MUNICIPIO DE ARARAQUARA

OFICIO/SJMRI N2 0179/2022 Em 7 de julho de 2022

Ao

Excelentissimo Senhor

ALUISIO BRAZ

Vereador e Presidente da Camara Municipal de Araraquara
Rua Sao Bento, 887 — Centro

14801-300 - ARARAQUARA/SP

Senhor Presidente:

Pelo presente, tenho a satisfacdo de encaminhar a Vossa Exceléncia, nos
termos da Lei Organica do Municipio de Araraquara, para apreciacdo dessa Egrégia Casa de
Leis, o incluso Projeto de Lei que dispde sobre a desafetacdo, autorizacdo para alteracdo da
destinacdo e para alienacdo do imével municipal de matricula n? 153.336, registrado no
Primeiro Cartdrio de Registro de Iméveis da Comarcar de Araraquara, junto ao Programa
Nossa Casa, instituido pelo Decreto Estadual n2 64.419, de 28 de agosto de 2019, e da outras
providéncias.

No ponto, a presente propositura é necessdria para que se dé continuidade a
execucdo do Programa Nossa CASA no Municipio, o qual resulta de convénio firmado com a
Secretaria de Habitacdo do Estado de S3o Paulo e por meio do qual serd realizada a
implementagao de, aproximadamente, 352 (trezentas e cinquenta e duas) unidades
habitacionais de interesse social em Araraquara —sendo que um percentual das unidades sera
destinado a comercializagdo por preco social, além do subsidio do governo, atendendo a uma
parcela do déficit habitacional do municipio.

Em especifico, o imdvel de que trata esta propositura compreende a quadra
formada pela Rua Moacyr Camargo Barbosa, Rua Benedito Giachini, Avenida Pedro Paulo
Antonietto e Rua Geni Rosa Teixeira, no Jardim Residencial Acapulco, regido Oeste do
municipio de Araraquara, com uma area total de 15.481,08 m?2.

A regido estd completamente urbanizada e consolidada, apresenta uso
predominantemente residencial, padrdao sécio econdémico médio-baixo, distante
aproximadamente 4 km do principal centro comercial e bancario do municipio de Araraquara.

O sistema viario local articula-se perfeitamente com eixos vidrios coletores,
como a Avenida José Barbanti Netto, a qual sera a principal via de escoamento do novo
empreendimento ao centro urbano e aos demais setores do Municipio, atendendo a demanda
de mobilidade dos novos moradores do empreendimento. De outro lado, a infraestrutura
disponivel no local, como rede de abastecimento de agua, coleta e tratamento de esgotos,
guias, sarjetas, rede coletora de aguas pluviais, pavimentacao asfaltica e iluminacao publica,
possui capacidade de atendimento ao novo empreendimento.

Em relagdo aos equipamentos publicos e comunitarios, a drea estd localizada
préoximo a unidades de saude, como a ESF “Euclides Crocce” e a Escolas de Educacdo
Fundamental e Infantil, como o CAIC “Ricardo Caramuru de Castro Monteiro”.
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MUNICIPIO DE ARARAQUARA

Assim, tendo em vista a finalidade a que o Projeto de Lei se destinar3,
entendemos estar plenamente justificada a sua apresentagdo, por certo, irda merecer a
aprovagao desta Casa de Leis.

Finalmente, por julgarmos esta propositura como medida de urgéncia,
solicitamos seja o presente Projeto de Lei apreciado dentro do menor prazo possivel, nos
termos do art. 80 da Lei Organica do Municipio de Araraquara.

Valemo-nos do ensejo para renovar-lhe os protestos de estima e apre¢o.

Atenciosamente,

EDINHO SILVA
Prefeito Municipal
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MUNICIPIO DE ARARAQUARA

PROJETO DE LEI N2

Dispde sobre a desafetacdo, autorizagdo
para alteracdio da destinagdo e para
alienagdo do imdvel municipal de matricula
n2 153.336, registrado no Primeiro Cartério
de Registro de Imdveis da Comarcar de
Araraquara, junto ao Programa Nossa Casa,
instituido pelo Decreto Estadual n? 64.419,
de 28 de agosto de 2019, e da outras
providéncias.

Art. 12 Fica desafetado de sua finalidade, passando a classe de bem dominical,
o imével municipal de matricula n2 153.336, abrangidos suas respectivas construcdes e
benfeitorias, registrado no Primeiro Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarcar de
Araraquara.

Art. 22 Fica alterada a destinacdo, fim e objetivos originais do imével municipal
de que trata o art. 12 desta lei, para a implantacdo de unidades habitacionais de interesse
social, no dmbito do Programa Nossa Casa, instituido pelo Decreto Estadual n® 64.419, de 28
de agosto de 2019.

Art. 32 Fico o Municipio autorizado a alienar o imével de que trata o art. 12
desta lei mediante licitagcdo, por meio de incorporagao imobiliaria, nos termos do § 12 do art.
31 da Lei Federal n2 4.591, de 16 de dezembro de 1964, por meio da outorga de instrumento
publico de mandato a incorporador-construtor, para a producdo de unidades residenciais no
ambito do Programa Nossa Casa, instituido pelo Decreto Estadual n2 64.419, de 2019.

§ 12 Do contrato de mandato de incorporagao imobilidria, nos termos do § 12
do art. 31 da Lei Federal n2 4.591, de 1964, constara a expressa transcricao do disposto no §
42 do art. 35 da Lei Federal n? 4.591, de 1964, para concluir todos os negdcios tendentes a
alienacdo das fracdes ideais de terreno, devendo constar clausulas, termos e condi¢des que
assegurem a efetiva utilizacdo do imdvel para a incorporagdao imobiliaria de unidades
habitacionais de interesse social, sob responsabilidade exclusiva do outorgado incorporador,
podendo praticar todos os atos necessarios ao fim que se destina.

§ 22 A autorizagdo de que trata o “caput” deste artigo abrange igualmente o
oferecimento do imdvel em garantia de operagao, para a viabilizacdo do empreendimento
junto a Caixa Econémica Federal, visando a producdo das unidades residenciais dentro de
programa federal de incentivo para a moradia popular.

Art. 42 Do contrato constante da licitacdo de que trata o art. 32 desta lei
deverdo constar cladusulas, termos e condicbes que assegurem o efetivo parcelamento do
imovel e sua utilizacdo no ambito de programa habitacional, bem que como impecam sua
destinacdo de forma diversa.

