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Processo n° 1002402-25.2020.8.26.0038

3a VARA CIVEL

LAUDO DE AVALIAGCAO

Aos 06 (seis) dias do més de janeiro de 2021, elaborei o
presente Laudo de Avaliagao, conforme nomeacgao fls. 109, de 02 (dois) imdveis,
em que o requerente move ACAO DE EXECUCAO em face do requerido, sendo que

passo expor da seguinte forma:

I- 12 DA AVALIAGAO:
- Da Localizagao: Praca Narciso Gomes, n. 06
- Matricula: 11.647

- Proprietario: Yolando Sebastido Logli

II - DA LOCALIZAGAO DO IMOVEL:
Trata-se de 01 Prédio Residencial, localizado na Praca Doutor

Narciso Gomes, n. 06, Centro, Araras — SP.

Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -
Fone (019) 99627.9936.
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fls. 1889

EDUARDO DE MORAES
CRECI/SP 11.674

eanfut

<
&
e
&
rlr‘

Alumiart
Serralheria Araras

’lNOVA~ MULTISEG-
Eletrénica Jotec @ Solugdes em Segurancga

Eletronica Avenida Q Araras
- Assisténcia técnica

FHO |

o ER Bonato Uniararas
\)§LC
W
:
Go Qle el xOd Az

A regido do imovel avaliado encontra-se no centro da Cidade,
localizagdo privilegiada, estando a frente do Hospital Irmandade da Santa Casa de
Misericordia de Araras, a 50 metros do maior escola da Cidade Doutor Cesario

Coimbra e 02 quarteirdoes da Praca Barao de Araras.

III - INFRAESTRUTURA E MELHORAMENTOS PUBLICOS:

A regidao é atendida por redes de agua potavel, energia
elétrica, telefone, iluminacdo e entrega postal, de sistema vidrio, transporte
coletivo, coleta de residuos sdlidos, energia elétrica, telefone, esgotamento

sanitario e aguas pluviais. Em relagdo a urbanizagao, guias, sarjetas e calcadas.

Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -
Fone (019) 99627.9936.
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IV- DAS MEDIDAS:

Area do Terreno: 406,00 m?2

Sendo: 14,50 metros pela Pragca Doutor Narciso Gomes, onde
se encontra o Prédio da Biblioteca Municipal de Araras e 28,00 metros pela Rua

Armando Salles de Oliveira.

Area Construida (de acordo com a certiddao do valor venal,

anexada aos autos).

117,72 m2 + 47,53 m2 = 165,25 m2 Area Total.

V- DAS FOTOS:
Foram anexadas a este laudo, fotos do respectivo imdvel,
para uma melhor visualizagdo e seu estado de conservacgao.

Foto 01 -

Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP w. 13.600-130, Araway - SP -
Fone (019) 99627.9936.
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Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -

Foto 02 - Lateral do imovel.

Foto 03 -
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Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -

Foto 04 -
Foto 05 -
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Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -

Foto 06 -
Foto 07 -
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Foto 08 -
Foto 09 -
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Fone (019) 99627.9936.
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EDUARDO DE MORAES

Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -

Foto 10 -
Foto 11 -
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Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -

Foto 12 -
Foto 13-
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Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -

Foto 14 -
Foto 15 -
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VI- DAS PESQUISAS REALIZADAS PARA ENCONTRAR O VALOR DO IMOVEL
AVALIADO:

6.1 - Da Metodologia Empregada:

Para encontrar o valor do imdvel no presente laudo, este
perito utilizou do Método Comparativo de Dados de Mercado, com pesquisas,
conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT - NBR 14.653, partes 1 e 2 e o

programa, SIsDEA HOME versao 1.42 e todo modelo Estatistico para Venda.

6.2 - Das Pesquisas:
Por fim, anexei ao presente Laudo, pesquisas de imoveis
equivalentes ao avaliado, tendo como objetivo encontrar o valor mais adequado,

dentro do mercado imobilidrio da cidade de Araras/SP.

VII - DO VALOR DO IMOVEL:
Desta forma, este perito fixa o valor do imédvel ora
avaliado em R$ 1.102.532,34 (um milhao, cento e dois mil, quinhentos e

trinta e dois reais e trinta e quatro centavos).

Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -
Fone (019) 99627.9936.

Este dimcumeett@ édmpidodmiginglnassassin atigitdigitatmportd/porEIHARREY BEDAGRBRSRETHINIGR dcTdbstiabddo) Estieald @l st MaBap pratir glaxtocetaddbat 123027 2821 3265, 6 bsnin tménte by NISD 270 DOBEHNEB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2026.8.26.0066 e codigo B32DBES.



fls. 1929

EDUARDO DE MORAES
CRECI/SP 11.674

I- 22 DA AVALIAGAO:
- Da Localizacao: Jose Ometo 11
- Matricula: 11.482

- Proprietario: Yolando Sebastidao Logli

II - DA DESCRICAO DO IMOVEL:

Conforme descricdo constante na matricula n. 11.482, com as
seguintes medidas e confrontagdes: comega no ponto 01, localizado na antiga
estrada municipal Araras-Conchal - Estrada Loreto (hoje Avenida Orpheu Manenti),
vai em formato irregular, 219,80 metros até o ponto 02, dai a direita, vai 15,36
metros até encontrar o ponto 03, desse ponto vai ainda a direita, 105,30,
confrontando com o alinhamento da atual avenida 1, do jardim José Ometto, , até o
ponto 04, dai novamente a direita vai 14,60 em curva, até o ponto 5, desse ponto
confrontando com o Jardim José Ometto, seque 405,60 até o ponto 06, dai ainda a
direita. Vai 14,13 em curva, até o ponto 07, desse ponto segue confrontando com o
jardim José Ometto, 144,30, até o ponto 8, desse ponto segue confrontando com o
Jardim José Ometto e sucessores de Francisco Batestella, mais 497,00, até
encontrar o ponto 01, inicial desta descricao, encerrando a area total de 10,3210

has, metros quadrados.

