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PARECER AVALIATIVO

Matrícula 4.140

Processo: 0001054-86.2019.8.26.0114

Campinas/SP, 11 de setembro de 2026.
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1. SOLICITANTE

O solicitante é o Juízo da 5ª Vara Cível da Comarca de Campinas, estado de São 
Paulo, por meio do processo 0001054-86.2019.8.26.0114.

2. OBJETIVO

O valor que se pretende determinar numa avaliação é o valor venal de mercado, 
ou seja, a quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente 
um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente.

3. METODOLOGIA

O parecer foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1 – que normatiza os 
Procedimentos  Gerais  de  avaliação,  bem  como  a  NBR  14.653-2  –  que  normatiza  os 
Procedimentos  Específicos  de  avaliação  de  imóvel  urbano,  ambas  da  ABNT  (Associação 
Brasileira de Normas Técnicas).

A área do imóvel foi avaliada pelo Método Comparativo de Dados de Mercado. 

Abaixo, detalhamento seguido no presente documento:

    • Registro fotográfico;

    • Levantamento dos principais dados do imóvel;

    • Pesquisa de mercado para imóveis semelhantes e na mesma região;

    • Análise dos dados e conclusão do parecer.

4. DADOS DO IMÓVEL

4.1 Descrição da Matrícula n° 4.140 do 1º Oficial de Registro de Imóveis da 
Comarca de Campinas – Estado de São Paulo

GRUPO DE CINCO SALAS do 2º andar do Edifício Palmeiras, situado à rua Luzitana 
nºs 1122, 1124, 1128 e 1134, esquina da rua Cesar Bierrembach, onde tem os números 105, 107 e  
121, grupo de salas esse com a área total de 55,312,50ms2 o qual figura como grupo nº 9 e 
confronta com os demais comodos ou salas do mesmo edifício bem como a respectiva área ideal  
no terreno em que se acha construído o edifício, que tem a área total de 375,00ms2, medindo 
27ms para a rua Luzitana, 22ms para a rua Cesar Bierrenbach, 12,00ms onde confronta com Dr. 
Paschoalino Nucci e 19,50ms onde confronta com João Mario Benedito de Oliveira Barreto.

4.2 Detalhes conforme constatação

Conforme descrito  na matrícula,  trata-se de um grupo de salas  com área de 
55,31250m²,  com idade aparente  de cerca de 50 anos,  e  em mau estado de conservação. 
Embora a matrícula descreva cinco salas, com o auxílio de usuários de outras salas, orientados 
pela síndica do condomínio, foi possível verificar a existência atual de uma subdivisão somete 
de 03 (três) salas distintas, sendo possível identificar 02 (duas) delas, enquanto a terceira não 
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foi  identificada.  Possivelmente  o  fato  decorre  de  junção  de  mais  de  uma  sala  original,  
tornando-se uma nova divisão interna.

No momento da constatação  in loco,  as salas encontravam-se fechadas, tendo 
sido  informado  que  a  posse  das  chaves  estava  com  os  executados.  Dessa  forma,  não  foi 
possível proceder à constatação interna das salas.

Aparentemente, a área externa, composta pelo corredor, recebeu pintura recente 
e conta com piso cerâmico. O acesso ao 02º andar se deu por meio de escadas, considerando 
que o elevador se encontrava quebrado, sendo que os acessos aos andares aparentemente 
permanecem fechados por grades, sendo necessária a devida autorização para acesso.

O edifício está inserido em via pavimentada e de grande fluxo, contando com 
guias de delimitação e passeio público.

Para a elaboração do presente parecer avaliativo, foi considerada, para fins de 
valoração do bem, a área total constante da matrícula, correspondente a 55,31250 m². Dessa 
forma,  a  avaliação  não  foi  realizada  individualmente  por  sala,  mas  considerando-se  a 
metragem total  do  imóvel,  conforme  sua  descrição  registral  e  oficial,  podendo ter  havido 
junções internas entre as salas.

Abaixo o registro fotográfico realizado:
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5. LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL

O edifício está situado na esquina das Ruas Luzitana e Cesar Bierrembach, sendo 
o número 1122, no Edifício Palmeiras no Centro da cidade de Campinas/SP.

O bem está inserido em uma região predominantemente comercial, contando, 
em seu entorno, com lojas de diversos segmentos, lanchonetes, bares, hotéis, shopping center, 
igrejas,  praças,  farmácias,  mercados,  instituições  de  ensino,  bem  como  diversos  outros 
estabelecimentos comerciais.

A  localização  pode  ser  conferida  através  do  link: 
https://maps.app.goo.gl/k63wHQc5NjTQi6s98.

Abaixo, imagem aérea da localidade:

Observação: A imagem acima se trata de delimitação aproximada do bem.