Art. 52 As despesas decorrentes da execucdo desta lei correrdo por conta de
dotac¢des orcamentarias proprias.
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EDINHO SILVA
Prefeito Municipal

MUNICIPIO DE ARARAQUARA
Art. 62 Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao.
PACO MUNICIPAL “PREFEITO RUBENS CRUZ”, 7 de julho de 2022.
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_ 1° Oficial de Registro de Iméveis de Araraquara - SP & O 72
Av ‘Brasil, 599 — CEP: 14801-050 — Araraquara - SP— Tel.: (16) 3301-0404 — E-mail: lriafaraquara@liél.cp‘ L

g
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! KEG.IST'RO
s F 153.336

12 QFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
: " “ARARAQUARA - SP o
: DATA 01

CNS DO QONSELHO NACIONAL DEJUSTICA: 11,1008 0% b
'LIVRO N* 3 - REGISTRO AUXILIAR [ 1180 Ml oo 2022 | o

[ IMOVEL: Terreno designado Area “A”, localizada no- " loteamento
WRESIDENCIAL ACAPULCO", em Araraguara, com frente para a Rua Geni
Rosa Teixeira, na quadra completafda pelas Avenidas Moacyr Camargo
Barbosa e Avenida pedro/{Paulo Antonietto e Rua Benedito Giachini,
com a superficie de 15.481,08 metros quadrades, medindo 138,00
metros de frente para a Rua Genl Rosa Teixeira; do lado direito de
quem. olha para © imbvel de frente mede 105,55 metrds onde
confronta com & Area "B (M.153.337); do lado esquerdo de quem
olha para o imdvel de frente mede partindo do alinhamento predial
da Rua Geni Rosa Teixeira, 14,14 metros em curva de concordancia
_ da Rua Geni Rosa Teixeira com a Avenida Moacyr Camarga Barbosa;
dai segue confrontando com a Avenida Moacyr Camargo Barbeosa por

3 direita e mede 14,14 metres em..curva

87,55 metros; dal deflete

de concordincia confrontando com a conf Tuéncia dos alinhamentos
prediais da Avenida Moacyr <Camargo Barbosa com Rua Benedito
finalmente na linha dos fundos mede 138,00 metros onde

Giachini;
j confronta com a Rua Benedito Giachini, encerrando esta descrigdo.
Dyt ' PROPRIETARIO: MUNICIPIC DE' ARARAQUARA, pesso'e\n juridica de direito
£ T e Ak 840,

piblico interno, com Pago Municipal mna Rua S&o Bento,
inscrito no CNPJ/MF scb numero 45,276.128/0001-10. REGISTRC
ANTERTOR: R.13/M.22.869, de 08.07.1997, ‘transportada para 2a

P M.81.880 e Av.3/M.B1.880. Y \ : _

LR . 1 . .

L . : ; “ \"Antonio Reinalde Fiscarelli
[y : . Escrevente Autorizado -

L)

CERTIDAO |

~ JOAOQ BAPTISTA GALHARDO :
1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ARARAQUARA, ESTADO DE SAO PAULC

(CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.109-6),

CERTIFICA que a presente certiddo foi lavrada em inteiro teor & extraida em forma
reprografica, nos termos do§ I° do art. 19 da Lei 6.015/73. Eoquetema
{certificar de conformidade .com . 0 pedido ‘feito. O referido ¢ verdade e da fé.
Araraquara, data e hora abaixo l{xdd}léa{lla‘s i B :
Do AR | | Tee i
b iv(&a\}éil)\\fih [
v "-'““"?cr?aﬂvphfbla1'z'fhfri;;dn s
: LT e - [10OFICIAL DE-REGISTROY
e ¢ . . 1 DEIMOVEIS E ANEXOS
Bowan™ AY @ ARARAQUARA - SP

Fermanda Loureiro Mascia
Escrovente Autarizada

e o site da Corregedoria Geral da Justiga : https:iselodigital.fisp.jus.br

' para verificar a autenticidade do documento, acess
! b Ty R e

8,17 Certidso expedida 3516:13:00 horas do dia 130572022 . ...

3o oficial.: R§ o % R o S _
Bara lavratura de escrituras esta certiddo & vilida por 30 dias (HSG{BJIS_P.'}{IW L P2 Peadtle

informacgbes i i igi i
G sobre assinatura e/ou ver o arquivo original acesse http://siave.camara-arg.sp.gov.br/documentos/autenticar e informe o cédigo do documento - 5SA1-RB9E-6CX8-9PG8
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Ao Sec.Faz.:’ >
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‘Ao FEDMP. ... RS NERI1 T G ol : AR ‘ B
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Funda¢io Instituto de

Pesquisas Econdmicas

GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO

SECRETARIA DA HABITACAO

ESTUDO DA ESTRUTURACAO DE PROGRAMAS HABITACIONAIS DA
OPERACIONALIZACAO E DESENVOLVIMENTO DOS
PROGRAMAS HABITACIONAIS EM CURSO NA AGENCIA PAULISTA DE
HABITACAO SOCIAL

RELATORIO DE AVALIACAO COMERCIAL
MUNICIPIO DE ARARAQUARA

CODIGO A0058-20

SAO PAULO

JUNHO/2022

PJ15610-1
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Bundagin Instituro de
Pesquisas Economicas

1. OBJETIVO

A Fipe foi contratada pela “Secretaria de Habitagdo do Governo do Estado de Sao Paulo”,

no dmbito do Programa Nossa Casa, para avaliar o valor de mercado, para venda, de um

terreno incorporéavel, designado de “Area A”, situado 4 Avenida Moacyr Camargo Barbosa,
s/n°, esquina com as Ruas Benedito Giachini ¢ Geni Rosa Teixeira, Residencial Acapulco,
Municipio de Araraquara — SP. Para apoio da avaliagdo, foram utilizados os seguintes
documentos disponibilizados na plataforma do Programa Nossa Casa: matricula de
n° 153.336 do 1° Oficial de Registro de Iméveis de Araraquara, certiddo de uso e ocupagédo
do solo, relatérios juridico e urbanistico preliminares, plano de massa e planta de

levantamento planialtimétrico.

Fonte: Google Earth 2022

A avaliacBo assume que a propriedade esteja livre e desembaracada de qualquer Onus

especifico, bem como de passivos ambientais, contratos de locagdo, hipotecas ou outros

informag6es sobre assinatura e/ou ver o arquivo original acesse http://siave.camara-arg.sp.gov.br/documentos/autenticar e informe o cédigo do documento - 5SA1-RB9E-6CX8-9PG8



Pesquisas Econdomicas

vinculos ou deficiéncias de documentagdo que possam onera-la. Considera, também, a

exatiddo da documentag¢do fornecida, bem como das informag¢des prestadas por terceiros.
2. METODOLOGIA

A metodologia basica adotada observa os critérios estabelecidos pela Norma Avaliatéria
n® 14 653/2.001-2.019 - Partes 1 e 2 da ABNT - Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas,

consubstanciados por critérios auxiliares ja consagrados pela Engenharia de Avaliagoes.

