
LAUDO DE AVALIAÇÃO 
DE IMÓVEL URBANO 

Local do Imóvel: 
Alameda dos Jacarandás  

Lotes 191 e 92 – Quadra “17” – Setor “B” 
Condomínio Res. Patrimônio do Carmo  

Matrícula Imobiliária n° 29.538 
CRI – São Roque ‐ SP 

Lat.:  ‐23°38’33”S          Long.:  ‐47°05’08”O 

Finalidade da Avaliação: 
Apuração de Valor de Venda  

Dados do Processo: 
Autos n° 0021569‐68.2011.8.26.0100 

7ª Vara da Família e Sucessões 
Foro Central Cível – Capital SP 

Grau de Fundamentação: 
Grau II da NBR 14.653‐2 

Número do Laudo: 

VLG08202318145342001  
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CONCLUSÕES RESUMIDAS DO LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

VALOR DE VENDA DO IMÓVEL AVALIADO: 
 

Visando  atender  à  demanda  gerada  através do  Processo  n°  0021569‐
68.2011.8.26.0100   distr ibuído  à  7ª  Vara  da  Família  e  Sucessões  do 
Foro  Central  Cível  da  Capital   SP ,   concluímos  que  o  valor  médio  de 
mercado  sugerido  para  o  imóvel  ( lote  urbano  e  construções)  situado 
na Alameda  dos  Jacarandás ,   correspondente  aos  Lotes  191  e  192  da 
Quadra  “17” ,   Setor  “B” ,   Condomínio  Residencial   Patrimônio  do 
Carmo ,  município de São Roque  ‐  SP ,  objeto da Matrícula  Imobiliária 
n°  29.538   do  Cartório  de  Registro  de  Imóveis  da  Comarca  de  São 
Roque  ‐ SP ,   com área de  terreno de 2.726,86 m²  (dois mil   setecentos 
e  vinte  e  seis  metros  quadrados  e  oitenta  e  seis  decímetros 
quadrados),   e  660,07  m²   (seiscentos  e  sessenta  metros  quadrados  e 
sete decímetros quadrados) de área  construída ,  é de: 

Terreno = R$ 599.909,20 
Construções e Benfeitorias = R$ 1.649.692,04 

 

Valor de Venda: 
R$ 2.249.601,24 

 
(dois milhões duzentos e quarenta e nove mil  seiscentos  

e um reais e vinte e quatro centavos) 
 

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

 

A  pesquisa  de  terrenos  levada  a  efeito  junto  ao mercado  imobil iário 
se  concentrou  em  ofertas  localizadas  no  próprio  Condomínio 
Residencial   Patrimônio  do  Carmo,  onde  foram  coletadas  seis  ofertas 
comparativas  cujos  preços  por  metro  quadrado  bruto,  aplicado  os 
fatores  de  oferta  considerando  a  elasticidade  das  negociações,   e  o 
fator  topografia  (considerando  a  topografia  do  imóvel  aval iado  em 
relação às ofertas comparativas),  giravam entre o valor mínimo de R$ 
189,33  e  valor  máximo  de  R$  256,83.  Para  sugerir   o  valor  de  metro 
quadrado  concluiu‐se  pelo  valor  médio  de  R$  220,00  por  metro 
quadrado de terreno como o mais adequado ao  imóvel a ser aval iado. 
A  construção  existente  foi   avaliada  seguindo  os  parâmetros 
recomendados  pelo  Instituto  Brasi leiro  de  Avaliações  e  Perícias  – 
IBAPE  e  custos  unitários  de  valores  de  construção  fornecidos  por 
publicações técnicas especial izadas.   

 

 

 

 

  VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519

1

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
09

20
77

-4
1.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

E
79

lC
zn

f.
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

 C
E

S
A

R
 A

U
G

U
S

TO
 M

A
R

TI
N

S
 C

A
R

N
A

U
B

A
 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

5/
02

/2
02

4 
às

 2
0:

15
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
02

61
41

20
   

  .

