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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 nº 31 no bairro  

Centro da cidade  Campinas do estado de São Paulo, 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 da 7ª Vara Cível da Comarca de Campinas do Estado de São 

Paulo. 

 

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 ARY ROSETTO Nº 62 NO 

RESIDENCIAL JARDIM DAS PAINEIRAS BAIRRO JARDIM DAS PAINEIRAS DA 

CIDADE DE ITATIBA NO ESTADO DE SÃO PAULO. 

Vistoria realizada no dia 10 de março de 2026 às 11:00h, tendo sido acompanhado 

pela moradora, Sra. Silvia Regina Medina Damiani, que permitiu/autorizou a entrada 

e acompanhou a vistoria no imóvel periciando. 

O imóvel encontra-se ocupado na data da perícia. 

A vistoria do imóvel periciando ocorreu de forma tranquila, sem mais alguma 

ocorrência imprevista a ser relatada. 

 

3.2. Caracterização do Entorno 

Itatiba é um município desenvolvido brasileiro localizado no interior do estado de 

São Paulo. Faz parte da Região Metropolitana de Campinas. Localiza-se ao noroeste 

da capital do estado, estando acerca de oitenta quilômetros desta. Sua população 

estimada pelo IBGE em 2024 era de aproximadamente 126.403 habitantes, e segundo 

o Censo Demográfico de 2022 a população era de 121.590 habitantes. A cidade é 

conhecida como "Princesa da Colina", devido ao seu relevo acidentado. É famosa 

também pela indústria têxtil, metalúrgica, química e de tecnologia de ponta. Segundo 

o IBGE de 2022 o IDHM é de 0,878, nível semelhante ao IDH do Chile em 2023 é de 

0,878 

A Região Metropolitana de Campinas, formada por vinte municípios paulistas, 

possuía em 2014 uma população de mais de três milhões de habitantes, formando a 

décima maior área metropolitana do Brasil e, junto com a Grande São Paulo, Região 

Metropolitana de Sorocaba, Vale do Paraíba e a Baixada Santista, integra o chamado 

Complexo Metropolitano Expandido, a primeira macrometrópole do hemisfério sul, que 
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ultrapassava em 2008 trinta milhões de habitantes, aproximadamente 75% da 

população total do estado de São Paulo. Dentre seus destaques nacionais, está o 

maior shopping da América Latina em território contínuo, o Parque Dom Pedro 

Shopping, e a 2ª melhor universidade do Brasil, segundo a consultoria britânica Times 

Higher Education (THE).1 

O imóvel residencial periciando está situado no bairro Jardim das Paineiras  da 

cidade de Itatiba do estado de São Paulo, em local de baixa movimentação residencial 

e baixa movimentação comercial, de classe média/alta. 

Nas redondezas, encontram-se diversos imóveis rurais, como fazendas, sítios, 

haras e chácaras. Em rodovia próxima a Rodovia das Estâncias localiza-se o Hospital 

Itatiba, um condominio residencial de casas e algumas indústrias/empresas. Além 

disso, há prático acesso à Rodovia Dom Pedro I que facilita o acesso ao Centro e 

diversos bairros de Itatiba. 
 

 
Croqui de Localização 

 

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 Z.P.R. (Zona 

Predominantemente Residencial) - é aquela em que compreende todos os usos da 

 

1 Fonte - https://pt.wikipedia.org/wiki/Campinas 
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Zona Estritamente Residencial (Z.E.R.), com a predominância do uso residencial, 

permitindo-se pequenos comércios e pequenas indústrias com área máxima de 

175,00m² (cento e setenta e cinco metros quadrados) de construção, e prestação de 

serviços, com área máxima de 700,00m² (setecentos metros quadrados) de 

construção. 

