
Exmo. Senhor Doutor Juiz de Direito da 4ª Vara Cível da Comarca de 

Limeira -  SP.  

AUTOS N° 1008171-51.2014.8.26.0320 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. EPP ,  CNPJ n° 11.129.545/0001-19 ,  neste 

ato representado por seus sócios-diretores, nos Autos de Ação de 
Falência  da empresa  INDÚSTRIA DE CARRINHOS ROSSI ,  considerando a 

IMPUGNAÇÃO  constante às folhas 6.091 a 6.098  referente ao laudo de 
avaliação do imóvel  situado na Avenida São Sebastião, n° 553 – Bairro 
da Boa Vista, município de Limeira SP ,  juntado aos autos às folhas 5.921 
a 5.958 ,  vem por meio deste apresentar seus 

ESCLARECIMENTOS 

1. Preliminarmente, esclarecemos que a parte documental do laudo,

referentes aos seus dados de Matrícula Imobil iária e Inscrição

Fiscal junto à Prefeitura Municipal de Limeira encontram-se

corretos e não foram passíveis de impugnação.

2. Outrossim, verif icamos que a impugnação de folhas 6.091 a 6.098

reside no fato das fotografias juntadas no item 03 do laudo de

folhas 5.921 a 5.958 referem-se à imóvel diverso daquele que é

objeto da Matrícula Imobil iár ia n° 18.473 do 1° Cartório de Registro

de Imóveis da Comarca de Limeira.

3. O impugnante afirma que as fotograf ias al i  juntadas se referem ao

imóvel vizinho (confrontante) e que corresponde ao objeto da

Matrícula Imobil iária n° 19.512 do 1° Cartório de Registro de

Imóveis da Comarca de Limeira (propriedade particular).

4. Após dil igências no local em 30/03/2023, concluímos que assiste
razão ao impugnante.

5. O impugnante se baseia em dados obtidos no minucioso trabalho

de retif icação de divisas da área da antiga fábrica e que ensejou

uma pesquisa acerca de todos os confrontantes do imóvel.

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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6. Em nossa primeira avaliação nos valemos do mapeamento oficial  

de contribuintes imobil iár ios da Prefeitura Municipal de Limeira,  

que acreditávamos ser uma base f idedigna para localização dos 

lotes avaliados.  
 

7. Ocorre que, diante do estudo efetuado pela empresa responsável  

pela retif icação de divisas da área da antiga fábrica, verif icamos 

que o mapeamento municipal neste trecho apresenta 

inconsistências, sendo que os lotes confrontantes (no qual se situa 

o imóvel avaliado),  possuem configuração diversa (e correta) 

conforme segue:  
 

 
8. Vemos que o trecho de confrontação com a área da antiga fábrica 

do Carr inhos Rossi (Matrícula Imobil iár ia n° 9.236) é formado por 

04 (quatro) lotes, a saber:  
 

•  Imóvel objeto desta avaliação objeto da Matrícula 
Imobiliária n° 18.473 do 1° CRI de Limeira;  

 

•  Imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n° 19.512 do 1° CRI 
de Limeira, localizado na Avenida São Sebastião, n° 567;  

 

•  Imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n° 1.290 do 1° CRI de 
Limeira, localizado na Avenida São Sebastião, n° 573;  
 

•  Imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n° 6.364 do 1° CRI de 
Limeira, de propriedade da Massa Falida e já avaliado nos 
autos.  
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9. Em nossa vistoria efetuamos a medição dos referidos lotes, onde

constatamos que o levantamento efetuado confere com a situação

“in loco” dos lotes, medindo as respectivas frentes de cada lote

para aferir com exatidão os l imites da Matrícula Imobil iár ia n°

18.473 do 1° CRI de Limeira, a saber:

• Imóvel objeto desta avaliação objeto da Matrícula
Imobiliária n° 18.473  do 1° CRI de Limeira:  a partir  da divisa
com o imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n° 19.512 do
1° CRI de Limeira, estabelecemos 10 metros de frente, uma
vez que o imóvel não possui a divisa lateral confrontando
com a área da fábrica .

• Imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n° 19.512  do 1° CRI

de Limeira, localizado na Avenida São Sebastião, n° 567:

10,00 metros de frente. Confere com o registro imobiliário.

• Imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n° 1.290  do 1° CRI de

Limeira, local izado na Avenida São Sebastião, n° 573: 10,20
metros de frente. Possui 20 centímetros a mais em sua
frente real (10,00 metros).

• Imóvel objeto da Matrícula Imobiliária n° 6.364  do 1° CRI de

Limeira: 10,00 metros de frente. Confere com o registro
imobiliário.

Nosso levantamento fotográfico i lustra os referidos lotes que são objeto 

desta análise:  

Fotografia 01 -  Vista da frente do lote objeto da Matrícula Imobi l iária n° 6.364 

do 1° CRI de Limeira,  com 10,00 metros de frente.  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
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Lápis



Fotografia 02 -  Vista da frente do lote objeto da Matrícula Imobi l iária n° 1.290 

do 1° CRI de Limeira,  local izado na Avenida São Sebast ião, n° 573, com 10,20 

metros de frente.  

Fotografia 03 -  Vista da frente do lote objeto da Matrícula Imobil iár ia n° 19.512 

do 1° CRI de Limeira,  local izado na Avenida São Sebast ião, n° 567, com 10,00 

metros de frente.  
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Fotografia 04 -  V ista  da frente do lote aval iado objeto da Matr ícula Imobi l iár ia  

n° 18.473 do 1°  CRI de Limeira:  a partir  da divisa com o imóvel objeto da 

Matrícula Imobil iária n° 19.512 do 1° CRI de Limeira ( tracejado em vermelho),  

deve-se estabelecer a  medida de 10 metros de frente,  uma vez que o imóvel 

não possui  a divisa lateral  confrontando com a área da fábrica.  

Em anexo a estes esclarecimentos juntamos o laudo de avaliação 

referente ao imóvel objeto da Matrícula Imobil iária n° 18.473 do 1° CRI 

de Limeira devidamente retif icado em seu item 03  e respect ivo ANEXO 01  

com a localização correta do lote avaliado e seus confrontantes.  

Nestes termos,  

P. Deferimento.

São Paulo, 30 de março de 2023.  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
CNPJ 11.129.545/0001-19 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
DE IMÓVEL 

Tipo do Imóvel: 
Terreno Urbano 

Localização: 
Avenida São Sebastião, n° 553 

Bairro da Boa Vista 
Matrícula Imobiliária n° 18.473 

1° CRI – Limeira SP 
Lat.:  ‐22°33’45”S            Long.:  ‐47°23’45”O 

Finalidade da Avaliação: 
Apuração de Valor de Venda 

Dados do Processo: 
Autos n° 1008171‐51.2014.8.26.0320 

4ª Vara Cível  
Comarca de Limeira SP

Grau de Fundamentação: 
Grau I da NBR 14653‐2 

Número do Laudo: 

VLG03202313486092001  
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CONCLUSÕES RESUMIDAS DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

VALOR DE VENDA: 
 

O  valor  de  mercado  sugerido  para  venda   do  imóvel  (terreno 
urbano)  situado  na Avenida  São  Sebastião ,  n°  553 ,  Bairro  da  Boa 
Vista ,  município de Limeira ,  Estado de São Paulo ,  correspondente 
à Matrícula  Imobiliária  n°  18.473   do  1°  Cartório  de  Registro  de 
Imóveis  da  Comarca  de  Limeira  SP,   com  área  de  terreno   de 
300,00  m²   (trezentos  metros  quadrados)  e  31,00  m²   (tr inta  e  um 
metros quadrados) de área construída ,  é de: 

Terreno = R$ 222.000,00 
Construções e Benfeitorias = R$ 0,00 

 

Valor Total (VV) = R$ 222.000,00 
 

(duzentos e vinte e dois mil  reais) 
 

Obs.: Valores referentes ao mês de março de 2023. 
 

