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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
  –  elaborado pela perícia técnica entre novembro e dezembro de 2025 –  

 

 

 

 

→ Resultado da Avaliação:  R$ 390.000,00  [trezentos e noventa mil reais] 

 
 
 
 
 
 

Gilmar Nascimento Saraiva, Perito Judicial Avaliador de Imóveis, tendo sido nomeado [fls. 192] para 

estimar o atual Valor de Venda de mercado para este imóvel: 

  Tipo de Imóvel: GALPÃO  
  Área de Terreno:  250,00m2 - Área Edificada:  180,00m2                                                                                        
  Rua Lourival de Almeida, s/n (ao lado do número 442) – Jardim Fernanda – Campinas –SP 

E tendo concluído os trabalhos, venho apresentar os resultados da avaliação de mercado. 
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CONSIDERAÇÕES INICIAIS 

1. Este perito esteve no endereço do avaliando em três diferentes datas, mas não conseguiu adentrar 

o imóvel para vistoria interna  (está locado). Sobre o terreno penhorado construiu-se um Galpão. 

 

 

 JARDIM FERNANDA 
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2. Em 04.12.2025, na 2ª tentativa de vistoria, havia vizinhos no bar em frente, que informaram que 

o imóvel está alugado para uma marcenaria, mas que o locatário (Sr. Antônio), provavelmente 

havia saído para alguma entrega/instalação de serviço, situação, segundo eles,  frequente.           

[As tentativas posteriores de contato foram infrutíferas, pois o telefone fornecido não atende]. 

Contatado por um desses vizinhos, o filho de suposta proprietária, o Sr. Danilo,  de imediato, 

apareceu em frente ao imóvel, conduzindo esta perícia judicial até outro endereço do bairro,  

onde mora sua mãe, dona Iraci, alegando que ela é proprietária do imóvel há cerca de 30 anos.  

Segundo Iraci de Fátima Ferreira Pousa, o imóvel fora comprado por ela do Executado e 

atualmente está alugado. Disse ter sido procurada anos atrás também por penhora fruto de 

dívida trabalhista do Executado e que já tinha resolvido a questão.  No entanto, apesar disso, ela 

não havia registrado a compra em cartório de registro de imóveis (averbação na matrícula).  

Descreveu que o Barracão possui dois banheiros, piso em cimento e um minúsculo mezanino.  

Em 08.12.2025, a Sra Iraci enviou a esta perícia diferentes documentos com o intuito de 

comprovar a compra do imóvel (ver ANEXO 2 deste Parecer). Neles, aparentemente consta que ela 

teria comprado do Executado o imóvel objeto deste processo em 21.06.1996, portanto, há 29 

anos. A perícia sugere que os interessados os analisem pormenorizadamente, já que não faz 

parte do escopo da avaliação pericial analisar a veracidade desses documentos. Aparentemente 

as 16 fotos dos documentos não estão em uma ordem de progressão e continuidade, 

mostrando-se desordenadas. Este perito as disponibilizou para efeito para contribuir.  

3. Posteriormente, dada a 3ª tentativa infrutífera da perícia de vistoriar o imóvel locado,  contatada 

em 11.12.2025, a Sra. Iraci disse que o locatário provavelmente está em viagem. 

4. A dimensão de área edificada do imóvel – por não constar nem na matrícula nem no Demonstrativo 

do IPTU (já que se encontra irregular) – foi informada ao perito pela Sra Iraci (180,00m2), dimensão 

esta que, grosso modo, aparentemente está correta, considerando o trecho do terreno que se 

encontra sem edificação.  

 

 

 

 

 

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

16
41

-9
5.

20
20

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

35
26

W
1z

9.
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

 G
IL

M
A

R
 N

A
S

C
IM

E
N

TO
 S

A
R

A
IV

A
 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

2/
12

/2
02

5 
às

 1
3:

17
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

S
25

70
67

22
18

8 
   

 .

fls. 244



1.  LEIS e NORMAS REGULADORAS deste PARECER                
 

Este parecer está em conformidade com o disposto no artigo 3º da Lei 6.530, que regulamenta a 

profissão de Corretor de Imóveis, e com as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis 

(COFECI) nº 957 e 1.066, que dispõem sobre a competência do Corretor para a elaboração de Parecer 

Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração.  

