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1. FINALIDADE

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

2. VISTORIA

A vistoria ao imével foi realizada no dia 09 de dezembro de 2024, para a realizacdo das
exposicdes fotograficas e demais verificagbes necessarias ao laudo.

2.1. Localizacao

O imével situa-se em area urbana, na Rua Felicio Rossi, Bairro Jardim Alves Nogueira,

Municipio de Vinhedo.
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2.2. Zoneamento

Conforme a Lei Complementar N° 66 de 17 de janeiro de 2007, que dispbe sobre o uso e
ocupacao do solo no Municipio de Vinhedo, o imével em questéo se enquadra na ZDD1 (zona

de desenvolvimento diversificado 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 imével é pela Rua Felicio Rossi.

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 488,89mz?, conforme matricula n° 14.054 do 1° ORI de
Vinhedo.
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LWRON"2Z -  REGISTRO OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE
GERAL _ VINHEDQ — 8P
MATRICULA FICHA F
14.054 1 .
—l l . _CNM 148437.2.0014054-ga

CADASTRO MUNICIPAL: 06.245.013.

PROPRIETARIO: MUNICIPIO DE VINHEDO, com sede no Municiplo de
Vinhedo, dests Estado, na Rua Humberto
CNPJ/MF 50b n.© 46 448.696/0001.65. oo M- 330, Centro, inserito no

REGISTROS ANTERIORES: Av.1 I
Mnﬁnhﬂﬂ{mmm:m}wf o - foita aos 21/052013) na

AOficial Q%S l Modina Femari). .
Prenotagsdio n.° 19.289 de 20 de ma 013, z )

Av.1 - DESAFETACAQ: Pela de doagfio lavrada aos 26/04/20

229, pags. 180/182) do Oficial de istro Civil das Pessoas MNaturais u'm

3515, e 13082075 o imaver 1 DoseeApL® 208 Lel Murnicpal n
515, o ADO alterada '

wmhuudubamﬂmmmﬁnm-hdmldunmmdumi;nm

= para bem dominical - ingsa Il do artigo). Vinhedo, 21 de maio da 2013,
A Oficial - (c na Ferrari).

Prenolagéo n.° 10.269 de 20 de ma 3.

R2 - : Pela escritura’ mencionada na Av.1, o proprietsrio

MUNICIPIO DE VINHEDO J& qua mu-ﬂimﬁm{i valor
5 ! I
eS0T bt T nomcrior ot el &S oy
sede na Rua Bario dnn.iiundlnl n? 1.180, Euim dwuh[lg;PF H-mui{um
CHNPJ/MF sob n.® 28.979,.036/0352-80, Vinhedo, 21 da I'Ihﬂo da 2013', ne

A Oliciad Modina Ferrari).
& no varso® -
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14.054 K _ o

VERSO ' -CNM 148437.2.0014054-88

Prenotagéo n. 83.367, de 12 de agosio de 2024,

R3- ; Pela escritura pablica de reversfio de escritura piblica de doaglio
hmd%ﬂ {Livro 402, pags. 288/294), e atd notarial retificativa lavrada

aos 28/08/2024 (Livro 406, pag. 355) ambas do Tabeliio de Notas e Protesto de
Letras @ Tiulos da Vinhedo/SP, o proprietério "INSTITUTO NACIONAL DO

SEGURO SOCIAL - INSS, ja qualificado, ransmitiu & titulo de o imdvel
objato da presents matricula, ac qual foi atibuldo o uhm.?ﬂﬂ

(cinquenta e cinco mil, setecentos e oitenta e sete reals e vinte & quatro centavos),
am favor de MUNICIPIO DE VINHEDO, com sede no Municipic de Vinhedo/SP, na
Rua Humberlo Pescarini, n® 330, Centro, inscrita no CNPJMF sob r°

48.448.6898/0001-85. Valor venal do exarcicie fiscal atual é de RS 58.478,13.
Vinhedo, de selambro de 2024, Selo diglm| n* 14343T 3210000000300 140243

n.
(oficia
H
ko Ooficdal...r B§ 42,32 Cerlficoque a prasenis fol oxireide da matriculan, 14054, sob a
Ao Eatado....1 R§ 5,00 forma de documento eletrdnice medianis processo de cedificacdo
Ao IPESF.....1 B§ 0,00 dighal disponbiizado poln ICP-Brasi, nos tormos da Medida Provistrla

ko Eeg. Civils R§ &,00 n, 2300-2, de 24 de sgoein de 2001, devendo pata valdnde aar

ko Teib. Sust: RE 8.00 consarvadas em melo elairdnico, bem comd comprovada o auicrs o

ko Municipioc.: R 1,12 . B8 howve , Bnus reals & reals ou

Az Kin.Pdb...1 R§ 0,00 me mmmmmmuuﬁmmM

POERL. b o ucs t B§ 44,44 teor desta cépla da maklcula, Carifico, ainda, que as buscas foram
reakzadss ald o 5* dia 0fi imodistaments andsrior & data da expedigo
desta cerfidio, Vinhado-SP, 04 de setambro de 2024,

