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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: 1014585-62.2018.8.26.0114 

Classe - Assunto: EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS CONDOMINIAIS 

Exequente: DEZAINY CAMPINAS COBRANÇA GARANTIDA S/C LTDA. 

Executado: CARLOS AUGUSTO BACCARO 

 

 

RENATO BRAMBILLA, Perito deste Juízo, devidamente qualificado nos autos 

processuais, vem, à presença de Vossa Excelência expor o quanto segue: 

 

Destaca-se que a presente petição está acompanhada do laudo de avaliação 

mercadológica, objeto desta perícia.  

 

Cabe informar, ao se dirigir ao local na data e horário previamente agendado, este 

perito foi recebido pela zeladora do condominio, Sra. Claudia, que permitiu o acesso e 

apresentou o condominio e indicou a vaga de garagem.  

 

No entanto, apesar deste perito ter comunicado as partes através de publicação 

oficial, conforme fls. 966, informando a respeito da data e horário agendado para tratativas 

da abertura e apresentação do imóvel, conforme preceitua o artigo 474 do Código de 

Processo Cível: 

“As partes terão ciência da data e do local designados 

pelo juiz ou indicados pelo perito para ter início a 

produção da prova.” 

 

Este perito não foi recebido pelos responsáveis pelo imóvel e as partes também não 

compareceram, resultando, assim, na avaliação indireta. 

 

O método utilizado, a avaliação indireta, é comumente utilizado quando da 

impossibilidade de acesso a imóveis com vasta oferta de outros semelhantes, como o 
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caso dos autos, o qual é amplamente aceito pelos tribunais superiores nas hipóteses de 

dificuldades criadas que impossibilitam a análise interna do imóvel. 

 

AGRAVO DE INSTRUMENTO - DESPESAS 
CONDOMINIAIS - PAGAMENTO - AUSÊNCIA - ACORDO - 
RECUSA DO SÍNDICO - POSSIBILIDADE - AVALIAÇÃO 
INDIRETA DO IMÓVEL. Agravo de Instrumento ofertado 
contra a decisão na qual foi esclarecido pelo d. Juízo a quo 
que a administração geral do Condomínio cabe ao Síndico, 
conforme  estabelecido na Convenção, admitindo a 
avaliação indireta do bem e determinado que o Avaliador 
Judicial esclareça que se a avaliação levou em consideração 
a existência de 3 (três) quartos ou se houve um erro material 
no laudo. Possibilidade de avaliação indireta do imóvel, pois 
esta foi a única forma encontrada para se atribuir valor ao 
imóvel, devido a natural e óbvia dificuldade do Juízo de ter 
acesso ao bem.- Decisão agravada mantida.- Aplicação do 
caput do art. 557 do Código de Processo Civil.- Recurso que 
liminarmente se nega seguimento (0062158-
09.2011.8.19.0000 - DES. CAETANO FONSECA COSTA - 
Julgamento: 01/12/2011 – SÉTIMA CAMARA CÍVEL). 

 

AVALIAÇÃO JUDICIAL. IMÓVEL DESOCUPADO. DUPLA 
TENTATIVA, AMBAS FRUSTRADAS, PARA QUE O BEM 
FOSSE AVALIADO, DIRETAMENTE. TENDO SIDO 
DESIGNADA DATA PARA O CUMPRIMENTO DA 
DILIGÊNCIA, ATENDENDO A PEDIDO DO PRÓPRIO 
EXECUTADO, AINDA ASSIM E NA SEGUNDA 
OPORTUNIDADE, ESTE NÃO SE FEZ PRESENTE PARA 
FAVORECER A VISTORIA. CERTIDÃO DO OFICIAL DE 
JUSTIÇA QUE SE REPORTA AO OCORRIDO, 
DESTACANDO QUE SE DESLOCOU PARA O LOCAL NA 
COMPANHIA DO PATRONO DA PARTE ADVERSA. 
AVALIAÇÃO INDIRETA QUE SE REVELA OPORTUNA 
DIANTE DAS OSTENSIVAS MANOBRAS 
RETARDATÓRIAS IMPOSTAS PELOS AGRAVANTES. 
CUMPRE AO JUIZ DAR SEGUIMENTO AO PROCESSO 
POR IMPULSO OFICIAL. ARTIGO 262 DO CPC. AGRAVO 
MANIFESTAMENTE IMPROCEDENTE. NEGATIVA DE 
SEGUIMENTO. ARTIGO 557, CAPUT, DO CPC (0041442- 
97.2007.8.19.0000 - DES. ISMENIO PEREIRA DE CASTRO 
- Julgamento: 19/07/2007 - DECIMA QUARTA CAMARA 
CÍVEL) 

