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LAUDO
DE
AVALIACAO



| - PREAMBULO:
Interessado:

Juizo de Direito da 22 Vara Civel da Comarca de Campos do Jordao - SP

Carta Precatéria Civel - Avaliagao de Imoével
Requerente: Diogo Nomura Neto

Requerido: Rosana Ferreira

Objetivo: O labor teve por objetivo, a avaliagdo do Lote n° 42, situado a Rua "D",
Quadra "K" do Loteamento denominado "Residencial Ecoldgico Alto de Capivari",
Campos do Jordédo, SP, Matricula 21.701 do Oficial de Registro de Imoveis da
Comarca de Campos do Jordao, SP.

Assistentes Técnicos:
Pela Parte Requerente: Nao houve indicacao

Pela Parte Requerida: Engenheiro Civil Marcelo Rubinstein

Il - DOS TRABALHOS PERICIAIS:

Os trabalhos para a elaboragao deste laudo implicaram nos seguintes procedimentos
técnicos:

Analise da documentagao constante no processo,

Visita de pesquisa e busca de informag¢des na SEPLAN - Secretaria de Planejamento
da Prefeitura Municipal de Campos do Jordao,

Diligéncia para vistoria ao imovel objeto da avaliagao,
Registros fotograficos,

Pesquisa de campo e coleta de dados de mercado,
Tratamentos e interpretacdes dos dados,

Calculos estatisticos de valoracgao,

Formulagao das conclusoes,

Respostas aos quesitos e

Redacéao do laudo.
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Il - BUSCA DE INFORMAGOES E CARACTERIZAGAO DA REGIAO:

O Bairro Alto do Capivari, caracteriza-se como uma area predominantemente
residencial, com uma mistura de casas de campo, chalés e residéncias permanentes,
desenvolvida com infraestrutura adequada para acomodar imoveis de médio e alto
padrao. Apresenta topografia ondulada, caracteristica da regido montanhosa da Serra
da Mantiqueira.

O bairro esta situado a uma altitude média de cerca de 1.628 metros acima do nivel
do mar, proporcionando um clima mais fresco, caracteristico da regido serrana. As
ruas sao majoritariamente pavimentadas e bem arborizadas.

A regido € bem servida por vias de acesso que conectam a outras partes da cidade e
a Rodovia Floriano Rodrigues Pinheiro (SP-123). A proximidade ao centro turistico do
Capivari facilita o acesso a restaurantes, lojas e atragdes turisticas.

Disponibilidade de servigos basicos como agua, esgoto, eletricidade e coleta de lixo.
O transporte publico é limitado, sendo mais comum o uso de veiculos particulares.

O bairro tem facil acesso a escolas e instituicdes de ensino, bem como a unidades de
saude na cidade de Campos do Jordao.

O lote avaliando se encontra dentro de um loteamento fechado, dotado de portaria e
controle de acesso, denominado "Condominio Residencial Ecologico Alto do Capivari"
composto por diversas unidades residenciais de alto padrao. Em sua circunvizinhanga
nao ha sinais de atividades incbmodas ou poluentes.

Coordenadas Geograficas 22°44'24.8"S 45°32'56.9"W
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O acesso ao “Condominio Residencial Ecologico Alto de Capivari" a partir do Portal
de Campos do Jordao é feito pela Av. Dr. Januario Miraglia até a Rua Marcondes
Machado no Jardim Elizabete, passando pela Rua Dr. Eurico Sodré, Rua Dr.
Francisco Romeiro, Avenida Manoel Augusto Esteves, Rua Luiz Carlos Ribeiro e
Avenida Sao Paulo até a Rua dos Lirios, numa distancia de 10,7 Km, em tempo
estimado de 24 minutos em veiculo de passeio.
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IV - VISTORIA:

No dia 22 de novembro de 2024 (sexta-feira), as 11h00min, o Assistente Técnico pela
Parte Requerente, Engenheiro Civil Marcelo Rubinstein, e este perito encontraram-se
no “Portal de Campos do Jordao”, localizado na entrada principal da cidade, conforme
previamente estabelecido como ponto de partida para a visita técnica. Em seguida,
dirigiram-se ao imével a ser avaliado.

