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Ilmo. EXCENLENTÍSSIMO (A) SENHOR (A) DOUTOR (A) JUIZ (A) DE DIREITO DA 

7ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE CAMPINAS /SP. 

 

 

Processo Digital nº: 0021752-11.2022.8.26.0114. 

Classe - Assunto: CUMPRIMENTO DE SENTENÇA - ESPÉCIES DE CONTRATOS. 

Exequente: SPO EMPREENDIMENTOS E CONSTRUÇÕES LTDA. 

Executado: AFONSO CESAR SOUTO CATTANI E OUTRO. 

 

 

 
 

LAUDO PERICIAL 
 

DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 

 

Renato Brambilla, Corretor e Avaliador de 

Imóveis com registro no CRECI da 2ª Região (Brasil) sob o 

nº 133.682-F e CNAI sob o n° 11.073, com endereço 

comercial à Rua Riachuelo, n° 473 – Sala 31 – Centro – 

Campinas/SP, na qualidade de Avaliador Imobiliário 

nomeado por V.S.ª, vem apresentar-lhe o presente Parecer 

Técnico de Avaliação Mercadológica. 

 

 

 

 

Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 12 de 

maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor de 

Imóveis, e com as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) 

n.º 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e n° 1.066, de 22 de novembro 

de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007) e Ato Normativo n° 001/2011, que dispõem sobre a 

competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração. 
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1. Identificação da Solicitante 

Determinação Judicial - 7ª Vara Cível da Comarca de Campinas/SP  

 

2. Finalidade do PTAM 

 A finalidade de o presente parecer é estabelecer a determinação do valor de mercado 

para fins judiciais. 

 

3. Identificação e Caracterização do Imóvel 

3.1. Localização e Data de Vistoria do Imóvel 

O imóvel periciando localiza-se no endereço: RUA ORIVALDO DE BARROS, S/Nº 

(QUADRA M10 – LOTE 01) NO CONDOMÍNIO RESIDENCIAL LUZERN NO BAIRRO 

RESIDENCIAL SWISS PARK DA CIDADE DE CAMPINAS DO ESTADO DE SÃO 

PAULO. 

Vistoria realizada no dia 06 de dezembro de 2.024, tendo o sido acompanhado 

pelo gestor do condomínio, Sr. Fábio, que permitiu/autorizou a entrada no imóvel 

periciando. 

O imóvel encontrava-se desocupado na data da perícia. 

No mais, a visita para realização da vistoria pericial ocorreu de forma tranquila 

sem mais alguma ocorrência imprevista a ser relatada. 

 

3.2. Caracterização do Entorno 

O imóvel residencial avaliando está situado no bairro Residencial Swiss Park, 

Região Sul da Cidade de Campinas do Estado de São Paulo, em local de relativa 

movimentação comercial e grande movimentação residencial, de classe alta. 

Nas redondezas, encontram-se diversos condomínios de apartamentos 

residenciais, diversos condomínios de casas residências, condominio de salas 

comerciais, escolas, colégios, restaurantes, padarias, drogarias, e diversos imóveis 

comerciais de vários seguimentos.  Em avenida próxima, à Av. Washington Luiz, 

podemos encontrar inúmeros estabelecimentos comerciais como padaria, farmácias, 

academia, agência bancária, posto policial, lanchonetes, postos de gasolina, 

supermercados (Pão de Açúcar, O Dia), ao Shopping Prado Boulevard, entre outros. 

Além disso, há prático acesso a diversos bairros da cidade de Campinas. Outra 

avenida encontrada nas proximidades é a Avenida Prestes Maia, estão localizadas 

diversas empresas comerciais/industriais e prático acesso à Rodovia Santos Dumont, 
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Rodovia Anhanguera e ao Campinas Shopping, onde se pode encontrar diversas lojas 

de grande apelo comercial. 

Croqui de Localização em Anexo. 

Em relação aos Melhoramentos Públicos, a região conta com total infraestrutura 

e serviços públicos, entre eles podemos pontuar: rede de água, rede esgoto, rede 

energia elétrica, iluminação pública, transporte coletivo, guias e sarjetas, rede 

telefônica, sistema de pavimentação. 

