
UF: SP CEP:

m² m²

m² m²

m²

m²

m² m²

m² m²

Responsável Técnico:

Telefone de Contato:

Identificação:

R$ 646.900,00
( SEISCENTOS E QUARENTA E SEIS MIL, NOVECENTOS REAIS )

Construída:

Comum:

Garagem:

Idade Aparente:

Topografia:

Est. Conservação:

Construída:

Construída:

Fração Ideal:

Terreno:

 Anos

Bairro:

Depósito:

Total: -

Terreno: Terreno:

Galleria Bank

AOS ADMINISTRADORA LIMITADA UNIPESSOAL

Rua Onze, sn

Lote 09, Quadra D - Cond. Residencial Jatibela 

Solicitante:

Proprietário:

Endereço:

Complem.: Matrícula/Cartório:

Objetivo:

Finalidade:

Data da Solicitação:

-

893,80           Qtd. de Quartos:

Qtd. de Vagas:

Caído para os fundos até 10% a 20%

114.807 - 1º Oficial de Registro de Imóveis da Comarca de Campinas - SP 

Residencial Jatibela 

CAU/SP A40301-6
Assinatura:

Arqª Ana Maria Cooke

-

-Área Considerada

R$ 933.600,00
( NOVECENTOS E TRINTA E TR•S MIL, SEISCENTOS REAIS )

Comentários Gerais

Desocupado

Valor de Mercado

Ocupação:Fração Ideal:

-

898,80           

O imóvel objeto deste estudo foi avaliado considerando a inexistência de ônus, posse, domínio, hipoteca, passivos ambientais, vínculos e desapropriações que onerem o bem 

avaliado.

O mercado para Compra/Venda de imóveis com as características do avaliando, encontram-se atualmente com média/baixa liquidez, devido ao valor, as características do 

negócio e a atual situação econômica do país.

Através de consultas ao setor imobiliário local detectou-se que atualmente a Velocidade de Venda gira em torno de 36 meses, para a negociação efetiva de imóveis, com 

características similares ao avaliando, ofertados a valores estimados como o de Mercado.

Valor de Liquidação Forçada com taxa de 13% a.a. e 36 meses com índice de 0,6930.

Condominio com poucas construções e muita oferta de terrenos. 

Na matrícula  fornecida consta que o avaliando está localizado na Rua 11 e no local foi verificado que o avaliando está localizado na Rua Luiz Langoni. Sugere-se a 

atualização da documentação para efetivação da operação de garantia. 

Para a vistoria fomos encaminhados ao local pelo cliente, devido a falta de identificação. 

Valor de Liquidação Forçada

893,80           

Características do Imóvel

Terreno

Matrícula IPTU ResidencialUso:

Tipologia:

27/03/2025

Informações de Áreas

Valor de Mercado

Compra/Venda13097-223Campinas 

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Laudo de Avaliação - Terreno  Cond. Residencial Jatibela 

Informações Gerais

25/03/2025

26/03/2025

Cidade:

Data da Vistoria:

Data do Laudo:

Clique aqui para inserir a foto da fachada Clique aqui para inserir a foto da fachada
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Topografia: Drenagem: Formato: Situação: Zoneamento:

Frente: L. Direira: L. Esquerda: Fundos: Área:

m m m m m²

Tipologia: Apresentação: Status: Predominância: Padrão da Região: Trafego:

Área Sujeita a Encrentes: Taxa de Ocupação: Tendência de Ocupação: Topografia: Superficie / Consistência

Coleta de Lixo: x Iluminação Pública:

Transporte Coletivo: x Fossa:

Comércio: x Poço:

Rede Bancária: x

Escola: x

Saúde: x

Segurança: x

Lazer x

Médio

Sim

Rede de Água:

Rede de Esgoto:

Rede de E. Elétrica:

Rede de Telefône:

Pavimentação:

Arborização:

Esgoto Pluvial:

Gás Canalizado:

Sim

Sim

Sim

Sim

Sim

Comentários sobre a região

O bairro Residencial Jatibela, localizado em Campinas, São Paulo, é uma área predominantemente residencial e de alto padrão, conhecida por sua tranquilidade,

segurança e infraestrutura de qualidade. O bairro é composto principalmente por condomínios fechados, com imóveis luxuosos e lotes amplos, ideais para quem

busca um estilo de vida mais tranquilo, porém com fácil acesso aos centros comerciais e principais vias da cidade.

Campinas é uma cidade localizada no interior do estado de São Paulo, sendo uma das maiores e mais importantes do Brasil. Com uma população de mais de 1,2

milhão de habitantes (segundo estimativas mais recentes), Campinas é um dos principais polos econômicos e tecnológicos do país, com forte presença nos

setores de indústria, comércio, serviços e pesquisa científica. 