Durante a visita, foram realizadas a coleta de informacdes e o levantamento
fotografico. As 12h10min, o signatario encerrou a visita técnica.

Ortofoto do Condominio com indicagéo do Lote 42

V - CONSTATAGOES E RESSALVAS:

A propriedade visitada, localiza-se em ZR-5 - Zona de uso exclusivamente
residencial de baixissima densidade de transig¢ao de rural para urbano, conforme
a Lei Municipal n° 4.144, de 06 de dezembro de 2.022, que dispde sobre o
Zoneamento do Uso, Ocupacgao do Solo e da Protegédo a Paisagem do Municipio. O
lote avaliando encerra area total de 1.004,01 m>.

Potencial de utilizacdo / Dimensionamento:

ZR-5 - Zona de uso exclusivamente residencial de baixissima densidade de transi¢ao
de rural para urbano;

- Cateqorias de uso permitidas:
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. Residenciais unifamiliares;
. Usos institucionais;
. Condominio de edificagdes de unidades residenciais unifamiliares ou comerciais;

. Meios de Hospedagem: Hotel, Resort, Bed and Breakfast, Flat, Apart-Hotel,
Pousada, Hostel, Albergue, Penséo;

. Hipica com area minima de terreno de 20.000,00m?;

. Clinica de Reabilitagdo/Recuperacao e SPA.

- Pardmetros urbanisticos:

- Taxa de ocupagao maxima - 10%;

- Coeficiente de aproveitamento basico - 0,2;

- Recuo frontal - 10,00m em rua principal e em rua secundaria;

- Recuo fundo - 10,00m em rua principal e em rua secundaria;

- Afastamentos laterais - 10,00 m para construgées com um ou dois pavimentos;
- Numero maximo de pavimentos - 2;

- Area minima de cobertura vegetal - 80%;

VI - METODOS E CRITERIOS PARA A AVALIAGAO:

Disposicdes gerais

As metodologias aplicadas obedecem a NBR 14.653-2 e foram escolhidas em fungao,
basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da
disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado.

A NBR 14.653-2, em seu item 8.1.1 preconiza que, “Para a identificacdo do valor de
mercado, sempre que possivel preferir o método comparativo direto de dados de
mercado”.

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

O levantamento de dados de mercado foi feito utilizando-se das evidéncias
disponiveis, uma composicdo de uma amostra representativa dos dados de mercado
com as caracteristicas relevantes, tanto quanto possivel, contemporaneos e
semelhantes as do imoével em avaliagdo. As ofertas que compdéem a amostra se
constituem de lotes desprovidos de benfeitorias, agrupados em condominios
(loteamentos fechados). As informagbes sobre as ofertas foram obtidas através de
pesquisas pela rede mundial e de contatos com profissionais do mercado imobiliario.
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Tratamento das ofertas

Na presente avaliacédo, foi utilizado o Tratamento de Dados pelos Fatores Oferta (Fo),
Area (Fa), Topografia (Ft) e Localizac&o (F1), com homogeneizacao e posterior analise
estatistica dos resultados homogeneizados.

Fo - O “Fator oferta” promove a corre¢cao da elasticidade da informacéo e € a relagao
media entre o preco transacionado e o pre¢o ofertado, observada no mercado
imobiliario do qual faz parte o bem avaliando.

Fa - O “Fator area”, apresentado pelo Professor Engenheiro Sérgio Anténio
Abunahman em seu livro denominado “Curso Basico de Engenharia Legal e de
Avaliagdes” (2008), apesar de ndo ser demonstrado por metodologia cientifica e nem
caracterizar sua validade temporal, abrangéncia regional e tipologia na qual foi
deduzido, é um dos fatores mais utilizados pelos profissionais da Engenharia de
Avaliagdes para as mais diversas tipologias de imoveis.