ELISANGELA SOUZA, DE ASEE
ESCREVENTE

- P conferr @ procedénca deste
docurnents efstue a letura do Qriade
Impresso ou acesse o endewegn
slatriirico:
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Foto 2: Vista da area

Foto 3: Vista da area

Foto 5: Vista da area

Foto 6: Vista da area
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Foto 7: Vista da area Foto 8: Vista da area

Foto 9: Vista da area
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3. CRITERIOS E METODOLOGIA PARA AVALIACAO

3.1. Normas Observadas

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

* Norma Brasileira para Avaliagdes 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 determinagdo do justo e real valor do imdvel ora avaliando, valeu-se dos métodos correntes
adotados pela moderna técnica avaliatdria, bem como da Norma para Avaliacdo de Imédveis Urbanos do
Instituto Brasileiro de Avaliacdo e Pericia de Engenharia de S3o Paulo —IBAPE/SP e NBR 14.653-2.

Nas avaliagbes, temos como base método comparativo de dados de mercado que consiste em se
determinar o valor do imdvel 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 imdével em exame e os pesquisados foi levado em conta, as
caracteristicas intrinsecas de cada um e adaptando-se as diversas condi¢cGes de férmulas prdprias.
Consideram-se também os coeficientes de transposicdo, de melhoramentos publicos, de profundidade,
de testada, de topografia, de depreciacdo e outros.

Portanto a apuracdo 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 imobilidrias dessa regido,
cujo tratamento de homogeneizacdo 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 avaliacdo do terreno em questdo sera utilizado o METODO COMPARATIVO DIRETO, que consiste

em uma ampla pesquisa de valores junto ao mercado imobilidrio local, para a determinacdo do valor
unitdrio médio por area.

A pesquisa, sempre que possivel, deve compreender dreas 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 drea permitida,
diferentes grandezas de areas, 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 relagdes fixas entre as diferencas dos atributos
especificos e os respectivos precgos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento
comparativo na forma de somatério. No valor original do elemento devem ser considerados, quando
aplicaveis:

- A elasticidade de precgos representada pelo fator oferta

- A transformac&o 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 variagcdo 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 sele¢do 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 adequagcdo 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 Homogeneizagdao consiste em: com um numero significativo de amostras no mercado,
proceder ao seu tratamento de modo a poderem ser comparaveis. (Homogeneizagdo de areas, formas de
pagamento, tipologias, niveis de qualidade) isto é: Ajustar os indicadores disponiveis a realidade em
estudo.

S3o 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 aplicagdo 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 aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacgdo, 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, poderad ser
empregada a relagdo entre os valores dos lancamentos 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-relacées, devera ser procedido estudo
devidamente fundamentado de novos indices para a regiao.

Tanto quanto possivel, deverd 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 edificacBes, 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 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 situagdo paradigma.

3.4.3.1. Fatores relativos a topografia
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Para a utilizacdo do fator de topografia devem ser examinadas detalhadamente as condices topograficas

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

aclive ou declive, podera ser valorizante ou desvalorizante.

Na utilizagdo destes fatores, além de sua validagdo, deve ser fundamentada sua aplicagdo. 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 presen¢a ou agao da agua