 

AGRAVO DE INSTRUMENTO. BEM PENHORADO. 
AVALIÇÃO INDIRETA DO IMÓVEL. NÃO AUTORIZAÇÃO 
DO EXECUTADO PARA REALIZAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
DIRETA. CONDUTA QUE NÃO EMBASA NOVA 
AVALIAÇÃO. ATO QUE NÃO DEVE EMBASAR 
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POSTERGAÇÃO DO PROCESSO. A prévia avaliação do 
bem penhorado tem por escopo evitar prejuízo maior que o 
necessário para o executado, pois impede a arrematação do 
bem por valor vil, seguindo a regra da menor onerosidade. 
Contudo, o direito não pode ser utilizado de forma abusiva, 
impedindo que seja realizado o direito do credor em ter 
satisfeito seu crédito. A atitude protelatória de não autorizar 
que o Avaliador Judicial entre no bem para efetuar a 
avaliação direta, não pode ser suporte para o pedido de nova 
diligência, ainda mais por ter sido a avaliação indireta 
autorizada por ordem judicial. Conhecimento do recurso e 
seu desprovimento, nos termos do art. 557, caput do C.P.C 
(0017023- 37.2012.8.19.0000 - DES. LUCIA MIGUEL S. 
LIMA - Julgamento: 07/08/2012 - DECIMA SEGUNDA 
CAMARA CÍVEL). 

 

Portanto, considerando a existência de diversos imóveis semelhantes, a 

ausência de vistoria interna não impossibilita a análise do bem para a realização dos 

trabalhos periciais, razão pela qual, este perito do Juízo, vem requerer à Vossa Excelência 

a realização de avaliação em  móvel paradigma, nos termos da norma de Avaliação de 

Bens – Parte 2 – Avaliação de Imóveis Urbanos - NBR-14653-2:2011 da ABNT, item 

7.3.5.2 dispõe: b. 

 

 

 

No presente Laudo Pericial foram utilizadas amostras comparativas somente do 

mesmo condomínio com o mesmo padrão e idade. 

 

Ademais, aproveita-se esta oportunidade para concatenar de forma resumida os 

valores apurados e discriminados nos laudos anexos, sendo eles: 

 

IMÓVEL AVALIANDO  

Matrícula Mãe: n° 107.427 do 3° Registro de Imóveis de Campinas/SP. 
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Código Cartográfico Municipal do IPTU: nº 3423.41.52.0044.01010 (Apartamento) 

     nº 3423.41.52.0044.01063 (Box de Garagem) 

Endereço: Rua Álvares Machado, n° 368 - Apartamento n° 32 (3° Andar) e Box de 

Garagem n° 11 (subsolo) do Condomínio Edifício Savoy No Bairro Centro na 

Cidade de Campinas do Estado do São Paulo. 

Tipologia: Apartamento Residencial (sala 2 ambientes com sacada, cozinha, área de 

serviço, banheiro social e 2 dormitórios) com 1 Vaga 

de Garagem. 

Área Útil de Construção: 72,39 m² (apartamento) + 1 vaga de garagem (subsolo) 

Zoneamento: ZM4 (Zona Mista 4) - Zona residencial de alta densidade habitacional, com 

mescla de usos mistos e não-residenciais de baixo e médio impacto. 

Metodologia Utilizada: Método Comparativo Direto dos Dados de Mercado 

Valor do m² = R$ 3.694,26 m² 

Imóvel avaliando tem 72,39 m², conforme documento oficial (matrícula). 