Fundamenta-se tecnicamente no que estabelecem as NBR 14.653-1: 2019 – Avaliações de bens – 

Parte 1: Procedimentos gerais, NBR 14653-2: 2011 – Avaliações de bens – Parte 2: Imóveis urbanos, 

Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP:2011 – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias 

de Engenharia de São Paulo. E de acordo com a reconhecida doutrina. 

 
2.  MÉTODOS e TRATAMENTOS  EMPREGADOS 
                 

PARA AVALIAR TERRENO 

Método Comparativo Direto de Dados do Mercado: comparação com ofertas de imóveis  

assemelhados em suas características extrínsecas e intrínsecas.  

Homogeneização por Fatores: visando tornar similares, o mais possível, as amostras, empregaram-

se fatores de homogeneização, quando necessários, para tratar suas características e atributos 

influenciadores na formação de valores. 

Saneamento: intervalo em torno de 30% acima e abaixo do Valor Unitário Médio obtido.  

PARA AVALIAR AS EDIFICAÇÕES  

As edificações receberam tratamento de avaliação com base neste estudo realizado pelo IBAPE – 

Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia: 

Valores de Edificação de Imóveis Urbanos – 2017: cuja orientação mostra-se apropriada para a 

avaliação das edificações presentes no terreno. A base para o cálculo do valor unitário respalda-se 

no CUB - Custo Unitário Básico de Construção (para GI - Galpão Industrial), publicado mensalmente 

na tabela do Sinduscon-SP: neste caso, R$ 1.202,24/m2 (novembro/2025).  
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3.  DADOS DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

Matrícula do Imóvel: n° 106.020  do 3° Cartório de Registro de Imóveis de Campinas–SP: 

 Folha 01 – frente 

IMÓVEL: - UM TERRENO designado por Lote nº 02 da Quadra “H” do Loteamento denominado 

JARDIM FERNANDA, nesta cidade, assim descrito e caracterizado: 10,00m de frente para a Rua 6; 

igual medida nos fundos, confrontando com a Sociedade Campineira de Educação e Instrução;     

25,00m de ambos os lados, confrontando do lado direito com o lote 3 e do esquerdo com o lote 1, 

encerrando a área total de 250,00m2. 

[...]   

Folha 01 – verso – R.02/106.020 – Em 25 de novembro de 1996 

TÍTULO: VENDA E COMPRA – Por Escritura Pública lavrado no 5º Serviço Notarial local, fls. 317, Lº 

562 em 21.03.1996, a proprietária VICENTE FERRÃO INCORPORAÇÕES LTDA., já qualificada, 

TRANSMITIU POR VENDA o imóvel objeto desta matrícula a PILADE ALVES MOREIRA, do comércio,                           

RG nº 3.945.644-SS/SP, CPF nº 377.372.878-68, casado sob o regime de comunhão de bens,                 

antes da Lei nº 6.515/77, com MARIA ALICE MARCOS MOREIRA, do lar, RG 9.859.786-SSP/SP,           

ambos brasileiros, residentes e 3 domiciliados nesta cidade, na rua Ribeirão Preto, nº 460,                      

pelo valor de R$ 0,01 e valor venal de R$ 1.027,54.  

 
 

Código Cartográfico: 51.42.32.39.0262.00000   

Zoneamento: ZC2   

Índice Fiscal: 277,9708 UFICs   

Posição: não esquina 

Fonte dos Dados do Terreno:  Além da Matrícula e Vistoria, extraíram-se dados destas fontes: 

de  Documentos presentes no Processo Judicial;                   

do Demonstrativo do Lançamento do IPTU – Taxas 2023 da Prefeitura Municipal de Campinas;         do  

Site da Planta Genérica de Valores da Prefeitura de Campinas (https://pgv.campinas.sp.gov.br/ );   

do  Site do zoneamento (https://zoneamento.campinas.sp.gov.br/ ); 
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4.  LOCALIZAÇÃO – BAIRRO - ENTORNO             
 

Endereço do Terreno Avaliando:  

Rua Lourival de Almeida, nº 432 – Jardim Fernanda – Campinas-SP.  
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Da Descrição do Entorno e do Bairro:  

O Jardim Fernanda (delineado em rosa), avizinha-se do Jardim Fernanda II, Jardim São Jorge, Jardim 

Itaguaçu I e II, Cidade Singer,  Jardim Novo Itaguaçu, Jardim Dom Gilberto e  Jardim Campo Belo. 
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Localizando-se próximo à região do Aeroporto de Viracopos, em seu entorno, o Jardim Fernanda, 

embora com zoneamento misto, é predominantemente residencial, com infraestrutura desenvolvida, 

caracterizada por possuir rede de abastecimento de água, rede de energia elétrica, iluminação pública, 

rede telefonia, linhas de transporte público municipal, serviço de coleta de lixo.  