Região de uso predominante residencial, com infraestrutura completa, composta por água, energia, pavimentação, comércios e serviços.

Vista de Identificação do Logradouro Vista do Logradouro

Não

Sim

Não

Sim

Sim

Residencial Aclive

Empredimento

Características da Região

Equipamentos Comunitários Infraestrutura Urbana

Até 500 m 1.000 m > 1.000 m

Condomínio Em Desenvolvimento Reduzido

Não Médio Seco

Regular Residencial

Laudo de Avaliação - Terreno  Cond. Residencial Jatibela 

Terreno

18,22    47,81    51,40    18,02    893,80           

Aclive Regular Irregular Condomínio

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2Compass Avaliações

Clique aqui para inserir a foto do logradouro Clique aqui para inserir a foto do logradouro
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Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

Imóvel em Constr.: Status da Obra:

Quais serviços faltantes para conclusão da obra?

Comentários sobre os acabamentos

Trata-se de um terreno localizado no  Condomínio Residencial Jatibela na cidade de Campinas/SP.

Para fins de cálculo foi considerada a área de 893,80m² de terreno conform matrícula.

Distribuição / Acabamentos Internos (Predominantes)

Distribuição Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias

Laudo de Avaliação - Terreno  Cond. Residencial Jatibela 

Adendo

Não

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2Compass Avaliações
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Fachada condomínio Identificação condomínio 

Logradouro Interno Logradouro Interno 

Logradouro externo Logradouro externo 

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Laudo de Avaliação - Terreno  Cond. Residencial Jatibela 

Relatório Fotográfico

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto
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Avaliando Avaliando 

Placa logradouro interno Vizinho frontal 

Fachada Fachada

Laudo de Avaliação - Terreno  Cond. Residencial Jatibela 

Relatório Fotográfico

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto
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Limitação avaliando Rede de energia e água 

Laudo de Avaliação - Terreno  Cond. Residencial Jatibela 

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Relatório Fotográfico

Lateral Rede de energia e água 

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto

Clique aqui para inserir a foto Clique aqui para inserir a foto
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-

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Laudo de Avaliação - Terreno  Cond. Residencial Jatibela 

Mapa de Localização do Imóvel

-

Mapa de Localização das Amostras

Clique aqui para inserir o Mapa de Localização

Clique aqui para inserir o Croqui de Localização dos Elementos Comparativos
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UF:

1

UF:

2

UF:

3

UF:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia:

Área do Terreno: Uso:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Valor de Mercado: Vagas: Formato:

Terreno -

Campinas 

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Observações:

Data Amost.:

Observações:

0

Endereço:

Bairro:

Informante:

Área Priv./Constr.:

Área do Terreno:

Tipo:

Idade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Preço Anunciado:

Topografia: Testada:

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Plano

Elemento Comparativo 3

Terreno

R$ 1.590.000,00

Elemento Comparativo 1

-

Oferta R$ 1.427,61
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-residencial-jatibela-bairros-campinas-891m2-venda-RS1590000-id-

2751822492/

Irregular

Sim

Dados considerados do Imóvel avaliando

Imóvel Objeto da Avaliação

Rua Onze, sn

Residencial Jatibela 

Formato:

Data Amost.:

Cidade:

Topografia: Testada:

Uso: Profundidade:

Classificação:

Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Est. de Conservação: Superficie:

Vagas:

- Caído para os fundos até 10% a 20% 18,22

893,80 Residencial 47,81

Vagas: Formato:

-

0 - Não

- - Seco

Testada:

Profundidade:

N/A - Irregular

N/A N/A 27/03/2025

Avaliando 

Plano

869,00 Residencial

Terreno

R$ 1.450.000,00 -

Oferta R$ 1.334,87
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-residencial-jatibela-bairros-campinas-869m2-venda-RS1450000-id-

2714940586/

Regular

- -

- Não

936,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-residencial-jatibela-bairros-campinas-936m2-venda-RS1300000-id-

2624456346/

0 - Seco

R$ 1.300.000,00

0 -

-

Oferta/ Transação:

Observações:

Preço Anunciado:

Oferta/ Transação: Unitário/m²:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.:

Formato:

Unitário/m²: Data Amost.:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

SP 

Não se Aplica

N/A

Endereço:

Bairro:

Informante:

Área Priv./Constr.:

Área do Terreno:

Tipo:

Idade Aparente:

Qtde. Dorm.:

Preço Anunciado:

Oferta/ Transação:

Observações:

Testada:

Profundidade:

Mult. Frentes:

Superficie:

Cidade:

Topografia:

Uso:

Classificação:

Padr. de Acabamento:

Est. de Conservação:

Vagas:

Unitário/m²:

