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 PTAM – PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

 

 

2ª VARA CÍVEL – FORO DE LIMEIRA 
PROCESSO Nº 0009966-51.2010.8.26.0320 

 
IMÓVEL – VALOR DE MERCADO PARA NEGOCIAÇÃO 

 

 

Este parecer atende aos requisitos da Lei 6.530∕76 e a Resolução 1.066∕2007 COFECI.  
Obedecendo aos critérios mercadológicos da ABNT 14.653-1⁄2 – Avaliação de Imóveis Urbanos  

 
 

IMÓVEL RESIDENCIAL  
 
 
 

LOCALIZAÇÃO: JD. RESIDENCIAL CAMPO BELO – LIMEIRA – SP. 
 
 

LIMEIRA - SP 
 
 

Maio de 2023. 
 

 

 
 

PERÍCIAS E AVALIAÇÕES 
IMÓVEIS URBANOS E RURAIS 

 
Luiz Henrique dos Reis 
CRECISP 64030 
CNAI 24287 
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Avª João Daniel dos Santos, nº 904 – Jd. Campo Verde I – 13481-470 – Limeira – SP 

Contatos: 19 3703-2448 – 19 98363-6344 

PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 

1. SOLICITAÇÃO, DESIGNAÇÃO DE PERITO E PARTES: 
 

• 2ª Vara Cível – Foro de Limeira. PROCESSO DIGITAL Nº 0009966-51.2010.8.26.0320. 

• Exmo. Sr. Dr. Juiz de Direito Rilton José Rodrigues. 

• Requerente: Rio Bravo Empreendimentos e Comércio Ltda. 

• Interessada: Prefeitura Municipal de Limeira. 

• Requerido: Sebastião Rodrigues de Freitas. 

2. PERITO DESIGNADO – AUTOR DO PTAM: 
 

• LUIZ HENRIQUE DOS REIS, brasileiro, casado, Assistente Técnico Avaliador, Perito Avaliador e 
Corretor de Imóveis, portador do RG nº 16.748.987, inscrito no CPF nº 022.067.168-01, CRE-
CISP nº 64030 E CNAI nº 24287, estabelecido na Cidade de Limeira – SP, à Avª João Daniel dos 
Santos, nº 904, Jardim Campo Verde I, CEP: 13481-470. Fone: 19 3703-2448. Cel. 19 98363-
6344. Atuação: 1ª e 2ª Varas Cíveis e Vara da Família e das Sucessões – Foro de Limeira – SP.  
 
CADASTRO – AVALIADORES IMOBILIÁRIOS – COFECI 
https://www.cofeci.gov.br/avaliadores-imoveis 
CADASTRO – AUXILIARES DA JUSTIÇA – TJSP.  
http://www.tjsp.jus.br/AuxiliaresJustica 

 

3. OBJETO DA AVALIAÇÃO – IMÓVEL AVALIANDO:  
 

3.1. Tipo do Bem:  
 

• Bem Imóvel: Imóvel residencial (casa térrea), localizado à Rua João Conti, nº 472 – Jardim Re-
sidencial Campo Belo – Limeira - SP – CEP: 13481-161. Zona Urbana: Mista: Residencial e Co-
mercial. 

 

3.2.  Descrição Detalhada do Bem:  
 

• Localização: O imóvel avaliando localiza-se no Jardim Residencial Campo Belo da Cidade de 
Limeira – SP, em seu ponto topográfico mais baixo (último quarteirão) e em declive lateral 
esquerdo (visto frontalmente) e com infraestrutura de boa qualidade.  
 

• Área Total: As dimensões da propriedade (terreno e construção) constam em síntese das se-
guintes características: Área de Terreno: 140,00 m². Área de Construção: 123,17 m². Localizada 
à frente da Rua João Conti, nº 472 – Jardim Residencial Campo Belo, com 7,00 ml de frente e 
fundo, 20,00 ml de cada lado, frente ao fundo. Seguem, abaixo, layouts de caracterização do 
lote de terreno e do dimensionamento da distribuição interna.  
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Avª João Daniel dos Santos, nº 904 – Jd. Campo Verde I – 13481-470 – Limeira – SP 

Contatos: 19 3703-2448 – 19 98363-6344 

 
Imagens Ilustrativas 

 

Caracterização Original do Lote de Terreno  
 

Fundos 

 
Frente 
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Avª João Daniel dos Santos, nº 904 – Jd. Campo Verde I – 13481-470 – Limeira – SP 

Contatos: 19 3703-2448 – 19 98363-6344 

 
Composição da Área Atual – Vistoria “In Loco” 

 
Fundos 

 
Frente 

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
00

99
66

-5
1.

20
10

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

eE
E

Y
fh

E
Z

.
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

 L
U

IZ
 H

E
N

R
IQ

U
E

 D
O

S
 R

E
IS

 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/

05
/2

02
3 

às
 0

0:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
LR

A
23

70
08

66
13

5 
   

 .

fls. 748



Avª João Daniel dos Santos, nº 904 – Jd. Campo Verde I – 13481-470 – Limeira – SP 

Contatos: 19 3703-2448 – 19 98363-6344 

• Conceituação do Padrão do Imóvel: Classifica-se o padrão construtivo e de acabamento em 
Popular, ou seja, conceituado da seguinte forma por este subscritor: Conceito de Padrão Po-
pular. Bairro em Padrão Médio com boa infraestrutura. Acabamentos (pisos frios e em concre-
to; portas e janelas em madeira, ferro e vidro temperado); materiais e execução de serviços de 
qualidade comum. Coberturas dos pavimentos construtivos em laje de concreto e em estrutu-
ra de madeira com telhas cerâmicas e telhas fibrocimento. 

