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EXMO. SR. DR. JUiz DE DIREITO DA 2:. VARA CIiVEL DO FORO
REGIONAL DE SANTO AMARO

PROCESSO n®. 1057115-29.2018.8.26.0002

JOSE ROBERTO PRICOLI, engenheiro civil com registro
no C.R.E.A. sob n® 060.104.468 1, perito nomeado nos autos de
Execucao de Titulo Extrajudicial - Mutuo, referente agéo
requerida por Massa Falida do Banco BVA S/A, contra Blue
Star Empreendimentos e Participacoes Ltda, feito esse que se
processa perante esse R. Juizo, tendo procedido as diligéncias e
estudos que se fizeram necessarios ao cabal cumprimento da
honrosa tarefa que lhe foi confiada, vem, respeitosamente, a
presenca de V. Exa., apresentar as conclusdes a que chegou por

intermédio do presente

LAUDO PERICIAL
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l. QUADRO RESUMO DA AVALIACAO

TIPO DO IMOVEL:

Gleba sem edificagdes.

LOCAL.:

Bairro Jardim Embaixador, com acesso pela Rua

Dr. José Mestres, n® 2.145, Campos do Jordao

SP.

QUADRO DE AREAS

Area de Terreno 243.045,50 m?

Area Construida

0

Area da gleba extraida da matricula n2. 23.808 do Cartério de Registro
de Imoveis de Campos do Jordao (fls. 188/198).

1- VALOR DE MERCADO DO IMOVEL (Abril/ 2023):

R$ 4.600.000,00
(Quatro milhoes e seiscentos mil de reais)

2 - VALOR DOS DIREITOS SOBRE O IMOVEL (Abril/ 2023):
Sem Valor Comercial

DATA DA REALIZACAO DA AVALIACAO: Abril de 2023
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Il. OBJETIVO

O objetivo do presente laudo sera a determinacao do valor dos direitos
sobre o imével de matricula n® 23.808 do Oficial de Registro de Imdveis
de Campos do Jorddo, constituido por uma gleba de terras situada em

perimetro urbano do municipio de Campos do Jordao, SP.

M. METODOLOGIA

A metodologia avaliatéria deriva de trés métodos basicos:

- Método comparativo direto de dados de mercado
- Método do custo
- Método da renda

Método comparativo direto de dados de mercado: consiste em cotejar

o bem a partir do tratamento estatistico de outros similares.

Método do custo: mensura o quanto seria necessario para repor um

determinado bem, através de orcamentos sintéticos ou analiticos.

Método da renda: trata de avaliar o bem a partir da sua possibilidade
futura de geracao de renda, a valoracdo econémica.

Para determinar o valor de mercado do terreno, sera utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, com uso do tratamento por
fatores, adiante especificado.
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Grau de fundamentacao:

A norma NBR 14653-2 — Iméveis Urbanos define 3 (trés) graus de
fundamentagcdo que consideram os itens abaixo relacionados,

atribuindo pontos para cada exigéncia alcancada:

Caracterizagao do imovel avaliando;

Coleta de dados de mercado;

Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados;

Identificacdo dos dados de mercado;

Extrapolacdo conforme B.5.2 do Anexo B (ndo ultrapassar em 50%
os limites observados na amostra, no caso de variaveis proxy ou
quantitativas);

- Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de

fatores.

Em Anexo n® 02, apresentamos o0 enquadramento deste laudo
segundo seu grau de fundamentacdo (Grau l), conforme a norma

citada, para determinar o valor de mercado do imdvel avaliando.

Grau de precisao:

O enquadramento € funcdo da amplitude do intervalo de confianca de
80% em torno do valor central da estimativa. Em anexo, apresentamos
0 enquadramento segundo o grau de precisdao, conforme a norma

citada:
Em Anexo n® 02, avaliagdo do imével comercial — Grau Il -

Amplitude de 17,09 %.
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IV.

IV.1

IvV.2

DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

OBJETO

O imével objeto do presente laudo é constituido por uma gleba urbana,

encravada, sobre o qual nao foram encontradas edificagoes.
LOCALIZACAO

O imével em questdo estd situado no bairro denominado Jardim

Embaixador, no municipio de Campos do Jordao, SP.

Trata-se de uma area encravada, podendo ser acessada pelos fundos
do imo6vel onde se encontra implantado o Hotel Bendito Cacau Resort
& Spa, o qual esta localizado na Rua Dr. José Mestres, n° 2.145,
Campos do Jordao SP.

O imébvel dista, aproximadamente, 5,0 Km do centro da Vila de

Capivari.

Conforme dados de lancamento fiscal informados pela Prefeitura
Municipal de Campos do Jordao, o qual é apresentado em Anexo n°.
03, imovel estd localizado no bairro denominado Agua Santa, no
loteamento Parque Agua Santa e esta cadastrado sob n®. 03.903.014.
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(Imagens extraidas do site Google Maps)
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Aspectos parciais da regidao, com destaque para a Rua Dr. José Mestres,

no trecho fronteirico a portaria do Hotel Bendito Cacau.
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ldem a foto anterior, vista de outro angulo.
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IV.3 ZONEAMENTO

Apds consulta realizada junto a Prefeitura do Municipio de Campos do
Jorddao, SEPLAN — Secretaria de Planejamento, foi possivel constatar
que que o imovel objeto do presente laudo esta inserido em ZONA ZR
5, ou seja, Zona de uso exclusivamente residencial de baixissima

densidade de transi¢cao de rural para urbano.

