
 

JÚLIA PRETO PREDEBON 

ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DE CAMPINAS - SP 

 

 

 

PROCESSO N. 0018331-47.2021.8.26.0114 

 
REQUERENTE: Kelly Santos de Oliveira 
 

 
 REQUERIDO: Andrei Costa de Souza 

 
 
 
 
 

Júlia Preto Predebon, engenheira civil, CREA  nomeado por 

V. Exa. nas folhas 60 e 61 do processo, em Ação de 

Cumprimento provisório de sentença, na qual o Kelly Santos 

de Oliveira move contra Andrei Costa de Souza, e após ter 

colhido todos os elementos que julgou necessário, vem 

respeitosamente apresentar o laudo de avaliação pelo  

método comparativo direto. 
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ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091 

Contato: (11) 96842-0447 – juliappredebon@gmail.com 

1. OBJETIVO 

O objetivo do trabalho é avaliar o valor de VENDA do imóvel residencial situado na  

Rua Fausto Feijo, n.º 89, Jd das Oliveiras, Campinas – SP, CEP 13044-075, 

matrícula nº 1848, do 3º Cartório de Registro de Imóveis de Campinas/SP. 

 
Para isto foi adotada a NBR14.653-1 e 14.653-2 a fim de apurar o valor de VENDA, 

segundo a metodologia que melhor se aplica ao mercado de inserção do bem e a 

partir do tratamento dos dados de mercado, permitindo-se: 

 
a) adotar o resultado de sua avaliação, desde que o ajuste final não varie mais do 

que 1% do valor estimado; 

 
b) indicar a faixa de variação de preços do mercado admitida como tolerável em                 

relação ao valor final, desde que indicada a probabilidade associada. 

 
2. METODOLOGIA ADOTADA 

Foi adotado o Método Comparativo de Dados de Mercado, que identifica o custo do bem 

por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes 

da amostra em acordo com NBR-14.653-1. Para o cálculo do valor final atribuí-se aos 

valores encontrados no mercado fatores para homogeneização das referências, dado 

que as amostras não possuiam todos os parâmetros da casa objeto deste documento. 

 
3. DESENVOLVIMENTO 

 
a. VISTORIA 

Trata-se de uma importante fase do processo avaliatório que visa proporcionar ao perito 

conhecer da melhor forma possível tanto o imóvel que será avaliado, bem como a região 

na qual ele se encontra, inclusive trazendo informações de extrema relevância para o 

laudo, conforme discriminadas no item a seguir. 
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JÚLIA PRETO PREDEBON 

ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091 

Contato: (11) 96842-0447 – juliappredebon@gmail.com 

b. O IMÓVEL 

Baseado no Registro de imóvel, podemos concluir que o imóvel possui 250,00m² de área 

total, sendo 10mts frente, com largura fundo igual e 25mts de ambos os lados. As 

medidas foram avaliadas no dia da visita para obtenção da metragem útil atualizada.  

 

Entrada: Portão automático impedindo a vista para garagem e casa. Muro revestido de 

pedra e alto, possibilitando apenas a vista da varanda do segundo andar. Duas vagas 

para carros na garagem. Área descoberta. 

 

Quintal: Piso em pedras, espaço aberto sem vegetação. Há uma piscina de fibra 

formato retangular 6x3m, de 20mil litros. Área descoberta. 

 

Churrasqueira: Espaço com piso em pedra, paredes pintadas, sem laje, telhado com 

estrutura em madeira e telhas cerâmicas. Consta uma bancada em mármore, 

churrasqueira, fogão e armários.  

 Medidas: 4,45m x 3,5m, totalizando 15,6m². 

 

Banheiro e casa de bombas(piscina) da área externa: Piso e revestimento cerâmico, 

box retirado para manutenção, louças claras. Há janela basculante. 

 Medidas: 1,3m x 3,7m, totalizando 4,8m². 

 

Sala de jantar: Há parede revestida com porcelanato 3D, parede com nichos em 

drywall e piso porcelanato. Demais parede e teto parte em pintura branca sem 

acabamento (com marcas patológicas). Sem mobílias. Conceito aberto com a cozinha. 

Cozinha: As paredes tem revestimento em todas as áreas e, acima da bancada, há 

revestimento tipo pastilhas. Há bancada em mármore preto São Gabriel com 

acabamento lateral e de rodapé com formato em U. Janela acima da pia. Sem armários 

embutidos. O piso em porcelanato. Teto e moldura de gesso pintados em branco. 