Apresenta melhorias recentes como asfaltamento e a criação de uma Praça Jardim Fernanda, com 

área de lazer e campo de futebol. Possui um comércio básico local (mercados, farmácia, bares e 

restaurantes etc.),  o Centro de Saúde Dom Bruno Gamberini, da Prefeitura Municipal de Campinas.  
 

5. VISTORIA TÉCNICA DO IMÓVEL             

Local da Vistoria: Rua Lourival de Almeida, s/n (próximo ao 442)  – Jardim Fernanda – Campinas-SP. 

Objetivo da Vistoria:  conhecer, fotografar e avaliar o valor de venda do imóvel.  

Participante: Gilmar Nascimento Saraiva (perito judicial). 

Datas e Horários da Vistoria:  Houve três visitas ao endereço do imóvel. 

→ 1ª tentativa: em 28.11.2025 (fechado) 

→ 2ª tentativa: em 04.12.2025 (fechado) 

→ 3ª tentativa: em 09.12.2025  (fechado) 

Observações sobre as tentativas de vistoria ao imóvel: 

Sobre o terreno, constatou-se haver um Barracão/Galpão.  

 

6. AVALIAÇÃO DO TERRENO 
 

TERRENO – DADOS e CARACTERÍSTICAS 

Situação Terreno: com edificação (galpão) – Índice Fiscal:  77,7387 UFIC’s – Zoneamento: ZM1   

Área do Terreno: 250m2 [dimensão informada pela Sra. Iraci (99891-4477), já que, na Prefeitura de 

Campinas, não consta construção no terreno; essa edificaçãonão foi averbada na matrícula].   

Testada: 10m – Posição Lote: não esquina – Topografia: plano   
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TERRENO – CRITÉRIO DE SELEÇÃO DE AMOSTRAS 
 

Buscaram-se ofertas através de portais e sites de imobiliárias, dentro destes critérios:  

⎯ Terrenos no mesmo bairro (Jardim Fernanda); 

⎯ Terrenos com o mesmo índice fiscal; 

⎯ Terrenos com área entre a metade e o dobro da área do Terreno ora avaliado. 

Observação.: Foi encontrado tão somente 01 terreno à venda no mesmo bairro; e mesmo em 

bairros vizinhos não há terrenos assemelhados. Assim, selecionaram-se imóveis sobre os quais há 

edificações de padrão baixo, deduzindo-se seu valor da edificação do valor de oferta (obedecendo à 

apostila “Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – Unidades Isoladas), o que permitiu isolar o 

valor unitário do terreno em si no bairro Jardim Fernanda.  

 

TERRENO – TRATAMENTO APLICADO PARA HOMOGENEIZAÇÃO POR FATORES    
 

Fator de Oferta [FO]:  

O fator Oferta é considerado pela norma como margem de negociação entre o valor ofertado e o 

valor efetivamente negociado. 

Aplicou-se a todos os elementos comparativos selecionados para o grupo de amostras e que se 

encontram em oferta em dezembro de 2023.  

Fator Esquina [FT]:  

Aplicou-se à amostra de esquina, tendo sido limitado ao coeficiente de 0,95. 

Fator de Localização ou Transposição de Área  [FTransp]:  

Ainda que todos os imóveis apresentem o mesmo Índice Fiscal (77,7387), aplicou-se ao elemento 

comparativo localizado em Avenida [Avenida Cid Guimarães Leme, principal via do bairro), cujo local 

se distingue em relação aos imóveis localizados em ruas. 

→ Imóveis localizados em ruas asfaltadas: 0,90 (situação paradigma – imóvel em rua) 

→ Imóveis localizados em avenida: 1,00 

0,90 : 1,00 = 0,90 → este coeficiente será aplicado a terreno em avenida. 
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Fator Topografia [FTopogr]: 

Considerando que o terreno ora avaliado possui topografia Plana (coeficiente 1,00), considerando 

ainda a topografia dos elementos comparativos, aos terrenos comparativos com topografia diferente 

serão aplicados os coeficientes abaixo, conforme tabela consagrada na norma.  

