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GLOSSARIO

ART = a Anotacdo de Responsabilidade Técnica é o instrumento através do qual o
profissional registra as atividades técnicas solicitadas através de contratos (escritos

ou verbais) para o qual o mesmo foi contratado.

Benfeitoria: Resultado de obra ou servigo realizado num bem e que ndo pode ser
retirado sem destruicao, fratura ou dano (de acordo com a NBR 14653-1).

Benfeitoria necessaria: Benfeitoria & indispensavel para conservar o bem ou evitar

a sua deterioracdo. (de acordo com a NBR 14653-1).

Benfeitoria util: Benfeitoria que aumenta ou facilita o seu uso, embora dispensavel
(de acordo com a NBR 14653-1).

Benfeitoria voluptuaria: Benfeitoria que visa simples deleite ou recreio, sem
aumentar o uso normal do bem (de acordo com a NBR 14653-1).

Campo de arbitrio: Intervalo de variacdo no entorno do estimador pontual adotado
na avaliacdo, dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado
pela existéncia de caracteristicas proprias nao contempladas no modelo (de acordo
com a NBR 14653-1).

Dado de mercado: Conjunto de informacdes coletadas no mercado relacionadas a
um determinado bem (de acordo com a NBR 14653-1).

Desempenho = Comportamento em uso de uma edificagéo e de seus sistemas.

Empresa: Organizagdo por meio da qual se canalizam recursos para produzir ou
oferecer bens e servigcos, com vista, em geral, a obtencao de lucros, podendo no seu
patriménio conter cotas-partes de outras empresas ou empreendimentos (de acordo
com a NBR 14653-1).

Infra-estrutura: Conjunto de obras e servicos que da suporte as atividades
econdmicas, sociais ou a utilizacdo de um bem (de acordo com a NBR 14653-1).
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Instalacao: Conjunto de aparelhos, pecas ou dispositivos necessarios ou acessoérios
a utilizacdo de um bem, (de acordo com a NBR 14653-1).

Laudo de avaliacao: Relat6rio técnico elaborado por engenheiro de avaliagcbes em
conformidade com esta parte da NBR 14653, para avaliar o bem)

Pesquisa: Conjunto de atividades de identificacéo, investigacdo, coleta, selecéo,
processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados de mercado (de
acordo com a NBR 14653-1).

Situacao paradigma: Situacao hipotética adotada como referencial para avaliacdo de
um bem (de acordo com a NBR 14653-1).

Vistoria: Constatacdo local de fatos, mediante observacdes criteriosas em um bem e
nos elementos e condicdes que o constituem ou o influenciam (de acordo com a NBR
14653-1).
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1. INTRODUCAO

Trata-se de ACAO DE CUMPRIMENTO DE SENTENCA que EDSON
D’'AGOSTINHO move em face de ALPHAVILLE JUNDIAI
EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA e MACERATA
ADMINISTRACAO E PARTICIPACOES LTDA.

O requerente tem titulo executivo constituido em acéo de procedimento comum
através dos autos n® 1011718-59.2019.8.26.0309 e assim ingressou com

cumprimento de sentenca (fls. 1/3).

No referido cumprimento apresentou como devido o valor de R$ 165.169,04
(cento e sessenta e cinco mil, cento e sessenta e nove reais e quatro centavos),

no momento do ingresso (fls. 4/5).

Intimadas a realizar o pagamento as requeridas nao o procederam e com

alegacao de excesso de execugao apresentaram impugnagao.

O requerente, em sua oportunidade, considerando que o pagamento nao se
concretizou, apresentou pedido de penhora (fls. 194/196) do imével objeto da
Matricula 165.440 do 22 ORI de Jundiai, que assim se descreve:

“LOTE DE TERRENO, urbano, sem benfeitorias, de uso residencial, sob n. 05,
da QUADRA D, constituido dos lotes ns. 01, 02 e 03, todos da mesma quaadra,
localizado na Gleba B do loteamento fechado denominado ALPHAVILLE
JUNDIAI (fase 2), bairro TERRA NOVA, nesta cidade, que assim se descreve:
localizado no lado esquerdo da RUA VINTE E UM, na divisa com o lote 04, a
uma distéancia de 87,02m do encontro da RUA VINTE E UM, do PV54 e do
Alphaville Jundiai - Rua Trés; mede 18,00m, em curva, com raio de 207,00m,
de frente para a RUA VINTE E UM; na lateral direita, de quem da rua olha para
o lote, mede 35,02m, confrontando com o lote 04; na lateral esquerda mede
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36,67m, confrontando com o lote 06; nos fundos mede 21,17m, confrontando
com o Alphaville Jundiai — Av 08, encerrando uma area de 697,83mZ
CONTRIBUINTE PM n. 72.003.0023 (em porg¢ao maior).”

