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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
Tem por objeto o presente parecer sugerir, através de 

metodologia adequada o valor de mercado para venda dos imóveis 
objeto das matrículas imobiliárias n° 4.828 e n° 24 do 1° Cartório de 
Registros de Imóveis da Comarca de Campos do Jordão / SP. 

 
A avaliação dos imóveis levou em consideração os seguintes 

aspectos: 
a ) As documentações disponíveis; 
b) A localização dos imóveis no município de Campos do 

Jordão/SP; 
c) As restrições de uso, frente às legislações ambientais;  
c) Ofertas de imóveis similares  localizados em regiões próximas 

ao imóvel avaliando; 
d) Parâmetros de homogeneização previstos nas normas e 

fatores imobiliários que influenciam no valor do imóvel. 
e) As normas básicas e procedimentos previstos pela NBR 

14653‐1 e 14653‐2 da ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas 
e das recomendações técnicas do IBAPE Nacional ‐ Instituto Brasileiro 
de Avaliações e Perícias. 

 
Cumpre-nos informar também, que toda a documentação e 

informações referentes ao imóvel foram baseadas na documentação 
fornecida, não sendo consideradas eventuais restrições que não 
sejam de nosso conhecimento. 
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2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 
Na data agendada, 22/09/2025, às 11:00, este perito esteve  nos 

imóveis, lotes contíguos n° 101 e 102 da Rua Alice Abdo Bunemer, no 
bairro Vila Porã, município de Campos do Jordão/SP, para realizar a 
vistoria técnica.  

 
Não estavam presentes os representantes das partes, bem 

como não apresentaram previamente quesitos técnicos à este perito. 
 
 Os imóveis avaliandos caracterizam-se por serem dois lotes de 

terrenos urbanos, sem benfeitorias, contíguos, topografia em declive, 
densa vegetação nativa, com nascente e corpo d'água atravessando 
ambos os lotes.   

 
Tanto o Lote nº 101 quanto o Lote nº 102 encontram-se 

delimitados por um muro de alvenaria ao longo da fachada para a 
Rua Alice Abdo Bunemer e para a Rua “10”. No restante do perímetro 
possuem cercas de arame farpado. 

 
2.1. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 
 
Os imóveis avaliandos localizam-se na Rua Alice Abdo Bunemer, 

bairro Vila Porã, município de Campos do Jordão /SP, distante 3,1km 
do centro do bairro Capivari. 
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2.2. USO DO IMÓVEL 
 
Conforme constatação, os lotes de terreno estão cobertos por 

densa vegetação nativa, desocupado. 
 

2.3. DOCUMENTAÇÃO E DADOS LEGAIS 
 

● Lote 101 - Matrícula Imobiliária n° 4.828 do 01° CRI de Campos 
do Jordão/SP possui a seguinte descrição tabular: 

 
 

Junto à Prefeitura do Município de Campos do Jordão, o lote 101 
está cadastrado para fins de lançamento de Imposto Predial e 
Territorial Urbano (IPTU) sob o n°: 01.197.012. 
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● Lote 102 - Matrícula Imobiliária n° 24 do 01° CRI de Campos do 
Jordão/SP possui a seguinte descrição tabular: 

 
 

Junto à Prefeitura do Município de Campos do Jordão, o lote 102 
está cadastrado para fins de lançamento de Imposto Predial e 
Territorial Urbano (IPTU) sob o n°: 01.197.011. 

 
 

Conforme informação obtida através do Mapa de Nascentes 
disponibilizado pelo Operador Nacional do Sistema de Registro 
Eletrônico de Imóveis (ONR), está cadastrada uma nascente d’água 
na área referente ao lote avaliando n° 101. 
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Conforme legislação ambiental Lei n° 12.651/12, a área 

delimitada por um raio de 50m no entorno de uma nascente d’água 
é considerada Área de Proteção Permanentes (APP). 

 
Nessa área, a vegetação nativa precisa ser mantida, 

protegendo os recursos hídricos, o solo, a fauna e a flora. 
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2.4. CARACTERÍSTICAS DOS IMÓVEIS 
 
2.4.1. DIMENSÕES E DISPOSIÇÕES 
 

● Matrícula Imobiliária n° 4828 - Lote 101 

 
 

O lote de terreno de n° 101, matrícula n° 4282, possui área total 
de 2.697,00m², com testada em duas frentes, de 98,30m, voltada para 
a Rua Alice Abdo Bunemer, e para a Rua “10”.  

 
O lote n° 101 possui topografia com declive entre moderado e 

severo,  coberto por densa vegetação nativa, e com uma nascente e 
curso d’água atravessando sua área.  