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Seco

Residencial

-

Condomínio Residencial Jatibela

Residencial Jatibela Campinas SP 

Imobiliária Construa  (19) 97409-2645

Elemento Comparativo 2

Laudo de Avaliação - Terreno  Cond. Residencial Jatibela 

Pesquisa de Dados Comparativos

Condomínio Residencial Jatibela

Residencial Jatibela Campinas SP 

25/03/2025

Home Gods Select  (19) 97139-0096

Plano

891,00 Residencial

- -

25/03/2025

-

Regular

25/03/2025

0 -

0 -

-

Não

Condomínio Residencial Jatibela

Residencial Jatibela Campinas SP 

Conexão X Consultoria Imobiliária  (19) 99735-5412

0 - Seco

Oferta R$ 1.111,11

Clique aqui para inserir a foto da fachada
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4

UF:

5

UF:

Observações:

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Qtde. Dorm.: Est. de Conservação: Superficie:

Preço Anunciado: Vagas: Formato:

Oferta/ Transação: Unitário/m²: Data Amost.:

Observações:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Endereço:

Bairro: Cidade:

Informante:

Área Priv./Constr.: Topografia: Testada:

Área do Terreno: Uso: Profundidade:

Tipo: Classificação:

Idade Aparente: Padr. de Acabamento: Mult. Frentes:

-

0 - Seco

960,00 Residencial

- -

Condomínio Residencial Jatibela

Residencial Jatibela

R$ 1.598.000,00 -

Oferta
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-residencial-jatibela-bairros-campinas-960m2-venda-RS1598000-id-

2746345343/

Não0

Residencial

Residencial Jatibela Campinas 

Cassia Adala Soluções Imobiliárias (19) 93501-4367

Plano

R$ 1.331,67

SP 

0 -

Terreno

25/03/2025

Regular

Campinas 

R$ 1.389.900,00 -

Oferta R$ 1.333,24

Elemento Comparativo 5

Terreno

Não0 -

Condomínio Residencial Jatibela

Irregular

-

Elemento Comparativo 4

Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

25/03/2025

SP 

Entre Imobiliaria (19) 98901-6868

Em aclive até 10%

834,00

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-residencial-jatibela-bairros-campinas-834m2-venda-RS1389900-id-

2772849119/

-

Laudo de Avaliação - Terreno  Cond. Residencial Jatibela 

Pesquisa de Dados Comparativos

Seco
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Laudo de Avaliação - Terreno  Cond. Residencial Jatibela 

A Preço Anunciado
Á. De 

Terreno

Valor das 

Construções (CUB)
F. Oferta Unit/m² F. Local. F. Área F. Top.

F. Mult. 

F.

Soma 

Fatores
Unit-m² Homo

1 1.590.000,00R$        891,00          -R$                         0,800 1.427,61R$          1,000 0,999 0,800 0,952 1,000 1,000 0,752 1.072,99R$       

2 1.300.000,00R$        936,00          -R$                         0,800 1.111,11R$          1,000 1,012 0,800 1,000 1,000 1,000 0,812 901,78R$           

3 1.450.000,00R$        869,00          -R$                         0,800 1.334,87R$          1,000 0,993 0,800 1,000 1,000 1,000 0,793 1.058,54R$       

4 1.389.900,00R$        834,00          -R$                         0,800 1.333,24R$          1,000 0,983 0,842 1,000 1,000 1,000 0,825 1.099,84R$       

5 1.598.000,00R$        960,00          -R$                         0,800 1.331,67R$          1,000 1,018 0,800 1,000 1,000 1,000 0,818 1.089,33R$       

1.307,70R$          1.044,50R$       

117,250                81,319               

0,090                    0,078                  

1.044,50R$       

731,15R$           

1.357,84R$       

5

0

Número de Amostras Coletados:

Número de Amostras Saneados:

Limite Inferior (p/m²):

Média Aritmética (p/m²):

Limite Superior (p/m²):

Média Saneada (p/m²):

T. de Student:

Desvio Padrão:

Coeficiente de Variação:

Resultado(p/m²):

Inferior (p/m²): -5,97%

Superior (p/m²): 5,97%

Amplitude Total

R$ 1.106,84

Comentários sobre o cálculo

Fator Ajuste
= R$ 933.600,00x

R$ 982,16

1,00

R$ 1.357,84

5

5

R$ 62,34

Média

Desvio 

Amostras Saneadas

Amostras Descartadas

Tratamento Estátistico

Valor do Terreno x
Unit/m²Área

893,80

R$ 731,15

R$ 1.044,50

R$ 1.044,50

1,533

81,32

11,94%

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

Coef. de variação

Homogeneização de Dados

Média

Desvio 

Coef. de variação

Média Saneada

Limite Inferior

Limite Superior

R$1.044,50

0,078

DADOS

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2Compass Avaliações

Residual % e Dispersão

-30,00%

-25,00%

-20,00%

-15,00%

-10,00%

-5,00%

0,00%

1 2 3 4 5

 $ -

 $ 200,000

 $ 400,000

 $ 600,000

 $ 800,000

 $ 1000,000

 $ 1200,000
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Laudo de Avaliação - Terreno  Cond. Residencial Jatibela 

A Descrição

Área 

Construída 

(m²)

Idade 

Real 

(anos)

Estado de 

Conservação
Padrão Intervalo CUB

Vida 

Útil

Residu

al %
A F L Valor Novo (R$)

Coef. 