 Medidas ambiente total: 3m x 9,5m, totalizando cerca de 28,5m². 
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JÚLIA PRETO PREDEBON 

ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091 

Contato: (11) 96842-0447 – juliappredebon@gmail.com 

 

Dormitório1: O dormitório apresenta piso porcelanato imitando madeira. As paredes e 

teto, com moldura em gesso, são pintados, sendo uma parede com cor em destaque e 

o quarto apresenta armário não embutido. Não há janelas, mas porta de correr em 

alumínio. 

 Medidas: 2,8m x 4,6m, totalizando 12,9m².  

 

Dormitório2: O dormitório apresenta piso porcelanato imitando madeira. As paredes e 

teto, com moldura em gesso, são pintados, o quarto apresenta armário não embutido. 

Não há janelas, mas porta de correr em alumínio. 

 Medidas: 2,65m x 2,15m, totalizando 5,7m².  

 

Banheiro social: Revestimento e piso em porcelanato polido. Bancada de mármore 

travertino com pia esculpida. Box de vidro e janela basculante. Louças novas. 

 Medidas: 2,8m x 1,5m, totalizando 4,2m². 

 

Corredor/Escrtório: O corredor que liga os dormitórios e o banheiro social foi 

mobiliado com móveis para escritório. As paredes são pintadas, sendo uma delas com 

textura. Há armário onde se encontra o quadro elétrico antigo da residência.  

 Medidas: 1,55m x 2,6, totalizando 4m². 

 

Sala de exercícios: Na área de exercícios há parede revestida com porcelanato e com 

execução de nichos. Os quartos tem porta de correr para esse ambiente e piso segue 

porcelanato amadeirado. Há uma grande porta em vidro para área da piscina. Nesse 

local não há laje e o forro amadeirado segue inclinação do telhado.  

 Medidas: 3,25m x 7,3m, totalizando 23,7m² 

 

Sala de estar: O local de sala de TV está com paredes sem acabamento em pintura 

exceto uma das paredes. O teto tem forro em drywall, sem pintura, com iluminação. 

Piso segue o padrão de porcelanato amadeirado. 
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 Medidas 6,7m x 2,55m, totalizando 17m² 

 

Lavanderia: Paredes sem revestimento com pintura, piso cerâmico. Teto com forro 

amadeirado pintado em branco seguindo inclinação do telhado. 

 Medidas: 2m x 1,9m, totalizando 3,8m².  

 

Suíte: A suíte apresenta paredes pintadas, o teto tem moldura com gesso. Piso 

porcelanato imitando mármore. Duas janelas e porta de abrir de madeira para a frente 

da casa.  

 Medidas: 3m x 5,3m, totalizando 15,9m².  

 

Banheiro: As paredes e piso em porcelanato marmorizado e o teto pintado com 

moldura. Há nicho com revestimento em pastilhas. Janela basculante. Não há 

fechamento em box de vidro, bancada de mármore e móveis planejados.  

 Medidas: 2,4m x 1,85m, totalizando 4,4m². 

 

Dada a descrição acima a área construída a ser considerada para comparativos será 

de 140,5m², contendo área de lazer. 
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c. A REGIÃO 

A região em questão é servida dos principais melhoramentos urbanos, tais como: Guias; 

Sarjeta; Pavimentação; Rede de água; Rede telefônica; Rede de energia elétrica; Coleta 

de lixo; Transporte coletivo; TV a cabo, entre outros. 

 

A residência está próxima de shopping center: 

 Shopping Prado Boulevard a 950m a pé; 

 Campinas Shopping a 6km; 

 

Próximo a residência há colégios estaduais e particulares: 

 Escola Estadual Procópio Ferreira a 300m a pé; 

 Escola SENAI a 5km; 

 Escola Estadual Júlio Mesquita a 1,5km; 

 Escola Ser a 1,8km 

 

Além de avenidas com grande quantidade de restaurantes, comércios, supermercado, 

bancos e colégios: 

 Av. Washington Luiz a 900m 

 Rua da Abolição a 1,5km 

 Av. Baden Powell a 2km 

 Av. Jorge Tibiriçá a 1km 

 SP-091 a 1km 

 

E por fim a 3km do UPA Carlos Lourenço. 
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4. FOTOS DO IMÓVEL 

Entrada       Quintal  

           

Churrasqueira      Banheiro externo 
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Sala de jantar     Cozinha

        
 

Dormitório 1      Dormitório 1
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JÚLIA PRETO PREDEBON 

ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091 

Contato: (11) 96842-0447 – juliappredebon@gmail.com 

Dormitório 2      Banheiro social

   

 

Corredor/escritório    Sala de exercício
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Contato: (11) 96842-0447 – juliappredebon@gmail.com 

Sala de estar     Lavanderia

   

Suíte       Banheiro
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5. AMOSTRAS DE IMÓVEIS 

A partir dos dados da vistoria, as amostras foram identificadas a partir de: 
- Localização 
- Contendo três dormitórios (um suíte) 
- Com fator de 0,5 a 2,0*metros quadrados de área útil do imóvel referência 
 
Todas as amostras foram colhidas em Novembro/2021. 
 