 
Em relação a benfeitorias, existe construído, delimitando a 

área do lote, um muro de alvenaria nas fachadas do terreno 
voltados para a Rua Alice Abdo Bunemer e para a Rua n° 10. 
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Internamente ao lote, foi identificado uma estrutura de vigas 
de concreto, que suporta uma caixa d'água. 

 
Conforme informação obtida, a caixa d'água foi construída 

para abastecer um hotel, atualmente desativado, localizado no lote 
78. 

 
Identificado também que existe neste lote, um relógio medidor 

de consumo de água, instalado pela Sabesp. 
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● Matrícula Imobiliária n° 24 - Lote 102 

 
 

O lote de terreno n° 102, matrícula imobiliária n° 24, possui área 
total de 3.083,00m², com testada de 38,60m voltada para a Rua Alice 
Abdo Bunemer, e uma parte voltada para a Rua “10”. 

 
O terreno possui topografia em declive moderado e severa, 

com densa vegetação nativa e com curso de água atravessando seu 
interior.  

 
Não foram identificadas benfeitorias neste lote, com exceção 

de um muro em alvenaria na fachada do terreno voltada para a Rua 
Alice Abdo Bunemer, e na parte do terreno voltada para a Rua “10”. 
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2.4.2. CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 
 
 
O bairro Vila Porã, localiza-se tanto próximo ao bairro Capivari, 

como próximo ao centro de Campos do Jordão, conta com uma 
ampla diversidade de hoteis, pousadas, e restaurantes, além de 
casas residenciais e comércio de pequeno e médio porte. 

 
O bairro Vila Porá dispõe em grande parte de sua área de 

melhoramentos públicos tais como ruas asfaltadas,  iluminação 
pública, calçamento com sarjeta, rede de distribuição de água, coleta 
de esgoto, drenagem de águas pluviais, rede de telefonia e serviço de 
correio, além de transporte público. 

 
Contudo a Rua Alice Abdo Bunemer e Rua “10”, onde localizam-se 

os lotes avaliandos, apesar de estarem interligadas à rede de 
distribuição de água tratada e a rede de energia elétrica, não 
possuem iluminação pública, não estão pavimentadas, não possuem 
calçamento e não possuem drenagem de águas pluviais. 

 

3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO 
 
Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no 

presente parecer técnico, bem como exemplificar as características 
do objeto desta avaliação, este perito procedeu-se a um 
levantamento fotográfico no local, em 22/09/2025. 
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Rua Alice Abdo Bunemer - lote 102 à esquerda da foto.  

 
Rua Alice Abdo Bunemer - Muro e portão do lote 102 à direita da foto. 
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Rua 10 - Muro dos lotes 101 e 102 à esquerda da foto. 
 

 
Lote 102 - Rua 10 - Relógio de Consumo de Água 
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Interior do lote 101 
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Interior do Lote 101 - Vegetação nativa densa e nascente d'água 

 
Interior do Lote 102 com densa vegetação nativa 
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Vista interna do lote vizinho n° 100 e à esquerda da foto o lote 102, 
com densa vegetação nativa. 

 
Corpo d’água  no lote vizinho n°78, e nos fundos da foto, o lote 102 
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4. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL 
 

4.1. CONSIDERAÇÕES INICIAIS 
 
Para calcularmos o valor dos imóveis, visto que nos lotes 

possuem uma nascente d’água, primeiramente este perito elaborou 
um croqui para estimar a área de preservação permanente APP do 
terreno e assim estimar área útil. 

 
Conforme legislação ambiental, a Área de Proteção Permanente 

equivale a um raio de 50m em torno de uma nascente d’água e um 
raio de 30m em torno do corpo d'água. 

 

De acordo com os cálculos estimados 
Lote 101 - A.Total: 2.697,00m², sendo A.Útil: 600,00m² e APP: 2.097,00m² 
Lote 102 - A.Total: 3.083,00m², sendo A.Útil: 900,00m² e APP: 2.183,00m² 
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Para o cálculo do valor da área útil, foram coletadas  6 (seis) 
ofertas de venda de terrenos próximos aos lotes avaliandos e 
utilizando-se do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
determinou-se o valor médio do metro quadrado do terreno. 