De acordo com a Lei Municipal n®. 4144/2022 de dezembro de 2022, a
qual dispbée sobre o Uso e Ocupacdo do Solo e da Protecdo a

Paisagem do Municipio, s&o permitidos os seguintes usos:

|. Residenciais unifamiliares;

Il. Usos institucionais;

[Il. Condominio residencial em plano horizontal;

IV. Hotéis em geral, hotéis de lazer, colbnia de férias, pousadas e flats
ou hoteis, residéncia ou apart-hotel;

V. Todos os usos das demais ZRs de indice maior.

Conforme Tabela 08 da Lei Municipal n°. 4144/2022 de dezembro de

2022, a qual dispbe sobre o Uso e Ocupacédo do Solo e da Protecao a

Paisagem do Municipio, sd0 0s seguintes os parametros urbanisticos:

inado digitalmente por JOSE ROBERTO PRICOLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 09:59 , sob o nimero WSTA23703208600

Area minima do Rectios Taxa de Coef. De Cobertura m::ir:;f?ie
lote (m?) Frente Lateral Fundos Ocupacéo (%) Aproveitamento Vegetal (%) -
Pavimentos
(m) (m) (m) >
©
5.000,00 10,00 10,00 10,00 10,00 20,00 80,00 200 g
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Além disso o signatario realizou consulta expressa junto a Secretaria
do Meio Ambiente, onde foi informado que a gleba avalianda
apresenta, aproximadamente, 78 % de sua area coberta por matas
ciliares e vegetagao nativa.

Pode-se constatar, ainda, a existéncia de diversas nascentes e
cérregos protegidos por matas ciliares, conforme pode ser constatado
pela imagem abaixo, a qual foi extraida do Laudo Pericial elaborado

pelo nobre colega Eng®. Jorge Ricardo Baruki Samaha.

MATA CILIAR E VEGETACAO NATIVA
T CORPOS D'AGUA
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IV.4
IV.4.1
IV.4.1.1

IV.4.1.2

IV.4.1.3

IV.4.1.4

CARACTERISTICAS GERAIS E PARTICULARES DO IMOVEL
GERAIS
CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO

A Dr. José Mestres, no trecho fronteirico a portaria do Hotel
Bendito Cacau Resort & Spa, apresenta-se plana, pavimentada
em asfalto e possui 1 pista de rolamento em 2 (dois) sentidos com,
aproximadamente, 10,00 metros de largura de leito carrocavel.

TIPO DE OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA

Trata-se de regido homogénea, ocupada por hotéis, pousadas,
glebas, casas com predominancia dos padroes médio e superior,
distante, aproximadamente, 5,0 Km do centro da Vila Capivari.

INFRAESTRUTURA URBANA

A regido € servida por ruas asfaltadas, redes de energia elétrica

domiciliar e publica (iluminagéo), arborizacao e telefone.

SERVICOS COMUNITARIOS

Existe servico de transporte coletivo, constituido por linhas de
Onibus municipais que trafegam na regiao com destino ao centro e
bairros.

Existe servigo de coleta de lixo e correios.
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IV.4.2
IV.4.2.1

1V.4.2.2

PARTICULARES
DESCRICAO DO IMOVEL

As principais caracteristicas do imovel, objeto do presente

trabalho, sdo as a seguir descritas.

Fazemos notar, ainda, que a documentacao anexada,
principalmente matricula, certiddes e fotografias, auxiliam a

descricao que segue.

TERRENO

De acordo com a documentacdo fornecida e, ainda, conforme
vistoria realizada no local, foi possivel constatar que a gleba
apresenta formato irregular, solo seco, topografia acidentada, que

encerra area de 243.045,50 m2.

A matricula n® 23.808, do Cartério de Registro de Imdbveis de
Campos do Jordao, a qual é acostada a fls. 188/198, apresenta a

descricao perimétrica da gleba.

Dessa forma, o signatario compareceu ao Cartério de Registro de
Iméveis de Campos do Jordao, a fim de identificar a planta com o

levantamento topografico da area.
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Entretanto, segundo informacdées da cartoraria que atendeu o

signatario, tal planta nio foi localizada.

Além disso, cabe ressaltar que na presente avaliacdo foi
considerada a area de 243.045,50 m2, extiraida da matricula n<.
23.808, do Cartorio de Registro de Iméveis de Campos do Jordao,

sem a realizacdo de novo levantamento topografico.

Também foi possivel constatar que as 2 (duas) divisas entre a
gleba avalianda e o imével do Hotel ndo apresentam separagdes

fisicas.
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As Imagens apresentadas a seguir foram cedidas pelo colega Eng®. Jorge
Ricardo Baruki Samaha, e denotam o perimetro da gleba, bem como sua
localizagcdo em relagdo ao Hotel Bendito Cacau Resort & Spa.
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(Imagens extraidas do site Google Earth).
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IV.4.2.3

BENFEITORIAS

Em vistoria foi possivel constatar que sobre a gleba avalianda nao

foram encontradas quaisquer benfeitorias.

Conforme informado no Laudo Pericial elaborado pelo colega
Eng®. Jorge Ricardo Baruki Samaha, o qual é acostado a fls.
569/596, parte do heliponto construido no Hotel Bendito Cacau

Resort & Spa esta ocupando parte da gleba avalianda.

Entretanto, para efeito de avaliacdo da gleba, tal edificacdo sera
desconsiderada, uma vez que, no entender do signatario, ndo ha

coeréncia em atribuir valor de mercado em 50% de um heliponto.

Cabe salientar, ainda, que nos 2 (dois) trechos em que a gleba
avalianda confronta com imovel de propriedade do Hotel Bendito
Cacau Resort & Spa, ndo ha qualquer demarcacéao fisica (cerca

diviséria) entre as areas.

A seguir sao apresentadas fotografias da gleba avalianda,

tomadas do interior do Hotel Bendito Cacau Resort & Spa.
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Aspectos parciais do interior da gleba com destaque para o heliponto que, com base nas
informacdes apresentadas no Laudo Pericial elaborado pelo colega Eng®. Jorge Ricardo
Baruki Samaha, possui metade de sua area no interior da gleba objeto dos autos.
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V.

VA

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DA GLEBA
CONSOANTE METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO (Data Base: Abril/2023)

Consideracoes gerais sobre este método

O presente trabalho sera elaborado com base na norma NBR 14653-
1/2 — Imoveis Urbanos e Norma para Avaliacdo de Imdveis Urbanos —
IBAPE.

