
 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
DE IMÓVEL 

 
 
 
 

 
 

 

Local  do   Imóvel:  
Rua  Durval Biasi,  s/n°  

Matrícula  n°  6.535  –  1°  CRI  (Área  Maior)  
Distrito  Industrial  Antonio  Zanaga  

Americana  –  SP  
Lat.:   ‐22°41’26”S            Long.:  ‐47°18’25”O  

 

Finalidade  da  Avaliação:  
Apuração  de  Valor  de  Venda    

 

Solicitante:  
1ª  Vara  Cível  da  Comarca  de  Americana  
Autos  n°  1008090‐93.2018.8.26.0019  

Falência  
Titan  Comercial  e Industrial  Têxtil  Ltda.  

CNPJ  Nº  06.317.057/0001‐03  
 

Grau  de  Fundamentação:  
Grau  II  da  NBR  14.653‐2  

 

Número  do  Laudo:  

 
VLG032018134747890001  
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CONCLUSÕES  RESUMIDAS  DO  LAUDO  DE  AVALIAÇÃO  
 

VALOR  DE  VENDA  (VV):  
 

O   valor   de   mercado   sugerido   para   o   imóvel   situado   na   Rua   Durval   Bias i ,  
s/n°,   objeto   da   Matrícula   Imobi l iár ia   n°   6.535   do   1°   CRI   de   Americana  
(área   maior) ,   Bairro   Antonio   Zanaga,   município   de   Americana,   Estado   de  
São   Paulo,   conforme   sol ic itação   da   1ª   Vara   Cível   da   Comarca   de  
Americana   nos   Autos   de   Falência   n°   1008090‐93.2018.8.26.0019,  
referente   á   empresa   Titan   Comercial   e   Industr ial   Têxt i l   Ltda.,   CNPJ   Nº  
06.317.057/0001‐03,   com   área   de   terreno   de   28.254,00   m²   (vinte   e   oito  
mil ,  duzentos  e  cinquenta  e  quatro  metros  quadrados),  é  de:  

 

Terreno = R$ 5.368.000,00 
Construções e Benfeitorias = R$ 0,00 

Valor de Venda (VV) = R$ 5.368.000,00 
 

(cinco milhões  trezentos  e  sessenta  e  oito mil  reais)  
 

Obs.:  Valores  referentes  ao  mês  de  fevereiro  de  2020.  
 

Ressaltamos  que  o  valor  foi  apurado  no  mercado  em  condições  normais  
de  oferta  e  procura,  considerando  ainda  que  não  recaem  sobre  o   imóvel  
ônus  adicionais  referentes  a  penhoras,  pendências   judiciais,   l it ígios  ou  

passivos  ambientais.  
 

A   pesquisa   de   áreas   de   terreno   levada   a   efeito   junto   ao   mercado  
imobi l iár io   se   concentrou   em   imóveis   s imilares   junto   ao   entorno   da   área  
aval iada,  onde   foram  coletadas  seis  ofertas  comparat ivas  cujos  preços  por  
metro  quadrados   giravam   em   torno  de  R$   186,00   e  R$  250,00.  Aplicando ‐
se   fatores   de   oferta,   apl icado   à   elast ic idade   das   negociações,   e   de  
local ização,   chegou ‐se   ao   valor   médio   de   R$   190,00   (cento   e   noventa  
reais)  como  o  mais  adequado  para  o  metro  quadrado  de  terreno.  
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1. CONSIDERAÇÕES  PRELIMINARES 
 
Tem   por   objeto   o   presente   Laudo   de   Aval iação   sugerir ,   através   de  

metodologia   adequada,   o   Valor   de   Venda   para   imóvel   s ituado   na   Rua   Durval  
Biasi ,   s/n°,   objeto   da   Matrícula   Imobil iár ia   n°   6.535   do   1°   CRI   de   Americana  
(área   maior) ,   Bairro   Antonio   Zanaga,   município   de   Americana,   Estado   de   São  
Paulo,   conforme   solicitação   da   1ª   Vara   Cível   da   Comarca   de   Americana   nos  
Autos   de   Falência   n°   1008090 ‐93.2018.8.26.0019,   referente   á   empresa   Titan  
Comercial   e   Industr ial   Têxti l   Ltda.,   CNPJ   Nº   06.317.057/0001‐03,   com   área   de  
terreno  de  28.254,00  m²   (vinte  e  oito  mil  duzentos  e  cinquenta  e  quatro  metros  
quadrados).  
 
