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EXM. SRA. DRA. JUIZ DE DIREITO DA SEXTA VARA DA FAZENDA DA 
COMARCA DE CAMPINAS 
       
PROCESSO N.º 0010853-80.2024.8.26.0114 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
       ANTONIO CARLOS CERQUERA DE CAMARGO JUNIOR, infra assinado 
Eng.º Civil-Sanitarista e de Segurança do Trabalho, registrado no CREA/SP da 6ª 
Região, sob o nº 060.120.786-9/D, Assistente Técnico do Requerente nos autos da 
AÇÃO DE CUMPRIMENTO DE SENTENÇA, em que são interessados MARCOS 
CARDOSO DE ANDRADE E OUTROS contra ANA EUZA POMIM DE FREITAS E 
OUTROS, tendo procedido aos estudos e diligências que se fizeram necessários, ao 
bom desempenho de seu honroso mister, vem apresentar a V.Excia., as conclusões 
a que chegou consubstanciadas no laudo que se segue.  
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ANEXOS  APÊNDICE 
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COMPARATIVOS DE APARTAMENTOS 
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11..00--  CCOONNSSIIDDEERRAAÇÇÕÕEESS  PPRREELLIIMMIINNAARREESS  
 

1.1- A presente avaliação visa apurar, o justo real e atual valor de mercado para o 
mês de Abril de 2025 do apartamento, situado à Av. Francisco Glicério, n.° 694 -
esquina com a Rua Cônego Cipião – Apartamento n.° 72 – 7° andar - Edifício 
Cannes – Centro – Município de Campinas – Estado de São Paulo. 
 
1.2- No R. Despacho de fls. 46 dos autos, foi o signatário honrado com sua 
nomeação e não sendo indicados assistentes técnicos. 
 
 

22..00--  VVIISSTTOORRIIAA  EE  IINNTTIIMMAAÇÇÃÃOO  DDAASS  PPAARRTTEESS  
 

  

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

08
53

-8
0.

20
24

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

Q
C

v1
1y

nN
.

Es
te

 d
oc

um
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

TO
N

IO
 C

AR
LO

S 
C

ER
Q

U
ER

A 
D

E 
C

AM
AR

G
O

 J
U

N
IO

R
 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

4/
04

/2
02

5 
às

 1
0:

20
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
AS

25
70

19
99

82
3 

   
 .

fls. 80



AANNTTOONNIIOO  CCAARRLLOOSS  CCEERRQQUUEERRAA  DDEE  CCAAMMAARRGGOO  JJUUNNIIOORR  
EEnngg..ºº  CCiivviill//SSaanniittaarriissttaa  ee  ddee  SSeegguurraannççaa  ddoo  TTrraabbaallhhoo  ––  CCRREEAA//SSPP  nn..ºº  006600..112200..778866--99//DD  

 

AAvv..  AAnncchhiieettaa,,  nn..ºº  117733  --  44  ºº  AAnnddaarr  --  CCoonnjj..  4477  --  CCeennttrroo  --  CCEEPP  1133..001155--990033  ––  FFoonnee::  ((1199))  33223322..44110088  //  33223333..55556644  --  CCAAMMPPIINNAASS  --  SS..PP..  

                                                                                                                                                                              --  ppáágg..  44  --                                                                      ee--mmaaiill::  cceerrqquueerraa11995577@@ggmmaaiill..ccoomm  

  
  
  
  
  
  
  
  

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

08
53

-8
0.

20
24

.8
.2

6.
01

14
 e

 c
ód

ig
o 

Q
C

v1
1y

nN
.

