, uma drea de churrasqueira e
escadarias de acesso aos pavimentos.

O apartamento n°. 103 conta com 53,94 m? de drea privativa, drea comum
de 85,92 m?, 4rea total de 139,86 m?, participando no terreno com uma fracao ideal
de 0,227991%, fazendo frente para a Avenida Pedro Friggi, n° 2.600, no perimetro
urbano do municipio.

O imovel é constituido de um hall de entrada, uma sala de estar, uma
cozinha, uma éarea de servigco, dois dormitorios, um banheiro social, um hall de
distribuicdo e uma vaga para veiculo sem identificadas como AP 103 BL 16.

Cadastrado junto a Prefeitura Municipal sob o n° 68.0999.0012.0187.

Seu entorno é formado por residéncias classificadas pelo mercado como
padrdo simples, com finalidade residencial.

ApoOs estudos e pesquisas obtivemos o valor total apurado e
homogeneizado de R$ 152.928,09 (cento e cinquenta e dois mil, novecentos e

vinte e oito reais e nove centavos).
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7 - FOTOGRAFIAS

Foto 1: Vista frontal do condominio.

Foto 2: Vista da entrada do bloco 16.
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Foto 3: Vista da sala de estar.
reinaldogerth@uol.com.br
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Foto 5: Vista da area de servigo.
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Foto 6: Vista de um dos dormitérios.
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Foto 7: Vista do banheiro social.
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Vista do sal

Foto 9:
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AVALIACOES PATRIMONIAIS
Foto 10: Vista de um dos playgrounds.
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ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerramos o presente trabalho que ¢é
composto por 21 (vinte e uma) folhas, impressas em computador, com informagdes
somente no anverso, todas rubricadas, vindo a primeira e a dltima assinada por este

perito que as subscreve.

ANEXOS:

- Anexo fotografico, constituido por 10 (dez) fotografias.

O signatdrio coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Exceléncia para os

esclarecimentos que fizerem necessarios.

Pindamonhangaba, 6 de agosto de 2021.

Reinaldo Ribeiro Gerth
Engenheiro CREA n.° 0600339061

Perito Judicial
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 7*° VARA CIVEL DA COMARCA
DE SAO JOSE DOS CAMPOS - SP.

Processo n° 1019089-85.2015.8.26.0577.

N° de Ordem: 1.599/15.

Acdo: Execucgdo de Titulo Extrajudicial.

Exequente: Banco do Brasil S/A.

Executados: Piccini e Nascimento Comércio de Bebidas e Alimentos Ltda. ME,
Geraldo Coelho do Nascimento, Paulo Eduardo do Nascimento e Mariana Piccini

Casali do Nascimento.

Reinaldo Ribeiro Gerth, engenheiro, registrado no CREA 6*
Regido, sob n°. 0600339061, Perito Judicial, nomeado na presente acao, que tramita
perante esse Juizo e Cartério, vem mui respeitosamente a presenca de Vossa
Exceléncia, requerer o levantamento de seus honordrios, ji reservados, em face da
conclusiao e entrega do Laudo Pericial.

Nestes termos,

P. Deferimento.

Pindamonhangaba, 6 de agosto de 2021.

Reinaldo Ribeiro Gerth
Engenheiro CREA n°. 0600339061

Perito Judicial
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