  A   aval iação   do   imóvel   levou   em   consideração   os   seguintes   aspectos  
básicos:  
 

a)  A   local ização  do   imóvel  no  município.  
b)  O  valor  médio  de  mercado  para   imóveis  s imilares  ofertados  na  região.  
c)  Parâmetros   de   homogeneização   previstos   nas   normas   e   fatores  

imobi l iár ios  que   inf luenciam  no  valor  do   imóvel .  
d)  As   normas   básicas   e   procedimentos   previstos   pela   NBR   14653‐1   e  

14653‐2   da   ABNT   –   Associação   Brasi le ira   de   Normas   Técnicas   e   das  
recomendações   técnicas   do   IBAPE   Nacional   ‐   Inst ituto   Brasi le iro   de  
Aval iações  e  Perícias .  

 
  Cumpre ‐nos   informar   que   toda   a   documentação   referente   ao   imóvel  
( inclu indo   sua   exata   local ização)   foi   fornecida   pelo   proprietár io,   não   sendo  
consideradas  eventuais  restrições  que  não  sejam  de  nosso  conhecimento.  
 
  Portanto,  o  presente   trabalho  NÃO   levou  em  conta  as  seguintes   restr ições  
ou  s ituações  que  poderiam   inf luir  no  valor   f inal  do   imóvel,  a  saber:  
 

  Penhoras  ou  equivalentes;  
  Passivos  ambientais;  
  Outras  restr ições  diversas.  

 
 
2. VISTORIA  E  CARACTERIZAÇÃO  DO  IMÓVEL  
 

De   acordo   com   as   informações   fornecidas   pelo   contratante   visando  
caracterizar   o   objeto   desta   aval iação,   constatamos   que   o   imóvel   possui   as  
seguintes  característ icas  básicas:  
 

2.1. Localização:  
O   imóvel   local iza‐se   na   Zona   Urbana   do   municíp io   de   Americana,  
Distr ito   Industr ial   Antonio   Zanaga,   no   al inhamento   viár io   da   Rua  
Durval   Bias i ,   a   qual   o   imóvel   aval iado   faz   frente.   De   acordo   com   o  
Sistema   de   Coordenadas   UTM,   o   imóvel   local iza‐se   a   ‐22°41’26”S   e   ‐
47°18’25”O.  
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2.2. Uso  do   imóvel:  
Conforme   informações   do   contratante   e   de   acordo   com   vistoria   no  
local ,   o   imóvel   aval iado   trata ‐se   de   uma   área   de   terreno   sem  
benfeitorias .   No   momento   de   nossa   vistoria,   o   imóvel   encontrava‐se  
desocupado.  
 

2.3. Documentação  e  dados   legais  do   imóvel:  
De   acordo   com   a   documentação   apresentada   pela   contratante,   o  
imóvel   é   parte   maior   da   área   desmembrada   da   Matrícula   Imobil iária  
n°  6.535  do  1°  Cartório  de  Registro  de   Imóveis  de  Americana   (ANEXO  
01) ,   correspondente  à  Gleba  R2E,     sendo  que  a  área  de   terreno  objeto  
da   aval iação   perfaz   o   total   28.254,00  m²   (vinte   e   oito  mil   duzentos   e  
cinquenta  e  quatro  metros  quadrados),  conforme  descrição  constante  
do   termo   adit ivo   ao   Plano   de   Recuperação   Judicial ,   conforme   a  
seguir  reproduzida:    

 
Consta   ainda   que   o   imóvel   encontra‐se   cadastrado   junto   à   Prefeitura  
Municipal  de  Americana  para   f ins  de   lançamento  de   Imposto  Predial  e  
Terr itor ial  Urbano   ‐   IPTU  sob  n°  36.0600.0080.0000  (ANEXO  02 ) .  
 

