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Exmo. Sr. Doutor Juiz de Direito da 52 VARA CIVEL da Comarca de Campinas-SP

Processo n? 0014889-06.2003.8.26.0114

Agéo: Procedimento Civil Comum
Requerente: Valmir de Oliveira Machado
Requerido:  |mobiligria Cidade de Campinas Ltda.

RESPOSTA A IMPUGNACAD = PARECER TECNICO COMPLEMENTAR

- elaborado entre novembro e dezembro de 2073 -

RESULTADO DA AVALIACAD - APQS IMPUGNACAR [ref. abril/2027]

[Enderego dos sete imaveis: Condominio Portal da Mata | - Bosque de Baréo Geraldo - Campinas-SF)

_ [asa 08 > R$ ”["]l]["],["] (um milhdo e cem mil reais)

— [Lasa 09 > R$ EBE']["],']'] (nitocentos e itenta e nove mil reais)

_ [Lasa 10> Rs 1277|]["],["] (um milhdo e duzentos e setenta e sete mil reais)
— EEISEI 22 - R$ EZI["]'],']'] (SEiSEEﬂtDS e vinte e um mil rEais)

— [asa 34 > Rs BEEUUD,["] (nitocentos e itenta e seis mil reais)

_|lote 18> R$ 257']["],["] (duzentos e sessenta e sete mil reais)

_ |ote 28 > R$ 357”["],["] (trezentos e noventa e sete mil reais)

Gitmar Nascimento Saraiva, perito judicial avaliador, tendo, em abril de 2022, elaborado e entregue 0

Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica [fls. 628-57] em que se estimou o |Valor de Venda de Mercado

dos sete imodveis supracitados e tendo sido intimado, nesta fase [nov-dez/2023], a se manifestar sobre o
laudo parcialmente divergente apresentado pelo Assistente Técnico do Requerente-Impugnante,

venho apresentar os devidos esclarecimentos.
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I. ESCLARECIMENTD INICIAL

A avaliacdo dos imdveis situados no Condominio Portal da Mata I, bairro Bosque de Bardo Geraldo,

elaborada e concluida por este Perito Judicial em abril de 2022, envolvia sete imveis, quais sejam:
— 05 Lotes com Edificacdo (ou seja, 05 Casas Residenciais);

— 02 Lotes sem Edificacdo (nus).

A época da avaliacdo, das cinco casas avaliadas, somente foi possivel adentrar a casa n® 22 (isso porque

ainda estava sem as portas por estar em torno de 50% de fase construtiva, 0 que possibilitou a vistoria);

ndo foi permitido adentrar as outras quatro casas.

Rememoro, portanto, que NAO foi permitido adentrar estas casas abaixo:
— Casa 8, Casa 9, Casal0 e Casa 34.

Reforgo ainda - conforme ja dito a época da avaliacdo - que foram terceiros, ocupantes dos imdveis ou

citadas pelo Condominio como pessoas relacionadas aos imdveis, que forneceram verbalmente dados
(drea construida, distribuicdo e subdivisdo interna dos cdmodos, idade, percentual de fase construtiva)

das cinco casas ora avaliadas.

Portanto, SE tivesse sido identificada qualquer informacdo equivocada no Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgica, feito e entregue pelo Perito Judicial em abril/22:
— relativa a dimensdo da drea construida e a descri¢do da distribuicdo interna das casas,

— relativa a idade das casas e ao percentual da fase construtiva ja concluido das inacabadas,

esperava-se que eventual equivoco fosse apontado ou esclarecido pelos envolvidos no processo, de forma
a se retificarem os dados de cada imdvel, ja que ndo se permitiu a vistoria interna. Nao houve, entretanto,

qualquer manifestacdo contrdria a descricdo dos dados das cinco casas ora avaliadas.