No dia da vistoria, ao andar nos arredores do imóvel referente ao processo, foram 
avistados alguns anúncios de casas à venda na rua e ruas próximas, tais quais: 
 

(amostra 2)  
 

(amostra 3)  
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Amostra 1  

 
<https://villaimoveiscampinas.com.br/imovel/CA009549-comprar-casa-jardim-
dos-oliveiras-campinas-sp> Acessado em 01/11/2021 
 
Amostra 2 

 
<https://villaimoveiscampinas.com.br/imovel/CA009100-comprar-casa-jardim-
dos-oliveiras-campinas-sp> Acessado em 01/11/2021 
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Amostra 3 

 
<https://www.dlange.com.br/imovel/detalhes/CA11251-DLA> acessado em 
01/11/2021 
 
Amostra 4  

 

<https://www.dlange.com.br/imovel/casa-a-venda-193-m-por-500000-jardim-das-
oliveiras-campinas-sp/CA14934-DLA?from=sale> Acessado em 01/11/2021 
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Amostra 5 
 

 

< https://www.perolaimoveis.com.br/imovel/casa-jardim-das-oliveiras/CA5126-PER?from=sale > 

Acessado em 01/11/2021 

 

Amostra 6 

 

< https://www.perolaimoveis.com.br/imovel/otima-casa/CA5025-PER?from=sale> 
Acessado em 01/11/2021 
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Amostra 7 
 

 
< https://www.perolaimoveis.com.br/imovel/casa-de-147-m-jardim-das-oliveiras-
campinas-a-venda-por-450000/CA5074-PER?from=sale > Acessado em 01/11/2021 
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6. HOMOGENEIZAÇÃO DOS VALORES 

 

Os parâmetros adotados para a homogeneização das amostras seguem: 

 - Fator oferta: fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preço original pedido), 
conforme Norma Para Avaliação De Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2005; 

 - Grau de precisão II de acordo com tabela 3, ao menos 5 dados de mercado e com 
metragem entre 0,5 a 2,0; 

 - Arredondamento: E por fim, ainda se pode arredondar o valor encontrado dentro do 
intervalo de +1 ou -1%. 
 
Fora esses itens, foi considerado o fator construção. Esse foi adotado pela combinação de 
fatores extras sendo esses descritos abaixo. Os fatores extras foram estipulados a fim de tornar 
mais coerente a homogeneização em questão, ou seja, as amostras foram avaliadas pela 
presença ou não de churrasqueira, piscina e/ou itens reformados (acabamento e armários 
embutidos). 
 

Casas sem piscina: +0,2 
Casas sem churrasqueira: +0,1 
Casas sem reforma: +0,1 
Casas com embutidos: -0,1 

Deste modo o valor obtido por m² torna-se mais fiel visto que a casa possui piscina, 
churrasqueira, itens reformados, porém alguns itens sem acabamento e sem 
embutidos/planejados e as amostras continham combinações desses elementos. 

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
01

83
31

-4
7.

20
21

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

B
8E

05
C

3.
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

 P
R

E
D

E
B

O
N

 S
O

LU
C

O
E

S
 E

M
 E

N
G

E
N

H
A

R
IA

 L
TD

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

8/
11

/2
02

1 
às

 2
3:

23
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

S
21

70
61

15
27

0 
   

 .

fls. 85

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
01

75
77

-0
8.

20
21

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

M
U

F
qW

42
P

.
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

 A
N

T
O

N
IO

 M
A

N
O

E
L 

R
O

D
R

IG
U

E
S

 D
E

 A
LM

E
ID

A
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

3/
02

/2
02

2 
às

 1
0:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

S
22

70
08

17
42

7 
   

 .

fls. 83



 

JÚLIA PRETO PREDEBON 

ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091 

Contato: (11) 96842-0447 – juliappredebon@gmail.com 

 

Após termos estes valores, faremos o saneamento dos dados suspeitos, utilizando o 

critério de CHAUVENET. 
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Por fim, o valor de venda atual da residência é de R$531.273,40.  