fls. 328



1. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

Tem  por  objetivo  o  presente  laudo  de  avaliação  sugerir,   através  de
metodologia  adequada,  o  valor  médio  de  mercado  sugerido  para  o  imóvel 
( lote  urbano  e  construções)  situado  na  Alameda  dos  Jacarandás ,  
correspondente  aos  Lotes  191  e  192  da  Quadra  “17” ,   Setor  “B” ,  
Condomínio  Residencial  Patrimônio  do  Carmo ,   município  de  São  Roque  ‐ 
SP ,   objeto  da Matrícula  Imobiliária  n°  29.538   do  Cartório  de  Registro  de 
Imóveis  da  Comarca  de  São  Roque  ‐  SP,   com  área  de  terreno  de  2.726,86 
m²  (dois  mil   setecentos  e  vinte  e  seis  metros  quadrados  e  oitenta  e  seis 
decímetros  quadrados),   e  660,07  m²   (seiscentos  e  sessenta  metros 
quadrados e sete decímetros quadrados) de área  construída .  

A  avaliação  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  obtidas  nos  autos  e  em  vistoria,   não  sendo 
consideradas  eventuais  restrições  que  não  sejam  de  nosso  conhecimento, 
ressaltando que o presente trabalho tem por objeto única e exclusivamente 
estipular um valor de mercado ao imóvel  indicado. 

2. VISTORIA E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIADO

De  acordo  com  as  informações  fornecidas  pelo  contratante  visando
caracterizar  o  objeto  desta  avaliação,  constatamos  que  o  imóvel  possui  as 
seguintes características básicas: 

2.1. Localização: 
O  imóvel  avaliado  localiza‐se  na  Zona  de  Urbanização 
Específica  do  município  de  São  Roque,  possuindo  acesso  pela 
Rodovia  Bunjiro  Nakao,  Km  54,  onde  se  situa  a  portaria  de 
visitantes  e  moradores  do  Condomínio  Residencial   Patrimônio 
do Carmo. O acesso por dentro do condomínio  se dá através da 
Avenida  Estrutural   Sul,   Alameda  Caminho  da  Mata  e  Alameda 
dos  Ipês,  até chegar à Alameda Dos  Jacarandás, onde se situa o 
lote avaliado. De acordo com o Sistema de Coordenadas UTM, o 
imóvel  local iza‐se a ‐23°38’33”S e ‐47°05’08”O.   
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2.2. Uso do imóvel: 
Conforme  constatamos  no  local,   o  imóvel  aval iado  trata‐se  de 
um  terreno  sem  construções  local izado  em  condomínio 
residencial  de alto padrão.   

 

2.3. Circunstâncias da Vistoria: 
Pela  impossibi l idade  de  efetuar  vistoria  interna,  informamos 
que  foram  aproveitadas  fotografias  da  nossa  vistoria  ao  Lote 
193  (vizinho  ao  imóvel  avaliado)  na  data  de  08/02/2022 ,   onde 
foram captadas  imagens externas.    

 

2.4. Documentação e dados legais do imóvel:  
De  acordo  com  a  documentação  apresentada  nos  autos,   o 
imóvel aval iado é formado pela Matrícula  Imobiliária n° 29.538 
do  Cartório  de  Registro  de  Imóveis  da  São  Roque  ‐  SP   (vide 
ANEXO 01).   A  área de  terreno  correspondente  a  esta Matrícula 
Imobil iária perfaz o  total de 2.726,86 m²  (dois mil   setecentos e 
vinte  e  seis  metros  quadrados  e  oitenta  e  seis  decímetros 
quadrados).   O  imóvel  acha‐se  cadastrado  para  f ins  de 
lançamento de  Imposto Predial  e Territorial  Urbano –  IPTU   sob 
n°  40015250 ,   com  valor  venal  de  referência  de  R$ 
1.028.689,41  (um milhão vinte e oito mil   seiscentos e oitenta e 
nove  reais  e  quarenta  e  um  centavos),   conforme   certidão  
emitida  pela Prefeitura Municipal  de  São  Roque ,   constante  no  
ANEXO 02.    

