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1. FINALIDADE

O presente laudo de avaliagéo tem por finalidade determinar o valor devido & venda de imovel.

2. VISTORIA

A vistoria ao imovel foi realizada no dia 20 de marco de 2024, para a realizagdo das exposi¢cdes
fotogréficas e demais verificagdes necessarias ao laudo.

2.1. Localizacéo

O imodvel situa-se em area urbana, ha Rua Fioravante Castellan, s/n°, Bairro Capela, Municipio de

Vinhedo.

Rua Holanda, n°26 - Jd. Cica - Jundiai/SP - CEP:13.206-840 - Tel./Fax.: 11 4526-1322 - www.tsenge.com.br 3




2.2. Zoneamento

Conforme a Lei Complementar N° 66 de 17 de janeiro de 2007, que dispde sobre o uso e
ocupacéo do solo no Municipio de Vinhedo, o imével em questdo se enquadra na ZDD2 (zona de
desenvolvimento diversificado 2).
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2.3. Caracteristicas da Regido
Trata-se de uma regido urbanizada, com residéncias e comércio local.

2.4. Acessibilidade
O acesso ao imével é pela Rua Fioravante Castellan.

2.5. Melhoramentos Publicos

A regido onde se localiza o imével é dotada de energia elétrica, agua, esgoto e iluminagéo publica.
As ruas de acesso séo asfaltadas.

2.6. Caracteristicas do Terreno

De formato regular, com area total de 323,05m2, conforme matricula n° 2.841 do 1° ORI de
Vinhedo.

Topografia do terreno em declive de 10% a 20%.
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2.7. Matricula do Imoével
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Vinhedo, 27 de Julho de 2010.
tMQVEL: O terrend constituido pelo lote n.01, da quadra “H”, do loteamento

denominado “Parque S&o José?”, situado no Municipio de Vinhedo, que assim
se descreve: mede 10,08m erm curva de raio 23,00 de frente para a Rua E, da
frente aos fundos do lado direito de quem da Rua olha para o imével mede
30,80m em reta (confrontando com a viela 2) e do lado ‘'esquerdo mede 29,81m
em reta {confrontando com o lote n.2) e nos fundos mede 15,00m

(confrontando com a viela 2), encerrando a area de 323,05m3.

- PROPRIETARIA: RJ EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, com sede
nesta cidade, na Avenida Rosa Zanetti Ferragut, n. 499, sala 02, Bairro
Pinheirinho, CNPJ/MF n. 07 490 831/0001-38, --

REGISTROS ANTERIORES: R.14 (feito
(feito aos 17/06/2009), ambos na
'de Iméveis de Jugdial, deste

108/2007) e R.18-loteamento
739.812 do 1° Oficial de Registro

O Ofigj {Manuel Sanches de Almeida).

Prenotagéo n. 13.754 da 17 de abril de 2012,
Av.1 - ATUAL CADASTRO MUNICIPAL: A vista da escritura lavrada no
Municipio de Itatiba/SP, Livro 747, paginas 107/1089, da 2% Tabelia de Notas e
de Protesto de Letras e Titulos de ltatiba/SP, averba-se que o imével objeto
desta matricula, encontra-se cadastrado sob o n. 08.508.001, nesta
Municipalidade. Vinhedo, 19-ge-dbril de 2012, ‘

: rla Modina Ferrari).- |

Prenotagao n. 13.754 ge 17 de gbifil de 2012, 3

R.2 — DOACAQ: A vista da esérilura mencionada na Av. 01, a proprietaria RJ

EMPREENDIMENTOS  IMOBILIARIOS LTDA, j& qualificada, DOOU o imavel

b pelo valor de R$ 14.000,00 (quatorze mil reais); a PREFEITURA DO
MUNICIPIO DE VINHEDO, com sede na Rua Humberto Pescarini, n.330,

Centro, inscrita no CNPJ/MF n, 46.446.696/0001-85, Vinhedo/SP. Vinhedo, 19

de abril de 2012.

A Oficial -

AOficial  _—_T 2 {Carla Medina Ferrari).
4

8- .
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Foto 3: Vista da area a venda Foto 4: Vista da area a venda

Foto 5: Vista da area a venda Foto 6: Vista da area a venda
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3. CRITERIOS E METODOLOGIA PARA AVALIACAO

3.1. Normas Observadas

A avaliacdo tera por base as recomendacdes e parametros de cédlculo preconizados pelas seguintes normas,
atualmente em vigor:

* Norma Brasileira para Avalia¢Ges de Bens:

ABNT NBR 14653-1:2001 — Avalia¢do de bens — Parte 1: Procedimentos gerais

ABNT NBR 14653-2:2011 — Avalia¢do de bens — Parte 2: Iméveis urbanos

ABNT NBR 14653-3:2004 — Avaliacdo de bens — Parte 3: Imdveis rurais

ABNT NBR 14653-4:2002 — Avaliacdo de bens - Parte 4: Empreendimentos

* Norma Para Avaliacdo de Iméveis Urbanos IBAPE/SP —2011

3.2. Metodologia

3.2.1. Método Comparativo

Para a determinag¢dao do justo e real valor do imével ora avaliando, valeu-se dos métodos correntes
adotados pela moderna técnica avaliatdria, bem como da Norma para Avaliagdao de Imdveis Urbanos do
Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de Sdo Paulo —IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliagGes, temos como base método comparativo de dados de mercado que consiste em se
determinar o valor do imével pela comparagdo com outros similares, pelo preco de venda, tendo em vista
as suas caracteristicas semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda tem valor
igual ou guardam proporcionalidade linear.

No processo comparativo entre o imdvel em exame e os pesquisados foi levado em conta, as caracteristicas
intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢des de formulas préprias. Consideram-se também
os coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade, de testada, de topografia,
de depreciagao e outros.