2.4. Terreno:  
 

2.4.1.  Dimensões:  
De   acordo   com   o   i tem   anter ior,   a   área   de   terreno   do   imóvel   perfaz   o  
total  de  28.254,00  m²   (vinte  e  oito  mil  duzentos  e   cinquenta  e  quatro  
metros   quadrados),   sendo   85,00   metros   de   frente   para   a   Rua   Durval  
Biasi ,   85,01   metros   de   fundos   confrontando   com   o   le ito   do   Rio  
Piracicaba   e  331,00  metros   em   ambos  os   lados.  Conforme   informação  
do   representante  da   empresa,   consta   contrato   de   compra   e   venda  do  
terreno  correspondente  à  área  avaliada.  

 
2.4.2.  Topografia:  
O   imóvel   possui   em   sua   área   topograf ia   em   nível   com   o   al inhamento  
viár io   da   Rua   Durval   Bias i   e   possui   decl ive   leve   ao   longo   dos   331,00  
metros   da   frente   aos   fundos   do   imóvel.   Vale   ressaltar   que   uma   faixa  
de   servidão   de   l inha   de   alta   tensão   que   onera   o   imóvel   em   2.550,00  
m²  de  área  de   terreno,   com  30,00  metros  de   largura  por  85,00  metros  
de  comprimento.  
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2.4.3.  Infraestrutura  e  características  da  região:  
A   região   onde   se   local iza   o   imóvel   possui   infraestrutura   compatível  
com   as   áreas   urbanas   bem   local izadas,   possuindo   todos   os  
melhoramentos   e   infraestruturas   compatíveis   com   as   áreas   com  
urbanização   consol idada,   com   todos   os   melhoramentos   públ icos.   A  
região   possui   característ ica   predominantemente   industr ial   e   de  
logíst ica,   haja   vista   local izar‐se   em   loteamento   concebido  
exclus ivamente  para   essa   f inal idade.  Dois  diferenciais   são   importantes  
para   valorizar   o   imóvel   com   a   f inal idade   industr ia l   ou   de   logíst ica:   a  
local ização  próxima   à  Rodovia  Anhanguera  e   a   confrontação   com  o  Rio  
Piracicaba,   que   para   f inal idade   industr ial   possib i l ita   a   captação   de  
água  observadas  as  restr ições  ambientais .  

 
2.4.4.  Restrições  de  uso  e  ocupação  e  aproveitamento  do  terreno:  
De   acordo   com   a   Lei   Municipal   n°   5.997,   DE   22   de   Dezembro   de   2016  
(Lei   de   Zoneamento,   Uso   e   Ocupação   do   Solo   do   Município   de  
Americana),   o   imóvel   aval iado   s itua‐se   em   Zona   de   Atividade  
Econômica   –   ZAE‐2 ,   zona   compart i lhada   pelo   uso   industr ial   de  
categorias   1,   2   e   3,   comércio,   serviços   e   inst itucionais ,   com   lotes   de  
área  mínima  de  750,00m²   (setecentos  e  cinquenta  metros  quadrados)  e  
exigências,   admissib i l idades   e   tolerâncias   estabelecidas   no   Plano  
Diretor   de   Desenvolvimento   Fís ico   Urbaníst ico   do   Município   de  
Americana.    

 
2.5. Benfeitorias  e  Construções:  

Não  constam  benfeitorias  ou  construções  no   imóvel  aval iado.  
 

2.6. Aproveitamento  do   imóvel:  
Conforme   citado   anteriormente,   o   imóvel   trata‐se   de   terreno   sem  
benfeitorias   e   dadas   as   característ icas   do   entorno,   as   possíveis  
alternat ivas   de   uso   do   imóvel   a   curto   e   médio   seria   para  
empreendimentos   industr ia is  ou  de   logíst ica.    
 