O imével, entdo, foi penhorado conforme o Termo de Penhora, as fls. 287/288,
gue também determinou ao requerente a apresentacao da memdaria de calculo
atualizada, que ao ser apresentada (fls. 292/293) afere o valor de R$ 174.350,80

(cento e setenta e quatro mil, trezentos e cinquenta reais e oitenta centavos).
As requeridas apresentaram impugnagdo a penhora (fls. 298/300) e o
requerente, entdo, pleiteou a nomeacao de perito avaliador (fls. 303 e 333/334)
e se manifestou acerca da referida impugnacao as fls. 308/310.

Na decisdo de fls. 344/345, o Magistrado, entdo, rejeitou a “impugnacado a
penhora” apresentada e nomeou como perito avaliador esta expert, além de
autorizar as partes indicar assistentes técnicos e oferecer quesitos.
NOMEAGAO DE ASSISTENTE TECNICO

Assistente Técnico do Requerente

O requerente ndo nomeou assistente técnico

Assistente Técnico das Requeridas

As requeridas ndo nomearam assistente técnico
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1.1 INFORMAGOES COMPLEMENTARES

No presente Laudo, admite — se que as informacdes e documentacgao fornecidas

o foram de boa fé e por isso sdo confiaveis.

A signataria ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia,
excluidas as implicitas para o exercicio de suas honrosas fungdes,
precipuamente estabelecidas em leis, c6digos ou regulamentos devidos.
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Apresenta-se neste subitem a matricula do lote de terreno urbano sob o no.
165.440, do qual € objeto da lide e sera avaliado o valor de venda deste, para o
més de marco de 2025. Area a ser avaliada: 697,83 m? (seiscentos e noventa e

1.2 RELAGAO DE DOCUMENTOS

sete metros quadrados e oitenta e trés decimetros quadrados).

« Pimo e peckino

i o Comarca de Jundiai-SP\ /%~
‘ ‘

| 165440 | | 01

GERAL : !(\ Oficial de Regisiro de Imoveis__

-
LOTE DE TERRENO, urbano, sem benfeitorias, de uso residencial, sob n. 05,
da QUADRA D, constituido dos lotes sob ns. 01, 02 e 03, todos da mesma
quadra, localizado na Gleba B do loteamento fechado denominado
ALPHAVILLE JUNDIAI (Fase 2), bairro TERRA NOVA, nesta cidade, que assim
se descreve: localizado no lado esquerdo da RUA VINTE E UM, na divisa com o
lote 04, a uma distancia de 87,02m do encontro da RUA VINTE E UM, do PV54
e do Alphaville Jundial - Rua Trés; mede 18,00m, em curva, com raio de
207,00m, de frente para a RUA VINTE E UM, na lateral direita, de quem da rua
olha para o lote, mede 35,02m, confrontando com o lote 04; na lateral esquerda
mede 36,67m, confrontando com o lote 06; nos fundos 2%21,17m,

confrontando com o Alphaville Jundiai — AV 08, encerrando um
m? CONTRIBUINTE PM n. 72.003.0023 (em porgao maior

6
)

PROPRIETARIA — MACERATA ADMINISTRACAO E AGAD T DA.,
com sede na Rua Aureliano Leal, 138, bairro Agua : : i

no CNPJ sob n. 07.695.203/0001-99 #

REGISTRO ANTERIOR - loteamento regis b
147.489, em 06 de margo de 2015 e AV 0 Satri

e 148.854 - (alteragdo de loteamento, :
Matriculado por, — (Auad Qb Ub, &8

AV 01 -~ RESTRIGOES URBANISS

Procede-se a presente pa
URBANISTICAS constantes

*:m as RESTRI
nagtiia GOES
,“..; tivas alteragbes.

