
okEdgard Colombo Junior 

Engenheiro Civil e MBA em Auditoria e Gestão Ambiental 

 

EXMA. SRA. DRA. JUÍZA DE DIREITO DA 7ª VARA CÍVEL DO 
FORO DA COMARCA DE CAMPINAS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Processo nº: 0035353-32.1995.8.26.0114 - Nº ordem: 1995/002954 
Classe - Assunto Falência de Empresários, Sociedades Empresariais, Microempresas e 
Empresas de Pequeno Porte - Adimplemento e Extinção 
Requerente: Segurança Americana Serv. de Vigilância e Transp. de Valores Ltda. 
Requerido: Segurança Americana Serv. de Vigilância e Transp. de Valores Ltda. 
 
 
Edgard Colombo Junior, Perito Judicial indicado nos autos do processo em epígrafe, tendo 

concluído o trabalho, vem mui respeitosamente perante esse M.M. Juízo, cf. decisão 

proferida fls. 2480 §1º, apresentar avaliação do bem imóvel, tendo procedido a diligência e 

estudos necessários ao cumprimento da honrosa tarefa que lhe foi confiada, vem com a 

devida vênia perante esse MM. Juízo apresentar as conclusões a que chegou 

consubstanciadas no presente 

 
 

LAUDO de AVALIAÇÃO 
 
composto dos seguintes itens: 
 
1. PRELIMINARES 
 

2. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL  
 

3. CONCLUSÃO E ENCERRAMENTO 
 

4. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 
  
 

1. PRELIMINARES 
 

Atendendo intimação recebida para avaliação do bem imóvel penhorado, conforme 

despacho proferido, este signatário apresenta Laudo de Avaliação baseado no trabalho 

Valores de Edificações de Imóveis Urbanos IBAPE/SP versão 2012 e na NBR 14653-2 

Norma Brasileira para Avaliação de Imóveis Urbanos.  
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2. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL 
 

Imóvel – casa  
 

2.1 Do local   
Bairro: Vila Itapura / Campinas / SP 
Local: Rua Álvaro Muller, 392 
 

Características locais: rua asfaltada, iluminação pública, rede de telefonia, água encanada, 
rede de esgoto, energia elétrica e demais benfeitorias urbanas. Sujeita a inundações. 

2.2 Do imóvel arrecadado (casa desocupada) 
Área de construção: 213,00 m2                                Área de terreno: 350,00 m² 
 

Matrícula 18.754 junto ao 2º Cartório de Registro de Imóveis de Campinas. (fls.1703/1707) 
Arrecadação:  fls.1571 e 1707 Averbação 10 

 

 
 

 
 

Classe: Comercial / Grupo: escritório / Padrão: Simples (sem elevador) 
Ano da construção: 1.971 (IPTU) 
Estado de conservação Ref. “g” – necessitando reparos importantes 
Nota: serviços a serem realizados tais como estabelecimento da planta original, instalações 
hidráulicas e elétricas, pisos, pintura de paredes (internas e externas), instalações sanitárias, 
revisão do telhado, esquadrias de ferro e portas.  
Idade Estimada: 54 anos             K = 0,2769 
Foc – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação 
Foc = R + K(1-R)           Foc = 0,20 + 0,2769 (1-0,20) = 0,42152 
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Inscrição Cadastral na Prefeitura Municipal de Campinas: 3421.43.11.0118.01001 

 
 

 
 

 
 

Observações: frente do imóvel com 3 vagas descobertas 
Planta original do imóvel: 3 dormitórios. 
 

Obs. CUB Abril / 2025 /SP = R$2.008,97 / m² 

 

 

 
Caracterização dos projetos-padrão conforme a ABNT NBR 12721:2006 
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PESQUISA DE AMOSTRAS 
 

O Método Comparativo é aplicado para determinação do valor médio do m² de terreno livre. 

Na micro região foram pesquisadas amostras, obedecendo-se os preceitos da NBR 14653-2 

Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos. É aplicado um redutor de 10 % sobre o valor 

das ofertas, denominado Coeficiente de Elasticidade.  

 

1) Local: Rua Álvaro Muller, 844 
Descrição: casa com sala, área de luz, 2 quartos, e 1 banheiro social. Cozinha com 
armários planejados. Andar inferior (subsolo): salão com entrada independente oferece 
possibilidades de uso para negócios, com frente fechada com portões. Edícula: conta 
com lavanderia, churrasqueira, 1 dormitório e 1 banheiro. Imóvel ideal para clínicas, 
escritórios ou até mesmo para moradia. 3 vagas. 
Área terreno: 245,00 m² 
Área construída: 139,00 m² 
Valor pedido: R$580.000,00 
Inf. De Lucca Imóveis / tel. (19) 3755-1600 
 

          
 
 
 
2) Local: Rua Álvaro Muller, 947 
Descrição: casa com 4 salas com armários e ar condicionado, cozinha e edícula, toda em 
piso frio, 4 quartos, 2 banheiros, 1 vaga. 
Área terreno:  300,00 m² 
Área construída: 150,00 m² 
Valor pedido: R$800.000,00 
Inf. Pelegrini Imóveis / tel. (19) 3234-5101 
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3) Local: Rua Álvaro Muller, 852 
Descrição: casa antiga para reforma: 2 dormitórios, 1 sala, 1 banheiro, cozinha.  
Sub solo: 2 dormitórios, 1 sala, 1 banheiro, 1 cozinha, quintal, depósito, 1 vaga coberta 
Área terreno: 248,00 m² 
Área construída: 164,00 m² 
Valor pedido: R$600.000,00 
Inf. De Lucca Imóveis / tel. (19) 3755-1600 
 