O imóvel está localizado em área de zoneamento ZM1 (Zona Mista 1) - Zona 

residencial de baixa densidade habitacional, com mescla de usos mistos e não-

residenciais de baixo e médio impacto compatíveis com os usos residenciais e 

adequados ao sistema viário. 

Ocupação:  - CSEI - Destinado ao comércio, serviço, institucional e/ou industrial. 

- HCSEI - Destinado à habitação, comércio, serviço, institucional e/ou 

industrial. 

- HMH - Habitação multifamiliar horizontal, edificações residenciais 

isoladas ou geminadas. 

- HMV - Habitação multifamiliar vertical, edificação com no mínimo uma 

residência sobreposta agrupadas verticalmente, em um ou mais 

blocos. 

- HU - Habitação unifamiliar destinada a uma única habitação por lote e 

suas construções acessórias. 

Uso: - CVBI - Comércio varejista de baixa incomodidade. 

- EBI - Entidade institucional de baixa incomodidade. 

- UP - Preservação e controle urbanístico de valor histórico, arquitetônico, 

artístico, paisagístico e ambiental. 

- UR - Atividade rural dentro do perímetro urbano. 

- SBI - Serviço de baixa incomodidade. 

- SRF - Serviço de baixa incomodidade ou referência fiscal exercidos na própria 

residência. (serviços de baixa incomodidade executados na própria 

residência e vinculados às tipologias HU, HMH, HMV e HCSE unidade 

residencial) 

 

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
02

17
52

-1
1.

20
22

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

bq
S

LF
D

W
a.

E
st

e 
do

cu
m

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
 R

E
N

A
T

O
 B

R
A

M
B

IL
LA

 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
5/

01
/2

02
5 

às
 0

4:
13

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

A
S

25
70

01
01

03
3 

   
 .

fls. 130



    RENATO BRAMBILLA 

   Consultor Imobiliário - CRECI n° 133.682-F              Avaliações e Perícias            

     Avaliador Imobiliário - CNAI n° 11.073                     Imobiliárias 

Rua Riachuelo, n° 473 – Sala 31 – Centro – Campinas/SP – CEP: 13015-320 
Fone: +55 19 9 9773-6659 - E-mail: brambilla.pericia@uol.com.br 

Pág. - 05 -  

 

 
Imagem retirada do site da Prefeitura Municipal de Campinas (https://zoneamento.campinas.sp.gov.br) 

 

3.3. Dados do título de Propriedade 

O referido imóvel está registrado na Matrícula n° 157.654 do 3° Cartório de Registro 

de Imóveis de Campinas/SP (atualizado), em anexo, e cadastrado junto a Prefeitura 

Municipal de Campinas/SP sob o Código Cartográfico do IPTU nº 

4131.11.18.0553.00000 (atualizado).  

 

3.4. Dimensões do Imóvel  

O Imóvel Periciando possui área de terreno: “frente medindo 14,14m em curva 

concordando os alinhamentos das ruas 199 e 193, mais 5,00m em linha reta com a 

Rua 193; pelo lado esquerdo de quem olha da rua para o lote confronta com o lote 2, 

medindo 30,00m em linha reta; no fundo mede 14,00m em linha reta confrontando 

com o lote 28 e pelo lado direito confronta com a Rua 199, medindo 21,00m em linha 

reta, com área de 402,62m².”, conforme documento oficial (matrícula e demonstrativo 

de IPTU). 
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Imagem retirada do site da Prefeitura Municipal de Campinas (https://zoneamento.campinas.sp.gov.br) 

 

Já em relação a área construída o imóvel, possui uma área edificada de 265,18 

m² conforme documento oficial (Planta Aprovada). 
 

 

ÁREA TERRENO 
 

ÁREA CONSTRUÇÃO 

402,62  m² 
 

265,18 m² 

 

3.5. Situação do Imóvel 

Não foi possível verificar as condições de conservação interna que se encontra o 

imóvel, visto que esse perito não foi recepcionado pelo réu, o que inviabilizou sua 

entrada no imóvel.  

Conforme informações indicadas pelo documento oficial (planta aprovada), a 

tipologia do imóvel é composta por PISO INFERIOR com sala para dois ambientes 
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(estar/jantar), escritório, lavabo, cozinha, lavandeira, espaço gourmet, academia e 

banheiro de serviço; PISO SUPERIOR com três suítes sendo duas com closet. 

