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LAUDO DE AVALIAÇÃO IMOBILIÁRIA 
 

 

Laudo de avaliação método comparativo 
 
 
REQUERENTE: CONDOMÍNIO EDIFÍCIO SÃO FRANCICO 
CNPJ nº, 54.013.693/0001-86. 
 
ENDEREÇO DO IMÓVEL: Praça Toledo Barros nº 258, Apartamento 71 - 7º andar - 
Centro, Limeira/SP. 
 
 VISTORIA DO IMÓVEL:  A vistoria ao imóvel em questão, foi realizada no dia 12 de abril 
de 2021, no período das 11:45 às 12:05 horas, e foi acompanhada pela, Senhora Neuza 
Aparecida Rossini, CPF 250.609.088-60. 
 
 
IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL: Residencial 
 
ÁREA Útil: 156,47 metros quadrados. 
ÁREA Comum: 26,41 metros quadrados. 
ÁREA Total: 182,88 metros quadrados.  
Inscrição IPTU: 0083.003.013. 
Matricula: 7.033 
Logradouro: Praça Toledo Barros nº 258, Apartamento 71 - 7º andar - Centro, 
Limeira/SP. 
 

 PROCESSO 3a. Vara Cível de Limeira - n. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx 
 
CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: 
 
• Imóvel Residencial, em terreno de topografia plana, situada em área residencial e 
comercial.  
• O apartamento com: Sacada, 03 dormitórios, sendo 01 suíte, Sala de TV e sala de jantar 
integrada, WC social, cozinha, área de serviço, dormitório de empregada com WC e 01 
vaga de garagem indeterminada.  
 
CARACTERÍSTICAS DO CONDOMINIO: 
 
O Condomínio conta com a infraestrutura: 02 piso de garagem, Guarita, hall de entrada, 
01 elevador social, 01 elevador de serviço, sala de administração, WC de funcionário, 
cozinha para funcionário, portaria presencial das 8:00 ás 12:00 e 13:00 às 17:00 horas, 
no período noturno portaria a distância. 
 

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
01

34
89

-1
0.

20
17

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

A
27

D
D

2B
.

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
 F

E
R

N
A

N
D

O
 L

U
IS

 D
E

 C
A

M
A

R
G

O
 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

9/
04

/2
02

1 
às

 1
1:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

LR
A

21
70

06
45

58
7 

   
 .

fls. 165



   
 

PORTAL IMÓVIES 
Rua Santa Terezinha, 30 – Centro- Limeira/ SP – CEP. 13480 – 091 

Página 2 de 13 

 

 
CONSIDERAÇÕES GERAIS:  
 
Em imóveis residenciais, a idade é fator irrelevante. O importante é o ponto, e este é 
bem localizado.  
 
AVALIAÇÃO DO APARTAMENTO: E obtida a partir de pesquisa imobiliária:  
 
 
AMOSTRA COMPARATIVASA: 
 
 

 Imobiliária: Bela Morada Negócios Imobiliários, com sede na Rua Dr. Trajano de 
Barros Camargo, 1712- Centro Limeira/SP. Ref. AP-141, Valor de R$ 400.000,00 
(quatrocentos mil reais), Apartamento com armário na cozinha, dormitório.  

 

 Imobiliária Bom Lar com sede na Rua: Deputado Otavio Lopes, 580 - Centro de 
Limeira/SP. Ref. 13603, Valor R$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais), 
Apartamento com armário dormitórios, armário cozinha e armário área de 
serviço. 

 
 
VALOR PARA VENDA:  
 
Considerando a localização do imóvel e o seu ponto pela sua construção, o valor é de R$ 
375.000,00 (trezentos e setenta e cinco mil reais). 
 
Vale ressaltar, que os valores fixados no presente laudo é provisórios e sujeitos à 
alteração futura, sendo oportuno lembrar que, atualmente, encontra-se um grande 
número de imóveis e pontos comerciais para venda e locação, consequentemente, os 
preços tendem a sofrer ligeira oscilação. 
 
