7 %

S ¢ .

Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de

;\» Prefeitura Municipal
Avaliacdo de Imoéveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano 4

'i de Araraquara

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
localizada no loteamento denominado “V Distrito Industrial” — Parque Belvedere,
consta no registro como “AREA RESERVADA”, com é&rea superficial de 75,72 m?
objeto da matricula n.° 78.994 do 1° Registro de Imdveis de Araraquara.

Caracterizacao do imovel:

Area de formato triangular de esquina, com sua superficie localizada no
zoneamento ZEPIS — Zona Especial de Producdo Industrial Sustentavel. Regiao
predominantemente de industrias, plano, distante aproximadamente 3.470,00 metros
em linha reta do principal centro comercial e bancario da cidade de Araraquara — SP.

Obs.: Conforme visita ao local foi constatado a existéncia de uma edificacao
sobre o imovel, edificacdo esta que nao sera considerada para a presente avaliacao
tendo em vista que ndo foi executada pelo Municipio.

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

Proprietario: Municipio de Araraquara

Solicitante: Secretaria Desenvolvimento Urbano
Processo Administrativo 1Doc; 737/2023

Informacdes complementares:

Area: 75,72 m?

Inscricao Municipal: 09.053.023.00

Matricula: 78.994 do 1. ° Registro de Imodveis de Araraquara — SP, cépia
apresentada datada de 25/04/2024.

A presente avaliagdo se refere apenas a area de terreno, sem benfeitorias.

Rua Sao Bento, n.° 840 — Centro - 7° andar — Unidade de Avaliacdo de Iméveis
Fone: (16) 3301-5136
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoéveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

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:

Método direto (Comparativo):
Sera utilizado o método direto (comparativo) para determinagdo do valor de
mercado de lotes padrdao da regido, obtido através de comparacdo de dados do

mercado imobiliario relativos a outros de caracteristicas similares e a aplicacdo do
tratamento por fatores.

Tratamento por fatores:

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

e Fator topografico: Fator que considera a superficie topografica no interior da
area, conforme recomendacdo da norma de avaliacdes do IBAPE-SP/2011;

Topografia Depreciacao

Situagdo Paradigma: Terreno Plano -

Declive até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%:
Declive de 10% ate 209 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive ate 109 5%
Em aclive ate 208 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 até 2,00m -

Acima do nivel da rua de 2,00m até 4.00m 10%

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

Rua Sao Bento, n.° 840 — Centro - 7° andar — Unidade de Avaliacdo de Iméveis
Fone: (16) 3301-5136
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Avaliacdo de Imoéveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Prefeitura Municipal
de Araraquara

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

e Fator de diferenca de area: Fator que considera a diferenca de areas entre o rol
de amostras e o imével avaliando.

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 miiltiplas: A ser aplicado em imoveis com mais de uma frente,
localizados em zonas de ocupacao comercial e de incorporagdes, conforme
recomendacao da norma de avaliacbes do IBAPE-SP/2011;

Zona Valorizacao
4% Zona Incorporagdes Padrio Popular 10%
5% Zona Incorporagdes Padrio Médio 10%
6% Zona Incorporagies Padrao Alto )
7% Zona Comercial Padrao Popular 10%:
8% Zona Comercial Padrao Médio 10%
9% Zona Comercial Padrao Alio 5%

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

e Fator profundidade: A ser aplicado em imédveis com profundidade fora do
intervalo padrdao da zona de ocupacdo em que o imével se encontra, obtido
conforme recomendacdes da Norma Para Avaliacido de Imoveis Urbanos
IBAPE/SP:2011, item 10.3.1-3;

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 Avaliacdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP:2011,
item 10.3.1-b;

Rua Sao Bento, n.° 840 — Centro - 7° andar — Unidade de Avaliacdo de Iméveis
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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 imdveis de mesmo porte e formato

regular;

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

Melhoramentos

>
©Q

[=

o]

- Guias - Sarjetas
- Pavimentacao
- Telefone

- Canalizacéo Para Gaés

& & N * A &, B = S 5 N 9 ]

- Arborizacéo

.......................................................

