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Ao

Excelentissimo Senhor

RAFAEL DE ANGELI

Vereador e Presidente da Camara Municipal de Araraquara
Rua S3o 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 tem por finalidade autorizar a alienagao do imével resultante
da unificacdo das matriculas n2s 107.431 e 107.432, do 12 Cartério de Registro de Imdveis de
Araraquara.

Como é de conhecimento dessa Casa Legislativa, por meio da Lei n2 11.610, de
agosto de 2025, foi autorizada a alienac¢do dos referidos imdveis, os quais haviam retornado
ao patrimonio municipal em razdo do descumprimento das condices estabelecidas quando
de sua transferéncia originaria a iniciativa privada.

No curso das providéncias administrativas destinadas a implementacdo da
alienacdo autorizada, verificou-se a conveniéncia de promover a unificacdo dos lotes, medida
gue se revelou tecnicamente mais adequada sob o ponto de vista urbanistico, registrario e
administrativo. A unificagdao resultou na abertura de nova matricula imobiliaria, passando o
imovel a constituir um Unico bem registral.

Tal providéncia, além de simplificar os procedimentos registrais e
administrativos relacionados a futura alienacdo, confere maior racionalidade a gestdo do
patrimonio publico, possibilitando melhor aproveitamento da area e ampliando o potencial
de interesse por parte do mercado, o que tende a favorecer a obtencdo de proposta mais
vantajosa para a Administracdo Publica.

Considerando, contudo, que a autorizagao legislativa anteriormente concedida
fazia referéncia expressa as matriculas originarias, mostra-se necessdaria a edi¢cdao de nova
autorizacdo legislativa, agora referente ao imdvel unificado, de modo a assegurar plena
seguranca juridica ao procedimento de alienacao.

Ressalte-se que a presente proposta nao altera a finalidade da autorizagado
anteriormente concedida, tampouco modifica a politica patrimonial adotada pela

Administracdo, limitando-se a adequar o ato autorizativo a nova situacao
registral do imovel decorrente da unificacdo das areas.
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Prefeitura Municipal
de Araraquara

Assim, tendo em vista a finalidade a que o Projeto de Lei se destinar3g,
entendemos estar plenamente justificada a sua apresentacdo, confiantes de que a matéria
merecera a aprovacao dessa respeitavel 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,

LUIS CLAUDIO LAPENA BARRETO
Prefeito Municipal
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PROJETO DE LEI N2

Autoriza a alienagdo do imdvel objeto da
matricula n? 165.513, e da outras
providéncias.

Art. 19 Fica a Administracdo Publica Municipal autorizada a alienar, mediante
licitagdo, o imoével objeto da matricula n? 165.513, registrada no Primeiro Cartdério de Registro
de Imédveis da Comarca de Araraquara, com area de 4.372,31 m?.

Art. 22 Fica o imdvel descrito no art. 12 desta lei desafetado de qualquer uso
publico, passando a integrar a classe de bens dominicais do Municipio.

Art. 32 As alienagGes de que trata o art. 12 se processardao em conformidade
com o valor da avaliagdo realizada por avaliador oficial do Municipio.

Art. 42 As despesas com a execucao desta lei onerardao as dotagbes
orcamentdrias préprias, suplementadas se necessario.

Art. 52 Esta lei entra em vigor na data de sua publicagao.
Art. 62 Fica revogada a Lei n2 11.610, de 20 de agosto de 2025.
PACO MUNICIPAL “PREFEITO RUBENS CRUZ”, 9 de margo de 2026.

LUIS CLAUDIO LAPENA BARRETO
Prefeito Municipal
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CNM: 111096.2.0165513-67
MATRICULA

165.513
1¢ OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS

ARARAQUARA - SP ' o
|

GNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11.108-8 DATA

LIVRO N® 2 - REGISTRO GERAL | 08 de Outubro de 2025

IMOVEL: Terreno designado &rea “A”, constituido pelos lotes 11 e 12
do desmenmbramento das glebas nimercs 26 e 27 da Fazenda Agua Branca,
em Araraquara (CEP 14807-298), com a superficie de 4.372,31 m?,
medindo 61,31 metros de frente para a Avenida Ruben Botelho Falcédec;
58,50 metros na linha dos fundos, onde divide com os lotes 03 e 04;
65,57 metros da frente aos fundos, do lado direitc visto da avenida,
onde confronta com a chacara 25; e, 83,92 metros da frente aos
fundos, do lado esquerdo, onde confronta com os lotes 06, 07 e 10.
FROPRIETARIO: MUNICIPIO DE ARARAQUARA, pessoa juridica de direito
piblico interno, com sede no Pago Municipal de Araraquara, na Rua 330
Bento n° 840, centro, inscrito no CNPJ n° 45.276.128/0001-10.
REGISTROS ANTERIORES: R.17/Ms.2.036 e 2.037, de 20.08.2007,
transportadas para as Ms.107.420 (Av.1/M.107.420), 107.431 e 107.432

e Av.4 e 6/Ms. 107.431 e 107.432. -
1!.
Antonio\einaldo Eisgdrelli
Escrevente Autorizado

CERTIDAO
JOAO BAPTISTA GALHARDO
1° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS DE ARARAQUARA, ESTADO DE SAQ PAULO
(CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.109-6),

CERTIFICA que a presente certiddo foi lavrada em inteiro teor e extraida em forma
reprografica, nos termos do § 1° do art. 19 da Lei 6.015/73. E o que tem a
certificar de conformidade com o pedido feito. O referido ¢ verdade ¢ dd fé.
Araraquara, data ¢ hora abaixo indicada$’ >,

L& P
Escrcvente autorizado

\

\
Fernanda Loureira Mascia J
Escrevente Autorizada |
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Ao Oficial.: R$ 44 i 2(Q Certiddo expedida as 09:02:49 heras do dia 10/10/2025.