Portanto a apuragdao do valor basico unitdrio do terreno foi feita através do metro quadrado médio,
aplicando-se os fatores de valorizagao ou desvaloriza¢do, em consonancia com a Norma de Avaliagdo e
Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobilidrias dessa regido, cujo
tratamento de homogeneizagao encontra-se no presente trabalho.

A finalidade do presente trabalho é, pois, a de apresentar solucdo para a lide em questdo. Abaixo

resumimos o método adotado de avaliagdo dos lotes.
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Para a avaliagdo do terreno em quest3o serd utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste em

uma ampla pesquisa de valores junto ao mercado imobiliario local, para a determinac¢do do valor unitario
médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender areas de dimensdes equivalentes e préximas ao
avaliando. Em havendo necessidade os elementos de pesquisa serdo homogeneizados, visando corrigir
fatores tais como localizagdo, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da drea permitida,
diferentes grandezas de areas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupacgado, niveis
econdmicos da regido, bem como o potencial de crescimento, entre outros. Somente de posse disso é que
poderemos determinar o que se conhece por VALOR DE MERCADO para uma unidade padrdo (elemento

paradigma).

3.2.1.1. Tratamento por Fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferengas perante o mesmo, para mais ou para menos,
sdo evadas em conta. E admitida a priori a existéncia de rela¢des fixas entre as diferencas dos atributos
especificos e os respectivos pregos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento
comparativo na forma de somatdrio. No valor original do elemento devem ser considerados, quando
aplicaveis:

- A elasticidade de precos representada pelo fator oferta

- A transformacdo de precos a vista e a prazo, e/ou conversdes de pregos que sejam ofertados em outras
moedas

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serad considerado como homogeneizante quando
apods a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados
apresenta menor coeficiente de variacdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir, em termos
relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal, com a
consideragao de:

- Localizagao;

- Fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);

- Fatores padrdo construtivo e depreciagao.

3.3. Selegdo de elementos

Na selecdo dos elementos, foi considerada importante a semelhanga, no que diz respeito a situacdo, a

destinacdo, a forma, ao grau de aproveitamento, as caracteristicas fisicas e a adequacdo ao meio,
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devidamente verificados, evitando-se, na medida permitida pela pesquisa, aqueles de homogeneizacido

complexa.

3.4. Homogeneizagdo

A técnica de Homogeneizagdo consiste em: com um numero significativo de amostras no mercado,
proceder ao seu tratamento de modo a poderem ser comparaveis. (Homogeneizacdo de areas, formas de
pagamento, tipologias, niveis de qualidade) isto é: Ajustar os indicadores disponiveis a realidade em
estudo.

S3do considerados discrepantes elementos cujos valores unitarios, em relagdo ao valor médio amostral,
extrapolem a sua metade ou dobro. Ndo obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a
discrepancia persista apds a aplicacdo dos fatores mais representativos (localizagdo para terrenos, padrao
construtivo e depreciacdo para benfeitorias), desde que validados preliminarmente.

3.4.1. Fator Oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser descontada do valor total
pela aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagao, pode ser
aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o prego original pedido). Todos os demais fatores
devem ser considerados apds a aplicagao do fator oferta.

3.4.2. Fator localizagao

Para a transposicdo da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro, podera ser empregada
a relacdo entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela
Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia dos mesmos. Nos casos de inexisténcia desses valores
ou se forem constatadas incoeréncias nas suas inter-relagGes, devera ser procedido estudo devidamente
fundamentado de novos indices para a regido.

Tanto quanto possivel, devera ser evitada a utilizacdo de valores oriundos de locais cujos indices de
transposicdo discrepem excessivamente daquele para o qual a pesquisa deve ser feita, limitando-os entre a
metade e o dobro do local a avaliar.

No caso de terrenos com edificagdes, os fatores referentes a localizagdo devem incidir exclusivamente na
parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno.

3.4.3. Fatores aplicaveis ao valor de terrenos

As formulas dos fatores, previstas na Norma do IBAPE, estdo relacionadas com o tratamento da pesquisa de

mercado, ou seja, na condi¢do de transportar os valores estimados para a situag¢do paradigma.
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3.4.3.1. Fatores relativos a topografia

Para a utilizacdo do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as condicGes topograficas

de todos os elementos componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevagdo ou depressdo, em

aclive ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante.

Na utilizacdo destes fatores, além de sua validagao, deve ser fundamentada sua aplicagdo. No caso de

impossibilidade da fundamentacgao, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

TOPOGRAFIA DEPRECIAGAO | FATOR
Situacdo Paradigma: Terreno Plano - 1,00
Declive até 5% 5% 0,95
Declive de 5% até 10% 10% 0,90
Declive de 10% até 20% 20% 0,80
Declive acima de 20% 30% 0,70
Em aclive até 10% 5% 0,95
Em aclive até 20% 10% 0,90
Em aclive acima de 20% 15% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1.00m - 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2,50m 10% 0,90
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m 20% 0,80
Acima do nivel da rua até 2,00m - 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10% 0,90

3.4.3.2. Fatores quanto a consisténcia do terreno devido a presenga ou a¢ao da agua
A existéncia de agua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol fredtico ou a¢Ges da natureza, tais
como inundagdes periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente pode ser
considerada como desvalorizante, condicdo essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanca do

elemento avaliando. Na impossibilidade de efetuar essa pesquisa, sugere-se a adogao dos seguintes

fatores:
Situagao Depreciagao | Fator
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inundavel, que impede ou dificulta o seu | 10% 0,90
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acesso, mas ndo atinge o proprio terreno, situado em posicdo mais alta

Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado | 30% 0,70
periodicamente pela inundacao
Terreno permanentemente alagado 40% 0,60