bho ‘de 2017. Conferido por

movida por EDSON |
] 358 em face de MACERATA
ADMINISTRACAQB PAF A0 LTDA., CNPI/MF n® 07.695.203/0001-99. |

procede-se a 30 imével em favor do exequente para garantia da divida no |
valor de b ¥750,80, tendo sido nomeado depositirio MACERATA -
ADMINISTRAC/ PARTICIPACAO LTDA. Protocolo n. 496.534, em 20/10/2023 |

itado por Roger Rodrigues. Conferido e averbado |
eferson Antonio Ferreira dos Santos, escrevente).#
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2. DADOS DO IMOVEL

De acordo com o item 7.3.1 da NBR 14653-2 é necessario caracterizar a regiao

nos seguintes aspectos:

“aspectos gerais: analise das condicbes econdémicas,
politicas e sociais, quando relevantes para o mercado,
inclusive usos anteriores atipicos ou estigmas;

- aspectos fisicos: condicbes de relevo, natureza
predominante do solo, condicées ambientais; localizagao:
situagcdo no contexto urbano, com indicagdo dos principais
polos de influéncia;

- Uso e ocupagédo do solo: confrontar a ocupagdo existente
com as leis de zoneamento e uso do solo do municipio, para
concluir sobre as tendéncias de modificacdo a curto e médio

prazos;

- infraestrutura urbana: sistema viario, transporte coletivo,
coleta de residuos sdlidos, agua potavel, energia elétrica,
telefone, redes de cabeamento para transmissdo de dados,
comunicagcdo e televisdo, esgotamento sanitario, aguas
pluviais e gas canalizado, -atividades existentes: comércio,

industria e servigo;

- Equipamentos comunitarios: segurancga, educacao, saude,

cultura e lazer”
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2.1 LOCALIZACAO

O lote localiza-se no condominio Alphaville 2, situado na Av. Engenheiro Tasso
Pinheiro, S/N - Chéacara Terra Nova, cujo CEP é 13210-850, na comarca de
Jundiai, estado de Sao Paulo.

A Figura 2.1 e a Figura 2.2 ilustram as vistas externas da localizagdo do
condominio.

€ camadas

Figura 2.1 — Localizagéo do condominio
Fonte: https://www.google.com/maps/place/Alphaville+Jundia%C3%AD/@ -
23.2329851,-
46.880125,243m/data=13m1!1e3!4m15!/11m7!3m6!1s0x94cf2101e50f1db7:0x8e34358
c4cf94cb7!2sAlphaville+Jundia%C3%AD!8m2!3d-23.2329688!4d-
46.8795233!165%2Fg%2F11v05mdzbr!3m6!1s0x94cf2101e50f1db7:0x8e34358c4cf
94cb7!8m213d-23.2329688!4d-
46.8795233!15sChpBbHBoYXZpbGxIIEp1bmRpYcOtIGZhc2UgMpIBE2NvbmRvbWIu
aXVtX2NvbXBsZXjgAQA!165%2Fg%2F11v05mdzbr?entry=ttu&g ep=EgoyMDI1MDI
yNidxIKXMDSoJLDEWMJEXNDU1SAFQAW%3D%3D
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Figura 2.2 — Localizagao do condominio
Fonte: https://www.google.com/maps/place/Alphaville+Jundia%C3%AD/@ -
23.2332478,-
46.8790876,3a,90y,292.19h,83.96t/data=13m7!1e1!3m5!1sNkonm4JTw4WOrE6YsIW

TCw!2e0!6shttps:%2F%2Fstreetviewpixels-
pa.googleapis.com%2Fv1i%2Fthumbnail%3Fcb client%3Dmaps sv.tactile%26w%3
D900%26h%3D600%26pitch%3D6.041369813105888%26panoid%3DNkonm4JTw4W

OrE6YSIWTCw%26yaw%3D292.1883704278727717i16384!18i8192!14m10!/1m2![2m1!l1s

Alphaville+Jundia%C3%AD+fase+2!3m6!1s0x94cf2101e50f1db7:0x8e34358c4cf94c

b7!8m2!3d-23.2329688!4d-
46.8795233!15sChpBbHBoYXZpbGxIIEp1bmRpYcOtIGZhc2UgMpIBE2NvbmRvbWIu
aXViX2NvbXBsZXjgAQA!165s%2Fg%2F11v05mdzbr?entry=ttu&g ep=EgoyMDI1MDI
yNidxIKXMDSoJLDEWMJEXNDU1SAFQAW%3D%3D
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2.2 OSLOGRADOUROS

