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EXCELENTISSIMA SRA. DRA. JUiZA DE DIREITO DA 12 VARA CIiVEL DA
COMARCA DE MOGI DAS CRUZES - SP

PROCESSO N° 0023576-94.2009.8.26.0361
REINTEGRAGAO / MANUTENGAO DE POSSE

Eu, ROGERIO DAMASIO DE OLIVEIRA, Bacharel em Engenharia Civil,
CREA/SP n°: 5.070.289.013, Pés-Graduado em Direito e Negdcios Imobiliarios,
Leiloeiro Oficial do Estado de Sdo Paulo, Matriculado na JUCESP sob n°® 1.021,
nomeado nos autos como PERITO ENGENHEIRO CIVIL JUDICIAL, nesta
REINTEGRAGAO / MANUTENGAO DE POSSE, em que MARIO LAVECCHIA
E OO. nos autos desta agdo que move em face de NOBUYUKI SEKI E OO.,

vem, respeitosamente, a presenga de V. Exa., apos haver compulsado este feito

e aferido todos os dados técnicos pertinentes, apresentar o presente LAUDO

TECNICO PERICIAL DE ENGENHARIA CIVIL.
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Trata-se de uma LIQUIDAGAO POR ARBITRAMENTO - CONDOMINIO,
promovida pelos “REQUERENTES | AUTORES” MARIO LAVECCHIA E OO.,
neste ato representados nos autos por seus advogados, ao qual alegam-se as
fls. 02/11 dos autos, com complemento as fls. 15/54. Acéo esta, movida contra
os “REQUERIDOS | REUS” NOBUYUKI SEKI E 0O..

Este MM. Juizo deferiu a penhora do imével de Matricula n°® 29.345 do 2° Cartorio
de Registro de Imoveis de Mogi das Cruzes para quitar o valor devido aos
Requerentes em detrimento aos valores locaticios do imdvel utilizado pelos
Requeridos, conforme fls. 1.352/1.354, ao qual o Termo de Penhora foi juntado

aos autos a fl. 1.361.

Para a producéo de prova pericial e confeccao de Laudo Técnico Judicial, esta
MM?2. Juiza nomeou este Auxiliar da Justica para desempenhar o honroso

encargo, conforme r. Decisao de fls. 1.510/1.511.
Os Requerentes, nao indicaram Assistente Técnico e nao formularam quesitos.

Os Requeridos, nao indicaram Assistente Técnico e nao formularam quesitos.

2. VISTORIA TECNICA

A VISTORIA AOS IMOVEIS, AO IMOVEL, qual seja 1 (UMA) GLEBA RURAL de
n° 82, antes denominado por Fazenda Silicia ou Sitio dos Ferreiras e ora
denominado Itapeti, com area de 28.467,00 m? ou 2,84 ha, sendo 1 (um) imovel
contido na Matricula n°®: 29.345 do Cartério de Registro de Iméveis de Mogi das
Cruzes, onde o ponto de encontro ficou designado na entrada principal do Férum
Civel da Comarca de Mogi das Cruzes, qual seja a Rua Doutor Candido Xavier
de Almeida e Souza, n° 159, bairro Centro Civico, Municipio de Mogi das
Cruzes/SP, no dia informado aos autos, qual seja, aos 15 de abril de 2025 as
10h00min, horario de Brasilia. Esta data foi devidamente designada, agendada
e alinhada com as partes, ao qual apenas compareceu a parte Requerente, na

pessoa de sua patrona, Dra. Susy Elaine Bovo do Carmo.
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Informar que este Auxiliar da Justica, antes do horario agendado, se encaminhou

a Prefeitura Municipal de Mogi das Cruzes, ao qual identificou a localizagdo do
imovel em Planta e Quadra Fiscal (ltem 10 deste Laudo Técnico Judicial), no
entanto, diligenciando ao local, por confusdo causada por vias abertas no local
sem estarem evidenciadas em nenhum documento citado. Sendo assim, a

Vistoria Técnica resultou prejudicada, pois vistoriou-se o imovel errado.

Logo, este Auxiliar da Justica realizou nova diligéncia no dia 27/05/2025, as 14h,
onde encontrou o imovel, mas vistoriou 0 mesmo apenas externamente, por
seguranga, visto que havia um veiculo no seu interior. Ndo se constatou
construcdo, porém o veiculo permaneceu por mais de 20 minutos, tempo em que

este Auxiliar de V2. Exa. permaneceu no local.

