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CONTRATO DE LOCAÇÃO DE IMÓVEL 

N.º 003/2.024 - LIVRO - 02 - FOLHAS N.º 021 a 031 

 

LOCATÁRIO: 

MUNICÍPIO DE ARARAQUARA, pessoa jurídica de direito público interno, inscrita no CNPJ/MF sob o nº. 

45.276.128/0001-10, com sede à Rua São Bento, nº. 840, centro, CEP 14801-901, neste ato representado pela Secretária 

Municipal de Esporte e Lazer, Sra. MILENA MALHEIROS PAVANELLI, brasileira, portadora do RG. n.º 28.143.003-

2 SSP/SP, CPF/MF n.º 280.986.448-98. 

 

LOCADORA: 

NOVA FONTE LUMINOSA S.A., sociedade empresarial com sede na Rua Ivo Antonio Magnani, nº 430, Piso Superior 

- Sala 1, Fonte Luminosa, CEP 14.802-634, Araraquara/SP, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 51.757.939/0001-36, doravante 

simplesmente denominado LOCADORA, representada pelo Diretor LEONARDO FALBO DONATO, brasileiro, 

casado, contador, portador da cédula de identidade RG nº 47.076.006-0, inscrito sob o CPF/MF nº 388.651.968-66, 

residente e domiciliado na Cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, com endereço comercial na Avenida Brigadeiro 

Faria Lima, nº 2277, conjunto 1702 , 17º andar, parte, Jardim Paulistano, CEP 01452-000; e pela Diretora ANA LÚCIA 

DOS SANTOS SOUZA, brasileira, casada, contadora, portadora da cédula de identidade RG nº 19.745.570-0, inscrita no 

CPF/MF nº 144.280.738-52, residente e domiciliada na cidade de São Paulo, Estado de São Paulo, com escritório 

comercial na Avenida Brigadeiro Faria Lima, nº 2355 – 15º andar, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, São Paulo/SP. 

 

I - DO IMÓVEL  

O objeto do presente contrato consiste em LOCAÇÃO DE 15 SALAS COMERCIAIS NO PISO INFERIOR 

(IMÓVEL NÃO RESIDENCIAL), situadas no Ginásio de Esportes Castelo Branco (“Gigantão”), constante da inscrição 

cadastral municipal n° 04.082.015, Cadastro reduzido nº 111921 e da Transcrição n° 31.153, livro 3-AX, de Transcrição 

das Transmissões de Imóveis do Primeiro Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Araraquara, fls. 111, 

LOCALIZADO NA AV. LA SALLE, S/Nº, REGIÃO CENTRAL DA MANCHA URBANIZADA, NO BAIRRO VILA 

FERROVIÁRIA, NESTA CIDADE, PELO PERÍODO DE 6 (SEIS) MESES, PARA ABRIGAR A SEDE DA 

SECRETARIA MUNICIPAL DE ESPORTE E LAZER, sob responsabilidade da LOCADORA, que se compromete, 

nesta oportunidade, a dar em locação ao LOCATÁRIO. Segue abaixo o croqui que compreende todos os espações das 

salas objeto desta locação. 

 

 
 

 

II – DO PRAZO 

O prazo de locação das salas será de 6 (seis) meses, prorrogáveis por iguais e sucessivos períodos, contados a partir de 08 

de Outubro de 2024 e término em 07 de Abril de 2025, data em que a LOCATÁRIA se compromete a restituir o imóvel 

completamente desocupado de coisas e/ou pessoas e no mesmo estado em que o recebeu, caso não haja aditamento 

prorrogando o vencimento do presente contrato. 

a) Após o 6 º (sexto) mês da vigência deste contrato, qualquer uma das partes poderá rescindir o presente contrato desde 

http://www.araraquara.sp.gov.br/
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que esteja em dia com suas obrigações e que notifique a outra parte com no mínimo 30 (trinta) dias de antecedência. Essa 

denúncia ficará isenta de qualquer multa rescisória. 

b) A parte que infringir qualquer cláusula deste contrato ficará obrigada a pagar uma multa de 3 (três) alugueis vigentes à 

parte inocente, que poderá considerar o contrato automaticamente rescindido. 

