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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 
 
O presente Laudo refere-se à AVALIAÇÃO DE IMÓVEL, sobre o seguinte bem 

imóvel de matrícula 31.951 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de Limeira/SP, cuja 
cópia da escritura consta das fls. 152, sendo: “IMÓVEL:  Loja comercial sob nº 02, 
situada no Pavimento Térreo do condominio "Edificio Flora Elisa", esquina com a rua 
Tiradentes, nºs. 1.006; 1.012; 1.018; 1.024; 1.030 e 1.036, nesta cidade, contendo: dois 
WC’s, com antecâmara, salão e área descoberta, ao qual corresponde uma área total de 
118,49m², equivalente à uma fração ideal no terreno de 20,2688m² ou 1,07463%. 
Confronta-se no lado direito com a loja 03, no lado esquerdo com a loja 01 e entrada 
social do Edifício; nos fundos com poço de elevador e hall social do Edifício. Está 
cadastrado na Prefeitura Municipal local na quadra 0009, unidade 004 e sub-unidade 
002”.   

 
 

           Perícia: o signatário foi nomeado pelo M.M. Juiz às fls. 263 para proceder a 
Vistoria e Avaliação do imóvel. 
 
 
 

2. LEVANTAMENTO DE DADOS 
 
 
Em diligência à Prefeitura Municipal de Iracemápolis foram obtidas as seguintes 

informações referentes ao imóvel, constantes da Ficha Imobiliária Cadastral mostrada no 
Anexo 01 de fls. 07: 

 
 

Inscrição Cadastral Municipal:  0009.004.002; 
Proprietário:    BRASIL BATISTELLA CONSTRUTORA E  

INCORPORADORA LTDA; 
Endereço:    rua Tiradentes, nº. 1012. Complemento: Loja 02; 
Bairro:     Centro; 
Quarteirão:     0009; 
Unidade:     004; 
Sub-unidade:    002; 
Zona:     06-ZC;  
Situação:    Esquina 2 faces; 
Setor     05; 
Face:     004; 
Fração ideal:    0,011; 
Área do lote:     1.886,12m²; 
Área Construída:   118,49m²; 
Tipo de Construção:   Comércio / Serviço; 
Ano da Construção:   1993; 
Cidade/ Estado:   Limeira/ SP. 
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3. VISTORIA 
 
 
Esteve o Perito em diligências no imóvel situado na rua Tiradentes, 1.012, esquina 

com a rua Tenente Belizário, no centro da cidade de Limeira/SP, às 09h00 do dia 12 de 
outubro de 2019. 

 
Trata-se de Sala Comercial localizada no pavimento térreo do “Edifício Flora 

Elisa”, com acesso pela rua Tiradentes, numeral 1.012. 
 
A Sala Comercial está desocupada e encontra-se à venda por R$340.000,00 

(Trezentos e quarenta mil reais) em 02 (duas) imobiliárias da cidade de Limeira, sendo 
“Chama Imobiliária” e “Dinâmica Imóveis”. 

 
Como no site da “Chama Imobiliária”, foi possível verificar o acabamento do 

interior do imóvel já que o anúncio contém fotos, não houve necessidade de agendamento 
de visita para vistoriar o imóvel. 

 
O anúncio do imóvel, no site da “Chama Imobiliária” pode ser acessado pela 

internet, no endereço: http://www.chamaimobiliaria.com.br/imovel/2057/salao-comercial-
para-venda-centro-limeira. 

 
 
 
3.1. OBJETIVO 

 
Constatar as características do local e região onde o imóvel está situado, para 

posterior elaboração de avaliação. 
 
 

3.1.1. CARACTERÍSTICAS DO LOCAL E REGIÃO: 
 

Localização – localizado na rua Tiradentes, nº 1.012, esquina com a rua Tenente 
Belizário, no centro da cidade de Limeira/SP. 

 
 
Distante 750 metros do Fórum Dr. Spencer Vampré, mais especificamente da 

esquina das ruas Boa Morte e Senador Vergueiro, tem fácil acesso tanto para pedestres 
como para veículos pelas ruas Boa Morte e Tiradentes. 