F area = (Area do elemento pesquisado / Area do elemento avaliando) exp 0,25
Para diferencas inferiores a 30% e

F area = (Area do elemento pesquisado / Area do elemento avaliando) exp 0,125
Para diferencgas superiores a 30%

Ft - O “Fator topografia” estabelece graus de valorizagdo ou desvalorizagao
relacionados as elevagdes, depressodes, aclividades ou declividades do terreno.

Topografia Deprecia¢do | Fator
Situagdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 1,05
Declive de 5% até 10% 10% 1,11
Declive de 10% até 20% 20% 1,25
Declive acima de 20% 30% 1,43
Em aclive até 10% 5% 1,05
Em aclive até 20% 10% 1,11
Em aclive acima de 20% 15% 1,18
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 1,11
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 1,11
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FI - O “Fator localizagcdo” busca relacionar a representatividade da variavel nas
relagdes de distancia e acessibilidade entre os elementos do espectro amostral e o
principal centro turistico do municipio, adotado aqui como polo valorizante, a Vila de
Capivari.

ELEMENTOS PESQUISADOS

Foram coletados 20 e efetivamente utilizados 11 imoveis na amostra. Os elementos
de n° 01, 03, 04, 08, 09, 12, 16, 17 e 19 foram identificados como discrepantes
(outliers) e desabilitados no saneamento da amostra.

Houve também o cuidado de ndo incluir na amostra, elementos que apresentassem
qualquer indicio de passivo ambiental como cobertura vegetal, APP ou outro. Os links
contendo o detalhamento dos elementos pesquisados, encontra-se apensado ao final
do laudo junto a Planilha de Homogeneizagéo.

VII- DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL:

Caracteristicas do terreno:

Classificagao: Lote urbano em loteamento fechado com area total de 1.004,01m>.
Distancia ao polo valorizante: 4,2 Km

Topografia: Aclive de 28% e testada 4,00m acima do nivel da rua.

(depreciacao = 15%).
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Defini¢do do valor unitario homogeneizado dos elementos da amostra

Vu = Valor do elemento x Fo x Fa x FI x Ft

Area do terreno

Média dos valores unitarios obtida apds saneamento = R$ 568,98/m?
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Influéncias sobre a area avalianda

Os indices de influéncia, visam buscar as necessarias corregdes e ajustes entre o
valor médio (paradigma) obtido e o valor da area avalianda. As influéncias de Area e
de Localizagao sao diretas, pois no processo de homogeneizagao o imovel avaliando
foi utilizado como base de referéncia. Para o calculo de avaliagao, além das duas
influéncias ja referidas, considerou se também, a influéncia de Topografia:

Influéncia da Topografia — Aclive de 28% / Depreciagdo de 15% - Obedece aos
mesmos parametros do “Fator topografia® no tratamento das ofertas, utilizando a
coluna “depreciag¢ao” da tabela.

Determinacéo do valor de mercado do imoével

V = Vu médio x Area x Inf Topografia
V = R$ 568,98 x 1.004,01 m? x 0,85 = R$ 485.572,37
Valor da area = R$ 485.572,37

VIl - CONCLUSAO:

Aplicados os métodos para avaliagcdo do valor de mercado de imdveis urbanos
previstos na norma 14.653 concluiu-se que o valor de mercado para o imével equivale
a R$ 485.572,37 (quatrocentos e oitenta e cinco mil, quinhentos e vinte e sete reais e
trinta e sete centavos).

O valor de mercado aqui referido € o que consta na NBR 14.653-1 no item 3.44:
“‘Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente
um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente”.

IX - RESPOSTAS AOS QUESITOS:

Quesitos apresentados pela Parte Requerida:

1. Queira o ilustre perito informar a localizagdo do imével no contexto urbano, bem
como o padrdao econbmico do entorno. Qual é o tipo de empreendimento
predominante na regidao do imovel?