                       

Fator Área [FA]:  

Esse Fator de homogeneização parte da tese de que quanto maior a área do terreno menor o valor 

do metro quadrado e vice-versa.  

Aplicou-se conforme a fórmula do Engenheiro Sérgio Abuhnamann. 
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TERRENO – CÁLCULO DO VALOR UNITÁRIO MÉDIO 

A tabela que segue apresenta a apuração do valor unitário de cada amostra e do valor unitário 

médio  [valor médio/m2 de terreno] homogeneizado e saneado.  

 

ELEMENTOS COMPARATIVOS DE TERRENO  
– ÁREA DO TERRENO AVALIANDO: 250,00 m2   –   TESTADA DO TERRENO AVALIANDO: 10,00m – 

 – ÍNDICE FISCAL DO AVALIANDO: 77,7387  –  TOPOGRAFIA DO AVALIANDO: PLANO –  LOCALIZAÇÃO: 0,90 
 FONTE 

 
ÍND FISCAL – TOPOGRAFIA – TESTADA - LOCALIZAÇÃO 
 

ENDEREÇO  

VALOR DE OFERTA 
(-)    área  edificada 
(x) 0,9 (fator oferta)  

VALOR  DE  VENDA  
 

- R$ - 

ÁREA  
DO 

TERRENO 

 
- m2 -  

VALOR 
UNITÁRIO  
ORIGINAL 

 
- R$ - 

FATORES  
HOMOGEN 

- não esquina 
- top: plano 
- local: 0,90 

V.UNITÁRIO 
HOMOGEN 

 
 
 

- R$ - 
1 EURICO (14097) FONE: (19) 99363-9937   

IF: 77,7387 – PLANO – T: 17,83M – LOCAL: 0,90 
Rua José Bognoni, 70 - esquina com 
R. Angelina Cury Abdalla – JD. FERNANDA 

203.000,00  
(x)       0,90 
182.700,00 

300 609,00 FEsq.: 0,9500 
FTop: 1,0000 

FLocal: 1,0000 
FÁrea: 1,0466 

606,92 

2 OFF (CA005300) – FONE: (19) 3203-0001  IF: 
77,7387 – ACLIVE ATÉ 10%  – T: 10M – LOCAL: 0,9 
R. José Romualdo Oliveira, 342 – JD. FERNANDA 

200.000,00 
 (-) 48.800,00 
(x)          0,90 

136.080,00 

250 544,32 FEsq: 1,0000 
   FTop: 1,0526 
 FLocal: 1,0000 
  FÁrea: 1,0000 

572,95 

3 GOVERNADOR (CA4532) – (19) 3344-1900 
IF: 77,7387 – PLANO – T: 10M – LOCAL: 0,90 
Rua Dib Zogaeb, 394 – JD. FERNANDA 

350.000,00 
(-) 164.105,00 
(x)            0,90 

185.895,00 

250 743,58 FEsq: 1,0000 
FTop: 1,0000 

 FLocal: 1,0000 
 FÁrea: 1,0000 

743,58 

4 PROVECTUM (CA261304) – (19) 3112-1500 
IF: 77,7387 – PLANO – T: 10M – LOCAL: 1,00 
Av Cid Guimarães Leme, 298 – JD. FERNANDA 

414.000,00 
(-) 228.230,00 
(x)            0,90 

185.770,00 

250 743,0 FEsq: 1,0000 
FTop: 1,0000 

 FLocal: 0,9000 
  FÁrea: 1,0000 

668,77 

SOMATÓRIA 2.592,22 
Divisão pelo nº de amostras       :  04 

MÉDIA ARITMÉTICA 648,05 
Limite Inferior    453,64 

Limite Superior   842,46 

VALOR UNITÁRIO MÉDIO - HOMOGENEIZADO E SANEADO 648,05 

TERRENO – VALOR DE MERCADO 

O resultado da avaliação do terreno do avaliando é R$ 162.000,00  (cento e sessenta e dois mil reais), 

conforme estes cálculos: 

