Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da Vara da 4° Vara Civel de Mogi das

Cruzes

Processo 10246631920198260361

Rubens Guilhemat, perito nos autos do processo acima identificado,
tendo encerrado seus trabalhos vem, pelo presente, apresentar suas

conclusodes.

BANCO DO BRASIL S.A, sociedade de economia mista, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da Fazenda sob
0 n° 00.000.000/0001-91, sediada no Setor de Autarquias Norte, Quadra
05, Lote B, Torre |, 8° andar, Edificio Banco do Brasil, em Brasilia,
Distrito Federal, propés ACAO COMPEDIDO DE EXECUCAO DE
TITULO EXTRAJUDICIAL em desfavor de CELSO SEIJIMIYAMOTO,
brasileiro, casado, agricultor, inscrito no CPF sob o n° 710.134.826-
20,enderego eletrébnico desconhecido, residente e domiciliado na
Estrada do Itapeti, KM 18,S/N, Parque Residencial Itapeti, Mogi das
Cruzes/SP, CEP: 08771-001.

Por determinagcao, em decisao de fls 444/445, foi deferida a penhora do
imoével, cujo laudo de avaliagdo coube a este perito, com o resultado a

segquir:
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LAUDO DE AVALIACAO:

Uma area de terras com a denominagao especial de “SITIO MIYAMOTO", no
bairro do Lambari, zona rural do municipio de Guararema, desta comarca, com
area de 89.024,59 m? ou 8,9025 ha, ou ainda 3.6787 alqueires.

Mogi das Cruzes.

Matricula 50.375-do 12 O.R.L

B2l
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Casadaracao SM 6

Preparado para:
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1. Introducao:

1.1. Solicitante:

Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito da 4. Vara Civel de Mogi das Cruzes.

1.2. Finalidade:

Determinagao do valor do imével na area delimitada.

1.3. Objeto:

Uma area de terras com a denominagao especial de “SITIO MIYAMOTO", no
bairro do Lambari, zona rural do municipio de Guararema, desta comarca, com
area de 89.024,59 m? ou 8,9025 ha, ou ainda 3.6787 alqueires.

Matricula 50.375 — do 1? O.R.l. de Mogi das Cruzes.

N*"50.375% [ N°01 Bel, Dircou de Arrudas
Mogi das Cruzes, 15 ge Setembro

: UMA AREA DE TERRAS com a denominaglo especial de
SITIO MIYAMOTO, noe bairro do Lambari, zona rural do
municipio de Guararema, desta Comarce, com a Area de
89.024,5900m*, ou 8,9025ha, ou ainda 3.6787alq, dentro das
seguintes divisas e confrontagdes: comeca na divisa com
Hichita de Tal, distante a 331,14 metros do marco 13,
localizado na margem direita do cérrego Neto Amancio, dal
segue confrontando com este confrontante no rumo B80°00"SE,
numa distdncia de 393,86 metros, deste ponto, vira a
esquerda am aAngulo reto, seguindo 208,00 metros,
confrontando com Massame Endo, deste ponto, vira & esgquerda
seguindo © rumo B0°00"NW, numa disténcia de 477,50 metros,
até atingir a estrada municipal confrontendo.com o corredor
pertencente a Massame Endo, dal vira a esquerda e 3segue
confrontando c¢om Flavio Kiyoaki Miyamoto nos seguintes
rumos e distadncias: 14*°34°37"NW - 14,77 metros; 15%°27'58"NW
- 65,84 metros, 16°57'34"NW -~ 31,20 metros; 12°27'04"NW -
13,25 motros: 4°20'S56“NW - 16,51 metros; 5°05'52"NE - 29,25
metros, até retornar ao ponto que deu origem a presente
descriglo,

mnx:rﬂuo: CELSO SEIJI MIYAMOTO, brasileiro, produtor
rural, portador da CIRG n* 19.660.416 SSsp/Sp, cPF
710.134.826/20, casado sob o regime da comunhdo parcial de
pbens, na vigéncia da lei 6515/77, com Eunice Seiko Yasutake
Miyamoto, brasileira, produtora rural, portadora da CIRG n®
17.418.030 sse/se, CPF 112.943.068/55, residentes e
domiciliados nesta cidade, na Estrada do ‘r.bolcy_\?aratx.
km 25, bairro do Itapeti. E
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1.4. Datas de Vistorias

Referéncia deste laudo setembro de 2025

2. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITES:

Os trabalhos técnicos, levantamento de dados e calculos foram realizados no
més de setembro de 2025

O laudo apresenta todas as condigoes limitativas impostas pela metodologia
empregada, que podem afetar as analises, opinides e suas conclusoes;

Nao foram efetuadas analises juridicas da documentagao dos imdveis, ou seja,
de investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, invasoes. hipotecas,
desapropriagdes, superposi¢ao de divisas, usufrutos, sub-rogacao de vinculos e
outros por nao se integrarem ao escopo desta avaliagao.