Resposta: O lote avaliando se encontra dentro de um loteamento fechado, dotado de
portaria e controle de acesso, denominado "Condominio Residencial Ecologico Alto
do Capivari" composto por diversas unidades residenciais de alto padrdo. Na regido
existem varios condominios de alto padrao, hotéis e pousadas, cercados por densa
vegetacao nativa.
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2. Queira informar se o imovel possui acesso através de portaria e ruas pavimentadas.

Resposta: Sim. O imével possui acesso através de portaria 24 horas e ruas
asfaltadas.

3. Queira o ilustre perito informar se existem outros imdveis para venda que sejam
semelhantes ao imdvel objeto da presente pericia, para servir na avaliagdo do valor
da area. Em caso negativo, a falta de imoveis ofertados para venda na regidao gera
demanda e, consequentemente valorizacido das propriedades ali existentes?

Resposta: Sim, existem em Campos do Jordao diversos imdveis, com caracteristicas
semelhantes ao avaliando, disponiveis para venda. Na realizada foram identificados
20 elementos.

4. Os critérios adotados no desenvolvimento do laudo judicial obedecem as
recomendag¢des da Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP e as
diretrizes da ABNT NBR-14.653-27?

Resposta: Afirmativo.

5. As dimensoes, confrontagdes e a situagcado do imével conferem com as informacgdes
da respectiva matricula? Em caso negativo, pede-se ao I. Perito que ofereca croquis
elucidativos e descreva as areas, indicando as medidas e confrontagdes.

Resposta: Pelas medi¢cbes realizadas com uso do aplicativo Google Maps, foi
constatado que existem diferengcas nas dimensdes. Além disso, parte da rampa
interna que da acesso ao imével edificado no "Lote 43", aparentemente se encontra
sobreposta a area do “Lote 42” como mostra a imagem a seguir. Porém, € importante
ressalvar que a vistoria foi realizada a olho nu, sem a utilizagao de equipamentos de
precisao.

6. Queira o ilustre Perito informar se existe alguma benfeitoria ou construgédo no
imével.

Resposta: Nao. Nao existem benfeitorias ou construcées no imével.
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7. Outras consideragdes que o ilustre Perito deseje apresentar.

Resposta: Nada a acrescentar.

X - ENCERRAMENTO:

Dada por encerrada a missao, o signatario apresenta o Laudo de Avaliagdo em 10
(dez) laudas, acompanhadas por 4 anexos, todos digitalmente datados e assinados
e segue a disposigcdo desse Excelentissimo Juizo para quaisquer esclarecimentos
adicionais.

Pindamonhangaba, datas e assinaturas digitalmente langadas.

JORGE RICARDO BARUKI SAMAHA

Arquiteto, Urbanista e Engenheiro de Seguranga do Trabalho, CAU A 11154-6
Membro Titular do IBAPE-SP, Registro n° 2155

jorgesamaha@terra.com.br, 12 991085255 e 12 996676774

ANEXOS:

- Planilha de Homogeneizacéo;

- Links para os elementos da amostra;
- Ortofoto Google Earth;

- Registros Fotograficos.
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Homogeneizagdo dos Elementos - Imével Avaliando - Lote 42, Quadra K, Condominio Residencial Ecolégico Alto do Capivari, Matricula n2 21.701 - dezembro de 2024

