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1.  INTRODUÇÃO 

O presente laudo refere-se à fixação do valor de mercado do 

bem imóvel localizado na Rua Francisco Pereira Dutra, nº.1408, 

Estiva, Louveira -  CEP 13290-000, de propriedade de Cooperavi – 
Cooperativa de Produção Agropecuária de Itatiba  já identif icada 

nos autos.  

Este laudo foi registrado com a Anotação de Responsabilidade 

Técnica (ART) de número 28027230220015979 disposta em sua 

integra no Anexo 1. 

1 . 1 .  RE S U M O  DO  P R O C E S S O  

De acordo com solicitação da carta precatória originária do 

processo Digital nº 0000529-21-2001.8.26.0281, referente à 

cumprimento de sentença de indenização por danos morais de 

OTONIEL GUEDES FARIAS em face de COOPERAVI- 
COOPERATIVA DE PRODUÇÃO AGROPECUÁRIA DE ITATIBA foi 

solicitada a avaliação do bem móvel descr ito como gleba de terras, 

designada “5A” destacada da gleba 5 desmembrada do Sítio Córrego 

da Estiva, registrado na matrícula 15.884, do Oficial de Registro de 

Imóveis da Comarca de Vinhedo – SP do executado, COOPERAVI- 
COOPERATIVA DE PRODUÇÃO AGROPECUÁRIA DE ITATIBA.  
Aceita por este signatário em pro bono. 
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2.  OBJETO DA PERÍCIA 

O objeto desta perícia é o imóvel comercial situado à Rua 

Francisco Pereira Dutra, nº.1408, Est iva, Louveira -  CEP 13290-000 

de matrícula 15.884 do Oficial de Registro de Imóveis da Comarca 

de Vinhedo-SP.  

Todas as informações sobre análise documental do imóvel 

estão apresentadas a seguir nesta seção e resumidas na Tabela 2.1. 

Tabela 2.1 Dados do imóvel 

Dados do imóvel Status 

Logradouro Rua Franc isco Pere ira  Dutra,  
nº .1408 

Bairro Est iva 

Municíp io Louveira – SP 

Matr ícula  15.884 

Cadastro Municipal  41152-53-73-0120-00000 

Gleba 5A 

Macrozoneamento Macrozona de Estruturação e 
Qual i f icação Urbana  

Zoneamento Zona de Uso Industr ia l  

Área de Preservação Permanente (APP)  Não 

Contaminação de solo Não 
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2 . 1 .  M AC RO Z O N E A M E N T O  

O imóvel em questão apresenta-se na região de 

Macrozoneamento denominada Macrozona de Estruturação e 

Qualif icação Urbana, que é definida pelo capítulo II da Lei Municipal 

nº2.332/2013 

“§ 1º  A Macrozona de Es tru turação e Qual i f icação Urbana 

corresponde à porção centra l  do terr i tór io do Munic ípio  de 

Louve ira  e  à porção local izada nas margens da Rodovia  

Anhanguera até os l im ites dos  municíp ios de Jundiaí ,  I tupeva e 

Vinhedo.”  

2 . 2 .  ZO N E AM E N T O  

O imóvel em questão encontra-se na região de Zoneamento 

denominada Zona de Uso Industrial (ZUI),  que é definida pelo Art.  

15 da Lei Municipal nº2.332/2013 

“Ar t .  15 A Zona de Uso Indust r ia l  (ZUI)  é  const i tuída pe las 

áreas  que possuam loca lização e condições de acesso 

apropr iadas para a  insta lação de indústr ias, centros de 

d istr ibu ição, depós i tos e grandes es tabe lecimentos de comérc io  

ou prestação de serv iços,  observadas as restr ições  ambientais  

correspondentes às especi f ic idades  de cada terreno e at iv idade. 

 § 1º  – Os novos  lotes industr ia is  não poderão possuir  área 

mínima infer ior  a 500 m2 (qu inhentos metros  quadrados) e testada 

mínima in fer ior  a 14,00 m (quatorze metros) . 