Relatório Fotográfico em Anexo. 

O Condomínio possui portaria 24h com controle de acesso, segurança com 

câmeras, vigilância automotiva e cerca elétrica; o condominio possui área comum, 

onde está localizado um amplo espaço de lazer com: quadra de tênis, quadras de 

areia, playground, quadra poliesportiva, salão de festas, academia. 

 

3.6. Identificação dos Imóveis Avaliando 

Endereço: Rua Orivaldo de Barros, s/nº (Quadra M10 – Lote 01) no Condominio 

Residencial Luzern no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade de 

Campinas do Estado de São Paulo. 

Área de Terreno: 402,62 m²                    Área de Terreno: 265,18 m² 

Vida Útil: 65 anos                      Idade Cronológica: 16 anos (2009) 

Estado de Conservação: Entre reparos importantes e sem valor - “H” 

% vida = Anos Construção    X 100                      % vida =   16  X 100 = 24,61 
               -----------------------                                                   ------ 
                     Vida Útil                                                             65 

                                      Indo na Tabela de Ross/Heidecke 

                                                  Foc = 0,215 

 
4. Metodologia Utilizada 

Para fins avaliativos da presente perícia obedece às diretrizes gerais e técnicas 

contidas na ABNT – Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT NBR 14653 

Avaliação de Bens – Partes 1 a 7 e Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos do 

IBAPE/SP. 

A NBR 14.653 – Parte 1, no item 3.44, define Valor de Mercado como: 
 

“Valor de mercado: Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado 

vigente”. 
 

Esta quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem não é necessariamente o preço pelo qual este bem será 

transacionado ou ofertado. O valor de mercado é o resultado de um processo matemático 

e/ou estatístico de modelagem de dados e representa a média dos preços praticados. 
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Para fins avaliativos da presente perícia, fora utilizado o “Método Evolutivo”, que 

consiste na junção do “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, para se 

determinar o valor do terreno, com o “Método da Quantificação de Custo”, para se 

determinar o valor da construção. Método esse amplamente utilizado quando não se 

encontrar imóveis semelhantes no mercado imobiliário para obter-se a média, avalia-se o 

terreno separado da construção/benfeitorias. 

O “Método da quantificação dos Custos”, por este método, o valor das benfeitorias 

em seu estado novo, é  estimado pela reprodução dos custos dos componentes e sistemas 

integrantes da edificação, com base em orçamentos ou a partir de um custo unitário básico 

(feito com base em custos tabelados fornecidos pelo Sindicato da Industria da Construção 

Civil – SINDUSCON, ou pelo Sistema Nacional de Pesquisa De Custos e Índices da 

Construção Civil – SINAPI). A escolha da estimativa de custo se dará  em função do nível 

de fundamentação do trabalho avaliatório. Porém, ainda, devem ser justificados e 

quantificados os efeitos do desgaste físico.  De posse dessas informações basta realizar 

a subtração entre custo de reprodução e a parcela relativa à depreciação para obter o 

custo da reedição da benfeitoria. 

A depreciação física ocorre em função de causas próprias do imóvel como a idade, o 

desgaste físico sofrido ao longo da vida pela sua utilização, exposição ao tempo, falta de 

manutenção etc. A depreciação física deverá corresponder a quantidade que se deve 

investir em uma eventual intervenção no imóvel que o reestruturasse com a sua situação 

a novo. O cálculo da depreciação baseia-se em vários métodos. Quando a fórmula não é 

aplicável o avaliador, em função das informações e das características do objeto de estudo 

tende a procurar uma fórmula que se encaixa melhor naquela situação. Dos métodos 

existentes para o cálculo da depreciação física, os mais divulgados são o da Linha reta, o 

da parábola de Kuentzle e o de Ross, que tem por base de suas funções a idade do imóvel 

e a previsão da vida útil. Já o critério de Heidecke calcula a depreciação física 

exclusivamente quanto a conservação do imóvel. As considerações dos métodos citados 

com as considerações de Heidecke dão origem ao método misto, neste caso levando em 

conta a idade e o estado de conservação do imóvel. 