Nao foram consultados os orgaos publicos de ambito Municipal, Estadual ou
Federal, quanto a situacao legal e fiscal do imovel, como existéncia de dividas
tributarias, execucao fiscal, agdes judiciais de execucao ou de reintegracao de
posse, ou outras acgoes judiciais que nao tenham os imoveis por objeto, mas que
possam vir a incidir sobre ele como, por exemplo, execugdo por dividas
(trabalhistas, previdenciarias, etc.) dentre outras.

Nao foram levantados eventuais passivos ambientais relativos aos imoveis
avaliando, tendo a andlise se restringido aos aspectos das exigéncias da
legislacao relativa ao meio ambiente aplicavel ao imavel.

Observacoes —
Este pento realizou vérias tentativas de
localizacao ex. do_imovel rém sem su — Assim 3
n rm normas AB lo_mé mparativ mer

O —— o do-imavel thia
2, Este Laudo foi efetuado a pedido da 4% Vara — Foro de Mogi das Cruzes,

sendo vedado sua utilizagao futura para fins de transacao comercial envolvendo

o imovel obieto.
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3.1. Registro INCRA: 638.234.008.150-3.

imavel Rural (SNCR)

Sitio Miyamoto

Il il O 8,00 ha SI1Lsad N it Gf MO, a8 Cruzes - S repatisdo no SNCH sott i 382320081503 sm name de ***** Ver neme

D300 00 georrefersntiamento 2nod nld sulla Eponveis

Codigo go movel 6382340081503
Nome Sive Miyamoto
Area 280 na

Municipio Mogl das Cruzes
UF 5p

Tinsares seees Ver titulsres.

1

Im.u;mzo [c-as-. Wiy armcts Iwmmw I Tmu‘

DA,
!no,m 820-20
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3. CARACTERIZACAO DO IMOVEL:

Uma area de terras com a denominagao especial de “SITIO MIYAMOTO", no
bairro do Lambari, zona rural de Mogi das Cruzes, com area de 89.024,59 m? ou
8,9025 ha.

Matricula 50.375 — do 12 O.R.l. de Mogi das Cruzes.

N®SO0.37S [',..O, Bel. Dirceu de Arrude
wa-m"" de Setembro “2006

: UMA AREA DE TERRAS com a denominacdo especlial de
SITIO MIYAMOTO, no bairro do Lambari, zona rural do
municipio de Guararema, desta Comarca, com a A4rea de
89.024,5900m*, ou B8,9025ha, ou ainda 3.6787alq, dentro das
seguintes divisas e confrontagdes: comega na divisa com
Hichita de Tal, distante a 331,14 metros do marco 13,
localizado na margem direita do cérrego Neto AmaAncio, dal
segue confrontando com este confrontante no rumo 80%*00"SE,
numa disténcia de 393,86 metros, deste ponto, vira a
esgquerda am dngulo reco, seguindo 208, 00 metros,
confrontando com Massame Endo, deste ponto, vira & esquerda
seguindo © rumo 80°00“NW, numa disténcia de 477,50 metros,
até atingir a estrada municipal confrontando-.com o corredor
pertencente a Massame Endo, dal vira a esquerda e segue
confrontando com Flavio Kiyoaki Miyamoto nos seguintes
rumos e distdncias: 14°34°37"NW - 14,77 metros; 15%27°58“NW
- 65,84 metros, 16°57'34"“NW -~ 31,20 metros; 12°27°'04"NW -
13,2% metros; 4°20'S5S6"NW - 16,51 metros; 5S%05'52"NE - 29,25
metros, Aaté retornar ao ponto que deu origem a presente
descrigdo.

PROPRIETARIO: CELSO SEIJI MIYAMOTO, brasileiro, produtor
rural, portador da CIRG n* 19.660.416 sse/se, CPF
710.134.826/20, casado sob o regime da comunhdo parcial de
bens, na vigéncia da lei 6515/77, com Eunice Seiko Yasutake
Miyamoto, brasileira, produtora rural, portadora da CIRG n*
17.418.030 sse/spe, CPF 112.943.068/55, residentes e
domiciliados nesta cidade, na Estrada do Tabodo do Parati,
km 25, bairro do Itapeti. . /9\
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3.2. LOCALIZACAO:
A localizagao exata nao pode ser realizada pois naoc ha cadastro
eorreferenciado junto ao INCRA.