O Valor será: R$ 3.694,26 x 72,39 m² = R$ 267.427,48 

APROXIMANDO O VALOR SERÁ DE R$ 270.000,00 

   

 Com base em pesquisa de imóveis 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, conclui-se que: 

O Valor de Mercado da totalidade do imóvel, apartamento juntamente com uma 

vaga de garagem, objetos deste Parecer Técnico de Análise Mercadológica nesta 

presente data é de R$ 270.000,00 (duzentos e setenta mil reais). 

 

Coloco-me à disposição para quaisquer esclarecimentos que porventura se fizerem 

necessários.            

 

Campinas, 09 de agosto de 2024. 
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Renato Brambilla 
Corretor e Avaliador de Imóveis 

CRECI: 133.682-F - 2ª Região (Brasil) / CNAI: 11.073 
Fone: +55 19 9 9773-6659 - E-mail: brambilla.pericia@uol.com.br 
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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: 1014585-62.2018.8.26.0114. 

Classe - Assunto: EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL - DESPESAS CONDOMINIAIS. 

Exequente: DEZAINY CAMPINAS COBRANÇA GARANTIDA S/C LTDA. 

Executado: CARLOS AUGUSTO BACCARO. 

 

 

 
 

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 ÁLVARES MACHADO, N° 

368 - APARTAMENTO N° 32 (3° ANDAR) E BOX DE GARAGEM N° 11 DO 

CONDOMÍNIO EDIFÍCIO SAVOY NO BAIRRO CENTRO NA CIDADE DE CAMPINAS 

DO ESTADO DO SÃO PAULO. 

 Vistoria realizada no dia 24 de julho de 2024, tendo o signatário sido 

acompanhado pela zeladora, Sra. Claudia, que permitiu/autorizou a entrada no 

condominio. 

Cabe informar, ao se dirigir ao local na data e horário previamente agendado, este 

perito foi recebido pela zeladora do condominio, Sra. Claudia, que permitiu o acesso 

e apresentou o condominio e indicou a vaga de garagem.  

O imóvel encontra-se ocupado (locado) na data da perícia. 

 

3.2.   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 (matrícula), a tipologia 

do apartamento é composta por sala para dois ambientes (estar/jantar) com sacada, 

banheiro social, dois dormitórios, cozinha, área de serviço, banheiro de serviço e um 

armário no 1° pavimento. 

  Ademais, o imóvel possui uma (1) vaga de garagem simples coberta no subsolo, 

nª 11.  

  Relatório Fotográfico em Anexo. 

  O Condomínio possui dois (2) elevadores, portaria virtual, segurança com 

câmeras e cerca elétrica. 
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  Relatório Fotográfico em Anexo. 

 

3.3.    Dados do título de Propriedade 

         Apartamento nº 13 - Matrícula Mãe1 n° 107.427 do 3° Oficial Cartório de Registro 

de Imóveis de Campinas/SP (atualizada), em anexo. 

Código Cartográfico do IPTU nº 3423.41.52.0044.01010 

(atualizado), em anexo. 

Box Garagem n° 11 - Matrícula Mãe n° 107.427 do 3°Oficial Cartório de Registro 

de Imóveis de Campinas/SP (atualizada), em anexo. 

Código Cartográfico do IPTU nº 3423.41.52.0044.01063 

(atualizado), em anexo. 

 

3.4.   Dimensões do Imóvel  

O Apartamento Periciando possui: “área privativa de 72,393m2, área  comum de 

17,5438m2, encerrando a área total de 89,9368m2, com a fração ideal de 1,5536% 

ou 12,1118m2 no terreno...”, conforme documento oficial (matrícula). 
 

ÁREA ÚTIL 
 

ÁREA COMUM 
 

ÁREA TOTAL 

72,393 m² 
 

17,5438 m2 
 

89,9368 m2 

 

O Box de Garagem Periciando possui: “área privativa de 37,70m2, área  comum 

de 55,2204m2, encerrando a área total de 92,9204m2, com a fração ideal de 1,0642% 

ou 8,2965m2 no terreno...”, conforme documento oficial (matrícula). 
 

ÁREA ÚTIL 
 

ÁREA COMUM 
 

ÁREA TOTAL 

37,70 m² 
 

55,2204 m2 
 

92,9204 m2 

 

 

3.5. Caracterização do Entorno 

O imóvel residencial periciando está situado no bairro Centro, região Central da 

cidade de Campinas/SP, em local de grande movimentação comercial e grande 

movimentação residencial, de classe baixa/média. 