Foi realizada pesquisa de terrenos ofertadas para venda na regiao,
com caracteristicas similares ou possiveis de serem confrontadas,

mediante tratamento ao avaliando.

Os elementos pesquisados foram homogeneizados através de um
‘Quadro de Homogeneizagdo”, levando-se em consideracdo o0s
atributos (fatores) mais importantes e mais utilizados para analise,
sendo descartados aqueles que excederem, para mais ou para menos,

os valores médios em 30%.

Tais fatores sdo os mais usuais e recomendados para esses casos,

sendo os seguintes critérios adotados em cada um:

Fator Oferta: Utilizado para imdveis em oferta, correspondente a um
deflator de 0,90 para compensacao de eventual superestimativa dos
ofertantes, principalmente em fungéo da atual situagdo econémica que

atinge o mercado imobiliario;
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Fator Localizacao: A valoracido do imével em funcdo da localizacao é
calculada pela relacdo entre os indices fiscais para ponderagcdo da

diferenca de localizacao entre os comparativos e o avaliando.

Fator Grandeza (Area): Razdo entre as areas dos comparativos e
avaliando, relagdo na qual o mercado define na razao inversa da area,

o valor unitario correspondente, segundo a férmula:

X
Fator Area = (area comparativo / area avaliando)

Onde: x = 0,250 p/ diferengas entre areas até 30%,
x =0,125 p/ diferengas entre areas acima de 30%

Fator Topografia: Calculado com base na tabela apresentada no item
10.5.2 da Norma de Avaliagdes de Iméveis Urbanos — IBAPE/SP:
2011.

Fator Area Encravada: Calculado com base no que dispde o item
5.7.1 — Terreno originalmente encravado de acordo com a Norma

CAJUFA - 2019, que menciona o seguinte:

Sera avaliado considerando-se o valor unitario médio como equivalente
a 50% do valor unitario do logradouro para o qual tenha acesso por
serviddao de passagem, a menos que condigcbes especiais justifiquem
adocdo de parametro diferente.

Tendo em vista as condi¢cées do imovel, foi considerado para o imovel

avaliando o coeficiente 0,60.
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V.3

V.3.1

Valor Unitario Basico: o Valor Unitario Basico sera calculado com

base na seguinte expressao:
V unit. Basico = [(V Unit. Hom. / AG) X Fi X (FL+ F Area + FT+FAE—N + 1)

Onde:

V unit. Basico = Valor Unitario basico
V unit. Hom. = Valor Homogeneizado
AG = Area da gleba

Ft = Fator oferta

F L= Fator localizacao

F Area = Fator Area

FT = Fator Topografia
F aE = Fator Area encravada

N = Numero de fatores utilizados na homogeneizagao

Determinacao do valor de mercado do terreno
Valor unitario médio (V unit. medio)

A média aritmética saneada dos valores locativos unitarios
homogeneizados para as caracteristicas do imoével avaliando,
referente ao més de abril de 2023, de acordo com os calculos
efetuados no Anexo n°. 01 é de:

V. unit. médio = R$ 18,85/m?
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V.3.2 Valor da gleba (Abril/2022)

Conforme calculos apresentados em Anexo n® 01, para a data base

de abril de 2023, teremos o seguinte valor locativo do imével:
V Gleba= A . X V unit. Médio
Onde:
V Gleba = Valor de mercado do terreno (Abril/2023)
A = Area da gleba = 243.045,50 m?

V unit. medio = Valor unitario médio de terreno = R$ 18,85/m?

F Encravada
V Gleba = 243.045,50 m2 x R$ 18,85/m?2

V Gleba = R$ 4.581.407,68

Ou seja:

V Gleba = R$ 4.600.000,00

(Quatro milhoes e seiscentos mil reais)
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VL.

VIA

V1.2

DETERMINACAO DO VALOR DOS DIREIROS SOBRE O IMOVEL
(Abril/2023).

Calculo do Saldo Devedor Atualizado

As fls. 188/198 é acostada Matricula 23.808 do 112. C.R.l. de Campos
do Jordao, onde se pode constatar, em R.11/23.808, que a Executada
alienou fiduciariamente, em garantia, o imével objeto dos autos ao
Banco BVA S/A.

De acordo com informacbdes fornecidas pelo representante do
Exequente, o valor atualizado da Cédula de Crédito Bancario n°.
15.838/12, importava em R$ 309.407.616,69, em 17/08/2022.

Calculo do Valor dos Direitos sobre o imovel

Com base Valor de Mercado do imével e nas informacées
apresentadas no item anterior, constata-se que o Valor dos
direitos sobre o imodvel é negativo, ou seja, nao apresenta valor

comercial.
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VI. QUESITOS DO EXEQUENTE (fls. 937/939)

Quesito 01: Pede-se ao Sr. Perito que descrevam o imovel objeto da lide,
detalhando caracteristicas fisicas como area construida (divisdo interna e
idade) e area de terreno.

Resposta: Obséquio reportar-se ao que foi exposto no item 1V.4.2 do

presente Laudo Pericial.

Quesito 02: Qual a documentacao de titularidade do imével? A descricao
constante na Matricula permite a perfeita identificacdo com o imével
avaliando?

Resposta: A documentacdo de titularidade do imovel € composta pela
Matricula n®. 23.808, do Cartério de Registro de Imével de Campos do
Jordao, a qual esta acostada a fls. 188/198.

A descricdo constante na matricula permite a identificacdo do imével.
Entretanto, em pesquisa realizada junto ao Cartério de Registro de Imoveis de
Campos do Jordao, o signatario foi informado que a matricula 23.808 foi
obtida a partir da transcricao T. 8880 e que a Planta do Levantamento
topografico ndo estava arquivada.