Elemento Area Preco Regido Distancia Polo Fonte/ Codigo Fatores Unit Homog Unit Saneado
n° (m?) (RS) Valorizante (Km) Imobilidria Oferta Area Localizagdo Topografia R$/m? R$/m?
projecdo 1.004,01 Res. Alto do Capivari 4,20 1,00 1,00 15% 1,00
1 1.111,00 | R$ 950.000,00 Alto do Capivari 4,60 Muratori 2088 0,90 1,03 1,02 1,11 1,00 RS 886,31
2 1.050,00 | R$ 450.000,00 Recanto Araucérias 4,90 Muratori 2193 0,90 1,01 1,03 1,11 1,00 RS 443,03 | RS 443,03
3 1.008,00 | RS 500.000,00 Alto do Capivari 4,60 Muratori 2373 0,90 1,00 1,02 1,18 1,00 RS 961,91
4 907,00 | RS 300.000,00 Abernéssia 3,60 Muratori 2372 0,90 0,97 0,97 1,25 1,00 RS 356,72
5 1.301,00 | R$ 650.000,00 Parque das Fontes 8,10 Muratori 2350 0,90 1,07 1,12 1,00 1,00 RS 534,52 | RS 534,52
6 1.300,00 | R$ 750.000,00 Alto da Boa Vista 8,10 Muratori 2329 0,90 1,07 1,12 1,00 1,00 RS 617,12 | RS 617,12
7 1.010,00 | R$ 700.000,00 [ Jardim do Embaixador 3,00 Muratori 2326 0,90 1,00 0,94 1,00 1,00 RS 589,02 | RS 589,02
8 1.060,00 | R$ 350.000,00 Alpenburg 3,00 Muratori 2259 0,90 1,01 0,94 1,25 1,00 RS 358,53
9 1.400,00 | RS 380.000,00 Nova Capivari 6,30 Muratori 2232 0,90 1,09 1,07 1,00 1,00 RS 283,42
10 1.112,00 | R$ 550.000,00 Vale Encantado 5,70 Muratori 2192 0,90 1,03 1,05 1,43 1,00 RS 672,51 | RS 672,51
11 1.200,00 | R$ 380.000,00 Atalaia 6,40 Domani Iméveis 00074 0,90 1,05 1,08 1,43 1,00 RS 442,34 | RS 442,34
12 1.160,00 | R$ 430.000,00 Atalaia 6,40 Domani Imdveis 00076 0,90 1,04 1,08 1,00 1,00 RS 371,41
13 1.100,00 | R$ 350.000,00 Alto da Boa Vista 8,10 Domani Iméveis 00236 0,90 1,02 1,12 1,43 1,00 RS 450,99 | RS 450,99
14 1.453,00 | R$ 500.000,00 Véu da Noiva 4,90 Im. Campos do Jorddo TE0078-JRLM 0,90 1,05 1,03 1,05 1,00 RS 626,95 | RS 626,95
15 1.431,00 | R$ 1.000.000,00 Alto do Capivari 4,60 Im. Campos do Jorddo TE0076-JRLM 0,90 1,05 1,02 1,00 1,00 RS 667,51 | RS 667,51
16 1.122,77 | R$ 770.000,00 Alto do Capivari 4,60 Im. Campos do Jorddo TE0071-JRLM 0,90 1,03 1,02 1,43 1,00 RS 910,03
17 1.300,00 | R$ 800.000,00 Alto da Boa Vista 8,10 Im. Campos do Jorddo TE0049-JRLM 0,90 1,07 1,12 1,25 1,00 RS 796,72
18 1.220,00 | R$ 700.000,00 Véu da Noiva 4,90 Jeremias Rodrigues 23106 0,90 1,05 1,03 1,05 1,00 RS 582,11 | RS 582,11
19 1.091,98 | R$ 900.000,00 Alto do Capivari 4,60 Jeremias Rodrigues 19463 0,90 1,02 1,02 1,05 1,00 RS 806,50
20 740,00 | R$ 450.000,00 Descansépolis 8,00 Juarezz Imdveis TC24685 0,90 0,93 1,12 1,11 1,00 RS 632,64 | RS 632,64
21
22
23
24
25
26
27
28
29
média (R$/m?) 568,98 numero de dados 11 t*s/raiz(n-1) 38,2584523 limites p saneamento
desvio padrdo 88,17 grau de liberdade 10 limite superior RS 607,23 limite superior (x + 30%) RS 739,67
coeficiente variancia 0,15 intervalo de i 0,8 média RS 568,98 limite inferior (x - 30%) RS 398,28
cv (%) 15,50% nivel de confianga 0,2 limite inferior RS 530,72
distribuicdo t 1,3721836