 

2.5. Terreno: 
 

2.5.1. Dimensões: 
De  acordo  com  o  item  anterior,  a  área  de  terreno  do  imóvel 
a  ser  avaliado  perfaz  o  total  de  2.726,86  m²   (dois  mil  
setecentos  e  vinte  e  seis  metros  quadrados  e  oitenta  e  seis 
decímetros  quadrados),   com  a  seguinte  descrição  constante 
na Matrícula  Imobiliária  n°  29.538  do  Cartório  de  Registro 
de  Imóveis  da  Comarca  de  São  Roque  –  SP ,   que  a  seguir 
reproduzimos: 
“UM  TERRENO,  com  área  de  2.726,86  m²,   const itu ído  pelos   Lotes   n°  
191  e  192,   da  quadra  17,   do  Setor   B,   do  loteamento  denominado 
“Patr imônio  do  Carmo”,   s i tuado  no  bairro   do  Carmo  ou  Sorocamir im,  
deste  munic ípio  e   comarca,   que  assim  se  descreve:   75,00  metros  de 
f rente  para  a  Alameda Nove  (9) ;   no  lado  direito  de  quem  da  Alameda 
olha  para  o  lote meda  36,80 metros,   confrontando  com  o  lote   n°   193; 
no  lado  esquerdo mede  36,00 metros   confrontando  com  o  Lote  n°   190 
e   nos   fundos  mede  75,00  metros   confrontando  com  uma  área  l ivre  e 
Francisco Luiz  de Morais.”    

 

2.5.2. Topografia: 
O  imóvel  possui  área  de  terreno  com  topografia  em  declive 
médio da Alameda dos  Jacarandás  (cota mais  alta)  e  fundos 
(cota mais baixa).    
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2.5.3. Infraestrutura e características da região: 
A  região  onde  se  localiza  o  imóvel  possui  infraestrutura 
compatível   com  condomínios  urbanos  de  alto  padrão, 
possuindo  todos  os  melhoramentos  e  infraestruturas 
compatíveis  com  as  áreas  com  urbanização  consolidada.  O 
entorno  possui  característica  de  uso  predominantemente 
residencial ,   localizando‐se  o  acesso  ao  empreendimento  às 
margens da Rodovia Bunjiro Nakao, Km 54.  

 
2.5.4. Restrições de uso e ocupação do terreno: 

De  acordo  com  a  Lei  Municipal  Complementar  n°  40  de 
08/11/2006 (Lei de Zoneamento, Uso e Ocupação do Solo do 
Município  de  São  Roque) ,   o  imóvel  avaliado  situa‐se  em 
Zona  de  Urbanização  Específica  –  ZUE  (Chácaras  em 
Manancial  /  APA  Itupararanga) ,   destinado  à  chácaras  de 
recreio  em  Área  de  Proteção  ao  Manancial   de  Água  para 
Abastecimento Público do Rio  Sorocamirim;  além de  estarem 
localizadas  dentro  do  l imite  da  APA  de  Itupararanga,  com  os 
seguintes coeficiente de uso: 

 
  Coeficiente  de  Ocupação:  0,30  (ou  30%  da  área  do 

terreno);  
  Coeficiente  de  Aproveitamento:   0,60  (ou  60%  da  área  do 

terreno);  
  Gabarito Máximo da Edif icação:  8,00 metros;  

 

2.6. Benfeitorias e Construções: 
De acordo com vistoria e  informações constantes na Averbação 
n°  02   da  Matrícula  Imobiliária  n°  29.538  do  Cartório  de 
Registro  de  Imóveis  da  São  Roque  –  SP ,   constamos  que  o  lote 
avaliado  possui  área  construída   de  660,07  m²   (seiscentos  e 
sessenta  metros  quadrados  e  sete  decímetros  quadrados),  
formada por uma edif icação padrão residencial  médio. 

 
2.7. Aproveitamento do imóvel: 

Conforme  citado  anteriormente,  o  imóvel  trata‐se  de  terreno 
com  construção  residencial   situado  no  Condomínio  Residencial 
Patrimônio  do  Carmo,  empreendimento  de  alto  padrão.  O  uso 
do  imóvel,   dada  as  características  residenciais  do 
empreendimento  ao  qual  está  inserido,  e  restringe  única  e 
exclusivamente ao perfi l  residencial.    

 
3. LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIADO  
   

Para melhor  caracterizar os diversos aspectos apontados no presente 
laudo,  bem  como  exemplif icar  as  características  básicas  do  imóvel  objeto 
desta  avaliação,  suas  construções  e  benfeitorias,  foi  aproveitado  o 
levantamento  fotográfico  real izado  no  local  em  08/02/2022 ,   conforme 
segue:    
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Fotografia  01  –   Local ização  do  imóvel  aval iado  (em  vermelho)  em  relação 
a  Rodovia  Bunj iro  Nakao  (tracejado  em  amarelo)   e  acesso  interno  do 
Condomínio Residencial  Parque do Carmo (tracejado em laranja) .  
 
