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1. FINALIDADE 

O presente laudo de avaliação tem por finalidade determinar o montante indenizatório devido à 
venda de imóvel. 

 

2. VISTORIA  

A vistoria ao imóvel foi realizada no dia 20 de março de 2024, para a realização das exposições 
fotográficas e demais verificações necessárias ao laudo. 

 

2.1. Localização 

O imóvel situa-se em área urbana, na Rua Antonio Marquesin, n°99, Bairro Observatório, 
Município de Vinhedo. 
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2.2. Zoneamento  

Conforme a Lei Complementar Nº 66 de 17 de janeiro de 2007, que dispõe sobre o uso e 
ocupação do solo no Município de Vinhedo, o imóvel em questão se enquadra na ZEU2 (zona 
expansão urbana2). 

 

       Legenda:  

          Local 
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2.3. Características da Região 

Trata-se de uma região urbanizada, com residências e comércio local. 

2.4. Acessibilidade  

O acesso ao imóvel é pela Rua Antonio Marquesin. 

2.5. Melhoramentos Públicos  

A região onde se localiza o imóvel é dotada de energia elétrica, água, esgoto e iluminação 
pública. 

2.6. Características do Terreno  

De formato regular, com área total de 1.292,61 m², conforme matrícula n° 15.916 do 1º ORI de 
Vinhedo.  
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2.7. Matrícula do Imóvel 
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2.8. Relatório Fotográfico 

  

Foto 1: Vista da área a desapropriar Foto 2: Vista da área a desapropriar 

  

Foto 3: Vista do imóvel a desapropriar Foto 4: Vista da área a desapropriar 

  

Foto 5: Vista da área a desapropriar Foto 6: Vista da área a desapropriar 
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3. CRITÉRIOS E METODOLOGIA PARA AVALIAÇÃO 

 

3.1. Normas Observadas 

A avaliação terá por base as recomendações e parâmetros de cálculo preconizados pelas seguintes 

normas, atualmente em vigor:  

* Norma Brasileira para Avaliações de Bens: 

ABNT NBR 14653-1:2001 – Avaliação de bens – Parte 1: Procedimentos gerais 

ABNT NBR 14653-2:2011 – Avaliação de bens – Parte 2: Imóveis urbanos 

ABNT NBR 14653-3:2004 – Avaliação de bens – Parte 3: Imóveis rurais 

ABNT NBR 14653-4:2002 – Avaliação de bens - Parte 4: Empreendimentos 

* Norma Para Avaliação de Imóveis Urbanos IBAPE/SP –2011 

 

3.2. Metodologia  

3.2.1. Método Comparativo 

Para a determinação do justo e real valor do imóvel ora avaliando, valeu-se dos métodos correntes 

adotados pela moderna técnica avaliatória, bem como da Norma para Avaliação de Imóveis Urbanos do 

Instituto Brasileiro de Avaliação e Perícia de Engenharia de São Paulo –IBAPE/SP e NBR 14.653-2. 

Nas avaliações, temos como base método comparativo de dados de mercado que consiste em se 

determinar o valor do imóvel pela comparação com outros similares, pelo preço de venda, tendo em 

vista as suas características semelhantes e admitindo-se que todos os que produzem a mesma renda 

tem valor igual ou guardam proporcionalidade linear.  

No processo comparativo entre o imóvel em exame e os pesquisados foi levado em conta, as 

características intrínsecas de cada um e adaptando-se as diversas condições de fórmulas próprias. 

Consideram-se também os coeficientes de transposição, de melhoramentos públicos, de profundidade, 

de testada, de topografia, de depreciação e outros. 

Portanto a apuração do valor básico unitário do terreno foi feita através do metro quadrado médio, 

aplicando-se os fatores de valorização ou desvalorização, em consonância com a Norma de Avaliação e 

Perícia de Engenharia do– IBAPE/SP e NBR 14.653-2.  

Para tanto se procedeu a uma cuidadosa pesquisa de elementos, colhida em imobiliárias dessa região, 

cujo tratamento de homogeneização encontra-se no presente trabalho. 

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

resumimos o método adotado de avaliação dos lotes. 
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Para a avaliação do terreno em questão será utilizado o MÉTODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste 

em uma ampla pesquisa de valores junto ao mercado imobiliário local, para a determinação do valor 

unitário médio por área. 