E, em razio do fato de que - para efeito de cdlculo do valor unitdrio de edificacdo - a classificacdo do
Padrdo Construtivo é feita com base em dados e caracteristicas dos imdveis (area construida, subdivisao
interna, idade da construcdo e percentual da fase construtiva), deixo claro que, dada a impossibilidade de
vistoria e auséncia de documentacdo, o valor da edificacdo na avaliacdo das cinco casas foi formado com

base nas informacdes fornecidas por terceiros, e foram consideradas de boa fé.
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2 - IMPUGNAGAD DO REQUERENTE - RESPOSTA DO PERITO JUDICIAL

2.1 - Alegacéo do Impugnante-Requerente

O Assistente Técnico do impugnante-Requerente discorda do resultado da avaliacdo, e explicita que sua

discordancia se refere, especificamente, a avaliacdo do valor do TERRENQ de cada imével:

1.3 - Nossa divergéncia com rela¢do ao laudo oficial, com o devido respeito, reside no

Capitulo 12 — SINTESE DO RESULTADO DA AVALIAGAO (fls. 525), especificamente

quanto ao valor do terreno de cada um dos imoveis, pelos seguintes motivos:

Para justificar sua discordancia em relacdo ao resultado da avaliacdo judicial do Valor do TERRENO,

0 impugnante apresenta 0s seguintes argumentos:
1° 0 condominio Portal da Mata I ndo se encontra regularizado na Prefeitura de Campinas;

2° Os lotes do condominio ndo possuem matriculas individualizadas, portanto a Prefeitura nao

reconhece a propriedade do terreno para fins de aprovacao dos projetos e lancamento de tributos.

0 impugnante-requerente acrescenta que a avaliacdo do imdveis apresentada pela Pericia Judicial de

abril de 2022 estaria correta somente SE houvesse reqularidade dos titulos dominiais de cada imével.

E, apds citar a situacdo de irreqularidade dos imdveis ora avaliados, o impugnante-requerente finaliza

propondo que seja deduzido, de cada imdvel avaliado pela pericia, 30% do valor integral avaliado.
Sua proposicdo engloba deduzir 30% tanto sobre o valor do Terreno quanto sobre o valor da Edificacdo.
Argumenta que essa deducdo seria uma forma de compensacdo para pagamento das despesas futuras
necessarias para sua regularizacdo junto a drgdos publicos (despesas com regularizacdo do condominio,

das plantas, da situacdo de despesas do proprio condominio etc.).

2.2 - Resposta do Perito Judicial

Primeiramente, deixo claro que o Assistente Técnico do Impugnante-Requerente concluiu a impugnacdo

propondo 30% de depreciacdo sobre o resultado integral de avaliacdo do bem, ou seja, tanto deducdo de

30% sobre o valor avaliado para o Terreno quanto sobre o valor avaliado para a Edificacdo.
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2.2.1 - Em relagio a proposta de dedugén de 30% sobre o valor avaliado do TERREND

odos os Terrenos que compuseram 0 grupo dos elementos comparativos, selecionados pela pericia

judicial, pertencem ao mesmo condominio dos imdveis avaliados (Portal da Mata I), portanto, o valor de

mercado desses terrenos jé representa a condicdo de ndo possuir matricula individual e de ndo estar
regularizado na Prefeitura. Se estivessem regularizados, certamente seu valor de mercado seria

consistentemente superior (basta conferir o valor de terrenos em outros condominios regularizados no

mesmo bairro - Bosque de Bardo Geraldo - para comprovar essa afirmacdo).

Assim, o valor de cada um dos sete TERRENOS - resultante da avaliacdo pericial - jd reflete sua condicdo

desvalorizada, ndo havendo razao para que se aplique depreciacdo em seu valor de mercado avaliado.

2.2.2 - Em relacao 3 proposta de dedugio de 30% sobre o valor avaliado da ﬂ"HEAEI\U

A época da avaliacdo, ndo havia no mercado (e ainda ndo hd) ofertas de CASAS para venda dentro do

Condominio Portal da Mata I que permitissem apurar o Valor da Edificacdo com base na prdtica do
mercado de Casas a Venda nas mesmas condicBes (construcdo ndo regularizada na Prefeitura e sem

matricula individual).

OBSERVACAO: Comumente, para avaliar a EDIFICAGAQ de um imével, conforme a prética do mercado:

e levanta-se, no mercado, CASAS em oferta (relativamente similares) para venda (neste caso, casas
dentro do mesmo condominio, dadas as condicdes peculiares do Portal da Mata 1);

e deduz-se, do seu valor de oferta, o valor correspondente ao seu Terreno (cujo valor unitario também é
aferido no mercado);

o Apds deduzir o terreno, o valor que sobra corresponde ao valor da edificacdo, que dividida pela drea
edificada resulta no valor unitdrio de edificagdo.