 § 2º -  Admite-se a ocorrênc ia de empreendimento 

habitacional na Zona de Uso Industr ial  (ZUI) ,  com densidade 

demográf ica  máxima de até 250 hab/ha,  lotes com área mín ima de 

250 m2  (duzentos  e c inquenta metros  quadrados)  e tes tada 

mínima de 10,00 m (dez metros)  nas h ipóteses  em que se 
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conf igure a inex is tênc ia de impacto  noc ivo à compat ib i l ização da 

at iv idade habitac iona l com a industr ia l. ”  

2 . 2 . 1 .  L I M I T A Ç Ã O  D E  U S O  D O  S O L O  

A limitação de parâmetros, uso e ocupação de solo na ZUI-I é 

definida pelo anexo IV da lei  municipal 2.332/2013. 

Tabela 2.2 Parâmetros de uso e ocupação da ZC 

 

“LCA: Uso permit ido nos  imóveis  com frente  para v ias locais , 

co le toras e  ar ter ia is .  

CA: Uso permit ido nos imóveis  com frente  para v ias co letoras e 

ar ter iais .”  
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2 . 2 . 2 .  R E C U O S  

Os recuos para novas edif icações do imóvel são definidos pela 

Seção II  subseção I da lei municipal  2.623 de 2019, e resumidos 

conforme tabelas abaixo 
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2 . 3 .  ÁR E A  DE  P R E S E R V A Ç Ã O  P E R M A N E N T E 
( A P P )  

Não foi identif icada área de APP delimitada pela Prefeitura 

Municipal de Louveira no imóvel, foram identif icadas vegetações 

nativas no terreno, as quais para eventuais alterações os órgãos 

competentes deverão ser consultados. 
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2 . 4 .  ÁR E A S  C O N TA M I N AD AS  

O imóvel se encontra afastado de áreas contaminadas,  de acordo 

com últ imo relatór io da CETESB datado de Dezembro de 2020, 

disponível no site < https://cetesb.sp.gov.br/areas-

contaminadas/relacao-de-areas-contaminadas/ > 

Não há nenhum registro de contaminação de solo no município 

de Louveira. 

Áreas já recuperadas não apresentam limitações de uso e não 

serão listadas neste laudo, podendo ser consultadas pelo l ink 

exposto anteriormente. 

2 . 5 .  S E R V I Ç O S  P Ú B L I C O S  

O imóvel em questão tem acesso aos serviços públicos de: 

  Rede de distribuição de água e esgoto 

  Rede de telefonia 

  Entrega Postal 

  Coleta de Lixo 

  I luminação Pública 
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2 . 6 .  S E R V I Ç O S  U RB AN O S   

O imóvel apresenta acessibil idade aos seguintes recursos 

urbanos dentro de um raio de 2 km 

Considerando apenas as instalações voltadas a ut i l ização 

comercial/Industrial, os serviços urbanos que apresentam util idade 

ao imóvel são: 

  Pontos de acesso de transporte colet ivo 

  Comércio local 

  Posto de Correios 

  Serviços de Saúde (I rmandade Santa Casa de Louveira,  

Unidade Básica de Saude, 21 de Março) 

  Escolas (EMEF José Pereira Dutra, EE Pedro Youshika I rie) 
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3.  METODOLOGIA 

Para a elaboração deste laudo, após estudo da Petição Inicial 

juntamente com a vistoria in loco , será constatada o respectivo valor 

de mercado de acordo com o método comparativo direto de dados, 

sendo util izado como base os valores de outros imóveis da região 

e/ou regiões similares, identif icadas através do zoneamento definido 

pelo Plano Diretor cidade de Louveira, elaborado pela secretaria de 

Desenvolvimento Urbano cuja sua últ ima versão data de 13 de 

dezembro de 2013 disponível no l ink abaixo.  

https://www.louveira.sp.gov.br/sitenovo/painel/dbanexos/dbarquivo/

08-2020/b77bc4918c8a82ef7ae443a0284a365d.pdf 

3 . 1 .  E Q U I P AM E N T O S  U T I L I Z A D O S  

Para realização da perícia foram util izados os seguintes 

equipamentos: 

  Trena Bosch laser Professional GLM 30  

  Câmera Digital Sony H Series DSC-H300 20.1 Megapixels 

  Drone Mavic Pro 
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4.  D IL IGÊNCIA 