A pesquisa, sempre que possível, deve compreender áreas de dimensões equivalentes e próximas ao 

avaliando. Em havendo necessidade os elementos de pesquisa serão homogeneizados, visando corrigir 

fatores tais como localização, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da área permitida, 

diferentes grandezas de áreas, topografia, melhoramentos públicos disponíveis, zona de ocupação, 

níveis econômicos da região, 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 

padrão (elemento paradigma). 

 

3.2.1.1. Tratamento por Fatores 

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possíveis ao 

avaliando, em todas as suas características, cujas diferenças perante o mesmo, para mais ou para 

menos, são evadas em conta. É admitida a priori a existência de relações fixas entre as diferenças dos 

atributos específicos e os respectivos preços. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do 

elemento comparativo na forma de somatório. No valor original do elemento devem ser considerados, 

quando aplicáveis: 

- A elasticidade de preços representada pelo fator oferta 

- A transformação de preços à vista e a prazo, e/ou conversões de preços que sejam ofertados em 

outras moedas 

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral será considerado como homogeneizante 

quando após a aplicação dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores 

homogeneizados apresenta menor coeficiente de variação dos dados que o conjunto original. Devem 

refletir, em termos relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangência espacial e 

temporal, com a consideração de: 

- Localização; 

- Fatores de forma (testada, profundidade, área ou múltiplas frentes); 

- Fatores padrão construtivo e depreciação. 

3.3. Seleção de elementos 

Na seleção dos elementos, foi considerada importante a semelhança, no que diz respeito à situação, à 

destinação, à forma, ao grau de aproveitamento, às características físicas e à adequação ao meio, 
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devidamente verificados, evitando-se, na medida permitida pela pesquisa, aqueles de homogeneização 

complexa.  

3.4. Homogeneização  

A técnica de Homogeneização consiste em: com um número significativo de amostras no mercado, 

proceder ao seu tratamento de modo a poderem ser comparáveis. (Homogeneização de áreas, formas 

de pagamento, tipologias, níveis de qualidade) isto é: Ajustar os indicadores disponíveis à realidade em 

estudo. 

São considerados discrepantes elementos cujos valores unitários, em relação ao valor médio amostral, 

extrapolem a sua metade ou dobro. Não obstante, recomenda-se que esses sejam descartados caso a 

discrepância persista após a aplicação dos fatores mais representativos (localização para terrenos, 

padrão construtivo e depreciação para benfeitorias), desde que validados preliminarmente. 

3.4.1. Fator Oferta  

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negócios) deverá ser descontada do valor total 

pela aplicação do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinação, pode 

ser aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preço original pedido). Todos os demais 

fatores devem ser considerados após a aplicação do fator oferta. 

3.4.2. Fator localização 

Para a transposição da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro, poderá ser 

empregada a relação entre os valores dos lançamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos 

editada pela Prefeitura Municipal, se for constatada a coerência dos mesmos. Nos casos de inexistência 

desses valores ou se forem constatadas incoerências nas suas inter-relações, deverá ser procedido 

estudo devidamente fundamentado de novos índices para a região. 

Tanto quanto possível, deverá ser evitada a utilização de valores oriundos de locais cujos índices de 

transposição 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 edificações, os fatores referentes à localização devem incidir exclusivamente 

na parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno. 

3.4.3. Fatores aplicáveis ao valor de terrenos 

As fórmulas dos fatores, previstas na Norma do IBAPE, estão relacionadas com o tratamento da 

pesquisa de mercado, ou seja, na condição de transportar os valores estimados para a situação 

paradigma. 
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3.4.3.1. Fatores relativos à topografia 

Para a utilização do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as condições 

topográficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia do terreno, em elevação ou 

depressão, em aclive ou declive, poderá ser valorizante ou desvalorizante. 