Elemento |Links
1 https://www.
2 https://www.
3 https://www.
4 https://www.
5 https://www.
6 https://www.
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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DO
TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

22 VARA DA COMARCA DE CAMPOS DO JORDAO - SP

1001791-90.2024.8.26.0116
Classe — Carta Precatéria Civel - Avaliagcao de Imével
Requerente: Diogo Nomura Neto

Requerido: Rosana Ferreira

Jorge Ricardo Baruki Samaha, Auxiliar da Justica e Perito Judicial, devidamente
qualificado nos autos processuais, vem, em resposta ao respeitavel Despacho de
Vossa Exceléncia, as fls. 67, apresentar sua manifestacao:

Manifestagao

O trabalho do ilustre Assistente Técnico, Engenheiro Marcelo Rubinstein, foi
exclusivamente focado no loteamento onde se encontra o imével avaliado. Entretanto,
a amostra obtida pelo signatario € composta por lotes desprovidos de benfeitorias
localizados em loteamentos fechados de padrdes semelhantes. Trata-se, portanto, de
uma amostra representativa dos dados de mercado de imoveis com caracteristicas o
mais semelhantes possivel as do imdvel avaliado, utilizando-se todas as evidéncias
disponiveis.
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A elaboragao do Laudo obedeceu rigorosamente aos preceitos contidos na Norma
NBR 14653 da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas e se deu em
absoluta consonancia com a Lei n°® 13.105 de 16 de margo de 2015, (Codigo de
Processo Civil), tendo sido observados todos os tépicos do Artigo 473.

Muito embora o montante no qual foi avaliada a propriedade corresponda a realidade,
devemos nos lembrar, que, em sintonia com a NBR 14653, o resultado de uma
avaliagdo nunca € um valor certeiro. Em verdade, ele sempre oscila dentro de limites
minimo e maximo. Trata-se do chamado "intervalo de confianga" ou "faixa de valores
admissiveis". Esta faixa representa a estimativa de valor para o imével, levando em
consideracgao a variabilidade dos dados de mercado e a incerteza inerente a todas as
avaliagoes.

Ainda em harmonia com os preceitos da mesma NBR 14653, o avaliador dispde do
chamado "campo de arbitrio", que € o intervalo com amplitude de 15 %, para mais ou
para menos, em torno da estimativa de tendéncia central resultante da avaliagéo. E
apos a analise dos argumentos bem fundamentados trazidos pelo i. Assistente, que
adiciona também novos dados do mercado, este Auxiliar da Justica entende pela
majoragao em 15% sobre o estimador pontual.

E sendo assim:

Determinacéo do valor de mercado do imdvel

V = Vu médio x Area x Inf Topografia
V = R$ 568,98 x 1.004,01 m? x 0,85 = R$ 485.572,37

Valor da area = R$ 485.572,37 (estimador pontual / estimativa de tendéncia central)

Utilizacdo do campo de arbitrio - Majoracdo em 15%

Valor final = estimador pontual x 1,15

Valor final = R$ 485.572,37 x 1,15 = R$ 558.408,23
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Conclusao

Aplicados os métodos para avaliagcdo do valor de mercado de imdveis urbanos
previstos na norma 14.653, com a majoragdo em 15% permitida pelo campo de
arbitrio, concluiu-se que o valor de mercado para o imével equivale a R$ 558,408,23
(quinhentos e cinquenta e oito mil quatrocentos e oito reais e vinte e trés
centavos).

Encerramento

Sem mais, o signatario espera ter trazido os esclarecimentos necessarios, e segue a
inteira disposi¢cao desse Excelentissimo Juizo.

Termos em que,
Pede deferimento.

Pindamonhangaba, data e assinatura digitalmente lancadas.

JORGE RICARDO BARUKI SAMAHA

Arquiteto, Urbanista e Engenheiro de Seguranga do Trabalho, CAU A 11154-6
Membro Titular do IBAPE-SP, Registro n° 2155

jorgesamaha@terra.com.br, 12 991085255 e 12 996676774
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