%
,,,,,, 15%=0,15
______ 10%=0,10
........ 5% =005
...... 15%=0,15
...... 10%=0.10
...... 30%=0.30
........ 5% =005
........ 1% =0,01
........ 1% = 0,01

Fonte: Publicacdo Curso Béasico de Engenharia Legal e de Avaliacbes — 4. ° Edicao 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 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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Unidade de
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Subsecretaria de
Planejamento Urbano

Secretaria Municipal de
Desenvolvimento Urbano

W Prefeitura Municipal

de Araraquara

Pesquisa 01

Imobiliaria / cédigo:

Borsari Iméveis — cod. 8038

Telefone:

(16) 3301-1020

Data acesso antincio:

12 de junho de 2026

Link antincio:

https://borsariimoveis.com.br/imovel/venda/terreno/ara
raquara/jardim-santa-marta/8038

Endereco Imével:

Rua Pedro José Laroca, esquina com Avenida Vicente
Lopasso — Jardim Santa Marta.

Area Terreno: 450,00 m?

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

Valor Oferta: R$ 220.000,00

Valor m? inicial: R$ 488,89 /m?

Fator oferta: 0,90

Fator topografico: 1,00

Fator transposicao: 0,90

Fator frentes multiplas:

Nao se aplica

Fator profundidade:

Nao se aplica

Fator testada:

Nao se aplica

Fator de area/Formato: 0,861

Valor m? homogeneizado:

R$ 340,96 /m?

£ BORSARI

‘&P moveis

Terreno @ venda no Jardim Santa Marta, Araraquara

0000

Caracteristicas

Compror  Augor  DestoquesporaCompra  Langomentos  Areadocients  Contoto

W
Exclusivo

Voo
R$ 220.000,00

PTURS 30240

ireatott 450 m
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Pesquisa 02

N\ Prefeitura Municipal

Imobiliaria / cédigo: TeddeWork imobiliaria — céd. 7828

Telefone: (16) 2109-0909

Data acesso antincio: 12 de junho de 2026

Link antincio: https://www.twimobiliaria.com.br/imovel/venda/terreno
/araraquara/jardim-regina/7828

Endereco Imével: Rua Lyda Monteiro da Silva, 890 - Lote 021 Quadra 015
- Jardim Regina.

Area Terreno: 360,00 m?

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

Infraestrutura: Completa

Valor Oferta: R$ 145.000,00

Valor m? inicial: R$ 402,78 /m?

Fator oferta: 0,90

Fator topografico: 1,00

Fator transposicao: 1,00

Fator frentes multiplas: Nao se aplica

Fator profundidade: Nao se aplica

Fator testada: Nao se aplica

Fator de area/Formato: 0,861

Valor m? homogeneizado: R$ 312,11 /m?

e CRECI: 25453 ~ imobilidria — e — : : = e

N T

Fotos

VENDA 53
RS 145.000,00 Ter>renoa \(engaEno JARDIM REGINA, Araraquara

Area total: 360 m?

@ Valores sujeitos a alteracdes sem aviso prévio Area °
Envie uma mensagem 360 m?
sexta-feir, 12 de junho de 2026

Rua S&o Bento, n.° 840 — Centro - 7° andar — Unidade de Avaliagdo de Iméveis
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Pesquisa 03

W Prefeitura Municipal

Imobiliaria / cédigo: TeddeWork imobiliaria — céd. 3601

Telefone: (16) 2109-0909

Data acesso antncio: 12 de junho de 2026

Link antincio: https://www.twimobiliaria.com.br/imovel/venda/terreno
/araraquara/jardim-regina/3601

Endereco Imovel: Avenida Vicente Lopasso, 322 - Lotes 01 e 02 Quadra 28
- Jardim Regina.

