PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ARARAQUARA

Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano
Unidade de Avaliacao de Imoveis

Laudo de Avaliacao
Objetivo:

O presente trabalho tem por finalidade agregar subsidios e informacdes,
compilar dados e calculos, afim de apurar o valor de mercado de area de terreno
denominado Lote 39 do desmembramento da Quadra 39 do loteamento PARQUE
DAS HORTENCIAS, cidade de Araraquara/S, com superficie de 225,00 m? e testada
de 7,50 metros para a Rua Remo Frontarolli, objeto da matricula 61.513 do 1°
Cartorio de Registro de Iméveis de Araraquara/SP.

Caracterizacao do imével:

Lote de formato retangular, firme, plano e superficialmente seco, localizado
no zoneamento ZOEMI-AEIS-AEIRA - Area Especial de Interesse Ambiental.

Regido predominantemente residencial padrdo popular, distante
aproximadamente 4.800,00 metros em linha reta do principal centro comercial e
bancario da cidade de Araraquara/SP.

Neste trabalho computamos como corretos os elementos consultados e as
informagdes prestadas por terceiros, de boa fé e confiaveis.

Proprietario:

MUNICIPIO DE ARARAQUARA

Informacdes complementares:

Area de terreno 225,00 m?

Inscricao cadastral: 09.351.039.00

Matricula: 61.513 do 1. ° Cartorio de Registro de Imoveis de Araraquara — SP,
cOpia apresentada datada de 25/06/2025.

Protocolo 1Doc: n.° 26.484/2025

A presente avaliacao se refere apenas ao valor de mercado territorial.

Obs.: Conforme vistoria ao local foi possivel constatar que no imovel existe
uma ocupacao provavelmente irregular.
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Critérios de Avaliacao:

O presente trabalho obedece como diretrizes gerais, as técnicas e
recomendacdes da NBR-14653-1 e NBR-14653-2 da Associacao Brasileira de Normas
Técnicas — ABNT, e as normas para avaliagdes imobiliarias do IBAPE — Instituto
Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia.

Metodologia:

Método direto (Comparativo):

Sera utilizado o método direto (comparativo) para determinacdo do valor de
mercado da area avalianda, obtido através de comparacdo de dados do mercado
imobiliario relativos a outros de caracteristicas similares e a aplicagdo do tratamento
por fatores.

Tratamento por fatores:

e Fator oferta: Conforme recomendagcdo do IBAPE, para compensacdo da
superestimativa de oferta na venda, considerado como padrdo o valor
consagrado de 0,90;

« Fator topografico: Fator que considera a superficie topografica no interior da
area, conforme recomendacao da norma de avaliacdes do IBAPE-sp/2011;

Topografia Depreciacac

Situacao Paradigma: Terreno Plano -

Declive ate 5% 5%
Declive de 5% ate 10% 10%
Declive de 10% até 209% 20%
Declive acima de 20%: 30%
Em aclive até 10% 5%
Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1.00m -

Abaixo do nivel da rua de 1,00m até 2 50m 10%
Abaixo do nivel da rua 2,50m ate 4,00m 20%

Acima do nivel da rua até 2,00m -

Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m 10%

Fonte: NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011
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e Fator de transposicao: Fator que considera a diferenga geoeconémica da regiao
em que o imovel avaliando se encontra e as amostras comparativas encontradas,
determinado conforme a expertise dos profissionais e avaliacdo dos indices fiscais
estipulados pela Planta Genérica de Valores do Municipio;

e Fator de diferenca de area: A ser aplicado em amostras nas quais a area do
imovel é inferior ou superior ao padrdo da regido, sendo considerado o intervalo
padrdo de 150,00 a 500,00 m?.

