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1. FINALIDADE

O presente laudo de avaliacao tem por finalidade determinar o montante indenizatério devido a
venda de imovel.

2. VISTORIA

A vistoria ao imével foi realizada no dia 03 de abril de 2024, para a realizacdo das exposicoes
fotogréficas e demais verificagdes necessarias ao laudo.

2.1. Localizacao

O imovel situa-se em area urbana, na Rua Jorge Canella, s/n° Bairro Caixa D'agua, Municipio
de Vinhedo.
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2.2. Zoneamento

Conforme a Lei Complementar N° 66 de 17 de janeiro de 2007, que dispde sobre o uso e
ocupacao do solo no Municipio de Vinhedo, o imével em questao se enquadra na ZR1 (zona
residencial 1).
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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 imovel € pela Rua Jorge Canella.

2.5. Melhoramentos Publicos

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

2.6. Caracteristicas do Terreno

De formato regular, com area total de 1.153,77 m2, conforme matricula n° 6.720 do 1° ORI de
Vinhedo.

Topografia do terreno em declive de 10% a 20%.
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Matricula do Imoével

OFICIAL DE ssmsmoo E IMOV
EDO-SP _

"Rua Eugenfo Trevrsan, 50 - Jard’ im- italia - CEP: §3 280+ 000 Fone: (19) 38864588
CNPJ: 11.414.498/0001-55 ",

( Rajnla Marilia de Almeida - Ojidal Subsm‘uh{ i L
i S 4
] ’ 'I. / J v : ‘
LIVRO N° 2 - REGBTRO SEﬁVICO DE REGISTRO DE |NVE|S ;
GERAL DE VINHEDO - SP
MATRICULA FICHA [ "
6.720 1

-
/7

£ ' : Vinhedo, 04 de Abril de 2011,

IMOVEL: O terreno constituido pelo lote n.° 17 da quadra N 'do loteamento
denominado Chacaras do Lago, situado no Municipio de Vinhedo, que assim se
descreve: Mede em dois segmentos, um de 11,00 metros em reta, e outro de
9,11 metros em linha pouco-curva, de frente para a Rua Jorge Canella; 50,00
metros da frente aos fundos, pelo lado direito, visto da referida rua, onde.
confronta com o lote n® 16; 50,00 metrgs da frente aos fundos, pelo lado
esquerdo, onde confronta com o lote n° 18; e.26,18 metros nos fundos, onde
confronta com o lote n,° 8, todos da mesma quadra, encerrando a area de
1.153.77Tm?, - = / ) }

CADASTRO ﬁUNICIPA_L_ 02.122.017. . /

PROPRIETARIO: MUNICIPIO DE VINHEDO com sede na cidade de Vinhedo,
na Rua Humberto Pescanm n° 330 inscrite-no CNPJ/MF n.% 46.446. 69610001-

3 5 } / t(

EGIS+RO AMIER!O R: R.1 (feito aos 23/12/1994) na Matricula n. °5§“M éo 1°
Oficial de Registro de lmévetsﬂe Jundiai, deste Estado. , \

A Oficial Substitwta: /| (Rafasla Marilia demme.da) i

v/‘

4 |
Ao Oficial...: ns 20,82 'CERTIFICO E DOU FE que apmsente fonextrafda em
Ao Estado....: ‘RS 0,00 inteiro teor, ‘da matricula n®: 6720, em forma -
RO\ XPESP. . . . . + RS 0,00 ronoqrafica, nos termos do arfigo 19, § 19 da Lei

Ac Reg. Civil: RS 0,00
r A Shvati/ms  o.g0 6:015/1973.VinhedorSP, 25 de abril de 2011.

Total...T....: R§ 20,83

RAFAELA MARJHIA DE ALMEIDA

1S E ANEXOS W
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Foto 3: Vista do imovel a desapropriar Foto 4: Vista da area a desapropriar

Foto 5: Vista da &rea a desapropriar Foto 6: Vista da &rea a desapropriar
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Foto 7: Vista da area a desapropriar Foto 8: Vista da area a desapropriar

Foto 9: Vista da area a desapropriar

Rua Holanda, n°26 - Jd. Cica - Jundiai/SP - CEP:13.206-840 - Tel./Fax.: 11 4526-1322 - www.tsenge.com.br 8