- Escritórios de profissionais liberais na própria residência, construções especiais 

e clubes recreativos; 

- Habitações unifamiliares, térreas ou assobradadas, com uso residencial ou 

misto; 

- Comércio de alimentação: quitandas, mercearias, açougues, padarias, 

confeitarias, docerias, rotisserias, massas em geral, “delivery”, fabricação caseira de 

lanches e salgados, sorveterias, adegas, empórios, papelarias, farmácias, antiquários; 

(N.R. dada pela Lei nº 4.649/14); 

- Serviços profissionais: escritórios de profissionais liberais; escritórios de 

representante comercial e/ou industrial, com atendimento via internet ou telefone e 

sem geração de tráfego; consultórios e clínicas para atendimento médico e 

odontológico, com cirurgias ambulatoriais e internações por curto período; fisioterapia;  

psicologia;  fonoaudiologia;  manicures;  pedicures;  estéticas;  barbearias; costureiras; 

institutos de beleza; cabeleireiro; vidraceiros; oficinas de máquinas, objetos e 

equipamentos de uso domiciliar, sem pintura; chaveiros; pequenas oficinas de artes e 

ofícios; bicicletaria com oficina de reparos; lan houses; academia de ginástica, pilates 

e afins; 

- Comércio diversificado: equipamentos de informática e som, com prestação de 

serviços; farmácias; drogarias; estúdios; ateliês; lojas de tecidos; confecções; 

armarinhos; calçados; materiais esportivos; caça; pesca; bijuterias; floriculturas; 

brinquedos; livraria; papelaria e demais atividades congêneres; 

- Construções especiais; escolas; cursos de língua; centros de assistência e 

orientação social; creches; orfanatos; parques infantis; asilos e albergues; 

- Pequenas indústrias de confecção de roupas e de fabricação de material ótico. 

 

3.3. Dados do título de Propriedade 

O referido imóvel está registrado na Matrícula n° 053.791 do Cartório de Imóveis 

da Comarca de Itatiba do Estado de São Paulo (atualizado), em anexo, e cadastrado 

junto a Prefeitura Municipal de Itatiba do Estado de São Paulo sob o Inscrição 

Imobiliária nº 23441-33-76-02057-0-0386-00000 (atualizado), em anexo. 
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3.4. Dimensões do Imóvel  

O terreno do imóvel periciando possui área: “medindo 23,02m em reta, de frente 

para a referida rua; 25,00m em reta mais 7,85m em curva, mais 16,53 em reta, do 

lado direito, confrontando com o equipamento público 02; 0,81m mais 5,97m mais 

3,81m confrontando com a Avenida Um; 40,19mdo lado esquerdo, confrontando com 

o sistema de lazer 05 e com parte do lote 09, e 43,55m nos fundos, confrontando com 

os lotes 10, 11 e 12, encerrando a área de 1.157,06m2.”, conforme documento oficial 

(matrícula n° 053.791 do Cartório de Imóveis da Comarca de Itatiba do Estado de São 

Paulo).  

Já em relação a área construída o imóvel, possui uma área edificada de 160,30 

m², conforme documento oficial (demonstrativo de IPTU sob a Inscrição Imobiliária nº 

23441-33-76-02057-0-0386-00000). 
 

 

ÁREA TERRENO 
 

ÁREA CONSTRUÇÃO 

1.157,06 m² 
 

160,30 m² 

 

3.5. Situação do Imóvel 

O imóvel avaliando encontra-se em estado necessitando de reparos simples a 

importantes, sendo constituído por: (1) VARANDA EXTERNA com piso cerâmico com 

aspecto regular de conservação, paredes com textura e pintura com aspecto regular 

de conservação e dois pontos de iluminação, teto com estrutura de madeira aparente 

aspecto regular de conservação; (2) SALA piso em ardósia com aspecto desgastado 

de conservação, rodapé em ardósia com aspecto desgastado de conservação, 

paredes com textura e pintura com aspecto regular de conservação, teto com 

acabamento em madeira com aspecto regular; (3) DORMITÓRIO I piso em ardósia 

com aspecto desgastado de conservação, rodapé em ardósia com aspecto 

desgastado de conservação, paredes com pintura com aspecto desgastado de 

conservação e alguns pontos de infiltrações, teto com pintura com aspecto 

desgastado de conservação, alguns pontos de infiltrações e um ponto de iluminação; 