 

• Histórico Construtivo. O histórico construtivo do imóvel, não pode ser comprovado por do-
cumentos. A “visita in loco” constatou a existência de construção que foi desenvolvida ao lon-
go da aquisição do lote, ocorrida em 07/08/2004, como observado nos autos (fls. 02). O Ca-
dastro Municipal tem como número de inscrição – 3539-026-000. A Certidão de Área Constru-
ída faz menção apenas à área de 140,00 m² do lote, listando-a desde 2014 a 2023. A Certidão 
de Valor Venal, emitida em 23/03/2023, não atribui valor pela área construída, haja vista que 
não há constatação de construção pela municipalidade, o que, naturalmente, implica na não 
regularização construtiva, inexistência de projetos, plantas, alvarás e habite-se. A construção 
encontrada atualmente é de 123,17 m² em área coberta, entre garagem e moradia. Estima-se 
a construção em tempo desenvolvimento dos últimos 19 anos, para um padrão popular, entre 
o misto de boa e regular qualidade, com necessidade de reparos e acabamentos a serem efe-
tuados. Os Autos (fls. 203-213) através de fotos datadas de 2016; o Google Street View, data-
do de 2021; e a vistoria pericial de 2023, indicam alterações visíveis no imóvel, concluindo-se 
pela realização de melhorias e ou reformas. As dimensões da propriedade (terreno e constru-
ção) verificadas pela perícia possuí em síntese as seguintes características: Área de Terreno: 
140,00 m². Área de Construção: 123,17 m². Seguem fotos e imagens dos 03 (três) momentos 
distintos acima citados, ou seja, 2016, 2021 e 2023. 

 

Autos (Fls. 203) – Foto de 2016 
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Avª João Daniel dos Santos, nº 904 – Jd. Campo Verde I – 13481-470 – Limeira – SP 

Contatos: 19 3703-2448 – 19 98363-6344 

 
Google Street View – Imagem de 2021 

 

 
 

Perícia – Foto de 2023 
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Avª João Daniel dos Santos, nº 904 – Jd. Campo Verde I – 13481-470 – Limeira – SP 

Contatos: 19 3703-2448 – 19 98363-6344 

 

• Estado Geral de Conservação: O estado de conservação do imóvel está entre regular e médio. 
Não possui avarias estruturais ou rachaduras. Há sinais de umidade e fissuras em algumas 
paredes externas. A cobertura em estrutura de madeira, com telhas fibrocimento, precisa de 
reparos. O imóvel possui pintura antiga e amarelada na maior parte do corpo da casa e, em 
alguns cômodos, não possui pintura. O muro frontal e a garagem possuem pintura mais 
recente. Não há, no entanto, sinais de vício construtivo que o desabone.  
 

Emendas de Lajes sem Acabamento e com Sinais de Umidade, Estrutura em Madeira Incompleta. 
Telhas Fibrocimento com Sinais de Umidade 

 

 
 

• Matrícula e Cadastro. A Matrícula nº 32.710 é da Gleba de terras completa, relativa ao Bairro 
Pompeo. 2º Registro de Imóveis e Anexos. Comarca de Limeira – SP. O imóvel não possui lan-
çamento de matrícula própria. Cadastro Municipal nº 3539-026-000. 

 

• Composição do Imóvel: Área Construída: 123,17 m². Composição:  
 
A) Calçada/Fachada – A calçada em concreto e a fachada constituída em muro rebocado, en-

contram-se com pintura mais recente, em tinta piso e látex escura, respectivamente. O 
portão de acesso ao imóvel, para entrada de automóveis e moradores, é eletrônico, em 
metalon vazado, com pintura em esmalte branco. 
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Avª João Daniel dos Santos, nº 904 – Jd. Campo Verde I – 13481-470 – Limeira – SP 

Contatos: 19 3703-2448 – 19 98363-6344 

 

Calçada em Concreto e Fachada em Muro Rebocado. 
Pintura – Tinta Piso e Tinta Látex (Escura) 

 

  

 

B) Garagem, Entrada Social e de Serviços. Possui 02 vagas cobertas para automóveis. A co-
bertura da garagem está constituída de estrutura em madeira envernizada e telhas cerâmi-
cas com poucos sinais de umidade. O estado da cobertura é bom. O piso das vagas cober-
tas é de “caco” em granito, com bom assentamento, sem rodapés. As paredes são reboca-
das e pintadas em tinta látex da mesma cor do muro frontal. O acesso à área de serviços, 
se dá através de corredor externo descoberto. Trata-se de única área sem cobertura da 
construção, medindo ≅ 16,83 m². O corredor possui piso cerâmico sem rodapés.  

 

Piso da Garagem – “Caco em Granito” 
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Avª João Daniel dos Santos, nº 904 – Jd. Campo Verde I – 13481-470 – Limeira – SP 

Contatos: 19 3703-2448 – 19 98363-6344 

 

Cobertura da Garagem – Estrutura em Madeira Envernizada e Telhas Cerâmicas 
 

 
 

Acesso à Área de Serviços – Corredor Externo Descoberto 
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Avª João Daniel dos Santos, nº 904 – Jd. Campo Verde I – 13481-470 – Limeira – SP 

Contatos: 19 3703-2448 – 19 98363-6344 

 

Portão de Correr (Sinais de Ferrugem) – Acesso à Área de Serviços  
Lavanderia sem Revestimento e ou Pintura 

 

  

 

 

C) Salão Comercial. O Salão Comercial possui ≅ 7,16 m², com porta de correr em vidro tem-
perado e piso frio. Possui bom acabamento. Sem banheiro.   

 

Porta de Correr em Vidro Temperado e Piso Frio 
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D) Entrada Social. A entrada social dá acesso à sala de estar, em piso frio, paredes rebocadas 
e com pintura antiga. Vitrô em vidro temperado e porta em alumínio com vidros comuns. 

 

   

                                                                                          
E) Sala de Estar e Corredor Interno. A sala de estar possui piso frio, paredes rebocadas e com 

pintura antiga. O corredor interno conduz ao banheiro social, suíte, dormitório e cozinha. 
 

  

 

F) Área Íntima. A área íntima está dividida em corredor interno de circulação, 01 suíte, 01 
dormitório e 01 banheiro social. O banheiro social e o banheiro da suíte possuem piso frio 
e revestimento nas paredes até o teto. A suíte e o dormitório possuem piso frio e pintura 
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antiga. Os cômodos internos não possuem rodapés. 
 

Banheiro Social 
 

 

  

 

Banheiro Suíte 
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Suíte – Papel de Parede Avermelhado e Ventilador de Teto 
 

    

 

 

Suíte – Papel de Parede Avermelhado e Ventilador de Teto 
 

    

 

 

 

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
00

99
66

-5
1.