3. CRITERIOS E METODOLOGIA PARA AVALIACAO

3.1. Normas Observadas

A avaliagao terd por base as recomendagdes e parametros de cdlculo preconizados pelas seguintes
normas, atualmente em vigor:

* Norma Brasileira para AvaliagGes 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: Imédveis urbanos

ABNT NBR 14653-3:2004 — Avalia¢do de bens — Parte 3: Imdveis rurais

ABNT NBR 14653-4:2002 — Avalia¢do de bens - Parte 4: Empreendimentos

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

3.2. Metodologia

3.2.1. Método Comparativo

Para a determinac¢do do justo e real valor do imével ora avaliando, valeu-se dos métodos correntes
adotados pela moderna técnica avaliatéria, bem como da Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos do
Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de S3o Paulo —IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliacbes, temos como base método comparativo de dados de mercado que consiste em se
determinar o valor do imével pela comparagdao 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 imovel em exame e os pesquisados foi levado em conta, as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condicées de férmulas préprias.
Consideram-se também os coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,
de testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

Portanto a apurac¢do do valor basico unitario do terreno foi feita através do metro quadrado médio,
aplicando-se os fatores de valorizacdo ou desvalorizacdo, em consonancia com a Norma de Avaliacdo e
Pericia de Engenharia do— IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

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

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

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

em uma ampla pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a determinac¢do do valor
unitdrio 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 localizagao, capacidade de uso, trafegabilidade, aproveitamento da area permitida,
diferentes grandezas de dareas, topografia, melhoramentos publicos disponiveis, zona de ocupagdo,
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 diferencas perante o mesmo, para mais ou para
menos, sdo evadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relacdes fixas entre as diferencas dos
atributos especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do
elemento comparativo na forma de somatdrio. No valor original do elemento devem ser considerados,
qguando aplicaveis:

- A elasticidade de precgos representada pelo fator oferta

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

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado como homogeneizante
quando apds 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 consideracdo de:

- Localizagao;

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

- Fatores padrdo construtivo e depreciagdo.

3.3. Selegdo de elementos

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

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

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. (Homogeneiza¢do de areas, formas
de pagamento, tipologias, niveis de qualidade) isto é: Ajustar os indicadores disponiveis a realidade em
estudo.

Sao 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 apos a aplicacdo dos fatores mais representativos (localizagdo para terrenos,
padrdo construtivo e depreciagdo 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 aplicagao do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagdo, 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 aplicacdo do fator oferta.

3.4.2. Fator localizagao

Para a transposicdo da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro, poderd ser
empregada a relagdo 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-relacdes, 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 edificagBes, os fatores referentes a localizacdo devem incidir exclusivamente
na parcela do valor do comparativo correspondente ao terreno.

3.4.3. Fatores aplicaveis ao valor de terrenos

As férmulas dos fatores, previstas na Norma do IBAPE, estdo relacionadas com o tratamento da
pesquisa de mercado, ou seja, na condicdo de transportar os valores estimados para a situacdo

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
depressao, em aclive ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante.

Na utilizagdo destes fatores, além de sua validagao, deve ser fundamentada sua aplica¢gdo. No caso de

impossibilidade da fundamentac¢do, podem ser adotados os seguintes fatores corretivos genéricos:

TOPOGRAFIA DEPRECIAGAO | FATOR
Situagdo 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 freatico ou a¢Ges da natureza,
tais como inundacgGes periddicas, alagamentos, terrenos brejosos ou pantanosos rotineiramente pode
ser considerada como desvalorizante, condi¢do essa que deve ser verificada no mercado da vizinhanca

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

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

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

3.4.4. Requisitos para fundamentagao no tratamento por fatores

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

thew Desericlo il i i
;| Carsceepscands | Comekiaquantn a poos | SOMPENRIUARO0 35 | ypn0an ne snuacan
Imidsead Fediands 05 [aores anaksacos Fatsrenk parzdigma
Caantidads minima
4 de cadass da marcada, 1z c 3
alainamanie
WIbRE E0i0eg
Apresantalibo de Agranantachs o
irfarmaeeE radRthag A infermagas
todas a5 carackrisicas Aprasamagao de relaliras a iodas
] IlENENCacan s cins darkls analsanas, NI MARDES ﬂﬂh'l'ﬁ A | camacieshees dos
diarice dis mercado com lolo & lodas == caracisnislicas dadas
carscierisbcas dos dedos analsadas poTespandsnbes
obcarsadas pela auvlor ace fabovos
L L 11T ] UnEzZBd0e
Irssnvalo admisshal
4 o susle para o 080a 125 0,50 a 2,00 0408280 s
EfﬂJﬂrlI_l_dEl Eaares
‘& No ma=o da vikragio do menos co onod dedos de mamacn, o rlonals admssyst de apsle o de 0&Ca 655
poi & desfdreed e, Oy WM NCHTarD e de daddos da- meoado, & STl sl menos Pl e