A Norma Técnica ABNT/NBR 14 653, em vigor, admite avaliagdes por métodos diretos e
indiretos. Entre os diretos destaca-se, preferencialmente, o Método Comparativo de Dados
de Mercado. O processo consiste na apuragdo dos valores através da anédlise do
comportamento do mercado imobilidrio, relativamente ao segmento enfocado, e prevé a
comparacdo direta com outros imoveis assemelhados recentemente transacionados ou em

oferta ostensiva, cujas particularidades, precos e condigdes gerais sejam conhecidos.

Para a perfeita aplicacdo do Método Comparativo, impde-se que os atributos intrinsecos e
extrinsecos que influem na formagio dos pregos sejam ponderados por homogeneizagdo de
forma a minimizar o grau de subjetividade da avaliagdo. Assim, para o procedimento de
comparagdo entre as referéncias de mercado e o imével paradigma, sempre que necessario
sdo adotados fatores de corre¢do e ponderagdo, tais como oferta, frente, profundidade,

localizagdo, topografia etc.

J4 a abordagem indireta. em especial o Método Involutivo, serve como suporte & expressao
acerca do valor, pois no caso de terrenos incorporaveis o valor esta diretamente relacionado
aos precos de venda dos produtos imobilidrios geraveis (apartamentos, por exemplo), ainda

que de forma hipotética.

A maior parte das pesquisas de interesse para a avaliagdo estd a disposi¢do de qualquer
(esclarecido) comprador, mas ndo se pode exigir deste um conhecimento mais amplo do

mercado imobiliario. No nosso caso, porém, além destas pesquisas temos acesso a um

2
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grande banco-de-dados que nos fornece uma espécie de pano de fundo geral, com o qual

podemos confrontar o objeto da avaliag@o. Neste sentido, entendemos oportuno informar:

- a equipe de avaliadores da Fipe atua no mercado imobilidrio desde 1973,
acumulando uma experiéncia conferida pela avaliacdo de dezenas de milhares de
imoéveis. Todas as pesquisas realizadas nos tltimos 20 anos podem ser recuperadas
¢ analisadas com surpreendente rapidez. E claro que a avaliagdo em questdo, s6
interessam informagées mais recentes, mas podemos verificar, por exemplo, de que

modo o valor de terrenos em determinadas regides, tem evoluido ao longo do

tempo;

- a equipe ¢ totalmente independente, pois observa o desempenho da industria
imobilidria, sem, contudo, participar dirctamente da arena do mercado. Nio
competimos com corretores de iméveis ou outros especialistas de marketing
imobilidrio, mas sabemos identificar os profissionais que se especializam neste ou
naquele tipo de imével (no caso, terreno incorporavel) e em determinadas regides
(no caso, Araraquara — SP). Assim, para cada avaliagéo, e independentemente da
possibilidade de estabelecer comparagdes diretas, sio consultados diversos

especialistas que opinam sobre o valor de mercado do imével.

Em suma: na medida em que procuramos repetir 0 caminho de um hipotético comprador,
perseguimos uma metodologia eminentemente comparativa, ainda que certas comparacdes

86 possam ser realizadas de maneira indireta.
3. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Sob o ponto de vista dos profissionais que participam da avaliagdo, 0 material que estamos
juntando (fotografias, fichas de pesquisas de mercado...), bem como o relato verbal do autor
da vistoria, sdo muito mais importantes do que quaisquer descrigdes pormenorizadas. No

caso vertente, apenas as seguintes informagdes sdo consideradas como relevantes, para a

avaliacdo do valor de mercado:

(78]

-~
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Pesguisas Economicas

- Localizacdo: Avenida Moacyr Camargo Barbosa, s/n°, esquina com as Ruas Benedito
Giachini e Geni Rosa Teixeira, na quadra delimitada pela Avenida Pedro Paulo Antonietto,
Residencial Acapulco, Municipio de Araraquara — SP. Dista, aproximadamente, 1.850 m da
Via de Acesso Eng® Heitor de Souza Pinheiro e 3,4 quildmetros do trevo na altura do

Km 276 da Rodovia Washington Luis (SP-310).

- Zoneamento: zona especial mista, ZOEMI, conjugada com a 4rea especial de interesse

urbanistico, AEIU, e com a 4rea da cidade compacta de ocupag&o prioritaria, ACOP.

- Servicos publicos: o local dispde de todos os melhoramentos publicos presentes na

cidade, com linhas regulares de Onibus municipais circulando pelas préprias vias de

situacdo, havendo um ponto de parada, defronte ao terreno, na Rua Geni Rosa Teixeira.

- Logradouro: as trés vias sdo asfaltadas e arborizadas, medem cerca de 15,00 m de largura
¢ suportam trafego algo rarefeito de veiculos. nos dois sentidos. A Avenida Moacyr
Camargo Barbosa possui perfil ligeiramente inclinado, enquanto que as Ruas Benedito

Giachini e Geni Rosa Teixeira sdo praticamente planas.

- Vizinhanca: predominantemente residencial uni e plurifamiliares, de médio a popular
padrio, destacando-se, dentre outras presengas, pelas proximidades, a da Escola Municipal
Eng. Ricardo Caramuru de Castro Monteiro, do Instituto Federal de Educagao, Ciéncia ¢
Tecnologia de S&o Paulo - IFSP. do Shopping Jaragua, de uma loja da Havan e das

instalagdes da UNIP-Araraquara.

- Terreno: com formato irregular e configuragdo aproximadamente retangular, mede
87.55m de frente para a Avenida Moacyr Camargo Barbosa, 14,14 m em curva pelas
esquinas, 138,00 m para a Rua Geni Rosa Teixeira e 138,00 m para a Rua Benedito
Giachini, encerrando 15.481,08 m?, conforme consta na documenta¢do fornecida. Possui
topografia suavemente inclinada, com trechos praticamente planos, acompanhando os

desniveis entre as publicas.

- Desapropriacdes e Projetos Viarios: ndo pudemos identificar nenhuma desapropriagdo ou

projeto virio que possa atingir o terreno ou suas cercanias imediatas.
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- Possibilidades de Aproveitamento do Terreno Face a Legislacio: as diretrizes urbanisticas

sdo aquelas indicadas na certiddo de uso e ocupacéo solo, disponibilizada pela plataforma

do Programa Nossa Casa.