Quesito 03: Onde se localiza o imével objeto da Avaliagdo? Pede-se ao Sr.
Perito que descreva as caracteristicas da localizacdo do imével, pedindo-se
descrever as condicoes de infraestrutura urbana presentes no local,
distancias de nucleos de comercio local e central, situacdo de ocupagéao do
entorno informando a ocupacado predominante, padrdo das construgdes do
entorno, densidade ocupacional do bairro e distancia a polos de valorizagao

regional.
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Resposta: Obséquio reportar-se ao que foi exposto nos itens 1V.1; IV.2; IV.3

e IV.4.1 do presente Laudo Pericial.

Quesito 04: Quais as restricbes de uso da area avaliada em funcédo das
legislac6es municipais e ambientais?
Resposta: Obséquio reportar-se ao que foi exposto no item IV.3 do presente

Laudo Pericial.

Quesito 05: Qual o potencial de utilizagdo da area, tem a mesma
caracteristica rural ou apresenta viabilidade de uso por algum tipo de
empreendimento (loteamento, industrial, etc.).

Resposta: De acordo com a Lei Municipal n® 4144/2022 de dezembro de
2022, a qual dispbe sobre o Uso e Ocupacdo do Solo e da Protecao a
Paisagem do Municipio, sdo permitidos os seguintes usos:

|. Residenciais unifamiliares;

Il. Usos institucionais;

lll. Condominio residencial em plano horizontal;

IV. Hotéis em geral, hotéis de lazer, colénia de férias, pousadas e flats ou
hotéis, residéncia ou apart-hotel;

V. Todos os usos das demais ZRs de indice maior.

Entretanto, qualquer estudo devera passar por analise da Secretaria do Meio

Ambiente de Campos do Jordéo.
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Quesito 06: As benfeitorias se existentes estdo devidamente averbadas nas
Matriculas? Se negativo qual o custo de legalizagcdo das mesmas se possivel
for.

Resposta: Em vistoria foi possivel constatar a inexisténcia de benfeitorias

sobre a gleba objeto de avaliagao.

Quesito 07: As pesquisas utilizadas na avaliacdo sao contemporéaneas a data
atual e situam-se no entorno do local do imével avaliando? Pede-se juntar
mapa assinalando a posicao georreferenciada dos comparativos em relagéao
ao avaliando.

Resposta: Os comparativos levantados junto ao mercado imobilidrio de
Campos do Jordao foram obtidos através de pesquisas realizadas em abril de
2023, data da vistoria.

Tais comparativos estdao devidamente descritos nas fichas que compdéem o
Anexo n° 01, com respectivos codigos informados pelas imobiliarios,
podendo ser identificados nos respectivos sites.

Quesito 08: As amostras de dados comparativos séo referentes a transacoes
efetivamente realizadas ou sdo apenas ofertas? Em caso de uso de ofertas,
foi aplicado o necessario tratamento para compensar 0s sobreprecos

normalmente existentes nestes precos? Qual tratamento foi aplicado?

Resposta: Todas as amostras sdo ofertas de vendas, motivo esse que foi

aplicado, em todas elas, o fator oferta de 0,90.
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Quesito 09: Foi utiizado o método comparativo de Dados de mercado,
conforme recomenda a Norma NBR 14.653/2?7 Caso negativo, pede-se
justificar a ndo utilizacao do método recomendado pelas normas.

Resposta: Conforme exposto no item V do presente Laudo Pericial, o valor
de mercado do imovel foi obtido através do Método Comparativo Direto, com

tratamento por fatores.

Quesito 10: Foram aplicadas as devidas corre¢cdes para homogeneizacao
dos comparativos para ajuste as condicdes do avaliando? Pede-se detalhar
0s ajustes aplicados na avaliagcao de terreno e benfeitorias.

Resposta: Além do Fator oferta, foram aplicados os seguintes fatores:

LE 11 ”

“localizacao”, “grandeza de area”, “topografia” e “area encravada’.

Quesito 11: Qual a condigdo atual de liquidez do mercado imobiliario? Foi
levada em conta na avaliagdo o tempo adicional que se consegue
efetivamente comercializar os iméveis em funcao das condi¢cdes de recessao
do mercado?

Resposta: Com a aplicacdo dos fatores acima mencionados, o valor de
mercado apurado para o imovel atingiu R$ 4.600.000,00 (Quatro milhdes e

seiscentos mil reais).

Quanto a liquidez, pode-se considerar baixa, uma vez que, atualmente, trata-

se de uma area encravada.

Quesito 12: Qual a metodologia que o Sr. Perito adotou para apuragédo do
valor de venda dos iméveis?
Resposta: Obséquio reportar-se ao que foi exposto no item V do presente

laudo, bem como no que foi exposto no Anexo n®. 01.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por JOSE ROBERTO PRICOLI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 25/04/2023 as 09:59 , sob o nimero WSTA23703208600

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1057115-29.2018.8.26.0002 e codigo rxbQhgwu.



fls. 1036

JOSE ROBERTO PRICOLI 36

Engenharia de Avaliacoes e Pericias
Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Quesito 13: Qual o grau de fundamentacdo e precisdo alcancados na
avaliacdo realizada em funcao das tabelas constantes na Norma NBR
14.653/27 Foi alcancado pelo menos o grau minimo exigido para avaliacdes
Judiciais? Caso contrario pede-se justificar o motivo.

Resposta: Conforme exposto no Anexo n® 02, o laudo atingiu grau de

preciséo lll e grau de fundamentacao I.

Quesito 14: Levando-se em conta as questdes abordadas nos quesitos
anteriores, informe qual o valor justo de mercado do imovel para as condigcdes
atuais do mercado.

Resposta: Com a aplicacdo dos fatores acima mencionados, o valor de
mercado apurado para o imovel atingiu R$ 4.600.000,00 (Quatro milhdes e

seiscentos mil reais).

Quesito 15: Nao é certo que o item 11.3 da NBR 14653-1 prevé que quando
solicitado pode constar no laudo o Valor de Liquidacao forcada, além do valor
de mercado? Se positivo pede-se apresentar esse valor calculado pelos
critérios de norma.