⎯ Área x valor unitário médio homogeneizado e saneado = Valor do Terreno 

⎯ 250,00 x 648,05 = R$ 162.012,50  
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7.  AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS  [EDIFICAÇÕES]  
 

EDIFICAÇÕES:  GRUPO – DIMENSÃO DE ÁREA – CÔMODOS – ACABAMENTO 

Grupo do Imóvel:  GALPÃO      

Área Construída:  180,00 m2 [Essa dimensão de área edificada foi fornecida ao perito judicial por dona Iraci, que se apresentou como atual proprietária] 

Observação:  Embora não tenha sido possível adentrar o imóvel para realizar a vistoria interna do galpão para medição precisa, pode-se constatar que a 

dimensão da edificação fornecida corresponde (grosso modo, não milimetricamente) à realidade, porque este perito judicial deduziu da medida do terreno 

(250) a área não edificada, medindo o recuo frontal  (trecho não edificado) e o corredor lateral, e  considerou  também um   corredor aos fundos. Assim, 

deduzindo essas medidas da área do terreno (250m2), concluiu-se que é possível  considerar, grosso modo, que a edificação gira em torno de 180,00m2.  

  
GALPÃO / BARRACÃO  -  VISTO DE FRENTE 

GALPÃO –  VISTO PELA LATERAL 
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Composição da Construção:   

Acabamentos em Geral  [não há fotografias internas, já que a perícia judicial esteve três vezes no local 

e não conseguiu adentrar o imóvel].   

⎯ Paredes externas e internas:  blocos de concreto;  

⎯ Telhado: de alumínio (segundo dona Iraci informou); 

⎯ Janelas: basculantes, padrão simples (ver a foto da lateral do Barracão); 

⎯ Porta Frontal: duas portas frontais de enrolar (ferro) 

 

Subdivisão dos Cômodos e acabamento: 

TÉRREO: 

⎯ 01 Salão (único):  Piso de cimento; janelas basculantes padrão simples 

⎯ 02 Banheiros: piso cerâmico, pia e sanitário. 

 

MEZANINO: . 

⎯ 01 minúsculo mezanino (espécie corredor em que cabe uma mesa apenas): piso de cimento; 

  

Estado Aparente da Construção:  

Classificação: D  

  

EDIFICAÇÕES: GRUPO – PADRÃO – CONSERVAÇÃO – IDADE - CÁLCULOS  
 

Dados base para avaliar a Edificação  

Área Total Construída do Galpão:  180,00m2 

Valor Unitário de Construção, com base no CUB GI (novembro/2025): R$ 1.202,24/m2 

Classificação do Grupo: GALPÃO – Padrão:  Simples médio (1,125) 

Ano de conclusão da Construção Parcial: 2014 (conforme imagens de satélite) 

Estágio da Construção: concluído  

Idade Real: 11 anos – Idade Aparente Externa:  05 anos    

Vida útil de Galpão padrão Simples: 60 anos 

Estado de Conservação:   C  
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Cálculos do valor da Edificação sem depreciação 

Cálculo do valor do CUB:   

CUB de Galpão Industrial (novembro/2025) x padrão  = CUB 

R$ 1.202,24 x 1,125 = R$ 1.352,52 

Cálculo do Valor do Bem:  

Área edificada x CUB   

180,00m2 x R$ 1.352,52 = R$ 243.453,60 (valor da edificação sem depreciação) 

Cálculo do valor da Edificação com depreciação 

Cálculo do percentual já atingido de vida útil: 8,33 

Percentual a ser depreciado conforme Tabela de Ross Heidecke (estado x vida útil): 6,73%  

Valor da edificação em si, após depreciação: R$ 227.068,61 (valor da edificação com depreciação) 

Resultado da Avaliação da edificação (Galpão/Barracão:  

A  Edificação do Imóvel foi estimada em R$ 227.069,00  (duzentos e vinte e sete mil e sessenta e nove reais). 

 
 

8. RESULTADO DA AVALIAÇÃO DO BEM 
 

Após a aplicação dos métodos e tratamentos citados no item 2 deste documento e após o emprego 

do arredondamento permitido pela norma, tem-se que o valor de mercado do bem resultou em: 

→ R$ 390.000,00 (trezentos e noventa mil reais), conforme cálculos abaixo: 

 

▪ Valor do Terreno...................................... R$ 162.000,00 

▪ Valor da Edificação .................................. R$ 227.069,00 

▪ Valor Total do Bem................................... R$ 389.069,00 
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 9.  TERMOS de ENCERRAMENTO 
 

Honrado e grato com a nomeação e nada mais havendo a esclarecer, encerro os trabalhos de 

avaliação e disponho-me a dirimir quaisquer dúvidas e ou equívocos.  