 
Os fatores que influenciam os valores do metro quadrado são: 
a ) VALOR UNITÁRIO: para a obtenção de valores unitários dos 

elementos comparativos, divide-se o preço da oferta pela sua 
respectiva área; 

b ) FATOR OFERTA: será adotado um fator de redução de 10% 
sobre o preço ofertado dos elementos comparativos, 
considerando‐se a elasticidade da negociação no fechamento de 
eventuais compras e atratividade do imóvel; 

Nas ofertas imobiliárias incidem descontos em virtude da oferta, 
procura e negociação. Este critério foi considerado, nesta avaliação, 
pelo fator “OFERTA”, com fator de 0,90. 

 
c) FATOR TOPOGRAFIA: será adotado um fator de 

homogeneização comparando-se a topografia dos elementos 
comparativos, com o imóvel avaliando, que possui declive severo. 

 
d) ÁREA DE PRESERVAÇÃO PERMANENTE: O valor unitário do 

metro quadrado da Área de Preservação Permanente foi estimada 
como sendo 20% do valor unitário do metro quadrado calculado para 
a Área Útil do terreno. 
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4.2. DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
  
Endereço:                         Rua Alice Abdo Bunemer, lote 101 e 102 

     VIla Porã - Campos do Jordão/SP 
Área construída:              Sem benfeitorias     
Área Total do Terreno:     Lote 101 - 2.697,00m² 
          Sendo A. Útil: 600,00m² e APP: 2.097,00m² 

       Lote 102 - 3.083,00m² 
       Sendo A. Útil: 900,00m² e APP 2.183,00 

Tipologia Construtiva:    Terreno Urbano 
Estado de Conservação: Vegetação densa em toda a extensão 
 
4.3. HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES 
 
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k) 
F1: Oferta; F2: Topografia 

  Amostra Valor Ofertado 
(R$) 

 Área (m²)  Vlr Unitário     
(R$/m²)  

  F1    F2  Vlr Homog 
(R$/m²) 

1 R$250,000.00 970.00 257.73 0.90 0.60 139.18 

2 R$440,000.00 1018.00 432.22 0.90 0.60 233.40 

3 R$750,000.00 1575.00 476.19 0.90 0.60 257.14 

4 R$980,000.00 4000.00 245.00 0.90 0.60 132.30 

5 R$470,000.00 1050.00 447.62 0.90 0.60 241.71 

6 R$318,000.00 3307.00 96.16 0.90 0.80 69.23 
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4.4. TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO 

Número de amostras (Ud): 6.00 

Grau de liberdade (Ud): 5.00 

Menor valor homogeneizado (R$/m²) 69.23 

Maior valor homogeneizado (R$/m²) 257.14 

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m²) 1072.97 

Número de intervalos de classe (Ud) 4.00 

Amplitude de classe (R$/m²) 46.98 

Amplitude total (R$/m²) 187.91 

Média aritmética ou Valor Arbitrado (R$/m²) 178.83 
Mediana (R$/m²) 186.29 

Desvio médio (R$/m²) 65.26 

Desvio padrão (R$/m²) 75.91 

Variância (R$/m²) ^ 2 5762.74 

Coeficiente de Variação (%) 13,19 
Onde: 
a) Grau de liberdade = N - 1: 
Sendo: N = Número de amostras. 
b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...+ 

V(n) 
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Sendo: V(n) = Valores homogeneizados. 
 
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor 

homogeneizado 
 
d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N) 
Sendo: N = Número de Amostras. 
 
e) Amplitude de classe = At / Ni 
 Sendo: At = Amplitude total;: 
Ni = Número de intervalos de classe. 
 
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N 
Sendo: N = Número de Amostras. 
V(n) = Valores homogeneizados; 
 
g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | 

V(n) - M | ) / N 
Sendo: 
V(n) = Valores homogeneizados; 
M = Média Aritmética; 
N = Número de amostras. 
h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) +.....+ V(n) 

) / N ] / (N-1) } 
Sendo: 
Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras. 
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i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) ) - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ 
V(n) ) / N ] / (N-1) 

Sendo: Vh(n) = Valores homogeneizados; 
N = Número de amostras; 
 
4.5. SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE 

CHAUVENET" ) 
 
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados 

discrepantes (outlier). 

 

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =  1,73 p/ n=6 
4.5.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO 
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MAIOR valor = 1,39 
4.5.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO 
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão 
D/S calc. para o MENOR valor = 1,57 
 
4.5.3)  (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) 
 
TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS  
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4.6. CÁLCULO DE VALOR DOS IMÓVEIS  
 
Considerando as análises feitas, entende-se que o valor de 

venda dos imóveis é representado pela equação : 

Vlr Final do Imóvel = Vlr da Área Útil  + Valor da APP 

 
1) Matricula n° 4.828 - Lote 101 

- Área Total = 2.697,00m² 
- Área Útil estimada = 600,00m² 
- Área de Preservação Permanente estimada =  2.097,00m² 
- Valor Unitário Arbitrado (R$/m²) = 178,83 

 
- Valor da Área Útil = Valor Unitário Arbitrado x Área Útil estimada  

Valor da Área Útil = R$ 178,83 x 600,00 
Valor da Área Útil = R$ 107.298,00 
 

- Valor da APP = 20% x Valor Arbitrado x Área APP 
 Valor da APP = 0,2 x 178,83 x 2.097,00 