A existéncia de dgua aflorante no solo, devida a nivel elevado de lencol freatico ou a¢des 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 adocdo dos seguintes

fatores:
Situagao Depreciagao | Fator
Situacdo Paradigma: Terreno Seco - 1,00
Terreno situado em regido inunddvel, que impede ou dificulta o seu | 10% 0,90

acesso, mas ndo atinge o préprio terreno, situado em posicdo mais alta
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Terreno situado em regido inundavel e que é atingido ou afetado | 30% 0,70
periodicamente pela inundacdo
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
Apresantalio de Agrasantachs o
Irtharmnaiis nobaths A infernaghan
torlas a5 careckrisicas Aprasantacan de relalrias a bodas =
] IlENENCacan s cins darkls analsanas, NI MARDES l'E'-"ll'l'l'ﬁ A | camacieshees dos
diarice dis mercado com lolo & iodas == caracisrinlicas dadas
caracirisbcas do= dedos anaksadas correspondsnbes
obcarsadas pela auvlor ace fabovos
f L 1T ] unEz a0
Iresrealn admskal
4 e susle para o 0A0na 125 0,50 a 200 040 n 250 A
EfﬂJﬂrlI_l_dEl Farlares
*a Mo mso da ubbracio da menos co oinco dados de mamado, o elenak sdmissyed de ajsho d de DACa 1.2
P &t dveed U, COD: LM NOMan nen de dados de mecado, & amoaia s menos et

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, 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 FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE

UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES

grau Il

minimo no grauw |

Graus I I I
Ponies minimos 10 3 q
ltena 2 2 4 no graw Wi, com | Hens 2 & 4 no minima no :
liena obrigatorios os demais no minimo no grau Il & o5 demais no TUd“r:é. 'z'.rF'aL"ii"'m':'
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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

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 confianga, 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 construcdo 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:
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TABELA 4 - ESTADO DE CONSERVAGAO
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FORMULA DE CALCULO DAS EDIFICACOES

O Valor de Venda da Benfeitoria (VB) deve ser calculado pela expresséo:
VB = CUB-SP (R$/m?) 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 Sdo 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 padrdo construtivo da edificacdo em apreco, definido com base na sua similaridade
com os padrdes deste estudo.

AC — Area construida da edificacdo 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
imovel 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 imével. DispGe o artigo 40 do Decreto-
Lei 3.365, de 1941 (Lei das Desapropriagdes), in verbis: “O expropriante podera constituir serviddes,
mediante indenizag&o na forma desta lei.” Assim, relativamente a instituicdo de servidao, anotamos:
declaragéo de utilidade publica, processo Judicial, imissao prévia de posse, aceita¢édo 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 serviddo, ha que se dizer que, na verdade, além de determinagao 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 quando
glebas, em que a servidao alcanca lotes de reduzidas dimensdes, motivo pelo qual, aliada as limitacdes
urbanisticas locais, praticamente os inutiliza para fins de edificac&o.

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 6bvio que a mesma passagem numa area pequena, como os lotes de um loteamento, o0s
guais existem de direito e de fato, causa-lhes limita¢cdes no que tange a edificacdo, que constituem o fim a
gue se destinam, razao pela qual para iméveis urbanos (lotes convencionais) € comum indenizar pela
servidao de passagem 2/3 do valor da terra nua e para imoveis rurais 1/3 do valor da terra.

Diferencas paratorres e oleodutos

Consideracdes a fazer: a serviddo de passagem pode ser considerada como um caso particular de
desapropriacdo, caracterizada por uma relacéo entre dois imoveis, onerando o serviente. A servidao
envolve uma obrigacdo negativa por parte do imdvel serviente obrigado a suportar as limitagcdes que
constituem a prépria servidao.
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A serviddo supde, necessariamente, a existéncia de pelo menos dois imdveis pertencentes a
proprietarios distintos. Por conseguinte, a desapropriacdo ou a instituicdo de servidao de passagem se faz
por necessidade ou utilidade publica mediante indenizacao.

Ha restricdes: 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 incobmodos

A implantacdo de uma serviddo, 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 transmisséo
de energia elétrica, por exemplo, embora diminuidos e atenuados pela rigorosa observancia das normas
de seguranca que caracterizam a sua execucédo, podem ser citados:

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

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

Incobmodos: 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 calculo da indenizacéo leva em conta a servidao de passagem: valor das terras nuas; as
benfeitorias e constru¢des. No caso das plantages ha os lucros cessantes, os custos da regularizagao da
escritura e o registro do remanescente. Também, se existe depreciacéo da area remanescente.

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

Serviddes devem ser avaliadas em funcéo das restricdes que acarretem ou sejam
impostas ao imovel, conforme previsto em normas especificas.

No caso da servidao, 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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TONA DE AVALIAGCAD
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DADDS DO AVALIANDD
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AREA A VENDA: 488,89 m2 x R$ 1.380,26 / m2 = R$ 674.795,00 (seiscentos e setenta e quatro
mil, setecentos e noventa e cinco reais), em nimeros redondos.