- Possibilidades de Aproveitamento do Terreno Face ao Mercado: o recomendavel seria

efetuar um Estudo de Maior e Melhor Aproveitamento para identificar os produtos
imobilidrios mais adequados (tipologias de apartamentos, dimensionamento de centros
comerciais de apoio a vida cotidiana etc.), ou seja, aqueles que devem proporcionar os
maiores valores agregados, em termos econOmicos e financeiros. considerando
praticamente todas as condicionantes, tais como: restri¢des ¢ incentivos de uso € ocupagio
do solo, publico alvo, mercado de demanda, mercado de oferta (concorréncia, nos diversos
segmentos), custo de capital (taxas de juros e de atratividade), poder aquisitivo das familias,

entre outros.

De qualquer forma, em principio, a constru¢do de um empreendimento habitacional
vertical, de médio padrdo, poderia ser perfeitamente indicada para o local. Alids, como ja
foi proposto pelo relatério urbanistico preliminar e pelo plano de massa, o que foi admitido

como correto para efeitos de avaliagdo.
4. PARAMETROS COMPARATIVOS

Procuramos pesquisar todas as informagdes referentes a terrenos vendidos nesta regido da
cidade, nos ultimos anos. Percorremos os arredores do imével, a busca de ofertas ostensivas
evidenciadas por placas ou cartazes. Examinamos detidamente os anuncios publicados em
jornais e revistas. Recuperamos informacgdes referentes as avaliagbes que ja tivemos
ocasifio de realizar para iméveis assemelhados e navegamos pelas paginas da Internet. para
obter dados hoje divulgados por este meio. Todas as pesquisas relevantes estdo sendo

anexadas sob a forma de “fichas™ de “Pardmetros Comparativos™.

Buscando outros indicativos, foi verificada, também, a performance do mercado de

langamentos de apartamentos na regido de interesse, pois o valor de terrenos pode ser
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associado ao valor de produtos imobilidrios para eles adequados. Os dados examinados

constam das fichas de lancamentos anexas.

E como subsidio, foram consultados profissionais que atuam nas seguintes organiza¢des

especializadas:

- Borsari Imoveis:

- Imobiliaria Araraquara;
- Mantovani Imoveis;

- Habitat Imdveis.
5. PESQUISA E ANALISE DE MERCADO

As pesquisas de mercado sdo geralmente analisadas com os métodos e critérios sugeridos
pela “Norma NBR-14 653 — Partes 1 e 2 da Associa¢do Brasileira de Normas Técnicas,
que trata das avalia¢bes de imdveis urbanos, utilizando-se tratamento estatistico de fatores

pela “Distribuigéo t de Student”, ideal para pequenas amostras.
5.1 PESQUISAS

Sdo apresentadas sob a forma de fichas, sendo que interessam fundamentalmente a esta
avaliacio as pesquisas de terrenos incorpordveis, localizados em Araraquara,

preferencialmente, periféricos ao Nucleo Central.

Por motivos de ordem técnica, os “Pardmetros Comparativos” deveriam limitar-se a
imdvels cujas dreas estivessem contidas num intervalo de 0.5 a 2.0 vezes a do objeto em
avaliacdo. Entretanto, interessam ao processo avaliatério dados que extrapolem esse

intervalo.

Ainda por razdes de ordem técnica, o ideal sdo pardmetros obtidos no prazo maximo de um
ano. E importante notar que, em certos casos, duas pesquisas podem estar “amarradas™ pela

expressao “Parametro-de-Liquidez™. Isto significa que ambas referem-se a0 mesmo imovel,
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mas realizadas em datas diferentes (ndo ha limite para a data mais antiga), constituindo

excelentes indicadores de liquidez.
5.1.1 RESULTADO DA PESQUISA

Foram selecionados 35 “ParAmetros Comparativos™, envolvendo 18 terrenos e 17
apartamentos, considerados como de relevancia e interesse para cfeitos da avaliagdo. As
copias das respectivas “fichas” seguem em anexo e, para uma correta interpretacdo delas,

observe-se:

- normalmente todas registram a data da informagdo, a origem ¢ o enderego do
imével pesquisado (exceto quando envolve informagdo sigilosa, como por exemplo
resultados de avaliacdes ja realizadas pela propria equipe. Neste caso. a ficha €
identificada como “Utiliza¢do de Sistema”, podendo estar acompanhada por uma
ficha “Promédio”, resumo de pesquisa opinativa. Pode ocorrer, também., uma
situagdo na qual o informante ndo se dispde a identificar o endereg¢o preciso do
imovel);

- quando possivel, a pesquisa € documentada com fac-simile de antincios, fotos de
placas, enderegos na internet etc.. Nem sempre, porém, existe um documento, como

no caso, por exemplo, de ofertas de imdveis “em carteira” de corretores.

52 ANALISES

A andlise do material pesquisado é feita de maneira independente, segundo o tipo da
informagdo. Dados referentes a transages comprovadas e a outras avaliagdes realizadas
pela equipe, sdo acolhidos em sua plenitude. Valores “financiados™ sdo convertidos para
valores 4 vista. No caso de imdveis que estejam sendo oferecidos ao mercado, aplica-se um
fator de elasticidade da oferta. Os pareceres dos especialistas consultados séo

estatisticamente tratados.
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5.2.1 RESULTADO DA ANALISE POR ABORDAGEM DIRETA

Embora o material comparativo disponivel envolva terrenos de posicionamentos e portes
variados, ele foi julgado razoavelmente adequado e suficiente para o caso presente. Por ele,

o valor do terreno poderia ser estimado entre RS 191,99/m? e R$ 215,55/m?2.

Ja quanto & enquete opinativa, 0s pareceres dos especialistas consultados permitiriam

estimar o resultado procurado entre R$ 181,77/m? e RS 224,89/m>.
5.2.2 RESULTADO DA ANALISE POR ABORDAGEM INDIRETA

Ainda assim, julgamos prudente realizar uma criteriosa contra prova pelo Método
Involutivo, desenvolvido pela estimativa de um VGV — Valor Geral de Vendas do
empreendimento residencial vertical, proposto para o local, do qual sfo subtraidos os custos
necessarios a sua implantag@io, construgdo e comercializacdo, além do lucro do
empreendedor, definindo-se uma idéia da importancia que este poderia pagar pelo terreno,

para executar o plano. Para tanto, foram adotados os seguintes parametros:

- Terreno: 15.481,08 m?;

- Area util: 13.760,00 m? (344 apartamentos, em 4 prédios de 11 andares cada);

- Area total construida: 19.605,00 m?;

- Preco de venda das unidades residenciais: entre R$ 148,00 mil ¢ R$ 154,00 mil por
apartamento (para estima-lo, foi feita andlise de apartamentos na regiio de interesse,
cujas fichas seguem anexas, sendo o resultado de RS 141,34 mil a R$ 154,59 mil. J4
pela enquete opinativa, este intervalo seria de RS 143,90 mil a RS 154,10 mil);

- Custo de construgdo: R$ 1.900,00/m?, tendo por base do custo unitdrio basico do
Sinduscon — SP, publicado mensalmente - Boletim Econdmico de maio/2 022, para
prédio residencial, de padrdo normal (R-16), acrescido de BDI e outros melhoramentos;

- Projetos de arquitetura e executivos completos (hidraulica, elétrica, paisagismo etc.):
4% do custo de construcéo;

- Despesas de comercializa¢do, emolumentos, marketing/publicidade, montagem juridica
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do empreendimento: 6% do VGV;

- Tributagdo de uma Sociedade de Propésito Especifico — SPE: 7% do VGV.