A Av. Engenheiro Tasso Pinheiro, localizada na Chacara Terra Nova se conecta
a diversas ruas internas dos condominios residenciais presentes na area, como
o Alphaville 2, permitindo o acesso dos moradores as suas residéncias. Ela
também se cruza com outras vias locais que dao acesso a diferentes partes dos
bairros Chacara Terra Nova e Vila Maringa.
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Figura 2.3 — Localiza¢édo do logradouro
Fonte: https://www.google.com/maps/dir/Alphaville+Jundia%C3%AD +-
+Av.+Engenheiro+Tasso+Pinheiro,+S%2FN+-
+Ch%C3%A1cara+Terra+Nova,+Jundia%C3%AD+-+SP,+13210-
850/Alphaville+Jundia%C3%AD/@-23.2332454,-
46.8789364.368m/data=!3m1!1e3!14m24!14m23!/1m15!/1m1!1s0x94cf2101e50f1db7:0x
8e34358c4cf94cb712m2!11d-46.879523312d-23.2329688!3m4!1m2!1d-
46.8806733!2d-
23.2303387!3s0x94cf213e4c17cc47:0xb76d3600cecdd9db!3m4!1im2!1d-
46.8782633!12d-
23.22745851350x94cf213¢c2500041f:0x5d09566a3de811d6!1m5!/1m1!1s0x94cf2101e
50f1db7:0x8e34358c4cf94cb7!12m2!1d-46.879523312d-
23.2329688!3e0?entry=ttu&g ep=EgoyMDI1MDIyNi4xIKXMDSoJLDEWM]EXNDU1SA
FQAwW%3D%3D
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Localiza-se a:
e 9,3 km da Avenida Jundiai;
e 7,5 km do Jundiai Shopping;
e 5,6 km da Avenida 14 de Dezembro;
e 19,2 km do Aeroporto de Jundiai;
e 12,9 km do Centro de Jundiai;
e 23,0 km da rota dos restaurantes de Jundiai;

e 56,3 km de Séao Paulo.
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2.3 SERVICOS PUBLICOS

Nas adjacéncias existem implantados o0s seguintes servicos publicos de

infraestrutura tais como:
e agua;
e energia elétrica;
e drenagem pluvial e esgoto;
e coleta de lixo;

e pavimentacgao asfaltica (Figura 2.4);

Figura 2.4 — |dentificagdo da via pavimentada
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11

transporte publico 582: Paiol Velho Via Vila Maringa;
transporte publico 586: Terminal Rami Via Av. Antdnio Barchetta;
transporte publico 587: Terminal Rami;

transporte publico 738: jardim Santa Gertrudes (via terminal Rami e

rodoviaria);

telefonia.
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2.4 OENTORNO

“Area de lazer: clube com piscina coberta e aquecida, piscina
descoberta, saldo de festa, espaco gourmet, fitness e pracas
tematicas. O condominio Alphaville Jundiai 2 possui apenas 103
lotes de 628m? a 1.200m?, um loteamento muito exclusivo trazendo
conforto e seguranca aos moradores. Esta em uma localizagdo
estratégica com facil acesso as principais rodovias e pontos da
cidade, a 11 minutos do Jundiai Shopping, a 13 minutos do centro
da cidade. Condominio com portaria, seguranga e monitoramento
24 horas, fechamento do perimetro com muros e gradis, muitas

areas verdes e respeito ao meio ambiente”.

Fonte: https://www.feltimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-

alphaville-jundiai-2-alphaville-jundiai-2-jundiai/4403

Apresentam-se a seguir algumas fotos obtidas no dia da diligéncia.

Figura 2.5 — O entorno da portaria
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Figura 2.6 — Vista da portaria
Vista da rua de acesso ao lote objeto da lide
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Figura 2.8 — Vista da rua de acesso ao lote objeto da lide

[

Figura 2.9 — Vista da rua de acesso ao lote objeto da lide

PALOMA TELES CORTIZO

ENGENHEIRA CIVIL | MESTRA EM ENGENHARIA CIVIL — ESTRUTURAS E GEOTECNICA
CREA: 5063024552
palomacortizo@gmail.com | Contato: (11) 95274-6407 | LINKEDIN: PALOMA TELES CORTIZO
JUNDIAI = SAO PAULO

fls. 1332

WJAI25700515130

umero

16:53,sobon

as

do original, assinado digitalmente por PALOMA TELES CORTIZO e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 05/03/2025
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0004117-77.2023.8.26.0309 e c6digo X41TrrmG.