 

A  pesquisa  de  terrenos  levada  a  efeito  junto  ao  mercado 
imobil iário  se  concentrou  em  ofertas  junto  ao  entorno  da  área 
avaliada,  nos  bairros  Boa  Vista  e  Vi la  Camargo.  Foram  coletadas 
cinco  ofertas  comparativas  análogas  ao  imóvel  avaliado  cujos 
preços  por  metro  quadrado  de  terreno  variavam  (aplicando‐se 
fatores de oferta) entre R$ 629,11 e R$ 851,140. Com base nesses 
dados,  concluiu‐se  por  um  valor  médio  de  R$  740,00  por  metro 
quadrado  de  área  de  terreno  como  o  mais  adequado  à  realidade 
do mercado imobil iário.    
Na  área  objeto  desta  aval iação,   consta  uma  construção  padrão 
residencial  modesto  com  idade  aparente  de  40  anos  em  regular   estado 
de  conservação,   com  área  construída  de  31,00  m²  (tr inta  e  um metros  
quadrados).   Pelas   característ icas   e  aproveitamento,   concluímos  que  a  
construção existente não agrega valor  ao  imóvel  aval iado. 
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1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 
 

Tem  por  objetivo  o  presente  laudo  sugerir,   através  de 
metodologia adequada, o valor de venda do  imóvel  (terreno urbano com 
benfeitorias)  situado  na  Avenida  São  Sebastião,   n°  553 ,   Bairro  da  Boa 
Vista ,   município  de  Limeira ,   Estado  de  São  Paulo ,   correspondente  à 
Matrícula  Imobiliária  n°  18.473   do  1°  Cartório  de  Registro  de  Imóveis 
da Comarca de Limeira SP,  com área de terreno  de 300,00 m²  (trezentos 
metros  quadrados)  e  31,00  m²   (tr inta  e  um  metros  quadrados)  de  área 
construída .  

 

  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  similares  ofertados 

na região. 
c) Parâmetros  de  homogeneização  previstos  nas  normas  e 

fatores  imobil iários que influenciam no valor do imóvel.  
d) As  normas  básicas  e  procedimentos  previstos  pela  NBR 

14653‐1  e  14653‐2  da  ABNT  –  Associação  Brasi leira  de 
Normas  Técnicas  e  das  recomendações  técnicas  do  IBAPE 
Nacional ‐   Instituto Brasi leiro de Avaliações e Perícias.  

 

  Cumpre‐nos  informar  que  toda  a  documentação  e  informações 
referentes  ao  imóvel  foram  baseadas  na  documentação  imobil iária 
fornecida,  não  sendo  consideradas  eventuais  restrições  que  não  sejam 
de nosso conhecimento. 
 
 

2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIADO 
 

Nas  vistorias  e  dil igências  datadas  de  30/03/2023   visando 
caracterizar  o  objeto  desta  avaliação,  constatamos  que  o  imóvel  possui 
as seguintes características básicas: 
 

2.1. Localização: 
O  imóvel  localiza‐se  na  Avenida  São  Sebastião,  Bairro  da 
Boa  Vista,  município  de  Limeira,   na  quadra  formada  pela 
Rua  São  Sebastião,  a  qual  o  imóvel  aval iado  faz  frente, 
complementada  pelas  Ruas  São  Paulo,  Gustavo  Teixeira  e 
Augusto  Jorge.  De  acordo  com  o  Sistema  de  Coordenadas 
UTM, o imóvel  localiza‐se a ‐22°33’45”S e ‐47°23’45”O.   
A  referência  de  localização  do  Lote  objeto  da  Matrícula 
Imobiliária n° 18.473 está de acordo com o mapa constante 
ANEXO  01,  fornecido  pela  empresa  responsável  pela 
retif icação de divisas da área da fábrica Carrinhos Rossi. 
 