Definidos tais pardmetros, foi desenvolvida, em valores presentes, a simulagdo abaixo, por
modelo estatico, previsto na Norma NBR 14 633-1, no qual se utilizam formulas

simplificadas e que ndo levam em conta o tempo de ocorréncia de despesas e receitas:

- VGV (344 aptos por R$ 148.000 a R$ 154.000): 50.912.000 / 52.976.000
- Tributos da SPE (7% do VGV): (3.563.840 /3.708.320)
- Despesas de comercializagdo, emolumentos etc. (6% do VGV): (3.054.720 / 3.178.560)
- Custo de construcio (19.605 m?* por R$ 1.900/m?): (37.249.500)

- Projetos completos (4% do custo de construgéo): (1.489.980)

- Resultado da operacdo imobiliaria: 5.553.960 / 7.349.640
- Lucro do empreendedor (50% do resultado): (2.776.980 / 3.674.820)
- Prego que um empreendedor poderia pagar pelo terreno (R$/m?): 179,38 /237,37

Como se nota, o resultado da abordagem indireta entre RS 179,38 /m? ¢ R$ 237,37 /m? de
do terreno, se sobrepde significativamente aos intervalos obtidos pela pesquisa de casos e

pela enquete opinativa.

6. AVALIACAO

Depois de criticar e tratar estatisticamente as informagdes consideradas relevantes, a equipe

da Fipe, amparada pelas pesquisas disponibilizadas, por critérios de bom senso e com base

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE POR: EDSON ANTONIO EDINHO DA SILVA:02638116890 em 07/07/2022 17:53:48 Projeto de Lei n° 157/2022/6303/2022 Sistema Siscam. Para obter

informag6es sobre assinatura e/ou ver o arquivo original acesse http://siave.camara-arg.sp.gov.br/documentos/autenticar e informe o cédigo do documento - 5SA1-RB9E-6CX8-9PG8



.,
o

I FOLHAN® T

! LL_(‘\QO ) ? “"”

Eontiagan THprrdn, e < 1
Pesquisas Eeondmicas VAR rqﬂo/

em sua experiéncia, avaliou o valor de mercado, para venda, do terreno objeto do presente

Laudo, em R$ 3.150.000,00, para pagamento a vista.

(IMPORTA A PRESENTE AVALIACAO EM TRES MILHOES. CENTO E
CINQUENTA MIL REAIS, PARA PAGAMENTO A VISTA).

7. DOCUMENTACAO ANEXADA

Como parte integrante do presente Laudo Técnico de Avaliagdo, estamos anexando:
- Dossié fotogréfico;
- Fichas individualizadas dos “Pardmetros Comparativos™.

8. CONCLUSAO

A avaliagdo resulta da andlise conjunta dos dados e informagdes reunidos e representa, em
nosso melhor julgamento, o correto valor de mercado, para venda, deste imodvel, no
presente _momento. Solicitamos que qualquer duvida ou incompreensdo nos seja

prontamente comunicada, através de um dos seguintes meios:

Correspondéncia: Av. Paulista, 2 300 - Andar Pilotis - Cep: 01310-300 - So Paulo-SP

Telefone: 011 3665 1590;

E-mail: reinaldo.fincatti@fipe.org.br

Concluida em Séo Paulo, dia 14 de junho de 2 022.

Eng. Reinaldo Eduardo Nicolaci Fincatti (CREA 5060905170)

Diretor Técnico
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Objetivo: \%

O presente trabalho tem por finalidade agregar subsidics e
informacdes, compilar dados e célculos, afim de azpurar o valor de mercado de
gleba de terra, formato retangular, com 03 frentes efetivas, designada de
Area “A” conforme apresentadc em projeto de desmembramento elaboradec pelo
Departamento de Planejamento da Secretaria de Desenvolvimente Urbanc do
Municipio de Araraquara, localizado com frentes para & Avenida Moacyr
Camargoe Barbosa, Rua Genl Rosa Teixeira s Rua Benedite Giachini, Loteamento
Jardim Residencial Acapulco, cidade de Araraguara - SP, com &rea total de
15.481,08 m?. Regidc predominantemente residencial, padric sbécio econdmico
médioc-baixo, distante aproximadamente 4.260,00 metros em linha reta do
principal centro comercial e bancdrio na cidade de Araraguara S.P.

Neste trabalho computamos como corretc os elementos consultados e as
informac8es prestadas por terceiros de boa fé & confiaveis.

& presente avaliacdo refere-se apenas ac¢ terreno.

Proprietario:
Municipic de Araraguara.

Area:

Gleba de terra com 15.481,08 m*?
Cadastro municipal 31.170.001.00

Ndo fol apresentada matricula do iméwvel para verificacdo

Processo n® 11073/2022

Desenho N° 1-5-3.751 - Departamento de Planejamento

e :}Jv':-:‘

Método e Critério de Avaliagdo:

Para avaliacdo do terreno:

Critério: o presente trabalho obedece como diretrizes gerais, as
técnicas e recomendacdes da NBR-14651-2 da Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas - BRBNT, e as normas para avaliagdes imobilidrias do IBARPE -
Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia.

Metodologia: serdc utilizados os métodos direto (comparativo), em

que © valor do imével & obtido através de comparagdo de dados do mercado
imobilidrio relativos a outros de caracteristicas similares.
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Consideragdes:

Fator oferta: conforme recomendagdoc de IBAPE, para compensacdoc da
superestimativa de oferta na venda;

Fator topografico: Fator que considera o declive no interior da Gleba;

Fator de transposicdo: Fator que considera a diferenca geoecondmica da
zona em que o imével avaliando se encentra e o imdvel pesguisado;

Fator de esquina ou de multiplas frentes: rator gue considera a eventual

valorizacdc de lotes que possuem mais de uma frente ou de esguina, conforme sua
finalidade;

Fator de diferenca de drea:

Para diferengas menores que 30%:

Fa = (Area do elemento pesquisado / Area do elemento avaliando) ~ (1/4)
Para diferengas maiores que 30%:

Fa = (Area do elemento pesquisado / Area do elemento avaliando) ~ (1/8)

Pesquisas de Valores:

Obtidas através de ampla pesquisa imobiliédria direcionada para o
local e regifo, em consulta junto a imobiliarias iddneas, corretores
credenciados, ofertas para venda e compra etc., concluindo-se pela cifra
média unitdria de R$ 368,03/m? para lotes padrdo da regido, com A&rea
superficial de 200,00 a 250,00 m=2.