(4) DORMITÓRIO II com piso em ardósia com aspecto desgastado de conservação, 

rodapé em ardósia com aspecto desgastado de conservação, paredes com pintura 

com aspecto desgastado de conservação, teto com pintura com aspecto desgastado 

de conservação e um ponto de iluminação; (4) DORMITÓRIO III (SUÍTE) com piso em 

ardósia com aspecto desgastado de conservação, rodapé em ardósia com aspecto 

desgastado de conservação, paredes com pintura com aspecto desgastado de 
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conservação, teto com pintura com aspecto desgastado de conservação, alguns 

pontos de infiltrações e um ponto de iluminação; (5) BANHEIRO (SUÍTE) com piso 

cerâmico com aspecto regular de conservação, paredes com pintura com aspecto 

desgastado de conservação, alguns pontos de infiltrações e azulejos com aspecto 

regular de conservação, bancada em granito com aspecto regular de conservação, 

vaso sanitário em porcelana com aspecto regular de conservação, teto com pintura 

com aspecto desgastado de conservação, alguns pontos de infiltrações e um ponto 

de iluminação; (6) DORMITÓRIO IV (SUÍTE) com piso em ardósia com aspecto 

desgastado de conservação e com piso cerâmico com aspecto regular de 

conservação, rodapé em ardósia com aspecto desgastado de conservação e rodapé 

em ardósia com aspecto regular de conservação, paredes com pintura com aspecto 

regular de conservação, teto com pintura com aspecto desgastado de conservação, 

alguns pontos de infiltrações e dois pontos de iluminação; (7) BANHEIRO (SUÍTE) 

com piso cerâmico com aspecto regular de conservação, paredes com pintura com 

aspecto desgastado de conservação, alguns pontos de infiltrações e azulejos com 

aspecto regular de conservação, bancada em granito com aspecto regular de 

conservação, vaso sanitário em porcelana com aspecto regular de conservação, teto 

com pintura com aspecto desgastado de conservação, alguns pontos de infiltrações e 

um ponto de iluminação; (8) COPA com piso em ardósia com aspecto desgastado de 

conservação, rodapé em ardósia com aspecto desgastado de conservação, paredes 

com pintura com aspecto regular de conservação, teto com pintura com aspecto 

regular de conservação e um ponto de iluminação; (9) COZINHA com piso cerâmico 

com aspecto regular de conservação, paredes com pintura com aspecto desgastado 

de conservação, alguns pontos de infiltrações e azulejos com aspecto regular de 

conservação, bancada em granito com aspecto regular de conservação, teto com 

pintura com aspecto desgastado de conservação, alguns pontos de infiltrações e dois 

pontos de iluminação; (10) LAVANDERIA com piso cerâmico com aspecto regular de 

conservação, paredes com pintura com aspecto desgastado de conservação, alguns 

pontos de infiltrações e azulejos com aspecto regular de conservação, teto com 

acabamento em madeira com aspecto regular e um ponto de iluminação; (11) PISO 

SUPERIOR com piso em ardósia com aspecto desgastado de conservação, rodapé 

em ardósia com aspecto desgastado de conservação, paredes com pintura com 

aspecto desgastado de conservação, teto com acabamento em madeira com aspecto 

regular; (12) VARANDA SUPERIOR com piso cerâmico com aspecto desgastado de 

conservação, paredes com pintura com aspecto desgastado de conservação; (13) 
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HALL com piso em ardósia com aspecto desgastado de conservação, rodapé em 

ardósia com aspecto desgastado de conservação, paredes com pintura com aspecto 

desgastado de conservação, teto com acabamento em madeira com aspecto regular; 

(14) BANHEIRO APOIO I com piso cerâmico com aspecto desgastado de 

conservação, paredes com azulejos com aspecto regular de conservação e um ponto 

de iluminação, vaso sanitário em porcelana com aspecto regular de conservação, teto 

com acabamento em madeira com aspecto regular; (15) BANHEIRO APOIO II com 

piso cerâmico com aspecto desgastado de conservação, paredes com azulejos com 

aspecto regular de conservação e um ponto de iluminação, pia com coluna e vaso 

sanitário em porcelana com aspecto regular de conservação, teto com acabamento 

em madeira com aspecto regular; (16) GARAGEM DESCOBETA com piso em pedras 

com aspecto regular de conservação e piso em cimento com aspecto desgastado de 

conservação, paredes com pintura com aspecto desgastado de conservação; (17) 

ÁREA FUNDOS com paredes com pintura com aspecto desgastado de conservação; 

(18) ÁREA LATERAL com piso em pedras com aspecto regular de conservação e piso 

em cimento com aspecto desgastado de conservação, paredes com pintura com 

aspecto desgastado de conservação; (19) CHURRASQUEIRA com piso em cimento 

com aspecto desgastado de conservação, churrasqueira com aspecto desgastado de 

conservação e bancada em granito com aspecto desgastado de conservação. 