2.2. Uso do imóvel: 
O  imóvel  aval iado  trata‐se  de  um  terreno  vago  situado  em 
meio  de  quadra  em  área  predominantemente  residencial, 
estando desocupado no momento da nossa vistoria.    
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2.3. Documentação e dados legais do imóvel:  
O  imóvel é  formado pela Matrícula  Imobiliária n° 18.473 do 
1º  Cartório  de  Registro  de  Imóveis  de  Limeira  SP  (vide 
ANEXO 02) ,  com 300,00 m²   (trezentos metros quadrados) de 
área  de  terreno.  Consta  ainda  que  o  referido  imóvel  está 
cadastrado  perante  a  Prefeitura  Municipal  de  Limeira  sob 
n°  0374‐005‐000 ,   conforme  certidão  constante  no  ANEXO 
03 ,   onde  é  atribuído  ao  imóvel  o  valor  venal  de  R$ 
68.220,38 .    

2.4. Terreno: 
2.4.1. Dimensões: 

Conforme  consta  no  item  anterior  o  imóvel  possui  área 
total  de  terreno  de   300,00  m²  (trezentos  metros 
quadrados),   com  10,00  metros  de  frente  a  Avenida  São 
Sebastião,  30,00 metros  nas  laterais  em  ambos  os  lados 
e 10,00 metros de fundos.   

2.4.2. Topografia: 
O  imóvel possui em sua área  topografia plana e em nível  
com o al inhamento viário da Avenida São Sebastião. 

2.4.3. Infraestrutura da região: 
A  região  onde  se  local iza  o  imóvel  possui  infraestrutura 
compatível   com  as  áreas  consolidadas,  com  acessos 
servidos  por  avenidas  pavimentadas,   saneamento, 
transporte coletivo e energia elétrica.    

2.4.4. Restrições de uso e ocupação do terreno: 
De acordo com a Lei Complementar Municipal n° 442 de 
12  de  janeiro  de  2009   (Lei   de  Zoneamento,  Uso  e 
Ocupação  do  Solo  do Município  de  Limeira),   atualmente 
o imóvel  avaliado  é  integrante  da  chamada  Zona  de
Intervenção  Estratégica  2  –  ZIE2‐A ,   composta  pelas
regiões próximas a  grandes  concentrações  residenciais  e
grande  f luxo  de  veículos  e  devem  ter  uma  ocupação
dirigida  admitindo‐se  usos  que  gerem  incômodo  ou
impacto.

2.5. Benfeitorias e Construções: 
Na  área  objeto  desta  avaliação,  consta  uma  construção 
padrão  residencial  modesto  com  idade  aparente  de  40  anos 
em  regular  estado  de  conservação,  com  área  construída   de 
31,00  m²   (trinta  e  um  metros  quadrados).   Pelas 
características  e  aproveitamento,  concluímos  que  a 
construção existente não agrega valor ao imóvel avaliado.   

2.6. Aproveitamento do imóvel: 
Conforme  vistoria,  o  imóvel  avaliado  está  situado  em  área 
predominantemente  residencial,   sendo  este  uso  a  curto  e 
médio prazo o mais indicado.    
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3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIADO

Para  melhor  caracterizar  os  diversos  aspectos  apontados  no
presente  laudo,  bem  como  exemplificar  as  características  básicas  do 
imóvel objeto desta aval iação, procedemos  levantamento  fotográfico no 
local  em  30/03/2023 .   Neste  levantamento  demos  ênfase  às 
características f ísicas do imóvel aval iado e o entorno em que se situa.  

Fotografia  01  –  Local ização  do  imóvel  aval iado  em  relação  ao 
município de L imeira.  

LOCAL 
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Fotografia  02  –  Local ização  do  imóvel   aval iado  junto  ao  al inhamento 
da Avenida São Sebast ião. 

Fotografia 03 – Vista do  imóvel  aval iado junto ao al inhamento da 
Avenida São Sebast ião,  com frente def inida pelas  l inhas vermelhas 
tracejadas.  
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Fotografia  04  –  Vista  da  frente  do  imóvel   aval iado  ( l imites  tracejados 
em vermelho)  junto ao al inhamento da Avenida São Sebastião. 