1)  BORSARI IMOVEIS Yy

Rua Maria Janasi Biagioni, 556 - Centro
Telefone 16 3301-1020

Vendendo terreno com drea de 219,90 m?® - Murado
Jardim Acapulcec - Cod. 6829

Valoxr RS 90.000, 00

Valor por m? inicial: RS 409, 28/m?

Valor por m? homogeneizado: RS 331,51/m?

2) BORSARI IMOVEIS

Rua Maria Janasi Biagioni, 556 - Centro
Telefone 16 3301-1020

Vendendo terreno com area de 207,39 m?
Jardim Acapulco - Cod. 226

Valor R$ 85.000,00

Valor por m? inicial: R$ 409, 86/m?
Valor por m? homogeneizado: RS 368,B87/m?

Pago Municipal de Araraquara
Rua 530 Bento. n.° 840 — & andar — Avaliagio ¢ Pericia — Centro

LAUDO DE AVALIACAO 028-2022 - Area Parque Residencial Acapulco 2
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3) BORSARI IMOVEIS

Rua Maria Janasi Biagioni, 556 - Centro
Telefone 16 3301-1020

Vendendo terrenc com adrea de 254,94 m?
Jardim Acapulco - Cod. Z25

Valor R$ 95.000,00

Valor por m? inicial: R§ 372, 64/m?

Valor por m? homogeneizado: R$ 335,37/m?

4) EDER CORRETOR DE IMOVEIS

Rua Italia, 1990 esquinz com Av. José Bonifacie - Centro
Teleranes 16 33870134

Vendende terrenc com drea de 218,90 m?

Jardim Acapulco - Cod. 2280

Valor R$ 90.000,00

Valor por m? inicial: RS 409,28/m?

Valor por m? homogeneizado: R$ 368,35/m?

5) EDER CORRETOR DE IMOVEIS

Rua Itélia, 1990 esquina com Av. José Bonifacio - Centro
Telefeone 16 3397-0737

Vendendo terrerno com aresa de 254,94 m? - Murado

Jardim Acapulco - Cod. 2281

Valor RS 95.000,00

Valor por m? inicial: RS 372,64/m?

Valor por m? homogeneizado: R$ 301, 84/m?

6) EDER CORRETOR DE IMOVEIS

Rua Itélia, 1990 esguina com Av. José& Bonifécic - Centro
Telefone 16 3397-0737

Vendendo terreno com area de 207,39 m? - Murado

Jardim Acapulcc - Cod. 2281

Valor RS 95.000,00

Valor por m? inicial: RS 458,07/m?

Valor por m? homogeneizedo: R$ 371,04/m2

7) ATLAS IMOVEIS

Rua Padre Duarte, 2585 - Centro

Telefone 16 3322-7107

Vendendo terreno com aArea de 254,94 m? - Murado
Jardim Acapulco - Cod. TEQ0012

Valor RS 90.000,00

Valor por m? inicial: R§ 353,02/m?

Valor por m? homogeneizado: RS 285,95/m*®

Pago Municipal de Araraquara
Rua Sao Benro, n.° 84C — 8° andar - Avaliagdo e Pericia — Centro

LAUDO DE AVALIACRO 028-2022 - Area Parque Residencial Acapulco
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8) IMOBILIARIA CARDINALI

Av. Bento de Abreu, 929 - Centro

Telefone 16 2108-0900

Vendendo terreno com arez de 176,00 m?
Residencial Acapulco — Cod. 84325 - Murado
Valer RS 110.000,00

Valor por m? inicial: RS 625, 00/m?2

Valor por m? homogeneizado: RS 506,25/m?

9) GRUPO INVESTE IMOBILIARIA

Rua Carlos Gomes, 2306 - Centro

Telefone 16 3461 3455

Vendendo terreno com Area de 274,50 m?2

Rua Arnaldo de QOliveira

Jardim Nova Araraquara - Cod. TE00022 - Esguina
Valor R$ 14B8.000,00

Valor peor m? inicial: RS 395,19/m?2

Valor por m?* homogeneizado: RS 355,67/m?

10) sABA IMOVEIS

Avenida Espanha, 575 - Centro

Telefone 16 3333-6444

Vendendo terreno com &rea de 250,00 m?2

R. Carlos do Amaral Sampaio

Jardim Residencial Vale do Sol - Cod. TR01515
Valeor RS 96.000,00

Valor por m? inicial: RS 384, 00/m?

Valor por m? homogeneizado: R$ 345, 60/m?

11) BORSARI IMOVEIS

Rua Maria Janasi Biagioni, 556 - Centro
Telefone 16 3301-1020

Vendendo terrenc com aArea de 206,25 m?
Av. Domingos Sorbo

Jardim Nova Araraquara - Cod. 10.065 - Murado v

Valor R$ 120.000,00
Valor por m? inicial: R$ 581,82/m?
Valor por m? homogeneizado: R$ 471,27/m?

12) AKASA CONSULTORIA IMOBILIARIA

Rua 9 de Julho, 2781, Vila José Bonifécio
Telefone 16 3357-70B0

Vendendo terreno com Area de 250,00 m?
Jardim Residencial Vale do 8¢l - Cod. 0086
Valor R$ 120.000,00

Valor por m? inicial: R$ 480,00/m?

Valor por m? homogeneizado: R$ 432,00/m?
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QLo
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Meméria de calculo: Homogeneizacio dos valores para lotes padrioc E@m '
200,00 m?* de 4rea, utilizandc fatores de correcdo, verificacado déf’?mﬁ
pertinéncia do rol pelo critério excludente de CHAUVENET e teoria
estatistica das pequenas amostras com a distribuigdo “t” de STUDENT.

- 5SA1-RB9

AREA TMOVEL AVALIANDO 200, 00/m?

