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Processo n® 0000645-11.2021.8.26.0577
Eng. Civil André Luiz Martins Teixeira, MBA - CREA/SP 5060458733 - Membro Ibape/SP - N? 2138

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 32 VARA CIVEL DA
COMARCA DE SAO JOSE DOS CAMPOS - SP.

Processo N?: 0000645-11.2021.8.26.0577
Classe - Assunto: Cumprimento de Sentenca — Contratos Bancarios

Exequente: Banco do Brasil S/A
Executado: Luiz Claudio Maroni Daher

André Luiz Martins Teixeira, Engenheiro Civil, inscrito no CREA/SP sob o n°
5060458733, portador da cédula de identidade n® 22.893.641-X SSP/SP, inscrito no CPF n®
553.304.876-68, Perito nomeado nos autos da acao supracitada, vem, mui respeitosamente, a

presenca de V.Ex2., apresentar o que segue:

Em cumprimento das r. Decisées as fls. 614 e 670 dos autos, bem como do disposto nos
arts. 473 e 477 do CPC 2015, este Perito apresenta a V.Ex?. o Laudo Pericial e se mantém a

disposicao para os esclarecimentos que porventura se fagam necessarios.

Termos em que pede deferimento, apresentando votos de elevada estima e distinta
consideragao.

Sao José dos Campos/SP, 22 de margo de 2025.

Eng. Civil André Luiz Martins Teixeira, MBA

CREA/SP 5060458733

Rua Elvira Guimaraes, 244 — Vista Linda— CEP 12.220-058 — Sao José dos Campos/SP
dmt.engenharia.legal@gmail.com (12) 99155-9855 andret.eng@hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIZ MARTINS TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/03/2025 as 22:43 , sob 0 nimero WSJC25701081699

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000645-11.2021.8.26.0577 e codigo FpxmkjlH.
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LAUDO DE AVALIACAO

Avaliacao de Gleba de Terras

SOLICITANTE: Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito da 32 Vara Civel de

Sao José dos Campos — SP
PROCESSO N°: 0000645-11.2021.8.26.0577

CLASSE — ASSUNTO: Cumprimento de Sentenga — Contratos Bancarios
EXEQUENTE: Banco do Brasil S/A
EXECUTADO: Luiz Claudio Maroni Daher

OBJETO DA PERICIA: imével Avaliando — Matricula N° 7.237 — 04/12/2006 (2°

Oficial de Registro de Iméveis de Sdo José dos Campos) — Gleba de Terras com
area de 21,3612 hectares, bem como as Benfeitorias implantadas em seu interior —
acesso pela Rodovia Monteiro Lobato (SP-050 — saida no km 118) — sentido para o
Bairro dos Forros — Zona Rural — com as seguintes Coordenadas de localizagao
via GPS 23° 00’ 15.02”'S 45° 50’ 02.75”W - Monteiro Lobato/SP.

Monteiro Lobato/SP, 22 de margo de 2025.

Eng. Civil André Luiz Martins Teixeira, MBA
CREA/SP 5060458733

MJ Engenharia
Legal

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIZ MARTINS TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/03/2025 as 22:43 , sob 0 nimero WSJC25701081699

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000645-11.2021.8.26.0577 e codigo 1UYFBv4S.
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO DE AVALIACAO

R$ 2.290.000,00
21,3612ha

RESULTADO DA AVALIAGAO

Valor Total do Imével Avaliando

Elaborado por Eng. André Teixeira - mar/25.

]
1]
Elaborado por Eng. André Teixeira - mar/25.

~

GRAU DE FUNDAMENTACAO

Area do Imdvel Avaliando
GRAU DE PRECISAO
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Processo n° 0000645-11.2021.8.26.0577
Eng. Civil André Luiz Martins Teixeira, MBA - CREA/SP 5060458733 - Membro Ibape/SP - N° 2138

1. INTRODUGAO
Em decorréncia da A¢ao — Cumprimento de Sentenca — Contratos Bancarios,
constante do processo n° 0000645-11.2021.8.26.0577, que tramita na 32 Vara Civel de
Sao José dos Campos/SP, onde o Exequente — Banco do Brasil S/A, move em face de
Luiz Claudio Maroni Daher — Executado, ha a necessidade de proceder a Avaliagao do

Imével — Objeto da Pericia, situado na Zona Rural de Monteiro Lobato/SP.

Assim, o MM. Juiz nomeou este Perito para a realizacao dos trabalhos, conforme o
r. Despacho a fl. 614 dos autos.

2. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE
O presente Laudo Pericial foi solicitado pelo Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de

Direito da 32 Vara Civel de Sao José dos Campos — SP.