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;

c) 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

grau Il minimo no graw |

Graus 1] ] I
Ponios minimes 10 6 q
ltena 2 & 4 no grau N, com Itens 2 & 4 No MiNimMe mo :
liens obrigatarios os demais no minimo no grau Il & o5 demais no Tuduns{.. mii"'m“
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3.4.5. Grau de Precisdao

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

DESCERIC A GRAT
1 I I
Amiplimade do mtervale de confianga de ] Y = 40% = =ty
A% e torns do estimativa de temdsmcia
iy al

Calculo do campo de arbitrio:

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

valor unitario.

4. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Para a determinacao do valor das edificacdes, utilizou-se o CUB (custo unitario da construcao civil), do
SINDUSCON-SP, considerando o padréo de construgdo de residéncia (R8-N).

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

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

ROSS-HEIDECKE
Este método leva em consideracéo o estado de conservagéo 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 conservacgédo da edificacdo deve ser classificado segundo a graduac¢éo que consta do
guadro a baixo, proveniente do estudo de Heidecke:

Rua Holanda, n°26 - Jd. Cica - Jundiai/SP - CEP:13.206-840 - Tel./Fax.: 11 4526-1322 - www.tsenge.com.br 14




TABELA 4 - ESTADO DE CONSERVAGAO
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genho

FORMULA DE CALCULO DAS EDIFICACOES

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

Sendo:

VB — Valor de venda da benfeitoria ou da edificagédo

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

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

AC — Area construida da edificagio em apreco.

FOC - Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao referente a edificagdo em apreco.

5. AVALIACAO DE SERVIDAO DE PASSAGEM

Diferente da expropriacdo é a servidao. Enquanto na primeira o particular perde a propriedade
do imével expropriando, na segunda ele a conserva, embora gravada por um énus de uso. Contudo, o
Poder Publico institui uma serviddo da mesma forma que desapropria um imével. Disp6e o artigo 40 do
Decreto-Lei 3.365, de 1941 (Lei das Desapropriagdes), in verbis: “O expropriante podera constituir
servid@es, mediante indenizagéo na forma desta lei.” Assim, relativamente a instituicdo de servidao,
anotamos: declaragdo de utilidade publica, processo Judicial, imisséo prévia de posse, aceitagcdo do
preco e litigio.

Nao é facil a determinagao do quantum indenizatério numa expropriagéo total em que a mesma
deve corresponder ao justo e real valor do imovel. Mais dificil, ainda, quando se trata de expropriagao
parcial. Por outro lado, quando se trata da fixagdo de indenizag&o correspondente ao prejuizo causado
pela instituicdo de uma servidao, ha que se dizer que, na verdade, além de determinacao do valor do
imovel, 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 imdveis rurais ou urbanos
guando glebas, em que a servidao alcanca lotes de reduzidas dimensdes, motivo pelo qual, aliada as
limitagBes urbanisticas locais, praticamente os inutiliza para fins de edificacao.

E de senso comum que a passagem de uma linha de transmissé&o 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 6bvio que a mesma passagem numa area pequena, como os lotes de um
loteamento, os quais existem de direito e de fato, causa-lhes limitagbes no que tange a edificacdo, que
constituem o fim a que se destinam, razéo pela qual para iméveis urbanos (lotes convencionais) €
comum indenizar pela serviddo de passagem 2/3 do valor da terra nua e para imoéveis rurais 1/3 do valor
da terra.

Diferencas paratorres e oleodutos

Consideragdes a fazer: a serviddo de passagem pode ser considerada como um caso particular
de desapropriacéo, caracterizada por uma relagéo entre dois iméveis, onerando o serviente. A servidao
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envolve uma obrigacao negativa por parte do imovel serviente obrigado a suportar as limitagdes que
constituem a prépria servidao.

A serviddo supde, necessariamente, a existéncia de pelo menos dois imdveis pertencentes a
proprietarios distintos. Por conseguinte, a desapropriacéo ou a instituicdo de servidao de passagem se
faz por necessidade ou utilidade publica mediante indenizacéo.