é copia

Este documento



||'I
PALOMA

TELES CORTIZO

Figura 2.10 — Vista para as residéncias construidas no condominio Alphaville 1
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2.5 OIMOVEL

O imoével possui area de 697,83 m? (seiscentos e noventa e sete metros
guadrados e oitenta e trés decimetros quadrados), conforme consta na matricula
de numero 165.440. Mede 18,00m em curva, com raio de 207,00m, de frente
para a Rua 21, na lateral direita de quem olha da rua para o lote, mede 35,02m,
confrontando com o lote 04, na lateral esquerda mede 36,67m, confrontando com
o lote 06, nos fundos mede 21,17, confrontando com o Alphaville Jundiai.

Figura 2.11 — Planta do empreendimento
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3. A REALIZACAO DA DILIGENCIA

A vistoria ocorreu no dia 27/02/2025, com a presenca do representante da

Requerida, Sr. Vicente.

De acordo com a NBR 14653-1:

“7.3 Vistoria do bem avaliando

7.3.1 Nenhuma avaliagdo podera prescindir da vistoria. Em casos
excepcionais, quando for impossivel o acesso ao bem avaliando,
admite-se a adogao de uma situacdo paradigma, desde que acordada

entre as partes e explicitada no laudo.

7.3.2 A vistoria deve ser efetuada pelo engenheiro de avaliagcbes com
0 objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando e sua
adequacao ao seu segmento de mercado, dai resultando condicbes

para a orientacdo da coleta de dados.

7.3.3 E recomendavel registrar as caracteristicas fisicas e de
utilizagdo do bem e outros aspectos relevantes a formacdo do valor.
7.3.4 O conhecimento de estudos, projetos ou perspectivas
tecnologicas que possam vir a afetar o valor do bem avaliando devera
ser explicitado e suas consequéncias apreciadas.”

Como observado no item 7.3 da NBR 14653 a vistoria é imprescindivel para a

avaliacao do imovel, logo, ela foi realizada com o objetivo de caracterizar o

imovel in loco e observar o real estado dele.

Apresentam-se a seguir as fotos obtidas do lote, no dia da diligéncia.
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Figura 3.1 — Foto do lote obtida no dia da diligéncia - 1

Figura 3.2 — Foto do lote obtida no dia da diligéncia - 2
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Figura 3.3 — Foto do lote obtida no dia da diligéncia - 3

Figura 3.4 — Residéncia construida no condominio — 1
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Figura 3.5 — Residéncia construida no condominio — 2
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4. A AVALIAGCAO DO IMOVEL - CRITERIOS E METODOLOLOGIA

O método empregado para a avaliacao do valor de venda do imével em questao

€ o Comparativo Direto.

Segundo a Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos, editada pelo Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia IBAPE/SP, item 8.5, a
metodologia a ser aplicada depende da natureza do bem avaliando, da finalidade
da avaliacao e da disponibilidade de dados de mercado.

“METODO COMPARATIVO Preferencialmente utilizado na busca
do valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas,
apartamentos, escritorios, armazéns, entre outros, sempre que

houver dados semelhantes ao avaliando.”

4.1 POR COMPARAGAO DIRETA

Segundo o IBAPE, analisa elementos semelhantes ou assemelhados ao
avaliando, com objetivo de encontrar a tendéncia de formagao de seus pregos.
A homogeneizacao das caracteristicas dos dados deve ser efetuada com o uso
de procedimentos, dentre os quais se destacam o tratamento por fatores e a

inferéncia estatistica.

O procedimento utilizado neste laudo é o por tratamento de fatores.
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4.1.1 Recomendagbes quanto a amostra

De acordo com o Anexo B.2 da NBR 14652-2:

B.2 Recomendacgodes quanto a amostra

Recomenda-se que, no tratamento por fatores, a amostra seja composta por dados de mercado com
caracteristicas fisicas, socioeconémicas e de localizacao as mais semelhantes possiveis entre si e em
relagcao ao imovel avaliando, de forma a exigir apenas pequenos ajustes na homogeneizagao.