Na utilização destes fatores, além de sua validação, deve ser fundamentada sua aplicação. No caso de 

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

 

TOPOGRAFIA DEPRECIAÇÃO FATOR 

Situação 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 nível da rua até 1.00m - 1,00 

Abaixo do nível da rua de 1,00m até 2,50m 10% 0,90 

Abaixo do nível da rua 2,50m até 4,00m 20% 0,80 

Acima do nível da rua até 2,00m - 1,00 

Acima do nível da rua de 2,00m até 4,00m 10% 0,90 

 

 

3.4.3.2. Fatores quanto à consistência do terreno devido à presença ou ação da água 

A existência de água aflorante no solo, devida a nível elevado de lençol freático ou ações da natureza, 

tais como inundações periódicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente pode 

ser considerada como desvalorizante, condição essa que deve ser verificada no mercado da vizinhança 

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

fatores: 

Situação Depreciação Fator 

Situação Paradigma: Terreno Seco - 1,00 

Terreno situado em região inundável, que impede ou dificulta o seu 10% 0,90 
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acesso, mas não atinge o próprio terreno, situado em posição mais alta 

Terreno situado em região inundável e que é atingido ou afetado 

periodicamente pela inundação 

30% 0,70 

Terreno permanentemente alagado 40% 0,60 

 

3.4.4. Requisitos para fundamentação no tratamento por fatores 

TABELA 1 – GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE UTILIZAÇÃO DO TRATAMENTO POR FATORES  

 

 

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

seguintes critérios: 

a) Na Tabela 1, identificam-se três campos (graus III, II e I) e itens; 

b) O atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau III, 3 pontos; 

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

itens, atendendo à Tabela 2 a seguir: 

 

TABELA 2  – ENQUADRAMENTO DOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE 

UTILIZAÇÃO DO TRATAMENTO POR FATORES 
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3.4.5. Grau de Precisão  

TABELA 3 – GRAUS DE PRECISÃO NOS CASOS DE MODELO DE REGRESSÃO LINEAR OU DO TRATAMENTO 

POR FATORES 

 

 

Cálculo do campo de arbítrio: 

Quando a média homogeneizada estiver dentro do intervalo de confiança, a mesma será adotada como 

valor unitário. 

 

4. AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 
 

Para a determinação do valor das edificações, utilizou-se o CUB (custo unitário da construção civil), do 
SINDUSCON-SP, considerando o padrão de construção de residência (R8-N). 

As benfeitorias como cercas, muros, portões, entre outras, detalhadas na Tabela de Benfeitorias no 
cálculo deste laudo, foram avaliadas tendo como base os preços apresentados na Tabela de Preços 
Unitários do DER/SP ou da CPOS - Companhia Paulista de Obras e Serviços - Boletim Referencial de 
Custos - TABELA DE SERVIÇOS.  

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

ROSS-HEIDECKE 

     Este método leva em consideração o estado de conservação da benfeitoria. 

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

    O estado de conservação da edificação deve ser classificado segundo a graduação que consta do 
quadro a baixo, proveniente do estudo de Heidecke: 

 

 

 

 

 

 



 
 
 

Rua Holanda, n°26 - Jd. Cica - Jundiaí/SP - CEP:13.206-840 - Tel./Fax.: 11 4526-1322 - www.tsenge.com.br           15 

TABELA 4 – ESTADO DE CONSERVAÇÃO 

 

TABELA 5 - COEFICIENTES PARA VALORES DE EDIFICAÇÕES – BASE R8N 

 

Fonte: IBAPE-SP 
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FÓRMULA DE CÁLCULO  DAS EDIFICAÇÕES 

O Valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado pela expressão:  

VB = CUB-SP (R$/m²)  X PC X AC (m²) X FOC  

Sendo: 

VB – Valor de venda da benfeitoria ou da edificação 

CUB-SP – Custo Unitário Básico da Construção Civil no estado de São Paulo, calculado e divulgado mensalmente 
pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil do Estado de São Paulo – Sinduscon/SP em conformidade com os 
critérios da ABNT NBR 12.721.  

PC – Índice referente à tipologia e padrão construtivo da edificação em apreço, definido com base na sua 
similaridade com os padrões deste estudo.  

AC – Área construída da edificação em apreço.  

FOC – Fator de Adequação ao Obsoletismo e ao Estado de Conservação referente à edificação em apreço. 

 

5. AVALIAÇÃO DE SERVIDÃO DE PASSAGEM 
 Diferente da expropriação é a servidão. Enquanto na primeira o particular perde a propriedade 
do imóvel expropriando, na segunda ele a conserva, embora gravada por um ônus de uso. Contudo, o 
Poder Público institui uma servidão da mesma forma que desapropria um imóvel. Dispõe o artigo 40 do 
Decreto-Lei 3.365, de 1941 (Lei das Desapropriações), in verbis: “O expropriante poderá constituir 
servidões, mediante indenização na forma desta lei.” Assim, relativamente à instituição de servidão, 
anotamos: declaração de utilidade pública, processo Judicial, imissão prévia de posse, aceitação do 
preço e litígio. 