20
10

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

eE
E

Y
fh

E
Z

.
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

 L
U

IZ
 H

E
N

R
IQ

U
E

 D
O

S
 R

E
IS

 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/

05
/2

02
3 

às
 0

0:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
LR

A
23

70
08

66
13

5 
   

 .

fls. 757



Avª João Daniel dos Santos, nº 904 – Jd. Campo Verde I – 13481-470 – Limeira – SP 

Contatos: 19 3703-2448 – 19 98363-6344 

 

 

Dormitório ao Final do Corredor – Antes da Cozinha 
 
 

    

 

G) Corredor Interno e Cozinha. O corredor interno, ao final, dá na cozinha, que possui cober-
tura em laje de concreto, estrutura em madeira e telhas fibrocimento, assim como em toda 
a área interna do imóvel, excetuando-se pela garagem. A cozinha é rebocada. Não possui 
revestimento cerâmico e ou pintura. 

  

Corredor Interno e Cozinha 
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H) Despensa/Dormitório. A despensa é contígua à cozinha e utilizada aparentemente como 
dormitório. Possui piso frio e pintura antiga. 

 

   

 

I) Coberturas. O corpo interno da moradia, em sua cobertura, é composta de laje em concre-
to, estrutura em madeira e telhas fibrocimento. Os beirais são de laje em concreto e telhas 
fibrocimento. A garagem possui cobertura em estrutura de madeira e telhas cerâmicas. 

 

 

Coberturas. Moradia (Laje, Madeira e Fibrocimento). Garagem (Madeira e Telhas Cerâmicas) 
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Layout. Distribuição dos Tipos de Coberturas. Corredor Externo, Moradia e Garagem  
 

Imagem Ilustrativa 

 
 

            

     

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
00

99
66

-5
1.

20
10

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

eE
E

Y
fh

E
Z

.
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

 L
U

IZ
 H

E
N

R
IQ

U
E

 D
O

S
 R

E
IS

 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/

05
/2

02
3 

às
 0

0:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
LR

A
23

70
08

66
13

5 
   

 .

fls. 760



Avª João Daniel dos Santos, nº 904 – Jd. Campo Verde I – 13481-470 – Limeira – SP 

Contatos: 19 3703-2448 – 19 98363-6344 

 

 

J) Fornecimento de Água e Energia Elétrica. Os fornecimentos de água e energia elétrica es-
tão ativos. As concessionárias são: Água – BRK Ambiental – Limeira S.A. Luz – Neoenergia 
Elektro S.A. 

 

 
Padrões Medidores de Água e Energia Elétrica (Interno/Externo) 

 

    

 

 

K) Composição das Dimensões Aferidas do Imóvel 
 

 

Composição do Imóvel – Terreno + Construção – 2023 

Descrição Dimensões (M²) 

Terreno 140,00 m² 

Construção  123,17 m² 

Padrão Popular 
 
 

Composição Construtiva Geral do Imóvel 

Descrição Dimensões (M²) 

Áreas Cobertas e Beirais ≅ 130,00 m² 

Áreas sem Coberturas ≅ 16,83 m² 

Áreas Pisos Cerâmicos 96,22 m² 

Área “Cacos” em Granito 26,95 m² 
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3.3. Responsável pela apresentação do imóvel e Proprietário:  

• Filha do Sr. Sebastião Rodrigues de Freitas – Proprietário. 
 

3.4. Tipo de ocupação destinada:  

• Imóvel avaliando destina-se à utilização residencial e, parcialmente, comercial (salão de bele-
za). Constitui-se em domicílio do proprietário e familiares. 

4. DATA E HORÁRIO DA VISTORIA TÉCNICA PERICIAL: 

• A vistoria pericial foi efetivamente realizada em 04 de maio de 2023, com início às 14h55 
(catorze horas e cinquenta e cinco minutos) e encerrando-se às 16h15 (dezesseis horas e 
quinze minutos). 

5. FINALIDADE DO PARECER TÉCNICO: 

• O presente Parecer Técnico tem por finalidade determinar o justo valor de venda do imóvel 
avaliando, nas condições em que se encontra atualmente, situando-o mercadologicamente 
dentro de suas especificidades, especialmente de acesso, localização, zoneamento, tipo e 
tempo construtivo, padrão de acabamento e estado de conservação. 

 
6. METODOLOGIA: 

• A metodologia adotada, visando cumprir a finalidade proposta pelo presente Parecer Técnico 
foi o do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, atendendo ao Grau de Funda-
mentação I e II e Grau de Precisão I, II e III. Tal método é definido pela NBR 14653-1. Item 3. 
Avaliação de Bens – Definições. 3.10. Dado de mercado: Conjunto de informações coletadas 
no mercado relacionadas a um determinado bem. 3.24. Homogeneização: Tratamento dos 
preços observados, mediante a aplicação de transformações matemáticas que expressem, em 
termos relativos, as diferenças entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avalian-
do. 3.25. Imóvel: Bem constituído de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. 
NBR 14653-2 - Avaliação de Bens (Parte 1: Procedimentos Gerais e Parte 2: Imóveis Urbanos) 
da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas. Aplicou-se direta e simplesmente a Ta-
bela de Ross/Heideck – Depreciação Física - Fator K, haja vista a característica mista do imó-
vel avaliando, demonstrado e avaliado entre depreciação regular e média.  

• Tabela. Grau de precisão da estimativa de valor no caso de utilização do método comparativo 
direto de dados de mercado: 

 

 

 
Descrição 

Grau 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do 
valor central da estimativa. 

30% 30% - 50% > 50% 
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7. PRINCÍPIOS E RESSALVAS: 
 

• O Parecer Técnico foi elaborado em estrita observância aos postulados constantes dos Códi-
gos de Ética Profissional do COFECI – Conselho Federal de Corretores de Imóveis, estabelecida 
na Resolução COFECI nº 326⁄92. 

• O Perito Avaliador assume a responsabilidade sobre a matéria de avaliação imobiliária estabe-
lecida em regulamentações da Resolução - COFECI nº 1.066/2007. 

• O Parecer de Avaliação apresentado segue as dimensões constantes das documentações ofe-
recidas nos autos, disponibilizados publicamente, em Registro de Imóveis, e dos dados levan-
tados durante a perícia “in loco”. Observou-se que as documentações consultadas e ou cita-
das se encontram registradas em órgãos públicos competentes. 

• Os honorários profissionais do Perito Avaliador, não estão de forma alguma relacionados à 
conclusão deste Parecer Técnico. 

• Todas as opiniões, análises e conclusões emitidas neste Parecer, foram baseadas nas informa-
ções colhidas das Normas técnicas, legislações vigentes, pesquisas e levantamentos mercado-
lógicos efetuados, admitindo-se como verdadeiras as informações prestadas por redes sociais, 
sites e imobiliárias da Cidade de Limeira – SP e região. 