 

III - VALOR MENSAL DA LOCAÇÃO 

Pela locação objeto deste contrato, o LOCATÁRIO pagará a LOCADORA, mensalmente, a importância de R$1.000,00 

(um mil), referente às salas para uso dos servidores administrativos e de psicologia e R$700,00 (setecentos reais), referente 

às salas que acomodam a academia, a fisioterapia, o departamento médico e a sala de treinamento do tênis de mesa, 

perfazendo um total mensal de R$1.700,00 (um mil e setecentos reais), pagamento esse que deverá ser efetuado por meio 

de depósito bancário, pagamento esse que deverá ser efetuado até o 5º (quinto) dia útil após o vencimento, conforme dados 

bancários abaixo: 

 

Banco: Itaú – 341  

Agência: 4807      

Conta Corrente: 97965-5 

Razão Social: NOVA FONTE LUMINOSA S.A 

CNPJ: 51.757.939/0001-36 

 

a) O pagamento do IPTU e demais tributos decorrentes da propriedade permanecerão sob responsabilidade do 

LOCATÁRIO. 

b) Os recursos financeiros para atendimento das despesas oriundas do presente encontram-se especificados na dotação 

orçamentária nº. 218 - 13.01.3.3.90.39.27.122.0030.2.001.01.1100000. – Recurso Próprio, Solicitação nº 4975/2024. 

c) O pagamento a LOCADORA será feito mensalmente, a importância devida, mediante depósito em até 30 (trinta) dias 

após a entrega do recibo de quitação do aluguel mensal, ficando a LOCADORA obrigado a apresentar o recibo de quitação 

do aluguel mensal, discriminando a importância mensal recebida. 

 

IV – DO REAJUSTE 

a) Após 12 (doze) meses da locação, poderá solicitar o reajuste ou conceder desconto em caso de deflação, em 

conformidade com Laudo de Avaliação do valor de locação a ser realizado pelo Município e com os índices de variação 

“pro-rata die” pelo IPCA/IBG desde a data do vencimento até a data do efetivo pagamento, sem prejuízo da incidência de 

juros moratórios equivalentes à caderneta de poupança, na forma do artigo 1 – F da Lei Federal nº 9.494/1997, devidos nas 

mesmas condições. A solicitação deve ser feita em forma de ofício em até 5 (cinco) dias úteis após o primeiro ano de 

contrato. 

b) As hipóteses excepcionais ou de revisão de preços serão tratadas de acordo com a legislação vigente e exigirão 

detida análise econômica para avaliação de eventual desequilíbrio econômico-financeiro do contrato, quando não previstas 

ou não elaborada matriz de risco.  

c) O pedido deverá ser formulado em requerimento próprio, devidamente instruído com os documentos comprobatório, 

dispondo o CONTRATANTE do prazo de 120 (cento e vinte) dias para resposta.  

d) Fica ressalvada a possibilidade de alteração da metodologia de reajuste, atualização ou compensação financeira desde 

que sobrevenham normas federais, estaduais e/ou municipais que as autorizem. 

 

V - DA FINALIDADE DA LOCAÇÃO 

Os imóveis objeto da presente locação destinam-se a abrigar A SEDE DA SECRETARIA MUNICIPAL DE ESPORTE 

E LAZER. 

a) Não será permitida a mudança da destinação das salas comeciais, sem o consentimento por escrito do LOCADOR. 

b) O LOCATÁRIO não poderá sublocar e nem emprestar as salas comerciais objeto deste contrato, no todo ou mesmo 

parte, sem consentimento prévio e por escrito do LOCADOR, sendo que, em havendo a autorização a responsabilidade 

sobre a locação continuará sendo do LOCATÁRIO também quanto à parte sublocada ou cedida. 

 

VI - DAS RESPONSABILIDADES DAO LOCADORA  

a) Cabe neste ato a LOCADORA dar em locação ao LOCATÁRIO os imóveis de sua responsabilidade, livre e 

desimpedido e em perfeitas condições de ser utilizado para o fim destinado. Os imóveis foi previamente vistoriado tanto 

por representantes dao LOCADORA como por representantes do LOCATÁRIO e o laudo respectivo, descrevendo as 

condições do mesmo e assinado pelas partes, integrará o presente instrumento para todos os fins de direito. 