 

3. LEVANTAMENTO  FOTOGRÁFICO  
   

Para   melhor   caracter izar   os   diversos   aspectos   apontados   no   presente  
laudo,   bem   como   exempl if icar   as   característ icas   básicas   da   área   objeto   desta  
aval iação,  procedemos   levantamento   fotográf ico  no   local  em  01/02/2020 .  Neste  
levantamento   demos   ênfase   ás   caracter íst icas   f ís icas   do   imóvel   aval iado.   Assim  
sendo,  segue  relatório   fotográf ico:  
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Fotografia  01  –   Local ização  do   imóvel   aval iado  em   relação   ao  município  de  
Americana.  

 
 
 

 
Fotografia   02   –   Aspecto   das   divisas   do   imóvel   objeto   da   aval iação   (em  
vermelho).  
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Fotografia   03   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   no   contexto   do   Distri to  
Industr ial  Antonio  Zanaga.  

 
 
 

 
Fotografia  04  –  Aspecto  geral  do   imóvel  aval iado.  
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Fotografia  05  –  Aspecto  geral  do   imóvel  aval iado.  

 
 
 
 

 
Fotografia  06  –  Aspecto  do   imóvel  aval iado   junto  à  Rua  Durval  Bias i .  
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Fotografia   07   –   Aspecto   da   faixa   de   servidão   de   l inha   de   alta   tensão   que  
onera   o   imóvel   em   2.550,00   m²   de   área   de   terreno,   com   30,00   metros   de  
largura  por  85,00  metros  de  comprimento.  

 
 

 
Fotografia   08   –   Aspecto   de   empreendimento   local izado   ao   lado   do   imóvel  
aval iado,  exemplif icando  o  potencial  para  sua  uti l ização.  
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4. AVALIAÇÃO  DO  IMÓVEL  
 
  Para   concluirmos   pelo   valor   de   venda   do   imóvel   objeto   desta   aval iação,  
foram  observados  e  anal isados  os  seguintes   i tens:  

 
4.1. Valor  da  Gleba  Nua  (VGN):  
 

Para   concluirmos   pelo   valor   de   terreno   nu,   procedemos   pesquisa   na  
região  onde   se   local iza  o   imóvel .  Nossa  pesquisa   se   focou  na   região  de  
Americana,   com   ofertas   de   terrenos   com   dimensões   e   usos   análogos  
aos   da   região   do   imóvel   aval iado,   que   possib i l itaram   concluir   pelo  
valor  de  metro  quadrado  de   áreas  para   f ins   industr iais  ou  de   logíst ica.  
Foram  considerados   fatores  valorizantes  ou  desvalorizantes  em   re lação  
ás  característ icas  de  cada  oferta.  

 
Com   relação   a   esses   fatores,   alguns   aspectos   merecem   serem  
ressaltados:  
 
a)  Nas   ofertas   imobil iárias   incidem   descontos   em   virtude   da   oferta,  

procura   e   negociação.   Este   critér io   foi   considerado   nesta   aval iação  
pelo   fator   “OFERTA” ,   representado   pelo   fator   de   0,90 ,   observadas  
as  condições   ideais  de  oferta  e  procura  do   imóvel.  

 
b)  Foram   coletadas   diversas   ofertas   de   imóveis   na   região   de  

Cordeirópol is ,   porém   estas   ofertas   possuem   característ icas   de  
local ização   que   inf luem   no   valor   do   imóvel   aval iado.   Diante   desse  
fato,  sugerimos  o   fator  “LOCALIZAÇÃO” ,  com  os  seguintes   fatores:  

 
ÁREAS  LOCALIZADAS  JUNTO  ÁS  RODOVIAS  –  1,00  
ÁREAS  LOCALIZADAS  EM  VIAS  SECUNDÁRIAS  –  0,90  

 
c)  Dados  do   imóvel  aval iado:    

 
Oferta  –  1,00  
Local ização  –  0,95  

 
Assim   sendo,   foram   coletados   06   (se is)   elementos   comparativos   de  
venda   de   terreno   que   se   situam   na   mesma   região   geoeconômica   da  
área  aval iada,  que  culminou  no  seguinte  re latór io  de  aval iação:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

9

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

80
90

-9
3.