Ao Estado..: RS Nihil para lavratura de escrituras esta certidao é valida por 30 dias (NSCGJSP, XIV, 12, "d").
Ao Sec.Faz.: RS Nihil P ( e R
Ao Reg.Civil R$ Nihil Cédigo de controle de certiddo :

Ao Trib.Just R$ Nihil

Ao FEDMP.... RS Nihil
Ao ISSQN.... R§ Nihil seio Digital n°: 1110963F3446804001000125V
Total......:!: R$ 44,20 165513101025

Solicitagdo feita pela
Prefeitura Municipal de Araraquara Pag.: 001/001




ARARAQUARA - SP
LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

IMOVEL: Lote 11 do desmembramento das glebas nGmeros 26 e 27 da
Fazenda Agua Branca, em Araraquara, medindo 30,65 metros de
frente para a Avenida Ruben Botelho Falcdo; 29,25 metros, ma
linha dos fundos onde confronta com o lote 03 (M.107.423);
74,74 metros do lado direito de gquem olha para o imdvel de
frente onde confronta com o lote 12 (M.107.432) e 83,92 metros
do lado esquerdo onde confronta com os lo<§§§$0 (M.107.430) ,5007

{M.107.427) e 06 (M.107.426), encerrand& = de 2.320,24
m?. PROPRIETARIO: MUNICIPIO DE ARARSZ AR D juridica-de
direito plblico interno, com I tf“. Municipal pde
Araraquara, na Rua S3o Bento niméx 4 eRtro, inscrito-no
CNPJ n.45.276.128/0001-10. R.17/Ms .. 2.036
e 2.037, de 20.08.2.007 ~e\\MW 200 2.036 e (2.037,

rgnsportadas por fusdo p
Ara aquara, 10 de outubro de\2

w~\

</
Proto . {4 Q (/»
Av.1l - em 19 de QS . @t%

01

DESAFETACAO
Conforme a énescritura que dara origem ao
R.2 ; o consignar que o 1imdvel desta
matriculadMpas ~ zs&\d¢ bens de uso comum do povo para

ﬁGALHARDgESTEVES

Escrevente Autonzado

Protocolafﬁd 2175.474 =

.2 — em 19 de marce de 2013,

DOAQEQ

Por escritura de 27.02.2013, livro 625, paginas 352/355, do 1°
Tabelido de Notas local, o MUNICIPIO DE ARARRQUARA, 74
identificado, doou o imével pelo valor de R$164.040,97, para
MACFRUTAS COMERCIO DE FRUTAS LTDA, com sede nesta cidade, na
Avenida Brandina Saavedra Campani 455, IIT Distrito
Industrial, inscrita no CNPJ sob n°50.400.613/0001-94. Consta
da escritura: a) que a doagdo fol feita com os seguintes
encargos: I) o Municipio fixa um prazo de 36 (trinta e seis)
meses, a contar da data da lavratura da escritura, para
conclusdc das obras; II) o descumprimento de gqualquer das

(Vide Verso)

SOLICITADO POR: PREFEITURA ARARAQUARA-SP - CPF/CNPJ: ***.761.280-** DATA: 11/09/2025 09:59:09 - VALOR: R$ 13,66



L. DE REGISTRO DE _FOLHA_
ARARAQUARA - SP

LIVRO N¢ 2 - REGISTRO GERAL . LVE.QA l

cldusulas prescritas acarretard a reversdo do imbvel ao
patrimdénic publico; III) obrigag¢do da Macfrutas de recolher,
quando devidos, todos os tributos e contribui¢bes federais e
estaduais -no Municipio de Araraquara; IV) obrigagdo de que a
Macfrutas ndo poderd, s=m' anuéncia do Municipio, alterar a
finalidade dos imdéveis que se destinam spnstrucio e
instalacdo de sua sede; V) Que em
faléncia, ' exting¢do - ou 1liquidacgac

Municipio direito de preferéncia em r
VI) a Macfrutas devera utilizar totaln

para fins de instalacioc de sua seds
()

objetivos sociais; VII) o Municiyp
com clausula de IMPENHORABI l@
descumprimento das obrigac¢d
extingdo da Macfrutas,
municipal, com todas
direito a qualquer
interpelacdo judici
exibiu a CND/INSS
valida até 25.03, A
de Débitos re

@~ presente doacao
) fdm caso de
ysolucdo ou

yevergidondo patriménio
EHE 1 §§§§2kistente, sem
& n ndentemente de

@ ', b) que o doador
ida em 26.09.2012,
“iddo Conjunta Negativa

ais e a.divida ativa da

Unido n°0BE7, 15A iyr j; em 31.10.2012, valida ate
29.04.2013 .
@;\S , Gl et ——
C%\ Escrevente Autonzado
X
- e
Protocolo n°<§§§§gg
AV.3 - em 02 d& agosto de 2019.

INDISPONIBILIDADE

Por determinagdo do Juizo da 1* Vara do Trabalho de
Araraquara-SP, conforme Protocolo n° 201907,3113.00885044-IA-
190 de 31.07.2019 da Central Nacional de Indisponibilidade de
Bens {digitalizado em 01.08.2019), referente ao processo n°
00111770820175150006, rocedo esta para consignar a
indisponibilidade de bens de MACFRUTAS COMERCIO DE FRUTAS
LTDA, j& identificada.

gna Paula 5@;; Senger

Escrovente Autorizada

aprpenith MA BERUE T L
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12 QFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS ) I —_—
ARARAQUARA-SP o FIGHA ———
CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTIGA: 11,1096 02

LIVRO N2 2 - REGISTRO GERAL

Protocolo n® 427928
Av.4 - em 26 de agosto de 2024

A doacio objeto do R.2 fica revogada por determinagdo do Dr. Guilherme
Stamillo Santarelli Zuliani, MM. Juiz de Direito da 1% Vara da Fazenda
Plblica de Araraquara, em virtude de decisdo proferida em 27.04.2022 e
confirmada por V. Acérddo de 17.02,2023 do Tribuna tica do Estado de
Sio Paulo, transitado em julgado aos 22.03.2023, P

expedida em 01.04.2024, nos autcs de P o Civel -
Intimagio/Notificagig (processo digital 3068 +2020.8.26.0037)
requerido pela Prefefithrg-Municipal de Ar & \Matfrutas Comércio
de Fru : \
@/}Iaram %
ven ) 0
N/ /2 @0 0 : 0 o
Protocolo n® 431755 \:%5) ) ol
Av.5 - em 05 dk novembrp de 2@7 <
CANCELAMENTO ' % D
A Av.3 (indisponlldili ca pOr inagdo do Juizo da 1%

conforme protocolo n°
B), referente ao proc. n°

Vara do Trabalho
202106.3017.01699922

4 exp 3N, 202 |
S °) % @0 Camila Duarmmdes\ﬁe Rezende
Y (x&&? ((’\\\ Escrevente Autorizaca |
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ARARAQUARA - SP 01

LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

IMOVEL: Lote 12 do desmembramento das glebas nGmeros 26 e 27 da
Fazenda Agua Branca, em Araraquara, medindo 30,66 metros de
frente para a Avenida Ruben Botelho Falcfo; 29,25 metros na
linha dos fundos onde confronta com o lote 04 (M.107.424):
65,57 metros do lado direito de quem olha para o imével de
frente onde confronta com a Chicara 25 e 74,74 metros do lado

esquerdo onde confronta com o lote 11 ( 07.431), encerrando
uma drea de 2.052,07 m?. PROPRIETARIO: 10 _DE ARARAQUARA,
pessoa juridica de direito piblico igpte A C ede no, Pago
Municipal de Araraquara, na Rua Sa& 840, Centro,

inscrito no CNPJ n.45.276. 128/00 ANTERIORES :
R.17/Ms. 2.036 e 2.037, de 20 <@S§$b 20/Ms 2,036 e
2 037 transportadas por M.107.420 e
.IXM. 107,420, Araraquara, e 2.008.
\ Aululo car
Eun
<\ A@a%

Protogbg\‘n’/£7%ﬁ§§§22 <§§§> (A§>;7

Av.l - em 19 de d . tgél

DESAFETACAO ?gééég <:;;>
cao I o

Conforme a escritura que dara origem ao
R.2 consignar que o 1imovel desta
la > . bens de uso comum do povo -para
enqu SN : ‘ \» bens dominicais, de accrdo com Lei

&l- .
F, HARDO ESTEVES
Escrevente Autorizads

i

Protocolong® 275.474
R.2 - em 19 de marco de 2013.

DOAGCAO

Por escritura de 27.02.2013, livro 625, paginas 352/355, do 1°
Tabelido de Notas local, o MUNICIPIC DE ARARAQUARA, Jja
identificado, doou o imdbével pelo valor de R$145.081,35, para
MACFRUTAS COMERCIO DE FRUTAS LTDA, com sede nesta cidade, na
Avenida Brandina  Saavedra  Campani 455, ITI Distrito
Industrial, inscrita no CNPJ sob n®°50.400,.613/0001-94. Consta
da escritura: a) gque a doacdo foi feita com os seguintes
encargos: I) o Municipio fixa um prazo de 36 (trinta e seis)
meses, a contar da data da 1lavratura da escritura, para
conclusdo das obras; II) o descumprimento de qualguer das

{VIid€ verso)
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ARARAQUARA - SP - 01|
LIVRO Ne 2 - REGISTRO GERAL VRSO

clidusulas prescritas acarretard a reversdo do imdvel ao
patrimdénio publico; III) obrigacdo da Macfrutas de recolher,
quando devidos, todos os tributos e contribuic¢des federais e
estaduais no Municipio de Araraquara; IV) obrigacgdo de que a
Macfrutas ndoc poderd, sem anuéncla do Municipio, alterar a
finalidade dos iméveis que se destinam sonstrucgio e
instalacdo de sua sede; V) Que em
faléncia, extingdo ou liquidacgao
Municipio direito de preferéncia em r
VI} a Macfrutas deverd utilizar totalsd
para fins de instalagdo de sua
objetivos sociais; VII) o Municiy
com clausula de IMPENHORAB

descumprimento das obrigacd
extingdo da Macfrutas, o 1

municipal, com todas
direito a qualquer é?ib
ex

interpelagdc judici
exibiu a CND/INSS 01
védlida até 25.03. , b€ ddco Conjunta Negativa

de Débitos re ais e é_divida'ativa da
Unido n°0BE7 ,1%é§§> , da em 31.10.2012, valida até

29.04.201%i§;;>

eve 'diggo patrimdnio
\,-. istente, sem

ind ndentemente de
' %, b) que o doador
ida em 26.09.2012,

i

v

G e lts A
(§i\\\\ = GALHARDO ESTEVES
X Escrevente Autonzadn
/
Protocolo n° 56
AV.3 - em 02 de agosto de 2019.
INDISPONIBILIDADE -

Por determinacdo do Juizo da 1* Vara do Trabalho de
Araraquara-SP, conforme Protocolo n° 201907.3113.00885044-IA-
190 de 31.07.2019 da Central Nacional de Indisponibilidade de
Bens (digitalizado em 01.08.2019), referente ao processo n°
00111770820175150006, procedo esta para consignzar a
indisponibilidade de bens de MACFRUTAS COMERCIO DE FRUTAS
LTDA, ja ifentificada.
Ana-Paula SaQ;Senger
Escrevente Autorizada

VALOR: R$ 13,66
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ARARAQUARA - SP
CNS DO CONSELHO NACIONAL DE JUSTICA: 11.109.6 : a1 o 02

LIVRO N* 2 - REGISTRO GERAL

Protocolo n°® 427928
Av.4 - em 26 de agosto de 2024

A doacio objeto do R.2 fica revogada por determinagdo do Dr. Guilherme
Stamillo Santarelli Zuliani, MM. Juiz de Direito da 1* Vara da Fazenda
Piblica de Araraquara, em virtude de decisfo profgrida em 27.04.2022 ‘e

S3o Paulo, transitado em julgado aos 22.03.2023, % O AR de Sentenga
expedida em 01.04.2024, nos autos de imEnie Civel =
Intimagio/Notificagio (processo digital ‘\’ 3668 ~2020.8.26.0037)
requerido pela~Prefeitura Municipal de Araxaqua (e \Macfrutas Comércio
de Fratas-Li 5

i >y «
®/} Canramuru%@A }R;

Protocold n® 431755 % > @3-7

Av.5 - em\Q05 de\novembro de @ @

CANCELAME % @ %%

A Av.3 (indispd®hi e %érminagéo do Juizo ‘da 1°

Vara do Trakalho - conforme. protocolo n°
. B), referente ac proc. n°

LR |
O CamilaDua&MeRemnde :

202106.3017.01699923
001117708201751500 .
Escrevente Autorizada

SOLICITADO POR: PREFEITURA ARARAQUARA-SP - CPF/CNPJ: ***.761.280-** DATA: 11/09/2025 11:13:20 - VALOR: R$ 13,66



N Prefeitura Municipal
de Araraquara

Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Laudo de Avaliacao

Objetivo:

O presente trabalho tem por finalidade agregar subsidios e informagdes,
compilar dados e calculos, afim de apurar o valor de mercado de imével no estado
em _que se encontra, localizado na Av. Ruben Botelho Falcdo n.° 890 — Jardim
Residencial Italia — Araraquara/SP. Imovel com area superficial territorial de 4.372,31
m? - designado de &area “A”, constituido pelos lotes 11 e 12 do desmembramento
das glebas nimeros 26 e 27 da Fazenda Agua Branca, objeto da matricula n.°
165.513 do 1.° Oficial de Registro de Imoveis de Araraquara.

Caracterizacao do imoével:

Imovel formado pelos lotes 11 e 12 do desmembramento das glebas 26 e 27
da fazenda Agua Branca, de formato aproximadamente trapezoidal reto, superficie
plana, firme e superficialmente seca, com frentes para via dotada de toda
infraestrutura, localizada no zoneamento ZOEMI-AEIU-ACOP - Area da Cidade
Compacta e Ocupacao Prioritaria.