O jardim José Ometto I, que confronta com a area avaliada, e
o que vemos hoje, o ponto 01 é a Avenida Orpheu Manenti, este ponto segue

irregular, sempre a direita, que hoje é a Rua dos Metallrgicos, indo até a Rua dos

Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -
Fone (019) 99627.9936.
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Servidor Publico, ai a direita, com sucessores da familia Batistela até chegar no

ponto inicial da Avenida Orpheu Manenti.

A descricdo da matricula é de julho de 1982 e o Bairro José
Ometto I, possui ao seu entorno os bairros José Ometto II, III, IV e V, eram areas
rurais que foram sucessivamente transformadas em Zona de Expansao Urbana e

hoje urbana.

Esta area avaliada, muito provavel deve-se requerer sua
mudanca para area urbana, como vem ocorrendo com varios empreendimentos

imobilidrios a 2.000 e 3.000 mil metros desta area.

Ainda, a rede de agua, esgoto e iluminacao, estdo encostadas

na area avaliada.

Desta forma, estd area de 103.210,47 m?2 é considerada e
deve ser considerara e deve ser aproveitada para empreendimentos imobilidrios de
loteamentos e conjuntos residenciais populares, financiados pela Caixa EconOmica

Federal, no programa Minha Casa Minha Vida.

Toda infraestrutura exigida pelo poder publico, para

empreendimentos imobilidrios faz confrontacdo com a area avaliada.

Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -
Fone (019) 99627.9936.
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Também, destaco infelizmente que a referida area, vem
sofrendo constantes invasodes, principalmente pela Rua do Servidor, que possui

familias morando em ranchos improvisados.

III- DAS FOTOS:

Foram anexadas a este laudo, fotos do respectivo imdvel, para

uma melhor visualizagao e seu estado de conservagao.

Foto 01 -

Enderego: Rua Sete de Setembro; w. 240, Centro; CEP n. 13.600-130, Aravas - SP -
Fone (019) 99627.9936.
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Enderego: Rua Sete de Setembro; w. 240, Centro; CEP n. 13.600-130, Aravas - SP -

Foto 03 -

Foto 02 -
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Enderego: Rua Sete de Setembro; w. 240, Centro; CEP n. 13.600-130, Aravas - SP -

Foto 04 -
Foto 05 -
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Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP w. 13.600-130, Araway - SP -

Foto 07 -

Foto 06 -
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Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP w. 13.600-130, Araway - SP -

Foto 09 -

Foto 08 -
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Enderego: Rua Sete de Setembro; w. 240, Centro; CEP n. 13.600-130, Aravas - SP -

Foto 10 -
Foto 11 -
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Fone (019) 99627.9936.
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Enderego: Rua Sete de Setembro; w. 240, Centro; CEP n. 13.600-130, Aravas - SP -

Foto 12 -
Foto 13-
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IV- DAS MEDIDAS:

Area 103.210,47 m2 = Valor Area Total

R$ 6.969.609,81.

Valor do m2 = R$ 67,51

V- DAS PESQUISAS REALIZADAS PARA ENCONTRAR O VALOR DO IMOVEL
AVALIADO:

5.1 - Da Metodologia Empregada:

Para encontrar o valor do imoével no presente laudo, este
perito utilizou do Método Comparativo de Dados de Mercado, com pesquisas,
conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT - NBR 14.653, partes 1 e 2 e o

programa, SIsDEA HOME versao 1.42 e todo modelo Estatistico para Venda.

5.2 - Das Pesquisas:
Por fim, anexei ao presente Laudo, pesquisas de imoveis
equivalentes ao avaliado, tendo como objetivo encontrar o valor mais adequado,

dentro do mercado imobilidrio da cidade de Araras/SP.

Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -
Fone (019) 99627.9936.

Este dimcumeett@ édmpidodmiginglnassassin atigitdigitatmportd/porEIHARREY BEDAGRBRSRETHINIGR dcTdbstiabddo) Estieald @l st MaBap pratir glaxtocetaddbat 123027 2821 3265, 6 bsnin tménte by NISD 270 DOBEHNEB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2026.8.26.0066 e codigo B32DBES.



fls. 2689

EDUARDO DE MORAES
CRECI/SP 11.674

Por fim, anexo ao trabalho desenvolvido para melhor
compreensao e acompanhamento dos valores encontrados apresentados, sendo

minimo, médio e maximo.

VI - DO VALOR DO IMOVEL:
Desta forma, este perito fixa o valor do imédvel ora
avaliado em R$ 6.969.609,81 (seis milhdoes, novecentos e sessenta e nove

mil, seiscentos e nove reais e oitenta e um centavo).

Nada mais havendo a acrescentar, encerro este Laudo, com
fotos e documentos dos imodveis avaliados anexados e coloco-me a disposicao de

Vossa Exceléncia e das partes, para outros esclarecimentos se fizerem necessarios.

Araras, data do protocolo.

Eduardo de Moraes
Perito Judicial Nomeado
Corretor de Imoveis CRECI o n. 11.674
Ha 43 anos no Mercado Imobiliario de Araras - SP
Delegado Municipal do CRECI de Araras - SP

Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -
Fone (019) 99627.9936.

Este dimcumeett@ édmpidodmiginglnassassin atigitdigitatmportd/porEIHARREY BEDAGRBRSRETHINIGR dcTdbstiabddo) Estieald @l st MaBap pratir glaxtocetaddbat 123027 2821 3265, 6 bsnin tménte by NISD 270 DOBEHNEB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2026.8.26.0066 e codigo B32DBES.



fls. 2680

EDUARDO DE MORAES
CRECI/SP 11.674

Resposta aos quesitos fls. 178/179

01 - Os critérios adotados para a presente avaliacdo é o Método Comparativo,
conforme recomenda as normas da ABNT - NBR 14.653, partes 1 e 2 e calculo
estatisticos — SisDea Home versao 1.40, anexado ao laudo para uma melhor

compreensao e acompanhamento do trabalho desenvolvido.