Nas redondezas, encontram-se diversos condomínios de apartamentos 

residenciais de apartamentos, diversos condomínios de salas comerciais, o Colégio 

 
1 Matrícula que engloba o empreendimento no seu todo (incorporações e/ou especificações de condomínio, loteamentos). 
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Técnico Bento Quirino, o colégio Poli-Bentinho, a escola Dom Bosquinho, sorveteria 

Sergel, Igrejas, comércios locais e diversas empresas comerciais de pequeno e médio 

porte. Em via próxima, à Avenida Moraes Sales, considerada uma das principais 

avenidas da cidade, possui em sua extensão grande parte dos prédios comerciais e 

das lojas do centro de Campinas entre eles bancos, farmácias, minimercados, lojas 

de utilidades, restaurantes, Catedral Metropolitana de Campinas, entre outros, e 

possibilitando ligação diversos bairros da cidade de Campinas. Além disso, há prático 

acesso à Avenida Anchieta, avenida essa que que liga a região do Bosque (sudeste) 

à região do Guanabara (noroeste), onde se pode encontrar diversas lojas de grande 

apelo comercial e fácil acesso à Avenida Orozimbo Maia e Avenida José de Souza 

Campos, onde estão localizadas diversas empresas comerciais e prático acesso a 

diversos bairros da cidade de Campinas. 

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  ZM4 (Zona Mista 4) - Zona 

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

residenciais de baixo e médio impacto. 

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

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

industrial. 

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

residência sobreposta agrupadas verticalmente, em um ou mais 

blocos. 

Uso: - CABI - Comércio atacadista de baixa incomodidade. 

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

residência. 

- CAMI - Comércio atacadista de média incomodidade. 

- CVBI - comércio varejista de baixa incomodidade. 

- CVMI - comércio varejista de média incomodidade. 

- SBI - Serviço de baixa incomodidade.  

- SMI - Serviço de média incomodidade.  
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- EBI - Entidade institucional de baixa incomodidade. 

- EMI - Entidade institucional de média incomodidade.  

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

artístico, paisagístico e ambiental. 

- UR - Atividade rural dentro do perímetro urbano. 

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

 

3.6. Identificação dos Imóveis Avaliando 

Endereço: Rua Álvares Machado, n° 368 - Apartamento n° 32 (3° Andar) e Box de 

Garagem n° 11 do Condomínio Edifício Savoy No Bairro Centro na Cidade 

de Campinas do Estado do São Paulo. 

Área Útil: 72,39 m² (apartamento) + 1 vaga de garagem 

Vida Útil: 60 anos                      Idade Cronológica: 26 anos (1998) 

 

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”. 
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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. 

No presente trabalho pericial será utilizado 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. 

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. 
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- 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. 

5. Pesquisa das Amostras 

5.1.   Identificação das Amostras de Venda 

ELEMENTO 01 

Endereço: Rua Álvares Machado, n° 368 - Condomínio Edifício Savoy No Bairro Centro 

na Cidade de Campinas do Estado do São Paulo, mesmo condomínio que está 

localizado o imóvel periciando. 

Área Útil: 72,39 m² (apartamento) (anúncio contempla 1 vaga de garagem)  

Vida Útil: 60 anos                      Idade Cronológica: 26 anos (1998) 

Valor à Venda por R$ 290.000,00 na Prime Home Imóveis (Código Site – ap009791)2
 

 

 

ELEMENTO 02 

Endereço: Rua Álvares Machado, n° 368 - Condomínio Edifício Savoy No Bairro Centro 

na Cidade de Campinas do Estado do São Paulo, mesmo condomínio que está 

localizado o imóvel periciando. 

Área Útil: 72,39 m² (apartamento) (anúncio contempla 1 vaga de garagem)  

Vida Útil: 60 anos                      Idade Cronológica: 26 anos (1998) 

Valor à Venda por R$ 320.000,00 na SNS Imóveis (Código Site – AP03766)3 

 

2 Apartamento à venda no Centro em Campinas. https://primehomeimoveis.com.br/imovel/ap009791-apartamento-venda-centro-
campinas-sp/. Acessado em – 07/08/2024. 