Pelos dados da matricula e a indicagao feita pessoalmente pelo patrono do autor,
temos a seguinte possivel localizacgao:
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3.3. Matricula: 50.375
Area total: 89.024,59 m2.
m—“‘"‘"“m— DE MOGI DAS CRUZES
’_“:‘050.375 ( N°01 Bel. Dircou de Arruda
Moolducmut.‘s de Setembro “2006

: UMA AREA DE TERRAS com a denominagdo especial de
SITIO MIYAMOTO, no bairro do Lambari, zona rural do
municipio de Guararema, desta Comarca, com a A4rea de
89.024,5900m*, ou 8,9025ha, ou ainda 3.6787alq, dentro das
seguintes divisas e confrontagdes: comega na divisa com
Hichita de Tal, distante a 331,14 metros do marco 13,
localizado na margem direita do cérrego Neto Amancio, dal
segue confrontando com este confrontante no rumo B80°00"SE,
numa distdncia de 393,86 metros, deste ponto, vira a
esquerda am dngulo reto, seguindo 208,00 metros,
confrontando com Massame Endo, deste ponto, vira a esquerda
seguindo © rumo B0®00“NW, numa distdncia de 477,50 metros,
até atingir a estrada municipal confrontando.com o corredor
pertencente a Massame Endo, dal vira a esquerda e segue
confrontando c¢om Flavio Kiyoaki Miyamoto noes seguintes
rumos e distdncias: 14%°34°37"NW - 14,77 metros; 15°27'S56"NW
- 65,84 metros, 16°57'34”NW - 31,20 metros; 12°27'04"NW -
13,25 metros: 4°20’'S6"NW - 16,51 metros; S5S*05'52"NE - 29,25
metros, até retornar ao ponto que deu origem a presente
descriglo.

PROPRI : CELSO SEIJI MIYAMOTO, brasileiro, produtor
rural, portador da CIRG n* 19.660.416 ss5p/spe, CPF
710.134.826/20, casado sob © regime da comunhdo parcial de
bens, na vigéncia da lei 6515/77, com Eunice Seiko Yasutake
Miyamoto, brasileira, produtora rural, portadors da CIRG n*
17.418.030 sse/se, CcCPF 112.943.068/55, residenten e
domiciliados nesta cidade, na Estrada do Tabodo do Parati,
km 25, bairro do Itapeti. : A

3.4. ZONEAMENTO:

O Imoével em questao possui matricula especifica n® 50.375, e esta inserida na Zona
Rural Norte.

Art. 93. A Zona Rural localizada ao Norte do territério municipal caracteriza-
se pela presenga dé atividades agmpccﬁrms diversificadas ¢ de extensas dreas com
atividades minerarias detentoras de concessiio de lavra, onde deve ocorrer o incentivo @
instalagdo de atividades agroindustriais ¢ de lazer.

|
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ZONA RURAL - NORTE

4. Avaliagao do Imovel - Referencias Normativas:

O presente laudo fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para Avaliagao
de Bens da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

Foi utilizada também a Norma para Avaliagao de Imoveis — versao publicada pelo
IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias de Engenharia, Departamento
de Sao Paulo.

4.1. Avaliacao da terra nua:

METODOLOGIA APLICADA

De acordo com a norma vigente, na avaliagao de imoveis podem ser utilizados os
métodos diretos e/ou indiretos.

Os métodos diretos classificam-se em:

a. Método comparativo (comparacao de preco de venda);
b. Método de custo (custo de reproducao ou soma).
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Os métodos indiretos classificam-se em:

a. Método de capitalizagao ou comparagao de rendas;
b. Método residual, ou de maximo aproveitamento eficiente (involutivo).

Dentre as metodologias descritas foi escolhido o Método Comparativo Direto, que é
a metodologia mais recomendada pela norma ABNT 14653 com a utilizagao de
homogeneizagao por fatores para obtencao do valor de mercado para o imovel.

Este método consiste numa técnica em que a estimativa do valor de mercado é
obtida com base em pregos pagos em transacoes imobilidrias, correlacionando-se,
assim, os valores de propriedades disponiveis para a negociagao. Para a correta
aplicacao da metodologia de avaliagao, € necessaria a realizacao de um tratamento
prévio dos diversos tipos de construcdes que podem integrar tanto o imovel
avaliando quanto os pesquisados.