Edificacdo composta de um galpdo médio com area administrativa em dois
pavimentos, guarita e construcao auxiliar aos fundos, as quais estdao atualmente em
estado de abandono.

Regido mista com residéncias padrdo médio/baixo e industrias, distante
aproximadamente 3.330,00 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
informacgdes prestadas por terceiros de boa fé e confiaveis.

Proprietario: Municipio de Araraquara

Solicitante: Subsecretaria de Desenvolvimento EconOmico e Turismo.
Processo Administrativo 1Doc: 36.779/2025

Informacoes complementares:

Area territorial: 437231 m?
Area construcdo conforme verificado no local: 1.783,59 m?
Inscricao Cadastral Municipal: 09.222.014.00

Rua S&o Bento, n.° 840 — Centro - 7° andar — Unidade de Avaliacdo de Iméveis
Fone: (16) 3301-5136

Arquivo: LAUDO DE AVALIACAO 166-2025 - IMOVEL M. 165.513 1

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://araraquara.1ldoc.com.br/verificacao/BD7E-CDDA-CC08-200D e informe o cédigo BD7E-CDDA-CC08-200D

Assinado por 2 pessoas: IAGO SABINO RODRIGUES SOLCI e VLADIMIR LEO ROZATTO

o



/ Prefeitura Municipal
de Araraquara

Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Matricula n.° 165.513 do 1. °® O.R.Il. de Araraquara — certiddo expedida em
10/10/2025.

Observacoes:

Nao foi apresentado cdpia do projeto aprovado para verificagdo das areas de
construcao, portanto essas foram estimadas conforme medicao in loco no estado em
gue se encontra e imagens do software Google Earth Pro.

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 AvaliacOes e Pericias de Engenharia.

Metodologia para avaliacao do terreno:

Método direto (Comparativo):

Sera utilizado o método direto (comparativo) para determinagdo 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:

* Fator oferta: Conforme recomendacao do IBAPE, para compensagao da
superestimativa de oferta na venda, considerado o valor consagrado de 0,90;

» Fator de transposicao: Fator que considera a diferenca geoeconomica da regido
em que o imoével avaliando se encontra e o rol de amostras utilizado,
determinado conforme a expertise dos profissionais e avaliacdo dos indices fiscais
estipulados pela Planta Genérica de Valores do Municipio;

» Fator de diferenca de area: Fator que considera a diferenca de areas entre o rol
de amostras e o imével avaliando, com area superficial fora dos limites do
intervalo padrao, definido conforme as caracteristicas da regiao.
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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)

» Fator topografico: Fator que considera a superficie topografica no interior da
area, conforme recomendacao da norma de avaliagdes do IBAPE-SP/2011;

Topografia Depreciacac

Situagdo Paradigma: Terreno Plano -

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

Abaixo do nivel da rua até 1.00m -

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

Acima do nivel da rua ate 2,00m -

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

Fonte: Norma para avaliagdo de imoveis urbanos IBAPE/SP: 2011

* Fator frentes miiltiplas: A ser aplicado em imodveis 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 Valorizacao
4% Zona Incarporagoes Padrédo Popular 10%:
5% Zona Incorporagoes Padrao Medio 10%:
&7 Zona Incorporagoes Padrio Alio 5%
7% Zona Comercial Padrao Popular 10%:
8° Zona Comercial Padrao Médio 10%
9° Zona Comercial Padrao Alto 5%

Fonte: Norma para avaliagdo de imoéveis urbanos IBAPE/SP: 2011
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Prefeitura Municipal
de Araraquara

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

Fator testada: A ser aplicado em imdveis com testada reduzida fora do intervalo
padrdo da zona de ocupacdo em que o imdvel se encontra, obtida conforme
recomendacdes da Norma Para Avaliacao de Imédveis Urbanos IBAPE/SP:2011,
item 10.3.1-b;

Fator formato irregular: A ser aplicado em imdveis com formato irregular que
possuem seu aproveitamento prejudicado, sendo este fator calculado com base
na analise de aproveitamento em relagdo a imdveis de mesmo porte e formato
regular;

Fator infraestrutura: A ser aplicado em imoveis que nao apresentem uma ou
mais infraestruturas basicas tais como pavimentagdo asfaltica, guias e sarjetas,
redes de distribuicdo de agua, de coleta de esgoto, de aguas pluviais e iluminagado
publica, conforme tabela de melhoramentos publicos do Eng.® Ruy Canteiro;

Melhoramentos %
T = AQUOL it 15%=0,15
2 - BSGQOMO oo e 10% =0,10
3 Luz POblica .o 5% =005
4 - Luz Domiclfiar ... ..o e 15%=0,15
5 - Guias - SArfelas .. . 10% =0.10
6+ POVIMENIAEEO w..vvvo ot 30% =030
7 -Teletone ... 5% =005
& - Canalizac@o Para Gas ... 1% =0,01
P - ArbOMZACEO ..., 1% = 0,01

Fonte: Publicacdo Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliaces — 4. ° Edicdo revista e ampliada,

pg. 183
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Croqui de localizacao do imével:

Fonte: Cadastro Técnico Municipal.

Pesquisas de Valores:

Obtidas através de ampla pesquisa imobilidria direcionada para o local e
regido, em consulta junto a imobiliarias idOneas, corretores credenciados, ofertas
para venda e compra etc.
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Unidade de
Avaliacdo de Imoveis

\\' Prefeitura Municipal
de Araraquara

Subsecretaria de
Planejamento Urbano

Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano

Pesquisa 01

Imobiliaria / cédigo:

Teddework imobiliaria - coéd. 35.952

Telefone:

(16) 2109-0909

Data acesso antincio:

04 de novembro de 2025

Link antincio:

https://www.twimobiliaria.com.br/imovel/venda/terreno
/araraquara/jardim-eliana/35952

Endereco Imovel:

Avenida Jodo Bosco Antonio da Silva Faria n.° 2106, Lote
29 Quadra 03 - Jardim Palmares.

Area Terreno:

3.007,00 m?

Situacao: Area de formato retangular, meio de quadra, declive
para os fundos em até 5%.

Infraestrutura: Completa

Valor Oferta: R$ 1.150.000,00

Valor m? inicial:

R$ 382,44 /m?

Fator oferta:

0,90

Fator topografico:

1,05 — Declive até 5%.

Fator transposicao:

0,90 - Localizado com frente
visibilidade, paralela a SP-255.

para via de maior

Fator frentes multiplas:

1,00

Fator profundidade:

Nao se aplica

Fator testada:

Nao se aplica

Fator formato:

Nao se aplica

Fator de area:

0,954

Valor m?* homogeneizado:

R$ 310,30 /m?