 

 
Fotografia  02  –   Aspecto  das  div isas   do  imóvel   aval iado  (em  amarelo) ,  
conforme planta do Condomínio Residencial  Patr imônio do Carmo. 
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Fotografia  03  –   Aspecto  da  portar ia   de  acesso  ao  Condomínio  Residencial  
Patrimônio do Carmo,  junto ao Km 54 da Rodovia Bunj iro Nakao. 

Fotografia  04  –   Aspecto  do  acesso  através  do  Km  54  da  Rodovia  Bunj iro 
Nakao. 
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Fotografia  05  –   Vista  da  área  de  uso  comum  do  Condomínio  Residencial  
Patrimônio do Carmo (playground).  

 
 
 

 
Fotografia  06  –   Vista  da  área  de  uso  comum  do  Condomínio  Residencial  
Patrimônio do Carmo (quadra de vôlei  de areia) .  
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Fotografia  07  –   Vista  da  área  de  uso  comum  do  Condomínio  Residencial  
Patrimônio do Carmo (quadra coberta) .  

 
 

 
Fotografia  08  –   Vista  da  área  de  uso  comum  do  Condomínio  Residencial  
Patrimônio do Carmo ( lago art if ic ia l) .  
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Fotografia  09  –   Aspecto da  frente dos  Lotes  191  e 192 da Quadra  17  junto 
ao al inhamento da Alameda dos Jacarandás.  

 
 
 

 
Fotografia  10  –   Aspecto  da  parte  externa  dos  Lote  191  e  192  da  Quadra 
17. 
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Fotografia  11  –   Aspecto  da  parte  externa  dos  Lote  191  e  192  da  Quadra 
17. 

 
 
 

 
Fotografia  12  –   Aspecto  da  parte  externa  dos  Lote  191  e  192  da  Quadra 
17. 
 

 
 VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
10

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
09

20
77

-4
1.

20
19

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

E
79

lC
zn

f.
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

 C
E

S
A

R
 A

U
G

U
S

TO
 M

A
R

TI
N

S
 C

A
R

N
A

U
B

A
 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

5/
02

/2
02

4 
às

 2
0:

15
 , 

so
b 

o 
nú

m
er

o 
W

JM
J2

44
02

61
41

20
   

  .

fls. 337



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, 
realizou‐se pesquisa na  região onde  se  localiza o  imóvel.  Nossa 
pesquisa  se  focou  no  próprio  Condomínio  Residencial 
Patrimônio  do  Carmo,  com  a  coleta  de  ofertas  imobil iárias  de 
terrenos  com  características  semelhantes  de  local ização, 
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 .

b) Fator  TOPOGRAFIA :   Considerou  as  características  do
terreno avaliado em função das ofertas comparativas,  com
as seguintes características:

Terreno Plano: 1,00

Terreno em Decl ive:
Até 05% ‐  0,95 
Entre 05% e 10% ‐  0,85 
Acima de 10% ‐  0,75 

Terreno em Acl ive:  
Suave ‐  0,95 
Acentuado ‐  0,80 
Acima de 10% ‐  0,75 

Fatores do imóvel Avaliado: 

Fatores: 

Oferta:  0,90 

Topografia:  0,95 

Foram  coletados  06  (seis)   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  
de Terrenos 
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ELEMENTO COMPARATIVO 01 

 

Endereço / Local ização:  

Condomínio Patrimônio do Carmo 

 

Área M² 

1.640,00 m² 

 

Valor de Oferta:    

R$ 320.000,00 

Fonte de Informação: 

Proinvest  Imóveis 

Tel . :   (11)  4617‐8699 

 

Link da Oferta:  

https://www.proinvest.com.br/imovel/terreno‐de‐1‐640‐m‐patrimonio‐do‐
carmo‐sao‐roque/TE9735‐PRO?from=sale 

 

Fatores:  

Oferta:  0,90 

Topografia:  0,85 
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ELEMENTO COMPARATIVO 02 

 

Endereço / Local ização:  

Condomínio Patrimônio do Carmo 

 

Área M² 

1.500,00 m² 

 

Valor de Oferta:    

R$ 450.000,00 

Fonte de Informação: 

Proinvest  Imóveis 

Tel . :   (11)  4617‐8699 

 