Area Terreno: 875,85 m?

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

Infraestrutura: Completa

Valor Oferta: R$ 380.000,00

Valor m? inicial: R$ 433,86 /m?

Fator oferta: 0,90

Fator topografico: 1,00

Fator transposicao: 1,00

Fator frentes multiplas: Nao se aplica

Fator profundidade: Nao se aplica

Fator testada: Nao se aplica

Fator de area/Formato: 0,861

Valor m? homogeneizado: R$ 336,20 /m?

q ‘ ‘II Langamentos Vendas Locagdo Contato Area do cliente
CRECI: 2545~

imobilidria

Fotos

e Terreno a venda no JARDIM REGINA, Araraquara

Inicio > Araraquara > JARDIM REGINA

Area total: 875.85 m?

@ Valores sujeitos a alteracdes sem aviso prévio Area e
Envie uma mensagem 875.85 m?
sexta-feira, 12 de junho de 2026

Rua S&o Bento, n.° 840 — Centro - 7° andar — Unidade de Avaliagdo de Iméveis
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Pesquisa 04

Imobiliaria / cédigo:

Imobiliaria Sao Paulo — céd. 15429

Telefone:

(16) 3333-4000

Data acesso anuncio:

12 de junho de 2026

Link antdncio:

https://imobsaopaulo.com.br/imovel/venda/terreno/arar
aquara/jardim-santa-marta/15429

Endereco Imével:

Av. Pedro José Laroca, ao lado do n.° 785 - Lote 77
Quadra E - Jardim Santa Marta.

Area Terreno: 675,00 m?

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

Valor Oferta: R$ 280.000,00

Valor m? inicial: R$ 414,81 /m?

Fator oferta: 0,90

Fator topografico: 1,00

Fator transposicao: 0,90

Fator frentes multiplas:

Nao se aplica

Fator profundidade:

Nao se aplica

Fator testada:

Nao se aplica

Fator de area/Formato:

0,861

Valor m?* homogeneizado:

R$ 289,30 /m?

%

TERRENO A VENDA EM
Inicio > Araraquara > Jardim

JARDIM SANTA MARTA, ARARAQUARA
S Marta > Rua Pedro José Laroca

Santa Mart.

COD. 15429

VENDA

R$ 280.000,00

IPTURS 64,19

Area total: 675 m?
Area construida: 0 m?

Valores sujeitos a alteragdes sem aviso prévio

Envie uma mensagem

O Fale com o corretor

Rua Sao Bento, n.° 840 — Centro - 7° andar — Unidade de Avaliacdo de Iméveis

Fone: (16) 3301-5136
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoéveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

\ Prefeitura Municipal
de Araraquara

Pesquisa 05

Imobiliaria / cédigo:

Teddework imobiliaria — cod. 6400

Telefone:

(16) 2109-0909

Data acesso anuncio:

12 de junho de 2026

Link antdncio:

https://www.twimobiliaria.com.br/imovel/venda/terreno
/araraquara/jardim-regina/6400

Endereco Imével:

Rua Lyda Monteiro da Silva, 890 - Lote 022 Quadra 015
- Jardim Regina.

Area Terreno: 360,00 m?

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

Valor Oferta: R$ 140.000,00

Valor m? inicial: R$ 388,89 /m?

Fator oferta: 0,90

Fator topografico: 1,00

Fator transposicao: 1,00

Fator frentes multiplas:

Nao se aplica

Fator profundidade:

Nao se aplica

Fator testada:

Nao se aplica

Fator de area/Formato:

0,861

Valor m? homogeneizado:

R$ 301,35 /m?

WAL=
‘ ‘ CRECI: 2545 imobilidria

» 0 .

VENDA

R$ 140.000,00

Area total: 360 m?

@ Valores sujeitos a alteracdes sem aviso prévio
Envie uma mensagem

Lancamentos Vendas Locagdo Contato Area do cliente

Fotos

Terreno a venda no JARDIM REGINA, Araraquara

Area e
360 m?