 
 
7. DIAGNÓSTICO DE MERCADO  

 

Analisando o mercado de vendas de residências em Campinas a partir do índice 

FipeZap, o qual é referência como fonte de informações sobre o setor, tanto para as 

famílias, como para agentes do mercado e analistas, pode-se dizer que ao olhar o 

acumulado anual há queda no valor de preço médio do m², porém com tendência de 

elevação. 

O índice é calculado mensalmente a partir de dados e anúncios coletados de venda e 

locação, para imóveis residenciais e comerciais. Após rigoroso tratamento estatístico, 

são consideradas apenas as informações adequadas. A partir daí, são calculados os 

preços representativos de cada uma das cidades contempladas que, seguindo 

ponderações específicas, são agrupadas e acompanhadas ao longo do tempo, com a 

evolução dos preços sendo mensurada por meio do Índice FipeZap. 

O Informe de Outubro de 2021 apresentou grande variabilidade regional dos preços. Em 

Campinas, ao olhar os últimos meses, de setembro e outubro de 2021 há um aumento 

na variação do m². Contudo, o acumulado do ano e o acumulado dos últimos 12 meses 

ainda representam taxas negativas. Deste modo, os aumentos mensais ainda não 

cobrem a queda do ano anterior.  
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Fonte: INFORME DE OUTUBRO DE 2021, índice FipeZap, Venda residencial 
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Em se tratando de imóveis com três dormitórios, como o imóvel base desse 
documento, as variações mensais estão apresentadas nas tabelas a seguir: 
 

 

  
Fonte: Planilha Excel baixada através do portal Fipe:  https://www.fipe.org.br/pt-br/indices/fipezap/#indice-mensal  
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8. CONCLUSÃO 
 

Após o levantamento de todas as amostras, bem como a homogeneização dos dados 

obtemos um valor de venda de: 

 

Valor de venda para o imóvel, situado a Rua Fausto Feijó, 89 – Jd das Oliveiras, 

matrícula nº 1848, do 3º Cartório de Registro de Imóveis de Campinas/SP, é de 

R$531.273,40 (quinhentos e trinta e um mil reais, duzentos e setenta e três reais e 

quarenta centavos). 

 

9. QUESITOS 

Não apresentados pelas partes. 
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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL DE CAMPINAS - SP 

 

 

 

PROCESSO N. 0018331-47.2021.8.26.0114 

 
REQUERENTE: Kelly Santos de Oliveira 
 

 
 REQUERIDO: Andrei Costa de Souza 

 
 
 
 
 

Júlia Preto Predebon, engenheira civil, CREA  nomeado por 

V. Exa. nas folhas 60 e 61 do processo, em Ação de 

Cumprimento provisório de sentença, na qual o Kelly Santos 

de Oliveira move contra Andrei Costa de Souza, e após ter 

colhido todos os elementos que julgou necessário, vem 

respeitosamente apresentar réplica à impugnação do laudo 

de avaliação. 
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1. OBJETIVO 

Réplica à impugnação (fls 105 a 109). O objetivo do laudo (fls 70 a 91) foi avaliar o 

valor de VENDA do imóvel residencial situado na  Rua Fausto Feijo, n.º 89, Jd das 

Oliveiras, Campinas – SP, CEP 13044-075, matrícula nº 1848, do 3º Cartório de 

Registro de Imóveis de Campinas/SP. 

 
2. METODOLOGIA ADOTADA NO LAUDO 

Foi adotado o Método Comparativo de Dados de Mercado, que identifica o custo do bem 

por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes 

da amostra em acordo com NBR-14.653-1.  

A essa metodologia, para o cálculo do valor final, foram atribuídos, aos valores de metro 

quadrado encontrados no mercado, fatores para homogeneização das referências, dado 

que as amostras não possuiam todos os parâmetros da casa objeto deste documento. 

 

Do laudo anterior: 

Os parâmetros adotados para a homogeneização das amostras seguem: 

 - Fator oferta: fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preço original 
pedido), conforme Norma Para Avaliação De Imóveis Urbanos IBAPE/SP – 2005; 

 - Grau de precisão II de acordo com tabela 3, ao menos 5 dados de 
mercado e com metragem entre 0,5 a 2,0; 

 - Arredondamento: E por fim, ainda se pode arredondar o valor encontrado 
dentro do intervalo de +1 ou -1%. 
 