1" Analise de dades:

Matriz dos Fatores
BAmostra , Valox/m? Valor/m?
L Valor Oferta (R$) Area (m*) S Fator de Tator Tator )
(%i) inieial Benfeitorias : final
Fonte declividade de Area
Xl RS 90.000,00 219,90 RS 209,28 0,8 1 0.9 1,000 RS 33
¥2 RS 85.000,00 207,39 RS 09,86 0,9 1 1 1,000 RS 68,8
X3 RS 95.000,00 254,94 RS 372,64 0,9 1 1,000 RS 335,37
g R¢ 90.000,00 214,90 RS 409,29 0,8 1 1 1,000 R§ 366,35
5 RS 95.000,00 254,94 R$ 272,64 0,9 1
16 RS 95.000,00 207,39 RS 458,07 0,9

1
1l R§ 90,007, 00 254,94 RS 383,02 0,9 1
1
1

1,51

Lad
-3

g

(V=)

1,000 38 301,84
1,000 RS 371,04
1,000 RS 285,
1,000 R$ 508,

[t

L = T e T o
e

Bt RS 110,000, 00 176,00 RS 625,00 0,9
X8 B$ 148.000,00 374,50 R$ 395,19 0,9
{10 R§ 9¢.000,00 250,00 Ry 384,00 0,9 i 1,000 R§ 3
111 RS 120.000,00 206,25 RS 581,82 0,9 1 0,8 1,000 R¢  471,2
112 RS 120.000,00 250,00 RE 80,00 0,9 1 1 1,000 RS 432,00

Média R 372,81

R

Desvic Padric RS 65,90

sl
=

Verificagdo da pertinéncia do rol pelo critério excludsnte de CHAUVENE &
Amostira extrema inferior RS 285,15 Amostra n° X7

Ampstra extrama superior R§ 506,25 Bmostra n® K8

Nimero critico de CHAUVENET para: 12|amostras

W= 12 d

d Amostralimite superior - Média - Media — Amostra limite inferior
d/s Limite:2,03 —-Mmay = —min=

§ Desvio padrao § Desvio padréo

dnin/s= 1,32 < 2,03

Portanto a amostra n® X7 E pertinente e sera mantida

dmax/s= 2,02 <

—
Ca

(oS

/

Portante a amostra n’ X8 E pertinente e seréd mantida
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8,

o

Como as amestras limites sdo pertirentes, as demais também o serdo, & o rol de 12 amostras & compativel e definitive. :-E FOLHASE
. . s " | ’ ] n I3 it i = i N 1

No presente estudo, serd utilizada a teoria estatistica das pequenas amostras [n<30), com a distribuigdo "t" de STUDENT, \e m%

. o s —_— w

para "n" amostras e "n-1" graus de liberdade, com confianga de 80%, consoante a Norma Brasileira MB-502-89 da ABNT gue O gm__.

Iege a materla. ~ar ‘_’

Disvio Padrio
L + —_—
Kmazjmin =4 med ttc* s

¥med RS 372,81 tc = Valores percentis para distribuigdo "t" de STUDENT
Desvrio Padrdo RS 65,580 Ymed = Madia das amostras
i 1,38
imax R§ 399,83
¥min R$§ 345,79

Determinagao da amplitude do intervalo e divisdc deste em classes.

Amplitude = Xmax - Xmin

u

R§ 54,04

Dividiremos a amplitude por 3 para se obter trés classas, a saber:

Amplitude

= RS 16,01
3

Divisdo em classes para determinagdo do valor de decisio

1° Classe: R$ 345,79 a R§ 163,80
Heste intervalo ha: RS 355,67 Peso 1
1 amostras 2 = 0
= 0

. =

2° Classe: R$ 363,80 a RS 381,82
Neste intervalo hé: RS 37104 Pese 3
3 amostras RS 6887 Pesc 3
RS 36835 Pese 3
5 Z 0

3° Classe: RS 381,82 i R$ 399,83
Neste intervale ha: . Peso 0
0 amostras 2 = |
= 0
- 0
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Soma dos pesos

Soma dos Valores ponderados (Sp) R 3,630,143

0 valor unitario de decisdc pertencera & classe que contiver maior nimere de amostras e serd igual ao quociente da soma

dos valores ponderados dividido pela somda dos pesos.

Tomada de decisic: RS 368,05

1° Método: Transformacdo do preco de lote para a Gleba avaliada.

Fator de area: (200,00/15.481,08) ~ (1/8) = 0,581

Considerando que a &rea em guestdo apresenta 03 frentes efetivas,
aplicaremos um fator de majoracdo de 10%;

Considerando gue a &rea apresenta declividade em torno de 5%, aplicaremos
um fator depreciativo de 5%;

Portanto:

Valor para Gleba = R$ 368,05 x 0,581 x 1,10 x 0,95 = R$ 223,46 /m?

2° Método: Subdivisdo da area em lotes.

Considerando gque a Area apresenta formato passivel de desmembramento,
faremos uma andlise dividindo a é&rea em lotes com aproximadamente 10 x
52,77 m, desta forma aplicaremos os seguintes fatores:

Fator profundidade, tendo em vista que a profundidade de 52,77 metros é
maior gque a recomendada para a regido de 6° Faixa (Predomindncia de
residéncias padrdoc modesto - Profundidade maxima = 40 metros).

Fator profundidade = (40/52,77)~(1/2) = 0,871

Fator declividade = 0,95

Lucro do incorporador e gastos com desmembramento/registro = 25%

Portanto:

Valor para Gleba = 368,05 x 0,871 x 0,95 = R$§ 243,63 /m?
1+ 0,25

Pago Municipal de Araraquara
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3° Método: Subdivisdo da drea em Jotes padrdo da regifo e aplicacdo de fato\:f,e,,m

de area na drea restante ao centro.

Considerando que a 4rea apresenta formato passivel de desmembramento,
faremos uma andlise dividindo a 4rea em lotes com aproximadamente 8 x 22
metros (44 lotes), perfazendo uma &rea total aproximada de 7.820,00 2,
desta forma aplicaremos os seguintes fatores:

Area lotes padrdo = 7.820,00 m? (1)
Fator declividade = 0,95

Lucro do incorporador e gastos com desmembramento/registro = 25%

Portanto:

Valor para lote = 368,05 x 0,95 = R$ 279,72 /m?
1+0,25

Valor area lotes padrio = 7.820,00 m? x RS 279,72/m? = RS 2.187.410,40

Area restante = 15.481,08 - 7.820,00 = 7.661,08 (2)

Fator de area: (200,00/7.661,08) ~ (1/8) = 0,634
Fator declividade = 0,95

Portanto:
Valor para 4drea restante = RS 368,05 x 0,634 x 0,85 = R$ 221,68 /m?

Valor total area restante = 7.661,08 m?2 x 221,68/m?