• Considerou-se, para fins de avaliação, que o imóvel não possui certidão de matrícula lançada 
em Registro de Imóveis. Ao solicitar-se Certidão de Lote, datada de 17/05/2023, específica da 
Quadra G, lote de terreno nº 26, do loteamento denominado “Jardim Residencial Campo Be-
lo”, anotou-se o seguinte: “Há restrições com relação a esse lote, conforme contrato padrão 
arquivado no processo”.  

• A Gleba de terras encontra-se registrado no 2º Oficial de Registro de Imóveis, da Comarca de 
Limeira – SP, como título aquisitivo – R.2-32.710 de 26/09/1996 e loteamento registrado sob 
nº R.4-32710 de 07/03/1997. 

• A Certidão de Lote, datada de 17/05/2023, anota que na Serventia, através de seus livros, não 
foram encontrados registros de hipoteca, arresto, sequestro, penhora, citações em ações re-
ais ou pessoais reipersecutórios ou de qualquer outro ônus real que onere ou aliene o referi-
do imóvel. Desta forma, o presente Parecer Técnico não registra dimensionamento e ou pon-
deração sobre eventuais débitos tributários ou financeiros ou impedimentos judiciais que 
possam existir ou influenciar, de algum modo, à posse e ou usufruto imediato do imóvel. 

• Os layouts apresentados neste Parecer Técnico são apenas ilustrativos e foram desenvolvidos 
por técnica projetista, sob as expensas do Perito Avaliador, a partir das anotações realizadas 
durante a vistoria técnica pericial. Desta forma, visando renúncia à imprecisão, não se regis-
trou cotas e escalas em suas imagens. Não se identificou projeto de construção aprovado pela 
Prefeitura de Limeira – SP. As certidões atuais de Cadastro Municipal, Área Construída e Valor 
Venal, não indicam existência de área construída. 

• A Certidão de Lote de Terreno utilizada no Parecer é atual e foi emitida em 17/05/2023. 

• A filha do proprietário propiciou acesso e liberdade ao imóvel para vistoria técnica. 

• A consulta pela CND – IPTU, pelo site de Limeira – SP, resultou na informação de Certidão não 
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disponível: https://limeira.iibr.com.br/pub/pub_dashboard.php#pub_certidoes_imobiliarias. 
 

8. OBJETIVOS DO PARECER TÉCNICO:  

• Apresentar de modo sistêmico, mercadológico e factual, valor justo para venda do imóvel ava-
liando, considerando-se tecnicamente as premissas normatizadas que se seguem: 
 

ABNT na NBR 14.653-1, Parte 1: Procedimentos gerais item 3. Avaliação de Bens – Defini-
ções.  
 

3.10. Dado de mercado: Conjunto de informações coletadas no mercado relacionadas a um 
determinado bem. 
3.24. Homogeneização: Tratamento dos preços observados, mediante a aplicação de trans-
formações matemáticas que expressem, em termos relativos, as diferenças entre os atributos 
dos dados de mercado e os do bem avaliando. 
3.25. Imóvel: Bem constituído de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode 
ser classificado como urbano ou rural, em função da sua localização, uso ou vocação. 
3.27. Infraestrutura: Conjunto de obras e serviços que dá suporte às atividades econômicas, 
sociais ou à utilização de um bem. 
3.36. Pesquisa: Conjunto de atividades de identificação, investigação, coleta, seleção, proces-
samento, análise e interpretação de resultados sobre dados de mercado. 
3.43. Tratamento de dados: Aplicação de operações que expressem, em termos relativos, as 
diferenças de atributos entre os dados de mercado e os do bem avaliando.  
3.44. Valor de mercado: Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntaria e conscien-
temente um bem, numa data de referência, dentro das condições do mercado vigente. 
 
ABNT na NBR 14.653-2, Parte 2: Imóveis Urbanos. Avaliação de Bens – Definições.  

 

3.39. Infraestrutura básica: Equipamentos urbanos de escoamento das águas pluviais, ilumi-
nação pública, redes de esgoto sanitário, abastecimento de água potável, de energia elétrica 
pública e domiciliar e as vias de acesso. 
3.81. Vocação do Imóvel: Uso presumivelmente mais adequado de determinado imóvel em 
função das características próprias e do entorno, respeitadas as limitações legais. 
 
8. Metodologia aplicável: 
8.1. Método comparativo direto de dados de mercado. 
 
8.2.1. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado 
82.1.1. Planejamento da pesquisa: No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a 
composição de uma amostra representativa de dados de mercado de imóveis com caracterís-
ticas, tanto quanto possível, semelhantes às do avaliando, usando-se toda a evidência dispo-
nível. Esta etapa – que envolve estrutura e estratégia da pesquisa – deve iniciar-se pela carac-
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terização e delimitação do mercado em análise, com o auxílio de teorias e conceitos existentes 
ou hipóteses advindas de experiências adquiridas pelo avaliador sobre a formação do valor. 

 

8.2.1.3. Levantamento de dados de mercado.  
8.2.1.3.2. O levantamento de dados tem como objetivo a obtenção de uma amostra represen-
tativa para explicar o comportamento do mercado no qual o imóvel avaliando esteja inserido e 
constitui a base do processo avaliatório.  
8.2.1.3.3. As fontes devem ser diversificadas tanto quanto possível e identificadas.  
8.2.1.3.5. Os dados de oferta são indicações importantes do valor de mercado. Entretanto, 
devem-se considerar superestimativas que em geral acompanham esses preços e, sempre que 
possível, quantificá-las pelo confronto com dados de transações.  
8.2.1.3.6. Na amostragem deve-se sopesar o uso de informações que impliquem opiniões sub-
jetivas do informante e recomenda-se: b) atentar para os aspectos qualitativos e quantitati-
vos; c) confrontar as informações das partes envolvidas, de forma a conferir maior confiabili-
dade aos dados. 
 
8.2.2.3. Pesquisa de valores. A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os preceitos do 
método comparativo direto de dados de mercado, conforme 8.2.1, e tem como objetivo esti-
mar o valor de mercado do produto imobiliário projetado para a situação hipotética adotada e 
sua variação ao longo do tempo. 

 
9. Informações Sintetizadas da Certidão de Lote. Datada 17/05/2023. 
 

• R.2-32.710. 26/09/1996. Registro de título aquisitivo. 

• R.4-32.710. 07/03/1997. Registro do Loteamento.  