 Não é fácil a determinação do quantum indenizatório numa expropriação total em que a mesma 
deve corresponder ao justo e real valor do imóvel. Mais difícil, ainda, quando se trata de expropriação 
parcial. Por outro lado, quando se trata da fixação de indenização correspondente ao prejuízo causado 
pela instituição de uma servidão, há que se dizer que, na verdade, além de determinação do valor do 
imóvel, é necessário estabelecer até que ponto esse valor foi diminuído, ou seja, qual é o valor do 
prejuízo do seu proprietário, em virtude da instituição da servidão. 

 Ocorre que a diretriz é de costumeira observância em casos de imóveis rurais ou urbanos 
quando glebas, em que a servidão alcança lotes de reduzidas dimensões, motivo pelo qual, aliada às 
limitações urbanísticas locais, praticamente os inutiliza para fins de edificação. 

É de senso comum que a passagem de uma linha de transmissão de energia elétrica, numa área 
grande, destinada a pasto de animais ou ocupada com plantação de pequeno porte, não a altera de 
forma substancial. E é óbvio que a mesma passagem numa área pequena, como os lotes de um 
loteamento, os quais existem de direito e de fato, causa-lhes limitações no que tange à edificação, que 
constituem o fim a que se destinam, razão pela qual para imóveis urbanos (lotes convencionais) é 
comum indenizar pela servidão de passagem 2/3 do valor da terra nua e para imóveis rurais 1/3 do valor 
da terra. 

Diferenças para torres e oleodutos 

 Considerações a fazer: a servidão de passagem pode ser considerada como um caso particular 
de desapropriação, caracterizada por uma relação entre dois imóveis, onerando o serviente. A servidão 
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envolve uma obrigação negativa por parte do imóvel serviente obrigado a suportar as limitações que 
constituem a própria servidão. 

 A servidão supõe, necessariamente, a existência de pelo menos dois imóveis pertencentes a 
proprietários distintos. Por conseguinte, a desapropriação ou a instituição de servidão de passagem se 
faz por necessidade ou utilidade pública mediante indenização. 

 Há restrições: de um modo geral, as servidões de passagem podem ser classificadas em três 
grupos: subterrâneas, superficiais e aéreas. 

Subterrâneas, quando destinadas a: oleodutos; gasodutos; eletrodutos para energia elétrica; galerias de 
águas pluviais; drenos em geral; emissários de esgotos sanitários ou industriais e para vários outros fins, 
desde que enterrados. 

Superficiais: quando previstas para serem utilizadas como: estradas vicinais; estradas de ligação rural; 
canais e outras finalidades, sempre que ocorrerem na superfície do solo. 

Aéreas, quando destinadas a linhas de transmissão de energia elétrica; cabos telefônicos; viadutos e 
outros fins, desde que ocupem o espaço aéreo da propriedade. 

Riscos, restrições e incômodos 

 A implantação de uma servidão, qualquer que seja o tipo ou a sua localização, envolve riscos, 
incômodos e restrições causados ao imóvel serviente. No caso específico de linhas aéreas de 
transmissão de energia elétrica, por exemplo, embora diminuídos e atenuados pela rigorosa observância 
das normas de segurança que caracterizam a sua execução, podem ser citados: 

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

Restrições: a faixa de servidão torna-se non aedificandi, não se permitindo a existência de construções 
nela, sendo necessário, inclusive, demolir as existentes; a proibição de culturas de porte é óbvia, 
vedando-se, expressamente, o plantio de eucaliptos, pinheiros e de outros tipos indicados para 
reflorestamento; a proibição de queimadas na faixa de servidão e nas áreas adjacentes. 

Incômodos: Interferências em aparelhos receptores e transmissores instalados nas proximidades da 
linha; passagem de pessoas e veículos que cuidam da fiscalização da faixa e das linhas. 

 O cálculo da indenização leva em conta a servidão de passagem: valor das terras nuas; as 
benfeitorias e construções. No caso das plantações há os lucros cessantes, os custos da regularização 
da escritura e o registro do remanescente. Também, se existe depreciação da área remanescente. 