 

b) Compromete-se a LOCADORA a respeitar a privacidade do LOCATÁRIO durante a vigência do presente contrato, 

não adentrando ao imóvel sem a permissão ou na ausência do mesmo. 

c) A LOCADORA terá direito de vistoriar o prédio locado quando julgar conveniente, mediante prévio aviso ao 

LOCATÁRIO. 

d) A LOCADORA é responsável por todo e qualquer reparo que venha a ser necessário realizar no imóvel, decorrentes de 

http://www.araraquara.sp.gov.br/
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vícios ocultos, imperfeições pré-existentes, eventos da natureza ou de terceiros, desde que o LOCATÁRIO não os tenha 

dado causa ou para com eles concorrido. 

e) Cabe a LOCADORA manter, durante toda a execução do contrato, em compatibilidade com as obrigações por ele 

assumidas, todas as condições exigidas para a habilitação na licitação, ou para qualificação, na contratação direta. 

f) Cabe a LOCADORA cumprir as exigências de reserva de cargos prevista em lei, bem como em outras normas 

específicas, para pessoa com deficiência, para reabilitado da Previdência Social e para aprendiz. 

g) Caso a LOCADORA venha a discordar do laudo de avaliação do LOCATÁRIO, será necessário ambos entrar em 

entendimento e definir qual documento prevalecerá. 

 

VII - DAS RESPONSABILIDADES DO LOCATÁRI 

a) Toda e qualquer modificação no prédio somente será permitida mediante prévia autorização escrita da LOCADORA. 

b) É de exclusiva responsabilidade do LOCATÁRIO a contratação e pagamento de seguro contra incêndio e de 

responsabilidade civil contra terceiros, referente aos espações locados, a viger de acordo com o prazo de vigência do 

presente Contrato, cuja apólice deverá ser entregue a LOCADORA em até 15(quinze) dias contados da data de assinatura 

deste instrumento. 

c) A obtenção junto aos órgãos públicos e/ou privados competentes de alvará de funcionamento, e, ainda de demais 

documentos necessários para o regular desenvolvimento de suas atividades nos espaços locados, devendo manter a 

LOCATÁRIA indene de quaisquer responsabilidades de correntes. 

d) Obrigar-se-á, findo o prazo de locação sem que haja prorrogação, a comunicar a LOCADORA, por escrito e com 

antecedência mínima de 30 (trinta) dias, a sua intenção de desocupar o imóvel dando por finda a locação. 

e) Compromete-se o LOCATÁRIO, a manter o imóvel em perfeito estado de conservação nas condições em que o recebeu 

para assim restituí-lo, findo ou rescindido o contrato. 

e) Caso haja desapropriação do imóvel ora locado por outros entes públicos, ressalva-se o direito do LOCATÁRIO de 

reclamar ao poder expropriante a indenização por prejuízos que venha sofrer.  

f) Ficará a cargo exclusivo do LOCATÁRIO o pagamento das taxas de consumo de água e energia, sendo responsável 

pelas multas em caso de atraso dos respectivos pagamentos e providencias quanto à transferência da titularidade junto às 

prestadoras de serviços (DAAE e CPFL), tanto na locação inicial quanto na devolução do imóvel. 

g) O LOCATÁRIO se responsabiliza a comunicar ao LOCADORA da necessidade dos reparos referidos na alínea “d” do 

item VI deste contrato. 

h) A indenização pela LOCADORA das benfeitorias executadas pelo LOCATÁRIO, seguirão o disposto no art. 35 da Lei 

Federal nº 8.245/91, sendo que: 

1º) Benfeitorias necessárias executadas pelo LOCATÁRIO poderão ser ou não autorizadas previamente pela 

LOCADORA, a depender da urgência dos reparos; 

2º) Benfeitorias úteis, executadas pelo LOCATÁRIO deverão ser autorizadas previamente pelo LOCADOR. 

3º) O valor do investimento no imóvel realizado pelo LOCATÁRIO, quando autorizada pela LOCADORA, será 

compensado integralmente com desconto no aluguel ou com indenização posterior, caso a locação termine antes da 

compensação integral por desconto aluguel. 

i) É vedado toda e qualquer benfeitoria voluptuária.  

j) Cabe ao LOCATÁRIO certificar quanto a garantia de execução, verificar se o modelo escolhido de locação é suficiente 

e compatível. 