Resposta: O item 11.3 da NBR 14.653-1, menciona o seguinte:

Quando solicitado, alem do valor de mercado, pode constar no laudo de avaliacao o
valor para liquidacao forcada, para uma certa data, adotando-se critérios acordados
entre contratantes e contratados.

Convém que o valor de liquidacao forcada corresponda ao valor presente liquido em
fluxo de caixa, resultante de receitas e despesas inerentes ao bem, descontando
uma taxa de atratividade definida pelo contratante, considerando um prazo de

comercializacao usual de mercado.
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Inicialmente cabe esclarecer que a R. Decisao de fls. 923/924 ¢ clara quando

menciona a avaliacdo dos direitos sobre o imovel.

Entende o signatario que o valor apurado no item V.3.2 corresponda ao valor

de mercado do imovel.
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VII.

ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a responder ou esclarecer, o signatario considera

encerrado o presente laudo que consta de 38 (trinta e oito) folhas, sendo

esta ultima

datada e assinada.

Seguem os seguintes anexos elucidativos:

Anexo n®
Anexo n®

Anexo n®

. 01: Homogeneizacao dos iméveis de referéncia.
. 02: Tabela de graus de fundamentagéao / precisao.

. 03: Certidao de Dados Cadastrais do Imédvel.

Sao Paulo, 25 de abril de 2023.

JOSE ROBERTOPR
ENG®. CIVIL
oo CREA 060.104.468 1
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ANEXO N2 01
REFERENCIA

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860

HOMOGENEIZACAO DOS IMOVEIS DE

7

JOSE ROBERTO PRICOLI

Engenheiro Civil - CREA 060.104.468 1

Engenharia de Avaliacoes e Pericias
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Situacao Paradigma

Ocupacao

78 % ocupada por matas
ciliares e vegetacao nativa

Zoneamento

ZR5

Area de Terreno

243.045,50 m?

indice de localizagéo

0,80

Topografia

0,70

Area encravada (Sim)

0,60
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COMPARATIVO Ne2. 01

Rua Dr. José Mestres, altura do n®. 2.145, em frente ao Hotel Bendito Cacau Resort & Spa,

no bairro Jd. Embaixador, Campos do Jordao, SP.
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COMPARATIVO N&2. 01

Tipo de Imovel Gleba
Rua Dr. José Mestres, altura do n® 2.145, em frente ao
Endereco Hotel Bendito Cacau Resort & Spa, no bairro Jd.
Embaixador, Campos do Jordao, SP.
Bairro Jd. Embaixador
Coordenadas

(22°41'50” S e 45933'30” W)

Melhoramentos publicos

Ruas asfaltadas, iluminagéo publica, energia
elétrica, rede de telefone. O bairro é servido
transporte publico, coleta de lixo e correios.

Ocupacao

60% da area ocupada com vegetagao nativa.

Area de terreno

50.000,00 m?

indice de localizagéo

0,80
Topografia Relevo acidentado: 0,80
Area Encravada N&o: 1,00

Preco

R$ 3.000.000,00

Fonte

Imobiliaria Marco Muratori — Tel.: (12) 3663-7300

Data da pesquisa

Abril de 2023

0,125

Vu = {[(3.000.000,00/50.000,00) x 0,90 x [(0,80/0,80) + (50.000,00/243.045,50) + (0,70/0,70) + (0,60/1,00) - 4

+ 1]}

Vu = R$ 22,72/m2
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COMPARATIVO N&2. 02

Tipo de Imovel

Gleba

Endereco

Descansépolis, proximidades do loteamento

Véu da Noiva, Campos do Jordao, SP.

Bairro

Descansopolis / Jd. Embaixadior

Cédigo da area na imobiliaria

AR0005-MCGF

Melhoramentos publicos

Ruas asfaltadas, porém o acesso para a area
€ em 200 m de terra. Possui iluminacao
publica, energia elétrica, rede de telefone. O
bairro & servido transporte publico, coleta de
lixo e correios.

Ocupacao

70% da area ocupada com vegetacao nativa.

Area de terreno

243.690,00 m?

indice de localizagédo

0,70
Topografia Relevo acidentado: 0,70
Area Encravada N&o: 1,00
Preco R$ 6.000.000,00
Fonte Imobiliaria Marco Muratori — Tel.: (12) 3663-

7300

Data da pesquisa

Abril de 2023

0,125

Vu = {[(6.000.000,00/243.690,00) x 0,90 x [(0,80/0,70) + (243.690,00/243.045,50) + (0,70/0,70) + (0,60/1,00)

-4+1]}

Vu=R$ 16,48/m2
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COMPARATIVO N&2. 03

Tipo de Imovel

Gleba

Endereco Umuarama, Campos do Jordao, SP.
Bairro Umuarama
Cadigo da area na imobiliaria | TEp398 CADI

Melhoramentos publicos

Ruas asfaltadas, energia elétrica, rede de
telefone. O bairro é servido transporte publico,
coleta de lixo e correios.

Ocupacao

70% da area ocupada com vegetacao nativa.

Area de terreno

121.000,00 m2

indice de localizagédo

0,70
Topografia Relevo acidentado: 0,70
Area Encravada N&o: 1,00

Preco

R$ 2.500.000,00

Fonte

Cadiji Imoveis — Tel.: (12) 9-8259-8090

Data da pesquisa

Abril de 2023

0,125

Vu = {[(2.500.000,00/121.000,00) x 0,90 x [(0,80/0,70) + (121.000,00/243.045,50) + (0,70/0,70) + (0,60/1,00)

-4 +1]}

Vu = R$ 9,60/m2
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COMPARATIVO N2. 04

Tipo de Imovel

Gleba

Endereco

Jardim Monte Belo, Campos do Jordao, SP.