• A Certidão de Lote, datada de 17/05/2023, específica da Quadra G, lote de terreno nº 26, do 
loteamento denominado “Jardim Residencial Campo Belo”, anotou-se o seguinte: “Há restri-
ções com relação a esse lote, conforme contrato padrão arquivado no processo”.  

 
10. FONTES IMOBILIÁRIAS PESQUISADAS E CONSULTADAS 

 
Consultas via web, confirmações e esclarecimentos via telefone. 
 
A. Pesquisa Geral:  

 
1) Roque Imóveis. Rua Santa Cruz, 59 · (19) 3404-3344;  
2) Imobiliária Bom Lar. Rua Deputado Otávio Lopes, 580 · (19) 3446-4110;  
3) Imobiliária Batistella. Rua Treze de Maio, 564 · (19) 3495-2598;  
4) Sergio Martins Imóveis. (19) 98111-0036. 
5) Viva Real. Site – Web. 
6) Zap Imóveis. Site – Web. 
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7) Imóvel Web. Site – Web. 
  

B. Seleção Final:  
1) Roque Imóveis. Rua Santa Cruz, 59 · (19) 3404-3344.  
2) Sergio Martins Imóveis. (19) 98111-0036. 
3) Viva Real. Site – Web. 
4) Zap Imóveis. Site – Web. 
5) Imóvel Web. Site – Web. 

 
11. LAYOUT EM COMPARAÇÃO: LOTE – CERTIDÃO E CONSTRUÇÃO VISTORIA “IN LOCO”. 

 

 
 
 

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
00

99
66

-5
1.

20
10

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

eE
E

Y
fh

E
Z

.
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

 L
U

IZ
 H

E
N

R
IQ

U
E

 D
O

S
 R

E
IS

 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/

05
/2

02
3 

às
 0

0:
58

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
LR

A
23

70
08

66
13

5 
   

 .

fls. 766



Avª João Daniel dos Santos, nº 904 – Jd. Campo Verde I – 13481-470 – Limeira – SP 

Contatos: 19 3703-2448 – 19 98363-6344 

12. QUADRO AMOSTRAL GERAL - DADOS DE MERCADO 
 

QUADRO AMOSTRAL GERAL DE PESQUISA DE MERCADO – LIMEIRA – SP. 
 

Nº Bairro Id. Média Dor. Suítes Padrão R$ Venda M² Fonte R$ M² Venda 

01. Jd. Campo Belo 25 3 1 Popular R$    320.000,00 125,00 Roque R$    2.560,00 

02. Jd. Campo Belo 25 3 1 Médio R$    380.000,00 175,00 Roque R$    2.171,43 

03. Jd. Campo Belo 25 3 1 Médio R$    375.000,00 149,00 Roque R$    2.516,78 

04. Jd. Campo Belo 20 3 1 Médio R$    440.000,00   94,00 Viva Real R$    4.680,85 

05. Jd. Campo Belo 20 3 1 Popular R$    310.000,00 118,00 Viva Real R$    2.627,12 

06. Jd. Campo Belo 25 3 1 Médio R$    380.000,00 105,00 Vida Real R$    3.619,05 

07. Jd. Campo Belo 20 3 1 Médio R$    365.000,00 149,00 I Web R$    2.449,66 

08. Jd. Campo Belo 25 3 1 Popular R$    280.000,00 123,00 I Web R$    2.276,42 

09. Jd. Campo Belo 25 3 1 Popular R$    250.000,00   70,00 Zap R$    3.571,43 

10. Jd. Campo Belo 20 3 1 Médio R$    400.000,00 140,00 Martins R$    2.857,14 

 
13. QUADRO DE CLASSIFICAÇÃO GERAL – PADRÃO CONSTRUTIVO E DE ACABAMENTO 
 

Padrão Considera: Idade Média, Tipo Construtivo, de Acabamento e Estado de Conservação. 

Popular Idade média de construção ou reformas gerais acima de 20 anos, baixo padrão e baixo índice de conservação. 

Médio Idade média de construção ou reformas gerais entre 15 e 20 anos, médio padrão e médio índice de conservação. 

Alto Idade média de construção ou reformas gerais até 15 anos, elevado padrão e elevado índice de conservação. 

 
14. QUADRO AMOSTRAL HOMOGENEIZADO - DADOS DE MERCADO 
 
QUADRO AMOSTRAL SELECIONADO. PESQUISA DE MERCADO – LIMEIRA – SP. 
 

Nº Bairro Id. Média Dor. Suítes Padrão R$ Venda M² Fonte R$ M² Venda 

01. Jd. Campo Belo 25 3 1 Popular R$      320.000,00 125,00 Roque R$     2.560,00 

05. Jd. Campo Belo 20 3 1 Popular R$      310.000,00 118,00 Viva Real R$     2.627,12 

08. Jd. Campo Belo 25 3 1 Popular R$      280.000,00 123,00 I Web R$     2.276,42 

09.  Jd. Campo Belo 25 3 1 Popular R$    250.000,00   70,00 Zap R$    3.571,43 
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15. RESUMO DO QUADRO AMOSTRAL SELECIONADO 

 

Amostras Homogeneizadas: 01, 05, 08 e 09. 

Motivos Idade Média, Padrão e Depreciação. 

Total - R$ Soma da Amostras (01+05+08+09) = R$ 11.034,97 

Média - R$ R$ 2.758,74 

 
16. DEPRECIAÇÃO FÍSICA – APLICAÇÃO DA TABELA ROSS-HEIDECKE – FATOR K 
 

Tabela de Ross/Heideck – Depreciação Física - Fator K 

Estado de Conservação  Condições Físicas  Classificação Coeficiente % 

A Novo. Não sofreu nem necessita de reparos. O Ótimo 0,00% 

B Entre Novo e Regular. Até 05 anos de construção MB Muito Bom 0,32% 

C Regular. De 06 a 10 anos de construção B Bom 2,52% 

D Regular e necessita de reparos. De 11 a 25 anos de construção. I Intermediário 8,09% 

E Reparos simples e médios. De 26 a 30 anos de construção. R Regular 18,10% 

F Reparos simples e importantes. De 31 a 35 anos de construção. D Deficiente 33,20% 