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

Pesquisa 06

Imobiliaria / cédigo:

Teddework imobiliaria — cod. 6398

Telefone:

(16) 2109-0909

Data acesso anuncio:

12 de junho de 2026

Link antdncio:

https://www.twimobiliaria.com.br/imovel/venda/terreno
/araraquara/jardim-regina/6398

Endereco Imoével:

Rua Lyda Monteiro da Silva, 890 - Jardim Regina.

Area Terreno: 360,00 m?

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

Valor Oferta: R$ 140.000,00

Valor m? inicial: R$ 388,89 /m?

Fator oferta: 0,90

Fator topografico: 1,00

Fator transposicao: 1,00

Fator frentes multiplas: Nao se aplica

Fator profundidade:

Nao se aplica

Fator testada:

Nao se aplica

Fator de area/Formato: 0,861
Valor m? homogeneizado: R$ 301,35 /m?
(m} 1-E Lancamentos Vendas Locacdo Contato Area do dliente

imobilidria

VENDA

R$ 140.000,00

Areatotal: 1 m?

Fotos

Terreno a venda no JARDIM REGINA, Araraquara

nicio > Araraquara > JARDIM REGINA

@ Valores sujeitos a alteraces sem aviso prévio Area e
Envie uma mensagem 1m?
seta-feir, 12 dejunho de 2028

Rua S&o Bento, n.° 840 — Centro - 7° andar — Unidade de Avaliagdo de Iméveis

Fone: (16) 3301-5136
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoéveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Prefeitura Municipal
de Araraquara

Memoria de calculo: Homogeneizacao dos valores para lotes padrdo da regiao utilizando
fatores de corregdo, verificacdo da pertinéncia do rol pelo critério excludente de
CHAUVENET e teoria estatistica das pequenas amostras com a distribuigcdo “t” de STUDENT.

AREA IMOVEL AVALIANDO 75,72 | m?

1° Analise de dados:

Matriz dos Fatores

Amostra (Xi) Valor Oferta (R$) Area (m*) Valor/m?inicial Fator de Fator Fator de Areae  Valor/m? final
Fonte transposicdo formato

X1 R$ 220.000,00 450,00 R$ 488,89 09 09 0,861 R$ 340,96

X2 R$ 145.000,00 360,00 R$ 402,78 09 1 0,861 R$ 312,11

X3 R$ 380.000,00 875,85 R$ 433,86 09 1 0,861 R$ 336,20

X4 R$ 280.000,00 675,00 R$ 414,81 09 09 0,861 R$ 289,30

X5 R$ 140.000,00 360,00 R$ 388,89 09 1 0,861 R$ 301,35

X6 R$ 140.000,00 360,00 R$ 388,89 09 1 0,861 R$ 301,35
Média R$ 313,54

Desvio Padrao R$ 20,75

Verificacao da pertinéncia do rol pelo critério excludente de CHAUVENET

Amostra extrema inferior R$ 289,30 Amostra n° X4
Amostra extrema superior R$ 340,96 Amostra n° X1
Numero critico de CHAUVENET para: :Iamostras
N= 6 d Amostralimite superior —Média 4. _ Média — Amostralimite inferi
d/s Limite= 1,73 < max = Desvio padrio S Desvio padrao
dmin/s= 1,17 < 1,73
Portanto a amostra n° X4 E pertinente e sera mantida
dmax/s= 1,32 < 1,73
Portanto a amostra n° X1 E pertinente e serd mantida

Como as amostras limites séo pertinentes, as demais também o serdo, e o rol de 06 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 confianca de 80%, consoante a Norma Brasileira NB-502-89 da ABNT que rege a matéria.