Bairro

Descansépolis

Cédigo da area na imobiliaria

AR0008_CADI

Melhoramentos publicos

Ruas asfaltadas, energia elétrica, rede de
telefone. O bairro é servido transporte publico,
coleta de lixo e correios.

Ocupacao

70% da area ocupada com vegetagao nativa.

Area de terreno

116.000,00 m2

indice de localizagéo

0,70
Topografia Relevo acidentado: 0,70
Area Encravada N&o: 1,00

Preco

R$ 3.000.000,00

Fonte

Cadiji Im6veis — Tel.: (12) 9-8259-8090

Data da pesquisa

Abril de 2023

0,125

Vu = {][(3.000.000,00/116.000,00) x 0,90 x [(0,80/0,70) + (116.000,00/243.045,50) + (0,70/0,70) + (0,60/1,00)

-4+1]}

Vu = R$ 15,24/m2
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COMPARATIVO N&2. 05

Tipo de Imobvel

Gleba

Fazenda Embaré, préximo ao Horto Florestal,

Enderego Campos do Jordao, SP.
Bairro Horto Florestal
Coordenadas

22°42’16,95”S e 45°31'42,95"0

Melhoramentos publicos

Ruas asfaltadas, energia elétrica, rede de
telefone. O bairro é servido transporte publico,
coleta de lixo e correios.

Ocupacao

70% da area ocupada com vegetagao nativa.

Area de terreno

1.102.239,00 m?2

indice de localizagéo

0,70
Topografia Relevo acidentado: 0,70
Area Encravada N&o: 1,00

Preco

R$ 7.715.000,00

Fonte

Imobiliaria Marco Muratori — Tel.: (12) 3663-
7300

Data da pesquisa

Abril de 2023

0,125

Vu = {[(7.715.000,00/1.102.239,00) x 0,90 x [(0,80/0,70) + (1.102.239,00/243.045,50) + (0,60/0,70) +

(0,60/1,00) - 4 + 11}

Vu = R$ 5,99/m2
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COMPARATIVO N¢2. 06

Tipo de Imobvel

Gleba

Endereco

Pedra do Fogo, Campos do Jordao, SP.

Bairro

Pedra do Fogo

Cédigo da area na imobiliaria

ARO0011_CADI — Cdd. Origem AR0017

Melhoramentos publicos

Ruas asfaltadas, energia elétrica, rede de
telefone. O bairro é servido transporte publico,
coleta de lixo e correios.

Ocupacao

70% da area ocupada com vegetacao nativa.

Area de terreno

85.000,00 m?

indice de localizagédo

0,80
Topografia Relevo acidentado: 0,70
Area Encravada Nzo: 1,00
Preco R$ 3.000.000,00
Fonte Cadiji Imoveis — Tel.: (12) 9-8259-8090

Data da pesquisa

Abril de 2023

0,125

Vu = {[(3.000.000,00/116.000,00) x 0,90 x [(0,80/0,80) + (85.000,00/243.045,50) + (0,70/0,70) + (0,60/1,00) -

4 + 1]}

Vu = R$ 15,15/m2
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COMPARATIVO N&2. 07

Tipo de Imobvel

Gleba

Endereco

Altos do Capivari, Campos do Jordao, SP.

Bairro

Altos do Capivari

Cédigo da area na imobiliaria

TE0277_CADI — Cdd. Origem TE0122

Melhoramentos publicos

Ruas asfaltadas, energia elétrica, rede de
telefone. O bairro é servido transporte publico,
coleta de lixo e correios.

Ocupacao

70% da area ocupada com vegetacao nativa.

Area de terreno

20.650,00 m?

indice de localizagédo

0,80
Topografia Relevo acidentado: 0,70
Area Encravada Nzo: 1,00
Preco R$ 3.000.000,00
Fonte Cadiji Imoveis — Tel.: (12) 9-8259-8090

Data da pesquisa

Abril de 2023

0,125

Vu = {[(1.600.000,00/20.650,00) x 0,90 x [(0,80/0,80) + (20.650,00/243.045,50) + (0,70/0,70) + (0,60/1,00) - 4

+ 1]}

Vu = R$ 23,35/m2
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COMPARATIVO N¢2. 08

Tipo de Imobvel

Gleba

Endereco

Descansopolis, Campos do Jordao, SP.

Bairro

Descansopolis

Cédigo da area na imobiliaria

ARO0012-EDTX

Melhoramentos publicos

Ruas asfaltadas, energia elétrica, rede de
telefone. O bairro é servido transporte publico,
coleta de lixo e correios.

Ocupacao

70% da area ocupada com vegetacao nativa.

Area de terreno

21.945,00 m?

indice de localizagédo

0,70
Topografia Relevo acidentado: 0,70
Area Encravada N&o: 1,00

Preco

R$ 1.000.000,00

Fonte

Edson Derrico Iméveis — Tel.: (12) 9-9681-
1299 / (12) 3642-1299

Data da pesquisa

Abril de 2023

0,125

Vu = {[(1.000.000,00/20.650,00) x 0,90 x [(0,80/0,70) + (21.945,00/243.045,50) + (0,70/0,70) + (0,60/1,00) - 4

+ 1]}

Vu = R$ 19,82/m2

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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COMPARATIVO N2. 09

Tipo de Imobvel

Gleba

Endereco

Agua Santa, Campos do Jord&o, SP.

Bairro

Agua Santa

Cédigo da area na imobiliaria

TE0431_CADI

Melhoramentos publicos

Ruas asfaltadas, energia elétrica, rede de
telefone. O bairro é servido transporte publico,
coleta de lixo e correios.

Ocupacao

70% da area ocupada com vegetacao nativa.