Relatório Fotográfico em Anexo. 

          

3.6. Identificação dos Imóveis Avaliando 

Endereço: Rua Ary Rosetto, nº 62 no Residencial Jardim das Paineiras Bairro Jardim 

das Paineiras da Cidade de Itatiba no Estado de São Paulo. 

Área de Terreno: 1.157,06 m²      Área de Construção: 160,30  m² 

Localização: Meio de Quadra              Topografia: Desnível  

Vida Útil: 65 anos                          Idade Aparente: 30 anos 

Área Cobertura 

Estado de Conservação: Necessitando de reparos simples a importantes - “F” 

% vida = Anos Construção    X 100                      % vida =   30  X 100 = 46,15 
               -----------------------                                                   ------ 
                     Vida Útil                                                             65 

                                      Indo na Tabela de Ross/Heidecke 

                                                     Foc = 0,444 
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Localização do Imóvel no Condomínio  
 

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 14.653 

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”. 
 

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 
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(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. 

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 
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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. 

 

- 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, 

não foi considerada, devido ao tamanho da área e a irregularidade por toda extensão, 

assim como nas amostras. 

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
00

16
22

-6
8.

20
20

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

E
3P

Q
C

e4
v.

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

 2
8/

04
/2

02
6 

às
 1

5:
33

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

A
S

26
70

17
26

66
6 

   
 .

fls. 422



    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. - 012 -  

 

 

- Fator Depreciação: Utilizado para equalizar a diferença de valores entre os 

elementos comparáveis e o avaliando, considerando-se critérios dispostos na tabela 

adiante, com base em coeficientes utilizados na metodologia de depreciação Ross-

Heidecke. 

- 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 parecer 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 em que se localiza o imóvel periciando, assim 

caracterizados: 

 

5.1.   Identificação das Amostras de Venda 

ELEMENTO 01 

Endereço: Imóvel localizado no Residencial Jardim das Paineiras Bairro Jardim das 

Paineiras da Cidade de Itatiba no Estado de São Paulo, mesmo condomínio 

que está localizado o imóvel periciando. 

Área de Terreno: 327,00 m²       Localização: Esquina           Topografia: Declive 
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Valor à Venda por R$ 138.000,00 na Rocha e Ramos Imóveis (Código Site – TE0189)2 

 
 

ELEMENTO 02 

Endereço: Imóvel localizado no Residencial Jardim das Paineiras Bairro Jardim das 

Paineiras da Cidade de Itatiba no Estado de São Paulo, mesmo condomínio 

que está localizado o imóvel periciando. 

Área de Terreno: 384,26 m²        Localização: Meio de Quadra           Topografia: Declive 

 

Valor à Venda por R$ 200.000,00 na Renew Imóveis (Código Site – 18346)3 

 
 

ELEMENTO 03 

Endereço: Imóvel localizado no Residencial Jardim das Paineiras Bairro Jardim das 

Paineiras da Cidade de Itatiba no Estado de São Paulo, mesmo condomínio 

que está localizado o imóvel periciando. 

Área de Terreno: 756,00 m²             Localização: Esquina             Topografia: Aclive 

Valor à Venda por R$ 280.000,00 na J. Pincinato Imóveis (Código Site – 27566)4 

 
2 TERRENO VENDA RESIDENCIAL JARDIM DAS PAINEIRAS ITATIBA SP. https://www.rochaeramosimoveis.com.br/imovel/terreno-

itatiba-327-m/TE0189-RE9. Acessado em – 13/04/2026. 
3 Terreno à venda Loteamento Jardim das Paineiras em Itatiba. https://www.renewimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-loteamento-

jardim-das-paineiras-em-itatiba/18346. Acessado em – 13/04/2026. 
4  TERRENO À VENDA NO RESIDENCIAL JARDIM DAS PAINEIRAS – JUNDIAÍ/SP REF. 27566. 

https://jpincinato.com.br/imoveis/27566_terreno-a-venda-no-residencial-jardim-das-paineiras-jundiai-sp-ref-27566/. Acessado em – 
13/04/2026. 
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ELEMENTO 04 

Endereço: Imóvel localizado no Residencial Jardim das Paineiras Bairro Jardim das 

Paineiras da Cidade de Itatiba no Estado de São Paulo, mesmo condomínio 

que está localizado o imóvel periciando. 