Es
te

 d
oc

um
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

TO
N

IO
 C

AR
LO

S 
C

ER
Q

U
ER

A 
D

E 
C

AM
AR

G
O

 J
U

N
IO

R
 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

4/
04

/2
02

5 
às

 1
0:

20
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

C
AS

25
70

19
99

82
3 

   
 .

fls. 81



AANNTTOONNIIOO  CCAARRLLOOSS  CCEERRQQUUEERRAA  DDEE  CCAAMMAARRGGOO  JJUUNNIIOORR  
EEnngg..ºº  CCiivviill//SSaanniittaarriissttaa  ee  ddee  SSeegguurraannççaa  ddoo  TTrraabbaallhhoo  ––  CCRREEAA//SSPP  nn..ºº  006600..112200..778866--99//DD  

 

AAvv..  AAnncchhiieettaa,,  nn..ºº  117733  --  44  ºº  AAnnddaarr  --  CCoonnjj..  4477  --  CCeennttrroo  --  CCEEPP  1133..001155--990033  ––  FFoonnee::  ((1199))  33223322..44110088  //  33223333..55556644  --  CCAAMMPPIINNAASS  --  SS..PP..  

                                                                                                                                                                              --  ppáágg..  55  --                                                                      ee--mmaaiill::  cceerrqquueerraa11995577@@ggmmaaiill..ccoomm  

33..00--  CCAARRAACCTTEERRÍÍSSTTIICCAASS  DDOO  IIMMÓÓVVEELL  AAVVAALLIIAANNDDOO  
 
 
3.1- Localização  
 
O imóvel avaliando, encontra-se situado à Av. Francisco Glicério, n.° 694 - esquina 
com a Rua Cônego Cipião no quarteirão completado pelas Rua Barão de Jaguara e 
Rua Duque de Caxias – Apartamento n.° 72 – 7° andar - Edifício Cannes – Centro – 
Município de Campinas – Estado de São Paulo. 
 
As imagens obtidas do Google Maps e do Site do Zoneamento Online de Campinas, 
juntadas abaixo, mostram o posicionamento do imóvel avaliando: 
 
 
3.2- Imagem parcial obtida do Google Maps, mostrando o posicionamento do 
imóvel avaliando 
 
 

 
 
PLUS CODE: 3WRR+PW Centro, Campinas – SP 
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3.2.2- Imagem parcial obtida do site do Zoneamento Online de Campinas, 
mostrando o posicionamento do imóvel avaliando 
 

 
 

 
3.2- Características da região   
 

O local onde está o imóvel, é um local bem desenvolvido da cidade de Campinas, 
possuindo características residenciais e comerciais. 
 

 
3.3- Acessibilidade   
 

O acesso ao local é plenamente facilitado, sendo feito por ruas pavimentadas, com 
acesso pela Av. Glicério. 
 

 
3.5- Melhoramentos públicos   
 

O imóvel em questão, é dotado de todos os melhoramentos públicos usuais, tais 
como: rede de água potável, telefone, iluminação pública e domiciliar, guias e 
sarjetas, pavimentação asfáltica, galerias de águas pluviais, rede de esgoto.  
 

 
3.7- Terreno   
 

O terreno, onde encontra-se erigido o Edifício Cannes onde está o apartamento em 
questão apresenta, correspondendo a uma fração ideal de 17,481 m² ou 1,986% de 
acordo com a matrícula n.º 8.299 do 1° Cartório de Registro de Imóveis de 
Campinas – S.P., e Espelho de IPTU do imóvel,  juntados a seguir.  
  
 
3.8- Edificações 
 

O apartamento de n.º 72  - no 7º andar - possui uma área útil de 107,22 m², com 
área comum de 21,52 m², e uma vaga de garagem com 11,60 m²  - área total de 
140,34 m², de acordo com a matrícula n.º 8.299 do 1° Cartório de Registro de 
Imóveis de Campinas – S.P., e Espelho de IPTU do imóvel,  juntados a seguir.  
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3.9- Matrícula de n.° 8.299 - 1° Cartório de Registro de Imóveis de Campinas/SP 
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3.10- ESPELHO DE IPTU DO IMÓVEL DE 2025 
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44..00--  FFOOTTOOGGRRAAFFIIAASS  EELLUUCCIIDDAATTIIVVAASS  DDOO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  AAVVAALLIIAANNDDOO    
 

 
 
FOTO N.º 01- Tomada da fachada do Edifício Cannes, com frente para Av. 
Francisco Glicério, n.° 694. 
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FOTO N.º 02- Detalhe da fachada do Edifício Cannes, na esquina da Av. Francisco 
Glicério, com a Rua Cônego Cipião. 
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FOTO N.º 03- Aspecto da portaria de acesso ao edifício Cannes.  
 