Ha restricbes: de um modo geral, as serviddes de passagem podem ser classificadas em trés
grupos: subterréneas, 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 ligacao rural;
canais e outras finalidades, sempre que ocorrerem na superficie do solo.

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

Riscos, restricbes e incOmodos

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

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

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

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

O célculo da indenizacao leva em conta a servidéo de passagem: valor das terras nuas; as
benfeitorias e construcdes. No caso das plantacdes ha os lucros cessantes, o0s custos da regularizacéo
da escritura e o registro do remanescente. Também, se existe depreciacdo da area remanescente.

Para a apuragéo de eventual prejuizo decorrente das restricbes construtivas, foi desenvolvido
um critério légico e racional. E Importante lembrar também que o valor da indenizag&o corresponde
apenas ao prejuizo decorrente das restricdes construtivas, representadas pela limitagéo e gabarito,
imposta pela servidao.

Serviddes devem ser avaliadas em funcédo das restricdes 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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IONA DE AVALIAGAD
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DADOS DO AVALIANDD

APRESENTACAO DOS RESULTADOS
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8. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
8.1. Valor do Terreno (terra nua)
MINIMO (R$/m?) MEDIO (R$/m2) MAXIMO (R$/m?)
369,21 412,34 455,47
Area a desapropriar: 1.153,77m?
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AREA A DESAPROPRIAR: 1.153,77 m2 x R$ 412,34 / m2 = R$ 475.746,00 (quatrocentos e
setenta e cinco mil, setecentos e quarenta e seis reais), em nimeros redondos.

9. CONCLUSAO
De acordo com a analise técnica realizada informamos que o valor mais representativo para a

indenizacdo em questdo é de R$ 475.746,00 (quatrocentos e setenta e cinco mil,
setecentos e quarenta e seis reais). O presente laudo de avaliacdo consta de 21 folhas

digitadas e numeradas, sendo a Ultima datada e assinada e demais anexos na parte final.

Jundiai, 03 de abril de 2024.

Responsavel Técnico — Engenheiro Agrimensor
MAURILIO TURBIANI JUNIOR

CREA: 060.119.910.3

ART N° 2620240390899
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ANEXOS
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AMOSTRAS

| ELEMENTOS DA AVALIAGAD
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28/03/2024, 15:33 Temeno de 2 600 m? na Fua Analder Santana - Chacaras do Lag...

Terrena, 2600 m, & venda por RS 1400.000- Rua Analder Santana - Chicaras do Lage - Vinhedo /5P
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Terrena i venda, 2600 i par RE 1400000000 - Condominie Chi carss doLage - Vinhedy'SP

Otirnas Terrena nio Canderninia Chicarss db Lago em Virhedo- S8

Escelente lote, prddmo aportatia, om leve acbve g linda vista panardmics, terren o corm muras e vizinhoes [ definidos.

Condominieoom tods a infraestrutura de Lazere Sequranga, comiagoes dube com saliode festa, churrasgueia, quadia de ténis, quadha pdissportiva, psta de sc
ate, canpade futebnol e playground.

T rraais b Urma chéboacka artuisndion o mec adaimobilidnia, a D0Prime Imdvels pasulum sten dments diferen da do para a realzacho dosal negdca
Agende @ sua visits ¢ Bie comumdenomos canetoes

{18y 3836213

Explore a drea

hitps:fwwa_ddprimeimoveis. com brimoveltemeno-de-2-800-m-chacaras-do-lago-vinhedo/ TEZ 153-DDV 1z
https://www.ddprimeimoveis.com.br/imovel/terreno-de-2-600-m-chacaras-do-lago-vinhedo/TE2153-
DDV

Acesso em: 28 de margo de 2024.
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA FICHA, 2

WUMERD D FESGUGA © VINHEDD - 57 - 3 EIUTLEADD DALA DA FESGUEA . 26013 20
SEFOR - GUADEA INDICE D0 LOCAL ;  &106 CHAYE GEOGRAFICA ;

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDERELD : RUA LG T CINCI MUMERD - 31
COME 1T BARRG | LOTEAMEMICH CHACARA DD LG CIDADE | WRHEDCT - 5P
CEP | 132000 UF; 3P