 
 
 

 
Fotografia  05  – Vista  dos  fundos  do  imóvel   aval iado,   com a  construção 
existente citada no  item 2.5.  deste  laudo. 
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Fotografia  06  –  Vista  do  muro  de  fundos  do  imóvel   aval iado,  
confrontando com a área da antiga fábrica do Carr inhos Rossi .  
 
 
 

 
Fotografia 07 – Aspecto geral  do entorno do  imóvel  aval iado. 
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4. AVALIAÇÃO DO IMÓVEL  
 
  Para  concluirmos  pelo  valor  de  venda  do  imóvel  objeto  desta 
avaliação, foram observados e analisados os seguintes itens: 
 

4.1. Valor do Terreno Nu (VTN): 
Para  concluirmos  pelo  valor  do  metro  quadrado  de  terreno 
nu, real izou‐se pesquisa na região onde se  localiza o  imóvel.  
Nossa  pesquisa  se  focou  na  região  do  Bairro  da  Boa  Vista  e 
Vila  Camargo,  com  a  coleta  de  ofertas  imobil iárias  de 
terrenos  com  características  semelhantes  de  localização, 
entorno  e  área. Alguns  aspectos  foram considerados quanto 
à determinação deste valor: 

 

a. Nas ofertas  imobil iárias  incidem descontos em virtude 
da  oferta,   procura  e  negociação.  Este  critério  foi 
considerado  nesta  avaliação  pelo  fator  “OFERTA” ,  
com fator de 0,90 .  

 

Fatores do imóvel Avaliado: 

Fatores: 

Oferta:  0,90 

Foram  coletados  05  (cinco)  elementos  comparativos  de 
venda  de  terrenos  que  se  situam  na  mesma  região 
geoeconômica  da  área  avaliada,  que  culminou  no  seguinte 
relatório de avaliação: 
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Elementos Comparativos 
Terrenos 
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ELEMENTO COMPARATIVO 01 

 

Endereço / Local ização:  

Bairro Boa Vista – Limeira 

 

Área M² 

348,00 m² 

 

Valor de Oferta:    

R$ 290.000,00 

Fonte de Informação: 

Imobil iária Bom Lar 

Tel .   (19)  3446‐4110 

 

Link da Oferta:  

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote‐terreno‐boa‐vista‐bairros‐limeira‐348m2‐venda‐
RS290000‐id‐2526770591/ 

 

Fatores:  

Oferta:  0,90 
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ELEMENTO COMPARATIVO 02 

Endereço / Local ização:  

Bairro Boa Vista – Limeira 

Área M² 

290,00 m² 

Valor de Oferta:  

R$ 220.000,00 

Fonte de Informação: 

Roque Imóveis  

Tel .   (19)  3404‐3344 

Link da Oferta:  

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote‐terreno‐boa‐vista‐bairros‐limeira‐290m2‐venda‐
RS220000‐id‐2533669639/ 

Fatores:  

Oferta:  0,90 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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ELEMENTO COMPARATIVO 03 

 

Endereço / Local ização:  

Vi la Camargo – Limeira 

 

Área M² 

275,00 m² 

 

Valor de Oferta:    

R$ 219.000,00 

Fonte de Informação: 

Roque Imóveis  

Tel .   (19)  3404‐3344 

 

Link da Oferta:  

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote‐terreno‐vila‐camargo‐bairros‐limeira‐275m2‐venda‐
RS219000‐id‐2534447819/ 

 

Fatores:  

Oferta:  0,90 
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ELEMENTO COMPARATIVO 04 

 

Endereço / Local ização:  

Vi la Camargo – Limeira 

 

Área M² 

400,00 m² 

 

Valor de Oferta:    

R$ 350.000,00 

Fonte de Informação: 

Vi l la   Imóveis  L imeira 

Tel .   (19)  3704‐7842 

 