O “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, que conforme definição 

dada pela norma ABNT NBR 14.653-1, “Identifica o valor de mercado do bem por meio de 

tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituinte da amostra”, 

devendo ser utilizado sempre que possível. Este método contempla as seguintes etapas: 

planejamento da pesquisa, identificação das variáveis do modelo, levantamento de dados 

de mercado e tratamento dos dados. 
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A Norma ABNT 14.653 – Parte 2 apresenta dois tipos de tratamento de dados, o 

tratamento por fatores e o tratamento científico. Na aplicação do método comparativo 

direto para a obtenção do valor de mercado, é recomendável o tratamento por fatores em 

amostras homogêneas onde são observadas as condições de semelhança definidas na 

coleta de dados. Para amostras heterogêneas é recomendável a utilização de inferência 

estatística, desde que as diferenças sejam devidamente consideradas, inclusive quanto a 

eventuais interações. No presente trabalho foi utilizada metodologia de tratamento por 

fatores que tem por objetivo tornar comparáveis os dados coletados na pesquisa. O 

tratamento se processa com o auxílio de fatores de homogeneização, que podem ser 

calculados matematicamente ou coletados diretamente em campo. 

Conforme disciplina o item 10.1 da “NORMA PARA AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS 

URBANOS IBAPE/SP: 2011”, serão aplicados às amostras coletadas os seguintes fatores: 

- Fator Oferta: Utilizado para equalizar a eventual elasticidade existente nos valores 

ofertados no mercado, eliminando-se a superestimativa dos dados de oferta. Será, 

portanto, descontada do valor total pela aplicação do fator médio observado no mercado. 

Na impossibilidade da sua determinação, pode ser aplicado o desconto de 10% sobre o 

preço original pedido. 

- Fator Localização: Utilizado para equalizar as diferenças oriundas da localização 

dos elementos amostrais comparáveis em relação ao imóvel avaliando, sendo atribuído 

os seguintes valores dependendo das condições geográficas destes em relação a 

proximidade de serviços públicos de educação e saúde, transportes, abastecimento, 

facilidades de deslocamento, e demais condições existentes no entorno. Para não termos 

problemas com este índice, será sempre utilizado amostras da mesma região ou região 

similar do imóvel avaliando. 

- Fator Melhoramentos Públicos: Utilizado com o objetivo de ponderar os diferentes 

melhoramentos públicos existentes no imóvel avaliando e nos elementos comparativos, 

sendo observado rede de água, rede esgoto, rede energia elétrica, iluminação pública, 

transporte coletivo, guias e sarjetas, rede telefônica, sistema de pavimentação. 
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- Fator Topografia: Utilizado para valorizá-lo ou depreciá-lo. As influências desta 

natureza podem ser determinadas com base na dedução ou acréscimo correspondente 

aos gastos necessários a se colocar o terreno em situação de máximo aproveitamento 

- Fator Esquina: Utilizado para equalizar a valorização decorrente da vantagem de 

maiores possibilidades de utilização de terrenos de esquina ou de mais de uma frente. 

 

5. Pesquisa das Amostras 

O levantamento de dados tem como objetivo a obtenção de uma amostra 

representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o bem avaliando esteja 

inserido. Nesta etapa o perito avaliador investiga o mercado, coleta dados e informações 

contemporâneas à data de referência do laudo de avaliação, com suas principais 

características econômicas, físicas e de localização. 

Após empreender ampla pesquisa imobiliária, foram selecionados 8 (oito) 

elementos/amostras compatíveis com o imóvel avaliando, passíveis de homogeneização 

e localizados no mesmo condomínio que está localizado o imóvel periciando, assim 

caracterizados: 

 

5.1.   Identificação das Amostras de Venda (Terreno) 

ELEMENTO 01 

Endereço: Condominio Residencial Luzern no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade 

de Campinas do Estado de São Paulo, mesmo condomínio que está localizado 

o imóvel periciando. 

Área de Terreno: 420,00 m²      Localização: Meio de Quadra    Topografia: Plano 

Valor à Venda por R$ 830.000,00 com o Batista & Associados (Código Site – 4425)1 

 

 

ELEMENTO 02 

 

1 Terreno Residencial Luzern, Swiss Park, Campinas/ SP. https://corretorbatista.com.br/imovel/terreno-a-venda-no-bairro-swiss-park-
em-campinas-sp/4425. Acessado em – 14/01/2025. 
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Endereço: Condominio Residencial Luzern no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade 

de Campinas do Estado de São Paulo, mesmo condomínio que está localizado 

o imóvel periciando. 