No entanto, essa metodologia ndo foi possivel dada a total auséncia de ofertas de casas no mercado,
incrementada pelo fato de que ndo foi permitida a entrada nos imdveis para conhecé-los internamente.

AN

A época da avaliacdo, portanto, devido a auséncia de ofertas, escolheu-se outra _metodologia para

avaliacdo do Valor Unitario de Edificacdo (CUB x Coeficiente do Padrdo Construtivo), que se deu com base

no estudo do IBAPE intitulado Valores de EdificacBes de Imdveis Urbanos - Unidades Isoladas. E dentro
dessa metodologia - posterior a classificacdo do padrdo dos iméveis e a definicdo do valor unitdrio de
edificacdo - também é permitido aplicar um Fator de Ajuste ao Mercado (pdgs. 9 e 10 do estudo ja citado)
SE comprovada a necessidade, o que também ndo foi possivel de aferir, dado justamente a auséncia de

elementos comparativos.
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Nesta fase atual de resposta & impugnacéo, apés reanalise da avaliagdo e da argumentaco do Perito-

Assistente, este perito judicial compreende como adequada e correta a aplicacdo de percentual de

desvalorizacdo ao valor unitdrio da EDIFICAQZ\O usado na avaliacdo, respaldado no percentual permitido
pela norma dentro do Campo de Arbitrio (item 11.5 da Norma IBAPE/SP: 2011), o qual permite um intervalo

com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia central utilizada para avaliacdo.

A aplicacdo do percentual permitido pelo Campo de Arbitrio, neste caso, justifica-se diante de
caracteristicas e informacdes relevantes sobre os imdveis e o condominio, listadas abaixo, ndo

contempladas na avaliagdo:

1. 0 Condominio Residencial Portal da Mata 1 ndo se encontra reqularizado dentro da
Prefeitura_Municipal de Campinas. O sindico atual do condominio (Sr. Renato),
consultado nesta fase do processo, informou, grosso modo, que a Prefeitura permitiu -
para andlise - que se instale o processo de solicitagdo da Reurb (teoricamente, um

Y

conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais destinadas

QU

incorporacdo de ndcleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a
titulacdo de seus ocupantes). No entanto, o Condominio Portal da Mata 1 ndo deu
entrada no processo até a presente data, diferentemente do Portal da Mata 2, cujo

processo para regularizagdo ja passou por varias etapas e estd em vias de conclusdo.

2. Os imdveis do Portal da Mata 1 ndo possuem matricula individual (situacdo que
impede o financiamento tendo o imével como garantia). Na Prefeitura, constam, para
esse condominio, somente dois ndmeros de matricula do 2° Cartdrio de Registro de
Imoveis: Matricula n® 108.215 (como matricula mae) e 108214 (atribuida para TODOS

0s lotes do Condominio).

3. Como consequéncia dos itens 1 e 2 supracitados, embora o Portal da Mata 1
possua pelo menos 15 anos de existéncia e 38 lotes, apenas 11 casas foram
construidas até a data presente, o restante sdo lotes nus. Essa situacdo influencia
negativamente no mercado de imdveis daquele condominio, que sofre certa

desvalorizacado.
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Portanto,

— Considerando a desvalorizacdo de mercado em razdo das situagdes supracitadas, considerando
ainda que essa desvalorizacdo ja se encontra espelhada no terreno (cujo valor de metro quadrado
levantado no mercado pela pericia ja traz essa desvalorizacdo), no entanto nao se encontra
embutida na avaliagdo da edificacdo (a qual foi aferida com base no Custo de Construcdo, ndo no

mercado de valores de imoveis em oferta),

— Considerando que havera, sim, considerdveis custos para regularizacdo do Condominio Residencial

Portal da Mata 1 e do Registro da Matricula Individual,

Serd aplicado coeficiente de desvalorizacdo de 15% no valor da Edificacdo, cujo percentual se respalda no
Campo de Arbitrio (Ttem 11.5 da Norma).