02 - Em que pese a matricula 11.482, descrever um sitio, hoje, o perimetro é
urbana, solicitando que no entorno da area avaliada denominada José Ometto I, ja
existem o II, III, IV, e V, zona leste com um contingente mais ou menos de 20.000

(vinte mil) pessoas.

03 - O critério de avaliagcdo que foi adotado de acordo com a reposta n. 01,
somente o imovel da matricula 11.647, foi levado em consideracao nas pesquisas

da area construida.

04 - Sim, o imdvel da matricula 11.647 mencionar ser um prédio residencial, hoje
por sua localizacdo é extremamente comercial e o imdvel da matricula 11.482, foi
levado em consideracdo como darea urbana que possui potencial para

empreendimento imobiliario.

Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -
Fone (019) 99627.9936.

Este dimcumeett@ édmpidodmiginglnassassin atigitdigitatmportd/porEIHARREY BEDAGRBRSRETHINIGR dcTdbstiabddo) Estieald @l st MaBap pratir glaxtocetaddbat 123027 2821 3265, 6 bsnin tménte by NISD 270 DOBEHNEB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2026.8.26.0066 e codigo 832008.



fls. 2691

EDUARDO DE MORAES
CRECI/SP 11.674

05 - O primeiro imével considerado hoje, comercial, possui construcdo antiga, que
foi reformado pelo locatario, de localizacao privilegiada. (central). O segundo
imovel possui uma area de 103.210,47 m2, no entorno de outros bairros na zona

leste, com caracteristicas para empreendimentos imobiliarios.

06 - O trata-se de uma construgao de mais de 40 (quarenta) anos e que foi se
transformando e locagdo comercial. Mesmo tendo 02 (dois) RC 11.6.18.16.008-01,
consta uma area construida de 117,72 m2 e pelo RC 11.6.18.16.008-02, consta
uma area de 47,53 m2, ambas as construcdes edificadas sobre o terreno de 406.00

m2, hoje as construcdes nao estao separadas (ver fotos).

07 - A construcdo existe mais de ha 40 (quarenta) anos e foi reformado pelo

locatario, sempre comercial, conforme resposta 06.

08 -Como foi esclarecido temos uma area de terreno de 406.00 m2 de esquina e

de uma area construida total de 165,25 m2.

09 - Terreno 406,00 m2 a R$ 2.500,00 o m2. Valor Total R$ 1.015.000,00.
Construgcao 165,25 m2 a R$ 529.696,46 m2. Total R$ 87.532,34. Valor Total:

R$ 1.102.532,84, valor médio encontrado.

Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -
Fone (019) 99627.9936.

Este dimcumeett@ édmpidodmiginglnassassin atigitdigitatmportd/porEIHARREY BEDAGRBRSRETHINIGR dcTdbstiabddo) Estieald @l st MaBap pratir glaxtocetaddbat 123027 2821 3265, 6 bsnin tménte by NISD 270 DOBEHNEB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2026.8.26.0066 e codigo 832008.
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EDUARDO DE MORAES
CRECI/SP 11.674

10 - O trabalho desenvolvido de acordo com as normas técnicas da A.B.N.T-
N.B.R, estd anexado ao laudo principal com todos os detalhes das pesquisas

realizadas, sempre levando em conta como comercial.

11 - Ja respondido na pergunta 10. Foi adotado a norma técnica da A.B.N.T- N.B.R

- nas 02 avaliagdes, conforme anexado ao laudo principal.

Desta forma, encerro as respostas dos quesitos e coloco-me a
disposicdo de Vossa Exceléncia e das partes, para outros esclarecimentos se

fizerem necessarios.

Araras, data do protocolo.

Eduardo de Moraes
Perito Judicial Nomeado
Corretor de Imoveis CRECI o n. 11.674
Ha 43 anos no Mercado Imobiliario de Araras - SP
Delegado Municipal do CRECI de Araras - SP

Endereco: Rua Sete de Setembro; n. 240, Centro; CEP nw. 13.600-130, Arawas - SP -
Fone (019) 99627.9936.

Este dimcumeett@ édmpidodmiginglnassassin atigitdigitatmportd/porEIHARREY BEDAGRBRSRETHINIGR dcTdbstiabddo) Estieald @l st MaBap pratir glaxtocetaddbat 123027 2821 3265, 6 bsnin tménte by NISD 270 DOBEHNEB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2026.8.26.0066 e codigo 832008.



Metodologia empregada: Para elaboragdo deste trabalho foi utilizado o
Método Comparativo de Dados de Mercado, com tratamento técnico aos
dados com a utilizacdo da regressdo linear / inferéncia estatistica, conforme
recomenda a Norma Técnica da ABNT — NBR 14.653, partes 1 e 2

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao
linear multipla e de redes neurais artificiais — SisDEA Home versdo 1.42

“Modelo estatistico — venda: Para se obter o valor de mercado por
regressdo linear/ inferéncia estatistica, foi desenvolvido modelo
matematico/estatistico contando com 15 elementos coletados e
efetivamente utilizados, dados esses de imoveis assemelhados na regido do
imovel fruto desse estudo, atendendo aos preceitos da NBR 14.653-2,
sendo considerada uma variavel dependente: valor total (R$) e 2 variaveis
independentes: drea privativa e padrdo construtivo

Sendo apresentados valores minimos, médios e maximos.

fls. 2683
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2026.8.26.0068 e codigo B32DAX04.
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Modelo do SisDEA

fls. 2094

Autor: EDUARDO

Modelo: CENTRO - PREDIO COMERCIAL
Data de criacdo: 28/10/2020

Area de concentracdo: Avaliacdo de Bens

Tipologia em estudo: Casas

Descricao do modelo:

)
¥
15 | &
15
3
3
0,958281426 0,810833824
0,918303292 0,65745149
0,360975324 615748,9529

lida [ [ 66, 86, 100]
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_ Variavel _ Meédia Minimo Maéaximo Wommn__m:i t _ Sig(%) transf
1P
1
/37
Explicada 17,5759116 2 8,78795578| 67,44237 c.m y
Nao explicada 1,56363821 12 0,130303184 <
Total 19,1395498 14
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Identificacdo do dado  Texto Texto Campo de identificacdo do imovel sim
Bairro Texto Texto Bairro onde o imovel se localiza sim
Municipio Texto Texto Municipio onde o imovel estA localizado sim
Area privativa Numérica  Quantitativa Area privativa da unidade medida em m? sim
Padrdo construtivo Numérica  Qualitativa (Codigos Alocados) Padrio construtivo do imovel construida com base nos sim
Valor total Numeérica Dependente Valor total do imovel sim

|
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'Referéncia: 6253 - hitp /iwww imobiliariatradicac. com br/imagem/index/6253

Referéncia: 6993 - hitp./iwww imobiliariatradicac com br/lmagem/index/6993

Referéncia: 7228 - hitp://www imobiliariatradicao com br/lmagem/index/7228

Cadigo: 3033 - http://andreanegociosimebiliarios com.br/imovel/867002/comercial-venda-araras-sp-centro
Referéncia 447 - hitp./iwww imcbiliariatradicac com br/imagem/index/447

.Oon__mo. 3016 - http://andreanegociosimobiliarios. com.br/iimovel/690569/comercial-venda-araras-sp-belvedere

http . /fwww.imobiliariatradicao.com br/imagem/index/5773
hitp //iwww.imobiliariatradicac.com.br/lImagem/index/6256

|http:/Mmww imobiliariatradicao.com.br/imagem/index/6640

http:/Aww.imobiliariatradicao.com.br/lmagem/index/6340

”:n_u.,‘?éé imobiliariatradicao.com br/imagem/index/6340

http:/iwww.imobiliariatradicao.com.br/imagem/index/6894

'http://www.imobiliariatradicao.com.br/imagem/index/3131
|http:/iww.imobiliariatradicao.com.br/imagem/index/5491

http.//www.imobiliariatradicao.com br/imagem/index/6264

JD BELVEDERE
JD BELVEDERE
JD BELVEDERE
CENTRO
CENTRO
JD BELVEDERE

CENTRO

CENTRO
CENTRO
CENTRO
CENTRO
CENTRO
CENTRO
CENTRO
CENTRO

ARARAS
ARARAS
ARARAS
ARARAS
ARARAS
ARARAS
ARARAS
ARARAS
ARARAS
ARARAS
ARARAS
ARARAS
ARARAS
ARARAS
ARARAS

40,00
42.00
40,00
38,55
50,00
80,00
220,00
140,00
350,00
550,00
550,00
206,65
288.00
343,71
445,00

T R T S Wt VR §

Wk WM NN

R§
R$
R$
RS

RS

RS
RS

RS

RS

RS
| RS

R$
RS

'RS

100.000.00
110.000.00
110.000,00
140.000,00
180.000,00
220.000.00
600.000.00
700.000,00
800.000,00
900.000,00
900.000,00
1.000.000,00
3.000.000,00
980.000,00

R$ 3.200.000,00
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11
12
13
14
15

11,51
11,61
11,61
11,85
12,10
12,30
13,30
13,46
13,59
13,71
13,71
13,82
14,91
13,80
14,98

1,50

1,00

11,74
11,75
11,74
11,73
11,80
1354
13,69
13,58
13,81
13,92
13,92
14,19
14,27
13,81
14,38

12,00 12,50

-0,23
-0,15
-0,13
0,12
0,30
0,38
-0,39
-0,12
0,22
-0,21
-0,21
-0,37
0,65
-0,01
0,60

1,99%
-1,26%
-1,16%
0,98%
2,50%
3,12%
2,92%
-0,90%
-1,61%
1,56%
-1,56%
2,68%
4,33%
-0,08%
4,01%

0,64
-0,41
0,37
0,32
0,84
1,06
1,08
-0,34
-0,60
-0,59
-0,59
1,02
1,79
-0,03
1,66

14,00

14,50
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@
1 100.000,00 125.808,66 > 500.000,00
2 110.000,00 127.364,50
3 110.000,00 125.808,66 = 0,5178x + 316916
2.000.000,00 =4, X
4 140.000,00 124.643,88 =0:7304
5 180.000,00 133.083,27 o)
6 220.000,00 149.811,10 1 500.000,00
7 600.000,00 885.319,28
8 700.000,00 790.042,94
9 800.000,00 995.169,52 1-000.000,00
10 900.000,00 1.115.183,38
11 900.000,00 1.115.183,38  540.000,00
12 1.000.000,00 1.447.255,32
13 3.000.000,00 1.573.476,40 ®
14 980.000,00 990.633,54 0,00
15 3.200.000,00 1.755.753,98 0,00 moo_ooo.oop,ooo.ooobg_moo_ooo,om.ooo.ooo_om.moo.ooobm.ooo.ooobm,moo.ooo_oo
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PRACA NARCISO GOMES  CENTRO ARARAS 117,72 3 RS 1.100.000,00 RS 1.102.532,34 RS 723.188,51 RS 1.680.858,50
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24/11/2020 Tradigdo Imdveis

Referéncia: 6253
Banheiros: 1

Vagas: 1

Venda: R$ 100.000,00

Descricao do Imovel

area util (40.00m2), 1 vaga de garagem,1 banheiro, 2 elevadore(s), copa.