Para diferencas menores que 30%:
Fa = (Area do elemento pesquisado / Area do elemento avaliando) * (1/4)
Para diferencas maiores que 30%:
Fa = (Area do elemento pesquisado / Area do elemento avaliando) * (1/8)
e Fator frentes multiplas: A ser aplicado em imoveis com mais de uma frente,

localizados em zonas de ocupacao comercial e de incorporagdes, conforme
recomendacao da norma de avaliacdes do IBAPE-SP/2011;

Zona Valorizagao
4% Zona Incorporagies Padrédo Popular 10%
5% Zona Incorporagies Padrao Meadio 10%
6% Zona Incorporagdes Padrio Alto 59%
7% Zona Comercial Padrao Popular 10%:
8% Zona Comercial Padrao Medio 10%
9° Zona Comercial Padrao Alto 5%

Fonte: NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011

e Fator profundidade: A ser aplicado em iméveis com profundidade fora do
intervalo padrdo da zona de ocupacao em que o imovel se encontra, obtido
conforme recomendacbes da Norma Para Avaliacago de Imoveis Urbanos
IBAPE/SP:2011, item 10.3.1-a;

e Fator testada: A ser aplicado em imdveis com testada reduzida fora do intervalo
padrdo da zona de ocupacao em que o imovel se encontra, obtida conforme
recomendacdes da Norma Para Avaliagdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP:2011,
item 10.3.1-b;
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e Fator formato irregular: A ser aplicado em imoveis com formato irregular que
possuem seu aproveitamento prejudicado, sendo este fator calculado com base
na analise de aproveitamento em relagdo a imoveis de mesmo porte e formato
regular.

e Fator benfeitorias: Fator que considera a eventual presenca de benfeitorias, tais
como muros, arrimos e constru¢des nas amostras comparativas.

Croqui de localizacdo do imoével:

Fonte: Cadastro Técnico Municipal

Pesquisas de Valores:

Obtidas através de ampla pesquisa imobiliaria direcionada para o local e
regido, em consulta junto a imobiliarias idOneas, corretores credenciados, ofertas para
venda e compra etc.
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PREFEITURA DO MUNICIiPIO DE ARARAQUARA
Secretaria Municipal de Desenvolvimento Urbano

Unidade de Avaliagdo de Iméveis

Pesquisa 01

Imobiliaria / cédigo:

Imobiliaria Sao Paulo - cé6d.: 14911

Telefone:

(16) 3333-4000

Data acesso aniincio:

06 de julho de 2026

Link antincio:

https://imobsaopaulo.com.br/imovel/venda/terreno/arar
aquara/parque-das-hortencias/14911

Endereco Imoével:

Avenida Jurandir Rios Gargoni, ao lado n°76 — Parque
das Horténcias - Inscricdo 09.318.012.00

Area Terreno:

225,00 m?

Situacao: Terreno plano, formato retangular, meio de quadra.
Infraestrutura: Completa
Valor Oferta: R$ 70.000,00

Valor m? inicial:

R$ 311,11 /m?

Fator de fonte:

0,90

Fator topografico: 1,00
Fator transposicao: 1,10
Fator benfeitorias: 1,00
Fator de area: 1,00

Valor m?> homogeneizado:

%

TERRENO LOTE A VENDA EM
Inicio > Araraquara > Parque das Ho

PARQ

Je das Horté

R$ 308,00 /m?

UE DAS HORTENCIAS, ARARAQUARA
Rios Gargon

Avenida Jurandir Rios G

COD. 14911

VENDA

R$ 70.000,00

Area total: 225 m?
Area construida: 0 m?

Valores sujeitos a alteragdes sem aviso prévio

Financiamento
Faca uma simulacao

Acessar agora

Envie uma mensagem @
segunda-feira, G de julho de 2026
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Pesquisa 02

Imobiliaria / codigo: Cardinali Imobiliaria — co6d.: 120547

Telefone: (16) 2108-0900

Data acesso antincio: 06 de julho de 2026

Link andincio: https://www.cardinali.com.br/comprar/Araraquara/Terre
no/Padrao/Parque-das-Hortencias/120547

Endereco Imoével: Av. Ronald de Oliveira Costa, ao lado n.° 133 — Parque
das Horténcias - Inscricdo 09.321.055.00

Area Terreno: 225,00 m?