  Valor da APP = R$ 75.001,30   
 
Logo  
Valor do Lote 101 = R$ 107.298,00 + R$ 75.001,30 
Valor do Lote 101 = R$ 182.299,30 
 Arredondando, temos 

Valor de Venda do Lote 101 = R$  180.000,00 p/ Nov/25 
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2) Matricula n° 24 - Lote 102 
- Área Total do Lote = 3.083,00m² 
- Área Útil estimada = 900,00m² 
- Área de Preservação Permanente estimada =  2.183,00m² 
- Valor Unitário Arbitrado (R$/m²) = 178,83 

 
- Valor da Área Útil = Valor Unitário Arbitrado x Área Útil estimada  

Valor da Área Útil = R$ 178,83 x 900,00 
Valor da Área Útil = R$ 160.947,00 
 

- Valor da APP = 20% x Valor Arbitrado x Área APP 
 Valor da APP = 0,2 x 178,83 x 2.183,00 

Valor da APP = R$ 78.077,18 
 
Logo  
Valor do Lote 102 = R$ 160.974,00 + R$ 78.077,18 
Valor do Lote 102 = R$ 239.051,17 
 Arredondando, temos 

Valor de Venda do Lote 102 = R$  240.000,00 para Nov/25 
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Valor de Venda  
Matrícula n° 4.828 de Campos do Jordão/SP 

R$ 180.000,00  
( Cento e oitenta mil reais) 

Ref. Novembro de 2025  
 

Valor de Venda  
Matrícula n° 24 CRI de Campos do Jordão/SP 

R$ 240.000,00  
( Duzentos e quarenta mil reais) 

Ref. Novembro de 2025  
 

5. ENCERRAMENTO 
 
Encerramos o presente parecer técnico com  43 (quarenta e três) 

páginas, 19 (dezenove) fotografias que compõem a vistoria técnica e 05 
(cinco) anexos que complementam as informações e conclusões aqui 
relatadas. 

 
Campos do Jordão, 12 de Novembro de 2025 

 
Eng°. Paulo Henrique Bernardes  

CREA - 5060517224 
CORRETOR DE IMÓVEIS - CRECI - 173648/SP 

PERITO AVALIADOR - CNAI - 21891 
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ANEXO 1 - MATRÍCULA IMOBILIÁRIA N° 4.828 - 1° CRI Campos de 
Jordão/SP. 
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ANEXO 3 - CERTIDÃO VALOR VENAL DO IMÓVEL 
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ANEXO 5 - ELEMENTOS COMPARATIVOS 
 
● Elemento comparativo 01 

 
Link do anúncio de venda 
https://domaniimoveis.com.br/comprar/sp/campos-do-jordao/regiao-do-alto-da-vil

a-inglesa/terreno/74434006 
 

● Elemento comparativo 02 

 
Link do anúncio de venda 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-poran-bairros-campos-do-jorda

o-1018m2-venda-RS440000-id-2828333132/?source=ranking%2Crp 
__________________________________________________________________________________________________________
Eng°. Paulo Henrique Bernardes - CREA 5060517224 / CRECI 173648/SP - CNAI 21891 
phbs123@gmail.com                                                                             CONTROLE: 4219/25 
 

41 de 43 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 0
00

39
62

-8
6.

20
14

.8
.2

6.
01

16
 e

 c
ód

ig
o 

eB
7y

7y
O

D
.

Es
te

 d
oc

um
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 M
IR

EL
LA

 D
 A

N
G

EL
O

 C
AL

D
EI

R
A 

FA
D

EL
 e

 T
rib

un
al

 d
e 

Ju
st

ic
a 

do
 E

st
ad

o 
de

 S
ao

 P
au

lo
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 1

7/
11

/2
02

5 
às

 0
9:

53
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
PJ

25
70

03
11

28
3 

   
 .

fls. 884



 
             Eng° Paulo Bernardes 

0003962-86.2014.8.26.0116                        Perito Judicial - Avaliador Imobiliário 
___________________________________________________________________ 

● Elemento comparativo 03 

 
Link do anúncio de venda 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-inglesa-bairros-campos-do-jord

ao-1575m2-venda-RS750000-id-2676515276/?source=ranking%2Crp 
 

● Elemento comparativo 04 

 
Link do anúncio de venda 
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-inglesa-bairros-campos-do-jord

ao-4010m2-venda-RS980000-id-2743561409/?source=ranking%2Crp 
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● Elemento comparativo 05 

 
Link do anúncio de venda 
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-exclusivo-com-vista-panoramica-3

019608554.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-favorites&n_pg=1&n_po
s=2 

 
● Elemento comparativo 06 

 
Link do anúncio de venda 
http://lopes.com.br/imovel/REO1048532/venda-terreno-3307-m2-campos-do-jordao-v

ila-inglesa?listFrom=busca&listPosition=3 
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