Informar, ainda, que este Auxiliar da Justiga identificou a localizagao exata do
imovel, ficando constatado in loco e pelo Google Maps que possui as seguintes
coordenadas 23°30'35.9"S 46°13'58.8"W, obtendo como ponto de referéncia a
Estrada do Seki, situado em uma travessa (sem nome) da Rua Morio Ninomiya,
bairro da Volta Fria, Municipio de Mogi das Cruzes. (Para melhor visualizagéo,

vide ltem 10 deste Laudo Técnico Judicial).

Constatou-se em Vistoria Técnica in loco, que o imével é banhado em sua lateral
esquerda por um coérrego, possui topografia ondulada e é cercado por muros em

alvenaria e cercas de arame farpado em seu contorno.

3. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por proprietarios
de imoveis disponiveis, corretores de imdveis e imobiliarias que atuam na regiao,
mais precisamente em zona rural do Municipio de Mogi das Cruzes, portanto,

sao premissas aceitas como validas, corretas e fornecidas de “boa fé”.

O imoével foi avaliado na inducao de estar livre e desembaracado de quaisquer
Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu
valor, pressupondo que as medigdes informada pelas partes nos autos sejam

validos e vigentes.
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O Signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de

arquitetura/engenharia, fornecidos pelas partes interessadas, excluindo as
necessarias para o exercicio de suas fungdes. Nao foi efetuada qualquer analise
juridica da documentagao do imdvel, ou seja, investigagdes especificas relativas
a defeitos em titulos, hipotecas e superposi¢cao de divisas e outros por néo se
integrarem ao escopo desta avaliagédo, ndo tendo sido efetuadas medigbes de

campo.

Nao foram consultados os 6rgaos publicos de ambito Municipal, Estadual ou
Federal, quanto a situacédo legal e fiscal do imovel perante os mesmos. O
presente trabalho € independente e livre de quaisquer vantagens ou

envolvimento das pessoas que realizaram 0s servigos.

Para lastrear o processo avaliatério foram consultados os documentos
fornecidos contidos nos autos, legislacao vigente e informagdes complementares
de apoio fornecidas pelas partes, os quais serviram de base para nosso calculo

e apropriagao final de valor.

4, CODIGO DE ETICA PERICIAL

O Perito Judicial no desempenho de suas atividades profissionais devera:

| — Recusar sua indicagcdo quando reconheca nao se achar capacitado em face

da especializagao requerida;

Il — Abster-se sempre de interpretagdes tendenciosas sobre a matéria que
constitui objeto de pericia, mantendo absoluta independéncia moral e técnica na

elaboracgao do respectivo laudo;

Il — Abster-se de expender argumentos ou dar a conhecer sua convicgao
pessoal sobre os direitos de quaisquer das partes interessadas, ou da justica da
causa em que estiver servindo, mantendo seu laudo no ambito técnico e limitado

aos quesitos propostos;

IV — Considerar com imparcialidade o pensamento exposto em laudo submetido

a sua apreciacgao;
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V — Mencionar, obrigatoriamente, fatos que conhega e repute em condigbes de

exercer efeito sobre pecas de arquitetura, objeto de seu trabalho, respeitado o

disposto no inciso Il do art. 29

VI — Abster-se de dar parecer ou emitir opinido sem estar suficientemente

informado e munido de documentos;

VIl — Assinalar equivocos ou divergéncias que encontrar no que concerne a
aplicacao dos Principios Fundamentais e Normas Brasileiras de Engenharia Civil
editadas pelo CREA;

VIII — Considerar-se impedido para emitir parecer ou elaborar laudos sobre pecas
de arquitetura observando as restrigdes contidas nas Normas Brasileiras de

Engenharia Civil editadas pelo Conselho Federal de Engenharia Civil;

IX — Atender a Fiscalizagdo dos Conselhos Regionais de Engenharia Civil e
Conselho Federal de Engenharia Civil no sentido de colocar a disposi¢céo desses,
sempre que solicitado papéis de trabalho, relatérios e outros documentos que
deram origem e orientaram a execugcdo do seu trabalho. Aceita como
contingéncia da luta judiciaria as criticas e contribui¢des que forem feitas ao seu

laudo, desde que tratem de ponderacdes de ordem técnica.