3 APARTAMENTO - CAMPINAS, SP - CENTRO. https://www.snsimoveis.com.br/comprar/sp/campinas/centro/apartamento/70388166/. 
Acessado em – 07/08/2024. 
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ELEMENTO 03 

Endereço: Rua Álvares Machado, n° 368 - Condomínio Edifício Savoy No Bairro Centro 

na Cidade de Campinas do Estado do São Paulo, mesmo condomínio que está 

localizado o imóvel periciando. 

Área Útil: 72,39 m² (apartamento) (anúncio contempla 1 vaga de garagem)  

Vida Útil: 60 anos                      Idade Cronológica: 26 anos (1998) 

Valor à Venda por R$ 280.000,00 na Petrucci Imóveis (Código Site – AP028750)4
  

 

 

ELEMENTO 04 

Endereço: Rua Álvares Machado, n° 368 - Condomínio Edifício Savoy No Bairro Centro 

na Cidade de Campinas do Estado do São Paulo, mesmo condomínio que está 

localizado o imóvel periciando. 

Área Útil: 72,39 m² (apartamento) (anúncio contempla 1 vaga de garagem)  

Vida Útil: 60 anos                      Idade Cronológica: 26 anos (1998) 

Valor à Venda por R$ 310.000,00 na SNS Imóveis (Código Site – AP02742)5
  

 
4 Apartamento à venda no Centro em Campinas. https://petrucci.com.br/imovel/ap028750-apartamento-venda-centro-campinas-sp/. 

Acessado em – 07/08/2024. 
5 APARTAMENTO - CAMPINAS, SP – CENTRO.https://www.snsimoveis.com.br/comprar/sp/campinas/centro/apartamento/34689300/. 

Acessado em – 07/08/2024. 
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ELEMENTO 05 

Endereço: Rua Álvares Machado, n° 368 - Condomínio Edifício Savoy No Bairro Centro 

na Cidade de Campinas do Estado do São Paulo, mesmo condomínio que está 

localizado o imóvel periciando. 

Área Útil: 72,39 m² (apartamento) (anúncio contempla 1 vaga de garagem)  

Vida Útil: 60 anos                      Idade Cronológica: 26 anos (1998) 

Valor à Venda por R$ 300.000,00 na Rede Provectum (Código Site – AP197761)6
  

 

 

ELEMENTO 06 

Endereço: Rua Álvares Machado, n° 368 - Condomínio Edifício Savoy No Bairro Centro 

na Cidade de Campinas do Estado do São Paulo, mesmo condomínio que está 

localizado o imóvel periciando. 

Área Útil: 72,39 m² (apartamento) (anúncio contempla 1 vaga de garagem)  

Vida Útil: 60 anos                      Idade Cronológica: 26 anos (1998) 

Valor à Venda por R$ 350.000,00 na Facility Imóveis (Código Site – AP000072)7
 

 
6 Apartamento à venda no Centro em Campinas. https://redeprovectum.com.br/imovel/ap197761-apartamento-venda-centro-campinas-

sp/. Acessado em – 07/08/2024. 
7 Apartamento à venda no Centro em Campinas. https://imobiliariafacility.com.br/imovel/ap000072-apartamento-venda-centro-

campinas-sp/. Acessado em – 07/08/2024. 
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ELEMENTO 07 

Endereço: Rua Álvares Machado, n° 368 - Condomínio Edifício Savoy No Bairro Centro 

na Cidade de Campinas do Estado do São Paulo, mesmo condomínio que está 

localizado o imóvel periciando. 

Área Útil: 72,39 m² (apartamento) (anúncio contempla 1 vaga de garagem)  

Vida Útil: 60 anos                      Idade Cronológica: 26 anos (1998) 

Valor à Venda por R$ 300.000,00 na SNS Imóveis (Código Site – AP00266)8
 

 

                           

ELEMENTO 08 

Endereço: Rua Álvares Machado, n° 368 - Condomínio Edifício Savoy No Bairro Centro 

na Cidade de Campinas do Estado do São Paulo, mesmo condomínio que está 

localizado o imóvel periciando. 