9. CONCLUSAO

De acordo com a andlise técnica realizada informamos que o valor mais representativo para a
indenizacdo em questdo € de R$ 674.795,00 (seiscentos e setenta e quatro mil, setecentos e
noventa e cinco reais). O presente laudo de avaliacdo consta de 22 folhas digitadas e
numeradas, sendo a ultima datada e assinada e demais anexos na parte final.

Jundiai, 09 de dezembro de 2024.

Responsavel Técnico — Engenheiro Agrimensor
MAURILIO TURBIANI JUNIOR

CREA: 060.119.910.3

ART N° 2620240390899
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AMOSTRAS

ELEMENTOS DA AVALIACAOD
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FATORES HORMA IBAFESSP FATORES ADICIONAILS VALORES/VARIACAD

LOCALERCAD Flae | il FT ADRCIOMAL 01 oo VALOHE UMITARIC - 471
TESTADA Cf 412 FT ADICIOMAL 022 T o HOMOGENEITACAD - 324,28
FECFUNDDADE Cp {0 FT ADICIONAL 83 - [ ¥ o) 'hf.ﬁ.llhl;iﬂ : 8|
FRENTES MULTIFLAS o 0ng T ADKCIOMAL Bd 0o VARIACAD AVALIANDD : I OO0
COMIETENCIs P A1) FT ADKCIOMAL OF - oo

ARES Ca: [ ln ] FT ADKCIOMALDEC [RRE E

TOPCGRAFBA F 105
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08r12/2024, 15:11 Lete/Terreno na Rua Jo3o José Ruzalem, 1, Centro em Vinhedo, por R$ 1.120.000 - Viva Real
e \

= Criar conta & Entrar

Sou corretor(a) [ iImobiliGria

Sou proprietario(a)

Destaqu < O
Viandda | . Ik dilie 6 Ruzal ,?@ Lara Palombo Solugdes imobili...
Venda
< O :
Rs 1.130.000 & 42/5 (8 classificagses) @
Condominio isento  PTU isento A 1181 imbvels cadastrados
= gs2m?
Enderego
Rua Jodio José Ruzalem, 1 - Centro, Vinhedo - SP
@ Exptoro a Ioculiznq&o do imével Envie uma mensqgem
Nome
Lote/Terreno @ Venda, 682 m? por R$ 1.130.000
(Cédigo do anunciante: TEOS1S | Codigo no Viva Reat 2623305514) £-mail
Lindo terreno de esquina com leve declive
Telefone

Com 6tima localizagdo préximo ao centro da cidade, hospital,

posto de gasoling, ponto de &nibus, restaurantes e hotel.
0lG, gostaria de ter mais

Agende j& sua visita informagdes para comprar:
Lote/Terreno, RS 1130.000, Rua Joto

Ineh Disalarn 1o Canten Vinhaodns <

(11) 81080-...ver telefone
§ _1 Receber ofertas de imbveis similares.
@ Anuncic criado em 5 de abril de 2023, atualizado ha 19 horas.

X J

¥ Lara Palombo Solucdes Imobiliarias Ao clicar em "Ver telefone’, Enviar mensagen” efou
-4 ‘WhatsApg', estou ciente 8 concordo com o Tormos
do uso. Seus dados serdo compartihados com

hittpswwevi I.com.brli 0] <entro-bas inhedo-882m2-venda-RS1130000-id-2623285514/ 15

Acesso em: 09 de dezembro de 2024.
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-vinhedo-682m2-venda-RS1130000-id-

2623395514/
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ELEMENTSS DA A.'H"M.l.l.l;iﬂ

DADOS DA FICHA z

HUMERS DA PESGURA - VIRHEDD - 5P - 3004 E UTLEADS DATA 04 PERGURS ; 00 20r02e
SATCE - GLADRSE MOKEE DO LOCAL - D434 EHAVE SEOGRARIEA |

DADOS DA LOCALIZACAD

ENDEREQD ; RUAFEEHANDD COI5TA MUMERD @ 5/H

COMF.: TETIETET EAREQ : CEMTED CIDADE | WHHEDD - 57

CEP © 1E50-000 UF: 5F

DADCS DA REGIAD

MELHORAMENTOS :

[F]FAVIMENTACAD [E] REDE DE COLETA DE E3GOTO (%] vEDE DE LOMN AGED PUBLICA
[] REDE DE Gil [Elerpe bR DETRBUCAO DE Acus [TV & CARG

