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

imóvel de matrícula 66.198 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de Limeira/SP, cuja 
cópia da escritura consta das fls. 142, sendo: “IMÓVEL: Apartamento sob nº 41, 
localizado no 4º pavimento ou 4º andar, do Condomínio Residencial San Marino, que 
tem frente para a Rua Vicente Cosenza, sob n. 370, localizado no “Parque Dr. Dimas 
Cera Ometto", na cidade de Iracemápolis, contendo: sala, varanda, três dormitórios, um 
banheiro social, circulação, cozinha e área de serviço, correspondente a uma área útil de 
61,0125 metros quadrados e mais a área de 46,0886 metros quadrados correspondente as 
áreas de uso comum, inclusive uma vaga de garagem coletiva, totalizando 107,1011 
metros quadrados, que correspondem no terreno à fração ideal de 45,7066 metros 
quadrados, ou seja, 4,34061% com uma cota de despesa de 4,34061%. Cadastro 
Municipal nº. 01.01.105.1341”. 

 
 

           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. 08: 

 
 
Inscrição Cadastral Municipal:  01011051341; 
Imóvel:    7505; 
Endereço:     Rua Vicente Cosenza, 370; 
Bairro:     Parque Dr. Dimas Cera Ometto; 
Andar / Apartamento:   4º / 41 
Proprietário:    Brasil Batistella Construtora e Incorp. Ltda 
Área do terreno:   107,10m²; 
Área construída:   61,01m²; 
Zona:     1 – Terreno urbano residencial; 
Setor:     1 – Único; 
Cidade/ Estado:   Limeira - SP. 
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3. VISTORIA 
 
 
Esteve o Perito em diligências no imóvel situado na rua Vicente Cosenza, 370, do 

loteamento denominado “Parque Dr. Dimas Cera Ometto”, na cidade de Iracemápolis/SP 
às 14h00 do dia 11 de outubro de 2019. 

 
No local está construído o “Condomínio Residencial San Marino”, que é um 

edifício residencial de 06 (seis) pavimentos, sendo pavimento térreo e mais 05 (cinco) 
pavimentos tipo.  

 
No edifício estão construídos 24 (vinte e quatro) apartamentos, sendo 12 (doze) de 

02 (dois) dormitórios e 12 (doze) de 03 (três) dormitórios. 
 
O imóvel avaliando é o apartamento nº 41 localizado no 4º pavimento do 

Condomínio Residencial San Marino. 
 
O edifício não possui portaria, sendo que no portão existe um interfone para 

comunicação com os apartamentos. 
 
No apartamento avaliando, nº 41 não existia ninguém no momento da visita deste 

perito e, em contato com a síndica do edifício fomos informados que o imóvel é alugado 
para família que trabalha fora. 

 
Como o apartamento 41 está anunciado para venda na Imobiliária Visão, localizada 

na cidade de Iracemápolis, foi possível obter fotos do apartamento avaliando no site da 
internet da Imobiliária, não sendo necessário, portanto, constranger a família solicitando o 
acesso ao imóvel. 

 
O imóvel está anunciado por R$265.000,00 (duzentos e sessenta e cinco mil reais) e 

o anúncio pode ser acessado pela internet, no endereço:  
 
https://visaonegocios.com.br/property/apartamento-cod-2770/ 
 
 
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 Vicente Cosenza, 370, do loteamento denominado 
“Parque Dr. Dimas Cera Ometto”, na cidade de Iracemápolis/SP. 
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Distante 600 metros da Prefeitura Municipal de Iracemápolis, tem acesso fácil tanto 
para pedestre como para veículos pelas ruas Antonio Joaquim fagundes, José Emídio e  
Vicente Cosenza, até o numeral 370. 

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

distâncias não superiores a 1.000 metros do local. 
                       

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

Vizinhança: É formada por residências e comércios de padrões médio e alto. 
 
 

3.1.2. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL VISTORIADO: 
 

  
3.1.2.1. Terreno 

 
Localizado na quadra formada pelas ruas Vicente Cosenza, José dos Santos, Pedro 

Chinelato e Martinho Fischer, com frente para a rua Vicente Cosenza, nº. 370. 
 