3.4.4. Requisitos para fundamentag¢ao no tratamento por fatores

TABELA 1 — GRAUS DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

conjuni da fatares

It Dhsiat: i fii ] i
' Caraces 2a530 40 Compkeia quanin a ooos Eﬂwﬁ:?&gﬁ ATOLHD = 200350
Imial avliande 5 laoras anaksaces Fratarren paraligma
Camrthidads mirima
1 de dados da marcada, 12 5 5
atainy amanie
LibhE S0
Aprecanagia di Agraaaniacan da
imdarmaphis mathas o infermaghag
bolas as carecikerisicas Aprgzamiacdn g relalrvas afodas ==
] IdenENCazan dos tios darkas analsatas, I magnes fl:.iﬂrffﬁ a | caracienshcas dos
s e mercado com lolo e fodas == caracierinlicas dadas
carscierisbcas do= dedon anaksacha coresmandanies
obcorsadas pela avior ace fabwos
£ o) unkzados
Iresrealy admisshal
4 e ausle para o 080a 125 0,50 a 2,00 0408 200 "8

*a No caso da utbracio da menas co cinco dados de macado, 0 plonalo admissssd do ajisto dda DAC 3 135
poE & desajirsad CuE, OO LM NOME e de dados de Meoada, & aTndirs i Moo helaooines

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentac¢do, devem ser considerados os

seguintes critérios:

a) Na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | terd 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,

atendendo a Tabela 2 a seguir:

TABELA 2 — ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE

UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

graw Il

minimo no grae |

Graus m Ml I
Fonios minimos 10 [ q
lters 2 & 4 nograw I, com Itens 2 & 4 o minims o :
liens abrigatorios os demais no minima ng grau Hl & o5 demais no T':'d'-"';é. m!immu
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3.4.5. Grau de Precisao

TABELA 3 — GRAUS DE PRECISAO NOS CASOS DE MODELO DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO
POR FATORES

DHE S BIC A GRAU
I o I
Amplinade do imrervale de confianga de = Iy = A% = Sty
Rl e dorns dn ertimativa de bends mris
cemiyal

Calculo do campo de arbitrio:

Quando a média homogeneizada estiver dentro do intervalo de confianca, a mesma serd adotada como

valor unitario.

4. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Para a determinacéo do valor das edificages, utilizou-se o CUB (custo unitario da construgéo civil), do
SINDUSCON-SP, considerando o padréo de constru¢do de residéncia (R1-N).

As benfeitorias como cercas, muros, portdes, entre outras, detalhadas na Tabela de Benfeitorias no calculo
deste laudo, foram avaliadas tendo como base os pre¢os apresentados na Tabela de Precos Unitarios do
DER/SP ou da CPOS - Companhia Paulista de Obras e Servigos - Boletim Referencial de Custos - TABELA
DE SERVICOS.

Para a depreciagdo das benfeitorias foi utilizado o critério de ROSS-HEIDECKE, considerando idade
aparente da mesma.

ROSS-HEIDECKE
Este método leva em consideracao o estado de conservagéo da benfeitoria.

Sabe-se que uma benfeitoria regularmente conservada deprecia-se de modo regular, enguanto que outra
mal conservada deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservacéo da edificacdo deve ser classificado segundo a graduacédo que consta do quadro
a baixo, proveniente do estudo de Heidecke:
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TABELA 4 — ESTADO DE CONSERVAGCAO
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genho

FORMULA DE CALCULO DAS EDIFICACOES

O Valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado pela expressao:
VB = CUB-SP (R$/m2) X PC X AC (m?) X FOC

Sendo:

VB — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagdo

CUB-SP — Custo Unitario Basico da Construg¢éo Civil no estado de S&o Paulo, calculado e divulgado mensalmente pelo
Sindicato da Industria da Construcéo Civil do Estado de Sdo Paulo — Sinduscon/SP em conformidade com os critérios
da ABNT NBR 12.721.

PC — indice referente & tipologia e padr&o construtivo da edificagéio em apreco, definido com base na sua similaridade
com os padrdes deste estudo.

AC — Area construida da edificacéio em apreco.

FOC - Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacéao referente a edificacdo em apreco.

5. AVALIACAO DE SERVIDAO DE PASSAGEM
Diferente da expropriacdo € a serviddo. Enquanto na primeira o particular perde a propriedade do
imoével expropriando, na segunda ele a conserva, embora gravada por um 6nus de uso. Contudo, o Poder
Publico institui uma serviddo da mesma forma que desapropria um imovel. Dispde o artigo 40 do Decreto-
Lei 3.365, de 1941 (Lei das Desapropriacdes), in verbis: “O expropriante podera constituir serviddes,
mediante indeniza¢do na forma desta lei.” Assim, relativamente & instituicdo de servidao, anotamos:
declaracgéo de utilidade publica, processo Judicial, imisséo prévia de posse, aceitagédo do preco e litigio.

N&o é facil a determinacao do quantum indenizatdrio numa expropriagdo total em que a mesma
deve corresponder ao justo e real valor do imdvel. Mais dificil, ainda, quando se trata de expropriagdo
parcial. Por outro lado, quando se trata da fixagdo de indenizacao correspondente ao prejuizo causado pela
instituicdo de uma servidéo, ha que se dizer que, na verdade, além de determinacéo do valor do imdvel, é
necessario estabelecer até que ponto esse valor foi diminuido, ou seja, qual é o valor do prejuizo do seu
proprietario, em virtude da instituicdo da servidao.

Ocorre que a diretriz € de costumeira observancia em casos de imoveis rurais ou urbanos quando
glebas, em que a servidado alcancga lotes de reduzidas dimensdes, motivo pelo qual, aliada as limitagbes
urbanisticas locais, praticamente os inutiliza para fins de edificacéo.

E de senso comum que a passagem de uma linha de transmisséo de energia elétrica, numa area grande,
destinada a pasto de animais ou ocupada com plantacdo de pequeno porte, ndo a altera de forma
substancial. E é ébvio que a mesma passagem numa area pequena, como os lotes de um loteamento, os
quais existem de direito e de fato, causa-lhes limita¢cdes no que tange a edificacdo, que constituem o fim a
que se destinam, razao pela qual para iméveis urbanos (lotes convencionais) € comum indenizar pela
serviddo de passagem 2/3 do valor da terra nua e para iméveis rurais 1/3 do valor da terra.