4V TEDDEWORK

CRECI 2545 imobilidria

VENDA

R$ 1.150.000,00

IPTU RS 346,52

Lancamentos Vendas Locacéo Contato Area do dliente

Fotos

Terreno a venda no JARDIM ELIANA, Araraquara

Inicic > Araraquara > JARDIM ELIANA

Area total: 3007 m?

©

Valores sujeitos a sheracdes sem aviso prévio
Envie uma mensagem

Area
3007 m?
erca-feira, 4
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Unidade de

Subsecretaria de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Secretaria Municipal de

Prefeitura Municipal
de Araraquara

Pesquisa 02

Imobiliaria / cédigo:

HR imodveis - cod. 1.088

Telefone:

(16) 3317-2055

Data acesso antincio:

04 de novembro de 2025

Link antincio:

https://www.hrimoveisararaquara.com.br/imovel/venda/
terreno/araraquara/jardim-santa-julia-ii/1088

Endereco Imével:

Rodovia Abdo Najn n.° 2106, areas A1, A2 e A3 - Jardim
Santa Julia Il.

Area Terreno:

3.130,34 m?

Situacao: Area de formato aproximadamente retangular, meio de
quadra, aclive para os fundos de aproximadamente 10%.

Infraestrutura: Completa

Valor Oferta: R$ 750.000,00

Valor m? inicial: R$ 239,59/m?

Fator oferta: 0,90

Fator topografico: 1,10 — Aclive até 10%.

Fator transposicao: 1,10

Fator frentes multiplas: 1,00

Fator profundidade:

Nao se aplica

Fator testada:

Nao se aplica

Fator formato:

Nao se aplica

Fator de area:

0,920

Valor m? homogeneizado:

R$ 240,04 /m?

"

IMOVEIS & SEGUROS

Comprar ~ Alugar Favoriws Cumparar Contato  Cadastre seu imovel

M Fotos | [J Mapa o Rua

Terreno com 6timo preco para grandes comércios ou investidores!

Inicio » Araraquara 2 Jardim Santa Juliall > Ruado Quro, 0 VENDA

Caracteristicas do imével

0 "

3130.34m’ 0,00mdefrente 0,00m defunde 0,00 mlade direito 0,00 m lado esquerdo

R$ 750.000,00

Areatotal: 313034 m?
™ L]
Valores sujeitos a alteraces sem aviso prévio

terga-feira, 4 de novembro de 2023
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
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P

Pesquisa 03

Imobiliaria / cédigo:

Toscano Imoveis — cod. 2.142

Telefone:

(16) 3114-2829

Data acesso antincio:

04 de novembro de 2025

Link antncio:

https://www.toscanoimoveis.com.br/imovel/venda/terre
no/araraquara/jardim-palmares/2142

Endereco Imavel:

Avenida Jodo Bosco Antonio da Silva Faria n.° 2106, Lote
29 e 05 Quadra 03 - Jardim Palmares.

Area Terreno:

3.292,60 m?

Situacao: Lote de formato aproximadamente retangular com
dente aos fundos, meio de quadra, declive para os
fundos em até 5%.

Infraestrutura: Completa

Valor Oferta: R$ 823.150,00

Valor m? inicial: R$ 250,00 /m?

Fator oferta: 0,90

Fator topogréfico: 1,05 — Declive até 5%.

Fator transposicao: 090 - Localizado com frente para via de maior
visibilidade, paralela a SP-255.

Fator frentes miiltiplas: 1,00

Fator profundidade:

Nao se aplica

Fator testada:

Nao se aplica

Fator formato:

Nao se aplica

Fator de area:

0,932

Valor m*> homogeneizado:

R$ 198,17 /m?

Comprar Alugar Contata Area do cliente Langamentos Cadastre seu imével

AREA-TERRENO-JD PALMARES-USO RESIDENCIAL, LAZER, VENDA
COMERCIAL E INDUSTRIAL--OPORTUNIDADE---Excelente drea R$ 823.150,00
@ com 31 metros de frente para a Avenida Jodo Bosco Antonio IFTURS 40550 e

da Silva, Av. Marginal a Rodovia SP-255 , com acesso fécil a Areatotal: 22926
radavin---AT=2 202 ANM?

terga-feira, 4 de novembro de 2025
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Unidade de
Avaliacdo de Imoveis

Subsecretaria de
Planejamento Urbano

Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano

Prefeitura Municipal
de Araraquara

Pesquisa 04

Imobiliaria / cédigo:
Telefone:

Data acesso antncio:
Link antincio:

Endereco Imével:

Area Terreno:
Situacao:
Infraestrutura:

Valor Oferta:

Valor m? inicial:

Fator oferta:

Fator topografico:
Fator transposicao:
Fator frentes multiplas:
Fator profundidade:
Fator testada:

Fator formato:

Fator de area:

Valor m* homogeneizado:

Comprar

Imobiliaria Sao Paulo - céd. 15.807

(16) 3333-4000

04 de novembro de 2025

https://imobsaopaulo.com.br/imovel/venda/terreno/arar
aquara/jardim-residencial-italia/15807
Rua Raphaela Amoroso Micelli — Quadra 17 Lote 09 -

Jardim Residencial Italia.
378,00 m?

Lote de formato retangular, meio de quadra, plano.

Completa

R$ 200.000,00
R$ 529,10/m?
0,90

1,00

0,90

Nao se aplica - Lote
Nao se aplica
Nao se aplica
Nao se aplica
0,736

R$ 315,43 /m?

Alugar Lancamentos Contato Area do cliente

TERRENO LOTE A VENDA NO JARDIM RESIDENCIAL ITALIA, ARARAQUARA

Infcio > Araraguara 2 Jardim Residencial itdlia > Rua Raphaela Amoroso Micelli, 0

~m

Cadastre seu imovel

Favoritoso [ §] o

COD. 15807

VENDA

R$ 200.000,00

IPTURS 31,89

Area total: 378 m?
Area construida: 18.26 m*

Valares sujeitos a alterages sem aviso prévio

Envie uma mensagem

terga-feira, 4 de novembro de 2025
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Unidade de
Avaliacdo de Imoveis

Subsecretaria de
Planejamento Urbano

Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano

\\ Prefeitura Municipal
de Araraquara

Pesquisa 05

Imobiliaria / cédigo:

Humberto Figueiredo Iméveis — c6d. TEO158_HFI

Telefone:

(16) 9 9963-8309

Data acesso anuncio:

04 de novembro de 2025

Link antincio:

https://www.humbertofigueiredocorretor.com.br/imovel
/3026385/terreno-venda-araraquara-sp-jardim-portugal

Endereco Imével:

Rua Raphaela Amoroso Micelli n.° 168 - Lote 15 -
Jardim Portugal.