B.2.1  Assim, é recomendavel que sejam utilizados dados de mercado:
a) com atributos mais semelhantes possiveis aos do imével avaliando e do imével paradigma;

b) que sejam contemporaneos. Nos casos de exame de dados nao contemporaneos, é desaconse-
Ihavel a atualizagcao de pre¢o do mercado imobiliario através de indice econdmico, quando nao
houver paridade entre eles, devendo, neste caso, o pre¢o ser atualizado mediante consulta direta
a fonte. Quando a atualizagao na forma mencionada for impraticavel, sé sera admitida a corregao
dos dados por indices resultantes de pesquisa no mercado.

B.2.2 Para a utilizagao deste tratamento, considera-se como dado de mercado com atributos seme-
Ihantes aqueles em que cada um dos fatores de homogeneizagao, calculados em relagao ao avaliando
ou ao paradigma, estejam contidos entre 0,50 e 2,00.

41.2 Saneamento da amostra

De acordo com o Anexo B.3 da NBR 14652-2:

Apds a homogeneizacao, devem ser utilizados critérios estatisticos consagrados de eliminagao de
dados discrepantes, para o saneamento da amostra. Os dados discrepantes devem ser retirados um
a um, com inicio pelo que esteja mais distante da média. Admite-se a reintrodu¢ao de dados anterior-
mente retirados no processo.

4.1.3 Fatores de homogeneizagéao

De acordo com o Anexo B.5 da NBR 14652-2:
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Os fatores de homogeneizacao devem apresentar, para cada tipologia, os seus critérios de apuragac
e respectivos campos de aplicagao, bem como a abrangéncia regional e temporal.

B.5.1  Os fatores de homogeneizac¢ao nao podem ser utilizados fora de sua tipologia, campo de apli
cagao e abrangéncias regional e temporal.

B.5.2  Afonte dos fatores utilizados na homogeneizacao deve ser explicitada no trabalho avaliatéric

4.1.4 Efeito de heterogeneizagdo

De acordo com o Anexo A.10 da NBR 14652-2:

A.10.1 A avaliagao intervalar, prevista em 7.7.1 b) da ABNT NBR 14653-1:2001, tem como objetivo
estabelecer, quando solicitado pelo contratante, um intervalo de valores admissiveis em torno da
estimativa de tendéncia central ou do valor arbitrado.

A.10.1.1 Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de valores admissiveis
deve estar limitado simultaneamente (ver Figura A.1):

a) ao intervalo de predi¢cao ou ao intervalo de confianga de 80 % para a estimativa de tendéncia

central 9);

b) ao campo de arbitrio.

4.1.5 Avaliacao intervalar

De acordo com o Anexo A.10 da NBR 14652-2:

A.10.1 A avaliagao intervalar, prevista em 7.7.1 b) da ABNT NBR 14653-1:2001, tem como objetivo
estabelecer, quando solicitado pelo contratante, um intervalo de valores admissiveis em torno da
estimativa de tendéncia central ou do valor arbitrado.

A.10.1.1 Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o intervalo de valores admissiveis
deve estar limitado simultaneamente (ver Figura A.1):

a) ao intervalo de predi¢cao ou ao intervalo de confianga de 80 % para a estimativa de tendéncia

central 9);

b) ao campo de arbitrio.
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4.2 DAPESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS SEMELHANTES

No presente capitulo se apresentam os valores de oferta de pesquisa de
mercado de imdveis semelhantes. Para determinacdo do modelo adequado para
a determinacéo do valor de venda do terreno, a analise dos dados dos elementos
amostrais, procurou-se obter valores unitarios representativos, dentro de
universo amostral semelhante (padrdo do terreno, area semelhante, localizagdo
semelhante).

O objeto da presente avaliagao é o lote 5 que 697,83 m? (seiscentos e noventa
e sete metros quadrados e oitenta e trés decimetros quadrados), conforme
consta na matricula de numero 165.440, localizado no empreendimento
Alphaville fase 2, Jundiai — SP.

De acordo com o item 7.4.2 da NBR 14653:

Na fase de coleta de dados é recomendavel: a) buscar dados de
mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem
avaliando; b) identificar e diversificar as fontes de informagéo, sendo
que as informagbdes devem ser cruzadas, tanto quanto possivel, com
objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado; c)
identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de
mercado coletados; d) buscar dados de mercado de preferéncia

contemporaneos com a data de referéncia da avaliag&o.

Para o imével em questao, de acordo como capitulo 5 da NBR 14653-2 ele se
classifica da seguinte forma:
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5 Classificacdo dos iméveis urbanos %)

5.1 Quanto ao uso

a) residencial,

b) comercial;

c) industrial;

d) institucional,

e) misto.