Diferencas para torres e oleodutos

Consideracdes a fazer: a serviddo de passagem pode ser considerada como um caso particular de
desapropriagdo, caracterizada por uma relacéo entre dois imoveis, onerando o serviente. A serviddo
envolve uma obrigacao negativa por parte do imovel serviente obrigado a suportar as limitagcdes que
constituem a propria servidao.
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A servidao supde, necessariamente, a existéncia de pelo menos dois iméveis pertencentes a
proprietarios distintos. Por conseguinte, a desapropria¢éo ou a instituicdo de serviddo de passagem se faz
por necessidade ou utilidade publica mediante indenizagao.

Ha restricBes: de um modo geral, as serviddes de passagem podem ser classificadas em trés
grupos: subterraneas, superficiais e aéreas.

Subterraneas, quando destinadas a: oleodutos; gasodutos; eletrodutos para energia elétrica; galerias de
aguas pluviais; drenos em geral; emissarios de esgotos sanitarios ou industriais e para varios outros fins,
desde que enterrados.

Superficiais: quando previstas para serem utilizadas como: estradas vicinais; estradas de liga¢&o rural;
canais e outras finalidades, sempre que ocorrerem na superficie do solo.

Aéreas, quando destinadas a linhas de transmisséo de energia elétrica; cabos telefonicos; viadutos e outros
fins, desde que ocupem o espacgo aéreo da propriedade.

Riscos, restricdes e incébmodos

A implantacdo de uma servidado, qualquer que seja o tipo ou a sua localizacéo, envolve riscos,
incomodos e restrigdes causados ao imovel serviente. No caso especifico de linhas aéreas de transmissao
de energia elétrica, por exemplo, embora diminuidos e atenuados pela rigorosa observancia das normas de
seguranca que caracterizam a sua execucado, podem ser citados:

Os riscos: possibilidade de rompimento dos cabos elétricos, quer por defeito de fabricagdo ou fadiga do
material, quer pela acdo dos ventos.

Restricdes: a faixa de servidao torna-se non aedificandi, ndo se permitindo a existéncia de construcdes
nela, sendo necessério, inclusive, demolir as existentes; a proibicao de culturas de porte é 6bvia, vedando-
se, expressamente, o plantio de eucaliptos, pinheiros e de outros tipos indicados para reflorestamento; a
proibicdo de queimadas na faixa de serviddo e nas areas adjacentes.

Incobmodos: Interferéncias em aparelhos receptores e transmissores instalados nas proximidades da linha;
passagem de pessoas e veiculos que cuidam da fiscalizacdo da faixa e das linhas.

O calculo da indenizacéo leva em conta a serviddo de passagem: valor das terras nuas; as
benfeitorias e constru¢des. No caso das plantagcfes ha os lucros cessantes, 0s custos da regularizacdo da
escritura e o registro do remanescente. Também, se existe deprecia¢cdo da area remanescente.

Para a apuracao de eventual prejuizo decorrente das restricfes construtivas, foi desenvolvido um
critério l6gico e racional. E Importante lembrar também que o valor da indenizac&o corresponde apenas ao
prejuizo decorrente das restricdes construtivas, representadas pela limitacdo e gabarito, imposta pela
servidao.

ServidGes devem ser avaliadas em fungéo das restricBes que acarretem ou sejam impostas
ao imovel, conforme previsto em normas especificas.

No caso da serviddo, a jurisprudéncia fixa a indenizacdo em valor que varia entre 20% e
30% sobre o valor da terra nua.
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7. HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS

MATRIZ DE UNITARIOS
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TOMA DE AVALIACAD
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8. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

8.1. Valor do Terreno (terra nua)

MINIMO (R$/m?) MEDIO (R$/m?) | MAXIMO (R$/m2)

855,91 867,89 879,87

Area do imével: 323,05m2
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VALOR DO IMOVEL: 323,05 m2 x R$ 867,89 / m? x 0,80*= R$ 224.297,00 (duzentos e vinte e
quatro mil, duzentos e noventa e sete reais), em nimeros redondos.

*Fator topografia — depreciagdo de 20% em fungéo da topografia do terreno com declive de 10%
a 20%.

Este fator foi aplicado pois a homogeneizagdo das amostras considerou o terreno plano.

9. CONCLUSAO

De acordo com a andlise técnica realizada informamos que o valor mais representativo para a
avaliagdo em questdo é de R$ 224.297,00 (duzentos e vinte e quatro mil, duzentos e noventa
e sete reais). O presente laudo de avaliacdo consta de 20 folhas digitadas e numeradas, sendo a
dltima datada e assinada e demais anexos na parte final.

Jundiai, 20 de margo de 2024.

Responséavel Técnico — Engenheiro Agrimensor
MAURILIO TURBIANI JUNIOR

CREA: 060.119.910.3

ART N° 2620240390899
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ANEXOS

ANOTACAO DE RESPONSABILIDADE TECNICA - ART
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7. Entidade de Clysse

Kool i
¥, Sonatam
T2 SHIm seriaonh 5 5 Bmmasled 26
da e
Leca =
WASL IR T 1R J_l_l.-.-l_I’.l.iJ.--- L
RO S ks T BT T

AL T E AN JUMIOR - CFF ; (5 Bo 15807

FREFEITURA NLUIRIEFAL OF YAAEDD - CPTCRE: 35 WS R0 B0

Reschgd 1° 10252008 - Anexo | - Modslo &

Pagina X2
LR
- & praem i ART apconi s Jevidamery ulfade conlora deioe
SO ATARTRE T i ambere, cartfas paRs BRAT AEFAET

- P WRETEALA N AP
R LIRS DY) BF O3 Weeesariea Brpas

-6 pumrdnds vy salesds de AAT s=rd d 5 respormusil B4 58 da proffislen sl
& 0 EiTaaeis oo o oore av