DADOS DO TERREND

ARES (Ar) B50.0a TEETADA - [ef) m ADD0 . PROF. EGUN_[Pe]: 740
ACESSREIDADE: Oreta FOEMATO : Kegular ESGIUM A Sim

TOPOGR AFIA zaids pam o Lindas 56 | 0% a18 90K

EOH IRTEN W _—H
SEM CONSTRUGCAD

FATORES ADICIOMNAIS
ADKION AL 1.00 ADKCIONAL 0L 1.00 ADCKON AL 03 1.00
i BESKEH AL G4 1600 A RICIGIR AL GE- 1.0 ADICKIN &L 08 |
ADDE DA TRA HSAI:.E: ]
MATUREIL : Olata VALOR VEMDA {RS5): 1 00000000 YALOR LOCACAD (k5] 000
MO R - OAVANTI HEGOCIDS ROEL L RIOS
CoMTata; CRECIATER: TELEFOHE : (1153234375

GHELELYACEG:

RESULTA DD D HOMO GENEIZACAD

FATORES NORMA IBAFESSF FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCALEACED Fles | 0,52  FTADKIOHALOH: OLO0G VALOE UNITARID - 1.774.15]
TESTADS - -0 T FT ADKRGN AL &2 e HOMOGENEIZACAD 155205
FEOFUKDDADE Cp ! nd1 FTADKION &L OF non VARIACAD (AT
FREM TEY MULTIFLAS Co kg FTADERON &L 04 (RN H] 1.rp.|:|,u.1;.il|:‘ AVALIANDD ¢ | NS
COMSRTEM S B o.00 IT ADKGN AL G (Y e v]

ApEACa: G FTADKCIONAL DS : elEp)

TOPSGEEAFE FIL G 19
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021272024, 15:12

< Compartithar

Q Favoritar

Venda [ .. / RuaFernando Costa

Venda

R$ 1.100.000 < Compartithar

Condominio néio informado  PTU RS 399

) Favoritar

0 558 m*

Enderego
Rua Fernando Costa, 305 - Centro, Vinhedo - SP

© Explore alocalizagéo do imével

Lote/Terreno @ Venda, 558 m? por R$ 1.100.000
(Cédigo do anunciante: TENS362 | Cédigo no Viva Reak: 2714139383)

Terreno residencial e comercial @ venda no centro de Vinhedo.

Terreno em excelente localizagdo, préximo ae centro, toda
estrutura de comércios e servigos a menos de 500 metros.

Doscrlsdo comghta v

(19) 3234-..Ver telefone

(® AnGncio criado em 11 de maio de 2024, atualizado ha 1 més.

DAVANTI NEGOCIOS IMOBILIARIOS

Lote/Terrenc na Rua Femnando Costa. 305, Centro em Vinhedo, por R 1.100.000 - Viva Real

{ \

Criar conta & Entrar

AN DAVANTI NEGOCIOS IMOBILIARI...
=== Creci: 27584-J-SP

% 4.7/5 (10 classificagses) @
A 3978 imdveis cadastrados

Envie uma mensagem

Nome
E-mail
Telefone

0Olg, gostaria de ter mais
informagdes para comprar:
Lote/Terreno, RS 1.100.000, Rua

Carmandn Cacte 08 L Coanten

[ _) Receber ofertas de iméveis similares.

m

nviar mensagem
8 J
Ao clicar em “Ver telefone’, Enviar mensagem’ ofou
‘WhatsApg', estou ciente e concordo com o Tormos

AVAN T do uso. Seus dados serdo compartihados com
e Creci: -3~ >
hitps/hww v I.com.brfi lote-t centro-bas nhedo-558m2-venda-RS1100000-id-27 14138383/ 15

Acesso em: 09 de dezembro de 2024.

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-vinhedo-558m2-venda-RS1100000-id-

2714139383/
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

LaDOS DA FICHA |

HUMERG Bs PEEGUES - WrHEDD - 50 - 300 E UTLEADS DATA DA FESQUES ; 0812200
SITQR : GUADRA ; P paLoeal: |lads EHAVE GEOGRAFICA ;

DADOS DA LOCALZACAD

EMDERECSD @ Fil & GUMERCINDD VIFIRA ROCHS HUMERD | 5/H

COMP | TEDDIES BARRD : CENTRD CI&DE : YIMHEDID - 5P

CEF | 1 3280-000 UF: iR

DAMS DA REGIAD

MELHORARENTON

[F]rAVIMENTACED [X] RECE DE COLETA DE ESGOTO (<] mECE OE RUME ACED FUBLICA
[JREDE DE Gat ot SEDETREBUGAS DI AGAA [ a caka