 
 
FOTO N.º 04- Detalhe da placa identificativa no portaria do Edifício Cannes - n.° 694. 
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FOTO N.º 05- Tomada da porta de acesso ao apartamento de n.° 72 – no 7° andar.  
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FOTO N.º 06- Aspecto da placa identificativa do apartamento de n.° 72. 
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FOTO N.º 07- Detalhe interno da sala de estar.  
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FOTO N.º 08- Detalhe interno da cozinha.  
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FOTO N.º 09- Tomada interna da lavanderia.  
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FOTO N.º 10- Detalhe interno do banheiro de n.° 01. 
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FOTO N.º 11- Aspecto interno do quarto de n.° 01. 
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FOTO N.º 12- Vista interno do quarto de n.° 02. 
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FOTO N.º 13- Aspecto interno do banheiro de n.° 02. 
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55..00--  MMEETTOODDOOLLOOGGIIAA  
 
5.1- Para a apuração do justo real e atual valor de mercado do imóvel objeto desta 
avaliação o perito valeu-se dos métodos correntes adotados pela moderna técnica 
avaliatória, preconizado na Norma para Avaliação de Imóveis nas Varas da Fazenda 
Pública da Capital – Norma 2.019 – estabelecida na Portaria de n.º 01/2017. 
 
 
5.2- Nas avaliações de imóveis existem fundamentalmente quatro métodos básicos 
de cálculo a saber:  
 

““--  OO  ccoommppaarraattiivvoo  ddee  ddaaddooss  ddee  mmeerrccaaddoo  
--  OO  IInnvvoolluuttiivvoo  
--  OO  EEvvoolluuttiivvoo  
--  OO  ddee  ccuussttoo    
--  OO  ddooss  pprreeççooss  ddee  vveennddaa  
--  OO  ddee  ccaappiittaalliizzaaççããoo  ddee  rreennddaa..””  
 
Os quais por vezes se apresentam com algumas variantes nos casos particulares.  
 
 
5.3- Método comparativo de dados de mercado  
 
Consiste em que se determine o valor do objeto avaliando, comparando-o com 
outros similares, através de suas características semelhantes e admitindo-se que os 
que produzem a mesma renda tenham valor igual ou guardem proporcionalidade 
linear.  
No comparativo, a comparação entre o bem em exame e os pesquisados é feita 
levando-se em conta as considerações e características intrínsecas de cada um, e 
adaptando-se as diversas condições através de fórmulas próprias.  
Consideram-se também conforme o caso, os fatores de transposição, testada e 
profundidade, atualização e outros.  
 
 
5.4- Método Involutivo   
 
Baseado em identificar o valor do mercado do bem, alicerçado no seu 
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econômica, mediante hipotético empreendimento compatível com as características 
do bem e com as condições do mercado no qual está inserido, considerando-se 
cenários viáveis para execução e comercialização do produto.  
 
 
5.5- Método Evolutivo 
 
Constitui-se identifica o valor do bem pelo somatório dos valores de seus 
componentes. Caso a finalidade seja a identificação do valor de mercado, deve ser 
considerado o fator de comercialização. 
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5.6- Método de custo, reposição, substituição ou reprodução  
 
Baseia-se essencialmente na manipulação de orçamentos sumários ou 
pormenorizados, visando a obtenção de preço da construção. 
Para o terreno lança-se mão do método comparativo e da precisão de encargos.  
 
 
5.7- Método dos preços de venda  
 
Os preços unitários são obtidos da seguinte forma:  
 

““--  DDeedduuzziinnddoo  oo  vvaalloorr  ttoottaall  ddaa  vveennddaa  ddoo  iimmóóvveell,,  oo  ccoorrrreessppoonnddeennttee  aaoo  
tteerrrreennoo,,  eessttee  aappuurraaddoo  ppeellooss  mmééttooddooss  ee  ccrriittéérriiooss  ddaass  ““NNoorrmmaass””..    
--  DDiivviiddiinnddoo--ssee  ooss  rreessuullttaaddooss  ddeessssaa  ssuubbttrraaççããoo  ppeellaa  áárreeaa  ccoonnssttrruuííddaa  ddoo  
pprrééddiioo..””  
 