WA K
Tl INEMmAOIT A 1
(BT 1osn 0 A F 26 C RRaios oo e 1ima

EcREASP

Wk ANT NI HDLE Megwrass em  OSTWITIL
impmessn srm GRUETRED 1705 0E

wakr Page T2 A

Howns Fursrs: HIETOITRIESS lieralic o e

Rua Holanda, n°26 - Jd. Cica - Jundiai/SP - CEP:13.206-840 - Tel./Fax.: 11 4526-1322 - www.tsenge.com.br 22



AMOSTRAS
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01032024, 10:50 Terreno a venda - Pangue S3o0 Joseé, Vinhedo 250m° |

Terreno Pargue S8o José 250m?
Fun Arméiio Marras, Perque Sfo José - Vinhedo /5P

Wenda

R$ 23750000
+ PTU RS 10000 @

COG 17525

O Addicioner sos Favoribos

ENTRAR EM CONTATO
& &
250wt e
Towia auilzaghes

Terreno disponivel para venda no Parque Sao José na cidade de
Vinhedo, interior de Sao Paulo.

Late comvizinhos definidos em rus sem aeida | sclive

Baira em dtima fese de crescimento, scesao répida & parte comercial do beirra Capels, sscolas | feirs, posto de salde | pedarias |
fermidciss , tudo que vool precizada 5 2 10 minutos de disténoia .

elor pare peEementa & vista, consute possindidede de peros amenta

Agande sus visita,

Solagimokildra. CRECI 308 -0 & 3038
Poftica de priaptidede (e o)

Agdrcia CUPDL A (s e gpolawcom b}
Feite oo Wpeko drme da R ocketim ol | S pam imoblilria (hitps e cketim ok com b [}
Eatoning & irnogreda o TR lmowiss hmwmw:nmumhumm_mu-mmmm&m_mm-rmmm_wlgﬁxptﬂm}

https:Vsollagimobfiana. com. briimovel 1 TE25 emeno-pargue-sacjose-vinhedod 112
Acesso em: 01 de margo de 2024.
https://sollagimobiliaria.com.br/imovel/17291/terreno-parque-sao-jose-vinhedo/
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https://sollagimobiliaria.com.br/imovel/17291/terreno-parque-sao-jose-vinhedo/

ELEMENTOS DA AVALIAGCAD

DADOS DA FICHA ]
HUMERD DA PESCIUE & ; WTHHEDD - 55 - 2004 FvTEADD DATA DA FESGUEL - [T1M020
LETOE aiabEs FIDEEE B LESEAL: T AR CHAVE GESGRARS

DADOS DA LOCALIZACED

EM DERECD - BU A FAUSTA RAli UM M ORa SERTICH BUMERS 5 )M°
=t el i R DAMED ; PARGUE SAD KISE CRARE ; VIKHMEDD - 5P
EEF - 1 RIED-Od UF: £F

DADOS DM REGIAD

MELHORAMENTOS -

[Araviiehtacho [ REDS bE COLETA BE Bsaatn [ AEDE OF LM ACES PlBLCA
[0 E0E DE s (lrEns of puimmuCao pE Aoua ] & Cabo
DA D TEREEMC

LERA [ArpmE 2:8.00 TEATADS - Jel) m 1T FEOF. EQUN. {Fe) 34 B
ACELERLIDADE [iradn FOAMATD : Hegior ELQUMA b ]
jf=d a2 T TY plare

== 2 T St
SEM CONSTRUCAD

FATORES ADICIOM &S

AR S AL O 1 o4 ADICKOH AL B2 1,0 AN AL 075 14K
ADCICN &0 04 [ H ADKIOHALOE (K 1} ADECICE AL D8 14
DARGS DA TRANSACED
MEATURELA | THeEns WALOE VERDE (RE) - JRE[EL OO VALOE LSCa Cis (ES] . 00D
PACIRE BOLLES MOSLURS
COMTATRG ! CREC 311060 TELEFOME ! |1l Smiriil

cesERvacko:

RESULTADD D& HOMOGENEIZACAD

FATOHRES NORMA [BAFESSP FATORES ADNIONALS VALORES/ VARIACED

LOCALEACAD Floc 2o P ADICION AL OB - e T VALOR UNITARED - T HY
FENRADA €3 . TG FT ADECIoHM &L 0a . on HDMMEHIE!&_‘:‘_E.Q : WL
FROFUNIHDADE Cp: s vl FT 2D &L 03 1] H'.E.[I.B.II:,E_'I] i 1 l_'.-[u,'!ﬂi
FREMTES MULTIMLAS Ca non FT s BICI0A AL non VARIACAD AVALIANDO : 1 ool
CONSETENCIR Fo (i 15 i} FT ADICKHY AL 05 - i8]

AREA Ca oo FT ADEISM &L Ok - [ile )]

TOFQGRATE (il
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01/03/2024, 11:00 Terreno a venda - Parque S30 José, Vinhedo 268,08m? |

Terreno Parque Sdo José 268m?
Rus Fausts Pauing Mors Gestich, Perque Sio José - Vinhodo/SP

Venda
R$ 268.060,00

CO0G: T2

Q adiciona aos Favoritos

ENTRAR EM CONTATO
@ @
268 M2 8
owis Vaualzagieg

Terreno para comprar no bairro Parque Sao José em Vinhedo - Sao
Paulo.