3. OBJETIVO DA PERICIA - Avaliagdo
Vistoriar e caracterizar o Imovel Avaliando — Objeto da Pericia, bem como identificar

o seu Valor de Mercado.

4. FINALIDADE DA PERICIA - Avaliagdo
Inferir valores de venda para o Imovel Avaliando, a fim de apurar a quantia mais
provavel de uma negociagdo voluntaria e consciente, na presente data e condi¢gdes do

mercado vigente.

5. PRESSUPOSTOS E CONDIGOES LIMITANTES DA PERICIA — Avaliagdo

O presente Laudo foi elaborado de acordo com as conformidades legais da ABNT
— Associacao Brasileira de Normas Técnicas, em especial atencdo a ABNT NBR 14.653-
1:2019 — Avaliacido de Bens — Procedimentos Gerais, a ABNT NBR 14.653-2:2011 —
Avaliagdo de Bens — Imdveis Urbanos e a ABNT NBR 14.653-3:2019 Versao Corrigida
2:2022 — Avaliagao de Bens — Imoveis Rurais e seus Componentes, bem como ao descrito
na Lei Federal n°® 5.194/66; nas Resolugcdes do CONFEA - Conselho Federal de
Engenharia e Agronomia n°® 205/71, n° 218/73 e n° 345/90; na ABNT NBR 13.752:2024 —
Pericias de Engenharia na Construgao Civil; nas orientagdes do IBAPE/SP — Norma para
Avaliagdo de Imoéveis Urbanos IBAPE/SP:2011; nas Normas CAJUFA/2019 — TJSP —

Rua Elvira Guimarées, 244 — Vista Linda — CEP 12.220-058 — S&o José dos Campos/SP

dmt.engenharia.leqal@gmai.com (12) 99155-9855 andret.eng@hotmail.com
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Critérios, Parametros, Diretrizes e Metodologias para Avaliagao, e pautado de acordo com
o disposto no art. 473 do CPC/2015.

Como premissa, a documentacdo fornecida para elaboracido deste Laudo foi

considerada de boa-fé e valida, ndo sendo objeto de analise comprobatéria.

Na metodologia utilizada para a modelagem de dados através da regresséo linear
— abordagem cientifica dos fendmenos mercadolégicos — utilizou-se o software Sisdea —

Pelli Sistemas.

6. DOCUMENTAGAO UTILIZADA PARA A AVALIAGAO
Analisou-se toda a documentacdo disponibilizada nos autos do processo —
Matricula® N° 7.237 (04/12/2006 — 2° Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de S&o
José dos Campos), bem como nas Cartas Topograficas do IGC — Instituto Geografico e

Cartografico do Estado de S&o Paulo e nas informagdes contidas no Cadastro do INCRA.

1 Matricula N° 7.237 — extrato nos anexos.
Rua Elvira Guimarées, 244 — Vista Linda — CEP 12.220-058 — S&o José dos Campos/SP
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7. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
O Municipio de Monteiro Lobato esta situado na regido do Vale do Paraiba, a Leste

do estado de Sao Paulo, e dista cerca de 128 km da capital e 35 km de Sao José dos

Campos.

O Imovel Avaliando esta localizado na Zona Rural de Monteiro Lobato, a 9,8km do

centro da cidade. O acesso é feito pela Rodovia Monteiro Lobato — SP-050 — saida no km

118 — atravessando a ponte sobre o Rio Buquira e percorrendo cerca de 3 km pela Estrada

de terra, no Bairro dos Forros — com as seguintes Coordenadas de localizagéo via GPS

23° 00’ 15.02’S 45° 50’ 02.75"W.

AN

)

Pt ~ Q Pesquisar no trajeto B Postos de gasolina B Carregamento dgJVE SHotéis
VILA MENIN: [spo6z}
|
Bom Suceso Cagapava,
‘ (sP0s2}
Cagapava
Velha
E
CER ®
+
Andrade
S@o José dos Campos [EP070) -
© Camadas Paratei Google S
el = S et s =
Mapa 1 - Macrolocalizagao do Imével Periciando — fonte: Google Maps.
Rua Elvira Guimarées, 244 — Vista Linda — CEP 12.220-058 — S&o José dos Campos/SP
dmt.engenharia.leqal@gmai.com (12) 99155-9855 andret.eng@hotmail.com

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por ANDRE LUIZ MARTINS TEIXEIRA e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 22/03/2025 as 22:43 , sob 0 nimero WSJC25701081699

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000645-11.2021.8.26.0577 e codigo 1UYFBv4S.



fls. 695
LAUDO PERICIAL

Processo n° 0000645-11.2021.8.26.0577

Engenharia
Z74

Eng. Civil André Luiz Martins Teixeira, MBA - CREA/SP 5060458733 - Membro Ibape/SP - N° 2138