Depreciação

Valor 

Depreciado

1 0% 0% 0%

2

3

4

5

6

7

8

- - R$ 0,00 - R$ 0,00

A Descrição Qtde Un Unitário - - A F L Valor Novo Depreciação
Valor 

Depreciado

1 - -

2 - -

3 - -

4 - -

5 - -

6 - -

7 - -

8 - -

9 - -

10 - -

11 - -

12 - -

13 - -

14 - -

15 - -

- - - - - - R$ 0,00 - R$ 0,00

Cálculo das Construções - CUSTO UNITÁRIO BÁSICO (CUB)

Cálculo dos Itens Ausentes do CUB

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2Compass Avaliações

TOTAL

Referência

R$ 933.600,00

R$ 0,00

R$ 933.600,00

1,00

TOTAL

Valor de Mercado do Imóvel:

Fator Comercialização:

Valor do Terreno para Mercado:

Valor Total Construído:

Valor dos Itens Ausentes do CUB: R$ 0,00

R$ 0,00Valor das Construções:
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Compass Avaliações

Tabela 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

Item Descrição

1

2 Pontos

2

2 Pontos

3

2 Pontos

4

2 Pontos

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de tratamento por fatores

Item Descrição

1

8 Pontos

2 Itens Obrigatórios

3 Grau de Fundamentação Obtido

Grau II

Tabela 5 - Graus de precisão no caso de homogeneização através de tratamento por fatores ou da utilização de inferência estatística

1

2

3

Tabela 6 - Grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de custo de benfeitoriais

Item Descrição

1

2 Pontos

2

2 Pontos

3

2 Pontos

4

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso da utilização do método da quantificação de custo de benfeitorias

1

Grau II

2

3

Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Precisão do Terreno

Amplitude do Intervalo de Confiança Obtido

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa de tendênica central

30%

12%

Grau de Precisão de Atingido

Grau III

Estimativa de Custo Direto

Pontos obtidos

Itens 2 e 4 no mínimo no grau II e os demais no mínimo no grau I

Laudo de Avaliação - Terreno  Cond. Residencial Jatibela 

Fundamentação do Terreno

Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento

5

Apresentação de informações relativas a todas as características dos dados analisadas 

0,50 a 2,00

Caracterização do imóvel Avaliando

Quantidade mínima de dados de mercado, efetivamente utilizados 

Identificação dos dados de mercado

Intervalo admissível de ajuste para o conjunto de fatores

1 e 2, no mínimo no grau II

Grau de Precisão de Atingido

Grau II

Fundamentação das Benfeitorias

Pontos Obtidos

6

Pontos Mínimos

Itens obrigatórios no grau correspondente

Pela utilização de custo unitário básico para projeto semelhante ao projeto padrão

BDI

Justificado

Depreciação Física

Calculada por métodos técnicos consagrados, considerando-se idade, vida útil e estado de conservação
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Compass Avaliações Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Tabela 10 — Grau de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo

Item Descrição

1

2 Pontos

2

2 Pontos

3

2 Pontos

4

Tabela 11 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo

1

Grau II

2

3

Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano

Fundamentação do Metodo Evolutivo

Estimativa do valor do terreno

Grau II de fundamentação no método comparativo ou no involutivo

Estimativa dos custos de reedição

Grau II de fundamentação no método da quantificação do custo

Fator de comercialização

Justificado

Pontos Obtidos

6

Pontos Mínimos

Itens obrigatórios no grau correspondente

1 e 2, no mínimo no grau II

Grau de Precisão de Atingido

Grau II
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Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano

Insira o nome do Autor do Laudo Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Documentação

Inserir imagem da Documentação (Formato .JPG)
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Documentação

Insira o nome do Autor do Laudo Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano

Inserir imagem da Documentação (Formato .JPG)
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Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano

Insira o nome do Autor do Laudo Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Documentação

Inserir imagem da Documentação (Formato .JPG)
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Laudo de Avaliação - Imóvel Urbano

Insira o nome do Autor do Laudo Laudo de Avaliação - Precisão e Fundamentação conforme NBR 14.653-2

Documentação

Inserir imagem da Documentação (Formato .JPG)
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