 Para a apuração de eventual prejuízo decorrente das restrições construtivas, foi desenvolvido 
um critério lógico e racional. É Importante lembrar também que o valor da indenização corresponde 
apenas ao prejuízo decorrente das restrições construtivas, representadas pela limitação e gabarito, 
imposta pela servidão.  

  Servidões devem ser avaliadas em função das restrições que acarretem ou sejam 
impostas ao imóvel, conforme previsto em normas específicas. 

  No caso da servidão, a jurisprudência fixa a indenização em valor que varia entre 20% e 
30% sobre o valor da terra nua.  
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6. LOCALIZAÇÃO DAS AMOSTRAS 

 

7.   HOMOGENEIZAÇÃO DAS AMOSTRAS 
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8. CALCULO DO VALOR DO IMÓVEL   

8.1. Valor do Terreno (terra nua) 

 

MÍNIMO (R$/m²) MÉDIO (R$/m²) MÁXIMO (R$/m²) 

665,90 776,36 886,82 

 

Área a desapropriar: 1.292,61m² 
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ÁREA A DESAPROPRIAR: 1.292,61 m² x R$ 776,36 / m² = R$ 1.003.531,00 (um milhão, três 
mil e quinhentos e trinta e um reais), em números redondos. 

 

9. CONCLUSÃO 

De acordo com a análise técnica realizada informamos que o valor mais representativo para a 
indenização em questão é de R$ 1.003.531,00 (um milhão, três mil e quinhentos e trinta e 
um reais). O presente laudo de avaliação consta de 21 folhas digitadas e numeradas, sendo a 
última datada e assinada e demais anexos na parte final.  

Jundiaí, 27 de março de 2024. 

 
 
 
____________________________________________ 
Responsável Técnico – Engenheiro Agrimensor 
MAURÍLIO TURBIANI JÚNIOR 
CREA: 060.119.910.3 
ART Nº 2620240390899 
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ANEXOS 

ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA - ART                                            
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AMOSTRAS 
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https://jottagalvao.com/comprar/sp/vinhedo/observatorio/terreno/72677923 

Acesso em: 06 de março de 2024. 

https://jottagalvao.com/comprar/sp/vinhedo/observatorio/terreno/72677923
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Rua Holanda, n°26 - Jd. Cica - Jundiaí/SP - CEP:13.206-840 - Tel./Fax.: 11 4526-1322 - www.tsenge.com.br           27 

 
https://union-imoveis.com/comprar/sp/vinhedo/observatorio/terreno/73250636 

Acesso em: 06 de março de 2024. 

https://union-imoveis.com/comprar/sp/vinhedo/observatorio/terreno/73250636
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https://lopesexclusive.com.br/imovel/783333/excelentes-lotes-a-venda-em-vinhedo-localizacao-

privilegiada-com-uma-vista-maravilhosa/ 

Acesso em: 06 de março de 2024. 

https://lopesexclusive.com.br/imovel/783333/excelentes-lotes-a-venda-em-vinhedo-localizacao-privilegiada-com-uma-vista-maravilhosa/
https://lopesexclusive.com.br/imovel/783333/excelentes-lotes-a-venda-em-vinhedo-localizacao-privilegiada-com-uma-vista-maravilhosa/
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https://www.imoveislouveira.com.br/imovel/terreno-de-600-m-observatorio-vinhedo/TE0592-BOTM 

Acesso em: 06 de março de 2024. 

https://www.imoveislouveira.com.br/imovel/terreno-de-600-m-observatorio-vinhedo/TE0592-BOTM
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https://maoriimoveis.com.br/imovel/TE005636-comprar-terreno-observatorio-vinhedo-sp 

Acesso em: 06 de março de 2024. 

https://maoriimoveis.com.br/imovel/TE005636-comprar-terreno-observatorio-vinhedo-sp
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Rua Holanda, n°26 - Jd. Cica - Jundiaí/SP - CEP:13.206-840 - Tel./Fax.: 11 4526-1322 - www.tsenge.com.br           35 

 
https://www.integraimoveis.com.br/imovel/terreno-de-600-m-observatorio-vinhedo/TE0023-HEBN 

Acesso em: 06 de março de 2024. 

https://www.integraimoveis.com.br/imovel/terreno-de-600-m-observatorio-vinhedo/TE0023-HEBN