 
Hospitais, rede bancária, hipermercados e clubes recreativos estão localizados a 

distâncias não superiores a 1.000 metros do local. 
                       

Zoneamento: Zona Urbana de Limeira/SP, que admite construções residenciais e 
comerciais. 
 

Vizinhança: É formada por residências e comércios de padrões médio e alto. 
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3.1.2. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL VISTORIADO: 
 

  
3.1.2.1. Terreno 

 
Localizado na quadra formada pelas ruas Tiradentes, Sargento Pierrotti, Carlos 

Gomes e Tenente Belizário, com frente para a rua Tiradentes, numeral 1.012. 
 
 

3.1.2.2. Construção 
 

Trata-se de Sala Comercial com área superficial de 118,49m² contendo salão 
comercial, ante-câmara, dois banheiros, copa,  mezanino e área descoberta, localizada no 
pavimento térreo do “Edifício Flora Elisa”. 

 
 

3.1.2.3. Descrição do imóvel 
 

O acesso ao imóvel se dá por porta de vidro.  
 
Toda a frente do imóvel é composta de esquadrias metálicas de alumínio contendo 

vidros. 
 
Esquadrias externas de alumínio, portas internas de madeira. 
 
Paredes pintadas com tinta látex sobre massa corrida. 
 
A copa e os banheiros possuem revestimentos cerâmicos até o teto. 
 
O imóvel possui pisos cerâmicos. 
 
O acesso ao mezanino se dá por escada de metal pintada com esmalte sintético. 
 
O imóvel possui sistema de proteção e combate a incêndios. 
 
O piso do mezanino é em carpete sintético. 
 
As instalações hidráulicas e elétricas são embutidas convencionais. 
 
Edifício e sala comercial muito bem conservados, com aparência de novos.  
 
Fotos do imóvel, numeradas de 01 a 08, são mostradas no Anexo 03 de fls. 14 a 17. 
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4. CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO 
 
 
A) METODOLOGIA EMPREGADA 

 
 
  O método aplicado para apuração do imóvel foi o seguinte: 
 

Devido à especificidade do imóvel avaliando, para que não ocorressem distorções, 
o método escolhido para avaliá-lo foi a pesquisa direta de mercado, ou seja, foram 
contatadas várias empresas do ramo imobiliário de Limeira, pesquisando-se exata e 
diretamente o valor de Salas Comerciais, localizadas no centro de Limeira e com áreas e 
padrões similares ao imóvel avaliando. 

 
 

B) HOMOGENEIZAÇÃO 
 

Sobre os valores apontados pelas empresas foi aplicado um redutor de 10%, valor 
esse que representa a comissão dos corretores de imóveis mais abatimentos que certamente 
ocorrem em negociações, correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte esse 
indicado pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Perícia). 

 
Fonte:   Oferta   Ff= 0,9 
 
   Transação  Ff= 1,0 
 
 
 
 

5. CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL (VI) 
 

 
 
- Área do imóvel: ST= 118,49m² 
 
- Valor Unitário Básico, por metro quadrado pesquisado: v= R$3.114,19/m² (Anexo 
02 de fls. 08 a 13). 
 
VT= ST * v  
 
VT= 118,49m²* R$3.114,19/m² 
 
VT = R$369.000,37 (TREZENTOS E SESSENTA E NOVE MIL E TRINTA E 
SETE CENTAVOS. 
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6. PARECER CONCLUSIVO 

 
 
Efetuados as diligências de vistorias, análises, levantamentos imobiliários, 

levantamento de dívidas fiscais, estudos e cálculos que se fizeram necessários, podemos 
concluir o seguinte: 
 