 

VIII – DA DESOCUPAÇÃO 

a) Obriga-se o LOCATÁRIO a comunicar por escrito a LOCADORA, com antecedência mínima de 30 (trinta) dias, a sua 

pretensão em desocupar o imóvel. 

b) Ao desocupar o imóvel, compromete-se a entregar as chaves, a fim de que seja realizada a vistoria pela LOCADORA; 

c) Aceitam livremente as partes que a apuração do valor de danos ocasionados ao imóvel e reparações a serem feitas, uma 

vez que não devolvido em ordem (conforme Termo de Vistoria de Entrada), seja feito por meio de três orçamentos 

(equalizados com quantidades e preço unitário e total de cada serviço e acessórios) apresentado pela LOCADORA, 

oferecidos por firmas ou profissionais do ramo, idôneos, dispensando-se assim a vistoria “ad perpetuam rei memoriam”, 

por menos célebre e mais dispendiosa. Dentre os orçamentos apresentados pela LOCADORA, prevalecerá o de menor 

valor, desde que dentro do valor médio praticado no mercado. Tais orçamentos serão analisados por profissional 

qualificado indicado pelo Município, que elegerá, dentre o menos oneroso, aquele com o qual concordar tecnicamente. A 

Vistoria Final será realizada conjuntamente pela LOCADORA e LOCATÁRIO, para fins de entrega do imóvel. 

d) A Administração poderá regularizar a situação do imóvel diretamente ou por meio de licitação, caso seja mais vantajoso 

a ela. 

e) Após o término de contrato e desocupação o LOCATÁRIO deverá em até 15 (quinze) dias úteis realizar a vistoria final 

do imóvel e depois mais 15 (quinze) dias caso haja contestação de alguma parte. 

 

IX – MATRIZ DE RISCO 

Define-se riscos e responsabilidades entre as partes e caracterizadora do equilíbrio econômico-financeiro inicial do 

contrato, em termos de ônus financeiro decorrente de eventos supervenientes à contratação, contendo as causas, 

http://www.araraquara.sp.gov.br/
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consequências e as respectivas responsabilidades para cada evento. 

a) Risco: Aumento no Valor do Aluguel; Descrição: Possibilidade de reajuste inesperado no valor do aluguel ao 

longo do contrato; Causas: Alterações nas condições econômicas ou índices de inflação; Consequências: aumenta os 

custos para a Prefeitura; Impacto: Alto; Probabilidade: baixa; Mitigação: Incluir cláusula de reajuste fixo ou baseado 

em índice oficial no contrato; Responsabilidade: Locatário.  

b) Risco: Inadimplência; Descrição: Atraso ou falha no pagamento do aluguel; Causas: Falta de controle financeiro, 

problemas de liquidez ou falta de arrecadação; Consequências: Penalidades ou rescisão do contrato; Impacto: Alto; 

Probabilidade: Baixa; Mitigação: Estabelecer controle financeiro rigoroso e assegurar que os pagamentos sejam 

efetuados dentro dos prazos estipulados; Responsabilidade: Locatário. 

c) Risco: Inadequação do Imóvel; Descrição: O imóvel pode apresentar problemas não identificados inicialmente, 

como infraestrutura inadequada; Causas: Inspeção inadequada ou falta de manutenção do imóvel; Consequências: 

Impossibilidade de utilização do imóvel ou necessidade de reformas; Impacto: Alto; Probabilidade: Baixa; Mitigação: 

Vistoria detalhada do imóvel pelo Setor de Avaliação de Imóvel da Secretaria de Desenvolvimento Urbano, como 

forma de verificar a infraestrutura de serviços essenciais antes da locação e ter cláusulas contratuais para correções de 

defeitos estruturais pelo locador; Responsabilidade: Locatário/Locador. 

d) Risco: Rescisão Antecipada; Descrição: Necessidade de rescisão antecipada do contrato por motivos administrativos 

ou estratégicos; Causas: Mudanças nas necessidades administrativas ou estratégicas; Consequências: Multas ou busca 

urgente por outro imóvel; Impacto: Médio; Probabilidade: Baixa; Mitigação: Incluir cláusulas de rescisão com 

penalidades mínimas ou justificadas por interesse público; Responsabilidade: Locatário/Locador.  