DADOS DA REGIAC

MELHORAMENTOS ¢

[ Fay WMENTACAD EI EDE DE COUETA DE ERGOTO EH-H:'E DE RUMM ACAD FUBLCS
[[] REDE DE GAS [ repE DE DETRBUCAS DEAGUS [ |Tv A CABD

DADOS DO TERRENG

AREA (A1) i 1.1t 0 TESTADA - (et} m MO0 PROF. EQUN, [Pe)! R
ACESSBILDADE :  Cins|o FORMATD | R ESCIING, | HaD

pl=Ld=Te0 F U4 P T

CONSETERCIA : s=Co

SEM CONSTRUCAOD

FATORES ADICICNAIS
ADKEMAL QL 100 ADKESMAL 02 13X ADICHGHAL D 1,00
ADKErNAL 04: 1 461 ADRCOHAL S, 1Lk ADKCETHAL Db (L]
DADOS DA TRANSACAD
MWATURETA : CHerla VALOR WENDA [E5] | 770 000 00 VALDH LOCACAD [§5) 000
IMOBEMELS ; REMEW MO EE
COMTAT S =712l TELEFOME | (£9).3271 3871

CORIERYACAD

RESULTADC DA HOMOGENEITACAD

FATORES HORMA IBAPE/SP FATORES ADICIOMALS VALORES/VARIAGAD

LOCALTACAD Floc - paa  FT ADKCION AL BT B VALOR UNITARIG - 574,24
TRSTADA, CI: 008 FT ADICKINAL G2 000 HOMOGENEIZACAD : 0L
PROFUNDIDADE Cp : gon  FT ADNGKOM AL a3 - 6,00 VARIAGAD : aasTa
FREMTES MOLTFLAS Ca | 000 FT ADKCIKON AL D4 100 VARIACAD AVALIANDO : (15
CONSBIENCH, fo 100 FT ADEZIN &L OF 00

AREA Ca- pon T ADKCKON AL 04 R

P CGREAFIA Fi 0,33
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2082028 1533 Tarmens & vetde no condomnio Chaceres do Lego am Vishede/SP

[ {117

Ve fetos de imbvel

Wicks | Venda ¢ Condamindo Chicare do Lage

R$ 770.000,00
T a venda no inio Chacaras do Lago em Vinhedo/SP
Cordemisi Chicares do Lage, Visheds - P
-}
116400 2 116600 m? © quarteds)
=
0 Sultes) O barbekals) OVegel(s)

DESCRICAD DO IMOVEL

Tarwns b Wards wn Oosdominie Ohdcans do Lage - Vinheda

Localonds er um doa condaminion ma demadce de Vinhedo, < tamesc de 1762 =7 cferece urma oporknideds drice sems conetrak w case dox ssse
BIRCH M TS & DSETREN ADDecHTIe & COM 00 MGUERRGE

Tatw b it * paraen 50 etz c oot d 3 thcd scewso
#n rendones. Gom 22 metron de frerie o iotakmente S0, 14 wrtd aisenbraco, .
Sertetaneste sos hmtes

A chenc, wsw prouimidede cam = 1892 & CondaTinka, 3 apeas 100 TWETOE e GENCi, FOPOTIONE LT EETOWeS Serena 4 reiaarts. Ox FaAaoe
maradores tacho » Sporhiridede te devinuar de belea metand 0o begd, GUs SeTTIRS O S8 e CHIGLAR AR CIDIONM ALST AQURe Eangulan

0 Condomini Chicarsa d2 Lago Shemwcs 9ma ifresriz 4ars compiets Swrs sy moncon, Dokinds portats » segusence 24 hare, garertndo
crcheche 0de s furia Pers stividades 8z w e 0 platade perfets pew
wmarchocs matineis « comiemplecs de setoers

Apuua Su wxte FTes0 W s .o locaizac » spenies 10 reinuion 4o Cantro du chiade de
Vinhedn, onde o morsdomes arcontreks s vardedede de comicice, mevices ¢ Gtfidedes pubioas

£ o eatic e 2 awtarars « o todae 38 Comoddades nece AT, erts SeTenc ns Condomini Chicane dz
Lago = macols kea! s vock & 2 femiie

Miz parce & opartuace de Easetoar axm Sedaco 2a parake e 1 00V e

CARACTERISTICAS EXTERNAS
o Agun navida! / Porthe slatrtnkco / Seguraeca M horse
Duartal v Portacia 34 horss
CARACTERSTICAS EXTRAS
o hcaits PET / Can Theren
Camo peesc e sjuder?
iz Ywww v Na. com. vard hanc S0-050- hedosa12071 w

https://www.renewimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-no-condominio-chacaras-do-lago-em-
vinhedo-sp/18971
Acesso em: 28 de margo de 2024.
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DaADOS DA FICHA 3