3 - PARECER TECNICO COMPLEMENTAR

Considerando todo o contetido presente no item 2 deste documento, serdo apresentadas, abaixo, tabelas

com novos calculos para avaliagdo destes imdveis:

o (asasg,
o (asag,
e (asa 10,
o (asa??
o (asa 34,

Serio retificados, nas tabelas que seguem, 0s seguintes calculos:

— Valor Unitdrio de Edificacdo,
— Valor da Edificacdo,

— Valor Final do Bem.
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[:ASA 8 —> firea do Terreno: 552,49m?- Testada: 14,00m - Topografia: Plano - Area Edificada: 296, 00m?
ELEMENTOS COMPARATIVOS - TERREND
FONTE CODIGO VALOR AREA |TESTADA HOMOGENEIZAGAD | VALOR UNITARID
SITE OFERTA POR (valor por m?)
-RS - - m- -m- FATORES -RS -
1| BAUER abl26 2a0.000 | 546,00 14,00 | Ftop=10000 - plano 410.85
(19) 3751-2000 FO: (-) 10% FArea = 0,3370
295.000 Frrente = 1,0000
2 | BAUER 02447 230.000 | 468,00 1200 | Ftop=10000 437,58
(19) 37a1-2000 FO: (-) 10% FArea = 3083
207.000 FFrente = 10313
3 | UNIVERSD TE0248 225.000 | 564,00 1200 | Ftop=1,0000 plano 37217
(19) 3327-1212 FO: (-) 10% FArea = 1,004l
202.500 FFrente = 10313
4 | PROVECTUM TEZ53120 2a0.000 | 468.00 (200 | Ftop=1,0000 plano 475,64
(19) 3367-1321 FO: (-) 10% FArea = 0,3233
295.000 Frente = 1,0313
a | SOUZA BASSOTO IRSENTJ 290.000 | 789.73 [3.00 | Ftop=10000 plano 350,71
(19) 38851-0733 FO: (-) 10% FArea = 10406
761.000 Firente = 1,0143
SOMATORIA 204695
MEDIA ARITMETICA HOMOGENEIZADA 409,39
Limite Inferior 286.a7
_ _ Limite Superior ad2.2|
VALOR UNITARIO MEDID HOMOGENEIZADD E SANEADD 409,39

Valor do Terrena [552,49m?):

>R$ 226.183, 88 (duzentos e vinte e seis mil, cento e oitenta e trés reais e oitenta e oito centavos),

conforme estes calculos: - area x valor unitario médio = valor do terreno

- 552,49x 409,39 = R$ 226.183,88

Valor da Edificagdo (296,00m?) + (15,00m? de piscina)

Casa Padrdo Superior - Idade Aparente: em construcdo [80% construida]

:R$ 873.829,92: (oitocentos e setenta e trés mil, oitocentos e vinte e nove reais e noventa e dois centavos),

conforme estes calculos:

- drea construida x valor unitdrio construtivo x fase construtiva x fator de depreciacdo x campo de arbitrio
- [296 x 4.164,00 x 0,80 x 1,00 x 0,85 = R$ 838.129,92] + [15x 3.500 x 0,80 x 1,00 x 0,85 = R$ 35.700,00]

Valor do Bem [CASA 8]

IR$ 1.100.000,00] (um milhdo e cem mil reais), conforme estes célculos:

- Valor do Terreno + Valor das EdificacBes (casa + piscina) = Valor do Bem
- R$ 226.183,88 + R$ 873.829,92 = R$ 1.100.013,80
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[:ASA H = firea Terreno: 754,88m? - Testada: 31,06m (24m) - Topografia: Plano - Area Edificada: 160m?

ELEMENTOS COMPARATIVOS —> TERRENO

FONTE CODIGD VALOR AREA |TESTADA HﬂMl]EENElZAI;A[l VALOR UNITARID
SITE DE OFERTA POR (valor por m?)
-RS - -m?- -m- FATORES -RS -
1| BAUER ab126 200.000 | 548,00 1400 | Ftop=1,0000 plano 440,72
(19) 87al-2000 FO: (-) 10% FArea = 0.9603
3 venda 225.000 FFrente: 1137
2 | BAUER 02447 230.000 | 468,00 1200 | Ftop=10000 478,52
(19) 37a1-2000 FO: (-) 10% FArea = 0,941
207.000 FFrente: 11486
3 | UNIVERSO TEDZ48 220000 | 564,00 1200 | Ftop =1.0000 plano 397,63
(19) 3327-1212 FO: (-) 10% FArea = 00,9642
4 venda 202.500 FFrente: 11486
4 | PROVECTUM TE253120 200.000 | 468,00 1200 | Ftop =1,0000 plano 520,13
(19) 3367-1321 FO: (-) 10% FArea = 00,9419
4 venda 225.000 FFrente: 11486
a | SOUZA BASSOTO IRSENTJ 290.000 | 788,73 13,00 | Ftop =1,0000 plano 371781
(19) 98841-0733 FO: (-) 10% FArea = 1,013
3 venda 261.000 Frrente = 11304
SOMATORIA 2.2148!
MEDIA ARITMETICA HOMOGENEIZADA 447 96
Limite Inferior 310,07
Limite Superior a7a.8a
VALDOR UNITARID MEDID HOMOGENEIZADD E SANEADD 447 96