Nessas condições, todas as parcelas adicionais, tais como: despesas financeiras, 
lucro e remuneração do empreendedor encontram-se embutidos nos custos unitários 
apurados.  
Esse método é relativamente novo, e foi formulado por uma Comissão de Peritos, 
nomeada para tal fim pelos M. M. Juizes das Varas da Fazenda Municipal da 
Capital, através da Portaria de n.º 01/2017.  
O estudo em questão denomina-se Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – 
versão 2.019.  
 
 
5.8- Método da capitalização da renda  
 
Finalmente o Método da capitalização renda, apura o valor do imóvel pela 
capitalização de sua renda real, prevista ou líquida como se fosse aplicada no 
mercado normal mediante a utilização de taxas convenientes de renda e de 
operação.  
Dada a sua grande sensibilidade, posto que, em havendo pequenas oscilações das 
taxas empregadas, apresentam grandes variações no valor obtido, este método é 
particularmente empregado para o controle dos demais.  
 
 
5.9- No caso vertente, foram utilizados os métodos e critérios mais recomendados a 
saber:  
 
 
5.9.1- O Método Comparativo de Dados de Mercado, para apuração do valor unitário 
de apartamentos. 
 
 
5.9.2- O Estudo – Valores de Edificações de Imóveis Urbanos – versão 2.019, para 
avaliação das edificações, não foi utilizado na presente avaliação.  
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66..00--  AAVVAALLIIAAÇÇÃÃOO  DDOO  AAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  
 
O valor das edificações será obtido através da utilização do Método Comparativo 
Direto de Dados de Mercado. 
 
Os cálculos dos valores das edificações serão feitos pela seguinte expressão:  
 
VAPARTAMENTO = S  x  q   
 
Onde:  
 
VAPARTAMENTO = valor do apartamento (procurado)   
S = área útil do apartamento 107,22 m²  
q = valor unitário básico de edificações = R$ 3.129,54/m2 – Anexo 01 
 
Substituindo teremos:  
 
VAPARTAMENTO = 107,22 m2  x  R$ 3.129,54/m2      
 

  
VVAAPPAARRTTAAMMEENNTTOO  ==  RR$$  333355..554499,,2288  
  
((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
  

 
 

77..00--  CCOOTTAA  PPAARRTTEE  
 
7.1- Ana Euza Pomim de Freitas – cota parte 12,50 % 
 
7.2- Nadja Naira Freitas – cota parte 12,50 % 
 
7.3- Herdeira de João Freitas – cota parte – 62,50 % 
 
7.4- Outros herdeiros – cota parte – 14,28 % 
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COTA PARTE: 
 
1- Maria Tereza Rissato Brolacci e Edson Roberto Brolacci – cota parte de 1,82 %. 
 

V1 = R$ 335.549,28  x  0,0182  
 

  

VV11  ==  RR$$  66..110077,,0000  
  

((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
  

 
 
2- Maria de Fatima Rissato de Andrade e Marcos Cardoso de Andrade – cota parte 
de 1,78 %. 
 

V2 = R$ 335.549,28  x  0,0178  
 

  

VV22  ==  RR$$  55..997722,,7788  
  

((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
  

 
 
3- Maria Maria Magali Ferraro e Dirceu Ferraro – cota parte de 1,78 %. 
 

V3 = R$ 335.549,28  x  0,0178  
 

  

VV33  ==  RR$$  55..997722,,7788  
  

((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
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4- Maria Marlene Rissato Adorno e Aldo Alves Adorno – cota parte de 1,78 %. 
 

V4 = R$ 335.549,28  x  0,0178  
 

  

VV44  ==  RR$$  55..997722,,7788  
  

((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
  

 
 

5- Maria Mirna Neves Rissato Jettar – cota parte de 1,78 %. 
 

V5 = R$ 335.549,28  x  0,0178  
 

  

VV55  ==  RR$$  55..997722,,7788  
  

((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
  

 
 

6- José Luis Neves Rissato – cota parte de 1,78 %. 
 