HUWAERD DA PESQIUES | Wik ELCH - 5P - 2024

FIVILEADD  DATA DA PESGIUEA | FR/DEAIM

SETOR CrUsIRA - MOKE DD LOGAL . B008 CHAYVE GEOGRAFICA
DADOS DA LOCAUTACAO
EHDERESD - Rl A LESEIGUE SAUERBRCIE HUMErS ;50K

COMF,; TEFER-DOY
CEP & I3IB0-000 L - 5P

DADOS DA REGIAD

BARROD : LOTEAMENTD CHACARADD LAGD CDADE | MiNHED - 3P

MELHORAMENTOS :
[P AVIMENTACAD [ kEDE DE COLETA DE ESGOTO

[[] REDE DE GAS

[llsepe OE DETREVICAD DE AGUA  []Tv & CABD

[E]zepE D nusmacio PdBLICE

DADOS DO TERRENO
AREA (AI) ¥ EAMKK TESTADA - i} m 200 PROF EGQUN. (Fe) fi.
ACESSBLIDADE . Dt FORMAIL Regulas ESCam A M
TOPQGR AR phena
COMSETEN CIs o
SEM CONSTRUCAOD
FATORES ADICIONALS
ADKCION &L 14K ATHCH S A O NLE AN Al 03 1K)
ARKZIIN AL oW 14 ADKIOH AL 0% i ARECN AL 04 LK
DADOS Dk TRAMSACAD
HATURETS - Harta WALOR VEH DA [R3) - 250.000.00 VALOR LOCAGC ARG 5] - 000
IMCEILIAR & C0 PRNE 1 BS
COMTATD | 6435 THLEPONE : (1938363233

CRYSERYACAD

RESULTADD DA HOMOGENEIZAGAD

FATORES HORMA IBAPESP FATORES ADICIONALS h'A!.ﬁRISI'H'AEIM;A'D

LOCALEACAD Flac ant ETADKCIOHALDT : 00 VALOR UMITARID - 5E5, 42
TESTADA CT a06 1 ADEGHAL O 00 HOMOGENEIZACAD : 7 2
FROFUN BOADE Cp op0 FTADKIGHAL DS : oo VARACED ; 0,£442
FREMTES MULTFLAS Ca : a0 FT ADKCIHAL DS : oG VARIAGAD AVALIANDO : 015995
COMSETEMCA Fe ao0  FTADKCENAL0S 00

AZER Ca: aon FTADICIOMALDE : 000

TOF DERAFIA F1 0.3
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28/03/2024, 15:33 Terreno de 1.460 m* na Rua Henrique Sauerbronn {ChacaradoL...

Terreno, L460 v, 3 vendapor R$ 950.000- Rua Henrique Saverbronn (Chécara do Lago) - Chicaras do Lago - Vinhedo/SP
TEASZDOV

OB
1450
Venda R$950.000
AS@ o
Condomivio RES70/meis
wTU RE1244 57 An0
CQuero maisinformagoes
Sobre terreno com 1460 m?* a venda em Vinhedo - SP
2 ras0m?

o Area taai
Terrenca venda, 1460,00 m? por RE 950 000 - Condominio Chicares doLago - Vinhedo/SP
E lote, no melo do Condaminio, em leve adive e finda vista panordmica, terrenc com muras ¢ viznhos |3 definidas.
Condominio com todh a infraestruturs de lazer e sequangs, com agos, clube 30 de festa, ch quera, quadra de téns, quada poliesportive, pista de siate,
campode futebol e dayground.
Com mals de uma década stuando no merc ado imabilifria, a DOPrime imdves passuum atendmento diferenciado para a resfzacho doseu negddo.