Valor do Terreno [754,88m?):

R$ 334.381, 64 (trezentos e trinta e quatro mil, trezentos e oitenta e um reais e sessenta e quatro

centavos), conforme estes calculos: = drea x valor unitario médio = valor do terreno
- 754,88 x 442,96 = R$ 334.381,64

Valor da Edificagéo [160,00m?): 100% construida

Casa Padrdo Superior - Idade Real: 03 anos - Estado de conservacdo: B
R$ 554.354, 98 (quinhentos e cinquenta e quatro mil, trezentos e cinquenta e quatro reais e noventa e

oito centavos), conforme estes calculos:
- drea construida x valor unitdrio construtivo x fase construtiva x fator de depreciagdo x campo arbitrio

- 160,00 x 4.164,00 x 1,00 x 0,9789 x 0,85 = R$ 554.354,98

Valor do Bem [CASA 3]:

[R$ 889.000,00| (oitocentos e oitenta e nove mil reais), conforme estes célculos:

- Valor do Terreno + Valor das EdificacBes = Valor do Bem
> R$ 334.381,64 + R$ 554.354,98 = R$ 888.736,62

fls. 708
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[:ASA "] —> lrea Terreno: B81,13m? - Testada: 5117m (24m) - Topografia: Plano - Area Edificada: 250,00m?2
ELEMENTOS COMPARATIVOS = TERREND
FONTE CODIGO VALOR AREA  |TESTADA HOMOGENEIZAGAD | VALOR UNITARID
SITE | DE OFERTA POR (valor por m?)
-RS - - m?- -m- FATORES -RS -
I | BAUER abl26 2a0.000 | 546,00 | 14,00 Ftop = 1,0000 plano 434,25
(19) 3751-2000 FO: (-) 10% FArea = 09462

4 venda 225.000 FFrente: 11137

2 | BAUER 02447 230.000 | 468,00 | 12,00 Ftop = 1.0000 484,71
(19) 37a1-2000 FO: (-) 10% FArea = 0,954!
207.000 Ffrente: 1486

3 | UNIVERSD TE0248 225000 | 56400 | 1200 Ftop = 1,0000 plano 393,38

(19) 3327-1212 FO: (-) 10% FArea = 01,9531

4 venda 202.500 FFrente: 11486

4 | PROVECTUM TEZ53120 2a0.000 | 468,00 | 1200 Ftop = 1.0000 plano 526,86
(19) 3367-1321 FO: (-) 10% FArea = 0,9541
a venda 225.000 Ffrente: [ 1486

3 | SOUZA BASSOTO | IRSENGJ 290.000 | 78373 | 13.00 Ftop = 1.0000 plano 387,56
(19) 38851-0733 FO: (-) 10% FArea = 10374
4 venda 261.000 FFrente: 11304

SOMATORIA 227878

MEDIA ARITMETICA HOMOGENEIZADA 443,35

Limite Inferior 311,74

Limite Superior a789a

VALOR UNITARID MEDID HOMOGENEIZADO E SANEADD 443,35

Valor do Terreno [681,13m?):

R$ 303.341, 24 (trezentos e trés mil, trezentos e quarenta e um reais e vinte e quatro centavos),

conforme estes calculos: = drea x valor unitario médio = valor do terreno
- 681,13 x 445,35 = R$ 303.341,24