5. PONTOS CONTROVERTIDOS

Dada a R. Decisao Judicial as fls. 1.510/1.511, ao qual a transcrevo
parcialmente, deixando o Dignissimo MM. Juiz como pontos controvertidos os

préprios objetivos deste trabalho:

“Houve decisdo deferindo a penhora do imoével de
matricula 29.345, bem como determinando que o
exequente apresentasse avaliagbes de corretores
(fl. 1352). (...)

Os exequentes alegam dificuldades para a
realizacdo da avaliacdo. Requerem: i) que seja

nomeado perito; {...)
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3) Diante do quanto alegado, defiro a produgéo de

prova pericial requerida pelaparte exequente (fl.
1460) e nomeio o perito Rogério Damasio de

Oliveira ... (...)" (italico nosso)

6. OBJETIVO DA AVALIAGAO

O presente trabalho tem por objetivo determinar o VALOR DE MERCADO PARA
VENDA de 1 (um) imével — gleba rural — a localizacdo exata do imdvel,
constatado in loco e pelo Google Maps que possui as seguintes coordenadas
23°30'35.9"S 46°13'58.8"W, obtendo como ponto de referéncia a Estrada do
Seki, Municipio de Mogi das Cruzes — Matricula n® 29.245 do Cartério de Registro

de Iméveis de Mogi das Cruzes, com area total de 28.467,00 m?; ou 2,84 ha.

A confecgdo deste LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO atende as formalidades
intrinsecas e extrinsecas, bem como, as ponderacbes estabelecidas nas
NORMAS BRASILEIRAS DE AVALIAGAO DE BENS — NBR 14.653, ao qual é
exigida em todas as manifestacdes escritas de trabalhos que caracterizam valor
de bens, de seus frutos ou de direitos sobre os mesmos, além de determinar
todas as metodologias e parametrizacdes a serem utilizadas em laudos e

pareceres de avaliagdo mercadoldgica de imoveis.

Realizou-se estudo minucioso sobre os Autos e legislagao vigente e vistoriou-se
o imoével para melhor compreensao do todo, e assim demos inicio a elaboragao
do laudo, com o planejamento necessario para atingir o objetivo desta Pericia de

Engenharia Civil.

Este LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO teve como principio reunir o maior
numero de informacdes sobre os fatos controvertidos em discussdo, exame aos
Autos e outros documentos relevantes a conclusdo dos trabalhos periciais,
obtidos em diligéncia e que venham suportar o entendimento e subsidiar as
conclusdes deste Auxiliar do MM. Juizo.

O inicio da Pericia Técnica de Engenharia Civil Judicial se deu com vistas aos
Autos, no escritério deste Signatario, a Rua Joao Antonio de Oliveira, n° 1.053,

bairro da Mooca, Municipio de Sao Paulo / SP e de acordo com o art. 429 e art.
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431 - A do CPC acostou-se aos autos o Termo de Diligéncia, informando a data

(dia e horario) da vistoria e do inicio dos trabalhos periciais as partes, conforme

estabelecido em Lei e determinado por este D. Juizo.

7. DOCUMENTAGAO
7.1. MATRICULA N° 29.245 DO REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE
MOGI DAS CRUZES (fls. 1.522 / 1.525):

Proprietarios: Nobuyuki Seki casado com Masami Seki;

Endereco: GLEBA RURAL de n° 82, antes denominado por Fazenda Silicia ou

Sitio dos Ferreiras e ora denominado Itapeti, Municipio de Mogi das Cruzes;
Cadastro INCRA: 638.234.021.571;

Area de Terreno: 28.467,00 m? ou 2,84 ha;

Area Construida: ndo consta;

Data de Expedicao: 30/08/2024.

8. TIPO DO BEM

Trata-se da avaliagao de 1 (um) imével do tipo gleba rural.

9. DESCRIGAO SUMARIA DO BEM

Trata-se de 1 (UMA) GLEBA RURAL de n° 82, antes denominado por Fazenda
Silicia ou Sitio dos Ferreiras e ora denominado Itapeti, com area de 28.467,00
m? ou 2,84 ha, ao qual possui as seguintes coordenadas 23°30'35.9"S
46°13'58.8"W, obtendo como ponto de referéncia a Estrada do Seki, Municipio
de Mogi das Cruzes, contido na Matricula n°®: 29.345 do Cartdrio de Registro de

Iméveis de Mogi das Cruzes.