Area de terreno

35.000,00 m?

indice de localizagédo

0,70
Topografia Relevo acidentado: 0,70
Area Encravada N&o: 1,00

Preco

R$ 1.700.000,00

Fonte

Cadiji Imoveis — Tel.: (12) 9-8259-8090

Data da pesquisa

Abril de 2023

Vu= {[(1.700.000,00/35.000,00) x 0,90 x [(O
+ 1]}

Vu = R$ 23,07/m2

0,125
,80/0,70) + (35.000,00/243.045,50) + (0,70/0,70) + (0,60/1,00) - 4

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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COMPARATIVO N2. 10

Tipo de Imobvel

Gleba

Endereco

Jd. Umuarama, Campos do Jordao, SP.

Bairro

Jd. Umuiarama

Cédigo da area na imobiliaria

AR0016_CADI - Cod. Origem AR0012

Melhoramentos publicos

Ruas asfaltadas, energia elétrica, rede de
telefone. O bairro é servido transporte publico,
coleta de lixo e correios.

Ocupacao

70% da area ocupada com vegetacao nativa.

Area de terreno

40.620,00 m?

indice de localizagédo

0,80
Topografia Relevo acidentado: 0,70
Area Encravada N&o: 1,00

Preco

R$ 1.800.000,00

Fonte

Cadiji Imoveis — Tel.: (12) 9-8259-8090

Data da pesquisa

Abril de 2023

0,125

Vu = {[(1.800.000,00/40.620,00) x 0,90 x [(0,80/0,80) + (40.620,00/243.045,50) + (0,70/0,70) + (0,60/1,00) - 4

+ 1]}

Vu = R$ 15,94/m2

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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COMPARATIVO Né©. 11

Tipo de Imobvel

Gleba

Endereco

Jd. Umuarama, Campos do Jordao, SP.

Bairro

Jd. Umuarama

Cédigo da area na imobiliaria

TE CA0426 CADI

Melhoramentos publicos

Ruas asfaltadas, energia elétrica, rede de
telefone. O bairro é servido transporte publico,
coleta de lixo e correios.

Ocupacao

70% da area ocupada com vegetacao nativa.

Area de terreno

209.973,00 m?

indice de localizagédo

0,80
Topografia Relevo acidentado: 0,70
Area Encravada N&o: 1,00

Preco

R$ 7.400.000,00

Fonte

Cadiji Imoveis — Tel.: (12) 9-8259-8090

Data da pesquisa

Abril de 2023

0,125

Vu = {[(7.400.000,00/209.973,00) x 0,90 x [(0,80/0,80) + (40.620,00/243.045,50) + (0,70/0,70) + (0,60/1,00) -

4 + 1]}

Vu = R$ 17,89/m2

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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COMPARATIVO N&2. 12

Tipo de Imovel

Gleba

Endereco

Jd. Nova Suica, Campos do Jordao, SP.

Bairro

Jd. Nova Suica

Cédigo da area na imobiliaria

AR003__CADI / Céd. Origem AR0026

Melhoramentos publicos

Ruas asfaltadas, energia elétrica, rede de
telefone. O bairro é servido transporte publico,
coleta de lixo e correios.

Ocupacao

70% da area ocupada com vegetagao nativa.

Area de terreno

22.705,82 m?

indice de localizagéo

0,80
Topografia Relevo acidentado: 0,70
Area Encravada N&o: 1,00

Preco

R$ 550.000,00

Fonte

Cadiji Im6veis — Tel.: (12) 9-8259-8090

Data da pesquisa

Abril de 2023

Vu = {[(550.000,00/22.705,82) x 0,90 x [(0,8
11}

Vu = R$ 7,49/m2

0,125
0/0,80) + (22.705,82/243.045,50) + (0,70/0,70) + (0,60/1,00) - 4 +

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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Limite inferior
(-30%)

Area do avaliando
(m?)

243.045,50

Limite Superior
(+ 30%)

170.131,85

315.959,15

Caracteristicas do Imiovel avaliando

indice de
localizacao

Area encravada

Area da gleba Topografia

243.045,50

Elemento

Preco Ofertado (R$)

Fator oferta

Valor apés Fator
Oferta (R$)

Area do Terreno  Valor U
Médio (R$/m?)

Fator area

Topografia

Fator
ografia

Area Encravada

Fator Area
Encravada

Valor Loc.
(R$/més)

fls. 1054

Verificagao Vel

da Amostra

Lgt:: “Efeﬁ’;;,j,"gﬁc“gjs"es' em frente ao 3.000.000,00 0,90 2.700.000,00 50.000,00 54,00 0,80 1,000000 0,821 0,70 1,00 1,00 0,60 22,72 Discrepante 2,72
2 - Bairro Descansopolis 6.000.000,00 0,90 5.400.000,00 243.690,00 22,16 0,70 1,142857 1,001 0,70 1,00 1,00 0,60 16,48 16,48 16,48
3 - Baitro Umuarama 2.500.000,00 0,90 2.250.000,00 121.000,00 18,60 0,80 1,000000 0,917 0,70 1,00 1,00 0,60 9,60 Discrepante | Discrepamte
4 - Jardim Monte Belo/ Descanspolis 3.000.000,00 0,90 2.700.000,00 116.000,00 23,28 0,70 1,142857 0,912 0,70 1,00 1,00 0,60 15,24 15,24 15,24
f:’l'ofea;:{)‘da Embaré (Préximo ao Horto 7.715.000,00 0,90 6.943.500,00 1.102.239,00 6,30 0,70 1,142857 1,208 0,70 1,00 1,00 0,60 5,99 Discrepante|  Discrepante
6 - Pedra do Fogo 3.000.000,00 0,90 2.700.000,00 85.000,00 3176 0,80 1,000000 0,877 0,70 1,00 1,00 0,60 15,15 15,15 15,15
7 - Altp do Capivari 1,600.000,00 0,90 1.440.000,00 20.650,00 69,73 0,80 1,000000 0,735 0,70 1,00 1,00 0,60 23,35 Discrepante 23,35
8 - Descansdpolis 1.000.000,00 0,90 900.000,00 21.944,67 41,01 0,70 1,142857 0,740 0,70 1,00 1,00 0,60 19,82 19,82 19,82
9- Agua Santa 1.700.000,00 0,90 1,530.000,00 35.000,00 4371 0,70 1,142857 0,785 0,70 1,00 1,00 0,60 23,07 Discrepante 23,07
10 -Jd. Umuarama 1.800.000,00 0,90 1,620.000,00 40.620,00 39,88 0,80 1,000000 0,800 0,70 1,00 1,00 0,60 15,94 15,94 15,94
11 - Jd. Umuarama 7.400.000,00 0,90 6.660.000,00 209.973,00 3172 0,80 1,000000 0,964 0,70 1,00 1,00 0,60 17,89 17,89 17,89
12 - Jd. Nova Suica 550.000,00 0,90 495.000,00 22.705,82 21,80 0,80 1,000000 0,744 0,70 1,00 1,00 0,60 7,49 Discrepante | Discrepante
Média Aritmética 16,06
Desvio Padrao 5,89
Coeficiente de Variagao 0,37
Limite Inferior (-30%) 11,042
Limite Superior (+30%) 20,878
Média Saneada apés o descarte dos comparativos
n25;12; 3 pess
Desvio Padrao 3,46
Coeficiete de Variagao 0,18
Limite Inferior (-30%) 13,20
Limite Superior (+30%) 24,51