Area Terreno: 225,65 m?

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

Valor Oferta: R$ 118.000,00

Valor m? inicial: R$ 522,93 /m?

Fator oferta: 0,90

Fator topografico: 1,00

Fator transposicao: 1,00

Fator frentes multiplas:

Nao se aplica - Lote

Fator profundidade:

Nao se aplica

Fator testada:

Nao se aplica

Fator formato:

Nao se aplica

Fator de area:

0,690

Valor m? homogeneizado:

R$ 324,74 /m?

Inicial > Venda > Terreno > Araraguara > Jardim Portugal » Terreno para Venda, Araraquara | 5P por RS 118000

Terreno para Venda, Araraquara | SP

Ref: TEQ158 _HFI, bairro Jardim Portugal, Grea total 225,65 m?

Compartilhar:

Blolinl4] <]=fo] <]

FALE AGORA CONOSCO

Nome

E-mail

Telefone

o R$ 118.000

015! Achei esse ingvel

através do site

i, humbertofigueiredoc

r.com.br. Por favor, gol terga-feirs, 4 de novembro de 2025
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Unidade de
Avaliacdo de Imoveis

Subsecretaria de
Planejamento Urbano

Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano

Prefeitura Municipal
de Araraquara

Pesquisa 06

Imobiliaria / cédigo:

Imobiliaria Araraquara — cod. TEO031-ARA5

Telefone:

(16) 3114-8157

Data acesso anuncio:

04 de novembro de 2025

Link antincio:

https://www.imobararaquara.com.br/imovel/terreno-
araraquara-312-m/TE0031-ARA5?from=sale

Endereco Imovel:

Avenida Francisco Marques, esquina com Avenida Joao
Marciano Teodoro - lote 34 Quadra 4 - Jardim Palmares.

Area Terreno:

312,00 m?

Situacao: Lote de formato aproximadamente retangular, de
esquina, plano.

Infraestrutura: Completa

Valor Oferta: R$ 140.000,00

Valor m? inicial: R$ 448,72 /m?

Fator oferta: 0,90

Fator topografico: 1,00

Fator transposicao: 1,00

Fator frentes multiplas:

Nao se aplica - Lote

Fator profundidade:

Nao se aplica

Fator testada:

Nao se aplica

Fator formato:

Nao se aplica

Fator de area:

0,719

Valor m?* homogeneizado:

R$ 290,37 /m?

ARARAGUARA

Terreno a venda no Jd. Palmares

Home » Iméveis » Avenda » Terreno » Araraguara

R$140.000 B

Jardim Palmares. ] TEQO31-ARAS

R$140.000

Sobre terreno com 312 m?a venda em Araraquara - SP RS a4

32m*

Quero mais informagtes

terca-feir, 4 de novembro
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Planejamento Urbano

Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano

W Prefeitura Municipal
de Araraquara

Pesquisa 07

Imobiliaria / cédigo:

Borsari imoveis — cod. 12942

Telefone:

(16) 3301-1020

Data acesso anuncio:

04 de novembro de 2025

Link antincio:

https://borsariimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/ara
raquara/jardim-italia/12942

Endereco Imével:

Avenida Major Anténio Mariano Borba, esquina com
Avenida Antonio Luiz Ferrari - Lote 12 - Jardim ltalia.

Area Terreno:

9.890,17 m?

Situacao: Area de formato aproximadamente retangular, de
esquina com 03 frentes efetivas, declividade até 5%.

Infraestrutura: Completa

Valor Oferta: R$ 2.500.000,00

Valor m? inicial:

R$ 252,78 /m?

Fator oferta:

0,90

Fator topografico:

1,05 — Declive até 5%.

Fator transposicao:

0,90 - Localizado com uma das frentes para via de
maior visibilidade, paralela a SP-255.

Fator frentes multiplas:

0,90

Fator profundidade:

Nao se aplica

Fator testada:

Nao se aplica

Fator formato:

Nao se aplica

Fator de area:

1,107

R$ 214,19 /m?

Valor m? homogeneizado:

&P moveis

H B 0 R SAR I BLACKBORSARI  Comprar  Alugar  langamentos  Areadocliente  Contato

PaRA coMPRAR [RO TRt

Terreno & venda no Jardim Italia, Araraquara

0000

VEINDA

R$ 2.500.000,00

Area total: 9890.17 m?

Valores sujeitos o alteragdes sem aviso prévio
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Prefeitura Municipal
de Araraquara

Pesquisa 08

Imobiliaria / cédigo:

Teddework imobiliaria - c6d. 36.099

Telefone:

(16) 2109-0909

Data acesso antincio:

04 de novembro de 2025

Link antincio:

https://www.twimobiliaria.com.br/imovel/venda/terreno
/araraquara/agua-branca/36099

Endereco Imovel:

Avenida Major Anténio Mariano Borba, 564 — Jardim

Portugal.
Area Terreno: 2.504,48 m?
Situacao: Area de formato irregular, em aclive até 5%.
Infraestrutura: Completa
Valor Oferta: R$ 1.010.000,00
Valor m? inicial: R$ 403,28 /m?

Fator oferta:

0,85 — Oferta acima da média observada na regiao.

Fator topografico:

1,00

Fator transposicao:

1,00

Fator frentes miiltiplas:

1,00

Fator profundidade:

Nao se aplica

Fator testada:

Nao se aplica

Fator formato:

Nao se aplica

Fator de area:

0,933

Valor m? homogeneizado:

R$ 319,82 /m?

4 TEDDEWORK

CRECI: 2645 imobilidria

Langamentos Vendas Locagdo Contato Area do cliente

VENDA

R$ 1.010.000,00

IPTU RS 270,29

Area total: 2504.48 m?

Valores sujeitos a alteracdes sem aviso prévio
Envie uma mensagem

Fotos

Terreno area a venda no Agua Branca, Araraquara
Inicio » Araraquara > AGUA BRANCA

Area
2504.48 m?

‘ terca-feira, 4 de novembro de 2023
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Prefeitura Municipal
de Araraquara

Meméria de calculo: Homogeneizacdo dos valores para a area avalianda utilizando fatores
de correcdo, verificacdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de CHAUVENET e

teoria estatistica das pequenas amostras com a distribuicdo “t” de STUDENT.