Situacao: Terreno plano, formato retangular, meio de quadra.

Infraestrutura: Completa

Valor Oferta: R$ 68.000,00

Valor m? inicial: R$ 302,22 /m?

Fator de fonte: 0,90

Fator topografico: 1,00

Fator transposicao: 1,10

Fator benfeitorias: 1,00

Fator de area: 1,00

Valor m?> homogeneizado: R$ 299,20 /m?

CARDm% AVALIEGRATIS -~ EMPRESA -  BLOG~  LANGAMENTOS -  CONTATO - IMOVEIS -

Em— imobilidria

TERRENO PADRAO - PARQUE DAS HORTENCIAS RESIDENCIAL PARA

VENDA EM ARARAQUARA ) - )
Total para Acessorios valores sujeitos a alteragdo.
|
?M@- . s
Compartihe:
- Total / Més ® 36,06
A Venda 68.000,00
Residencial O 120547 B3 225.00 m? S ~ T
Finalidade Referéncia A Terreno
® n
Total ® 68.000,00 >

segunda-feira, 6 de julho de 2025
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Unidade de Avaliagdo de Iméveis

Pesquisa 03

Imobiliaria / cédigo:

Teddework Imobiliaria - cod.: 37004

Telefone:

(16) 2109-0909

Data acesso aniincio:

06 de julho de 2026

Link antincio:

https://www.twimobiliaria.com.br/imovel/venda/terreno
/araraquara/parque-das-hortencias/37004

Endereco Imoével:

Av. Pedro Grecco, ao lado n.° 776 - Parque das
Horténcias - Inscricado 09.379.009.00

Area Terreno: 225,00 m?

Situacao: Terreno plano, formato retangular, meio de quadra.
Infraestrutura: Completa

Valor Oferta: R$ 50.000,00

Valor m? inicial: R$ 222,22 /m?

Fator de fonte: 0,90

Fator topografico: 1,00

Fator transposicao: 1,10

Fator benfeitorias: 1,00

Fator de area: 1,00

Valor m?> homogeneizado:

VENDA

R$ 50.000,00

IPTU R$ 13,00

Area total: 225 m?

@ Area construida: 0.00 m?

Valores sujeitos a alteracdes sem aviso irévlo

R$ 220,00 /m?

Langamentos Vendas Locacdo Contato Area do cliente

A
3

Fotos

Terreno a venda no Parque Das Hortencias,
Araraguara

nicio > Araraquara > Parque Das Hortencias

Area ‘
29E 2 tntal segunda-feira, 6 de
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Pesquisa 04

Imobiliaria / codigo: Teddework Imobiliaria - cod.: 39189

Telefone: (16) 2109-0909

Data acesso antincio: 07 de julho de 2026

Link anuncio: https://www.twimobiliaria.com.br/imovel/venda/terreno
/araraquara/hortencias/39189

Endereco Imoével: Av. Ronald de Oliveira Costa, ao lado n.° 101 — Parque
das Horténcias - Inscricdo 09.321.056.00

Area Terreno: 225,00 m?

Situacao: Terreno plano, formato retangular, meio de quadra.

Infraestrutura: Completa

Valor Oferta: R$ 68.000,00

Valor m? inicial: R$ 302,22 /m?

Fator de fonte: 0,90

Fator topografico: 1,00

Fator transposicao: 1,10

Fator benfeitorias: 1,00

Fator de area: 1,00

Valor m?> homogeneizado: R$ 299,20 /m?

QWITEDEWW : enderego, loc g langamentos  Vendas  locagio  Contato  Areadodliente

CRECK: 2545+ imobilidria

Fotos

kst Terreno a venda no HORTENCIAS, Araraquara

Inicio > Araraquara > HORTENCIAS

Area total: 225 m?