WSTA23703208600
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Média Aritmética 16,06
Desvio Padrao 5,89
Coeficiente de Variacao 0,37

Limite Inferior (-30%) 11,242

Limite Superior (+30%) 20,878

Ap6s o descarte dos comparativos 5;12 e 3, constata-se que todos os valores

encontram-se dentro dos limites de +/- 30%.

Média Saneada apo6s o descarte dos

comparativos n? 5; 12; 3 M
Desvio Padrao 3,46
Coeficiente de Variacao 0,18
Limite Inferior (-30%) 13,20
Limite Superior (+30%) 24,51

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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Valor Unitario

Comparativo Homogeneizado
(R$/m2)

22,72
16,48

—

9,60
15,24
5,99
15,15
23,35
19,82
23,07
10 15,94
11 17,89
12 7,49

Ol (N[O |~

Assim sendo, o valor unitario médio de terreno sera:

V Unitario médio de terreno = R$ 18,85/m2.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
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TABELA DE GRAUS DE FUNDAMENTACAO/

~

ANEXO N2 02
PRECISAO
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E-MAIL: jrpricoli@uol.com.br - FONE : (11) 3031-3860
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GRAU DE FUNDAMENTACAO / PRECISAO

Tabela 4 — Graus de fundamentagéo no caso de utilizacao do tratamento por fatores

ltem Descricao m Gﬁw I
Completa quanto
1 Caracterizacao do atodas as
imével avaliando variaveis
analisadas (3)
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 5(2)
efetivamente
utilizados
Apresentacao de
informagdes

3 Identificacao dos relativas a todas as

dados de mercado caracteristicas dos

dados analisadas.
(2)

Intervalo admissivel

de ajuste para cada
4 fator e para o 0,4022,50 (1)

conjunto de fatores

TOTAL PONTOS (3) (4) (1)

Somatodria de pontos dos itens de 1 a 4 = 8 pontos

Tabela 5 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacdo no caso de

utilizagc&o de tratamento por fatores

Graus I
Pontos Minimos 4
ltens obrigatérios no Todos, no minimo
grau correspondente no grau |

Face ao exposto, conforme a NBR 14653-2 o trabalho pode ser
enquadrado no Grau | de fundamentagao:
- Pontos minimos: 8 > 4;

- Itens obrigatérios: minimo Grau |.

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
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Tabela 6 — Grau de precisao estimativa de valor no caso de utilizacdo de

tratamento por fatores

Descricao Grau
[l

Amplitute do intervalo de
confianca de 80% em torno do < 30%
valor central da estimativa

X min = 18,85 — 1,3968 x 3.46
(9)M/2

X min =17,27

X max = 18,85 + 1,3968 x 3.46
(9)M/2

X' méax = 20,46

Amplitude = 17,24 — 20,46 = 17,09 % (< 30 %)
18,85

Rua Iguatemi, 252, Conj. 98, Sao Paulo, S.P. — CEP 01451-010
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CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPOS DO JORDAO

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS E VALOR VENAL DO IMOVEL

N2: 45180/2023

fls. 1062

- SITUACAO CADASTRAL ~

Inscricdo:  03.903.014

Proprietario: BLUE STAR EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

LTDA

Promissario:

Endereco: R. MARIA APARECIDA IOCCI FERREIRA, 0

Complemento:

Lote: GLEBA Quadra: 0

Bairro: AGUA SANTA Cidade: CAMPOS DO JORDAO
Q.oteamento: PARQUE AGUA SANTA CEP: 12460-000 UF: /
/— VALORES VENAIS / AREAS - Exercicio: 2023 \

Terreno: R$ 1.013.499,74 Area do Terreno: 243.045,50

Construcao: R$ 0,00 Area Construida: 0,00

Valor Venal Excedente: R$ 0,00 Testada Principal: 9.413,00

Valor Venal Total: R$ 1.013.499,74 Area Global: 0,00
\ J

A Prefeitura Municipal de Campos do Jorddo, CERTIFICA que o(s) valor(es) venal(is) acima, foi(ram)

atribuido(s) no presente exercicio para o imovel em questéo, ressalvando o direito de a Fazenda

Municipal atualizar quaisquer elementos que venham a ser apurados ou que se verifiquem a qualquer

tempo, inclusive em relagao ao periodo abrangido por esta certidao.

R o —

Secretario de Financas

CRC-SP 294345/0-8

Certiddo emitida as 14:40:52 horas do dia 12/04/2023 (hora e data de Brasilia).
Cédigo de controle da certidao: 3B52.CD97.4127.8D3A

A autenticidade desta certiddo podera ser confirmada na opgao Valor Venal \ Confirmacao de Autenticidade

Certidao Emitida Gratuitamente

568600
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