Para uma correta comparacgao entre o imovel avaliando e os imoveis de referéncia
os dados destes ultimos devem ser homogeneizados ao mesmo denominador,
ajustando-se as diferencas de tamanho, qualidade, localizagdo, estado de
conservacao, etc. Para a realizagao de tal homogeneizacao foram considerados os
seguintes fatores:
a) Fator de Transposicao (Ft):
Fator de localizagao ou transposicao (Fl) Refere-se as diferencas de
valores entre imodveissituados em locais distintos, ou seja, corrige as
variagoes decorrentes da localizacao mais oumenos valiosa da amostra
em relacao ao imovel avaliando. Pode ser obtido pela planta genéricade
valores do municipio, langamentos fiscais, informagdes imobiliarias, ou
mais comumenteatravés da experiéncia profissional. O Fator de
Transposicao € tomado como igual a 1 (um) paraimoveis situados em
areas com a mesma forga e nobreza daquela do imével avaliando, inferior
a Unidade quando a amostra estiverem areas mais valorizadas e superior
a Unidade quandoocorrer o inverso.

GUILHEMAT — CAU A101408-0

Arquiteto e Urbanista — Universidade de Mogi das Cruzes

Engenheiro de Seguranca do Trabalho - UniSalesiano

Mestre em Comunicagdo, Artes e Historia da Cultura — Universidade Mackenzie
Inscrigdo TJ/SP — Auxiliares da Justica CPF 87370387887

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por RUBENS GUILHEMAT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2025 as 11:53 , sob o nimero WMCZ25702194446

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1024663-19.2019.8.26.0361 e codigo nhZwEeRo.



fls. 482

fls

Guilhemat

PERICIAS

18 99776213

b) Fator de Oferta:
(Fo):Fator de oferta oufonte (Fo) Faz a corre¢dao da elasticidade da

informagao, pois usualmente osiméveis sao ofertados em valor superior ao
que sao efetivamente transacionados. Tomado como0,90 para imovei sem
oferta, refletindo o anseio do proprietario em realizar a venda do bem
etambém possiveis negociagdes para transagao

c) Fator topografia:
Fator de topografia (Fg) Aplicado quando o perfil topografico do imovel
difere da situagaoparadigma de um terreno plano (Fg = 1,0).

d) Fator acessibilidade:
Analisa o imovel no aspecto de acessibilidade — vias de acessoe) Fator
melhoramentos Agua, esgoto, energia, transporte publico.

e) Fator superficie:
Terreno seco, alagadico, brejoso, inundavel.

f) Fator area:
Os elementos comparativos devem ser corrigidos em funcao de sua area,
observando-se queexiste uma diferenca de valores unitarios de acordo
com a area do terreno, sendo os de maiorarea com unitarios menores,
limitando-se a sua influéncia a parcela com que os mesmoscontribuem na
composicao do valor final do imovel. Para tanto, utiliza-se a férmula
constante dapublicagao “Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliagoes", autor Sérgio AntonioAbunahman, 2a. Edigao, EditoraPini.

)

( .»freacompamm'o J ’8.

AreaAvaliando

5. PESQUISA - 6 ELEMENTOS LOCALIZADOS NA MESMA REGIAO:
Situacdo paradigma para homogeneizagao, de um terreno de 89.024,59 metros
quadrados, localizado no Bairro do Lambari, Mogi das Cruzes — SP.
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Localizagéo.

LOCAL DO IMOVEL - Estrada do Tabodo do Paratei - Tabodo, Mogi das Cruzes —
SP.

FONTE - Akira Solucoes Imobiliarias - CR.

(11) 97145-8797

VALOR DO ANUNCIADO - R$ 20.000.000,00
AREA - 50.000M2

VALOR POR M2 - R$ 400,00

FATORES:

Topografia— 1.0

Acessibilidade — 1,0

Superficie — 1,0

Oferta- 0,9

Area- 093

Valor Final = R$ 334,80
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Localizagao.

LOCAL DO IMOVEL - Estrada do Tabodo do Paratei - Tabodo, Mogi das Cruzes -
SP.

FONTE — Akira Solucoes Imobiliarias - CR.
(11) 97145-8797

VALOR DO ANUNCIADO - R$ 50.000.000,00
AREA — 200.000M?