Área de Terreno: 417,00 m²            Localização: Esquina          Topografia: Aclive 

Valor à Venda por R$ 160.000,00 na Vivali Imóveis (Código Site – VITR00931)5 

 
 

ELEMENTO 05 

Endereço: Imóvel localizado no Residencial Jardim das Paineiras Bairro Jardim das 

Paineiras da Cidade de Itatiba no Estado de São Paulo, mesmo condomínio 

que está localizado o imóvel periciando. 

Área de Terreno: 265,00 m²        Localização: Meio de Quadra      Topografia: Aclive 

Valor à Venda por R$ 130.000,00 na Reinaldo Imóveis (Código Site – TE0298).6 

                                          
 

 
5  Terreno Residencial Condomínio Jardim das Paineiras à venda em Itatiba,SP. https://www.vivaliimoveis.com.br/imovel/terreno-

residencial-a-venda-condominio-jardim-das-paineiras-itatiba-sp/VITR00931. Acessado em – 13/04/2026. 
6  Terreno à venda, 265 m² por R$ 130.000,00 - Condomínio Jardim das Paineiras - Itatiba/SP. 

https://www.reinaldoimoveis.com.br/imovel/terreno-itatiba-265-m/TE0298-REK7. Acessado em – 13/04/2026. 
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ELEMENTO 06 

Endereço: Imóvel localizado no Residencial Jardim das Paineiras Bairro Jardim das 

Paineiras da Cidade de Itatiba no Estado de São Paulo, mesmo condomínio 

que está localizado o imóvel periciando. 

Área de Terreno: 267,41 m²        Localização: Meio de Quadra           Topografia: Declive 

Valor à Venda por R$ 165.000,00 na J. Pincinato Imóveis (Código Site – 52586).7 

                                          
 

ELEMENTO 07 

Endereço: Imóvel localizado no Residencial Jardim das Paineiras Bairro Jardim das 

Paineiras da Cidade de Itatiba no Estado de São Paulo, mesmo condomínio 

que está localizado o imóvel periciando. 

Área de Terreno: 600,00 m²        Localização: Meio de Quadra      Topografia: Plano 

Valor à Venda por R$ 185.000,00 na Ilúmina Imóveis (Código Site – TE0131).8 

                                          
 

ELEMENTO 08 

Endereço: Imóvel localizado no Residencial Jardim das Paineiras Bairro Jardim das 

Paineiras da Cidade de Itatiba no Estado de São Paulo, mesmo condomínio 

que está localizado o imóvel periciando. 

Área de Terreno: 279,00 m²        Localização: Meio de Quadra      Topografia: Plano 

Valor à Venda por R$ 195.000,00 na Vivali Imóveis (Código Site – VITR00491).9 

 

7 TERRENO À VENDA NO RESIDENCIAL JARDIM DAS PAINEIRAS – ITATIBA/SP. https://jpincinato.com.br/imoveis/52586_terreno-
a-venda-no-residencial-jardim-das-paineiras-itatiba-sp/. Acessado em – 13/04/2026. 

8  Terreno, 328 m², à venda por R$ 185.000 - Loteamento Jardim das Paineiras - Itatiba/SP. 
https://www.iluminaimoveis.com.br/imovel/terreno-itatiba-328-m/TE0131-ISJ. Acessado em – 13/04/2026. 

9  Terreno Residencial Condomínio Jardim das Paineiras à venda em Itatiba,SP. https://www.vivaliimoveis.com.br/imovel/terreno-
residencial-a-venda-condominio-jardim-das-paineiras-itatiba-sp/VITR00491. Acessado em – 13/04/2026. 
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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. 

*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 

 

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

Homogeneização 

01 R$      422,01 - 10,00 %  --------- --------- - 10,00 % - 10,00 % R$      307,64 

02 R$      520,48 - 10,00 %  --------- --------- - 10,00 % --------- R$      421,58 

03 R$      370,37 - 10,00 %  --------- --------- - 10,00 % - 10,00 % R$      269,99 

04 R$      383,69 - 10,00 %  --------- --------- - 15,00 % - 10,00 % R$      264,17 

05 R$      490,56 - 10,00 %  --------- --------- - 10,00 % --------- R$      437,08 

06 R$      617,03 - 10,00 % --------- --------- - 10,00 % --------- R$      499,79 

07 R$      564,02 - 10,00 % --------- --------- - 20,00 % --------- R$      406,09 

08 R$      698,92 - 10,00 % --------- --------- - 20,00 % --------- R$      503,22 

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
00

16
22

-6
8.