Localizacao do Imovel

Mais Informagdes do Imével

Nome
E-mail
Telefone

Mensagem

www.imaobiliariatradicao.com.br/imagem/index/6253

fls. 2401

Este dimcuneatt @ édmpidodwiginglnassassio atiptdigitatmpoitd/petEIHIHRREY BEDHQRARSRETHINIGR deTdbstiabddo) Estteal d @B sbaip aBap fratirglentoceraddbz6 130@7 282 1 A265; £6bswinoménte iy MBI 270 D 0REBYRL

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2026.8.26.0068 e codigo B32DAX04.



fls. 2462
24/11/2020 Tradigéo Imoveis

Referéncia: 7228
Condominio: GAIVOTA
Banheiros: 1

Vagas: 1

Venda: R$ 110.000,00

Descrigao do Imovel

L ]

area util (40.00m2), 1 vaga de garagem,1 banheiro, 2 elevadore(s), recepgao. Ar-Condiconado

_d-\_}'-
T

Localizacao do Imadvel

v

Este dimcumeatt@ édmpidodwiginglnassassio atiptdigitatmpoitd/petEIHIHRREY BEDAGQRARSRETHINIGR deTdbstiabddo) Esttea d ol E skaip aBap ratiorglextoceraddbza 130@70 282 1 A265; £bbsninoménte iy WIS 270 D 0REBYRAB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1082808-28.2026.8.26.0068 e codigo 8320G04.

-

Mais Informacdes do Imovel

Nome
E-mail
Telefone

Mensagem



241172020 Tradigao Iméveis fls. 2463 &
Referéncia: 447
Banheiros: 2
Vagas: 1

Venda: R$ 180.000,00

Descrigdo do Imdvel

area total (50.00m2), 1 vaga de garagem,2 banheiros, 2 elevadore(s), recepgao, uma sala com tres
ambie‘ntes. area de servigo

Localizagdo do Imovel

N S

; C ; Hmé [REER
Este daruneette édppidodmiginginatsissioaiptaipiatpot A6 ETHIRREY DA QRARSEETHINIGR écTdostiahdboEstiealdalsBan fia Baotatingianoetadd6at 13122021 3:285; 4bsinoment:ky MASR 200

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2026.8.26.0068 e codigo B32DAX04.

Mais Informacgdes do Imovel

Nome
E-mail
Telefone

Mensagem

>

www.imobiliariatradicao.com.br/imagem/index/447

[+
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fls. 2404
24/11/2020 Tradigéo Imoveis

gfﬁ'dmﬁéﬁﬂ 12027 202 1 3265, 46 bspmdomeénce ki NASR 270 008

Sario

-08.20208.8.26.0008 e codigo B32DA0A.

(/fotos/CJ0005773Y.jpg)

Referéncia: 5773
Banheiros: 2

Venda: R$ 600.000,00

Descri¢cao do Imovel

area total (419.00m2), area util (220.00m2), 5 salas, 2 banheiros, recepgao, copa, quintal enorme com
edicula.

Localizagdo do Imovel

Este dimruneett@ édmpidodwiginglnassassio alifptdigitats potd/pGtE IS HRREY PEDYMQRBRSRETHHICR dcldbstiahddol EsttealdaE shaip FaBal
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062
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24/11/2020 Tradigao Imdveis

CRECI-15.271 J IMIflVEIS
DESDE1995

2021 3265, 66 bspmomeénce ki WASR 270 00860

.0068 e codigo B32DA0DA..

e
S0 100

Busca rapida Busca por referéncia

Venda v
Tipo Imovel v
Cidade v
Bairro v
Valor v

Pesquisa

Conj/Comercial - CENTRO

(/images/sem_foto_grande.png)

Referéncia: 6256
Banheiros: 2

Venda: R$ 700.000,00

Descricao do Imovel

area util (140.00m2), 2 banheiros, vestiario.

Localizagado do Imoével

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2020.8.
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24/11/2020 Tradigao Imoveis

b€

CRECI-15.271 J IMOVEIS
DESDE1995

()

Busca rapida Busca por referéncia

Venda v
Tipo Imovel .
Cidade v
Bairro v
Valor v

Pesquisa

Conj/Comercial - CENTRO

(/limages/sem_foto_grande.png)

Referéncia: 6340

Venda: R$ 900.000,00

Descrigao do Imovel

area total (677.00m2), area util (550.00m2). Barracao, Casa + Loja

Localizacdo do Imovel

26.0088 e codigo BE&2DY0A..

6.8.

Este dimcuneatt@ éqpbpidodwiginglnassassin aliptaligtabmpoitd/AeEIHINRREY PEDA GQRARARETHINICR deldbstiahddo) Estteal d @l sSatn FaBap fratbeqlextocetaddss@l 1307 202 1 265, 4bbmmoméntekly MISR 270 D 0RENES

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1082808-28.202
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24/11/2020 Tradigdo Imoveis

JICAO

CRECI-15.271 J IMOVEIS
DESDE1995

qﬁfrooetadm&éﬁﬂ 12027 202 1 3265, 4bbspmdomeénceky NASRD 2T 008

.2020.8.26.0008 e codigo B82DA0A.

e

()

Busca rapida Busca por referéncia
Venda v
Tipo Imovel v
Cidade v
Bairro v
Valor v

Pesquisa

Conj/Comercial - CENTRO

& .

(//images/sem_foto_grande.png)

Referéncia: 6894
Banheiros: 3

Venda: R$ 1.000.000,00

Descricao do Imovel

area total (229.00m2), area util (206.65m2), 3 banheiros, mezanino, recep¢ao, escritorio, copa.

Localizagao do Imovel

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-2

Este dimeuneatt @ edmpidodwiginglnassassioatiptaigitatspoitd/petETHIHRREY BEDAQRBRSEETHHICGR deT dbstiehddo) Estteal d@E sbaiv MaBap
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Busca rapida Busca por referéncia
Venda v
Tipo Imovel v
Cidade v
Bairro v
Valor v

Pesquisa

Conj/Comercial - CENTRO

.

(/limages/sem_foto_grande.png)

Referéncia: 3131

Venda: R$ 3.000.000,00

Descricao do Imovel

area total (288.00m2), area util (288.00m2),

Localizacao do Imovel
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fls. 2209
24/11/2020 Tradigao Iméveis
Referéncia: 5491
Banheiros: 2

Venda: R$ 980.000,00

Descrigao do Imovel

area total (442.00m2), area util (343.71m2), Salao Comercial na frente, com cozinha e banheiro + Casa
com sala, 4 dormitorios, copa, cozinha, 2 banheiros, despensa, quintal nos fundos com depdsito.