Terrano para comprar no bairo Pargue S50 Joséem Vinhedo - S&o Paulo.
Terrano planc de 268,06 m? em bairo residencial em expans 0. Excelents para investimento ou para moradia prépria
Comece agora a construir sua nova historia com & Sollsg imobiisrial

Solagimobildes. CRECI3QRO3-J € 7024
Poltica de privacidede (/privacided e}

Agincia CUPOLA(Mps e updlecombirf}
Feito com Wpelo Ime daRocketimob | S0 pam lenoblidris htpadro cetimob com ke [}
E4T03% & imogmdo 20 CRM Imawiow (aips funiwersshofiwar e.oom bef Futm_ s ce 05 —mad: i o _CRMD SN Ca}

https:/isollagimobiiana.com.brimovel/ 17812 parque-sac-jose-vinhedo! 1

Acesso em: 01 de margo de 2024.
https://sollagimobiliaria.com.br/imovel/17524/terreno-parque-sao-jose-vinhedo/
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https://sollagimobiliaria.com.br/imovel/17524/terreno-parque-sao-jose-vinhedo/

ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADGE DA RCHA 3

NEWIRG DA FESGUISA § VIMHEDSD - 5F - JO24

[FlvmEspo DATA DA FISQUEA: 01LTMLTIR

4ETOR ¢ QUABEA : BOEEDD IGEaL: 718 EHAVE BESHRARDA |
DADCE DA LOCAUTACAD
ERDENECO @ RUis FIORay aNTE Cab TELLAM MORERE - 50HF

COMP.: 7315 FAREQ - PRRCIVE 540 KISE
CEF - LN uf: 4F

DADOS DA REGIAD

COADE ; VIMNHEDHS - 5P

MELHORAMENTOS ;

[Fravientacio [5] #E08 08 COLITA DE B5GOTO (¥ monE DE LoMM AL PUBLCS

[Ireeeprcds  [Emeorpposrrevcicopicus [ivacarc
DADDS O TERREND
BEER &) o 0,0 TRFTADA - (£f} m ML rROF. EQUN, Fe) Fel
ACEISERIDADE: Dmia FORMATD @ Bedar EIOUMA Hian
TaroSRAPL : plang
COHUBTEH S - 1sED
SEM COMNSTRUCAD
FATORES ADICIONALS
AL AL DL: 120 ADKCIOHAL 02: 1,00 ADCEDRAL 03: 1.0
ADICEIH AL Od; 131 ADICIDHAL 08 .00 ADECEIK AL 34 1.0
DADOS DA TRANSACAD
WATURETA | Devis WALCHE WERDA (8 5] 350 000 00 Yaiok LOcAsES B33 000
AT LLL RIS SOLLAG MOSLAR
=T Y CRECTMITOES 1ELEFOME - {19 J7E 320
csipevacio:
RESULTADS DA HOMOGENEITACAD
FATORES NORMA |BAPESSF FATORES ADICIONAES VALORES/VARIACAD
LOCAIRACED Flas pon FTADKCKOMALDI oo VALOR UITARIO 00,100}
TESTADA T Thany FT ADICKMELDT | Qi HCI.I.I.II]GEH:EIIAE.EG H i
FEQFURDEAR Cp: B FT AQVICIH &5 03 (1 &) \FAEI.I.CE.G L [RIELS
FEEMIES MULIPLAS Ca Do FTADKCKHH AL 04 i [ VARIACED AVALIANDO | | Oy
CONEBTENGCIL Fg | 0 FT ARG 85 DF i x]
AHER ot iTe b FT ALK IO AL 08 ¢ L
TOF SR ARLE FE: 155§
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01/03/2024, 11:00 Terreno 3 venda - Parque S30 José, Vinhedo 250m* |

Terrenc Parque Sac José 250m?
Rue Miorsvent e Castelisni Pargue Sio José - Vinhedo/SP
Venda
R$ 250.000,00

COOGE 17815

Q adicione sos Favoritos

ENTRAR EM CONTATO
L2 @
250 W2 17
Tonis WsuaEzghes

Terreno para comprar no bairro Parque Sao José em Vinhedo - Sao
Paulo.

Terreno para comprar no bairre Pargue 580 Joséem Vinhedo - S50 Pauo.
Terrano plano de 250 m® em bairro residencial em expansao muito bom Bxcelente para invastimento ou para moradia prépria
Comeace agors a construir sua nova histdria com a Sollag Imobii&na!

Solsgimobildrn. CRECI 3CR06 -J & 2024
Palticade privacidade (/priacidade)

Agéncia CUPOLA (s (e upala.com brf}
foto com Ppelo Tme daRocketimab | % pam Imablidrie fntpsyito chetmob combe [}
E41051% & Imegnad o a0 CRM imoniew (g ffuniver sals oftwara.com befPuten_ sy g o&uam _mad ORI OEATTIN_ CHMQ R ar oRiras )

htips://sollagimobiiaria.com. brfimovel/17815ferreno-parque-sac-jose-vinhedo! 1"

Acesso em: 01 de margo de 2024.
https://sollagimobiliaria.com.br/imovel/17525/terreno-parque-sao-jose-vinhedo/
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https://sollagimobiliaria.com.br/imovel/17525/terreno-parque-sao-jose-vinhedo/

ELEMENTOS DA AVALIAC RO

DADOS D& HCHA 4

MERAERS B4 FESGURE : VIMHEDD - 5P - 303

SETCR GUEDRS .

DADOS DA LOCALTACAD

WOICEDOLOCAL: 7183

[H]iMMEABG DATA DA FFLOUEA - 0103005
CHAVE GECGRAFICA |

EHDEREQO . RUA ADEANANTE CHSTELLERI
COMP . 7
CEF . 1300

DADDS DA REGIAD

L1 SH-

BARRG . PARCIDE 380 KIGF

MRS 5)M°
CDADE : VIMSERD - 51

MAELHORAMENTOS «

[ A PN tachc [ KEDE DE CaLETA DF ESGOTO [ RELE DF LMl ACES PEELES

Dllb! [«] X=1-11 E]HDED! ﬂErE!LI_:i..-:I ] F1-117% Dh‘ A ARG
DADCS DO TERREND
FLITRT RS LI TESTAOA - fci] m 0ol pPRAF. BIUN. (Fa): 35 00
ACESSHEIADE - [lirmfa FORMAT ; Ragubir EEIUMEA : Hoo
TobPOGkaRE phano
COMSETEMCLE | il