20
18

.8
.2

6.
00

19
 e

 c
ód

ig
o 

7C
3F

7A
C

.
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

 R
O

G
E

R
IO

 B
A

R
R

IC
H

E
LL

O
 A

FF
O

N
S

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
 2

0/
02

/2
02

0 
às

 1
4:

41
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
M

R
20

70
02

12
19

1 
   

 .

fls. 943



 

 
 
 
 
 
 
 
 

Pesquisa de Áreas de Terreno 
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ELEMENTO  COMPARATIVO  01  

 

Endereço  /  Localização:  

Área  Distrito   Industrial  de  Americana  –  Rua  Durval  de  Biasi  

 

Área  M²  

29.480,00  m²  

 

Valor:    

R$  5.500.000,00  

 

Informante:    

Sr.  Carlos   ‐  Corretor  

Tel. :  (19)  9  9177‐4707  

 

Fatores:    

OFERTA  –  0,90    

LOCALIZAÇÃO  –  0,95  
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ELEMENTO  COMPARATIVO  02  

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Joaquim  Boer  –  Loteamento   Industrial  João  Santarosa  

 

Área  M²  

18.000,00  m²  

 

Valor:    

R$  3.600.000,00  

 

Informante:    

Carpem  Diem   Imóveis  

Tel. :  (19)  3579‐5655  

 

Fatores:    

OFERTA  –  0,90    

LOCALIZAÇÃO  –  0,95  
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ELEMENTO  COMPARATIVO  03  

 

Endereço  /  Localização:  

Loteamento   Industrial  Antonio  Zanaga  

 

Área  M²  

75.000,00  m²  

 

Valor:    

R$  20.000.000,00  

 

Informante:    

HexInvest  Soluções   Imobil iár ias  

Tel. :  (019)  3329‐7661  

 

Fatores:    

OFERTA  –  0,90    

LOCALIZAÇÃO  –  0,95  
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ELEMENTO  COMPARATIVO  04  

 

Endereço  /  Localização:  

Área   Industrial  –  Bairro  do  Machadinho  

 

Área  M²  

24.536,00  m²  

 

Valor:    

R$  6.134.083,00  

 

Informante:    

Imobi l iária  São  Bernardo  

Tel. :  (019)  3406‐2423  

 

Fatores:    

OFERTA  –  0,90    

LOCALIZAÇÃO  –  1,00  
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ELEMENTO  COMPARATIVO  05  

 

Endereço  /  Localização:  

Área   Industrial  –  Bairro  da  Lagoa  (ás  margens  da  Rodovia  Anhanguera)    

 

Área  M²  

26.000,00  m²  

 

Valor:    

R$  6.000.0000,00  

 

Informante:    

Gaia   Imóveis  

Tel. :  (019)  3304‐0430  

 

Fatores:    

OFERTA  –  0,90    

LOCALIZAÇÃO  –  1,00  
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ELEMENTO  COMPARATIVO  06  

 

Endereço  /  Localização:  

Área  Rodovia  Anhanguera  

 

Área  M²  

144.643,00  m²  

 

Valor:    

R$  30.000.000,00  

 

Informante:    

Justem  Negócios   Imobil iár ios  

Tel. :  (019)  3936‐7090  

 

Fatores:    

OFERTA  –  0,90    

LOCALIZAÇÃO  –  1,00  
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 V.Hom.(R$/m2)

1 5.500.000,00 29.480,00 186,57 0,90 1,00 167,91

2 3.600.000,00 18.000,00 200,00 0,90 1,00 180,00

3 20.000.000,00 75.000,00 266,67 0,90 1,00 240,00

4 6.134.083,00 24.536,00 250,00 0,90 0,95 213,75

5 6.000.000,00 26.000,00 230,77 0,90 0,95 197,31

177,330,950,90207,41144.643,0030.000.000,006

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: F2:Oferta Localização

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

1) Ident: VLG TITAN 2018 Tipo: Laudo completo Solicitante:

Lograd.: Rua Durval Biasi s.n° Complemento: GLEBA R2E

Distrito Antonio ZanagaBairro: Cidade: Americana Estado: São Paulo

Nº:

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
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18

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

80
90

-9
3.