Link da Oferta:  

https://www.proinvest.com.br/imoveis/a‐venda/terreno/sao‐
roque/patrimonio‐do‐carmo?final idade=residencial 

 

Fatores:  

Oferta:  0,90 

Topografia:  0,95 
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ELEMENTO COMPARATIVO 03 

 

Endereço / Local ização:  

Condomínio Patrimônio do Carmo  

 

Área M² 

1.320,00 m² 

 

Valor de Oferta:    

R$ 250.000,00 

Fonte de Informação: 

Proinvest  Imóveis 

Tel . :   (11)  4617‐8699 

 

Link da Oferta:  

https://www.proinvest.com.br/imovel/terreno‐de‐1‐320‐m‐patrimonio‐do‐
carmo‐sao‐roque/TE9768‐PRO?from=sale 

 

Fatores:  

Oferta:  0,90 

Topografia:  0,85 
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ELEMENTO COMPARATIVO 04 

Endereço / Local ização:  

Condomínio Patrimônio do Carmo  

Área M² 

2.530,00 m² 

Valor de Oferta:  

R$ 600.000,00 

Fonte de Informação: 

Proinvest  Imóveis 

Tel . :   (11)  4617‐8699 

Link da Oferta:  

https://www.proinvest.com.br/imovel/terreno‐de‐2‐530‐m‐patrimonio‐do‐
carmo‐sao‐roque/TE9623‐PRO?from=sale 

Fatores:  

Oferta:  0,90 

Topografia:  0,95 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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ELEMENTO COMPARATIVO 05 

 

Endereço / Local ização:  

Condomínio Patrimônio do Carmo  

 

Área M² 

1.730,00 m² 

 

Valor de Oferta:    

R$ 450.000,00 

Fonte de Informação: 

Casa de Campo Imóveis 

Tel . :   (11)  996596703 

 

Link da Oferta:  

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote‐plano‐e‐sem‐vegetacao‐
2965766989.html 

 

Fatores:  

Oferta:  0,90 

Topografia:  1,00 

 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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ELEMENTO COMPARATIVO 06 

 

Endereço / Local ização:  

Condomínio Patrimônio do Carmo  

 

Área M² 

1.260,00 m² 

 

Valor de Oferta:    

R$ 350.000,00 

Fonte de Informação: 

Proinvest  Imóveis 

Tel . :   (11)  4617‐8699 

 

Link da Oferta:  

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote‐terreno‐bairro‐do‐carmo‐bairros‐
sao‐roque‐1500m2‐venda‐RS270000‐id‐2530869774/ 

 

Fatores:  

Oferta:  0,90 

Topografia:  0,95 

 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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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 F2 V.Hom.(R$/m2)

1 320.000,00 1.640,00 195,12 0,90 1,11 194,93

2 450.000,00 1.500,00 300,00 0,90 1,00 270,00

3 250.000,00 1.320,00 189,39 0,90 1,11 189,20

4 600.000,00 2.530,00 237,15 0,90 1,00 213,44

5 450.000,00 1.730,00 260,12 0,90 0,95 222,40

250,001,000,90277,781.260,00350.000,006

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: F2:Oferta Topografia

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

1) Ident: SÃO ROQUE 2023 Tipo: Laudo completo Solicitante:

Lograd.: ALAMEDA DOS JACARANDÁS Complemento: LT 191 E 192

PATRIMÔNIO DO CARMOBairro: Cidade: SÃO ROQUE 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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Valienge Consultoria Ltda
2/8

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:

6

5

189,20

270,00

1.339,97

4

20,20

80,80

223,33

217,92

24,447894

31,494027

991,873741

___________________________________________________________________________________________

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. 
Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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Valienge Consultoria Ltda
3/8

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 =

1,73

1,4819

1,0835

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 ( % ) = 14,10

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. 
Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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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) = 1,476

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) =

204,35

242,31

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) =

VALOR TOTAL ( R$ ) =

2.726,86

220,00

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 (%) = 

8,50

8,50

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 223,33

599.909,20

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

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

2

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

quinhentos e noventa e nove mil, novecentos e nove reais e vinte centavos

VALOR DO TERRENO: R$ 599.909,20 (quinhentos e noventa e nove mil, novecentos e nove reais e vinte centavos)

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) =
________________________________________________________________________________________

189,83

223,33

256,83

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

Classe

1

2

3

4

De:

189,20

209,40

229,60

249,80

INTERVALO

Até

209,40

229,60

249,80

270,00

Freq.