Área Útil: 72,39 m² (apartamento) (anúncio contempla 1 vaga de garagem)  

Vida Útil: 60 anos                      Idade Cronológica: 26 anos (1998) 

Valor à Venda por R$ 280.000,00 na Prime Home Imóveis (Código Site – AP019875)9
 

 
8 APARTAMENTO - CAMPINAS, SP - CENTRO. https://www.snsimoveis.com.br/comprar/sp/campinas/centro/apartamento/2212363. 

Acessado em – 07/08/2024. 
9 Apartamento à venda no Centro em Campinas. https://primehomeimoveis.com.br/imovel/ap019875-apartamento-venda-centro-

campinas-sp/. Acessado em – 07/08/2024. 
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5.2.  Homogeneização das Amostras de Venda 
 

 

*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. 

 

6. Determinação do Valor Final 

6.1. Cálculo da Média Aritmética Homogeneizada 

 

  Amostra Valor por m² FO FL FMD Valor por m² após      

Homogeneização 

01 R$  4.006,07 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  3.605,46 

02 R$  4.420,50 - 10,00% (a venda) --------- --------- R$  3.978,45 

03 R$  3.867,93 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  3.481,13 

04 R$  4.282,35 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  3.854,11 

05 R$  4.144,21 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  3.729,78 

06 R$  4.834,92 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  4.351,42 

07 R$  4.144,21 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  3.729,78 

08 R$  3.867,93 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  3.481,13 
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Fórmula Média      Somatório das Amostras           30.211,26 
               =      -----------------------------                   ----------------  =  R$ 3.776,40 v/m² 

                   Número de Amostras        8 
  
Valor do m² com Média Aritmética Homogeneizada = R$ 3.776,40 v/m² 

 

6.2. Cálculo da Média Ponderada 

30% como Fator Ponderação – elimina-se inferiores à R$ 3.209,94 

                 elimina-se superiores à R$ 4.342,86   
 

   Relação de Amostra Após Fator de Ponderação 

 

Fórmula Média    Somatório das Amostras           25.859,84 
               =      -----------------------------                  ----------------  =  R$ 3.694,26 v/m² 

                  Número de Amostras                 7 
  
Valor do m² com Média Ponderada = R$ 3.694,26 v/m² 

 

6.3. Cálculo do Valor Final  

Imóvel avaliando tem 72,39 m², conforme documento oficial (matrícula). 

O Valor será: R$ 3.694,26 x 72,39 m² = R$ 267.427,48 

APROXIMANDO O VALOR SERÁ DE R$ 270.000,00 

 

 

01 R$  4.006,07 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  3.605,46 

02 R$  4.420,50 - 10,00% (a venda) --------- --------- R$  3.978,45 

03 R$  3.867,93 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  3.481,13 

04 R$  4.282,35 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  3.854,11 

05 R$  4.144,21 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  3.729,78 

07 R$  4.144,21 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  3.729,78 

08 R$  3.867,93 - 10,00 % (a venda) --------- --------- R$  3.481,13 
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7.  Enceramento 

7.1. Conclusão do PTAM 

Com base em pesquisa de imóveis de natureza e características semelhantes, 

utilizando o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, sem análise 

interna, 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, 

conclui-se que: 

O Valor de Mercado da totalidade do imóvel, apartamento juntamente com 

uma vaga de garagem, objetos deste Parecer Técnico de Análise Mercadológica 

nesta presente data é de R$ 270.000,00 (duzentos e setenta mil reais). 

O presente Laudo Pericial de Avaliação, assinado digitalmente, contém 29 (vinte 

e nove) páginas todas numeradas na parte inferior. 

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, 09 de agosto de 2024.                  

 

 

___________________________ 

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 Rua Álvares Machado (ângulo I)    Vista parcial da Rua Álvares Machado (ângulo II) 
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             Fachada do Condomínio   
 

 
         Fachada da Portaria e Identificação do Condominio 
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Fachada do Condomínio            Fachada do Condomínio   
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Identificação do Apartamento Periciando 
 
8.3 - Foto da Vaga de Garagem 
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           8.4 - Croqui de Localização 
 

 

 

 

 

Localização do Apartamento no Condomínio  
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