Localizacao do Imovel

-

@mmmm 12020 202 1 3265, 4bb spin dménce iy ANASR 2700085

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1082808-88.2026.8.26.0068 e codigo B32DE0DA..

Mais Informacgdes do Imével

Nome
E-mail
Telefone

Mensagem

Estou interessado nas referencia(s): 5491, gostaria de mais informagoes

fo

R

Este dimeuneatt @ edmpidodwiginglnassassioatiptaigitatspotd/pErE T IHRREY RO QRBRSEETHHICGR deT dbstiehddo) Estteal d @E sbaiv MaBap
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Tradigao Iméveis

TRADICAO

CRECI-15.271 J IMIfIVEIS
DESDE1995

()
Busca rapida Busca por referéncia I

Venda

Tipo Imovel
Cidade
Bairro

Valor

Pesquisa

Conj/Comercial - CENTRO

.

(/images/sem_foto_grande.png)

Referéncia: 6264
Banheiros: 2

Venda: R$ 3.200.000,00

Descri¢ao do Imovel

area util (445.00m2), 2 banheiros.

Localizagao do Imovel

Este dimeuneatt @ €dmpidodwiginglnassassio atiptdigitatmpoitd/AetEIHIHRREY BREDAQRARSRETHHIGR deTdbstiahddo) Eﬂiaﬂd@jé&aﬁp pratteqiaxtooetaddtet 13027 202 1 365, 46 bsnin dméence iy MISR 270 D 0BEEB

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062803-28.2020.8.26.0066 e cédigo B32DB0A..
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Terreno Zona Leste Jardim Miriam em Araras - MGF Imdveis

24/11/2020

Terreno Zona Leste Jardim Miriam em Araras
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24/11/2020 Tradicdo Imdveis fls. 2263
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CRECI-15.271 J IMOVEIS
DESDE1995

tadREEET 1307V 202 1 B2 65; £6bspimomeéntekly NISD 270 0 08ZES

020.8.26.0088 e codigo B&2DAAS.
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" Busca rapida Busca por referéncia

Venda

Tipo Imovel
Cidade
Bairro
Valor

Pesquisa

Terreno - JD. 08 DE ABRIL

(/images/sem_foto_grande.png)

Referéncia: 7186
Venda: R$ 142.000,00

Descricao do Imovel

(315.00m2) total, asfalto.

Localizacao do Imovel

Este dtarumeette éaqppidodnigingnassassioaiytadigiats potd/AREIH IMRREY DEHQRARSRETHHICR deTdbstiahdbo) Estieal ddE sbaip Basal
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 10625

www.imobiliariatradicao.com.br/Imagem/index/7186
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24/11/2020 Tradigao Imaoveis

¥

ooatacBa 120 2021 B65, 46bsvmoménce ki NS 2700 0BZRHRE

808-06.2020.8.26.0008 e codigo B2DAS.

(/fotos/TR0003843G.jpg)

Referéncia: 3843

Venda: R$ 145.800,00

Descrigcao do Imovel

(324.00m2) total, (12.00m) frente, asfalto,

VALOR A VISTA , OU ENTRADA + PARCELAMENTO EM ATE 180 MESES

Localizagao do Imovel

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1086

Este dimouneett@ édppidodmiginginassassinatiyitaigitate potd/pGEIN PRREY DEDAGRARSRETHHIGR @cTdbstiehdbol Estiea oo Satn a

www.imabiliariatradicao.com.br/imaagem/index/3843
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CRECI-15.271 J IMOVEIS
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2026.8.26.0068 e codigo B320938.

Busca rapida Busca por referéncia

Venda

Tipo Imovel
Cidade v
Bairro
Valor

Pesquisa

Terreno - JD. STA. ELISA

(/images/sem_foto_grande.png)

Referéncia: 4868

Venda: R$ 150.000,00

Descricao do Imovel

(299.09m2) total, asfalto, esquina.

Localizagédo do Imovel

www.imabiliariatradicao.com.br/imagem/index/4868
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fls. 2307

PREFEITURA MUNICIPAL DE ARARAS
ESTADO DR SAO PAULO
——

REGISTRO DE LEIS 037

LEI COMPLEMENTAR N° 3.902, DE 06 DE QUTUBRO DE 2006

DISPOE SOBRE O PARCELAMENTO DO SOLO E
URBANIZAGOES ESPECIAIS DO MUNICIPIO DE ARARAS,
SUAS NORMAS DISCIPLINADORAS E DA OUTRAS
PROVIDENCIAS.

LUIZ CARLOS MENEGHETTI, Prefeito Municipal de Araras,
Estado de Sao Paulo, no uso de suas atribuigbes legais faz saber que a Camara
Municipal aprovou e € sancionada e promulgada a seguinte Ler:

TITULO |
DAS DISPOSIGOES PRELIMINARES

CAPITULO |
DOS OBJETIVOS

Art. 1°) — A presente lei regulamenta o Parcelamento do Solo e as
Urbanizagbes Especiais para fins urbanos, observadas as disposicbes das
legislagdes federal e estadual. Atende o artigo 145 da Lei Orgénica do Municipio
de Araras, tendo em vista os seguintes objetivos:

I. Estimular e orientar o desenvolvimento urbano,

Il. Garantir a qualidade de vida, no territério do municipio, através do
controle de adensamento da ocupagdo e da utilizagdo planejada da infra-
estrutura existente;

Il. Assegurar a reserva e localizagdo adequada de espagos
destinados ao desenvolvimento das diferentes atividades urbanas.

Paragrafo unico — Os parcelamentos do solo e as urbanizagdes
especiais para fins urbanos s6 poderdo ser executados nas Macrozonas Urbana
e de Expans&o Urbana, definidas por legislagao especifica.