Link da Oferta:  

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote‐terreno‐vila‐camargo‐bairros‐limeira‐400m2‐venda‐
RS350000‐id‐2485740690/ 

 

Fatores:  

Oferta:  0,90 
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ELEMENTO COMPARATIVO 05 

 

Endereço / Local ização:  

Vi la Camargo – Limeira 

 

Área M² 

495,00 m² 

 

Valor de Oferta:    

R$ 420.000,00 

Fonte de Informação: 

Portinari   Imóveis 

Tel .   (19)  3444‐4222 

 

Link da Oferta:  

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote‐terreno‐vila‐camargo‐bairros‐limeira‐495m2‐venda‐
RS420000‐id‐2542187724/ 

 

Fatores:  

Oferta:  0,90 
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Valienge Consultoria Ltda
1/8

Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

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

1 290.000,00 348,00 833,33 0,90 750,00

2 220.000,00 290,00 758,62 0,90 682,76

3 219.000,00 275,00 796,36 0,90 716,73

4 350.000,00 400,00 875,00 0,90 787,50

5 420.000,00 495,00 848,48 0,90 763,64

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: Oferta

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

1) Ident: LIMEIRA 2023 Tipo: Laudo completo Solicitante:

Lograd.: RUA SÃO SEBASTIÃO 553 Complemento:

ALTO DA BOA VISTABairro: Cidade: LIMEIRA Estado: São Paulo

Nº:

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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Avalurb 5.1 - 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:

5

4

682,76

787,50

3.700,62

4

26,19

104,74

740,12

750,00

32,305204

41,027569

1.683,261396

___________________________________________________________________________________________

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 5.1 - 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 =

1,65

1,1547

1,3982

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 ( % ) = 5,54

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.

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
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Avalurb 5.1 - 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) = 1,533

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) =

712,00

768,25

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) =

VALOR TOTAL ( R$ ) =

300,00

740,00

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 (%) = 

3,80

3,80

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 740,12

222.000,00

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

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

2

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

duzentos e vinte e dois mil, reais

VALOR DO TERRENO: R$ 222.000,00 (DUZENTOS E VINTE E DOIS 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) =
________________________________________________________________________________________

629,11

740,12

851,14
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Classe

1

2

3

4

De:

682,76

708,94

735,13

761,31

INTERVALO

Até

708,94

735,13

761,31

787,50

Freq.

1

1

1

2

---------------------------------------------------------
___________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 5.1 - 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

x8x7x6

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 - 

833,33

758,62

796,36

875,00

848,48

Q26

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

750,00

682,76

716,73

787,50

763,64

Q46

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

0,90

0,90

0,90

0,90

0,90

Q66

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 5.1 - 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

x8x7x6

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 - 

833,33

758,62

796,36

875,00

848,48

Q26

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

10,973

63,740

25,997

52,639

26,124

Q46

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

1,33

7,75

3,16

6,40

3,18

Q66

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) = 822,36

Po = Preços observados.

|

Mo
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Avalurb 5.1 - 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 x16x8x7x6

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 - 

750,00

682,76

716,73

787,50

763,64

Q26

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

9,876

57,366

23,397

47,376

23,512

Q46

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

1,33

7,75

3,16

6,40

3,18

Q66

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) = 740,12

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data:   /  / ___________________________________

Mh
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4.2. Grau de Fundamentação do Laudo: 

Para  enquadrarmos o presente  laudo no  item 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 

3 

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  1 

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:  15 (aval iação enquadrada no Grau I I  de Fundamentação) 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
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5. ENCERRAMENTO  
 

Encerramos  o  presente  laudo  de  avaliação  com  25  (vinte  e  cinco)  
páginas,   além  de  07  (sete)  fotografias  que  compõe  a  memória 
fotográfica do imóvel avaliado e 03 (três) anexos com as documentações 
que complementam as  informações e conclusões aqui relatadas. 