Colocamo-nos a sua inteira disposição para qualquer outro esclarecimento que se fizer 
necessária e subscrevemo-nos mui, 
 
 Atenciosamente, 

Limeira 12 de abril de 2021 
 
 

 
 
                                    _______________________________ 
Corretor responsável:  WILLIAM DE JESUS MARCELINO 
                                         CRECI/SP nº 83.092-PF 
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     Rua Alferes Franco nº 714 Centro - Limeira 

F: 3451-4695 / 98145-9968 
                                           www.pedrozoimov.net 

 
Laudo de Avaliação 

 

 
09/04/2021 

Solicitante: Condomínio Edifício São Francisco 

Corretora Imobiliária: Angélica Cristiane Pedrozo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Imóvel Avaliando 

Praça Toledo de Barros, nº 258, Apartamento 71, 7º andar – Centro 

- Limeira/SP 
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Contatos: (19) 3451-4695/8145-9965 -  angelica.pedrozo@yahoo.com.br 

                  Rua Alferes Franco – 714 – Centro – Limeira/SP  

1 Angélica – Corretora e Avaliadora 

 Imobiliária 

 

 

Solicitante: Condomínio Edifício São Francisco, Pessoa Jurídica de Direito Privado, 
Inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Jurídica sob nº 54.013.693/0001-86, com 
Convenção Condominial registrada no Cartório de Registro Civil das Pessoas Jurídicas 
de Limeira, localizada na Praça Toledo Barros nº 258, Bairro Centro CEP: 13.480-008, 
Município de Limeira-SP. 

 

Contratado: Angélica Cristiane Pedrozo, CRECI 55.799. Corretora e Avaliadora 
Imobiliária observando o Currículo Vitae que faz parte integrante deste trabalho, tendo 
procedido todos os estudos, cálculos e diligências, vem apresentar suas conclusões 
consubstanciadas no presente Laudo de Avaliação. 

OBJETIVO: Trata-se de um trabalho de Avaliação do valor de venda do imóvel abaixo 
descrito: 

Imóvel: Apartamento sob nº 71, localizado no 7º andar, do “Edifício São Francisco” 

situado à Praça Toledo Barros nº 258, nesta cidade, apartamento esse que se situa na 

parte direita do Edifício, de quem o olha de frente, com uma área util de 156,47 metros 

quadrados, mais a área de 26,41 metros quadrados correspondente as coisas de uso e 

propriedade comum, totalizando 182,88 metros quadrados, que equivale no terreno à 

uma fração ideal de 21,29951 metros quadrados, ou seja 3,0290% com uma cota nas 

despesas de 3,65622%, a esse apartamento corresponde uma vaga indeterminada para 

a guarda de um automóvel, na garagem coletiva nº1 sub-solo, vaga essa com a área 

útil de 26,59 metros quadrados, a area comum de 2,188 metros quadrados, totalizando 

uma área de 28,778 metros quadrados. Cadastrado na Prefeitura Municipal de Limeira 

sob número 0083.003.013, devidamente descrito e caracterizado na matrícula sob 

número 7.033 da 2ª Circunscrição Imobiliária de Limeira. 

 

BENFEITORIAS: 

O imóvel, objeto deste, possui as seguintes benfeitorias: sala de TV e sala de jantar 
integrada, três dormitórios, sendo uma suíte, banho social, cozinha, área de serviço, um 
dormitório de empregada com banheiro, sacada e uma vaga de garagem indeterminada.  
No condomínio as benfeitorias são: portaria, hall de entrada, elevador social e de 
serviço, sala de reunião, banheiro, cozinha, dois piso de garagem. Portaria presencial 
no período diurno e a distância no período noturno. 
 