DaADOS D TERREMO

ARES [Ar) S9d.00 TESTADA - (2f) m 2500 PROPF. BGUN_(Pe]: 23184
ACISSEREDADE:  De=fo FORMATO | Beguior ESEUB A HAo
TOFCGRAFIA | Coidd pans o furdo: de [0 olé 208

COMNSETERCLK FEECD
SEM CONSTRUCAD

FATORES ADNCIONALS
ADICIONAL OF: 1.0 ADKION AL 03 |.1%) ADICEm AL B |40

ADECION AL D4 1.00 ADKCION AL 08: 1,00 ADCIOMAL Di- | o0

DADOS DA TRANSACAD

MATUREZA : Oforia WALDR VEMDA [R5} : 1.000000,00 VALOR LOCACEAD [R5) . 000
WADBLERLR - SERRA MG O ELS
EOMTANG CRECT ASB0A TELEFSMNE - (11)- 36762043

oEsERVAGED

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MORMA |BAPESSP FATORES ADICIOMAIS VALDRES/NVARIACAD

LOCALEACED Ploc (e FT ARG AL - {0 VALDR UNITARIC - 150
TESTADA Cf -2 FT DKM AL 02 (afu i} HOMOGENEITACAD : 1.771.32
FEOFUNDEDADE Cp B FTADCIONALDS FLEx] VARIACAD : I 1ass
FEENTES MULTIFLAS Cor pon P ADCIONALDA: ety 1] VARIACAD AVALIANDO i o0
COHSETEN CIA Fa pon FT ADMCKINALDS L0

AREA Ca: poo FT ADMCIORALOL : L

TOFCGRAFL FI AL
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02r12/2024, 15:11 Lote/Te naRuaG

indo Viewa Rocha, Centro em Vinhedo, por R$ 1.000.000 - Viva Real

! N
Criar conta

«¢ Compartilhar QO Favoritar
Venda [ .. /[ Rua G indo Vieira Roch
Venda
=g Compartithar Q) Favoritar

R$1.000.000

Condominic néo informado  IPTURS 180

M 586 m*

Enderego
Rua Gumercindo Vieira Rocha - Centro, Vinhedo - SP

@© Explore alocalizagéo do imével

Lote/Terreno @ Venda, 596 m? por RS 1.000.000
(CAdigo do anunciante: TECO08A | Cédigo no Viva Real: 2725386654)

Terrenos declive com 586,00 m2 de érea! Localizado em um balrro
tranquilo e de facil acesso, este terreno é perfeito para quem busca
construir a casa dos sonhos ou investir em um empreendimento
imobiliério.

ous_r_lsao comelota v

(19) 3876-..ver telefone

(® Anuncio criado em 30 de junho de 2024, atualizado hé | més.

Serrano Imoveis
@ Creci: 035808-J-SP

. Serrano Imoéveis
@ Creck 035808-J-$¢
* 4/5 (3 classificagoes) @
A 950 imbvels cadastrados

Envie uma mensagem

Nome
E-mail
Telefone

OlG, gostaria de ter mais
informagbes para comprar:
Lote/Terreno, R$ 1.000.000, Rua

Crsrnarcinda Vinires Dnnhes - Montrs

[T} Rreceber ofertas de iméveis similares,

Enviar menscogem
o 4

Ao clicar em Ver telefone’, Enviar gem’” efou

"WhatsApp', estou ciente & concardo com os Termos
do uso. Seus dados serdo compartihados com

hitps /www.vivareal com brfi llote-t ntro-bas inhedo-586m2-venda-RS1000000-id-2725336654/ 15

Acesso em: 09 de dezembro de 2024.

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-vinhedo-596m2-venda-RS1000000-id-

2725386654/
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DADDS DA FICHA 4
HUMERD DA FESGUEA ; VINHEDD - 57 - 2024 Flurmzano  Dara pa PESGUSA ;077 1RI004
SETCH QUADES MNOKE 0O LOTaL: 17177 CHAVE GEOGRAFICA

DADDS DA LOCAUTACAD

ERDEREGD - RuA JOAC CORAZLAR HOMERD ; 5/
COMP | TR S BAERD @ CENTRD COADE : VINHEDD - 5F
CEF & 130000 UF: 5P

DADOS DA REGIAD

MELHOBAMENTOS ¢

[FIFAVIMENTACRD [¥] RECE DE COLETA DE E5GOTD [FIREDE DE UMM ACED POBLICA
[JreECEGAs  [HIREDEDEDSTRBUGAS DEAGUA [TV AcCARD