Valor da Edificagdo [250,00m?) + [30,00m? de piscina) = 100% construida

Casa Padrdo Superior - Idade Aparente: 01 ano - Estado de conservagdo: A
R$ 974.100, 00 (novecentos e setenta e quatro mil e cem reais), conforme estes calculos:
- drea construida x valor unitdrio construtivo x fase da construcdo x fator de depreciacao X campo arbitrio

- [250 x 4.164,00 x 1,00 x 1,00 x 0,85 = R$ 884.850,00] + [30 x 3.500,00 x 0,85 = R$ 89.250,00]

Valor do Bem [CASA 10]:

|R$ 1.277.000,00| (um milhdo, duzentos e setenta e sete mil reais), conforme estes calculos

e 0 arredondamento permitido pela norma.
- Valor do Terreno + Valor das Edificacdes (casa + piscina) = Valor do Bem
- R$ 303.341,24 + R$ 974.100,00 = R$ 1.277.441,24
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EASA 22 —> lirea do Terreno: 468,00m? - Testada: 12,00m - Topografia: Plana - Area Edificada: 230,00m?
ELEMENTOS COMPARATIVOS = TERREND
FONTE CODIGO VALOR AREA  |TESTADA HOMOGENEIZAGAD | VALOR UNITARID
SITE | DE OFERTA POR (valor por m?)
-RS - - m?- -m- FATORES -RS -
I | BAUER abl26 2a0.000 | 548,00 (4,00 | Ftop =1.0000 plano 415,22
(19) 3751-2000 FO: () 10% FArea = 10392
& venda 225.000 Frrente = 0,9696
2 | BAUER 02447 230.000 | 468,00 1200 | Ftop=10000 442 31
(19) 3751-2000 FO: (-) 10% FArea = 1,0000
207.000 Firente = 1,0000
3 | UNIVERSD TE0248 225.000 | 564,00 (200 | Ftop =1.0000 plano 376,17
(19) 3327-1212 FO: (-) 10% FArea = 10477
3 venda 202.500 Ffrente = 1,0000
4 | PROVECTUM TEZ53120 2a0.000 | 468.00 (200 | Ftop = 10000 plano 480,77
(19) 3367-1321 FO: (-) 10% FArea = 10000
4 venda 225.000 Firente = 1.0000
3 | SOUZA BASSOTO IRSENTJ 290.000 | 788.73 (3.00 | Ftop =1.0000 plano 347,22
(19) 38851-0733 FO: (-) 10% FArea = 1.OG76
4 venda 261.000 Ffrente = 00984l
SOMATORIA 7,015
TERREND - MEDIA ARITMETICA SIMPLES (MA) 412,33
Limite Inferior 788 63
Limite Superior aah,0?
VALOR UNITARID MEDID HOMDGENEIZADO E SANEADD 412,33

Valor do Terreno [468,00m?):

R$ 192.970, 44 (cento e noventa e dois mil, novecentos e setenta reais e quarenta e quatro centavos), conf.

estes calculos: = area x valor unitario médio = valor do terreno
> 468,00 x 412,33 = R$ 192.970,44

Valor da Edificaggo [230,00m?) + [18,00m? de piscina): 50% construida

Casa Padrdo Superior - Idade Aparente: em construcdo
.R$ 428.451,00 (quatrocentos e vinte e oito mil, quatrocentos e cinquenta e um reais), conforme estes cdlculos:
- drea construida x valor unitdrio construtivo x fase construtiva x fator de depreciacdo x campo de arbitrio

- [230x 4.164,00x 0,50 x 1,00 x 0, 85 = R$ 407.031,00] + [18 x 3.500,00 x 0,40 x 085 = R$ 21.420,00]

Valor do Bem [CASA 22):

|R$ 621.000,00| (seiscentos e vinte e um mil reais), conforme estes calculos e o arredondamento

permitido pela norma:
- Valor do Terreno + Valor das Edificacoes = Valor do Bem
- R$ 192.970,44 + R$ 428.451,00 = R$ 621.421,44
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CASA 34 => lrea Terreno: 507,00m? - Testada: 13,00m - Topografia: Plano - Area Edificada: 200,00m

ELEMENTOS COMPARATIVOS PARA AVALIAR O TERRENO

FONTE CODIGD VALOR AREA [TESTADA Hl]MI]EENEllAl;I\I] VALOR UNITARID
SITE | DE OFERTA POR (valor por m?)
-RS - - m?- -m- FATORES -RS -