V6 = R$ 335.549,28  x  0,0178  
 

  

VV66  ==  RR$$  55..997722,,7788  
  

((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
  

 
 

7- Thais Regina de Souza Guedes e Rodrigo de Lima Souza Guedes – cota parte de 
0,89 %. 
 

V7 = R$ 335.549,28  x  0,0089  
 

  

VV77  ==  RR$$  22..998866,,3399  
  

((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
  

 
 

8- Luis Gustavo Rissato de Souza e Fabiana Lodice Ortolan – cota parte de 0,89 %. 
 

V8 = R$ 335.549,28  x  0,0089  
 

  

VV88  ==  RR$$  22..998866,,3399  
  

((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
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9- Ana Euza Pomim de Freitas – cota parte de 12,5 %. 
 

V9 = R$ 335.549,28  x  0,125  
 

  

VV99  ==  RR$$  4411..994433,,6666  
  

((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
  

 
 
10- Nadja Naira Freitas – cota parte de 12,5 %. 
 

V10 = R$ 335.549,28  x  0,125  
 

  

VV1100  ==  RR$$  4411..994433,,6666  
  

((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
  

 
 
11- 4 Herdeiros de João de Freitas – cota parte de 62,50 %. 
 

V11 = R$ 335.549,28  x  0,6250  
 

  

VV1111  ==  RR$$  220099..771188,,3300  
  

((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
  

 
V = R$ 209.718,30 
                 4 
 
V = R$ 52.429,57 - para cada: 
 
11.1– Evandro de Freitas = R$ 52.429,57 
 
11.2– Everson Freitas = R$ 52.429,57 
 
11.3– Eduardo de Freitas = R$ 52.429,57 
 
11.4– José Roberto de Freitas = R$ 52.429,57 
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88..00--  RREESSPPOOSSTTAASS  AAOOSS  QQUUEESSIITTOOSS  
 

8.1- RESPOSTAS AOS QUESITOS DOS REQUERENTES – FLS. 44/45 DOS 
AUTOS 
 
“1- Poderia o Sr. Perito descrever o imóvel;“ 
 
RESPOSTA: Favor reportar-se aos capítulo 3.0 e 4.0. 
 
 
“2- Poderia o Senhor perito informar qual o tipo de zona se situa o imóvel? “ 
 
RESPOSTA: Zoneamento: ZM4 (Zona Mista 4) - Zona residencial de alta densidade 
habitacional. 
 
 
“3- Poderia o Senhor perito informar se o imóvel pode ser considerado de alto 
padrão?“ 
 
RESPOSTA:  Não trata-se de padrão médio. 
 
 
“4- Poderia o Senhor perito informar se existe fácil locomoção por meio de 
transporte público para o centro da cidade e demais bairros?“ 
 
RESPOSTA: Sim.  
 
 
“5- Poderia o Senhor perito informar qual o valor de mercado atual do imóvel?“ 
 
RESPOSTA: Favor reportar-se ao capítulo 6.0. 
 
 
“6- Poderia o Senhor perito informar se o imóvel se encontra em boas condições de 
uso?“ 
 
RESPOSTA: Sim.  
 
 
“7- Poderia o Senhor perito informar quais as condições estruturais e as 
necessidades de reforma?“ 
 
RESPOSTA: Utilizando da experiencia deste profissional efetuando a vistoria 
internamente com dados obtidos no local, não foi constatado problemas estruturais e 
não há necessidade de reforma. 
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“8- Poderia o Senhor perito informar qual o estado de conservação interna e 
externa das paredes e dos muros divisórios do imóvel? (‘verbi gratia’ ausência de 
reboco e/ou pintura; azulejos e/ou pisos quebrados e sem reposição; sinais de 
ferrugem e/ou infiltração; (entre outras observações que entenda necessárias 
registrar);“ 
 
RESPOSTA:  Não foi constatados anomalias relacionados no quesito, comprovado 
com as fotografias constante do Capítulo 4.0 
 
“9- Quanto ao estado de conservação do bem, pode o Sr. Perito informar se o imóvel 
passou por melhorias? Ou seja, foram ao mesmo agregadas benfeitorias 
necessárias e/ou úteis à sua conservação? “ 
 