SEM CONSTRUCAD

FATORES ADICICHALE

ORI AL B i 1 EECIOR AL B2 | 11 ADKEEN Al 03 | 31

BN AL 02 1,0 ASKCKOR AL 5 (e A AL 0§ | &)

DADDS Db TRANSACAD

HATUREDS | Oifwrin VELOR VEHDA (EF): TAT 00 £ WA OR ll:!'l;.ﬁl;-!-l:lililn o

PACARSER SOLLAG OB R

CONTATD CRECH 0106 TELEFONE ¢19-5ATE3 008
GELERYVACAD

EESULTADD DA HOMOGENEIZACED

FATORES MOEMA 1RAFESE FATORES ADICIONAIS VALDORES/ VARIACAD

LOCALEACAD Flee oo FTADICERHAL B 0o VALOE UNITARIO B55.00
TESTALA I Ll FT ADKCEIHAL G2 LR} HUM{:IG[HEIAC.ED g [ {]
FROFUMDEADGE Cpe: (15 o] FT ADKCEYHALGE 0.0 U.ﬂ.ll.ﬂ.cﬂ& * | GO0
FEEMTES MULTIFLAS Cu g FPABKCKSHAL B4 000 WARIACAD AYVALIANDS : | am
COMSETEMC# Fe [V &) FI ADKCIGHALGS . [ils}

AREA Ca; [T i FIASKKHAL 06 ; 0.on

IS OORAFK FI [El F
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01/03/2024, 10:58 Terreno 3 venda - Parque S3c José, Vinhedo 250m* |

Terreno Pargue Sao José 250m?
Rue Fioravante Castelan] Pargue S80 José - Vinhodo/SP

Venda
R$ 237.500,00

+ PTURS 10000 O

Q adicionar aos Favoritos

ENTRAR EM CONTATO
+ @
250 M? 209
Towis Visualaagdes

terreno a venda, Parque Sao José - Vinhedo/SP

Terreno para venda no Parque S8o0 José na cidade de Vinhedo, interior de S&o Paulo.

Terrano cam leve deciive lateral | excelente para conatruir, 250m?° .

Bairo am 6tima fase decrescimento, scesso rapido & parte comercial do bairro Capela, escolas, feirs posto de salde, padarias |
farmécias, tudo que vocé precisade § & 10 minutos de disténcia.

Valor para pagamants & vista .
Agende sua visita.

Solagimobifdra. CRECI3Q05-J € 2024

Paliticade privacidade (/priacidede}
Agdrcie CUPOLA(MIps e upala.com b}
Feito com Wpaio e daRocketmob | S pam imobilidria Iviparockotimaticombs [
E9105i% & Intogrmd 0 30 CRM imoiow (i tps funiversalsoftwar e.com brfutm_: 05 —med 330 O5ATIM_ CRMP I@N-Parceinoa }
https://sollagimobiiana.com.befimovel/ 172217 parque-sac-jose-vinhedo/ 12

Acesso em: 01 de margo de 2024.
https://sollagimobiliaria.com.br/imovel/17277/terreno-parque-sao-jose-vinhedo/
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https://sollagimobiliaria.com.br/imovel/17277/terreno-parque-sao-jose-vinhedo/

ELEMENTOS DA AVALIAG AD

DADDS D& FICHA 5

MUMERD DA PESQUBA | WIMHEDD - FF - 2124 [IUTLEADG DATS DA FERSREA ;01032024
L =1] GUADRE ; NOKEDCIOCAL: 716 CHAVE GEOGRAFICA :
DADDS D& LOCALIZACAD

ENDERBDD - DA PASRIE DEEHELE INFARGER WilmERD 5

COMF - 17975 BARRD ! PARGUE 550 JOEE CHHADE | YIHHEDD - §F

CEF | 1A0ED-DO0 UF - 5P

DADOE DA REGIAD

MELHORAMENTOS ¢

E PAVIMENTECED [X]REDE DE COLETA DE ESEOTC [X]®EDE DE LUMK 205D FIBLICE
[CJREDE DE BAS5 [] REDE DE DETARUGAD DE LECITE []Tv & Capa

DALCS DO TERRENO

SRE [Ar) T I LE] TESTRDA - [eh m 100 PROF, PR [Fa): Fadn
ACILIELDADE i FOAMATO Hegu e FOUMA M
TOFOGALFLE plana

COMERTEN O34 =t

SEM CONSTRAUGCAD

FATORES ADICICOMAR

ABERIMAL 81 100 ADRCHIMAL 52 10 AEICIGH AL 08: 1.0
ATHCKIM AL O (Eer] ADKCIOMAL 05 | ACOCEIH AL 05 L.od
DADOS DA TRANSACAD
MATURELA . CFerla VALGE VERDGA (B5] 37 500,60 VALOA LOCACES (RS} D00
WOBLIERIA SULLACE MU AR
S Tl - CREZIIMIML TEEFORE  (19)-2870%208

OREEEVAGCAD:

RESULTADC DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA IBAPESSP FATORES ADICIHOMALL ?Ammﬁmﬁﬂ

WOCREACES Fias oms FFASKIOHaL o ife ] YALOE UNITARIC : HESIK
TRETADA SF o0 PR ABKISHALGS: oo HOMOGENBTACAS ; E56.00)
FROPUR DA DE ¢ . oo BT ADKIESHALGS: 0o VARIACAD | 1. 0
FRENTEE MULTPLAS Co .00 FI AR AL 0d (E] VARIACEAD AWALIANDD ; 1. R
COMIEIEN I B oy FEADKISHALGS: no0

AREA Co: om FTADKCIDNAL 0% (%)

TaFOGEATL I .00
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01/03/2024, 10:50 Terreno & venda - Parque S30 Jose, Vinhedo 250m7 |

Terreno Parque Sac José 250m?
Rue Mana Qrmenes e hisnge, Pargue S8o José - Vinhedo/SP

Venda
R$ 237500,00
+PIURS 10000 ©

COOG: 11276

Q adicionsr aos Faveritos

ENTRAR EM CONTATO
<+ )
20m? re
Towia Ui zaghe

Terreno disponivel para venda no Parque Sao José na cidade de
Vinhedo, interior de Sao Paulo.