 

3.1.2.2. Construção 
 

Trata-se de apartamento de médio padrão, localizado no 4º (quarto) pavimento de 
um edifício de 06 (seis) pavimentos, prédio esse residencial, denominado “Condomínio 
Residencial San Marino“, contendo sala, varanda, três dormitórios, um banheiro social, 
circulação, cozinha e área de serviço, correspondente a uma área útil de 61,0125 metros 
quadrados e mais a área de 46,0886 metros quadrados correspondente as áreas de uso 
comum, inclusive uma vaga de garagem coletiva, totalizando 107,1011 metros quadrados, 
que correspondem no terreno à fração ideal de 45,7066 metros quadrados, ou seja, 
4,34061% com uma cota de despesa de 4,34061%. Cadastro Municipal nº. 01.01.105.1341. 

 
O edifício possui elevador. 
 
 

3.1.2.3. Descrição do imóvel 
 

O Edifício foi construído em alvenaria estrutural. 
 
Os banheiros, a cozinha e a área de serviço possuem revestimentos de parede até o 

teto. Pisos do apartamento são cerâmicos. 
 
Esquadrias externas de alumínio, portas internas de madeira. 
 
Paredes pintadas com látex sobre massa corrida. 
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No apartamento avaliando não foram feitos melhoramentos, ou seja, o apartamento 
está do mesmo padrão de quando foi entregue pela construtora, sem armários. 

 
As instalações hidráulicas e elétricas são embutidas convencionais, fechamento do 

lote em muro alto composto por blocos de concreto. 
 
Edifício muito bem conservado, com aparência de novo.  
 
Fotos do apartamento e do Edifício Condomínio San Marino são mostradas no 

Anexo 03 de fls. 12 a 15. 
 
 
 

 
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 Iracemápolis e de Limeira, 
pesquisando-se exata e diretamente o valor de apartamentos com 03 (três) dormitórios, de 
médio padrão, similares ao apartamento 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 
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5. VALOR DO IMÓVEL 
 

 
Com base na média obtida da pesquisa imobiliária apresentada às fls. 09 a 11 temos 

que o valor do imóvel de matrícula 66.198 do 2º Cartório de Registro de Imóveis de 
Limeira/SP, cuja cópia da escritura consta das fls. 142, sendo o apartamento nº. 41, 
localizado no 4º (quarto) pavimento do “Condomínio Residencial San Marino” localizado 
na rua Vicente Cosenza, 370, do loteamento denominado “Parque Dr. Dimas Cera 
Ometto”, na cidade de Iracemápolis/SP  é de R$286.650,00 (DUZENTOS E OITENTA 
E SEIS MIL, SEISCENTOS E CINQUENTA REAIS). 

 
 

 
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 66.198 do 2º Cartório de Registro de Imóveis 
de Limeira/SP, cuja cópia da escritura consta das fls. 142, sendo: “IMÓVEL: 
Apartamento sob nº 41, localizado no 4º pavimento ou 4º andar, do Condomínio 
Residencial San Marino, que tem frente para a Rua Vicente Cosenza, sob n. 370, 
localizado no “Parque Dr. Dimas Cera Ometto", na cidade de Iracemápolis, contendo: 
sala, varanda, três dormitórios, um banheiro social, circulação, cozinha e área de 
serviço, correspondente a uma área útil de 61,0125 metros quadrados e mais a área de 
46,0886 metros quadrados correspondente as áreas de uso comum, inclusive uma vaga 
de garagem coletiva, totalizando 107,1011 metros quadrados, que correspondem no 
terreno à fração ideal de 45,7066 metros quadrados, ou seja, 4,34061% com uma cota de 
despesa de 4,34061%. Cadastro Municipal nº. 01.01.105.1341” é de R$286.650,00 
(DUZENTOS E OITENTA E SEIS MIL, SEISCENTOS E CINQUENTA REAIS). 
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7. TERMO DE  ENCERRAMENTO 

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

do presente laudo que contém 07 (sete) folhas e 04 (quatro) anexos, totalizando 21 (vinte e 
uma) 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:     Apartamento – 03 dormitórios 
Endereço:    rua Vicente Cosenza, 370, Iracemápolis/SP 
Valor:     R$265.000,00 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Imobiliária Visão - Iracemápolis 
Fone:     (19) 3456-1193 
Endereço web do anúncio: https://visaonegocios.com.br/property/apartamento-cod-2770/ 
 
A) Valor do imóvel:   R$265.000,00 (à vista) 
B) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
 
V1= A  *  B *  C 
V1= R$ 238.500,00 
 
 
 
ELEMENTO COMPARATIVO 2) 
  