RESPOSTA: a) Não. 
b)  Apresenta-se em bom estado de conservação,  comprovado com as fotografias 
constante do Capítulo 4.0 
 
“10- Favor descrever o estado de conservação do mobiliário fixo normalmente 
existente em uma residência, tais como das peças sanitárias, boxes divisórios dos 
chuveiros, pias de cozinha, tanques da lavanderia, metais, luminárias e tomadas, 
portas internas e externas, janelas e ‘vitrôs’, armários embutidos, entre outras 
eventualmente existentes no imóvel e cujo registro deva constar do laudo de 
constatação e avaliação dobem; “ 
 
RESPOSTA: Apresenta-se em bom estado de conservação,  comprovado com as 
fotografias constante do Capítulo 4.0 
 
“11- Poderia o Senhor perito informar quais os sinais de desgaste que derivam do 
mau uso e/ou falta de conservação e, se possível, apontar o quanto isto deprecia o 
valor do imóvel. Favor justificar a resposta usando como parâmetro um estado ideal 
de conservação; “ 
 
RESPOSTA: Apresenta-se em bom estado de conservação,  comprovado com as 
fotografias constante do Capítulo 4.0 
  
“12- Queira o Sr. Perito prestar quaisquer outros esclarecimentos que entender 
necessários ao julgamento da lide.“ 
 
RESPOSTA: Favor reportar-se ao corpo do laudo. 
 

99..00--  EENNCCEERRRRAAMMEENNTTOO  
 
O presente Laudo de Avaliação,  foi digitado em 35 (trinta e cinco) páginas, escritas 
de um só lado, todas devidamente rubricadas, sendo a última datada e assinada 
pelo signatário. 
Acompanha 01 (hum) Anexo.  

Campinas,  14  de  Abril de  2.025.  
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ANEXO 01 
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ELEMENTO COMPARATIVO 01 
 

 

 
 
LOCAL: Av. Francisco Glicério, n.° 694 - Condomínio Edifício Cannes – BAIRRO: 
Centro – CIDADE: Campinas – ESTADO: São Paulo. 
 
FONTE: Site da Imobiliária                      REFERÊNCIA: AP018475 
 
LINK: https://offimoveis.com.br/imovel/ap018475-apartamento-venda-aluguel-centro-
campinas-sp/ 
 
OFERTANTE: OFF Imóveis – Sr. Robson – Fone: (19) 99239-7753 
 
DATA: 04/2025 
 
ÁREA ÚTIL: 107,22 m² 
 
PREÇO: R$ 345.000,00 à vista 
 
HOMOGENEIZAÇÃO 
 
q1 = R$ 345.000,00  x  0,90  
              107,22 m²                  
 
q1 = R$ 2.895,91/m² 
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ELEMENTO COMPARATIVO 02 
 

 

 
 
LOCAL: Av. Francisco Glicério, n.° 694 - Condomínio Edifício Cannes – BAIRRO: 
Centro – CIDADE: Campinas – ESTADO: São Paulo. 
 
FONTE: Site da Imobiliária                      REFERÊNCIA: AP013155 
 
LINK: https://soberanaimoveis.com.br/imovel/ap013155-apartamento-venda-centro-
campinas-sp/ 
 
OFERTANTE: Soberana Imóveis – Sra. Elizabeth – Fone: (19) 98370-7613  
 
DATA: 04/2025 
 
ÁREA ÚTIL: 107,22 m² 
 
PREÇO: R$ 390.000,00 à vista 
 
HOMOGENEIZAÇÃO 
 
q2 = R$ 390.000,00  x  0,90  
               107,22 m²                  
 
q2 = R$ 3.273,64/m² 
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ELEMENTO COMPARATIVO 03 
 

 

 
 
LOCAL: Av. Francisco Glicério, n.° 694 - Condomínio Edifício Cannes – BAIRRO: 
Centro – CIDADE: Campinas – ESTADO: São Paulo. 
 