Fora esses itens, foi considerado o fator construção. Esse foi adotado pela 
combinação de fatores extras sendo esses descritos abaixo. Os fatores extras 
foram estipulados a fim de tornar mais coerente a homogeneização em questão, 
ou seja, as amostras foram avaliadas pela presença ou não de churrasqueira, 
piscina e/ou itens reformados (acabamento e armários embutidos). 
 
Casas sem piscina: +0,2 

Casas sem churrasqueira: +0,1 

Casas sem reforma: +0,1 

Casas com embutidos: -0,1 

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
01

83
31

-4
7.

20
21

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

B
F

C
F

51
7.

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
 P

R
E

D
E

B
O

N
 S

O
LU

C
O

E
S

 E
M

 E
N

G
E

N
H

A
R

IA
 L

TD
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

 0
7/

02
/2

02
2 

às
 2

1:
32

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
C

A
S

22
70

05
02

67
1 

   
 .

fls. 123

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
01

75
77

-0
8.

20
21

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

M
U

F
qW

42
P

.
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

 A
N

T
O

N
IO

 M
A

N
O

E
L 

R
O

D
R

IG
U

E
S

 D
E

 A
LM

E
ID

A
, p

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

3/
02

/2
02

2 
às

 1
0:

13
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
A

S
22

70
08

17
42

7 
   

 .

fls. 91



 

JÚLIA PRETO PREDEBON 

ENGENHEIRA CIVIL- CREA 5070693091 

Contato: (11) 96842-0447 – juliappredebon@gmail.com 

Deste modo o valor obtido por m² torna-se mais fiel visto que a casa possui 

piscina, churrasqueira, itens reformados, porém alguns itens sem acabamento e 

sem embutidos/planejados e as amostras continham combinações desses 

elementos. 

Como retratado, as amostras foram tratadas uma a uma para maior precisão do valor 

real. 

  

3. RESPOSTA AOS ANEXOS 
 

É necessário analisar os dados coletados para depois estipular valor de mercado 

comparativo. Ao olhar os anúncios anexados sem tratamento das informações dá-se a 

impressão de valores maiores de mercado, de que a avaliação teria utilizado valores 

inferiores e não se enquadraria. Porém, a metodologia utiliza como base os valores por 

metro quadrado construído. Segue abaixo as amostras apresentadas em anexo à 

impugnação (fls 112 e 113) e posteriormente os valores tratados para obtenção do preço 

médio por metro quadrado construído. As amostras foram acessadas on-line no dia 

27/01/2022. 

 

a) Amostra 1 

 

Valor de anúncio: R$820.000,00  

Área útil: 220 m² 
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b) Amostra 2 

 

Valor de anúncio: R$890.000,00  

Área útil: 261 m² 

 

c) Amostra 3 

 

Valor de anúncio: R$585.000,00  

Área útil: 175 m² 

 

d) Amostra 4 

 

Valor de anúncio: R$690.000,00  

Área útil: 230 m² 
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e) Amostra 5 

 

Valor de anúncio: R$698.000,00  

Área útil: 240 m² 

 

f) Amostra 6 

 

Valor de anúncio: R$650.000,00  

Área útil: 235 m² 

 

 Com as informações mapeadas, calcula-se valor por metro quadrado: 

 

O valor do metro quadrado calculado de forma simples (sem tartamento das 

amostras) pelos anúncios anexados é de R$3.192,40. 
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A titulo de comparação, ao utilizarmos as amostras do laudo anterior para cálculo 

do metro quadrado de forma simplificada (sem tratamento), temos: 

 

 

O valor do metro quadrado calculado de forma simples (sem tartamento das 

amostras) pelos anúncios previamente selecionados é de R$3.235,75. Isso mostra 

que a percepção de valor pode estar atrelada a demais aspectos e para a execução 

da avaliação devem ser considerados métodos e sequência técnica de validação. 

 

4. CONCLUSÃO 

Apesar de anúncios proporem um valor acima de mercado é necessário compreender 

o método de comparação para enquadrar as amostras e assim aplicar resultados. 

 

O laudo (fls. 70-91) aplicou metologia que abordou, após avaliação do imóvel–objeto 

do processo, a utilização de fatores de homogeneização, como de costume, para os 

imóveis paradigmas,  tornando-se condizente com o imóvel avaliado. 