20
18

.8
.2

6.
00

19
 e

 c
ód

ig
o 

7C
3F

7A
C

.
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

 R
O

G
E

R
IO

 B
A

R
R

IC
H

E
LL

O
 A

FF
O

N
S

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
 2

0/
02

/2
02

0 
às

 1
4:

41
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

A
M

R
20

70
02

12
19

1 
   

 .

fls. 952



Valienge Consultoria Ltda
2/8

Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO:

Número de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2):

Número de intervalos de classe (Ud):

Amplitude de classe (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrão (R$/m2):

Variância (R$/m2) ^ 2:

6

5

167,91

240,00

1.176,30

4

18,02

72,09

196,05

188,65

20,969496

27,004939

729,266750

___________________________________________________________________________________________

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)

e) Amplitude de classe = At / Ni

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N

Sendo:

N = Número de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

Sendo:

N = Número de amostras.

At = Amplitude total;

Sendo:

Ni = Número de intervalos de classe.

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Número de Amostras.

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

___________________________________________________________________________________________

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ):

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MAIOR valor =

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MENOR valor =

1,73

1,6275

1,0420

4.3) CONCLUSÃO:

* TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) *

Coeficiente de Variação (%) = ( Desvio Padrão / Média ) x 100

___________________________________________________________________________________________

5) DISTRIBUIÇÃO AMOSTRAL:

CV = Coeficiente de Variação ( % ) =13,77

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N 

Sendo:

h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1) }

Sendo:

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1)

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Número de amostras.

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras.

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras;

2 1/222 2 2

2 2 2 2 2

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

Indica a dispersão relativa em torno da média do grupo de amostras.
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANÇA:

Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Adotado a distribuição " t "  de Student, onde:

Nível de confiança (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476

Limite inferior unitário ( Li ) ( R$/m2 ) = 

Ls = Limite superior unitário (R$/m2) =

8) CONCLUSÃO FINAL:

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 )

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) =

179,78

212,32

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) =

VALOR TOTAL ( R$ ) =

28.254,00

190,00

Amplitude do intervalo de confiança em torno da Est. de tendência central (%) =

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendência central (%) = 

8,30

8,30

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 196,05

5.368.260,00

Grau de fundamentação (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

Grau de precisão (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

2

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

cinco milhões, trezentos e sessenta e oito mil, duzentos e sessenta reais

Valor da Gleba Nua: R$ 5.368.000,00 (cinco milhões, trezentos e sessenta e oito mil reais)

7) CAMPO DE ARBÍTRIO:

LAi = Limite de arbítrio inferior unitário (R$/m2) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 

LAs = Limite de arbítrio superior unitário (R$/m2) =
________________________________________________________________________________________

166,64

196,05

225,46

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Classe

1

2

3

4

De:

167,91

185,93

203,96

221,98

INTERVALO

Até

185,93

203,96

221,98

240,00

Freq.