FONTE: Site da Imobiliária                      REFERÊNCIA: AP2797-PEA 
 
LINK: https://www.portoerodrigues.com.br/imovel/apartamento-campinas-2-quartos-
114-m/AP2797-PEA 
 
OFERTANTE: Porto e Rodrigues Imóveis – Sra. Leny – Fone: (19) 99112-7496 
 
DATA: 04/2025 
 
ÁREA ÚTIL: 107,22 m² 
 
PREÇO: R$ 380.000,00 à vista 
 
HOMOGENEIZAÇÃO 
 
q3 = R$ 380.000,00  x  0,90  
              107,22 m²                  
 
q3 = R$ 3.189,70/m² 
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AANNTTOONNIIOO  CCAARRLLOOSS  CCEERRQQUUEERRAA  DDEE  CCAAMMAARRGGOO  JJUUNNIIOORR  
EEnngg..ºº  CCiivviill//SSaanniittaarriissttaa  ee  ddee  SSeegguurraannççaa  ddoo  TTrraabbaallhhoo  ––  CCRREEAA//SSPP  nn..ºº  006600..112200..778866--99//DD  

 

AAvv..  AAnncchhiieettaa,,  nn..ºº  117733  --  44  ºº  AAnnddaarr  --  CCoonnjj..  4477  --  CCeennttrroo  --  CCEEPP  1133..001155--990033  ––  FFoonnee::  ((1199))  33223322..44110088  //  33223333..55556644  --  CCAAMMPPIINNAASS  --  SS..PP..  

                                                                                                                                                                              --  ppáágg..  4400  --                                                                      ee--mmaaiill::  cceerrqquueerraa11995577@@ggmmaaiill..ccoomm  

ELEMENTO COMPARATIVO 04 
 

 

 

 
 
LOCAL: Av. Francisco Glicério, n.° 694 - Condomínio Edifício Cannes – BAIRRO: 
Centro – CIDADE: Campinas – ESTADO: São Paulo. 
 
FONTE: Site da Imobiliária                      REFERÊNCIA: AP06928 
 
LINK:https://facanhaimoveiscampinas.com.br/comprar/sp/campinas/centro/apartame
nto/74430354 
 
OFERTANTE: Imóveis – Sr. Artur Aboin – Fone: (19) 2121-5600 
 
DATA: 04/2025 
 
ÁREA ÚTIL: 107,22 m² 
 
PREÇO: R$ 370.000,00 à vista 
 
HOMOGENEIZAÇÃO 
 
q4 = R$ 370.000,00  x  0,90  
               107,22 m²                  
 
q4 = R$ 3.105,76/m² 
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AANNTTOONNIIOO  CCAARRLLOOSS  CCEERRQQUUEERRAA  DDEE  CCAAMMAARRGGOO  JJUUNNIIOORR  
EEnngg..ºº  CCiivviill//SSaanniittaarriissttaa  ee  ddee  SSeegguurraannççaa  ddoo  TTrraabbaallhhoo  ––  CCRREEAA//SSPP  nn..ºº  006600..112200..778866--99//DD  

 

AAvv..  AAnncchhiieettaa,,  nn..ºº  117733  --  44  ºº  AAnnddaarr  --  CCoonnjj..  4477  --  CCeennttrroo  --  CCEEPP  1133..001155--990033  ––  FFoonnee::  ((1199))  33223322..44110088  //  33223333..55556644  --  CCAAMMPPIINNAASS  --  SS..PP..  

                                                                                                                                                                              --  ppáágg..  4411  --                                                                      ee--mmaaiill::  cceerrqquueerraa11995577@@ggmmaaiill..ccoomm  

ELEMENTO COMPARATIVO 05 
 

 

 
 
LOCAL: Av. Francisco Glicério, n.° 694 - Condomínio Edifício Cannes – BAIRRO: 
Centro – CIDADE: Campinas – ESTADO: São Paulo. 
 