Tipo:     Apartamento – 03 dormitórios 
Endereço:    rua Vicente Cosenza, 370, Iracemápolis/SP 
Valor:     R$350.000,00 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Imobiliária Bella Morada – Limeira/SP 
Fone:     (19) 3443-1832 
Endereço web do anúncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-
iracemapolis-com-garagem-64m2-venda-RS350000-id-2457957041/ 
 
A) Valor do imóvel:   R$350.000,00 (à vista) 
B) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
C) Correção melhorias executadas no imóvel: 0,90 
 
 
V2= A  *  B *  C 
V2= R$ 283.500,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO 3) 
  
Tipo:     Apartamento – 03 dormitórios 
Endereço:    rua Vicente Cosenza, 370, Iracemápolis/SP 
Valor:     R$380.000,00 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Imobiliária Bom Lar – Limeira/SP 
Fone:     (19) 3442-5211 
Endereço web do anúncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-
iracemapolis-com-garagem-61m2-venda-RS380000-id-2442550680/ 
 
A) Valor do imóvel:   R$380.000,00 (à vista) 
B) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
C) Correção melhorias executadas no imóvel: 0,90 
 
V3= A  *  B  
V3= R$ 307.800,00 
 
 
 
ELEMENTO COMPARATIVO 4) 
  
Tipo:     Apartamento – 03 dormitórios 
Endereço:    rua Vicente Cosenza, 370, Iracemápolis/SP 
Valor:     R$350.000,00 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Imobiliária Roque – Limeira/SP 
Fone:     (19) 3404-3344 
Endereço web do anúncio: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-
iracemapolis-com-garagem-61m2-venda-RS380000-id-2442550680/ 
 
A) Valor do imóvel:   R$350.000,00 (à vista) 
B) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
C) Correção melhorias executadas no imóvel: 0,90 
 
V4= A  *  B 
V4= R$ 283.500,00 
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ELEMENTO COMPARATIVO 5) 
  
Tipo:     Apartamento – 03 dormitórios 
Endereço:    rua Vicente Cosenza, 370, Iracemápolis/SP 
Valor:     R$395.000,00 
Natureza:    Oferta 
Data:     14/10/2019 
Informante:    Imobiliária Salvino – Iracemápolis/SP 
Fone:     (19) 3456-4480 
Endereço web do anúncio: 
https://www.imobiliariasalvino.com.br/detalhes_imovel/474/apartamento-na-praca-da-
matriz-centro-iracemapolis-apartamento-com-03-dormitorios-sendo-1-suite 
 
 
A) Valor do imóvel:   R$395.000,00 (à vista) 
B) Correção da elasticidade da informação pelo valor de fonte: 0,90 
C) Correção melhorias executadas no imóvel: 0,90 
 
V5= A  *  B *  C 
V5= R$ 319.950,00 
 
 
TABELA DE CÁLCULO DA MÉDIA SANEADA 

 
Amostra   Imóvel      Valor 
   1  Apartamento - Condomínio Residencial San Marino R$238.500,00 
   2  Apartamento - Condomínio Residencial San Marino R$283.500,00 
   3  Apartamento - Condomínio Residencial San Marino R$307.800,00 
   4  Apartamento - Condomínio Residencial San Marino R$283.500,00 
   5  Apartamento - Condomínio Residencial San Marino R$319.950,00 
 
Média Aritmética=  R$ 286.650,00 
 
Limite Inferior   (-30%)= R$ 200.665,00 
Limite Superior (+30%)= R$ 372.645,00 
 
Como não houve elementos discrepantes não houve necessidade de reprocessar a média: 
Média Aritmética Saneada= R$286.650,00. 
                              

 
 
AVALIAÇÃO DO IMÓVEL: 

 
 

VImóvel =  R$286.650,00 (DUZENTOS E OITENTA E SEIS MIL, SEISCENTOS E 
CINQUENTA REAIS). 
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Anexo nº. 03 
 

FOTOS 
 

FOTO 01 – VISTA EXTERNA  
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FOTO 02 – SALA  
 

 
 

 
 
 
 

FOTO 03 – SACADA  
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FOTO 04 – COZINHA  
 

 
 

 
 
 
 

FOTO 05 – DORMITÓRIO  
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FOTO 06 – CIRCULAÇÃO  
 

 
 

 
 
 
 

FOTO 07 – BANHEIRO  
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Anexo nº. 04 
 

FIXAÇÃO DE HONORÁRIOS EM FUNÇÃO DO TEMPO GASTO 
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