Caracteristicas
Agua Emcondomine fechado Esgato

Explore a area

[ Clgue paravero mapa ]
https:{iwww.ddprimes is.com.br/i i -de-1-460-m-chacaras-do-lago-vinhedo/ TE2152-DDV 172

https://www.ddprimeimoveis.com.br/imovel/terreno-de-1-460-m-chacaras-do-lago-vinhedo/TE2152-
DDV

Acesso em: 28 de margo de 2024.
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADOS DA ACHA 4

MUMERS DA FESGURA : VIRSEDD - 8P - 2034 E?_I.I'I'LI AD  DATA BA FESGUEA - 285/03/2024
SETOE ; FUATRA WMOKCE BOLDCEL - A0 CHAVE GEOGRAFCS

DADOS DA LOCALZACAD

ENBERECE - KA JORGE SAHELA MIBERD - 5

CONF. TEQRERT-ICW BAIRRD | IOTFAMEHIO CHACARS 0 L& CIDADE @ WIMHFOD - 5P

CEP : 13280-000 UF: 5F

DADOS DA REGIAD

MELHOR AMENTOS -
e AWIMENTACAD [B] REDE DE COLETA DE ESGOT0 (TIREDE DE RUMK ACED FUBLICA

[] REDE DE GAS [Z)=EDE DE DETREUCAD DE AGUa [TV & CaRo

DADDS DO TERRENG

AREA (Ar) mF: 1153700 TESTADS - {ct] m WOG pRCF, BGUN, (P} 5.8
ACESSBLIDADE Disires FORMATD aguli ESCIUMA | M
TOPCHERAFLL - em ool s de 95 atd 105

CONSBTENCIA . sco
SEM COMNSTRUCAQ

FATORES ADICIOMALS

ADICIOM AL O] 1,00 ADICION AL B2 (i) ADICION AL DX 100
ADCKOMAL 08 1,04} ADKCEIN AL 04 1o ADICIOMAL D2 1
DADDS DA TRANSACAD
MATURELS © Dferta WALDE WEMDA (RS} 03000000 VALOR LOCACAD (R5): 000
BACIELLERIA ST RGBS WD
COMTATS IEESE] TELEFCME | | 19)-33091450

ohsERvVacRa:

RESULTADO DA HOMOGENEIIACAD

FATORES MNORMA IBAFE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD

LOCALEAGAD Flos coo FTADEKIN AL G a0 VALOR UMITARID - LELEX!
ESTADA Gl : 004 FT ADICKONAL G2 - i HOMOGEMEITACAD = EEL B

PROFUR DIBADE Cp Do FTADCKINAL 03 0.0 YARIACAD : LR

FREMTES MUOLTPLAS Ce Ll FT GONCKIM AL 04 14K ?AEIP.!;:E.{J AVALLAMNDD - PR
CHSETEMCIA Fo; coo FTADEKOMNALGS: 0

AREA S oo P AEICEIN AL G i

TOPOGRATIA Ft: 0,24
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28/D3r2024, 15:33

Terreno avenda, 57 m por f$ 830.000,00 - Condominio Chacaras do Lago - Vinhedo/SP

TE G

157

[ 11

Terreno 3 venda, 1157 m* por R$ 830.000,00 - Condominio Chac..

Cuero visitar

READOOOD
RETTAT

A E3E rudn
WS AERET fars

Sobre terreno com 1157 m? a venda em Vinhedo - SP

BT e Frerte: 32, Furer 32, Esg- 5] 06 51

Areataal Chmnadn do temenn

Terrenoh venda no condominio Chicaras do Lago em Vinheds, "3 SBo 1157 com leve dedive, dtima localirachc. Condaminio fechadode dto padrlo, oferece Bzer
jpara toda B milis com quadeas esportives, clayground lagas, espago gourmet, saido de festas alimde estara 5 minutcs do cen 't db ddade, da repress, restaurantes,
eato, musey, greas, cbservatdeio, escols, famadas, supemmencadas, etc. Agende umay sital

Caracteristicas

Ermcondominio fechadn

Chacaras do Lago
Bringuedoteca
Lavanderia coletiva

Playground

‘eja maks

Pavimartiag 5o

(hurrasquera
Plcina
Cuiadea de Téris

MartalLedo

R D0

RS ST 0N R -

Padina infantd
Safiode festas

hitps:{iwww. jcimovessvinhedo.com. brfimovelterreng-de- 1-157-m-condominio-chacaras-do-lago-vinhedo TEODS31-JCWV1

12

https://www.jcimoveisvinhedo.com.br/imovel/terreno-de-1-157-m-condominio-chacaras-do-lago-

vinhedo/TE0581-JCVI

Acesso em: 28 de margo de 2024.
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ELEMENTOS DA AVALIACAC