.
a)
b)
c)
d)
)

f)

2 Quanto ao tipo do imovel
terreno (lote ou gleba);
apartamento;
casa,
escritério (sala ou andar corrido);
loja;
galpao;

vaga de garagem,;
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5.3 Quanto ao agrupamento dos imoveis

a) loteamento;

b) condominio de casas;

c) prédio de apartamentos;

d) conjunto habitacional (casas, prédios ou mistos);
e) conjunto de salas comerciais;

f) prédio comercial;

g) conjunto de prédios comerciais;

h) conjunto de unidades comerciais;

i) complexo industrial.

e Quanto ao uso: residencial
e Quanto ao tipo: terreno (lote ou gleba)
e Quanto ao agrupamento de imoéveis: loteamento

De acordo com o capitulo 7 da NBR 14653-2, € necessario registrar que a
finalidade do presente laudo, no caso em tela € o de apurar o valor de venda do
lote.
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421 Imovel 1

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-residencial-a-venda-680-
m-alphaville-3002590773.html
Valor presente de venda do imével (margo/2025): R$ 1.037.000.00
Imobiliaria: Copette Iméveis
CRECI: 27692-J
Telefone: (11) 947187103

imovelweb  comprr - A Sevios - Buscormobiis ot 0 euscomtos 1 ([RD O~

Figura 4.1 — Imével 1 — Lance de fotos 1
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Terreno - 680m?

Venda R$ 1.037.000
IPTU RS 2.100

© Enderego nao informado, Chacara Terra Nova, Jundiai
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Figura 4.2 — Imével 1— Lance de fotos 2

i

680 m” tot.

Terreno residencial a venda, 680 m? - Alphaville Jundiaf - Jundiai/SP

Este terreno padrdo a venda em Alphaville, Jundial, oferece uma excelente oportunidade para quem busca investir em um local privilegiado. Com uma

drea total de 680m?, este terrena amplo e bem localizado € ideal para construir a casa dos sonhos ou até mesmo para um investimento futura.

Localizado no prestigiado condominio Alphaville Jundiai, este terreno oferece uma infraestrutura completa e sequranga para vocé e sua familia. Além

disso, conta com comodidades essenciais como dgua, esgoto, energia solar, pavimentagao, TV a cabo, alarme, horta e guarita, garantindo conforto e

Ler descricio complata

Perguntas para a imobilidria

Seleciona uma ou mais perguntas, ou escreva a sua consulta.

Esta disponivel? | | Euposso visitar? |

Escieva sua pergunta.

Saiba mais sobre este imével

& Areas comuns

Qual o valor do condominio? ‘ Qual andar?

Figura 4.3 — Imo6vel 1— Lance de fotos 3
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Contate o anunciante

Email

Nome Telefone

Mensagem

OI4! Quero ser contatado sobre este imdvel em venda
que vi em Imovelweb.

Ao enviar, vocé estd aceitando os Termos e condigdes de uso ¢ as
Politicas de privacidade

COPETTE IMOVEIS

Copette Ver o telefone X, Chat Online >

Contate o anunciante

Email
Nome Telefone
Mensagem

Old! Quero ser contatado sobre este imavel em venda
que vi em Imovelweb,

Contata

Contato por WhatsApp [©

o enviar, vocé ests aceitando os Termos e condicBes de uso e a5

Politicas de privacidade

COPETTE IMOVEIS

Capette Ver o telefone %, Chat Online >

palomacortizo@gmail.com | Contato: (11) 95274-6407 | LINKEDIN: PALOMA TELES CORTIZO

JUNDIAI = SAO PAULO
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Portéo Eletrénico

Saldo de festas
Informagdes da imobilidria

COPETTE IMOVEIS
Copette

Chat Online O

0/5 Ainda nao foi avaliado

Cddigo do anunciante: TE0042_COPE | C6d. Imovelweb: 3002590773 | CRECI: 27692-)

/\ Vocé tem algum problema com este antincio?

O imével esta vendido ou reservado | Nao consigo obter o retormo do anunciante || Outros motivos

Ver o telefone &,

Figura 4.4 — Imével 1 - andncio
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Contate o anunciante

Emall
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Mensagem

Telefone

0l4! Quero ser contatado sobre este imével em venda
que vi em Imovelweb.