I | BAUER ablZ6 2a0.000 | 548,00 14,00 | Ftop=1,0000 plano 413,62

(19) 3751-2000 FO: (-) 10% FArea = 1.0I87
& venda 225.000 Firente = 00,9803

2 | BAUER 02447 230,000 | 468.00 1200 | Ftop=10000 440,53
(19) 37a1-2000 FO: (-) 10% FArea = 09802
207.000 Firente = |, 016l

3 | UNIVERSD TE0248 2720.000 | 564,00 1200 | Ftop =10000 plano 374,67
(19) 3327-1212 FO: (-) 10% FArea = 1,0270
4 venda 202.500 Firente = |, 016l

4 | PROVECTUM TEZ53120 2a0.000 | 468.00 (200 | Ftop =1.0000 plano 478,83
(19) 3367-1321 FO: (-) 10% FArea = 09802
3 venda 225.000 Firente = |, 016l

a | SOUZA BASSOTO | IRSENSJ 290,000 | 789,73 (3,00 | Ftop=10000 plano 349,29
(19) 38851-0733 FO: (-) 10% FArea = 1,0569

& venda 261.000 Ffrente = 1,0000

SOMATORIA 2.00a6,94

TERREND - MEDIA ARITMETICA 411,39

Limite Inferior 28747

Limite Superior 330,19

VALOR UNITARID MEDID HOMOGENEIZADO E SANEADD 411,39

Valor do Terreno [507,00m?);

R$ 208.574, 73 (duzentos e oito mil, quinhentos e setenta e quatro reais e setenta e trés centavos),

conforme estes calculos: - area x valor unitario médio = valor terreno

- 507,00 x 411,39 = R$ 208.574,73

Valor da Edificacio [2I]I],I]I]m2] - Casa Padrdo Superior - 100% construida

Idade Real: 05 anos - Estado de conservacdo: B
iR$ 677.087,22‘_ (seiscentos e setenta e sete mil, oitenta e sete reais e vinte e dois centavos),

conforme estes calculos:
-> drea construida x valor unitdrio construtivo x fase construtiva x fator de depreciacdo x campo arbitrio
- 200,00 x 4.164,00 x 1,00 x 0,9565 x 0,85 = R$ 677.087,22

Valor do Bem [CASA 34]:

|R$ 886.000,00| (oitocentos e oitenta e seis mil reais), conforme estes calculos:

- Valor do Terreno + Valor das EdificacBes = Valor do Bem
- R$208.574,73 + R$ 677.087,22 = R$ 885.661,95
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4, SINTESE DO RESULTADD DA AVALIAGAD

Seguem os resultados da avaliagao de cada Terreno e cada Edificacao e o Valor do Bem:

NUMERO AREA VALOR AREA VALOR AVALIADO VALOR DO BEM
DO LOTE TERRENO  AVALIADO EDIFICADA EDIFICACAO  com arredondamento
TERRENO permitido pela norma
Casa 08 552,49m?  R$ 226.183,88  296,00m?+ 15,00m? R$ 873.829,92 R$ 1.100.000,00
piscina
ndo concluida (80%)
Casa 09 754,88m? R$ 334.381,64 160,00m? R$ 554.354,98 R$ 889.000,00
concluida
Casa 10 681,13m?  R$ 303.341,24 250,00m?+ 30,00m? R$ 974.100,00 R$ 1.277.000,00
piscina
concluida
Casa 22 468,00m> R$192.970,44  230,00m?+ 18,00m? R$ 428.451,00 R$ 621.000,00
piscina
ndo concluida (50%)
Casa 34 507,00m?* R$ 208.574,73 200,00m? R$ 677.087,22 R$ 886.000,00
concluida
Lote 18 606,62 R$ 267.000,00 Sem Edificacdo R$ 267.000,00
Lote 28 995,16 = R$ 397.000,00 Sem Edificacdo R$ 397.000,00

3. TERMOS de ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerro os esclarecimentos relativos a impugnacdo do Requerente

assim como o0s trabalhos relativos as avaliagdes.

Campinas, 12 de janeiro de 2024.

\
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Gilmar N;scimento Saraiva — Creci 59,259

ANLANNTTX

CNAI 30014
E-mail: gilmarsaraiva@terra.com.br
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