Na sequência:  ANEXO 1 – Elementos Comparativos de Terrenos (links, fotos, dados  

                          ANEXO 2 – Documentos recebidos da Sra Iraci de Fátima Ferreira Pousa  

Campinas, 11 de dezembro de 2025. 

 
                                                    CNAI 30014 – E-mail: gilmarsaraiva@terra.com.br   
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ANEXO 1 – DADOS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE TERRENOS     
 

ELEMENTO  
COMPARATIVO 1 

IMOBILIÁRIA:  EURICO IMÓVEIS – CÓDIGO SITE: 14097 – POSIÇÃO DO IMÓVEL: ESQUINA 
VALOR DE VENDA:  R$ 203.000,00  TOPOGRAFIA: PLANO   TESTADA: 17,83m 
ÁREA TERRENO: 300m2 CÓDIGO CARTOGRÁFICO:  5142.31.81.0236.00000 
ZONEAMENTO: ZM1 ÍNDICE FISCAL: 77, 7387UFCS 
RUA JOSÉ BOGNONI, 70 (ESQUINA COM RUA ANGELINA CURY ABDALLA) – CAMPINAS-SP 

https://www.euricoimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-jardim-fernanda-campinas-sp/14097  

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-jardim-fernanda-bairros-campinas-300m2-venda-RS203000-id-2710631637/?source=ranking%2Crp  
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ELEMENTO  
COMPARATIVO 2 

IMOBILIÁRIA:  OFF – CÓDIGO SITE: CA005300  
VALOR OFERTA:  R$ 200.000,00  CÓDIGO CARTOGRÁFICO:  5142.31.88.0345.00000 
ÁREA TERRENO: 250,00m2    ÁREA EDIFICADA: 60m2 TESTADA: 10m 
ZONEAMENTO: ZM1 ÍNDICE FISCAL: 77,7387 UFICS TOPOGRAFIA: ACLIVE até 10% 
RUA JOSÉ ROMUALDO DE OLIVEIRA, 342 – JARDIM FERNANDA 

https://offimoveis.com.br/imovel/ca005300-casa-venda-jardim-fernanda-campinas-sp/  

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-jardim-fernanda-2946549136.html?n_src=Listado&n_pg=2&n_pos=7  

 

Dados base para avaliar a Edificação existente sobre o Terreno  

Área Total Construída do Casa:  60,00m2 (1985)   – Classificação: padrão econômico mínimo 

Valor Unitário de Construção, com base no CUB (novembro/2025): R$ 2.117,32/m2 

Idade Real: 35 anos (conf. corretor) – Idade Aparente:  35 anos   Vida útil Casa padrão Econômico: 70 anos 

Estado de Conservação:   F (necessitando de reparos simples a reparos importante) 

Cálculos do valor da Edificação sem depreciação 

Cálculo do valor do CUB:  CUB de novembro/2025 x padrão da casa  = CUB de casa padrão econômico 

R$ 2.117,21 x 0,919 = R$ 1.945,71 

Cálculo do Valor do Bem: Área edificada x CUB  

60m2 x R$ 1.945,71 = R$ 116.742,60 (valor da edificação sem depreciação) 

Cálculo do valor da Edificação com depreciação 

Cálculo do percentual já atingido de vida útil: 50% 

Percentual a ser depreciado conforme Tabela de Ross Heidecke: 58,20%  

⎯  Valor da edificação em si, após depreciação: R$ 48.798,41 

Resultado da Avaliação da edificação:  

A área edificada do imóvel foi estimada em R$ 48.800,00  (quarenta e oito mil e oitocentos reais). 
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ELEMENTO  
COMPARATIVO 3 