AREAIMOVEL AVALIANDO 4.372,31|m2

1° Analise de dados:

Matriz dos Fatores
Amostra

(Xi) Valor Oferta (R$) Area (m?) Valor/m? inicial Fator Fator Fator Fator frentes Fatorde Valor/m? final
oferta  topografico transposicdo  multiplas Area
X1 R$ 1.150.000,00 3.007,00 R$ 382,44 09 1,05 0,90 1,00 0,954 R$ 310,30
X2 R$ 750.000,00 3.130,34 R$ 239,59 09 1,10 1,10 1,00 0920 R$ 240,04
X3 R$ 823.150,00 3.292,60 R$ 250,00 0,9 1,05 0,90 1,00 0932 R$ 198,17
X4 R$ 200.000,00 378,00 R$ 529,10 0,9 1,00 0,90 1,00 0,736 R$ 315,43
X5 R$ 118.000,00 225,65 R$ 522,93 09 1,00 1,00 1,00 0690 R$ 324,74
X6 R$ 140.000,00 312,00 R$ 448,72 09 1,00 1,00 1,00 0,719 R$ 290,37
X7 R$ 2.500.000,00 9.890,17 R$ 252,78 0,9 1,05 0,90 0,90 1,107 R$ 214,19
X8 R$ 1.010.000,00 2.504,48 R$ 40328 0,85 1,00 1,00 1,00 0,933 R$ 319,82
Média R$ 276,63
Desvio Padréo R$ 51,27
Verificacdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de CHAUVENET
Amostra extrema inferior R$ 198,17 Amostra n° X3
Amostra extrema superior R$ 324,74 Amostra n° X5
Numero critico de CHAUVENET para: amostras
N= 8 d Amostra limite superior — Média d . Média — Amostralimite inferior
S max = ; ~ sTE Desvio padri
dis Limite= 1,86 s Desvio padrao padrao
dmin/s= 1,53 < 1,86
Portanto a amostra n° X3 E pertinente e sera mantida
dmax/s= 0,94 < 1,86
Portanto a amostra n° X5 E pertinente e sera mantida
Como as amostras limites séo pertinentes, as demais também o serdo, e o rol de 8 amostras é compativel e definitivo.
No presente estudo, sera utilizada a teoria estatistica das pequenas amostras (n<30), com a distribuicao "t" de STUDENT, para "n" amostras e "n-1" graus de
liberdade, com confianga de 80%, consoante a Norma Brasileira NBR 14.653-2 da ABNT que rege a matéria.
Xinax/min = Xmed ttc* 71)8517—1&’7_“1‘;750
Xmed R$ 276,63 tc = Valores percentis para distribuigao "t" de STUDENT
Desvio Padrdo R$ 51,27 Xmed = Média das amostras
tc 1,4
Xmax R$ 303,76
Xmin R$ 249,50
Rua S&o Bento, n.° 840 — Centro - 7° andar — Unidade de Avaliacdo de Iméveis
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N Prefeitura Municipal
de Araraquara

Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Determinagdo da amplitude do intervalo e divisdo deste em classes.

Amplitude = Xmax — Xmin
= R$ 54,26

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

3 = R$ 18,09

Divisdo em classes para determinacéo do valor de decisdo

1°Classe: R$ 249,50 a R$ 267,59
Neste intervalo ha: - Peso 0
0 amostras 0
0
0
2°Classe: RS$ 267,59 a R$ 285,68
Neste intervalo ha: - Peso 0
0 amostras 0
0
0
3 Classe: RS 285,68 a R$ 303,76
Neste intervalo ha: R$ 29037  Peso 1
1 amostras 0
0
0
Soma dos pesos 1
Soma dos Valores ponderados (Sp) R$ 290,37

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

Valor estatistico: R$ 290,37 Im? = R$ 1.269.567,47
Valor médio: R$ 276,63 Im = R$ 1.209.521,39
Valor maximo: R$ 303,76 Im = R$ 1.328.145,30
Valor minimo: R$ 24950 /m = R$ 1.090.897 47
Tomada de decisdo: R$ 28500 ‘/m = R$ 1.246.108,35
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N Prefeitura Municipal
de Araraquara

Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Grau de fundamentacao para o método comparativo: Determinacao do Grau de
fundamentacao para o método comparativo de dados de mercado com a utilizacdo de
tratamento por fatores, conforme enquadramento da NBR 14653-2, item 9.2.2.2.

ltem Descricao Identificacao Grau Pontuacao

Completa quanto aos fatores utilizados no

tratamento ” 2

1 |Caracterizacdo do Imdvel Avaliando:

Quantidade minima de dados de
2 . - 8 [ 2
= |mercado, efetivamente utilizados:

Apresentacdo de informagGes relativas a

3 |ldentificagdo dos dados de mercado: todas as caracteristicas dos dados I 2
analisados
4 Intervalo Admlsswe'l de ajuste para o 050 22,00 i 5
= |conjunto de fatores:
Total 8

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagéo Il

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

Grau de precisao: Determinacdao do Grau de precisdo através da determinagdo 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 confianga de 80% (R$/m?) R$ 276,63

Amostra extrema superior (R$/m?) R$ 324,74

Amostra extrema inferior (R$/m2) R$ 198,17

Amplitude (R$/m?) R$ 126,58

Amplitude emtorno da estimativa de tendencia central (%) 45,76%
Enquadramento no Grau de precisao I

Concluindo-se a partir da tabela de enquadramento acima, laudo de avaliacdo com
grau | de precisao.

Rua S&o Bento, n.° 840 — Centro - 7° andar — Unidade de Avaliacdo de Iméveis
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Prefeitura Municipal
de Araraquara

Avaliacao da area de terreno:

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

R$ 285,00/m? x 4.372,31 m? = R$ 1.246.108,35, podendo ser arredondado
para R$ 1.246.000,00 dentro do limite de 1% para arredondamento.

Valor de mercado territorial = R$ 1.246.000,00

Importancia de um milhdo, duzentos e quarenta e seis mil reais € o valor de
mercado avaliado para a area de terreno.

Avaliacao das construcoes:

Para o céalculo dos valores das construcdes foi estabelecido o custo unitario
de reproducgdo, de conformidade com o tipo e padrdo da construgao, utilizando-se do
Custo Basico da construcao Civil no estado de Sao Paulo (CUB-SP), ref. outubro/2025 e
indices referentes a tipologia e padrao construtivo da edificacdo (Pc) conforme
publicacao “Valores de edificacbes de imoveis Urbanos — Unidades Isoladas” realizada
pelo IBAPE/SP —2019.

Custo unitario basico no Estado de Séo Paulo, padrao R8-N, outubro de 2025

RE/m* Participago (%)
Mio-de-obra [com encargos sociais)" 1.201.20 58,59
Material 851.80 40,24
Despesas Administrativas ﬁm 278
Total I 211181 I 100.00

") Encargos Sociais: 175,81%

Custo unitario basico no Estado de S&o Paulo®, outubro de 2025 em R$/m?