VALOR POR M? - R$ 250,00

FATORES:

Topografia— 1.0

Acessibilidade — 1,0

Superficie — 1,0

Oferta - 0,9

Area - 1,11

Valor Final = R$ 249,75
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Localizacao.
LOCAL DO IMOVEL - Estrada do Tabodo do Paratei - Tabodo, Mogi das Cruzes —

SP.
FONTE — CONNEXAO IMOVEIS. Creci: 28663-J-SP.
(11) 94005-1511.

VALOR DO ANUNCIADO — R$ 19.116.000,00
AREA — 70.800M?

VALOR POR M: - R$ 270,00

FATORES:

Topografia— 1,0
Acessibilidade — 1,0
Superficie— 1,0

Oferta - 0,9

Area- 097

Valor Final = R$ 235,71
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ELEMENTO NUMERO 04:

Localizagao.

LOCAL DO IMOVEL - Estrada do Taboao do Paratei - Taboao, Mogi das Cruzes —
SP.

FONTE — Akira Solucoes Imobiliarias - CR.
(11) 97145-8797

VALOR DO ANUNCIADO - R$ 20.000.000,00
AREA — 77.000M?

VALOR POR M? - R$ 259,75

FATORES:

Topografia— 1,0

Acessibilidade — 1,0

Superficie — 1,0

Oferta - 0,9

Area - 0,98

Valor Final = R$ 229,09
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Localizacao.
LOCAL DO IMOVEL - Estrada do Tabo&o do Paratei - Taboao, Mogi das Cruzes —

SP.

FONTE - Akira Solugbes Imobiliarias - CR.
(11) 97145-8797

VALOR DO ANUNCIADO - R$ 25.000.000,00
AREA — 100.000M?

VALOR POR M? - R$ 250,00

FATORES:

Topografia— 1.0

Acessibilidade — 1,0

Superficie — 1,0

Oferta - 0,9

Area-1,01

Valor Final = R$ 227,25
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ELEMENTO NUMERO 06:
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Localizagao.

LOCAL DO IMOVEL - Estrada do Taboao do Paratei - Taboao, Mogi das Cruzes -
SP.

FONTE — Gorelli Imoveis Lida. Creci: 19600-J-SP

(11) 4654-2425 ou (11) 99214-1102

VALOR DO ANUNCIADO — R$ 20.700.000,00
AREA - 69.000M?

VALOR POR M? - R$ 300,00

FATORES:

Topografia— 1.0

Acessibilidade — 1,0

Superficie — 1,0

Oferta- 0,9

Area - 0,97

Valor Final = R$ 261,90
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5.1 Valores Homogeneizados:
Elemento Valor por metro quadrado
1 R$ 334,80
2 R$ 249,75
3 R$ 235,71
4 R$ 229,09
5 R$ 227,25
6 R$ 261,90
Média = R$ 256,42

+ 30% = R$ 333,34
-30% = R$ 179,49

Todos os elementos estao dentro da faixa de variagao aceitavel .
Valor da terra nua para um terreno de 89.024,59 metros quadrados, localizado no
Bairro do Lambari, Mogi das Cruzes — SP.= R$ 256,42 por metro quadrado.

Homogeneizagao do terreno paradigma da pesquisa para o terreno objeto deste
processo.

Observagao — todos os elementos da pesquisa estao localizados em area industrial
sendo que o imovel objeto esta fora da area industrial e sim em area rural norte
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Aplica-se, neste caso, um fator de depreciacao da 6rdem de 0,50

8UILHEMAT e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 09/10/2025 as 11:53 , sob o numero WMCZ25702194446

Calculo do valor do imdvel considerando a metodologia de comparacao = are
89.024,59 x R$ 256,42 x 0,50

VALOR FINAL DO TERRENO — R$ 11.413.842,00 (ONZE MILHOES, QUATROCENTOS E
TREZE MIL, OITOCENTOS E QUARENTA E DOIS REAIS) .
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6. CONCLUSAO

Imével sobre a matricula n® 50.375 do 1? O.R.l. de Mogi das Cruzes, tem seu valor
avaliado em selembro de 2025

VALOR FINAL DO TERRENO - R$ 11.413.842,00 (ONZE
MILHOES, QUATROCENTOS E TREZE MIL, OITOCENTOS
E QUARENTA E DOIS REAIS) .

Esperando ter atendido V. Determinagdo, coloco-me a disposi¢cao para qualquer
esclarecimento.

Termos em que peco deferimento

Mogi das Cruzes, 09 de outubro de 2025

RUBENS GUILHEMAT

ARQUITETO E URBANISTA
ENGENHEIRO DE SEGURANCA DO TRABALHO
CAU A101408-0
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