20
20

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

E
3P

Q
C

e4
v.

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

 2
8/

04
/2

02
6 

às
 1

5:
33

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

A
S

26
70

17
26

66
6 

   
 .

fls. 427



    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. - 017 -  

 

Fórmula Média      Somatório das Amostras          3.109,56 
               =      -----------------------------                  ----------------  =  R$ 388,69 v/m² 

                   Número de Amostras      8 
  
Valor do m² com Média Aritmética Homogeneizada = R$ 388,69 v/m² 

 

6.2. Cálculo da Média Ponderada 

Para melhorar ainda mais a precisão, após o processo de homogeneização, a 

Média Aritmética obtida passa por processo de saneamento de valores que 

eventualmente situam-se muito distantes do seu valor médio, distorcendo o valor 

unitário. Em geral, utiliza-se um intervalo de confiança de 20 ou 30%, eliminando-se 

os valores fora deste intervalo e recalculando-se a nova média saneada. 

30% como Fator Ponderação – elimina-se inferiores à R$ 330,38. 

            elimina-se superiores à R$ 446,99. 
 

Relação de Amostra Após Fator de Ponderação 

*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. 

 

Fórmula Média    Somatório das Amostras           1.264,75 
               =      -----------------------------                  ----------------  =  R$ 421,58 v/m² 

                  Número de Amostras                3 
  
Valor do m² com Média Ponderada = R$ 421,58 v/m² 

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

Homogeneização 

02 R$      520,48 - 10,00 %  --------- --------- - 10,00 % --------- R$      421,58 

05 R$      490,56 - 10,00 %  --------- --------- - 10,00 % --------- R$      437,08 

07 R$      564,02 - 10,00 % --------- --------- - 20,00 % --------- R$      406,09 
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O Terreno tem 1.157,06 m², conforme documento oficial (matrícula n° 053.791 do 

Cartório de Imóveis da Comarca de Itatiba do Estado de São Paulo). 

O Valor será: R$ 421,58 x 1.157,06 m² = R$ 487.793,35  

 

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 

 
 

Tipologia Construtiva – Ibape-SP 

 

 

10
 https://sindusconsp.com.br/servicos/cub/. 
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Valor Área Construída = Área Construída x (CUB-SP x Pc x Foc) 

Valor Área Construída = 160,30 m² x (2.061,95 x 2,154 x 0,444) 

Valor Área Construída = 160,30 m² x 1.971,99 

Valor Área Construída = R$ 316.109,99 

 

6.4. Cálculo do Valor Final de Avaliação 

Valor Final = Valor Área Terreno + Valor Área Construída 

Valor Final = R$ 487.793,35 + R$ 316.109,99 

Valor Final = R$ 803.903,34 

VALOR FINAL APROXIMADO11 SERÁ DE R$ 805.000,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

11 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). 
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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$ 805.000,00 

(oitocentos e cinco 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, 28 de abril de 2026. 

 

___________________________ 

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 do IPTU. 
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8.2 - Foto do Imóvel Periciando (exterior) 
 

 
 Fachada Condominio         
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 Identificação do Condominio 

 

    

Vista parcial da Rua Ary Rosetto (ângulo I)                Vista parcial da Rua Ary Rosetto (ângulo II) 
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 Fachada do Imóvel 
 

 
         Fachada do Imóvel Periciando 
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 Fachada do Imóvel Periciando 

 

8.3 - Foto do Imóvel Periciando (interior) 
 

             
Varanda externa (ângulo I)       Varanda externa (ângulo II) 
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Varanda externa (ângulo III)       Sala (ângulo I) 
 

             
Sala (ângulo II)        Sala (ângulo III) 
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Hall/Teto           Banheiro apoio I 
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Banheiro apoio II          Banheiro apoio II/Piso 
 

             
Banheiro apoio II/Teto          Garagem Descoberta (angulo I) 
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Garagem Descoberta (angulo II)      Area Fundos (angulo I)  
 

             
Area Fundos (angulo II)         Area Lateral (angulo I) 
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 Area Lateral (angulo II)        
 

 
   Churrasqueria 
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 Vista Terreno Fundos 
 

 
         Vista Terreno Fundos 
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