Padréo Baixo Padrdo Normal Padrao Alto
Custom® % més Custonm®  %més Custo m? % més
R-1 3.074,88 0,20 R 2.538,83 017 R-1 3.078.48 0,20
PP-4 1.834 62 0,17 PP-4 2.386,63 0,14 R-8 2.481,34 0,17
R-8 1.844.24 0.18 R8 211161 015 R-16 288826 0,13
FIS 1.435.00 0.14 R-16 2.052,34 018

(*} Conforme Lei 4.501 de 16 de dezembro de 1064 e disposto na NBR 12.721 da ABNT. Ma formag8o do Custo Unitario Basico ndo foram incluidos os itens descrites na
secdo B8.3.5da NBR 12.721/08

Fonte: Sinduscon/SP.
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/ Prefeitura Municipal
de Araraquara

Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Custo de reproducao:

E o critério que consiste em apurar o valor de novo de determinado bem,
depreciando-o em func¢do do decorrer da vida Util e de conformidade com o estado
fisico e obsoletismo.

Depreciacao - Fd:

As benfeitorias foram depreciadas de acordo com a idade aparente, estado de
conservacao fisica e funcional e com os indices do critério Ross/Heidecke, publicado
na obra “Engenharia Legal de Avaliacdo”, do autor Sérgio Antonio Abunahman -
Editora Pini.

Valor de mercado da benfeitoria:
Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Fd

Onde:
Vb: Valor de Mercado da benfeitoria;

CUB-SP: Custo Unitario Basico da Construcdo Civil no estado de Sao Paulo,
calculado e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da
Construcao Civil do Estado de Sao 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;

Ac: Area construida da edificacdo em apreco;

Fd: Fator de Adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservacao
referente a edificagdo em apreco.

1- Galpao, area administrativa e construcao aos fundos:

Conforme verificado no local, as construcbes se encontram em estado de
abandono, com vandalismo e diversos elementos retirados e/ou danificados, tais
como: Telhas, instalacdes elétricas e hidraulicas, ferragens, esquadrias, vidros,
aparelhos sanitarios, limpeza e pintura.
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de

Prefeitura Municipal
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano ;

de Araraquara

Do custo de reprodugdo serdo subtraidos os respectivos percentuais abaixo
elencados para consideracao dos itens que foram suprimidos do local.

Cobertura = 9%;

Instalagdes elétricas e hidraulicas = 8%;
Esquadrias = 6%;

Ferragens = 0,6%;

Vidros = 2%;

Aparelhos sanitarios = 3%;

Pintura = 5,4 %;

Limpeza = 1%.

Total a ser suprimido do custo de reproducao = 35%

Tais percentuais foram retirados da publicacito CURSO BASICO DE
ENGENHARIA LEGAL E DE AVALIACOES 4° Edicio revista e ampliada, do autor Sergio
Antonio Abunahman — Editora Pini, pg. 57.

Portanto, temos:
Construgao com idade aparente de 10 anos.

Condigdes fisicas e funcionais necessitando de reparos entre simples e
importantes (estado 3,5 = 33,20%)

Padrao: Galpao médio — Pc minimo = 1,368
Custo de reproducédo: R$ 2.111,61/m* x 1,368 = R$ 2.888,68/m?

Valor com subtracao dos itens mencionados = R$ 2.888,68 x (1-0,35)
= R$ 1.877,64 /m?

Valor Residual (Vr) = 20%
Idade (x): = 10 anos
Vida Util (n): 80 anos
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de

Prefeitura Municipal
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano ;

de Araraquara

Ross: 1 x ((10/80) + (10?) / (80?)) =
2

x (0,125 + 0,016) = 0,071

o =

Heidecke: c = 33,20% = (estado 3,5)

Calculo do coeficiente de depreciagdo aplicavel sobre a parcela sujeita a
mesma:

[0,071 + (1-0,071) x 0,3320] x (1-0,20) = 0,304

Assim, para o calculo do valor depreciado, devemos tirar esta parcela de
depreciacao, o que corresponde a multiplicar o valor de novo por:

Fd =1-0,304 = 0,696

Portanto temos, a saber:

Valor unitario das Construgoes no estado em que se encontram:

= R$ 1.877,64/m* x 0,696 = R$ 1.306,84/m?

Area das construcdes no estado em que se encontra = 1.783,59 m?

Valor estimado das Construcdo = R$ 1.306,84/m? x 1.783,59 m? = R$

2.330.866,76, podendo ser arredondado para R$ 2.331.000,00 dentro do limite de 1%
para arredondamento.

Valor total do imével:

R$ 1.246.000,00 (terreno) + R$ 2.331.000,00 (construcdes)

Valor total avaliado para o imével = R$ 3.577.000,00

Importancia de trés milhdes, quinhentos e setenta e sete mil reais é o valor
total de mercado avaliado para o imével na data da elaboracao deste laudo, no estado em
que se encontra.
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

N\ Prefeitura Municipal
de Araraquara

Encerramento:

Consta o presente laudo de 21 folhas impressas de um sé lado, as anteriores
rubricadas e esta devidamente datada e assinada.

Araraquara, 04 de novembro de 2025.

lago Sabino Rodrigues Solci Vladimir Léo Rozatto
Engenheiro Civil Engenheiro Civil
CREA 5069946077 CREA 0601811360
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Prefeitura Municipal
de Araraquara

Anexo 1 - Croqui de localizacdao das amostras utilizadas:

{12502 —

b =

"t_- P Lty
JAmostra 07

- Iﬂmos:'t}a Ogk

Fonte: Google Earth Pro.
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de

Y Prefeitura Municipal
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano ;

de Araraquara

Anexo 2 - Croqui da edificacao:

1 - CONSTRUGAO FUNDOS: A =48,93 m?
2 -CORPO DO GALPAO: A =665,82 m?
3 - COBERTURA EXTERNA GALPAO: A =490,60 m?
4 - ADMINSTRAGAO - TERREO: A =28509 m?
4 - ADMINISTRAGAO SUPERIOR: A= 285,09 m?
5 -GUARITA; A=8,06 m?
TOTAL: A=1.783,59 m?

1

-'__'_'_,_,-'—"'_'-'_‘-F---FH-
.:—'-'-'-'_‘-'_ﬂ_ —
Fonte: Levantamento in loco.
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Prefeitura Municipal
de Araraquara

Anexo 3 - Relatério Fotografico: Ref. maio/2025
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Prefeitura Municipal
de Araraquara
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