 
 
 
A seguir, fotos tiradas no local, procurando demonstrar de forma clara e transparente, 
da área, prédio e padrões de segurança, dentre outros. 
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Contatos: (19) 3451-4695/8145-9965 -  angelica.pedrozo@yahoo.com.br 

                  Rua Alferes Franco – 714 – Centro – Limeira/SP  

2 Angélica – Corretora e Avaliadora 

 Imobiliária 

 

 

 

 

 

LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL POR SATÉLITE 

 

 

FOTOS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 

 

FACHADA DO PRÉDIO I 
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FACHADA DO PRÉDIO II 

PORTARIA 
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HALL DE ENTRADA 

 

SALA DE REUNIÃO 
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COZINHA CONDOMÍNIO 

 

BANHEIRO CONDOMÍNIO 
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GARAGEM TÉRREA 
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GARAGEM SUB-SOLO 
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ELEVADORES 
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APARTAMENTO 
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Contatos: (19) 3451-4695/8145-9965 -  angelica.pedrozo@yahoo.com.br 

                  Rua Alferes Franco – 714 – Centro – Limeira/SP  

11 Angélica – Corretora e Avaliadora 

 Imobiliária 

 

Critérios de avaliação: 

Com a finalidade de expor a posição do avaliador frente a esta avaliação, faço uso desde 
espaço para algumas ponderações objetivas que julgo pertinente. 

Podemos dizer que uma avaliação é a aferição de um ou vários fatores 
econômicos definidos em relação à propriedade avaliada, tendo como base à 
análise de dados relevantes bem como a época exata em que se dá. 

Uma avaliação é, portando, uma opinião profissional embasada em pesquisas e análise 
de dados. Cabe ao avaliador selecionar os dados disponíveis para que o resultado da 
sua avaliação seja sustentável como estabelece a Associação Brasileira de Normas 
Técnicas (ABNT) e é na Norma Brasileira para Avaliação de Bens em suas partes 1 e 2 
( NBR – 14.653) . 

Método comparativo direto de dados de mercado: 

Este método define o valor através de comparação com dados de mercado 
assemelhados quanto às características intrínsecas (localização, depreciação e estado 
do imóvel, entre outros possíveis) e as características extrínsecas. É, portanto, 
fundamental que haja um conjunto de dados estatisticamente representativo, servindo 
de amostragem do mercado imobiliário da região. 

Trata-se de definir o valor real de um imóvel, quer seja para venda. Os dados que se 
podem ser obtido no mercado, em quantidades estatisticamente aceitáveis, se referem 
a células ou unidades de prédios.  

 Este avaliador utilizou a avaliação pelo “Método direto comparativo de dados de 
mercado”  considerando o que segue:  

Os citados tratamentos envolveriam aspectos como localização e os respectivos valores 
de venda, discriminação das metragens, qualidade do projeto e da construção. 

Avaliação: 

Optou-se pelo método comparativo direto, que é o método mais preciso. Analisando e 
pesquisando o valor de mercado nesta data, com imóveis disponíveis na região, tipos 
de acabamentos semelhantes, negócios anunciados e/ou concluídos nos últimos Cento 
e oitenta dias.   

Elementos Comparativos: A seguir, este signatário apresenta 02 elementos 
comparativos, devidamente relatados a seguir. 

Comparativo 1 – Imobiliária Bella Morada Negócios Imobiliários situada na Rua Dr. 
Trajano de Barros Camargo nº 1712 Centro – possui referencia AP 141 no valor de 
R$ 400.000,00 (quatrocentos mil reais).  

Comparativo 2 – Imobiliária Bom Lar situada na Rua Deputado Otavio Lopes nº 580 
Centro possui referencia 13603 no valor de R$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais). 
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Contatos: (19) 3451-4695/8145-9965 -  angelica.pedrozo@yahoo.com.br 

                  Rua Alferes Franco – 714 – Centro – Limeira/SP  

12 Angélica – Corretora e Avaliadora 

 Imobiliária 

CONCLUO A AVALIAÇÃO: 

Trata-se de uma região em Limeira, onde se encontra um mix de imóveis residenciais e 
comerciais. 