6. PESQUISA DE MERCADO

Visando  atribuir  um  valor  correto  à  área  do  imóvel  avaliando,  foram 
pesquisadas  amostras  de  salas  comerciais  com  características  semelhantes,  na  região  do 
imóvel avaliado. Vejamos abaixo pesquisa de mercado:
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6.1 Sala comercial  no Centro de Campinas/SP, com área de 52,00m², por R$ 
55.000,00, ou seja, R$ 1.057,69/m².
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6.2 Sala comercial, na Rua Costa Aguiar, nº 698 no Centro de Campinas/SP, com 
área de 65,00m², por R$ 65.000,00, ou seja, R$ 1.000,00/m².
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6.3 Sala a venda localizada no Centro de Campinas/SP, com área de 60,00m², 
por R$ 65.000,00, ou seja, R$ 1.083,33/m².
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6.4 Sala localizada no Centro de Campinas/SP, sito a Rua Doutor Quirino, nº 
1319, com área de 52,00m², por R$ 70.000,00, ou seja, R$ 1.346,15/m².
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6.5 Sala comercial, situada no Centro de Campinas/SP, com área de 60,00m², 
por R$ 85.000,00, ou seja, R$ 1.416,67/m².
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6.6  Sala situada  no  Centro  de  Campinas/SP,  com  área  de  61,00m²,  por  R$ 
69.000,00, ou seja, R$ 1.131,15/m².
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6.7 Sala situada na Rua Visconde do Rio Branco, nº 301, Centro de Campinas/SP, 
com área de 58,00m², por R$ 60.000,00, ou seja, R$ 1.034,48/m².
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6.8  Sala situada  no  Centro  de  Campinas/SP,  com  área  de  60,00m²,  por  R$ 
75.000,00, ou seja, R$ 1.250,00/m².
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7. MÉDIA ARITMÉTICA

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA (MA)

MA = SOMA DO R$ DO M² DAS 8 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 8

MA = R$ 1.164,93/m²

7.1 MÉDIA FINAL

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada anteriormente, 
considerando um intervalo de 15%, para mais e para menos, eliminando as amostras fora 
deste intervalo. Abaixo quadro com a média final.

DETERMINAÇÃO MÉDIA FINAL

MF = R$ 1.092,78/m²

7.2 Adequação de mercado

Como é sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda de 
imóveis, os valores obtidos nos anúncios não representam o seu real valor, isso porque muitas 
vezes os imóveis possuem seus valores ampliados para que o vendedor possa ter uma margem 

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m²) Valor Total Valor/m²
6.1 52,00 R$ 55.000,00 R$ 1.057,69
6.2 65,00 R$ 65.000,00 R$ 1.000,00
6.3 60,00 R$ 65.000,00 R$ 1.083,33
6.4 52,00 R$ 70.000,00 R$ 1.346,15
6.5 60,00 R$ 85.000,00 R$ 1.416,67
6.6 61,00 R$ 69.000,00 R$ 1.131,15
6.7 58,00 R$ 60.000,00 R$ 1.034,48
6.8 60,00 R$ 75.000,00 R$ 1.250,00

VALOR MÉDIO/M² R$ 1.164,93

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m²) Valor Total Valor/m²
6.1 52,00 R$ 55.000,00 R$ 1.057,69
6.2 65,00 R$ 65.000,00 R$ 1.000,00
6.3 60,00 R$ 65.000,00 R$ 1.083,33
6.6 61,00 R$ 69.000,00 R$ 1.131,15
6.7 58,00 R$ 60.000,00 R$ 1.034,48
6.8 60,00 R$ 75.000,00 R$ 1.250,00

VALOR MÉDIO/M² R$ 1.092,78
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razoável de negociação. Muitos ainda, anunciam imóveis já com valores superiores para que 
possa aceitar permuta por outros imóveis, veículos entre outros. 

Desse  modo,  por  conta  do “fator  oferta”,  para  se  chegar  ao correto  valor  de 
mercado, é necessário efetuar depreciação do valor inicialmente encontrado na pesquisa de 
mercado. 

Outro fator relevante a ser considerado na composição do valor do bem se refere 
à impossibilidade de acesso ao interior das salas, circunstância que inviabilizou a verificação 
direta de suas condições internas, especialmente quanto ao estado de conservação, padrão de 
acabamento,  eventuais  patologias  construtivas,  instalações  e  demais  características  que 
possam influenciar sua condição de uso e, consequentemente, seu valor de mercado.

Levando em consideração os fatos destacados acima, será considerado 10% (dez 
por cento) de depreciação. Portanto, o valor final agregado do m² do imóvel avaliando resulta 
em R$ 710,30.

8. CONCLUSÃO, VALOR FINAL DO IMÓVEL

Com base nos valores, análises e informações de mercado já expostas, conclui-se 
que o valor de mercado para a área de 55,3125m², do imóvel em questão é assim especificado:

VALOR DO IMÓVEL = METRAGEM x VALOR MÉDIO DO M²

VALOR DO IMÓVEL = 55,31250 x R$ 928,86

VALOR DO IMÓVEL = R$ 51.377,57

VALOR MÉDIO ESTIMADO: R$ 51.300,00
(cinquenta e um mil e trezentos reais)

Limite inferior: R$ 46.170,00 | Limite superior R$ 56.430,00

9. ENCERRAMENTO

O corpo do parecer é composto de 16 páginas, todas de um lado só, sendo a 
última página assinada digitalmente.

Atenciosamente,

Campinas/SP, 11 de setembro de 2026.

(assinado digitalmente)
ZULEIKA MATSUMURA AKIMOTO

Leiloeira Oficial
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