Area construida: 0.00 m? ,
Area
2
Valores sujeitos a alteraces sem aviso prévio 225 m’ total
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Pesquisa 05

Imobiliaria / cédigo:

Teddework Imobiliaria — céd.: 37002

Telefone:

(16) 2109-0909

Data acesso aniincio:

06 de julho de 2026

Link antincio:

https://www.twimobiliaria.com.br/imovel/venda/terreno
/araraquara/parque-das-hortencias/37002

Endereco Imoével:

Av. Carlos Francisco Martins, ao lado n.° 787 — Parque
das Horténcias - Inscricdo 09.379.028.00

Area Terreno: 225,00 m?

Situacao: Terreno plano, formato retangular, meio de quadra.
Infraestrutura: Completa

Valor Oferta: R$ 50.000,00

Valor m? inicial: R$ 222,22 /m?

Fator de fonte: 0,90

Fator topografico: 1,00

Fator transposicao: 1,10

Fator benfeitorias: 1,00

Fator de area: 1,00

Valor m?> homogeneizado:

WAL=
‘ [} c:: 2545~ imobilidria

e

R$ 220,00 /m?

Langamentos Vendas Locaggo Contato Area do cliente

Fotos

= 5;"”330,00 Terreno a venda no PARQUE DAS HORTENCIAS,
IPTU RS 13,00 Araraquara o

Area construida: 0.00 m?

Valores sujeitos a alteracdes sem aviso prévio Area
2
@ Envie uma mensagem 225 m* total e
segunda-feira, 6 de julho de 2025
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Memoéria de calculo: Homogeneizagio dos valores para a area avalianda utilizando fatores de correcéo,
verificacdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de CHAUVENET e teoria estatistica das pequenas
amostras com a distribuicdo “t" de STUDENT.

AREA IMOVEL AVALIANDO 225,00|m?

1° Analise de dados:

Matriz dos Fatores

Amostra (Xi)  Valor Oferta (RS) Area (m) Valor/m?inicial  Fator de » . .. Fatorde Valor/m*final
Fonte Fator topografico Fator transposico Fator benfeitorias Area

X1 R$ 70.000,00 225,00 R§ 311,11 09 1,00 1,10 1,00 1,000 R$ 308,00

X2 R$ 68.000,00 225,00 RS 302,22 09 1,00 1,10 1,00 1,000 R$ 299,20

X3 R$ 50.000,00 225,00 R§ 2222 09 1,00 110 1,00 1,000 R$ 220,00

X4 R$ 68.000,00 225,00 R§ 30222 09 1,00 1,10 1,00 1,000 R$ 299,20

X5 R$ 50.000,00 225,00 RS 222,22 09 1,00 1,10 1,00 1,000 R$ 220,00

Média R$ 269,28

Desvio Padrao R$ 4513

Verificacdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de CHAUVENET

Amostra extrema inferior R$ 220,00 Amostra n® X3
Amostra extrema superior R$ 308,00 Amostra n° X1
Niimero critico de CHAUVENET para: amostras
N= : d Amostra limite superior — Média d . Média - Amostralimite inferior
d/s Limite= -max = —min= . -
/s Limite= 1,65 s Desvio padrio s Desvio padrio
dmin/s= 1,09 < 1,65
Portanto a amostra n° X3 E pertinente e sera mantida
dmax/s= 086 < 1,65
Portanto a amostra n° X1 E pertinente e sera mantida

Como as amostras limites sdo pertinentes, as demais também o serdo, e o rol de 05 amostras é compativel e definitivo.

No presente estudo, sera utilizada a teoria estatistica das pequenas amostras (n<30), com a distribuicdo “t" de STUDENT, para "n" amostras e "n-1" graus de liberdade, com confiana de
80%, consoante a Norma Brasileira NB-502-89 da ABNT que rege a matéria.

Xmax/min = Xmed +tc Desvi(onl’_alz;réo
Xmed R$ 269,28 tc = Valores percentis para distribuicdo "t" de STUDENT
Desvio Padrao R$ 4513 Xmed = Média das amostras
tc 148
Xmax R$ 302,68
Xmin R$ 235,88
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Determinagdo da amplitude do intervalo e diviséo deste em classes.