 O imóvel avaliando, de um modo geral possui um acabamento simples, encontra-se em 
boas condições estruturais, elétricas e hidráulicas, estando na média dos demais 
imóveis comparados nesta mesma localização quanto a este quesito. 

Considerando todas as metragens, conservação e a localização, concluo que o imóvel 
avaliando em comparação aos demais imóveis disponíveis no mercado tem seu preço 
de R$ 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais) para venda. 

 

Limeira, 09 de Abril de 2.021. 

 

Colocando–nos à disposição para maiores informações, firmamos o presente. 

 

Angélica 

 

CURRICULO VITAE 

 

CORRETORA E AVALIADORA DE BENS IMÓVEIS 

Venda  
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LAUDO  DE  AVALIAÇÃO 
 

 

 

 
Imóvel Residencial 

 
 
Apartamento nº 71 
Edifício São Francisco  
 
Praça Toledo Barros, 258 - Centro 
Limeira / SP 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 

Atendendo ao pedido do CONDOMÍNIO EDIFÍCIO SÃO FRANCISCO, inscrito no 

CNPJ nº 54.013.693/0001-86, procedemos à avaliação do Imóvel Residencial 
localizado na Praça Toledo Barros, 258 - Centro - Edifício São Francisco - 
Apartamento 71, nesta cidade de Limeira / SP, como segue: 

 
Apartamento sob número 71, localizado no 7º andar, do “Edifício São Francisco” 
situado à Praça Toledo Barros, nº 258, nesta cidade, apartamento esse que se situa na 

parte direita do edifício, de quem o olha de frente, contendo onze (11) cômodos,  

inclusive terraço, 02 banheiros, lavanderia, depósito e W.C., com área útil de 156,47 

m2, mais área de 26,41 m2, correspondente as coisas de uso e propriedade comum, 

totalizando 182,88 m2, que equivale no terreno à uma fração ideal de 21,29951 m2, ou 

seja: 3,0298% com uma cota nas despesas de 3,65622%, confrontando-se pela frente de 

quem olha da Praça Toledo Barros, com o recuo que dá para a referida Praça; pelo lado 

direito com Carlos Zaccaria ou sucessores e com o poço de iluminação; no lado 

esquerdo com o apartamento de final “2”, escada e nos fundos com o recuo que da para 

a propriedade de herdeiros de Ricardo Rodrigues; e esse apartamento corresponde a 

uma vaga indeterminada para a guarda de um automóvel, na garagem coletiva de nº 1, 

localizada no 1º subsolo, vaga essa com área útil de 26,59 m2, e área comum de 2,188 

m2, totalizando uma área de 28,778 m2,  e tendo portando uma área ideal de 3,35162 

m2, ou sejam: 0,47676% do terreno do Edifício São Francisco.   

 

Imóvel devidamente registrado no 2º Cartório de Registro de Imóveis de Limeira sob n. 

7.033 e cadastrado na Prefeitura Municipal local sob n. 0083.003.013.   

 

Área útil construída: 156,47 metros quadrados 
Fonte: matrícula do imóvel 

 
Levando-se em consideração os aspectos físicos do imóvel, como seu tamanho, e 

topografia, bem como os aspectos mercadológicos como sua localização, avaliamos o 

seu valor de mercado para venda na data de hoje em R$ 370.000,00 (Trezentos e 
Setenta Mil Reais) 
 

Colocamo-nos à disposição para maiores esclarecimentos. 