DADCS DO TERRENG

AREA (Ar) m. E00.00 TRSTADA « [cf] m M0 pROS BQUN . (Fe): 4, 0
ACESSBILIDADE - [Heto FORMATD - Reguiar ESIGUAN & T
TorFOGRAFLE plona

COMSETEMCR: 2500

SEM COMNSTRUCAOQ

FATORES AMCIONALS
ADICIDIH AL 61: I ADBCKHH AL B3 1,0 ADTITHAL 85 .00

ADKCIOY AL D4 11} LDICIOH AL OE: 1 Ax) AR AL A4: |0

DADDS DA TRANSACAD

MATUREZS : Liena VALCE YEND A [E%] - 1. 10000000 VALOR LOCACED [R5) - 0,00
WAGBILE R LR R CAES W INHEDD
COHTATS - CRECs 4. TELEFGHE 1 {11)-5EATTAGLE

QRIERVAGAD

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES HOREMA IBAFE/SP FATORES ADICIONAIS VALORES/VARIACAD

LOCALEACAC Flae OE FTADKCIOMALD] ¢ fodee] VALOR UMITARICG | 1.237 50
TEETADA OF - -0 FT ADRCIOM AL B2 - 000 HOMOGENEIZACAD : 4T 20
FROFUNDIDADE Cp ! (e ] 1] FT ADICIOM AL B3 el o] VARIACED (L.5431
FRENTES MULTFLAS Co fuln o] FT ADECKOM AL D - o l.r.!,m,q-::ﬁg AVALIANDOD ; 5wy
COnEETIN A fe - o.00 PT ADKCIOMN AL 86 - [t ]

AREA Co fo FTADECKOMAL 06 ok i

ToFOGRAFLL FE, LS
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DRI22004, 1510 Lot Tesmeno 10 R Jobo Conend, P68 Cemoen Vinheds. por RS 1100 000 - Wi Read

«§ Comportinar O Favoritor

vend [ . / Bua Jedo Corgmem
Vondo

RS 1.100.000 < Comporiihar O Favorluar

Conaorinin ndo indormads 9Ty RS 200
23 200wy v Conssdn & meren

v dorrer

Irderego
Ruo Jofiv Corazrari, 999 - Centre, Virhede - 5P

© taplere alecalitacdo do imsvel

Lote[Terrenc a Venda, BOO m* por RS 1.100.000
[CEAK0 00 GNLNCHonia: TEDUO4IS | CARIGO 10 VNG Suat: 27MIUIME)

£300 & Ud CRO U IS 0S 10 © R epC o NO | ADAERRN LA O U
T enG (nked com uma elicua, ool bado ne cotagdo do cantro
de Vinhedo Com uma area totel e B00m', ssts terreno oferece urm
QMDD S0 © Orbor Z0J0, COM a COMGNIONCa Jo e3tar om

Deaerigao compints v
[19) SE377-_Ver telelone

(O Anloels erlode am i de maly de 3034, ctusibade he | da.

Movor imowess Vinhedo &

T Comc O4BMI- 50

S/ (| canificacan) O
N A2 mdves cooositod o8

Envie uma mensagem

NOne
E-mak
Tentcre

Oia, postaria de 1ar mals
IMSINGCOSS DOFS COTEror
Loty Tarrono, 8% 1100000, Rua Joto

Cacmvvene GEA . Caama \Eararis .

Puswber clertas de nrdvets semd e,

Ao ooy e Ve Dislorw’, Urddr mecsagerr”’ oy
L e e e
Bt I Ot 30N (uererTNin Coen

195 Hene wrad] 0o MAnows 1s-4e eenorienbo- Banes v do- 002 verdy-R5 1 DD00G-0 27 1447 140 e

Acesso em: 09 de dezembro de 2024.

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-vinhedo-800m2-venda-RS1100000-id-

2714197146/
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ELEMENTOS DA AVALIACAD

DaDos Da ACHA 5
HIUMAER DA PESGUB A @ VIRHEDD - 5P . 2024 [lumEipo DATA DA PESGQUEA : 07/12/2004
SETOR GUADEA BMODIKCE DO LOCAL: 114,08 CHAVE GECGRAFICA .