DADOS DA FICHA &

HUMERD DA PESCIUEA | VIMHEDD - §F - 2004

Elutngat OATA DA PESQUEA : 26005/ 2024

BEEDH : UADERA: MDKCE Do DAL : 8004 CHAVE GECGAAFCA
DADOS DA LOCALIZAGAD
EMDERECD : HUA FIARID Dl 2510 RUMERD : 57H

COMP . JE225:-0iY
SEP - 1A ur. &p

DADOS DA REGIAC

BAIAD | LOTEARMEHTO CHAC AR M DO LAG

COADE | ViNHEDD 3P

MELHORAMENTOS
() FAVIMENTACES [<]REDE BE COLETA DE ESGOTS
[ REDE DE s

DADDS DO TERREND

[FILEDE D LEMBACAS PRI
CIREDE DE DETRBUGAD DE AGUA  [|TV A CABS

1 AN

AREA (A1) TEATADA - [=1) m MO0 PROF EQUN. (Fa): 30,00
ACEEIRLEDADE : Dt FORMATD Rk ESQURNA - 5 ]
TOF COZRAFA em ocl o de 5% akd 1%
O SHTENC (e
SEM CONSTRUCAD

FATORES ADICIOMNAIS

ADECKMALDI. I,040 ADKIONAL 03 (] ADKCHIMAL 0 .00

ADECYHM AL 04 1,00 ADKION AL 05, 10 AT AL 5 i n i

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA @ Oflecta WALDE WEN DA.(H'&}: 000G, 00 WALOR I.I}I'_'AI:E.-D- (RE}: 200

WA DL R LA OO FRIVE ICVES

CONTAR 2EAEE TELEFOHRE | | 19-5353233
ORSERVAGCAD:

RESULTADD DA HOMOGENEIZACAD

FATORES NORMA IBAPE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/ VARIAGAD

LOCALRAGAD Floe | noa FT ADICION AL DY ann VALOR UNITARIO - #:30.00)
TEATADA 7 [0 FT ADKCKIN AL 0F 0 HOMOGENEITACAD ; 437 508
FROFUNDIDADE Cp - 003 FT ADECKINALDE: 100 vggmr;,i,g: a, a7
FAEMTES MULTIFLAS Ca o FT ADKCKOM AL 04 Q00 VARIAGCAO AVALIANDOD : 0,554
CORSETENCIA Fe no0  FT ADKCKINAL 05 CiT i)

ARESE Ca B0 FT ADECIDH AL 04 000

TOFOGRAFA FL: 1hdh
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28/03/2024, 15:32 Terreno 3 venda, 1000 m* - Condominio Chacaras do Lage - Vi...

Terreno avenda, 1000 m* - Condominio Chiacaras do Lago - Virhedo/SP

v e

1000
Vend R$ 700,000
R 008
Condomiio L
wTy REBZjmis

Quero maisinformagées

Sobre terreno com 1.000 m* a venda em Vinhedo - SP

N 1000w
w Arestatal

Terrenccom V00M2, condominio Chacaras do ago,

Condomiriocom tods a infl stues de lazer ¢ sequranga, com Bgos, cibe comsaido de festa, curasquera, quadra de téne de ibrg quadra de beach Bnls,
Quada poliesportiva, pista de siaate, campo de futebele playground.

Hé mals de uma décadh atuando no mereads imotiiirio, alO Prime imdveis poasu um atendimento dferendado para a realzagio doseu negddo,

Fale com um de nossos carretores e agende uma visita

(8286233
Caracteristicas
Emcondominio fechade
R
mggz
W) A6 OV Sa6 2o
https:/iwww ddprimes is.com.bri 41ty de-1-000-m-condominio-ch do-lago-vinhedo/TE2256-DDV 1"

https://www.ddprimeimoveis.com.br/imovel/terreno-de-1-000-m-condominio-chacaras-do-lago-
vinhedo/TE2256-DDV

Acesso em: 28 de margo de 2024.

Rua Holanda, n°26 - Jd. Cica - Jundiai/SP - CEP:13.206-840 - Tel./Fax.: 11 4526-1322 - www.tsenge.com.br 33



https://www.ddprimeimoveis.com.br/imovel/terreno-de-1-000-m-condominio-chacaras-do-lago-vinhedo/TE2256-DDV
https://www.ddprimeimoveis.com.br/imovel/terreno-de-1-000-m-condominio-chacaras-do-lago-vinhedo/TE2256-DDV