O valor do bem imóvel de matrícula 31.951 do 2º Cartório de Registro de Imóveis 
de Limeira/SP, cuja cópia da escritura consta das fls. 152, sendo: “IMÓVEL:  Loja 
comercial sob nº 02, situada no Pavimento Térreo do condominio "Edificio Flora 
Elisa", esquina com a rua Tiradentes, nºs. 1.006; 1.012; 1.018; 1.024; 1.030 e 1.036, 
nesta cidade, contendo: dois WC’s, com antecâmara, salão e área descoberta, ao qual 
corresponde uma área total de 118,49m², equivalente à uma fração ideal no terreno de 
20,2688m² ou 1,07463%. Confronta-se no lado direito com a loja 03, no lado esquerdo 
com a loja 01 e entrada social do Edifício; nos fundos com poço de elevador e hall social 
do Edifício. Está cadastrado na Prefeitura Municipal local na quadra 0009, unidade 004 
e sub-unidade 002” é de R$369.000,37 (TREZENTOS E SESSENTA E NOVE MIL E 
TRINTA E SETE CENTAVOS. 

 
 
 
TERMO DE  ENCERRAMENTO 

 
 
Nada mais tendo a esclarecer, o signatário encerra o seu trabalho, com a elaboração 

do presente laudo que contém 06 (seis) folhas e 04 (quatro) anexos, totalizando 23 (vinte e 
três) folhas, todas impressas de um só lado e rubricadas, com exceção desta que vai por 
mim datada e assinada. 

 
 
 
 

Limeira/SP, 15 de outubro de 2019. 
 
 
  
 

 
Carlos Eduardo Pereira 

Engenheiro Civil – Mestre em Engenharia Civil 
CREA-SP: 0605007941 
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Anexo nº. 01 
FICHA IMOBILIÁRIA CADASTRAL  
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Anexo nº. 02 
 

PESQUISA IMOBILIÁRIA DO VALOR DO TERRENO: 
 

ELEMENTO COMPARATIVO 1) 
  
Tipo:     Salão Comercial 
Endereço:    Centro - Limeira/SP 
Valor:     R$340.000,00 
Área:     80,00m² 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Chama Imobiliária – Limeira/SP 
Fone:     (19) 3702-5841 
Endereço web do anúncio: http://www.chamaimobiliaria.com.br/imovel/2057/salao-
comercial-para-venda-centro-limeira 
 
A) Valor do imóvel:   R$340.000,00 (à vista) 
B) Área do imóvel:   80,00m² 
C) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
 
V1= (A  /  B) *  C 
V1= R$ 3.825,00/m² 
 
 
 
ELEMENTO COMPARATIVO 2) 
  
Tipo:     Salão Comercial 
Endereço:    Centro - Limeira/SP 
Valor:     R$300.000,00 
Área:     125,00m² 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Chama Imobiliária – Limeira/SP 
Fone:     (19) 3702-5841 
Endereço web do anúncio: http://www.chamaimobiliaria.com.br/imovel/779/ponto-
comercial 
 
A) Valor do imóvel:   R$300.000,00 (à vista) 
B) Área do imóvel:   125,00m² 
C) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
 
 
V2= A  *  B *  C 
V2= R$ 1.920,00/m² 
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ELEMENTO COMPARATIVO 3) 
  
Tipo:     Salão Comercial 
Endereço:    Centro - Limeira/SP 
Valor:     R$600.000,00 
Área:     250,00m² 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Chama Imobiliária – Limeira/SP 
Fone:     (19) 3702-5841 
Endereço web do anúncio: http://www.chamaimobiliaria.com.br/imovel/1311/sala-
comercial-centro 
 
A) Valor do imóvel:   R$600.000,00 (à vista) 
B) Área do imóvel:   250,00m² 
C) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
 
V3= A  *  B  
V3= R$ 2.160,00/m² 
 
 
 
ELEMENTO COMPARATIVO 4) 
  
Tipo:     Salão Comercial – Edifício Vector Center 
Endereço:    Centro - Limeira/SP 
Valor:     R$260.000,00 
Área:     76,00m² 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Imobiliária Roque– Limeira/SP 
Fone:     (19) 3404-3366 
Endereço web do anúncio: http://www.roqueimoveis.com.br/vendas/detalhes-do-
imovel/ref/-Cjto-Comercial-Sala-Limeira-Centro/tpr/V/fic/1646003 
 
A) Valor do imóvel:   R$260.000,00 (à vista) 
B) Área do imóvel:   76,00m² 
C) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
 
V4= A  *  B 
V4= R$ 3.078,75/m² 
 
 
 

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

 1
00

58
04

-1
5.