Amplitude = Xmax - Xmin - RS 66,79

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

Amplitude
3 = RS 22,26

Divisdo em classes para determinacdo do valor de decisao

1°Classe: RS 235,88 a R$ 258,15
Neste intervalo ha: - Peso 0
0 amostras 0
0
0
2°Classe:  R$ 258,15 a R$ 280,41
Neste intervalo ha: - Peso 0
0 amostras 0
0
0
3°Classe:  R$ 280,41 F] R$ 302,68
Neste intervalo ha: RS 2920 Peso 2
2 amostras R$ 29920  Peso 2
0
0
Soma dos pesos 4
Soma dos Valores ponderados (Sp) R§ 119680

0 valor unitario de decisdo pertencera a classe que contiver maior nimero de amostras e sera igual ao quociente da soma dos valores ponderados dividido pela soma dos pesos.

Valor Estatistido: R¢ 29920 /m?
Valor Médio: RS 269,28 /m?
Valor Méximo: RS 302,68 /m?
Valor Minimo: R¢ 23588 /m?
Tomada de Deciséo: RS 284,00 /m?
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Grau de fundamentacao para o método comparativo: Determinacdao do Grau de
fundamentacdo para o método comparativo de dados de mercado com a utilizagdo de
tratamento por fatores, conforme enquadramento da NBR 14653-2, item 9.2.2.2.

Item Descricdo Identificacdo Grau Pontuagao
L , ) Completa quanto aos fatores utilizados no
1 Caracterizacdo do Imovel Avaliando I 2
tratamento

Quantidade minima de dados de mercado,
efetivamente utilizados

IN

5 Il 2

T Apresentacdo de informacdes relativas a todas as
3 Identificagdo dos dados de mercado P ¢ . ¢ . I 2
caracteristicas dos dados analisados

Intervalo Admissivel de ajuste para o

|+~

. 080a 125 Il 3
conjunto de fatores

Total 9

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao ]

Concluindo-se a partir da tabela de enquadramento acima, laudo de avaliagao com
grau Il de fundamentacao.

Grau de precisao: Determinacao do Grau de precisdo através da determinacdo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central,
conforme NBR 14653-2, item 9.2.3.

GRAU DE PRECISAO

Tendéncia Central calculada pelo método de CHAUVENET, com

intervalo de confianca de 80% (R$/m?) R$ 269,28

Amostra extrema superior (R$/m?) R$ 308,00

Amostra extrema inferior (R$/m?) R$ 220,00

Amplitude (R§/m?) R$ 88,00

Amplitude em torno da estimativa de tendencia central (%) 32,68%
Enquadramento no Grau de precisao |

Concluindo-se a partir da tabela de enquadramento acima, laudo de avaliagdo com
grau Il de precisao.
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de Gusmao

LN

Amostra 02 IAmostra 04

Fonte: Google Earth Pro.
Avaliacao:

Face as consideragdes expostas, valores e dados pesquisados, sua analise,
selecdo e homogeneizacao, temos os valores, a saber:

Valor de mercado territorial = 225,00 m? x R$ 284,00/m? =

R$ 63.900,00.
Valor de mercado avaliado = R$ 63.900,00

Importancia de sessenta e trés mil e novecentos reais é o valor total da presente
avaliacao.
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7

Data da captura: 20/03/2026  # ‘\&
Latitude: -21.803775 \

Longitude: -48.130905

Altitude: 674.08 m

o = e
0~ ? 4« 4 20segsv lpassos v > W

Fonte: Google Street View — Data da imagem marco./2026

Encerramento:

Consta o presente laudo de 14 folhas impressas de um sé lado, as anteriores
rubricadas e esta devidamente datada e assinada.

Araraquara, 13 de julho de 2026.

lago Sabino Rodrigues Solci Vladimir Léo Rozatto
Engenheiro Civil Engenheiro Civil
CREA 5069946077 CREA 0601811360
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