2

2

0

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

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 - 

195,12

300,00

189,39

237,15

260,12

277,78

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

194,93

270,00

189,20

213,44

222,40

250,00

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

1,00

0,90

1,00

0,90

0,85

0,90

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

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 - 

195,12

300,00

189,39

237,15

260,12

277,78

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

48,139

56,739

53,867

6,106

16,855

34,517

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

19,79

23,32

22,14

2,51

6,93

14,19

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) = 243,26

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 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 - 

194,93

270,00

189,20

213,44

222,40

250,00

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

28,401

46,672

34,124

9,889

0,929

26,672

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

12,72

20,90

15,28

4,43

0,42

11,94

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) = 223,33

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data:   /  /    ___________________________________

Mh
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4.2. Valor das Construções e Benfeitorias (VC):  

De  acordo  com  vistoria  e  informações  constantes  na 
Averbação  n°  02   da  Matrícula  Imobiliária  n°  29.538  do 
Cartório  de  Registro  de  Imóveis  da  São  Roque  –  SP ,  
constamos  que  o  lote  avaliado  possui  área  construída   de 
660,07  m²   (seiscentos  e  sessenta  metros  quadrados  e  sete 
decímetros  quadrados),   formada  por  uma  edif icação  padrão 
residencial  médio. 

A  área  construída  total   é  de  600,07  m²,  com  padrão 
construtivo  “residencial   médio”,  a  qual  estimamos  com 
idade  de  30  (tr inta)  anos  e  estado de  conservação na  al ínea 
“c”  dos  critérios  de  depreciação  do  imóvel,   classif icado 
como “regular”.    

Vc = qc x Ac x foc ,  sendo: 

Vc =  valor total  da construção pelas suas partes  levantadas. 

qc  =   custo  unitário  de  benfeitoria,  onde  se  se  estipulou 
como  índice  padrão  o  valor  do  metro  quadrado  das 
construções  publicado  pela  Editora  PINI  denominado 
“CUSTOS  UNITÁRIOS  DE  EDIFICAÇÕES”,  adotando‐se  os 
valores  publicados  no  mês  de  julho  de  2023  (última 
publicação),  conforme segue: 

Ac = área construída considerada em m²: 660,07 m²  

foc  =  fator  de  depreciação  pela  idade  e  estado  de 
conservação ,  onde foram considerados os seguintes aspectos:    

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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Estado da 
Edificação Depreciação ( % )  Características

Ref.

a Nova 0,00
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois 
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura 
externa.

b Entre nova e regular 0,32
Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois 
anos, que apresente necessidade apenas de uma demão leve de pintura 
para recompora sua aparência.

c Regular 2,52
Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, 
cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais 
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura interna e externa.

d
Entre Regular e 
Necessitando de 
Reparos Simples

8,09
Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, 
cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas 
localizadas e superficiais e pintura interna e externa.

e Necessitando de 
Reparos Simples 18,10

Edificação cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e 
externa, após reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem 
recuperação do sistema estrutural. Eventualmenterevisão do sistema 
hidráulico e elétrico.

f
Necessitando de 
Reparos Simples a 

Importantes
33,20

Edificação cujo estado  geral possa ser recuperado com pintura interna e 
externa, após reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou 
recuperação do sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas 
possam ser restauradas mediante a revisão e com substituição eventual 
de algumas peças desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser 
necessária a substituição dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou 
de outro cômodo. Revisão da impermeabilização ou substituição de telhas 
da cobertura.

g Necessitando de 
Reparos Importantes 52,60

Edificação cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e 
externa, com substituição de panos de regularização de alvenaria, 
reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou recuperação de 
grande parte do sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas 
possam ser restauradas mediante a substituição das peças aparentes. a 
substituição dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos 
cômodos, se faz necessária. Substituição ou reparos importantes na 
impermeabilização ou no telhado. 

h
Necessitando de 

Reparos Importantes a 
Edificação Sem Valor

75,20

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com estabilização e/ou 
recuperação do sistema estrutural, substituiçao da regularização de 
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituição da 
impermeabilização ou do telhado.

i Sem Valor 100,00

Edificação em estado de ruína.  
 