Área de Terreno: 360,00 m²       Localização: Meio de Quadra    Topografia: Plano 

Valor à Venda por R$ 705.000,00 com a Imobiliária Canova (Código Site – TE00006)2 

 

 

ELEMENTO 03 

Endereço: Condominio Residencial Luzern no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade 

de Campinas do Estado de São Paulo, mesmo condomínio que está localizado 

o imóvel periciando. 

Área de Terreno: 390,00 m²       Localização: Meio de Quadra    Topografia: Plano 

Valor à Venda por R$ 790.000,00 com o Proprietário (Cód. Site - 863850711218735150)3 

 

 

ELEMENTO 04 

Endereço: Condominio Residencial Lugano no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade 

de Campinas do Estado de São Paulo, mesma região que está localizado o 

imóvel periciando. 

Área de Terreno: 486,00 m²               Localização: Esquina           Topografia: Plano 

Valor à Venda por R$ 790.000,00 na Davanti Imóveis (Código Site – TE123392)4 

 

2 Terreno A Venda - Oportunidade Única No Residencial Luzern - Swiss Park. https://canova.com.br/comprar/sp/campinas/swiss-
park/terreno/74721409. Acessado em – 14/01/2025. 

3 Venda | Terreno (aceito carros)com 390,00mt Swiss Park, Campinas. https://www.proprietariodireto.com.br/comprar-terreno-swiss-
park-campinas-direto-com-proprietario/863850711218735150. Acessado em – 14/01/2025. 

4 Terreno à venda no Swiss Park em Campinas. https://davantiimoveis.com.br/imovel/te123392-terreno-venda-swiss-park-campinas-
sp/. Acessado em – 14/01/2025. 
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ELEMENTO 05 

Endereço: Condominio Residencial Davos no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade de 

Campinas do Estado de São Paulo, mesma região que está localizado o imóvel 

periciando 

Área de Terreno: 420,00 m²               Localização: Esquina           Topografia: Plano 

Valor à Venda por R$ 819.999,00 na Provectum Imóveis (Código Site – TE269601)5 

 

 

ELEMENTO 06 

Endereço: Condominio Residencial Lugano no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade 

de Campinas do Estado de São Paulo, mesma região que está localizado o 

imóvel periciando. 

Área de Terreno: 402,00 m²               Localização: Esquina           Topografia: Aclive 

Valor à Venda por R$ 800.000,00 na Start Imóveis (Código Site – AP017735)6 

 

 
5 Terreno à venda no Swiss Park em Campinas. https://redeprovectum.com.br/imovel/te269601-terreno-venda-swiss-park-campinas-

sp/. Acessado em – 14/01/2025. 
6  Terreno à venda no Swiss Park em Campinas. https://startimoveis.com.br/imovel/te009620-terreno-venda-swiss-park-campinas-sp/. 

Acessado em – 14/01/2025. 
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ELEMENTO 07 

Endereço: Condominio Residencial Davos no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade de 

Campinas do Estado de São Paulo, mesma região que está localizado o imóvel 

periciando 

Área de Terreno: 416,00 m²               Localização: Esquina           Topografia: Aclive 

Valor à Venda por R$ 790.000,00 na Dut Imóveis (Código Site – TE024462)7 

 

 

ELEMENTO 08 

Endereço: Condominio Residencial Zermatt no Bairro Residencial Swiss Park da Cidade 

de Campinas do Estado de São Paulo, mesma região que está localizado o 

imóvel periciando 

Área de Terreno: 403,00 m²               Localização: Esquina           Topografia: Plano 

Valor à Venda por R$ 650.000,00 na Davanti Imóveis (Código Site – TE119727)8 

 

 

5.2.  Homogeneização das Amostras de Venda (Terreno) 
 
 

 
7 Terreno à venda no Residencial Davos Swiss Park em Campinas/SP. https://dut.imb.br/imovel/TE024462-comprar-terreno-swiss-

park-campinas-sp. Acessado em – 14/01/2025. 
8 Terreno à venda no Swiss Park em Campinas. https://davantiimoveis.com.br/imovel/te119727-terreno-venda-swiss-park-campinas-

sp/. Acessado em – 14/01/2025. 