           
 
 
4) Local: Rua Álvaro Muller, 689 
Descrição: Imóvel comercial. Salão vão livre com portas de aço, copa, banheiro, 
vestiário, escritório com banheiro e área de serviço. Casa possui estacionamento frontal 
com 4 vagas, rampa de acessibilidade, ampla sala de recepção, piso frio em todo o 
imóvel, 3 salas com preparação para ar condicionado, 2 banheiros, cozinha com gabinete 
e armário embutido, pequeno quintal com edícula. 
Área construída: 264,00 m² 
Área terreno:  459,00 m² 
Valor pedido: R$2.500.000.00 
Inf. Start Negócios Imobiliários / tel.(19) 3705-9555 
 

          
 
 
5) Local: Rua Álvaro Muller,  
Descrição: terreno livre, próximo de uma das principais avenidas de Campinas. 
Área terreno:  291,00 m² 
Valor pedido: R$980.000,00 
Inf. Radar Soluções Imobiliárias / tel. (19) 98897-1218 / (19) 3238-9141 
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Valor adotado do m2  homogeneizado de área útil para o imóvel avaliando: R$ 1.809,55 
 
Nota: Norma do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia 
 

 
 

VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO 
 
Vi = Vterreno + Valor construção 
 
VALOR TERRENO 
Vter = At x Vm2 x Fter.   
Vter = 350,00 x 1.809,55 x 0,7 = 443.339,36  

 

VALOR CONSTRUÇÃO 
Vc = Ac x CUB x Foc 
Vc = 213,00 x 2.008,97 x 0,4215 = 180.372,88  

 
VALOR DO IMÓVEL 
Vi = Vter + Vc = 443.339,36 + 180.372,88 = 623.712,24  

 
Arredondando temos:  
Valor do imóvel:  R$624.000,00 (seiscentos e vinte e quatro mil reais) 
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3. CONCLUSÃO E ENCERRAMENTO 
 
Tendo em vista o trabalho realizado, de acordo com as atuais condições de mercado e dos 

parâmetros adotados, avalio o imóvel localizado à Rua Álvaro Muller, 392 no Bairro Vila 

Itapura, no Município de Campinas, imóvel sob Matrícula nº 18.754 do 2ºº Cartório de 

Registro de Imóveis de Campinas, e Inscrição Cadastral junto à Prefeitura Municipal de 

Campinas IPTU nº 3421.43.11.0118.01001 pelo valor abaixo indicado: 

Valor de avaliação: R$624.000,00 (seiscentos e vinte e quatro mil reais). 

 

Colocando-me a disposição de V. Exa. à qualquer esclarecimento, encerro o presente 

trabalho que consta de 7 (sete) folhas impressas num só lado e 1 (um) anexo Relatório 

Fotográfico, estando todas rubricadas e esta última datada e assinada. 

 

Ao ensejo apresento meus protestos de elevada estima e distinta consideração. 

 

                São Paulo, 13 de maio de 2.025 

              
                                    Eng. Edgard Colombo Junior / CREA Nº 64953 

 

Largo do Paissandú, 51 cj.903    CEP 01034-010               Centro / Capital / SP   
tel. esc. (11) 3221-5664 e cel. (11) 98326-1952                    e-mail:engenheirocolombo@gmail.com 
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO 

Processo nº: 0035353-32.1995.8.26.0114 / Classe - Assunto Falência 

Reqte.: Segurança Americana Serv. de Vigilância e Transp. de Valores Ltda. 
Reqdo.: Segurança Americana Serv. de Vigilância e Transp. de Valores Ltda. 

        Rua do imóvel avaliando                                            Identificação da rua do imóvel 

       

                 Identificação do imóvel                                  nº do imóvel avaliando 

     

          Placa na R. Álvaro Muller                            córrego na Av. Orozimbo Maia (Córrego Serafim) 
     esquina com R. Barata Ribeiro                                    próximo do imóvel avaliando 

     
 

Obs. Detalhes da Norma IBAPE item 10.5.3 - sobre áreas de alagamento: 
Consideração dos impactos: A norma reconhece que a existência de áreas de alagamento pode 
afetar significativamente o valor de um imóvel.  
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         Esquadria na frente do imóvel                                 Frente do imóvel 

                  

     Porta de entrada do imóvel (vista interna)            Detalhe de infiltração no canto da entrada 

      
 

       Corredor lateral (à direita quem                             Corredor lateral (à esquerda quem  
                 de frente vê o imóvel)                                             de frente vê o imóvel 
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             Edícula (fundos do imóvel)                                      Área de serviço c/. tanque                            
 

      
 

Parede e teto com manchas de infiltração                parede de sala com infiltração     
                                                                            

            
 

         Paredes com manchas de infiltração                           instalação elétrica danificada    
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Parede acima da pia (sem torneira) com massa aparente      corredor interno com infiltração  

                 

         Vista dos ambientes após entrada                 trecho de parede e teto - manchas de infiltração 
 

              
                                                WC – vaso sanitário e chuveiro 
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          Paredes de ambiente com infiltração                          Sala no imóvel (ver ao fundo 

                     (na foto pouco nítido)                                     (à esquerda)  porta de entrada 

     

                                               cobertura móvel tipo Zetaflex em área do imóvel 
 

     

Parede danificada com retirada de                         trecho de parede acima da viga (trilho) 
            instalação elétrica                                  com fiação à vista e parede com pintura danificada   
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       Vista de parede danificada                                   teto e parede com manchas de infiltração 

com retirada de instalação elétrica                                         com pintura danificada 
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