20
18

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

71
C

57
5B

.
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

 C
A

R
LO

S
 E

D
U

A
R

D
O

 P
E

R
E

IR
A

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
6/

10
/2

01
9 

às
 0

7:
42

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
LR

A
19

70
17

94
84

2 
   

 .

fls. 286



PROCESSODIGITAL  N°. 1005804-15.2018.8.26.0320 
4ª. Vara Cível  

 LIMEIRA - SP 

Carlos Eduardo Pereira 
Mestre em Engenharia Civil 

10 

ELEMENTO COMPARATIVO 5) 
  
Tipo:     Salão Comercial 
Endereço:    Centro - Limeira/SP 
Valor:     R$300.000,00 
Área:     100,00m² 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Dinâmica Imóveis – Limeira/SP 
Fone:     (19) 3495-1555 
Endereço web do anúncio: 
https://www.dinamicaimoveis.com/comprar/sp/limeira/centro/sala/4403734 
 
A) Valor do imóvel:   R$300.000,00 (à vista) 
B) Área do imóvel:   100,00m² 
C) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
 
V5= A  *  B *  C 
V5= R$ 2.700,00/m² 
 
 
ELEMENTO COMPARATIVO 6) 
  
Tipo:     Salão Comercial 
Endereço:    Centro - Limeira/SP 
Valor:     R$500.000,00 
Área:     170,00m² 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Sassi Imóveis – Limeira/SP 
Fone:     (19) 3404-4499 
Endereço web do anúncio: http://www.sassiimoveis.com.br/imovel.php?IDImovel=13735 
 
A) Valor do imóvel:   R$500.000,00 (à vista) 
B) Área do imóvel:   170,00m² 
C) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
 
V6= A  *  B *  C 
V6= R$ 2.647,06/m² 
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ELEMENTO COMPARATIVO 7) 
  
Tipo:     Salão Comercial 
Endereço:    Centro - Limeira/SP 
Valor:     R$260.000,00 
Área:     71,56m² 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Sassi Imóveis – Limeira/SP 
Fone:     (19) 3404-4499 
Endereço web do anúncio: http://www.sassiimoveis.com.br/imovel.php?IDImovel=13639 
 
A) Valor do imóvel:   R$260.000,00 (à vista) 
B) Área do imóvel:   71,56m² 
C) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
 
V7= A  *  B *  C 
V7= R$ 3.269,98/m² 
 
 
 
ELEMENTO COMPARATIVO 8) 
  
Tipo:     Salão Comercial 
Endereço:    Centro - Limeira/SP 
Valor:     R$500.000,00 
Área:     168,00m² 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Sassi Imóveis – Limeira/SP 
Fone:     (19) 3404-4499 
Endereço web do anúncio: http://www.sassiimoveis.com.br/imovel.php?IDImovel=14491 
 
A) Valor do imóvel:   R$500.000,00 (à vista) 
B) Área do imóvel:   168,00m² 
C) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
 
V8= A  *  B *  C 
V8= R$ 2.678,57/m² 
 
 
 
ELEMENTO COMPARATIVO 9) 
  
Tipo:     Salão Comercial 
Endereço:    Centro - Limeira/SP 
Valor:     R$320.000,00 
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Área:     80,00m² 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Imobiliária Bom Lar – Limeira/SP 
Fone:     (19) 3451-1922 
Endereço web do anúncio: http://www.imobiliariabomlar.com.br/Vendas/Ficha/ref/-Sala-
Comercial-Limeira-Centro/tpr/V/fic/1877589 
 
A) Valor do imóvel:   R$320.000,00 (à vista) 
B) Área do imóvel:   80,00m² 
C) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
 