Constatou-se em Vistoria Técnica in loco, que o imoével € banhado em sua lateral

esquerda por um coérrego, possui topografia ondulada e é cercado por muros em
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9.1. TERRENO

Area total de terreno: 28.467,00 m2 ou 2,84 ha;
Topografia: ondulada;

Solo: seco, apesar de ser banhado em sua lateral esquerda por um corrego.

9.2. ZONEAMENTO

Em profunda pesquisa realizada por este Auxiliar da Justica, referenciada no
Plano Diretor do Municipio de Mogi das Cruzes, Lei Complementar n° 046 de 17
de novembro de 2006, Lei de Ordenamento do Uso e Ocupagao do Solo Lei n°
7.426 de 27 de dezembro de 2018, AENXO Il — Mapa 1 — Zoneamento Municipal,
identificou-se que o imovel esta inserido em Zona de Protecdo Ambiental da
Serra do Itapeti — 2 (ZPASI2).

10. INFRAESTRUTURA DO AVALIANDO

Observamos que a regiao onde se encontra o avaliando é caracterizada por ser
rural, de padrao construtivo médio e ocupagado horizontal, destacando-se a
Avenida Joaquim Pereira de Carvalho e Avenida Valentina Mello Freire
Borenstein, importantes vias de ligagc&o entre a regido do avaliando com a regiao
central do Municipio de Mogi das Cruzes, dispondo de linhas de 6nibus que
permitem a interligagdo da regido a varios bairros e municipios vizinhos, inclusive

a regiao central do Municipio.

A topografia da regido do Avaliando € ondulada, densidade ocupacional

baixissima e possui boa drenagem/escoamento de aguas pluviais.

A localizacao do avaliando e suas vias arteriais podem ser vistas nas imagens

que seguem:
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11. MELHORAMENTOS PUBLICOS

A regiao no entorno do avaliando ndo conta com muitos melhoramentos publicos,

sendo identificados: redes de energia elétrica e telefonia.

12. SERVIGOS COMUNITARIOS

A regido é dotada de infraestruturas que normalmente serve as areas rurais, tais
como transporte coletivo, seguranga publica, servigos postais e coleta de lixo,

sendo as infraestruturas utilizadas dos centros comerciais mais proximos.

13. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobiliario da regidao do imoével avaliando € pouco estruturado e
atuante, sendo responsavel por escasso volume de ofertas para venda.

O avaliando € um imovel que apresenta grandes dimensdes e topografia
ondulada. Possui solo seco, apesar de ser banhado em sua lateral esquerda por
um corrego, ou seja, possui boa drenagem, apresentando dessa forma pequena
taxa de atratividade e mercado de absorgao.

Em vista do exposto, vislumbrado o momento de recessdo do mercado
imobiliario e o cenario tendencioso para negociagdo em patamares minimos,

frisamos desta forma que o imdvel avaliando apresenta BAIXA LIQUIDEZ.

14. AVALIAGAO DO BEM
14.1. METODOLOGIA ADOTADA

Para a determinacao do intervalo de valores de mercado para venda do imovel
avaliando foram levantados valores de imdveis semelhantes na mesma regiao,
isto é, sitios/fazendas/glebas na regiéo rural do Municipio de Mogi das Cruzes.

Para tanto, considerou-se, como cenario base o valor médio de mercado definido
a partir da aplicacdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado,
que permite a determinacdo do valor levando em consideracdo as diversas
caracteristicas e delimitacdes do imével em analise, com o auxilio de teorias,

pesquisas e conceitos existentes.
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ApOds a pesquisa sao eleitas as variaveis que, em principio, sdo relevantes para

explicar as tendéncias e flutuagbes do mercado imobiliario, normalmente
diferentes das flutuagdes e tendéncias de outros ramos da economia, podendo
assim chegar a formagéao do valor apresentado.

Neste método, a determinagcdo do valor do imovel avaliando resulta da
comparacgao direta com outros da mesma natureza e caracteristica intrinsecas e
extrinsecas, a partir de dados pesquisados no mercado. As caracteristicas,
atributos e dados obtidos sd&o ponderados por meio de técnicas de

homogeneizac&o normatizadas.

14.2. ANALISE MERCADOLOGICA

A andlise mercadoldgica foi realizada através do exame a documentagéo
fornecida nos Autos, pesquisas de campo desenvolvidas no imovel avaliando e
amostras recolhidas.