DADOS DA LOCALIZACAD

EHDRRESD ; Rida basil A CRUT HUMERD ; 500
COME.: TE2E 20 BARED ; CEWIRD CIBADE ; WMHEDD - 57
CEF o 1AE-000 Uk - 5F

DADOS DA REGIAD
MELHORAMENTOS :

[<JPAVMENTACAC [¥] REDE DE COLETA DE EFGOTO (] REDE DE RUMBACED FIFBLICA
[J®EDE DE GA% ]REDE DE DEfARUCEO DE AGUs [TV & CABD

DADOS DO TERREND

j,“ﬁ.q_g.] i AT LK) TESTADA = [el} m 16,00 FROF. EQUR. [Fa): 17 a6
ACESSERDADE Diremha FORMATO | FBepuior ERGUINA © Do
TOPCGRLAFIA | s ack & d& BN afd 10%

CONSEIEMCH . oo
SEM CONSTRUCAGQ

FATORES ADICIONAIS
ADICKIHAL 61 100 ADSCHIH AL 02: .08 ADICHEH AL 03 1,00

ADRCIDN AL O4: REE ADICIM AL D 1.k AN &L 04 (s

DADDS DA TRANSACAD

MATURELA ; (Feris YALDE YENDA [R5]: 7000000 ¥ ALCHE LOCACAD (R5}: 0,00
WACIBILLE RIS ; BA W B ES
CONTATD - CHEC 1 TELEFOME & |11)- 385003555

ORIERVAGAD:

RESULTADO DA HOMOGENEIZACAD

FATORES MOEMA IBAFE/SP FATORES ADICIOMAIS VALORES/VARIACAD

IDCALR ACED Fiae il FT &DICKIH &L 0 (i i] VALOR UMITARIO : il
TESTADA CI ; 54 T ADBCKIHALDE Qe HOMOGENEIZACAD ; BAE T
FRCFUNDIDADE <p: 00 IT AN AL 03 in h'.ﬁ.ﬁlj.,l::;iﬂ; 1,050
FRENTES MOLTFLAS Cp: o0 FTAEOBCKOH AL 04 - Q.00 VARIACAD AVALIANDO ; 1,000
CONSISTENCLA Fo . gm0 FTADBCKXHAL DS : (aTu ]

AREA Ca! o000 FTADBCKMHALOL: A

TOFQGR aFls Fi om
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08/12/2024, 15:11 Lote/Terreno na Rua Santa Cruz, Centro em Vinhedo, por RS 780.000 - Viva Real

s Y

Criar conta & Entrar

« Compartithar Q Favoritar
Madia Imoveis Ltda
Venda [ .. / Rua Santa Cruz — @ Creck 18320-J-8P
Venda
R$ 790.000 < Compartithar Q Favoritar % 5/5 (10 classificagses) ®
Condominio néo informado  PTU RS 120 A 1426 imbvels cadastrados
=D 887 m¢
Enderego
Rua Santa Cruz - Centro, Vinhedo - SP
@ Explore a |°¢G“IOQGO do imével Envie uma mensagem
Nome

Lote/Terreno @ Venda, 667 m? por RS 790.000
(Cédigo do anunciante: TE259206 | Codigo no Viva Real: 2718803155) E-mail

Excelente oportunidade de terreno comercial de 667,02 m na
cidade de Vinhedo. Telefone
Localizado em rua paralela & uma das principais avenidas do
cidade. Com fécil acesso para o centro, comércios como hotel,
mercado, restaurante e saida para Rodovia Anhangueraq, Distrito Old, gostaria de ter mais
Industrial e Louveira. ideal para construgéio de salas comerciais e informagdes para comprar:
v Sh SR : 25 Lote/Terrenc, R$ 790.000, Rua

Crntes Cnies o Cantes Vinhadn - €0

(19) 3869-..Ver telefone
"] Receber ofertas de iméveis similares.
(® Anancio criado em 1 de junho de 2024, atualizado ha 1 més,

r B
Enviar mensagem
| S =
manin Madiaiméveis Ltda Ao clicar em “Ver telefone’, Enviar mensogem” efou
" ¢ Creci:18320-J-SP WhatsApp', esteu clents e concorde com os Termos

do uso. Seus dados serdo compartithados com

hitps /iwwer vivareal.com briimovellote-t centro-baimos-vinhedo-887m2-venda-RS790000-id-2718303155¢ 115
Acesso em: 09 de dezembro de 2024.
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-vinhedo-667m2-venda-RS790000-id-

2718803155/
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