 
 
 
 
 
 
 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
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a b c d e f g  h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246
4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243
6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237
10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231
14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228
16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225
18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222
20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218
22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215
24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211
26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207
28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200
32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191
36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187
38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183
40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177
42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174
44 0,683 0,681 0,866 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169
46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155
52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150
54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145
56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140
58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134
60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127
62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124
64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118
66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112
68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106
70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100
72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094
74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088
76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082
78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076
80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069
82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063
84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056
86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050
88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043
90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036
92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029
94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022
96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015
98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007
100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

  ESTADO DE CONSERVAÇÃOIe/Ir*100%

 
  
Assim, classif icamos e avaliamos a edificação principal do imóvel 
conforme segue:  
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Edificação Principal: 
 Área construída: 660,07 m²
 N° de pavimentos: 01
 Padrão construtivo: Residencial  Médio
 Valor / m²: R$ 3.018,44 (CUPE‐PINI  julho de 2023)
 Idade: 30 anos (Vida Úti l  Restante = 30 anos)
 Estado de conservação: Regular (alínea “c” do

Estudo Valores de Venda)
 Fator depreciação: =0,20 + 0,785 x (1‐0,20) = 0,828

EDIFICAÇÃO  ÁREA 
CONSTRUÍDA   UND 

VALOR 
CUPE PINI / 

m² 
PAD  IND  IA  EC  VU  VR  DEPR  TOTAL 

EDIFICAÇÃO PRINCIPAL          660,07    m²    R$      3.018,44   RPF  1,00  30  C  60  30  0,828   R$     1.649.692,04  

R$ 1.649.692,04 
   

Legendas: 
UND = Unidade de Medida 

RPF = Residência Padrão Fino 

PAD = Padrão Construtivo 

IND = Índice Construtivo 

IA = Idade Aparente 

EC = Estado de Conservação 

VU = Vida Útil 

VR = Valor Residual 

DEPR = Depreciação 
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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 

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 

2 

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  13 
           

           
  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:  13 (aval iação enquadrada no Grau I I  de Fundamentação) 
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5. ENCERRAMENTO  
 

Encerramos  o  presente  laudo  de  avaliação  com  33  (trinta  e  três)  
páginas  digitadas  somente  no  anverso,  além  de  12  (doze)  fotografias 
que  compõe  a  memória  fotográfica  de  vistoria  ao  imóvel  e  02  (dois) 
anexos  com  as  documentações  que  complementam  as  conclusões  aqui 
relatadas. 

 

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

 

São Paulo, 24 de agosto de 2023. 
 
 
 
 
 
 

FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA 
CAU N° A210575‐6 

Cadastro Portal de Auxil iares da Justiça TJSP n° 6.367 
 
 
 
 
 
 

MARCELO SARNELLI LEMOS 
Sócio ‐  Diretor 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
CNPJ 11.129.545/0001‐19 

Cadastro Portal de Auxil iares da Justiça n° TJSP 5.903  
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ANEXO 01 
Matrícula Imobiliária n° 29.538 
Cartório de Registro de Imóveis 

Comarca de São Roque ‐ SP 
VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519 P
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ANEXO 02 
Certidão de Valor Venal do Imóvel Avaliado 

Contribuinte n° 40015250 
Prefeitura Municipal de São Roque ‐ SP 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
Rua Atílio Piffer, n° 271 - Conjunto 53 - São Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519 P
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                                                                                  3277 2023 
    
    
    
    
    
    
    
    
    
                            2022  dois mil e vinte e dois 
    
                                     1028689,41       
   um milhão, vinte e oito mil seiscentos e oitenta e nove reais e quarenta e um centavos 
    
    
                                     366408,18        
   trezentos e sessenta e seis mil quatrocentos e oito reais e dezoito centavos 
    
    
                                     662281,23        
   seiscentos e sessenta e dois mil duzentos e oitenta e um reais e vinte e três centavos 
    
    
    
                       ALAM JACARANDÁS DA MATA        191   CARMO           
                                                                                              
                       PATRIMONIO DO CARMO - SETOR B                                
                       17       
                       191/192         
                       40015250-0        
                       ODAIL MAXIMILIANO CAVINATI                                   
                       2726,86 
                             660,07 
    
    
                                                                24/08/2023 
    
    
    
    
    
    
                              810459391810459
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