IMOBILIÁRIA: GOVERNADOR – CÓDIGO SITE: CA4532 
VALOR OFERTA:  R$ 350.000,00  CÓDIGO CARTOGRÁFICO: 5142.32.39.0063.00000  
ÁREA TERRENO: 250,00m2    ÁREA EDIFICADA: 105,00m2 TESTADA: 10m 
ZONEAMENTO: ZM1 ÍNDICE FISCAL: 77,7387 UFICS TOPOGRAFIA: PLANO 
RUA DIB ZOGAEB, Nº 394– JARDIM FERNANDA 

https://www.imobiliariagovernador.com.br/imovel/casa-campinas-3-quartos-105-m/CA4532-GOV  

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-jardim-fernanda-bairros-campinas-com-garagem-105m2-venda-RS350000-id-2630834468/?source=showcase%2Crp  

 

Dados base para avaliar a Edificação existente sobre o Terreno  

Área Total Construída do Casa:  105,00m2 (1993)   – Classificação: padrão simples mínimo 

Valor Unitário de Construção, com base no CUB (novembro/2025): R$ 2.117,32/m2 

Idade Real: 32 anos  – Idade Aparente:  25 anos   Vida útil de Casa padrão simples: 60 anos 

Estado de Conservação:   E (necessitando de reparos simples) 

Cálculos do valor da Edificação sem depreciação 

Cálculo do valor do CUB:  CUB de novembro/2025 x padrão da casa  = CUB de casa padrão econômico 

R$ 2.117,21 x 1,251 = R$ 2.649,00 

Cálculo do Valor do Bem: Área edificada x CUB  

105m2 x R$ 2.649,00 = R$ 278.145,00 (valor da edificação sem depreciação) 

Cálculo do valor da Edificação com depreciação 

Cálculo do percentual já atingido de vida útil: 41,66% 

Percentual a ser depreciado conforme Tabela de Ross Heidecke: 41%  

⎯  Valor da edificação em si, após depreciação: R$ 164.105,00 

Resultado da Avaliação da edificação:  

A área edificada do imóvel foi estimada em R$ 164.105,00  (cento e setenta e quatro mil, cento e cinco reais). 
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ELEMENTO  
COMPARATIVO 4 

IMOBILIÁRIA:  REDE PROVECTUM – CÓDIGO SITE: CA261304  
VALOR OFERTA:  R$ 414.000,00  CÓDIGO CARTOGRÁFICO:  5142.32.14.0361.01001 

ÁREA TERRENO: 250,00m2    ÁREA EDIFICADA: 93,64m2 TESTADA: 10m 
ZONEAMENTO: ZM1 ÍNDICE FISCAL: 77,7387 UFICS TOPOGRAFIA: PLANO 
RUA CID GUIMARÃES LEME, 298 – JARDIM FERNANDA 

https://redeprovectum.com.br/imovel/ca261304-casa-venda-jardim-fernanda-campinas-sp/  

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-jardim-fernanda-
3006026583.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pills=Permite+animais&n_pg=1&n_pos=4  

 

Dados base para avaliar a Edificação existente sobre o Terreno  

Área Total Construída do Casa:  93,64m2 (1985)   – Classificação: padrão simples médio 

Valor Unitário de Construção, com base no CUB (novembro/2025): R$ 2.117,32/m2 

Idade Real: 40 anos (citada anúncio)  – Idade Aparente:  20 anos   Vida útil Casa padrão Simples: 60 anos 

Estado de Conservação:   C (regular) 

Cálculos do valor da Edificação sem depreciação 

Cálculo do valor do CUB:  CUB de novembro/2025 x padrão da casa  = CUB de casa padrão simples médio 

R$ 2.117,21 x 1,497 = R$ 3.169,46 

Cálculo do Valor do Bem: Área edificada x CUB 

93,64m2 x R$ 3.169,46 = R$ 296.788,23 (valor da edificação sem depreciação) 

Cálculo do valor da Edificação com depreciação 

Cálculo do percentual já atingido de vida útil: 33,33% 

Percentual a ser depreciado conforme Tabela de Ross Heidecke: 23,10%  

⎯  Valor da edificação em si, após depreciação: R$ 228.230,00 

Resultado da Avaliação da edificação:  

A área edificada do imóvel foi estimada em R$ 228.230,00  (duzentos e vinte e oito mil, duzentos e trinta reais). 
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ANEXO 2 – DOCUMENTOS DE COMPRA E VENDA ENTRE EXECUTADO  
                  E A SRA IRACI, ENVIADOS A PERÍCIA JUDICIAL    
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