G Reparos importantes. De 36 a 40 anos de construção. M  Mau 52,60% 

H Entre reparos importantes e sem valor. De 41 a 45 anos. MM  Muito Mau 75,20% 

I Sem valor. Acima de 45 anos. DM Demolição 100,00% 

 
17. APLICAÇÃO DO FATOR K DE DEPRECIAÇÃO 
 

C Estado de Conservação - Tabela Ross-Heidecke 

Legenda Amostras Classificação Coeficiente 

C  01. B  2,52% 

B 05. MB 0,32% 

D 08. I 8,09% 

E 09. MM 18,10% 

D Imóvel Avaliando I 8,09% 
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18. MEMÓRIA DE CÁLCULO – FATOR K SOBRE OS DADOS DE MERCADO 
 

Nº Bairro R$ M² Venda Coeficiente Aplicação (-) Somatória Média - Linear 

01. Jd. Campo Belo R$ 2.560,00 2,52% R$ 2.495,49 

R$ 10.131,46 R$        2.532,86 
05. Jd. Campo Belo R$ 2.627,12 0,32% R$ 2.618,71 

08. Jd. Campo Belo R$ 2.276,42 8,09% R$ 2.092,26 

09. Jd. Campo Belo R$ 3.571,43 18,10% R$ 2.925,00 

 
19. MEMÓRIA DE CÁLCULO – RESULTADOS OBTIDOS – HOMOGENEIZAÇÃO E DEPRECIAÇÃO 
 

Amostras Homogeneizadas: 01, 05, 08 e 09. 

Aplicação Média Linear e Fator K de Depreciação 

Média Linear – R$ R$ 2.758,74 

Depreciação – R$ R$ 2.532,86 

Variação – % 8,19% (Índice de Variação) 

 
20. CONSIDERAÇÕES SOBRE A APLICAÇÃO DA METODOLOGIA, PESQUISA E DADOS DE MERCADO 
 

• Considerou-se, para determinação do valor de venda do imóvel avaliando, a aludida pesquisa 
no mercado imobiliário, conforme descrito nos itens 10 e 12, tendo sido feito os tratamentos 
estatísticos considerados adequados para o fim. Aplicando os fatores do quadro amostral, 
homogeneizando-os em quadro específico, considerando o imóvel no estado em que se en-
contra e em condições de ser colocado no mercado imobiliário para negociação. Destaca-se 
que no momento da avaliação, embora o mercado de transações imobiliárias encontra-se le-
vemente aquecido, constata-se que o imóvel avaliando enquadra-se no perfil da maioria das 
ofertas encontradas, tais como: localização (mesmo bairro); padrão construtivo e de acaba-
mento (popular); aplicação de reformas e ampliações parciais em amostras construídas entre 
20 e 25 anos; estado geral de conservação e depreciação, com necessidades de realização de 
manutenções. 
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• A pesquisa de mercado concentrou-se em imóveis com características mais próximas possíveis 
à localização e aos acessos semelhantes ao imóvel avaliando, especificamente localizados no 
Jardim Residencial Campo Belo, com identificação de potencial comercial médio.  

• As amostras 01 a 10 são de imóveis em oferta para venda, com espera aproximada a 12 meses 
médios, contados como data limite da emissão deste Parecer, com consulta permanente de 
interessados para fechamento de negócios e ou contratos de venda. 
 

• Considerou-se desta forma, contidas no quadro amostral inicial, item 14, imóveis disponíveis 
para venda, que variam entre 20 e 25 anos, contendo 03 dormitórios, tendo 01 suíte e tendo 
padrão entre popular e médio.  
 

• Concentrou-se, em seguida, na elaboração do quadro de homogeneização, tendo como crité-
rios seletivos constantes dos seguintes fatores: Idade construtiva aproximada (20 e 25 anos), 
padrão (popular) e depreciação, adotando-se o parâmetro de coeficientes, do Fator K, encon-
trados no Estado de Conservação - Tabela Ross-Heidecke. Criou-se, a partir das variações de 
oferta de mercado e estado de conservação/depreciação, índice aplicável para estabeleci-
mento de limites (inferior, médio e superior) 
 

21. HOMOGENEIZAÇÃO – TRATAMENTO DOS DADOS DE MERCADO 
 
 

TABELA – HOMOGENEIZAÇÃO – TRATAMENTO DOS DADOS DE MERCADO 

A Média Linear - Amostras  R$  2.758,74  Média Linear - Depreciação  R$   2.532,86  

 

Área do Imóvel: 123,17 m² Média Linear Saneada  R$   2.645,80 

 

B PARAMETRIZAÇÃO PERCENTUAL DOS LIMITES DE MERCADO EM VARIAÇÃO DE 5% 

01. Limite Inferior R$ 2.645,80 (-) 5,00% R$                              2.513,51 

02. Limite Médio R$ 2.645,80 (X) 1 R$                             2.645,80 

03. Limite Superior R$ 2.645,80 (+) 5,00% R$                             2.778,10 

D VALOR DO IMÓVEL AVALIANDO 
R$ 2.778,10 X 123,17 (ÁREA DO IMÓVEL) 

 R$                         342.178,58 

 

Arredondamento R$                          345.000,00 
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22. CONCLUSÃO – VALOR DE MERCADO 
 

• Conclusão – O valor de mercado do presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica pa-
ra venda, seguindo os critérios descritos em todo o desenvolvimento do trabalho, cujas pre-
missas encontram-se nele determinadas, faz consideração dos aspectos construtivos em pa-
drão misto de conservação, entre regular e médio, optando-se pelo limite superior como va-
lor justo para transação imobiliária, haja vista que o imóvel avaliando possui estrutura cons-
trutiva bem fundamentada e consolidada.  
 
 

Valor do imóvel para venda, no estado em que se encontra: 

R$        345.000,00        

(Trezentos e Quarente e Cinco Mil Reais)  

 
23. DOCUMENTAÇÃO - ANEXOS: 
 

• Segue a descrição da documentação para elaboração do Parecer Técnico: 
 
ANEXO I – Memorial de Fotos do Imóvel (Vistoria Técnica Pericial).  
ANEXO II – Memorial de Layouts (Efeito Ilustrativo). 
ANEXO III – Memorial de Amostras – Pesquisa Mercadológica.  
ANEXO IV – Certidão de Lote de Terreno (Datada de 17/05/2023). 
ANEXO V – Certidões – Prefeitura Municipal de Limeira – SP. 
ANEXO VI – Breve Currículo do Perito Avaliador. 
ANEXO VII – Credenciais do Perito Avaliador. 
 