Desvio Padrio

Xmax/min = Xmed *tcx W

Xmed R$ 313,54 tc = Valores percentis para distribuicdo "t" de STUDENT
Desvio Padrdo R$ 20,75 Xmed = Média das amostras
tc 1,44

Xmax R$ 326,91
Xmin R$ 300,18

Rua Sao Bento, n.° 840 — Centro - 7° andar — Unidade de Avaliacdo de Iméveis
Fone: (16) 3301-5136
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoéveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Determinacdo da amplitude do intervalo e divisao deste em classes.

Amplitude = Xmax — Xmin = R$ 26,72

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

Amplitude

3 = R$ 891

Divisao em classes para determinagdo do valor de decisdo

1° Classe: R$ 300,18 a R$ 309,09
Neste intervalo ha: R$ 301,35 Peso 2
2 amostras R$ 301,35 Peso 2
- 0
- 0
2° Classe: R$ 309,09 a R$ 318,00
Neste intervalo ha: RY 312,11 Peso 1
1 amostras - - 0
- 0
- 0
3° Classe: R$ 318,00 a R$ 326,91
Neste intervalo ha: - Peso 0
0 amostras - - 0
- 0
- 0
Soma dos pesos 5
Soma dos Valores ponderados (Sp) R$ 1.517,51

O 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 estatistico: R$ 303,50 /m?
Valor médio: R$ 313,54 /m?
Valor maximo: R$ 326,91 /m?
Valor minimo: R$ 300,18 /m?
Tomada de decisio: R$ 310,00 /m’

Rua Sao Bento, n.° 840 — Centro - 7° andar — Unidade de Avaliacdo de Iméveis
Fone: (16) 3301-5136
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Grau de fundamentacao para o método comparativo: Determinacdo 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 Descricao Identificacao Grau Pontuagdo
N , . Completa quanto aos fatores utilizados no
1 Caracterizacdo do Imével Avaliando petag 1 2
tratamento
2 Quantidade minima de dados de 6 I 5
- mercado, efetivamente utilizados
e Apresentacdo de informacdes relativas a todas
3 Identificacdo dos dados de mercado P ¢ . ¢ . I 2
as caracteristicas dos dados analisados
Intervalo Admissivel de ajuste para o
4 . 0,50a2,00 I 2
conjunto de fatores
Total 8
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao ]

grau

conforme NBR 14653-2, item 9.2.3.

Concluindo-se a partir da tabela de enquadramento acima, laudo de avaliagao com

Il de fundamentacao.

Grau de precisao: Determinacdo do Grau de precisdo através da determinagdo da
amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da estimativa de tendéncia central,

GRAU DE PRECISAO

Tendéncia Central calculada pelo método de CHAUVENET, com

intervalo de confianca de 80% (R$/m?) R$ 313,54
Amostra extrema superior (R$/m?) R$ 340,96
Amostra extrema inferior (R$/m? R$ 289,30
Amplitude (R§/m?) R$ 51,66
Amplitude em torno da estimativa de tendencia central (%) 16,48%

Enquadramento no Grau de precisao

Concluindo-se a partir da tabela de enquadramento acima, laudo de avaliagdo com
grau Ill de preciséao.
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Unidade de Subsecretaria de Secretaria Municipal de
Avaliacdo de Imoéveis Planejamento Urbano Desenvolvimento Urbano

Avaliacao da area:

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

Valor de mercado territorial = 75,72 m? x R$ 310,00/m? =

R$ 23.473,20, podendo ser arredondado para R$ 23.500,00 dentro do limite de 1%
para arredondamento.

Valor de mercado avaliado = R$ 23.500,00

Importiancia de vinte e trés mil e quinhentos reais é o valor da presente
avaliacao.

Encerramento:

Consta o presente laudo de 15 folhas impressas de um sé lado, as anteriores
rubricadas e esta devidamente datada e assinada.

Araraquara, 12 de junho de 2026.

lago Sabino Rodrigues Solci Vladimir Léo Rozatto
Engenheiro Civil Engenheiro Civil
CREA 5069946077 CREA 0601811360
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Localizacdo das amostras:
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Relatoério Fotografico:
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