Contato por WhatsApp (©

Ao enviar, vocé ests aceitando os Termos e condigdes de uso e as

Politicas de privacidade

Copette

COPETTE IMOVEIS

Ver o telefone &, Chat Online >
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422 Imovel 2

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-vila-
maringa-de-706.00m-3004259877.himl

Valor presente de venda do imével (margo/2025): R$ 980.000,00
Imobiliaria: Leads for Sales Brasil
CRECI: 34.983 J

Telefone: (11) 94245-9258

C % imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-vila-maringa-de-706.00m-3004259877.html * B O & ®

fimovelweb  Comprarv Alugar Servicos Buscar imobilidrias Notificagdes (1 Meus contatos [ mov

Favorito Q Compartilhar < Notas pessoais & Ocultar anuncio &

Terreno - 706m?

Venda R$ 980.000

Contate o anunciante

Email

Figura 4.5 — Imovel 2 — Lance de fotos 1

PALOMA TELES CORTIZO

ENGENHEIRA CIVIL | MESTRA EM ENGENHARIA CIVIL — ESTRUTURAS E GEOTECNICA
CREA: 5063024552
palomacortizo@gmail.com | Contato: (11) 95274-6407 | LINKEDIN: PALOMA TELES CORTIZO
JUNDIAI = SAO PAULO
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Terreno - 706m’

Venda R$ 980.000

© Avenida Engenheiro Tasso Pinheiro, 0, Vila Maringd, Jundiai

iro Tasso Pinheiro

£l @
706 m? tot. 706 m? dtil
Figura 4.6 — Imével 2— Lance de fotos 2
g = Iweb.com.br/propriedades/t para-venda-em-vila-maringa-de-706.00m-3004259877-htmi
gimov@lw@b Comprar +  Alugar »  Servicos ~  Buscar imobilidrias

Terreno para venda em Vila Maringa de 706.00m?*

Codigo do Imdvel: CM Ver dados -1- Imével anunciado por Kza Impar - CREC| 34.983 ), atrdves da plataforma LeadsaSales.

Terreno ne Alphaville 2 em Jundial para venda, o m* que mais valoriza em Jundial,
Deseja construir uma casa com excelente localizagdo, fadil acesso a Sdo Paulo e Campinas, proximo a comércios em geral e com alta valoriazacao?

0 condominia Alphaville em Jundial é uma excelente opgio, Condominio com estrutura de lazer completa, muitas dreas verdes e portaria com
seguranga 24 horas.

More com toda infraestrutura conhecida dos condominios "Alphaville®, sequranca, prdximo a serra.

Excelente topografia

Estuda permuta com terrena no Alphaville 1.

"UM NOVO CONCEITO DE BEM-VIVER O Alphaville Jundiai traz um novo conceito de qualidade de vida para a regido, entregando espaqos de lazer e
conforto em harmonia com as dreas verdes e cercados de seguranca. Com lotes a partir de 450 m?, o residencial conta com estrutura de lazer completa,
muitas dreas verdes e portaria com seguranca 24 horas. Ocupando uma drea de 1469.904 m’, o Alphaville Jundiai foi projetado em cada detalhe para
aproveitar o melhor do terreno natural, aliade com toda a qualidade construtiva da Alphaville Urbanismo. O resultado € um residencial com
infraestrutura de qualidade, muitas dreas verdes e respeito ao meio ambiente. Um Novo Conceito de Bem Viver!®

Itens de Lazer- Conceito Clube:
1.Campo de futebol Society,

2. Quadra poliesportiva
3.Quadra de ténis

fls. 1350
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Contate o anunciante
email

Nome Telefone

Mensagem

Ol4! Quero ser contatado sobre este imével em venda
que vi em Imovelweb,

Contato por WhatsApp ©

Ao enviar, vocé estd aceitando os Termos e condides de uso e as
Politicas de privacidade

lri\\ LeadsdSales Brasil
\‘-.'/S 1919 Ver o telefone

# B DO & @

Notificagdes () Meus contatos [ m Ov

Contate o anunciante

Emall

Nome Teiefone

Mensagem

Ol4! Quero ser contatado sabre este imével em venda
que vi em Imovelweb.

Contato por WhatsApp [©

Ao enviar, vock estd aceitando os Termos e condicdes de uso & a5
Politicas de privacidede

=N LeadsdSales Brasi
L4s
= T919: Ver o telefone T,

Figura 4.7 — Imével 2— Lance de fotos 3
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