Art. 2°) - S&o partes integrantes desta lei 0s seguintes Anexos:
l. Glossario de palavras, siglas e termos utilizados nesta lei;
Il. Pedido de diretrizes para loteamento. n

Pardgrafo Unico - Os anexos serdo arquivados na Secretaria /ﬂ
Municipal de Planejamento, Urbanismo e Meio Ambiente. it ¥

Art. 3°) — Para atender as suas finalidades, sdo sistematizados os

da seguinte forma:

elementos componentes do parcelamento e urbanizagbes especiais do Municipio
7 )

[BaBapitatisqlantoceraddbet 130@N 22 1 H265; 46 bsoimoméntekl/ WIS 270 D0BEBYES

Ly
5 7

L:;_
Este dimcnneatt@ éqppidodwiginglnassassio aliptaligtabmpoitd/AetEIHINRREY PEDHGRARARETHINIGR deldbstiahddo) Eﬂieﬂgﬁam

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2026.8.26.0068 e codigo B320938.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE ARARAS
ESTADO DE SAO PAULOD
——

REGISTRO DE LEIS

041

§ 2° — Nos casos das alineas “b*, °c’, "d’, “e”, °f’, “g” e “h° do paragrafo
anterior, a faixa “non aedificandi” dos trechos ainda nao retificados obedecera ao
tragado do plano de retificagao;

§ 3° — Nos casos das alineas "b”, “d”, “e”, ‘', “g” e “h” serdo reservadas
as faixas de preservacéo contidas no Cédigo Florestal - Lei Federal n.° 4.771, de
s 15 de setembro de 1965, e alteragbes posteriores, sem prejuizos as faixas “non
aedificandi” previstas nos paragrafos anteriores. [

Art. 12) — Na fixagao da largura minima da faixa “non aedificand?’ ndo
s&o computados os recuos das edificagdes.

Paragrafo unico — Na urbanizagdo de terrenos, quando julgado
conveniente pela Secretaria Municipal de Planejamento, Urbanismo' e Meio
Ambiente, sera reservada faixa “non aedificandr’ na frente ou no fundo dos lotes,

para efeito de colocagdo e manutencio de equipamentos de infra-estrutura
urbana. }

e Bappratisgartoceiaddbea 1230@N 202 1 3265, 4bbspindménce iy NISD 270 DOBEHRB

SEGAO Il
DAS AREAS A SEREM RESERVADAS

Art. 13) — As areas reservadas em todos os loteamentos, sem 6nus
para o Municipio, destinadas ao sistema de circulagio, espagos livres de uso
publico, dreas institucionais e 4reas de bens dominiais, corresponderdo a 40%
(quarenta por cento), no minimo, da 4rea total dos temrenos, assim distribuidas:

1. 20% (vinte por cento) para o sistema viario;

ll. 10% (dez por cento) para espacos livies de uso publico (dreas
verdes/sistemas de lazer);

. 10% (dez por cento) para areas institucionais (equipamentos
comunitarios e equipamentos urbanos).

§ 1° — Além das areas mencionadas no “caput’, serdo iguaimente
doados sem encargos para o Municipio lotes com area minima de 250,00
(duzentos e cingienta) m? e frente minima de 10,00 (dez) m. conforme tabela

abaixo:
Area Total a Lotear Numero de Lotes
Até 100.000 _ 02 (dois)
Acima de 100.000 m? até 200.000 m? 04 (quatro)
Acima de 200.000 m? até 300.000 m? 06 (seis)
Acima de 300.000 m? até 400.000 m? 08 (oito)
Acima de 400.000 m? até 500.000 m? 10 (dez) A
Acima de 500.000 m? até 600.000 12 (doze) ‘;.\L)
Acima de 600.000 m?3 16 (dezesseis) H--)\-

b

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2026.8.26.0068 e codigo B320938.

Este dimcuneatt@ éqbpidodwigingl nassassinaliptaigtabspoitd/AREISIMRREY DEDA GQRARARETHINICR deldbstiahdio) kst
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fls. 2332

Modelo do SisDEA

Autor: EDUARDO DE MORAES

Modelo: JOSE OMETTO - TTERRENOS 200,00m?
Data de criacao: 10/11/2020

Area de concentragdo: Avaliacdo de Bens

Tipologia em estudo: Lotes

Descricdo do modelo:

13
13 04
2
2
0,786719752 0,824256952
0,618927968 0,679399524
0,176199026 17676,59912

[ 69, 92, 100]
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™
«
[
(3]
L
Variavel Média _ Minimo Maximo Womrﬁm:i t _ Sig(%) transf
|Area total 4 ), 14|
Explicada 0,5546675 1] 0,5546675| 17,86593 2
Ndo explicada 0,34150706 11| 0,0310461 0
Total 0,89617456 12
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Identificacdo do dado
Bairro

Municipio

Area total

Valor total

Texto
Texto
Texto
Numerica
Numeérica

Texto
Texto
Texto
Quantitativa
Dependente

Campo de identificacao do imovel
Bairro onde o imovel se localiza
Municipio onde o imoével estA localizado
Area total do imovel medida em m?
Valor total do imovel