De acordo com o agendamento identificado na FLS 20 do 

processo a dil igência foi  real izada no dia 16 de novembro de 2021, 

quinta-feira, as 09:30 horas, e estiveram presentes: 

Ofic ial de just iça:  

  Márcio Donisett i de Camargo (21938) 

Auxil iares de Perícia 

  Marcos Neves (Engenheiro Civi l) 

Requerentes: 

  Nenhum representante legal compareceu 

Requerida: 

  Nenhum representante legal compareceu 
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4 . 1 .  C L A S S I F I C AÇ Ã O  D O  I M Ó V E L  

O terreno avaliado identif ica-se como um terreno localizado em 

região industr ial,  local izado em rua em aclive e apresenta 

majoritar iamente sua área interna plana pouco acidentada. 

Foram identif icadas vegetações em grande estado de abandono, 

sem sinais de manutenções recentes. 

O imóvel em questão apresenta 3 edif icações inacabadas e uma 

provisória de estacionamento. 

 

 

Figura  4.1 Ident if icação aérea do imóvel  
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Figura 4.2 Vista Fachada do imóvel 

 

Figura  4.3 Frente do Imóvel 
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Figura  4.4 Divisa à esquerda do Terreno 

 

Figura  4.5 Cobertura provisór ia de estacionamento 
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Figura  4.6 muro de divisa à direita do imóvel  

 

Figura  4.7 Divisa Fundos Imóvel com vegetação nat iva 
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Figura  4.8 Divisa Fundos 

 

Figura  4.9 Vegetação ao Fundo do Lote 

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

26
24

-3
6.

20
21

.8
.2

6.
06

59
 e

 c
ód

ig
o 

8F
24

02
3.

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
 H

E
IT

O
R

 D
E

 F
R

E
IT

A
S

 A
R

A
U

JO
 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
 0

6/
01

/2
02

2 
às

 1
0:

28
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

V
IN

22
70

00
01

09
5 

   
 .

fls. 51

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

05
29

-2
1.

20
01

.8
.2

6.
02

81
 e

 c
ód

ig
o 

a7
dB

7h
A

r.
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

 A
N

D
R

E
 D

E
 C

A
M

A
R

G
O

 S
A

LL
E

S
 T

O
M

A
Z

IN
I, 

lib
er

ad
o 

no
s 

au
to

s 
em

 0
4/

04
/2

02
2 

às
 1

6:
19

 .

fls. 1028



Eng. Heitor Araujo 
Laudo peric ial avaliação de valor mercadológico 
Processo: 1002624-36.2021.8.26.0659 

PÁGINA 21 DE 25 
 

 

Figura  4.10 Edif icação 1 com sinais de abandono e estado de ruína 

 

Figura  4.11 Edif icação 2 inacabada 
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Figura  4.12 Edif icação inacabada 

 

Figura  4.13 Edif icação 3 estado de ruína 
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Figura  4.14 Edif icação provisór ia de estacionamento 
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5.  ANÁLISE DE MERCADO 

A pesquisa de mercado foi realizada levando em consideração 

imóveis com características semelhantes, local izados em áreas 

industriais e sem construções que influenciem no valor do imóvel.  

Tabela 5.1 Amostras para estimat iva de valor de mercado do imóvel 

# Valor m² Valor unitário 
1 R$ 9.000.000,00 15.000 R$ 600.00 
2 R$ 7.200.000,00 18.000 R$ 400.00 

3 R$ 36.330.000,00 93.154 R$ 390.00 
5 R$ 16.000.000,00 42.000 R$ 380.95 
6 R$ 23.900.000,00 59.000 R$ 405.08 
7 R$ 20.000.000,00 100.000 R$ 200.00 

Valor médio unitário de mercado 396.01 
 

Contudo, conclui-se que o valor médio unitário por metro 

quadrado de terrenos industr iais da cidade de Louveira é estimado 

em R$ 396,01 

Tabela 5.2 Valor real do aval iando 

Área(m²)  Valor médio de mercado Valor Total  

30.591,13 R$ 396,01 / m² R$ 12.114.277,12  

 