 

Os  profissionais  que  assinam  o  presente  trabalho  estão 
devidamente  habil itados  e  se  enquadram  nas  exigências  previstas  pela 
Resolução  CONFEA  n°  345  de  27/07/1990  e  estão  devidamente 
cadastrados no Portal  de Auxil iares de Justiça do TJSP. 

 
São Paulo, 30 de março de 2023. 

 
 
 
 
 
 

FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA 
Arquiteta 

CAU‐SP A210575‐6 
 
 
 
 
 
 

MARCELO SARNELLI LEMOS 
Sócio ‐  Diretor 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
CNPJ 11.129.545/0001‐19 
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ANEXO 01 
Levantamento Planimétrico de Divisas 

Lotes confrontante à Matrícula Imobiliária n° 9.236 
Processo de Retificação de Divisas (em andamento) 
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ANEXO 02 
Matrícula Imobiliária n° 18.473 

1° Cartório de Registro de Imóveis 
Comarca de Limeira SP 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519 P
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:10/11/2022 11:36:04
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:10/11/2022 11:36:04
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:10/11/2022 11:36:04
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.onr.org.br)-Visualizado em:10/11/2022 11:36:04
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ANEXO 03 
Certidão de Valor Venal – Exercício 2022 

Contribuinte n° 0374‐005‐000 
Prefeitura Municipal de Limeira SP 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519 P
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PREFEITURA MUNICIPAL DE LIMEIRA
Rua Prefeito Doutor Alberto Ferreira, 179 - Centro

LIMEIRA/SP - BRASIL - CEP 13481-900 - CNPJ 45.132.495/0001-40
Telefone: (19) 3404-9600 / Website: https://www.limeira.sp.gov.br

CERTIDÃO DE VALOR VENAL DO ANO DE 2022

Data de Impressão: 30/03/2023 18:18:07  Desenvolvido por iiBRASIL INTELIGÊNCIA E INFORMAÇÃO
LTDA® Página 1 de 1

Nº: CVV-16579/2023
Chave: EACCF5A4

O  Departamento  de  Receita  e  Fiscalização  da  Secretaria  Municipal  de  Fazenda,  certifica  o(s)  valor(es)  venal(is),  do  imóvel  com  inscrição
imobiliária abaixo identificado, conforme dados constantes em nossos cadastros.

INFORMAÇÕES DO IMÓVEL:
PROPRIETÁRIO: INDUSTRIA DE CARRINHOS ANTONIO ROSSI LTDA CPF: 47.949.359/0001-73
I.C. REDUZIDO: 14300 INSCRIÇÃO CADASTRAL: 0374-005-000 
LOGRADOURO: AVENIDA SAO SEBASTIAO, Nº 00553 COMPLEMENTO: DATA DE CONSTRUÇÃ0: 1958
BAIRRO: BOA VISTA - BAIRRO CEP: 13486-092 SITUAÇÃO IMÓVEL: ATIVO
CONDOMÍNIO: QUADRA: LOTE: LOTEAMENTO: 
SUSPENSO: NÃO FRAÇÃO IDEAL: 1.0000000000 BLOCO: 

VALOR VENAL:
TERRENO: 300,00 (m²) | R$ 62.811,00 (Sessenta e Dois Mil e Oitocentos e Onze Reais)
EDIFICAÇÃO: 31,00 (m²) | R$ 5.409,38 (Cinco Mil, Quatrocentos e Nove Reais e Trinta e Oito Centavos)
EDIFICAÇÃO ESPECIAL: 0,00 (m²) | R$ 0,00 (Zero)
TOTAL: R$ 68.220,38 (Sessenta e Oito Mil, Duzentos e Vinte Reais e Trinta e Oito Centavos)

Fica ressalvado, entretanto, o direito que cabe a Fazenda Municipal, de efetuar qualquer correção, por erro do lançamento, posteriormente
apurado. Certidão emitida em conformidade a Lei Complementar 190/97 e alterações posteriores.

LIMEIRA/SP, 30 de Março de 2023
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