 

Do laudo anterior: 
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Após o levantamento de todas as amostras, bem como a 

homogeneização dos dados obtemos um valor de venda de: 

 

Valor de venda para o imóvel, situado a Rua Fausto Feijó, 89 – Jd das 

Oliveiras, matrícula nº 1848, do 3º Cartório de Registro de Imóveis de 

Campinas/SP, é de R$531.273,40 (quinhentos e trinta e um mil reais, 

duzentos e setenta e três reais e quarenta centavos). 
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E X C E L E N T Í S S I M O  S E N H O R  D O U T O R  J U I Z  D E  D I R E I T O  D A  1 ª   V A R A  C Í V E L  D A  C O M A R C A  

D E   CAMPINAS    SP.  

 

 

 

 

 

C U M P R I M E N T O  P R O V I S Ó R I O  D E  S E N T E N Ç A  001 83 31 -47 .2 02 1 .8 .26 .01 14  

PROCESSO  N.  1 01 724 0 -0 2 -2 02 1 -8 -26 -01 14  

 

K E L LY  S A N TO S  D E  O L IVE I R A,  P E L O  A D V O G A D O  A O  F I N A L  A S S I N A D O ,  

V E M ,  R E S P E I T O S A M E N T E ,  A  P R E S E N Ç A  D E  V O S S A  E X C E L Ê N C I A ,  N O S  A U T O S  D O  

I N C I D E N T E  I N S T A U R A D O  N A  A Ç Ã O  P R O P O S T A  E M  F A C E  D E  ANDREI  COSTA  SOUZA,   

E X P O R  E  R E Q U E R E R  O  Q U E  A D I A N T E  S E G U E :  

1  –  A  E X E Q U E N T E  C O N C O R D A  C O M  O  L A U D O  P E R I C I A L  A P R E S E N T A D O  

P E L A  V I S T O R A  J U D I C I A L  E  R A T I F I C A D O  A  F L S .   1 22 /1 28 .  

R E Q U E R  S U A  H O M O L O G A Ç Ã O .  

2  –  V I A  D E  C O N S E Q U Ê N C I A ,  R E Q U E R  S E J A M  F I X A D O S  O S  H O N O R Á R I O S  

A D V O C A T Í C I O S  D E C O R R E N T E S  D E S T E  I N C I D E N T E  D E  C U M P R I M E N T O  D E  S E N T E N Ç A  E  

S E J A M  D E S I G N A D A S  D A T A S  P A R A  A  V E N D A  D O  I M Ó V E L  E M  L E I L Ã O  E L E T R Ô N I C O ,  

O B S E R V A D O  C O M O  V A L O R  M Í N I M O  A Q U E L E  A P O N T A D O  P E L O  L A U D O  O F I C I A L .  

3  –  P O R  O U T R O  L A D O ,  S E  A  P A R T E  A D V E R S A  P O S S U I R  E V E N T U A L M E N T E  

N E G O C I A Ç Ã O  P E L O S  V A L O R E S  P O R  E L A  A P O N T A D O S ,  A  A U T O R A  P O D E R Á  A N U I R  A  U M A  

V E N D A  C O N J U N T A ,  I N D E P E N D E N T E M E N T E  D O S  L E I L Õ E S  J U D I C I A I S .  
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4  -  R E Q U E R ,  P O R T A N T O ,  S E J A M  R E J E I T A D A S  A S  I M P U G N A Ç Õ E S  

A P R E S E N T A D A S  P O R  ANDREY  E  S E J A  D E T E R M I N A D O  O  P R O S S E G U I M E N T O  D O  F E I T O  N O S  

T E R M O S  R E Q U E R I D O S  N O S  I T E N S  1  E  2  D E S T A  P E T I Ç Ã O .  

5  –  R E Q U E R ,  A I N D A ,  S E J A  A U T O R I Z A D A  A  A F I X A Ç Ã O  D E  P L A C A S  O U  

F A I X A S  N O  I M Ó V E L  I N D I C A N D O  Q U E  O  M E S M O  T E M  V E N D A  J U D I C I A L  D E T E R M I N A D A ,   O S  

D A D O S  E  A S  I N F O R M A Ç Õ E S  D O  G E S T O R  D E S I G N A D O .  

N E S S E S  T E R M O S ,  

P E D E  E  E S P E R A  D E F E R I M E N T O ,   

C A M P I N A S ,   23  D E  F E V E R E I R O  D E  20 22 .  

 

 A N T O N I O  M A N O E L  R.  D E  A L M E I D A  

   A D V O G A D O  OAB/SP  1 74 .9 67  
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