Il

RS 1.698.308,21

Valor total (1) + (2)

Valor total = R$ 2.187.410,40 + R3 1.698.308,21 = RS 3.885.718,61

Valor por m? = R$ 3.885.718,61 = RS 251,00 /m?2
15.481,08
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PINI — Ref. Jan

Considerando abertura de 02 vias transversais a area,

iro/2022

4° Método: Método involutivo aligdo com Tabela de custos de Urbanizacao

estimativa de 14% de perca de area Util para arruamento.

Portanto area util = 0,86 x 15.4€1,08

= 13.313,73 m~

Tabela custo de Urbanizacdo PINI - Ref. Janeiro/2022

Avaliacao de Glebas

por 10

0 m? de drea uitil)

janeiro-22

i
LT' ua
fev/21 1.409,52 3.913,32 10.172,98 10.508,66
...... T 1.432,93 413036 | 2U8al A0 Y
A i OIS B N B .0 S1280,54
mal 10.819,54 1.531,12 4,281,26 11.156,78 11.578,17
e Ll oLl L 133330 L ) S SAABdy e
jul 10.916,54 1.582,94 11.934,07 12.486,53
s - SRR Lo it paod !
set | 11.014,68 1.589,03 _4.57C 12.02541 1238283
oLt 11.064,66 1.603,99 4.645,59 12.249,78 12.357,37 |
) A [ A S.200.32 1243156 12,145.73
e e AT 1.618,37 M Y2 1245540 i B
jan/22 11.005,33 1.625,91 4.755,21 12.578,64 12.829,03
VARINCORS S, i S FA e
-0,005 0,467 0,300 0,908 2,247
-0,005 0,467 0,800 0,308 2,247
15,796 15,363 23,671 31,338

em 12 meses

21,533

3.053,46

92.527,88

fev/21 7.730,31 682215 | 1832631 2004 e MRS ol =
mar 21.117,77 8.053,92 6.752,28 18.413,69 3.130,55 94.072,03
abr 21.522,58 8.123,05 - 6.87 _
mai 22.815,2 17| 732, ) 103.544,44
Jun 22.918,35 8.525,56 7.217,30 21.853,39 " 328956 |  103.865.02
jul 23.028,38 852416 : _ 22.450,37 327157 106.047,01
“ago 23.028,38 8.524,16 727168 | mas0,37 3.271,57 106.047,01
set 23.031,00 8.958,61 7.427,15 23.245,32
ow L. 220898 | 744921 3.924, 251, )
nov 23.247,45 9.084,96 7.489,07 2436308 3.258,08 109.346,13
e 1 23.309,49 9.0865¢ | 751985 | 2451698 258,08
“janjz2 23.453,05 9,119,48 7.501,89 25.003,24 258,08
T e e Ll i
e e T s : o
acumulado: 0,616 0,363
no ana, S R—
eml1Zmeses 13,568 - athaas

*No prego total devem ser expurgados os valores dos itens ndo utilizados na urbanizagdo avaliada.
Observacio: Os custos de urbanizacio apresentados foram dimencionades para um meédulo de mil m* de area ULl (area dos Iotes) e foram

calculados com base no trabalho "Avalizco de Glebas - Subsidios para Pré-Planos' da empresa Guilherme Marting Engenharis de Avaliaces §/C

Ltda., que faz parte da 32 edigdo do livro "Construgfes, Terrenas” - Editora Pini.
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am. Péra:»"ébter
522%8-9?658'-

iluminacgédc pelo fato de ja existirem 03 frentes efetivas, 40% para os
itens de agua, esgoto e galerias e 50% para pavimentacdo, considerando a
necessidade de novas ligacdes de &gua e esgotc e posterior recapeamento
das vias j& existentes.

Portanto, temos as seguintes despesas estimadas para urbanizagdo:

SERVICO (Ref. Tabela custos de Urbanizagdo -  AREA UTIL  VALOR A CADA PERCENTUAL  VALOR TOTAL
PINI Janeiro/2022) (M?) 1000 M? ADOTADO SERVICO
Terraplanagem médio 13.313,73 RS 4.755,21 25,00% RS 15.827,40
Rede de agua Potével 13.313,73 RS 12.829,°93 40,00% RS 68.323,69
Rede de Esgoto 13.313,73 RS 23.453,05 40,008 RS 124.899,03
Drenagem de Aguas pluviais - Galerias 13,313,713 RS 9.119,48 40,003 RS  4B.565,72
Drenagem de Aguas pluviais - Guias e Sarjetas 13.313,73 RS 7.501,89 25,00% Rs  24.969,53
Pavimentagdo 13.313,73 RS 25.003,24 50,008 RS 166.443,19
Rede de Tluminagdo Publica 13,313,713 B¢ 3.25&,08 25,00% R$ 10.844,30
Total dos servigos estimados de Urbanizagdo RS 459.874,86

Portanto, o valor da gieba sera:

Vg = 8§ x (1-K) x g = D
1 + L

Sendo:

valor brutoc da gleba

area total da glebka

= perdas do arruamento = 14%
preco médic de venda do m? de lote padrdo na Regiio 1
despesas legais com urbanizacgdc

lucro razodvel do incorporador (em %) = 25 %

I

Foa R wm
(e}
|

15.481,08 x (1-0,14) x 368,03 - 459.874,86
1 = 8525

-
Q
Il

Vg B5 3.919.881,289 — RS 459 874,86

I

Vg = RS 3.460.006,43

Valor por m? = R$ 3.460.006,43 = R§ 223,50 /m*®
15.481,08
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

Média dos 4 métodos = R$ 223,46 + RS 243,63 + RS 251,00 + RS 223,50
4

Média = R$ 235,40/ m?, podendo ser arredondade para R$ 235,00 /m?
dentro do limite de 1% para arredondamento.

Avaliacoes:

Face &s consideracbes expostas valores e dados pesquisades, sua
andlise, selegdc e homogeneizacio, temos o valor, a saber:

B8 235,00/m* % 15.481, 0& m® = RS 3.6538.053, 80

Import

a a de trés milhbGes, seiscentos e trinta e oite mil,
cinquenta e t

n
T reals e olterta centavos é o valor da presente avaliacioc.

ci
és

Croqui de localizacao:

Pago Municipal de Araraquara
Rua Sfio Bento, n.” 840 — &8 andar — Avaliagiio e Pericia — Centro
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Encerramento:

Consta o presente laudo de 19 folhas impressas de um s6
anteriores rubricadas € esta devidamente datada e assinada.

Araraquara, 15 de fevereire de 2022,

e

Iago Sabing jRodrigues Solei
Engenheiro Civil
CREA 5069946077

Pago Municipal de Araraquara
Rua 530 Bento, n 840 - g° andar - Avaliagdo e Pericia - Centro
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