24. CONSIDERAÇÕES SOBRE AFERIÇÃO DE VALORES – LOTE DE TERRENO E CONSTRUÇÃO 
 

• A NBR 14653 em seu item 3.25 – Imóvel registra: 3.25. Imóvel: Bem constituído de terreno 
e eventuais benfeitorias a   ele incorporadas). O presente Parecer Parecer apresenta 
avaliação constituída da aferição de valores do TERRENO + EVENTUAIS 
BENFEITORIAS. 

• Considerando-se que, assim como a maior parte das amostras pesquisadas, em oferta para 
venda, não possui documentação e registro imobiliário que dimensionem e ou apontem 
para regularização construtiva, resolveu-se apontar no presente item aferição de valores 
relativos ao lote de terreno e, em separado, do conjunto construtivo. 

• Observa-se, a seguir, quadro amostral de lotes de terrenos, com as mesmas dimensões e ou 
características, em oferta para venda, até a data de conclusão do presente Parecer Técnico. 
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Nº Bairro R$ Venda M² Fonte R$ M² Venda 

01. Jd. Campo Belo R$      130.000,00 140,00 Roque R$         928,71 

02. Jd. Campo Belo R$      138.000,00 140,00 Viva Real R$         985,71 

03. Jd. Campo Belo R$      130.000,00 140,00 I Web R$         928,71 

04. Jd. Campo Belo R$      130.000,00 140,00 Viva Real R$         928,71 

05. Jd. Campo Belo R$      135.000,00 140,00 I Web R$         964,29 

 
 

Amostras Compatíveis: De 01 a 05. 

Motivos Bairro e Dimensões. 

Total - R$ Soma da Amostras (De 01 a 05) = R$ 4.736,13 

Média - R$ R$ 947,23 

R$ Lote Nº 26 140,00 M² x R$ 947,23 = R$            132.612,20 

 
 

Arredondamento R$                                                         133.000,00 

(Cento e Trinta e Três Mil Reais) 

 
 

• As amostras de 01 a 05 são de lotes de terrenos em oferta para venda, com espera aproxima-
da de 06 meses médios, contados como data limite da emissão deste Parecer.  
 

• Considerou-se, desta forma, todas as amostras do quadro acima, para lotes de terrenos, pois 
possuem as mesmas dimensões (7,00 ml x 20,00 ml = 140,00 m²) e localizam-se no mesmo 
bairro, com topografia em declive lateral esquerdo, vistos frontalmente.  
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25. AFERIÇÃO FINAL DE VALORES – LOTE DE TERRENO E CONSTRUÇÃO 
 

• Os valores aferidos do lote de terreno e da construção referentes ao imóvel avaliando, basei-
am-se nos dados amostrais seguros e bem definidos de mercado, conforme indicado e com-
provado através do presente Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, para venda. A se-
guir, registrou-se os aludidos valores, os quais somados indicam, naturalmente, o valor ajus-
tado e adequado para venda do bem imobiliário. 

 

Lote de Terreno R$                                                     133.000,00 

Construção R$                                                     212.000,00 

Total R$                                                     345.000,00 

(Trezentos e Quarenta e Cinco Mil Reais) 

 

Limeira, 19 de maio de 2023. 

 

 

_____________________________ 

Perito Avaliador 
Luiz Henrique dos Reis 

CRECISP 64030 
CNAI 24287 

 

 

 

Selo Certificador – QR CODE nº 044907 – Expedido pelo Sistema CRECI/COFECI 
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TERMO DE ENCERRAMENTO 
 

 

Nada mais havendo a constar, dou por encerrado o presente PTAM – Parecer Técnico de Avaliação 

Imobiliária para venda do Imóvel Avaliando, localizado na Cidade de Limeira – SP, com registro de 

Inscrição Cadastral Municipal, sob nº 3539026000, que contém 29 (vinte e nove) páginas do parecer, 

01 (uma) pagina de Termo de Encerramento e 07 (sete) anexos, com 77 (setenta e sete páginas), 

totalizando 107 (cento e sete páginas) páginas eletrônicas em PDF, com assinaturas digitais e com 

Selo Certificador Qr Code nº 044907, expedido pelo Sistema COFECI / CRECI – SP.  

 

Limeira, 19 de maio de 2023. 

 

_____________________________ 

Perito Avaliador 
Luiz Henrique dos Reis 

CRECISP 64030 
CNAI 24287 

 

 

 

 

Selo Certificador – QR CODE nº 044907 – Expedido pelo Sistema CRECI/COFECI 
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19/05/2023

Memorial 
Fotos e Imagens

Visita Técnica – 04/05/2023

Anexo I
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Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária

Mapa – Quadra “G” – Lote nº 26. Google Maps.

Imóvel Avaliando – Rua João Conti, 472 – Jd. Residencial Campo Belo, Limeira - SP.
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Vista Aérea – Quadra “G” – Lote nº 26. Google Maps.

Imóvel Avaliando – Rua João Conti, 472 – Jd. Residencial Campo Belo, Limeira - SP.
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Fachada do Imóvel Avaliando

Rua João Conti, 472 – Jd. Residencial Campo Belo, 
Limeira - SP.
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Piso da Garagem – “Caco em Granito”

Garagem – 02 Vagas – Piso “Caco de 
Granito
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Cobertura da Garagem

Estrutura em Madeira e Telha Cerâmica

Portão Eletrônico
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Acesso à Área de Serviço
Corredor Descoberto 
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Acesso à Área de Serviços 

Lavanderia sem Revestimento e ou Pintura

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
00

99
66

-5
1.

20
10

.8
.2

6.
03

20
 e

 c
ód

ig
o 

Z
nW

xU
Y

P
s.

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
 L

U
IZ

 H
E

N
R

IQ
U

E
 D

O
S

 R
E

IS
 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/
05

/2
02

3 
às

 0
0:

58
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

LR
A

23
70

08
66

13
5 

   
 .

fls. 782



Salão Comercial

Porta de Correr em Vidro Temperado e Piso Frio
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Entrada Social
Acesso Corredor Interno ao Imóvel
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Sala de Estar

Corredor Interno do Imóvel 
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Banheiro Social e Banheiro Suíte
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Suíte 

Papel de Parede Avermelhado 
Ventilador de Teto
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Dormitório ao Final do Corredor

Corredor Interno e Cozinha
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Dormitório – Contíguo à Cozinha
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Tipos de Coberturas

Moradia (Laje, Madeira e Fibrocimento). 
Garagem (Madeira e Telhas Cerâmicas)
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Padrões Medidores 
Água e Energia Elétrica 

(Interno/Externo)
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Composição do Imóvel Avaliando
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Layouts

Imagens Ilustrativas

Anexo - II
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Layout – Lote de Terreno
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Layout – Lote de Terreno  
Localização
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Layout – Construção  
Distribuição Interna
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Layout – Construção 
Indicação de Área Descoberta
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Layout – Construção
Indicação de Coberturas
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Layout – Construção
Distribuição Interna – 3D.
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Memorial de 
Amostras

Pesquisa em Imobiliárias – Website

Anexo - III
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Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária

Imobiliárias – Seleção Final
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Residência

Amostra Selecionada nº 01.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 01. 