e) Risco: Interrupção dos Serviços; Descrição: Interrupções nos serviços de água, luz, internet, etc; Causas: Falhas na 

infraestrutura ou problemas com os fornecedores de serviços; Consequências: Afeta diretamente o funcionamento da 

Secretaria de Esporte e Lazer; Impacto: Alto; Probabilidade: Média; Mitigação: Vistoria detalhada do imóvel pelo 

Setor de Avaliação de Imóvel da Secretaria de Desenvolvimento Urbano, como forma de verificar a infraestrutura de 

serviços essenciais antes da locação e ter planos de contingência para interrupções; Responsabilidade: Locatário.   

f) Risco: Segurança; Descrição: Falta de segurança no imóvel, que pode resultar em furtos ou invasões; Causas: 

Insuficiência nas medidas de segurança ou falta de vigilância; Consequências: Comprometer a segurança dos 

servidores e dados confidenciais; Impacto: Alto; Probabilidade: Média; Mitigação: Implementar medidas de segurança 

adequadas, como contratação de vigilantes e controle de acesso; Responsabilidade: Locatário.  

 

IX - DO FORO COMPETENTE 

Os contratantes, de livre e espontânea vontade, elegem o foro da comarca de Araraquara/SP, por mais privilegiado que 

outro venha a ser, como o único competente para dirimir as questões oriundas do presente contrato. 

 

X – DAS DISPOSIÇÕES GERAIS 

a) O LOCATÁRIO se compromete a respeitar o direito de vizinhança, evitando a prática de quaisquer atos nocivos e/ou 

que venham a perturbar a tranquilidade e a saúde pública. 

b) O presente instrumento particular de locação obrigará aos herdeiros, sucessores ou cessionários da LOCADORA, sub 

rogando os mesmos nos direitos e obrigações inerentes a todas as cláusulas firmadas. 

c) Durante o contrato, as partes se comprometem a realizar REAVALIAÇÃO DAS CONDIÇÕES DE USO E 

MANUTENÇÃO DE CONSERVAÇÃO DO IMÓVEL, desde que avisados com 5 (cinco) dias de antecedência. 

Qualquer dano causado por avaria estrutural do imóvel será de responsabilidade da LOCADORA, que deverá ser 

comunicado pelo LOCATÁRIO através de ofício para providências quanto aos reparos a serem realizados. Qualquer 

alteração estrutural ou não no imóvel feita por parte dao LOCADORA antes ou durante a locação, deverá constar de 

adendo à Vistoria Inicial e enviado ao Município para que seja atestada, analisada e anexada ao processo de locação. 

d) A presente avença é realizada através da INEXIGIBILIDADE DE LICITAÇÃO N.º 041/2024, PROCESSO Nº 

7.798/2024, instruído no PROCESSO ADMINISTRATIVO N° 69.653/2024, consoante artigo 74, inciso V, da Lei 

Federal n.º 14.133/21, amparado pelo Convênio L92RM00700. 

e) Este contrato está vinculado a proposta e aos documentos incluídos no PROCESSO ADMINISTRATIVO Nº 

69.653/2024 e autorizado pela Sra. MILENA MALHEIROS PAVANELLI a proceder com a contratação direta conforme 

despacho 3 do referido processo. 

f)  São normas de regência deste contrato, além da citada na cláusula acima, a Lei Federal n.º 8.245/91, o Código Civil, a 

Lei Federal n.º 14.133/21, o Decreto Municipal n.º 13.421/2023 e demais legislações pertinentes e princípios de direito 

público. 

 

XI – DO FISCAL DE CONTRATO 

O presente CONTRATO terá como fiscal e acompanhamento o(a) Sr.(a). TIAGO LUIZ RODRIGUES, CPF n° 

278.183.968-02, Cargo: Gerente Administrativo e de Supervisão de Contratos. 

 

E, para firmeza e validade do que aqui é pactuado, lavrou-se o presente contrato em 08 de Outubro de 2.024. Este 

documento será firmado com assinatura eletrônica avançada, nos termos do art. 4, inciso II, da Lei Federal nº 14.063 de 23 

de setembro de 2020, mediante utilização de processo de certificação disponibilizado pela plataforma de Processo Digital da 

http://www.araraquara.sp.gov.br/
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Prefeitura Municipal de Araraquara, disponível em https://araraquara.1doc.com.br, nos termos do Decreto Municipal nº 

13.299 de 10 de agosto de 2023, e produzirá todos os seus efeitos com relação aos signatários. 