 Amostra Valor por m² FO FL FMD FTp FE Valor por m² após  

Homogeneização 

01 R$  1.976,19 - 10 %  --------- --------- - 5% + 10 %  R$  1.858,60 
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*FO - Fator Oferta: O mesmo tem a função de descontar “gorduras” geradas devido à especulação de  

mercado nos elementos comparativos. 

*FL - Fator Localização: Serve para adequar as diferenças de melhor ou pior posição dos imóveis da amostra 

em relação ao endereço do imóvel avaliando. 

*FMD - Fator de Melhoramentos Públicos: Quanto melhor em relação a infraestrutura e serviços públicos, 

mais valorizado será o imóvel. 

*FTp - Fator Topografia: Terrenos planos são considerados mais valorizados, declive ou aclive desvalorizam. 

*FE – Fator Esquina: Terrenos em esquina possuem valorização diferenciada. 

 
 

6. Determinação do Valor Final 

6.1. Cálculo da Média Aritmética Homogeneizada 

Fórmula Média      Somatório das Amostras          13.543,73 
               =      -----------------------------                  ----------------  =  R$ 1.692,96 v/m² 

                   Número de Amostras       8 
  
Valor do m² com Média Aritmética Homogeneizada = R$ 1.692,96 v/m² 

 
6.2. Cálculo da Média Ponderada 

30% como Fator Ponderação – elimina-se inferiores à R$ 1.439,01 

          elimina-se superiores à R$ 1.946,90 
 

Relação de Amostra Após Fator de Ponderação 

02 R$  1.958,33 - 10 %  --------- --------- - 5% + 10 %  R$  1.841,79 

03 R$  2.025,64 - 10 %  --------- --------- - 5% + 10 %  R$  1.905,10 

04 R$  1.625,51 - 10 %  --------- --------- - 5% --------- R$  1.389,80 

05 R$  1.952,37 - 10 %  --------- --------- - 5% --------- R$  1.669,27 

06 R$  1.990,04 - 10 %  --------- --------- --------- --------- R$  1.791,03 

07 R$  1.899,03 - 10 % --------- --------- --------- --------- R$  1.709,12 

08 R$  1.612,90 - 10 % --------- --------- - 5% --------- R$  1.379,02 

01 R$  1.976,19 - 10 %  --------- --------- - 5% + 10 %  R$  1.858,60 

02 R$  1.958,33 - 10 %  --------- --------- - 5% + 10 %  R$  1.841,79 
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Fórmula Média    Somatório das Amostras           10.774,91 
               =      -----------------------------                  ----------------  =  R$ 1.795,81 v/m² 

                  Número de Amostras                 5 
  
Valor do m² com Média Ponderada = R$ 1.795,81 v/m² 

 

O terreno do imóvel avaliando tem 402,62 m², conforme documento oficial (matrícula 

e demonstrativo de IPTU). 

O Valor será: R$ 1.795,81 x 402,62 m² = R$ 723.029,02 

APROXIMANDO9  O VALOR SERÁ DE R$ 723.000,00 

 

6.3. Cálculo da Área Construída 

Valor Área Construída = CUB-SP x Pc x Foc 

 

*CUB-SP – Custo Unitário Básico da Construção Civil no estado de São Paulo, calculado e divulgado 

mensalmente pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil do Estado de São Paulo – 

Sinduscon/SP em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721. 

* Pc – Índice referente à tipologia e padrão construtivo da edificação em apreço, definido com base na sua 

similaridade com os padrões deste estudo. 

* Foc – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação referente à edificação em preço. 

 

Valor do CUB-SP10 

 

9 Ao Avaliador, em função do tratamento dos dados de mercado, é permitido arredondar o resultado de sua avaliação, desde que o 
ajuste final não varie mais de 1% do valor obtido pela técnica de avaliação. (NBR – 14.653). 

10
 https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/. 