Temreno para venda no Parque S80 José na cidade de Vinheda, interior de Sao Paulo.

Excelente lote com dachive lataral suave , vizinhos definidos, 250m7 .

Bairo em 6tima faze de crascimento, acessa répido & parte comercial do bairro Capela, escolas, feirs, posto de salde , padarias |
farméacias , tudo que vocé precisa de § & 10 minutos de disténcia.

\alor para pagamento 3 vista .
Agende sua visita.

Solegimobitdra. CRECISQI06 -0 © 2024

Poltica de privacidsde (/prhacidide)
Agiocie CUPOLA(Mtps o vpalacombrf)
Feito com Wpelo Tme daRocketimob | % pam imob Tidris Jvips fro ckesmob.combr [}
Estesi® & integrad o a0 CRM Imawiow (nips funiver salioftwar e.oom befFuim_ D& _mod dap a5anm_coampagnep }
https://sollagimobiiaria.com. bri 17276/ parque-sac-jose-vinhedo! 12

Acesso em: 01 de margo de 2024.
https://sollagimobiliaria.com.br/imovel/17276/terreno-parque-sao-jose-vinhedo/
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https://sollagimobiliaria.com.br/imovel/17276/terreno-parque-sao-jose-vinhedo/

ELEMENTOS DA AVALIAGAD

DADOS DA FICHA &

MUMERD D& FERGUIRL ; WINHEDD - 59 - 2024 E-EUTIEIIDU DATE D& FELGURS - DDA
SETSA GllaORa HOKEDO LOSAL - 718 CHAYE SESSRLAFCL

DS DA LOCALTACAD

EHOEREQS - WUA WA » DRMENIEE INFANGER SRS - e

== L R BARRO : FEREIVE SED KISE CRARE - WIRHEDD - 5P

CEPF - 1080000 ur; i

DADCOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS ¢

[Eravearsracio [5 EEDt 01 COLITA DT BSSOTO [ mECE D LB ACED PUS LT
[] MI0E OF F45 EirmmrorosERECEO DE AGua [ |TW A CARD
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SREA [Sr}ey 250,00 TESTRDA - {cl) m 110G pRaP. BQUid, (Fed 2508
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TP DGRAPL - plan

COMSETENCIA ; 1=ca

SEM CONSTRUCAD
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AREA Ca; aps 1 ADECONAL 04 - ot

FoFaiGRAR A E o
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01032024, 10:50 Terreno 3 venda - Pargue Sao José, Vinhedo 250m* |

Terreno Pargue S8o José 250m?
g Manes Ormenes e himge, Fargue S§o José - Vinhedo/5F

Wenda
R$ 237.500,00

+ PTURE 10000 @
CROBG: TP

2 telicioner acs Favoritos

Terreno disponivel para venda no Parque S&o José na cidade de
Vinhedo, interior de Sao Paulo.

Terano pere venda no Pergue 580 José na cidede de Vinheda, interior de 560 Paulo.

Late comieve dadive lsteral , 250m* , com vizinhos definidos , Gtima rua do baeirro.

Beiro em 4tima fase de crescimento , acessa répido & perts comerciel do beirro Capsela, escolas , feirs, posto de salde , pedarias |
fermé&cias , tudo qus vood precizads 5 8 10 minutos de distdncia.

\elor para pegamnenta & vista .

Agende sus visita

Solagimobildrh CRECI 308 -J & 2034
Politicede privacidsds {fprimeided o)

Agincia CUPOLA hps o upolacom bl
Feito com Wpely dme da R ocketim ol | S pans imob Birks s cletim ob com. b/}
Estaaie & iregrad o a0 TR imoiow hwmﬁw:ﬂmwmhrﬁmm_mmammdﬁm_mw-rmmm_mlm-pnmm]

hitps Jisollagimobdiania.com. b WT277 parque-sac-jose-vinhedo! 12

Acesso em: 01 de margo de 2024.
https://sollagimobiliaria.com.br/imovel/17815/terreno-parque-sao-jose-vinhedo/
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https://sollagimobiliaria.com.br/imovel/17815/terreno-parque-sao-jose-vinhedo/

ELEMENTOS DA AVALIAG AD

DADCE DA ACHA 7

MUMERED D4 FERQUEE | WVIKHEDD - 5P - 2074

[FWMEADG DATADAPESQUES - DM0372004

3Etom GULDEA WOKE DO Local: 70 al CHisWE SECSRA FICE ;
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CE 1380000 oF ;P
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SEM CONSTRUGAD
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DADDS DA, TRANSACAD
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FATORES NORMA IBAPESH FATORES ARICIONALS VALORES WARIACAD
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108 DERAFL M A1
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01032024, 10:50 Terreno 2 venda - Parngue Sao Jose, Vinhedo 250m” |

Terreno Pargue 580 José 250m?
Fue Qindes Feliciono Pereirs Merras, Pergue Sfo José - Vinhedo/5P

Wenda
R$ 237.500,00

+ PTURS 10000 0

COOGG: TPE2

7 Adicionar aos Favorilos

ENTRAR EM CONTATO
bl @®
250 M Lsie)
Tis LT Rt

Terreno disponivel para venda no Parque Sédo José na cidade de
Vinhedo, interior de Sao Paulo.

lgte em sclive &m rus sem s&de, fugar ranguia pare conatruir Bcasaidesl pere sua famfia.

Baira &m tima fase de crescimento , acesso répido & parte comercial do beirro Capela, escolas | feire, posto de salde , padarias |
farm&cias, tudo gque vock precisade § & 10 minutos de distinois.

Velor para pegemeanto & vists |, conaute possiniidade de perce ementa .
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