 

Limeira, 13 de abril de 2021  

                    

               

 

____________________________________________ 

JOSÉ MAURÍCIO MOFATTO 
Corretor e Perito Judicial em Avaliação de Imóveis  
CRECI nº 88.614  /  CNAI nº 11207
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 VISTA DA PORTARIA E ENTRADA        VISTA DA PORTARIA DO  
 DO EDIFÍCIO                                                EDIFÍCIO 
             

       
 
  VISTA DO LOGRADOURO DO                  VISTA DO LOGRADOURO DO 
  EDIFÍCIO                      EDIFÍCIO 
 

       
 
     VISTA DO HALL DO IMÓVEL     VISTA DA ENTRADA DO IMÓVEL                                           
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   VISTA DO HALL DE ENTRADA         VISTA DO HALL DE ENTRADA 
   DO EDIFÍCIO                                                DO EDIFÍCIO 

 

       
 
VISTA DA ENTRAD DA GARAGEM        VISTA DA GARAGEM DO   
DO TERREO DO EDIFÍCIO     TÉRREO DO EDIFÍCIO 
 

       
 
VISTA DA ENTRAD DA GARAGEM        VISTA DA GARAGEM DO   
DO SUBSOLO DO EDIFÍCIO     SUBSOLO DO EDIFÍCIO 
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Elementos Comparativos: 
 

A seguir, este signatário apresenta 03 elementos comparativos, 

devidamente relatados. 

 

Comparativo 1 - Edifício São Francisco contendo: 03 dormitórios (sendo 1 suíte) com 

156,00 m2 de área útil, 182 m2 de área total, 1 vaga de garagem. Centro - Limeira.  

O imóvel está sendo ofertado à R$ 400.000,00 

https://www.bellamorada.com.br/imovel/990907-

apto++a+venda++edif+sao+francisco+em+limeira 

Ref. AP-141 

 

       

 

Fonte: Imobiliária Bella Morada F. 3443 1832 - Departamentos de vendas 
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Comparativo 2 - Edifício Saturno contendo: 03 dormitórios (1 sendo suíte), sala, 

cozinha, banheiro social, área de serviço coberta, banheiro de empregada e garagem. 

Centro - Limeira. O imóvel está sendo ofertado à R$ 350.000,00 

https://roqueimoveis.com.br/imovel/38614/apartamento-3-quartos-saturno-centro-

limeira/ 

Código: 38614 

 

 

       

 

Fonte: Imobiliária Bom Lar F. 3446 4110 - Departamentos de vendas 
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Comparativo 3 - Edifício Santa Cecília contendo: 03 dormitórios (1 sendo suíte), sala, 

cozinha, banheiro social, área de serviço coberta, banheiro de empregada e garagem. 

Centro - Limeira.  

O imóvel está sendo ofertado à R$ 350.000,00 

https://roqueimoveis.com.br/imovel/12640/apartamento-3-quartos-edificio-santa-

cecilia-centro-limeira/ 

Código: 12640 

 

 

       

 

Fonte: Imobiliária Roque Imóveis F. 3404 3344 - Departamentos de vendas 
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TRIBUNAL DE JUSTIÇA DO ESTADO DE SÃO PAULO
COMARCA DE LIMEIRA
FORO DE LIMEIRA
3ª VARA CÍVEL
VIA ANTONIO CRUÃNES FILHO, Nº 300, Limeira-SP - CEP 13480-672
Horário de Atendimento ao Público: das 12h30min às19h00min

DESPACHO

Processo Digital nº: 1013489-10.2017.8.26.0320

Classe – Assunto: Execução de Título Extrajudicial - Despesas Condominiais

Exequente: Condomínio Edifício São Francisco

Executado: Mário de Araújo

Juiz(a) de Direito: Dr(a). Mário Sergio Menezes

Vistos.

Admito as estimativas de valor do imóvel indicadas pelo autor às fls. 165/203 por 
meio de laudos de avaliação, fixando como valor total, a título de avaliação do imóvel, a 
importância de R$ 375.000,00.

Forneça o exequente, em 15 (quinze) dias, a necessária certidão negativa ou 
positiva de eventuais ônus que pesem sobre o bem a ser leiloado, de natureza fiscal e condominial.

Designe o(a) Sr(a). Escrivão(ã) data para a realização das praças, expedindo-se o 
competente edital.

Int.

Limeira, 26 de abril de 2021.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006, 
CONFORME IMPRESSÃO À MARGEM DIREITA
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