03 R$  2.025,64 - 10 %  --------- --------- - 5% + 10 %  R$  1.905,10 

05 R$  1.952,37 - 10 %  --------- --------- - 5% --------- R$  1.669,27 

06 R$  1.990,04 - 10 %  --------- --------- --------- --------- R$  1.791,03 

07 R$  1.899,03 - 10 % --------- --------- --------- --------- R$  1.709,12 
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Tipologia Construtiva – Ibape-SP 

 

 

Valor Área Construída = Área Construída x (CUB-SP x Pc x Foc) 

Valor Área Construída = 265,18 m² x (1.903,01 x 2,656 x 0,215) 

Valor Área Construída = 265,18 m² x 1.086,69 

Valor Área Construída = R$ 288.168,45 

APROXIMANDO O VALOR SERÁ DE R$ 290.000,00 

 

6.4. Cálculo do Valor Final  

Valor Final = Valor Área Terreno + Valor Áreas Construídas 

Valor Final = R$ 723.000,00 + R$ 290.000,00 

VALOR FINAL SERÁ DE R$ 1.013.000,00 
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7.  Enceramento 

7.1. Conclusão do PTAM 

Este parecer está em conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 12 de 

maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor de 

Imóveis, e com as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis (COFECI) 

n.º 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006), e n° 1.066, de 22 de novembro 

de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007) e Ato Normativo n° 001/2011, que dispõem sobre a 

competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração. Ainda, foi elaborado de acordo 

com as normas da ABNT/NBR 146531 e 14653-2,  “Avaliações de Bens”, Procedimentos 

Gerais e Avaliações de Imóveis Urbanos. 

Para fins avaliativos da presente perícia, fora utilizado o Método Evolutivo, que 

consiste na junção do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, para se 

determinar o valor do terreno, com o Método da Quantificação de Custo, para se 

determinar o valor da construção. 

Com base em pesquisa de imóveis (terreno) de natureza e características 

semelhantes, utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, ponderando 

as características e os atributos dos dados obtidos por meio de técnicas de 

homogeneização normatizadas que permitem a determinação do valor levando em 

consideração as diversas tendências e flutuações do Mercado Imobiliário, normalmente 

diferentes das flutuações e tendências de outros ramos da economia, e utilizando o 

Método de Quantificação do Custo de Benfeitorias, empregando-se basicamente o Custo 

Unitário Padrão da Construção Civil – CUB, conclui-se que: 

O Valor de Mercado da totalidade do imóvel periciando, objeto deste Parecer 

Técnico de Análise Mercadológica nesta presente data é de R$ 1.013.000,00 (um 

milhão e treze mil reais). 

Sendo o que me cumpre apresentar em conformidade com a honrosa nomeação 

judicial, coloco-me a inteira disposição de Vossa Excelência para os esclarecimentos que 

que porventura se fizerem necessários. 

Campinas, 15 de janeiro de 2025. 

 
___________________________ 

Renato Brambilla 
Corretor e Avaliador de Imóveis 
CRECI nº 133.682-F   CNAI n° 11.073  
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8. Anexos 

8.1. Cópia da Matrícula e Cópia Demonstrativo de IPTU. 
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8.2 - Foto do Imóvel Periciando (exterior) 
 
 

              
Vista parcial da Avenida José Oscar Gratti (ângulo I)    Vista parcial da Avenida José Oscar Gratti (ângulo II) 
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 Fachada da Portaria/Identificação do Condominio 

 

              
Vista parcial da Rua Orivaldo de Barros (ângulo I)        Vista parcial da Rua Orivaldo de Barros (ângulo II) 
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         Fachada do Imóvel Periciando 

 

 
 Fachada do Imóvel Periciando 
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 Fachada do Imóvel Periciando 

 

 
 Fachada Esquina do Imóvel Periciando 
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 Fachada Lateral do Imóvel Periciando 

 

 
 Fachada Fundos do Imóvel Periciando 
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8.3 - Fotos do Imóvel Periciando (interior) 
 

 
        Área Frontal (ângulo I) 

 

              
Área Frontal (ângulo II)             Área Frontal/Lateral Direita 
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Área Frontal/Lateral Esquerda      Área Frontal (ângulo III) 

 

              
Área Frontal (ângulo IV)                
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 Área Frontal (ângulo V) 

 

 
 Área Fundos (ângulo I) 
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 Área Fundos (ângulo II) 

 

 
 Área Fundos (ângulo III) 
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8.4 - Planta Arquitetônica  
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          8.5 - Croqui de Localização 
 

 

  

 

Localização do Imóvel no Condomínio  
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