Através de levantamento de dados e calculos técnicos, as pesquisas foram
realizadas durante o més de abril e maio de 2025, em iméveis similares,
respeitando as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imoével avaliando, o
qual nos permitiu obter 5 (cinco) amostras. Destas, foram utilizadas
efetivamente todas as 5 (cinco) delas.

Também foram considerados os cenarios alternativos baseados nas variacdes
de valores de venda, definidas a partir da consideracdo do Campo de Arbitro —
Intervalo de Confianga da avaliagao estabelecido em fungcédo da percepcao de

mercado utilizada para o calculo de sua estimativa pontual.

14.3. PESQUISA E CALCULO

Foram considerados cenarios alternativos baseados nas variagoes de valores de
venda, definidas a partir da consideracdo do campo de arbitro da avaliacédo
estabelecido em funcido da percepcao de mercado utilizada para o calculo de
sua estimativa pontual.

As amostras encontradas estdo enumeradas a seguir, cujas caracteristicas
encontram-se detalhadamente descritas no ANEXO Il — RELATORIO DOS
ELEMENTOS COMPARATIVOS.
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14.4. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO

avaliag
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obtidos, foi enquadrada como de Grau de Fundamentacao Il e Grau de
Precisao lll — vide tabela ANEXO lIII.

14.5. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO (VENDA)

INTERVALO DE CONFIANGA 80%
T=(N-1) = 4

t student 1,633

DESV. PADRAO 22,84
FORMULA T X S/(N-1)%0,5

RESULTADO 17,51

VALOR MEDIO 65,18

VALOR MiNIMO 47,67

VALOR MAXIMO 82,68

Grau de Precisdo III

do original, assinado digitalmente por ROGERIO DAMASIO DE OLIVEIRA, protocolado em 19/11/2025 as 10:36 , sob o n

Obs.: Foi adotado o valor minimo de intervalo, visto a localizagdo
do imdvel avaliando ser muito ruim.
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Valor do Terreno = 47,67 /m2 x 28.500,00 m=2

VALOR TOTAL = 1.358.620,63

15. OBSERVAGOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES

Ressalta-se que ficou constatado em Vistoria Técnica in loco, que o imovel é
banhado em sua lateral esquerda por um corrego, possui topografia ondulada e

€ cercado por muros em alvenaria e cercas de arame farpado em seu contorno.

16. CONCLUSAO

Objetivando melhor subsidiar essa MM?. Juiza, com o oferecimento do material
técnico, para um julgamento claro e sereno, apresenta as suas conclusées, que
se restringem unicamente ao aspecto técnico.

Dito isso, este Auxiliar da Justica, Sr. ROGERIO DAMASIO DE OLIVEIRA,
nomeado nos Autos como Perito Engenheiro Civil Judicial, concluiu-se que para
o imovel gleba rural de n°® 82, antes denominado por Fazenda Silicia ou Sitio dos
Ferreiras e ora denominado Itapeti, com area de 28.467,00 m? ou 2,84 ha, ao
qual possui as seguintes coordenadas 23°30'35.9"S 46°13'58.8"W, obtendo
como ponto de referéncia a Estrada do Seki, situado em uma travessa (sem
nome) da Rua Morio Ninomiya, bairro da Volta Fria, Municipio de Mogi das
Cruzes/SP, apurou-se o Valor de Mercado para Venda de R$ 1.358.620,63
(Um milhao, trezentos e cinquenta e oito mil, seiscentos e vinte reais e

sessenta e trés centavos).

O resultado da avaliagdo, segundo preceito normativo, ao qual permite ao

avaliador arredondar, a menor ou maior, até o limite do valor apurado:

Valor de Mercado de Venda

R$ 1.360.000,00

(Um milhao, trezentos e sessenta mil reais)
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17. ENCERRAMENTO

Segue o presente laudo digitado em 16 (dezesseis) folhas de um s6 lado, sendo
esta ultima datada e assinada; integrando-o ainda, anexos: Anexo | — Relatério
fotografico do imovel do avaliando; Anexo Il — Relatorio dos elementos
comparativos; Anexo Il — Planilha de Grau de Fundamentacédo e Precisao;

Anexo V — Documentagao Compulsada.

Sao Paulo, 19 de novembro de 2025.
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ROGERIO DAMASIO DE OLIVEIRA
Perito Engenheiro Civil - CREA: 5.070.289.013
Leiloeiro Oficial do Estado de Sao Paulo
JUCESP n®: 1021
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Recuperagdo Judicial
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