3

1

1

1

---------------------------------------------------------
___________I

9) GRÁFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( Nº de Classes ( c ) x Frequência ( F ))

F

15

10

5

0 1 2 3 4 5 6 C
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

B) Preços Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

0 Po

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5

x4

x3

x2
x1

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

186,57

200,00

266,67

250,00

230,77

207,41

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

167,91

180,00

240,00

213,75

197,31

177,33

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

0,90

0,90

0,90

0,85

0,86

0,85

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersão dos Preços Observados em Relação a Média

Po

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5

x4

x3

x2
x1

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

186,57

200,00

266,67

250,00

230,77

207,41

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

37,002

23,569

43,098

26,434

7,200

16,162

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

16,55

10,54

19,28

11,82

3,22

7,23

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Do = Dispersão em relação a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 223,57

Po = Preços observados.

|

Mo
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Avalurb 5.0 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersão dos Valores Homogeneizados em Relação a Média

Vh

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16x8x7

x6

x5

x4

x3

x2
x1

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

167,91

180,00

240,00

213,75

197,31

177,33

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

28,140

16,051

43,949

17,702

1,257

18,718

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

14,35

8,19

22,42

9,03

0,64

9,55

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Dh = Dispersão em relação a média.

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 196,05

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data: 12/03/2018 ___________________________________

DORIVAL RODRIGUES DA SILVA JUNIOR

Mh

CREA N° 0601320850
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4.2. Grau  de  Fundamentação  do  Laudo:  
 
Para   enquadrarmos   o   presente   laudo   no   i tem   09   da   NBR   14653‐2   da  
ABNT,  temos  o  seguinte  demonstrat ivo:  

 

Item  Descrição 
Grau  PONTOS DO 

LAUDO III (03 pontos)  II (02 pontos)  I (01 ponto) 

1  Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto á 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados para 
tratamento 

Adoção de 
situação 
paradigma 

2 

2  Coleta de dados de mercado 
Características 
conferidas pelo autor 
do laudo 

Características 
conferidas por 
profissional 
credenciado pelo autor 
do laudo 

Podem ser 
utilizadas 
fornecidas por 
terceiros 

3 

3 
Quantidade mínima de dados 
de mercado efetivamente 
utilizados 

12  6  3  2 

4  Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 
com foto 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados 
correspondentes 
aos fatores 
utilizados 

3 

5  Extrapolação conforme B.5.2  Não admitida  Admitida para apenas 
uma variável  Admitida  2 

6 
Intervalo admissível de ajuste 
para cada fator e para o 
conjunto de fatores 

0,90 a 1,10  0,80 a 1,20  0,50 a 1,50  2 

TOTAL DE PONTOS 14 

Graus  III  II  I 
Pontos Mínimos  15  9  6 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

Itens 3,5 e 6, com os 
demais no mínimo 
no Grau II 

Item 3,5 e 6 no mínimo 
no Grau II 

Todos, no mínimo 
no Grau I 

 
Total  de  pontos:  14  (aval iação  enquadrada  no  Grau   I I  de  Fundamentação)  
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5. ENCERRAMENTO  
 

Encerramos   o   presente   laudo   de   aval iação   com   27   (vinte   e   sete)   páginas  
digitadas   somente   no   anverso,   08   (oito)   fotograf ias   que   compõe   a   memória  
fotográf ica   do   imóvel   e   02   (dois)   anexos   que   complementam   as   informações   e  
conclusões  aqui  re latadas.  

 
Assim   sendo  vai  o  presente   laudo  de  aval iação  devidamente  ass inado  pelo  

responsável  técnico  deste  trabalho  e  as  demais  rubricadas.  
 

São  Paulo,  05  de  fevereiro  de  2020.  
 
 
 
 
 

DORIVAL  RODRIGUES  DA  SILVA  JUNIOR  
CREA  N°  0601320850  

ART  N°  92221220161190436  
 
 
 
 
 

VALIENGE  CONSULTORIA  LTDA.  
CNPJ  11.129.545/0001‐19  
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ANEXO 01 
Matrícula Imobiliária n° 6.535 (Área Maior) 

1° Cartório de Registro de Imóveis 
Americana – SP 

Contrato Particular de Compra e Venda 
Data: 17/06/2010 
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:24/01/2020 15:53:45
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ANEXO 02 
Certidão de Dados Cadastrais de Imóvel 

Contribuinte n° 36.0600.0080.0000 
Prefeitura Municipal de Americana ‐ SP 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251 P
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