 

 

_______________________________________________________ 

MILENA MALHEIROS PAVANELLI  
PREFEITURA MUNICIPAL DE ARARAQUARA - LOCATÁRIA 

 

_______________________________________________________ 

NOVA FONTE LUMINOSA S.A  

 

LEONARDO FALBO DONATO 

 

ANA LÚCIA DOS SANTOS SOUZA 
  

 
TESTEMUNHAS: 

 

___________________  ___________________________________ 

DJALMA GOMES  TIAGO LUIZ RODRIGUES 

RG Nº 23.949.904-9  RG Nº 25.603.052-2 
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iaobiitáciae do TEnE - qgorituro mesaileiso do avaliações O perícias do
Engenharia.

nátadode custo do. reproduçãoCom à tellitição dos fatores de depreciação

mtutaaAaqua
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*Avaliaçãodovalordemercadodoimóvel

Avaliaçãodoterreno:
Contoraa vator aproximado de marcado 2024: R$ 600,00/a*

as Goo00/mt x 2.002,62nº - a9Goa302 0

 

Paraavaliaçãodasbenfeitorias:
vário do Ceprogução, de contataidado Coe é Cipo é padrão da conateuçãos

Deitiacadiso Ca indicia de Cácaa quttaçica Hal 6 Eaiticaçõõss petiteado
CeEat Capaaviada una” o conatção — mind”, do io do Ro

 

Custodereprodução.

de, aoprdeidndecodu toção 4 acertar a vida Gia o do contomianão com

    pisca” aioiaslas da nadetes. puatene,
foge! aa WE, lasralaçõos  clatestaa” a sdegoricas  asbuefáso, pincera ca

Dotigando “06.degeintes”aetoea: poesidência.da "Pundespore, “Gocência doBocofiaha Csataf a Saaacánia, aqniaiseráção “da Secretaria de Eepoctas,
Barênata" saldo” da “oraçã, -Siia Voa” Fatelaêntoas “Copa, “hatestonta,
Daiaiateação da Findespoie, almosarifido, Readenta, Fiatorêrâpia, Ténis de
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a E

PREFEITURA DO MUNICÍPIO DE ARARAQUARA Soma

Vaiordoprédio:
alos pOr a? de “construção ais /cuntecmo peslicação cm  unitários Si deEas citações Jucho/2626, pari gafpãa da ão ga

CUPE

  
operação fins « tonetons mcensitando de sopas antro apos é

 

Gsiosto do coticianto de depreciação apiscivei acbra à parceta

augaseaà cu

psrcesa Se Geplaciação, “Duo coretiponde 2 nsiespitoae” o “vatêe da neve  
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eg

preseimuna Do muvicimo De araraquara Conf?

   
Vator de Constração = R$ 1.710,63/8º x 1.000,62 a?

andedaConstrução- ng 2.724.881,44

tecnseruçãos

 
names

+ Valor locativoatravésdo métododerenda:
O vator Iocativo será estabçiacido com hace na avaliação de intvelimao E EU paoTa

Vator Jocativo - R$ 2.327.082,44 x0,035-366.282,15]

vaodoaluguel =R$1.700,00/mmnaasa 
Zago Sabino Rodrigues gosos adiado 260 Bazatto

Cole orsavtomo Code oentenisto 
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a 6)
enererruna Do municiro De araraquaRa ops?  
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PREFEITURA DO MUNICÍPIODEARARAQUARA Coma

ANEXO 1 -CROQUIDELOCALIZAÇÃODASSALAS 
   

    
     

voa Arta(mr)
Sal Prsident Fandesçot ass
Gerênciade Escatinhas as

Sitdasecretáia na
Salad eminitraçãodasecretadetsgontes 161
GerênciaSaúde daPrça ue

Sua unionários Em
Cons o
Sao pucioga nao

Sildahaminisraçãoda secretadetspoes
Salada eminitraçãoe undesçom ua
Almenartado ns

Aentemia 1620
Academia 126
Saad siena 1597
SalaTênisde Mesa 1597
Tora 10082 ao ae secação stu-soze
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