V9= A  *  B *  C 
V9= R$ 3.600,00/m² 
 
 
ELEMENTO COMPARATIVO 10) 
  
Tipo:     Salão Comercial 
Endereço:    Centro - Limeira/SP 
Valor:     R$340.000,00 
Área:     60,00m² 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Imobiliária Bom Lar – Limeira/SP 
Fone:     (19) 3451-1922 
Endereço web do anúncio: http://www.imobiliariabomlar.com.br/Vendas/Ficha/ref/-Sala-
Comercial-Limeira-Centro/tpr/V/fic/1790634 
 
A) Valor do imóvel:   R$340.000,00 (à vista) 
B) Área do imóvel:   60,00m² 
C) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
 
V10= A  *  B *  C 
V10= R$ 5.100,00/m² 
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TABELA DE CÁLCULO DA MÉDIA ARITMÉTICA 
 

Amostra   Imóvel      Valor 
   1  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$3.825,00/m² 
   2  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$1.920,00/m² 
   3  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$2.160,00/m² 
   4  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$3.078,75/m² 
   5  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$2.700,00/m² 
   6  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$2.647,06/m² 
   7  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$3.269,98/m²  
   8  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$2.678,57/m² 
   9  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$3.600,00/m² 
   10  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$5.100,00/m² 
 
 
Média Aritmética=  R$ 3.097,94/m² 
Limite Inferior   (-30%)= R$ 2.168,56/m² 
Limite Superior (+30%)= R$ 4.027,32/m² 
 
Como os elementos de amostras 2, 3 e 10 apresentaram resultados discrepantes, houve 
necessidade de reprocessar a média: 
 
 
TABELA DE CÁLCULO DA MÉDIA SANEADA 

 
Amostra   Imóvel      Valor 
   1  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$3.825,00/m² 
   4  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$3.078,75/m² 
   5  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$2.700,00/m² 
   6  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$2.647,06/m² 
   7  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$3.269,98/m²  
   8  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$2.678,57/m² 
   9  Salão Comercial – centro de Limeira/SP   R$3.600,00/m² 
 
 
Média Aritmética Saneada= R$3.114,19/m² 
                              

 
 
AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 

 
 

VImóvel = Área x Valor do metro quadrado = 118,49m² x R$3.114,19/m² 
VImóvel =  R$369.000,37 (TREZENTOS E SESSENTA E NOVE MIL E TRINTA E 
SETE CENTAVOS. 
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Anexo nº. 03 
 

FOTOS 
 

FOTO 01 – VISTA EXTERNA  
 

 
 
 

FOTO 01 – VISTA EXTERNA  
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FOTO 03 – VISTA INTERNA – FOTO TIRADA PELO LADO EXTERNO 
 

 
 
 
 
 
 

FOTO 04 – VISTA INTERNA – FOTO TIRADA PELO LADO EXTERNO 
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FOTO 05 – COPA – FOTO DO SITE DA “CHAMA IMOBILIÁRIA” 
http://www.chamaimobiliaria.com.br/imovel/2057/salao-comercial-para-venda-centro-limeira 

 

 
 
 

FOTO 06 – BANHEIRO 01 – FOTO DO SITE DA “CHAMA IMOBILIÁRIA” 
http://www.chamaimobiliaria.com.br/imovel/2057/salao-comercial-para-venda-centro-limeira 
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FOTO 07 – BANHEIRO 02 – FOTO DO SITE DA “CHAMA IMOBILIÁRIA” 
http://www.chamaimobiliaria.com.br/imovel/2057/salao-comercial-para-venda-centro-limeira 

 

 
 
 
 
 

FOTO 08 – MEZANINO – FOTO DO SITE DA “CHAMA IMOBILIÁRIA” 
http://www.chamaimobiliaria.com.br/imovel/2057/salao-comercial-para-venda-centro-limeira 
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Anexo nº. 04 
 

FIXAÇÃO DE HONORÁRIOS EM FUNÇÃO DO TEMPO GASTO 
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