Santo Antéfiodo Pinhal

Monte\r% Lobato
MonteireiLobato

W

© 2025 Aitbus
- 1 %8 ’ {
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Imagem 1 — Delimitagdo do Perimetro do Municipio de Monteiro Lobato/SP —
fonte: Google Earth Pro / IBGE Cidades/Mapas
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Imagem 2 — Delimitagdo do Perimetro do Imével Periciando — Ponto de Encontro para a Vistoria —
fonte: Google Earth Pro / IBGE Cidades/Mapas
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8. VISTORIA NO LOCAL - Imével Avaliando
A presente Vistoria foi agendada e comunicada as Partes envolvidas através de
peticdo nos autos e, também, através do envio de mensagem de e-mail, em 06/02/25.

Durante a Vistoria, realizada no dia 07 de margo de 2025, no periodo compreendido
das 08h30min as 12h25min, com boas condigbes do tempo, e com a presenga do Sr. Luiz
Claudio Maroni Daher — Executado, conforme lista? de presenca, constatou-se que no
interior da area do Imoével Avaliando ndo ha o desenvolvimento de qualquer atividade

relacionada a criacéo de animais e/ou ao cultivo agricola.

Além disso, ndo ha funcionarios — Caseiros, como também a area nao esta sendo

utilizada pelo Proprietario.
Na area do Imdvel Avaliando estao implantadas as seguintes Edificagdes:

e Casa Sede;

e Area de Lazer — sauna seca/Umida; ducha; banheiro; forno de pizza;
depdsito e varanda;

e Canil;

e Casa de Hospedes;

e (Casa do Caseiro;

e Curral / Mangueiro;

e Galpao / Apoio ao Curral;

e (Casa do Caseiro (proxima a Estrada).

O Padrao de Acabamento, o Estado de Conservacao, a ldade da Construcao, bem
como a referéncia em termos de Vida Util de cada Edificacdo esta organizada na planilha

abaixo.

2 Lista de Presenca — Participantes da Vistoria — nos anexos.
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EDIFICAGOES /BENFEITORIAS

Edificag6es

Caracterizagao

Padrao de Acabamento

Estado de Conservagao

Idade da
Construgao
(anos)

VUP - Vida
atil de
Projeto -
Referencial
(anos)

Tempo de
WU (%

Casa Sede

Construgdo em Madeira
Tratada;

Telhado ceramico - telha
tipo Romana;

Piso cerédmico.

Casa - Padrdo Médio

F - Necessitando de Reforma -Entre
Reparos Simples e Importantes

25

70

35,71%

Area de
Lazer

Construgdo em Alvenaria
de tijolos cerdmicos e/ou
blocos de concreto;

Telhado ceramico - telha
tipo Francesa;

Piso cimentado
queimado.

Casa - Padréo Simples

F - Necessitando de Reforma -Entre
Reparos Simples e Importantes

25

70

35,71%

Piscina

Piscina (5,0 x 8,0 x 1,5m).

Casa - Padrdo Médio

F - Necessitando de Reforma -Entre
Reparos Simples e Importantes

25

70

35,71%

Canil

Alvenaria de blocos de
concreto h = 1,80m;

Telhado com telhas de
fibrocimento.

Barraco - Padrdo Simples

G - Necessitando de Reparos
Importantes

25

10

XXX

Casa de
Hospedes

Construgdo em Alvenaria
de tijolos cerdmicos e/ou
blocos de concreto;

Sem laje - forro de PVC;

Telhado cerémico - telha
tipo Romana;

Piso em Ardbsia polida.

Casa - Padrdo Médio

F - Necessitando de Reforma -Entre
Reparos Simples e Importantes

35

70

50,00%

Casa do
Caseiro

Construgao em Alvenaria
de tijolos cerdmicos e/ou
blocos de concreto;

Sem laje - forro de PVC;

Telhado ceramico - telha
tipo Romana;

Piso em Ardbsia polida.

Casa - Padrdo Médio

G - Necessitando de Reparos
Importantes

35

70

50,00%

Curral /
Mangueiro

Piso em concreto /
cimentado;

Galpao/
Apoio ao
Curral

Telhado em estrrutura
metalica com telhas de
fibrocimento.

Galpé&o Econbmico

F - Necessitando de Reforma -Entre
Reparos Simples e Importantes

35

60

58,33%

Casa do
Caseiro
(préxima a
Estrada)

Construgao em Alvenaria
de tijolos cerdmicos e/ou
blocos de concreto;

Telhado cerémico - telha
tipo Francesa;

Piso cimentado
queimado.

Casa - Padrdo Econémico

G - Necessitando de Reparos
Importantes

35

70

50,00%

Elaborado por Eng. André Teixeira - mar/25
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