Descrição

Imóvel com:

3 dormitórios (01 Suite);

01 banheiros;

01 Lavanderia coberta;

02 vagas para autos

Área Construída: 125,00 m²

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 320.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Residência

Amostra Selecionada nº 02.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 02. 

Descrição

Imóvel com:

3 dormitórios (01 Suite);

Pavimento Superior

01 banheiros;

01 Lavanderia coberta;

02 vagas para autos

Área Construída: 175,00 m²

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 380.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Residência

Amostra Selecionada nº 03.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 03. 

Descrição

Imóvel com:

3 dormitórios (01 Suite);

Pavimento Superior

01 banheiros;

01 Lavanderia coberta;

02 vagas para autos

Área Construída: 149,00 m²

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 375.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Residência

Amostra Selecionada nº 04.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 04. 

Descrição

Imóvel com:

3 dormitórios (01 Suite);

01 banheiros;

01 Lavanderia coberta;

02 vagas para autos

Área Construída: 94,00 m²

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 440.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Residência

Amostra Selecionada nº 05.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 05. 

Descrição

Imóvel com:

3 dormitórios (01 Suite);

01 banheiros;

01 Lavanderia coberta;

02 vagas para autos

Área Construída: 118,00 m²

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 310.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Residência

Amostra Selecionada nº 06.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 06. 

Descrição

Imóvel com:

3 dormitórios (01 Suite);

01 banheiros;

01 Lavanderia coberta;

02 vagas para autos

Área Construída: 105,00 m²

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 380.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Residência

Amostra Selecionada nº 07.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 07. 

Descrição

Imóvel com:

3 dormitórios (01 Suite);

01 banheiros;

01 Lavanderia coberta;

02 vagas para autos

Área Construída: 149,00 m²

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 365.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Residência

Amostra Selecionada nº 08.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 08. 

Descrição

Imóvel com:

3 dormitórios (01 Suite);

01 banheiros;

01 Lavanderia coberta;

02 vagas para autos

Área Construída: 123,00 m²

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 280.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Residência

Amostra Selecionada nº 09.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 09. 

Descrição

Imóvel com:

3 dormitórios (01 Suite);

01 banheiros;

01 Lavanderia coberta;

02 vagas para autos

Área Construída: 70,00 m²

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 250.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Residência

Amostra Selecionada nº 10.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 10. 

Descrição

Imóvel com:

3 dormitórios (01 Suite);

01 banheiros;

01 Lavanderia coberta;

02 vagas para autos

Área Construída: 140,00 m²

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 400.000,00
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I) QUADRO - AMOSTRAL GERAL DE 
PESQUISA DE MERCADO.

Número de Amostras Gerais: 10. 
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II) QUADRO - AMOSTRAS SELECIONADAS 
DE PESQUISA DE MERCADO.

Número de Amostras Selecionadas: 04. 
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III) FATOR K – HEIDECKE DE TRATAMENTO 
DE DADOS.

Tabela de Ross/Heideck – Depreciação Física - Fator K
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IV) FATOR K – HEIDECKE PARA 
TRATAMENTO DE DADOS.

MEMÓRIA DE CÁLCULO.
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V) TRATAMENTO DE DADOS.

MEMÓRIA DE CÁLCULO E VALOR DO IMÓVEL.
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Parecer Técnico de Avaliação Imobiliária

Imobiliárias – Terrenos
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Lote

Amostra Selecionada nº 01.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 01. 

Descrição

Imóvel com:

Dimensões: 7,00 ml x 20,00 ml

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 130.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Lote

Amostra Selecionada nº 02.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 02. 

Descrição

Imóvel com:

Dimensões: 7,00 ml x 20,00 ml

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 138.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Lote

Amostra Selecionada nº 03.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 03. 

Descrição

Imóvel com:

Dimensões: 7,00 ml x 20,00 ml

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 130.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Lote

Amostra Selecionada nº 04.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 04. 

Descrição

Imóvel com:

Dimensões: 7,00 ml x 20,00 ml

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 130.000,00
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Imóvel – Jardim Campo Belo

Lote

Amostra Selecionada nº 05.
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Ficha Comercial
Amostra Selecionada 05. 

Descrição

Imóvel com:

Dimensões: 7,00 ml x 20,00 ml

Área Terreno: 140,00 m² 

Preço: R$ 135.000,00
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I) QUADRO - AMOSTRAL GERAL DE 
PESQUISA DE MERCADO.

Número de Amostras Gerais: 05. Média Linear. Valor do 
Lote 
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II) AFERIÇÃO FINAL DE VALORES.

VALOR DO IMÓVEL.
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19/05/2023

Certidão de Lote 

Certidão de Lote de Terreno

Quadra G. Lote nº 26

Anexo IV
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Certidão de Lote de Terreno – 17/05/2023

Folha Nº 001
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19/05/2023

Certidões Limeira/SP 

Cadastro Imobiliário

Certidão Área Construída

Certidão de Valor Venal

Anexo V
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Certidão de Cadastro Imobiliário
Folha Nº 001
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Certidão Área Construída
Folha Nº 001
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Certidão de Valor Venal
Folha Nº 001
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19/05/2023

Breve Currículo

Perito Avaliador

CRECISP nº 64030

CNAI nº 24287

Anexo V
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BREVE CURRÍCULO
FOLHA Nº 01
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BREVE CURRÍCULO
FOLHA Nº 02
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19/05/2023

Credenciais

Perito Avaliador

CRECISP nº 64030

CNAI nº 24287

Anexo VII
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CREDENCIAIS

CIRP – CARTÃO DE IDENTIDADE E 

REGULARIDADE PROFISSIONAL

CRECISP Nº 6403
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CERTIFICADO DE AVALIADOR

CNAI Nº 24287
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