Para f ins comerciais, estima-se um valor médio de mercado 

de R$ 12.114.277,12. 
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6.  CONCLUSÃO 

Após visita in loco, análise documental e de mercado, conclui-

se que o avaliando trata-se de um terreno industrial plano, sem 

construções que agregam valor ao seu imóvel por apresentar 

estados inacabados ou ruinas, comparado com amostras 

semelhantes, no mesmo zoneamento da cidade de Louveira-SP, 

estima-se o valor do imóvel em R$ 12.114.277,12 (Doze milhões 
cento e quatorze mil duzentos e setenta e sete reais e doze e 
sete centavos)  

7.  ENCERRAMENTO 

O signatário encerra o presente laudo constituído por: 

  Laudo peric ial com 25 páginas 

  Anexo 1 – Anotação de Responsabil idade Técnica (3 páginas) 

  Anexo 2 – Detalhes das amostras mercadológicas (7 páginas) 

Vinhedo 06 de janeiro de 2022 
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ANEXO 1 
Anotação de responsabil idade Técnica 
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ANEXO 2 
Amostras mercadológicas de imóveis. 
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Amostra 1 

 
Anunciante Imobi l iár ia Nova Era 

Código TE1205 

Link de acesso  
ht tps :/ /www. imoveisnovaera.com.br / imovel/ terreno-a-
venda-15000-m-por-9000000-dis tr i to- industr ia l-
louve ira-sp/TE1205-NOG?from=sale 

Contato Guilherme (19)  3876-0255 

Área (m²)  15.000 

Valor do anúncio R$ 9.000.000,00 

Valor Unitár io 
Mercado R$ 600,00 
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Amostra 2 

 
Anunciante Marques Imóveis  

Código AR048 

Link de acesso  
ht tps :/ /www. imarques.com.br / imovel/area-de-18000-
m-santo-antonio- louveira-a-venda-por-
7200000/AR0148-MAR?from=sale  

Contato (19) 98894-1806 

Área (m²)  18.000 

Valor do anúncio R$ 7.200.000,00 

Valor Unitár io 
Mercado R$ 400,00 
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Amostra 3 

 
Anunciante Marques Imóveis  

Código AR0006 

Link de acesso  
ht tps :/ /www. imarques.com.br / imovel/area-de-93-m-
res idenc ia l-burck- louve ira-a-venda-por -
36330000/AR0006-MAR 

Contato Natá l ia (19)  98894-1806 

Área (m²)  93.154 

Valor do anúncio R$ 36.330.000,00 

Valor Unitár io 
Mercado R$ 390,00 
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PÁGINA 5 DE 7 
 

Amostra 4 

 
Anunciante Marques Imóveis  

Código AR0060 

Link de acesso  
ht tps :/ /www. imarques.com.br / imovel/area-de-42000-
m-est iva- louveira-a-venda-por-16000000-ou-a luguel-
por -40000/AR0060-MAR 

Contato Natá l ia (19)  98894-1806 

Área (m²)  42.000 

Valor do anúncio R$ 16.000.000,00 

Valor Unitár io 
Mercado R$ 380,95 
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PÁGINA 6 DE 7 
 

Amostra 5 

 
Anunciante Marques Imóveis  

Código AR0045 

Link de acesso  
ht tps :/ /www. imarques.com.br / imovel/area-de-59000-
m-santo-antonio- louveira-a-venda-por-
23600000/AR0098-MAR 

Contato Natá l ia (19)  98894-1806 

Área (m²)  59.000 

Valor do anúncio R$ 23.600.000,00 

Valor Unitár io 
Mercado R$ 405,08 
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PÁGINA 7 DE 7 
 

Amostra 6 

 
Anunciante Marques Imóveis  

Código AR0038 

Link de acesso  
ht tps :/ /www. imarques.com.br / imovel/area-de-100000-
m-est iva- louveira-a-venda-por-20000000/AR0038-
MAR 

Contato Natá l ia (19)  98894-1806 

Área (m²)  100.000 

Valor do anúncio R$ 20.000.000,00 

Valor Unitár io 
Mercado R$ 200,00 
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