FONTE: Site da Imobiliária                      REFERÊNCIA: AP005239 
 
LINK: https://imobiliariafacility.com.br/imovel/ap005239-apartamento-venda-vila-lidia-
campinas-sp/ 
 
OFERTANTE: Facility Imóveis – Sr. Calos Coelho – Fone: (19) 99742-4311 
 
DATA: 04/2025 
 
ÁREA ÚTIL: 107,22 m² 
 
PREÇO: R$ 402.000,00 à vista 
 
HOMOGENEIZAÇÃO 
 
q5 = R$ 402.000,00  x  0,90  
               107,22 m²                  
 
q5 = R$ 3.374,37/m² 
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AANNTTOONNIIOO  CCAARRLLOOSS  CCEERRQQUUEERRAA  DDEE  CCAAMMAARRGGOO  JJUUNNIIOORR  
EEnngg..ºº  CCiivviill//SSaanniittaarriissttaa  ee  ddee  SSeegguurraannççaa  ddoo  TTrraabbaallhhoo  ––  CCRREEAA//SSPP  nn..ºº  006600..112200..778866--99//DD  

 

AAvv..  AAnncchhiieettaa,,  nn..ºº  117733  --  44  ºº  AAnnddaarr  --  CCoonnjj..  4477  --  CCeennttrroo  --  CCEEPP  1133..001155--990033  ––  FFoonnee::  ((1199))  33223322..44110088  //  33223333..55556644  --  CCAAMMPPIINNAASS  --  SS..PP..  

                                                                                                                                                                              --  ppáágg..  4422  --                                                                      ee--mmaaiill::  cceerrqquueerraa11995577@@ggmmaaiill..ccoomm  

ELEMENTO COMPARATIVO 06 
 

 
 
LOCAL: Av. Francisco Glicério, n.° 694 - Condomínio Edifício Cannes – BAIRRO: 
Centro – CIDADE: Campinas – ESTADO: São Paulo. 
 
FONTE: Zeladora – Benedita Aparecida Passari – Apartamento de n.° 92 
 
DATA: 04/2025 
 
ÁREA ÚTIL: 107,22 m² 
 
PREÇO: R$ 350.000,00 à vista 
 
HOMOGENEIZAÇÃO 
 
q6 = R$ 350.000,00  x  0,90  
               107,22 m²                  
 
q6 = R$ 2.937,88/m² 
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AANNTTOONNIIOO  CCAARRLLOOSS  CCEERRQQUUEERRAA  DDEE  CCAAMMAARRGGOO  JJUUNNIIOORR  
EEnngg..ºº  CCiivviill//SSaanniittaarriissttaa  ee  ddee  SSeegguurraannççaa  ddoo  TTrraabbaallhhoo  ––  CCRREEAA//SSPP  nn..ºº  006600..112200..778866--99//DD  

 

AAvv..  AAnncchhiieettaa,,  nn..ºº  117733  --  44  ºº  AAnnddaarr  --  CCoonnjj..  4477  --  CCeennttrroo  --  CCEEPP  1133..001155--990033  ––  FFoonnee::  ((1199))  33223322..44110088  //  33223333..55556644  --  CCAAMMPPIINNAASS  --  SS..PP..  

                                                                                                                                                                              --  ppáágg..  4433  --                                                                      ee--mmaaiill::  cceerrqquueerraa11995577@@ggmmaaiill..ccoomm  

I- ANÁLISE E RESUMO 
 

EELLEEMMEENNTTOO  CCOOMMPPAARRAATTIIVVOO  
NN..ºº  

  RR$$//mm22  

01  2.895,91 
02  3.273,64 
03  3.189,70 
04  3.105,76 
05  3.374,37 
06  2.937,88 

SSOOMMAA    RR$$1188..777777,,2266  

 
 
I.1- MÉDIA ARITMÉTICA SIMPLES (M)   
 
 
M = R$ 18.777,26 = R$ 3.129,54/m² 

     06                                      
 
 

I.2- MÉDIA ARITMÉTICA SANEADA (MS)   
 
 

Limite superior (+ 30%)  RR$$  44..006688,,4400//mm22    

Limite inferior (- 30%)  RR$$  22..119900,,6688//mm22    

 
 
Todos os Elementos Comparativos se encontram-se dentro dos limites supra, 
conclui-se a média aritmética simples e a média saneada são coincidentes. 
 

  
MMSS  ==  RR$$  33..112299,,5544//mm²²  
  
((VVÁÁLLIIDDOO  PPAARRAA  AABBRRIILL  DDEE  22002255))..  
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