sim
sim
sim
sim
sim
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http.//www.imobiliariatradicao.com br/imagem/index/7311 JD APOLO ARARAS 182,62 R$ 73.000,00
hitp://www.andreanegociosimobiliarios. com.br/imovel/893930/terreno-venda-araras-sp-esmeralda JD ESMERALDA ARARAS 255,00 R$ 75.000,00
https //sp.mgfimoveis.com brivenda-sp-araras-jardim-miriam-em-araras-250m-area-total-42926301 JD MIRIAM ARARAS 250,00 RS 80.000,00
https //sp.mgfimoveis.com brivenda-sp-araras-terreno-zona-leste-jardim-miriam-em-araras-91054750 JD MIRIAM ARARAS 250,00 R$ 84.000,00
https://sp.mgfimoveis.com briterreno-250-m2-em-araras-por-85-mil-venda-sp-araras-211901562 JD MORUMBI ARARAS 250,00 R$ 85.000,00
http //www.andreanegociosimobiliarios.com br/imovel/270859/terreno-venda-araras-sp-esmeralda JD ESMERALDA ARARAS 250,00 R$ 90.000,00
http://www.andreanegociosimobiliarios.com br/imovel/894988/terreno-venda-araras-sp-bosque-dos-ipes BOSQUE DOS IPES ARARAS 200,00 R$ 100.000,00
http://www.imobiliariatradicao.com.br/imagem/index/6572 TERRAS DE CAROLINA ARARAS | 250,00 RS 110.000,00 :
https://sp Bmzaoe_m._m.no:._.Uimwﬁmzo-m:._.mqmﬂmmwném:aozono,cm3am-m_u.mqmﬁmm-moc;Sno-Hm:m:o-:m-n_nmam'wmmwumoou SANTA OLIVIA I ARARAS _ 275,00 R$ 110.000,00 O
http //www.imobiliariatradicao.com.br/Imagem/index/7 186 JD OITO DE ABRIL ARARAS 315,00 RS 142.000,00
http://www imobiliariatradicao.com br/Imagem/index/3843 TERRAS DE CAROLINA ARARAS 32400 RS 146.000,00
http://www imobiliariatradicao.com.br/Imagem/index/4868 TERRAS DE SANTA ELISA ARARAS 299,08 RS 150.000,00
http://www.imobiliariatradicao.com.br/lmagem/index/6872 OLIVIA PARK ARARAS 29460 R$ 150.000,00
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11,29
11,34
11,35
11,41
11,51
11,61
11,61
11,86
11,89
11,92
11,92

1,50
1,00
0,50
0,00
10,91

-0,50

-1,00

-2,00

11,14
11,52
11,49
11,49
11,49
11,49
¥1.23
11,49
11,62
11,83
11,88
11,75
11,72

11,11

11,31

0,06
-0,29
-0,20
-0,15

0,14
-0,08

0,29

0,12
-0,01

0,03

0,01

0,17

0,19

0,55%
-2,59%
-1,77%
-1,33%
-1,23%
-0,72%

2,48%

1,02%
-0,11%

0,28%

0,11%

1,43%

1,63%

11,51 11,71

0,35
-1,65
-1,14
-0,86
-0,79
-0,47

1,62

0,67
-0,07

0,19

0,08

0,97

1,10

©

11,91

12,11
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12
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73.000,00
75.000,00
80.000,00
84.000,00
85.000,00
90.000,00
100.000,00
110.000,00
110.000,00
142.000,00
146.000,00
150.000,00
150.000,00

68.633,18
100.321,17
97.724,66
97.724,66
97.724,66
97.724,66
75.183,09
97.724,66
111.415,64
137.421,08
144.063,01
126.419,91
123.477,75

160.000,00
140.000,00
120.000,00
100.000,00
80.000,00
60.000,00
40.000,00
20.000,00

0,00

O
y =0,6166x + 39687

O

20.000,00 40.000,00 60.000,00 80.000,00 100.000,00120.000,00140.000,00160.000,00
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RUA DO METALURGICO , 221

JARDIM JOSE OMETTO

bIb’Epm

200,00 R$ 75.000,00 |

RS 72.884,81 | RS 64.446,19 RS 82.428,39 v%.‘r.
Y,
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AVALIACAO IMOBILIARIA

Objeto da avaliagdo: Determinagdo do valor de mercado para venda —
Situagdo paradigma: Imdvel considerado como se pronto estivesse

a
Endereco: Gleba situada entre as ruas: Do Metalrgico, Do Servidor
Publico e Orpheu Manenti, no Bairro Jose Ometto I, na zona leste do
municipio de Araras, SP. a})

Identificacio do imével avaliado: Uma gleba de 103.210,47m?, que esta
localizada a um raio de 5.500 m do centro da Cidade de Araras, no bairro (4
Jose Ometto I, localizado na Zona leste da cidade. O terreno € plano, com
pouco declive, tem como uso futuro, exclusivamente, a execu¢do de um
loteamento residencial e/ou comercial, visto que 0 mesmo se encontra na
Macroarea Urbana/ Macroarea de Expansdo Urbana e que os terrenos ao

redor tem essa destinagao.

Projeto do loteamento

Por se tratar da destinacdo exclusiva do terreno a execugdo de um
loteamento residencial, baseamos esse estudo na lei complementar n®
3.902. de 6 de outubro de 2006 que dispde sobre o Parcelamento do Solo e
Urbanizagdes Especiais do Municipio de Araras.

Que diz, em seu artigo 13 “As areas reservadas em todos os loteamentos,
sem Onus para o Municipio, destinadas ao sistema de circulagao, espagos
livres de uso publico, areas institucionais e areas de bens dominais,
corresponderio a 40% (quarenta por cento), no minimo, da area total dos
terrenos, assim distribuidas:

| - 20% (vinte por cento) para o sistema viario;

[ - 10% (dez por cento) para espagos livres de uso publico (areas
verde/sistemas de lazer);

11 - 10% (dez por cento) para dreas institucionais (equipamentos
comunitarios e equipamentos urbanos).”

Este dimcuneatt@ éqbpidodwiginglnassassin aliptaligtabmpoitd/AeEIHINRREY PR QRARARETHINICR deldbstiahddo) Estteal d @B shatn BaBap pratteqlextocetaddszt 13027 202 1 265, 4bbmmoméntekly WISR 270 D0RENES

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062308-28.2026.8.26.0068 e cédigo 832093 8.
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Sendo assim, temos:
Lotes — 250 unidades - 50.000,00 - 48,45%
Sistema viario — 25.802.61 — 25,00%
Area institucional — 13.706,35 — 13,28%
“Espacos livres de uso publico (areas verde/sistemas de lazer) })
—13.701,51 - 13,27 % "l Q

O

Area total: 103.210,47 — 100,00 %

Utilizamos esse quadro para determinar a quantidade de terrenos do
loteamento e com isso poder avaliar cada terreno individualmente pra chegar
nos valores de venda dos lotes e no valor total da area.

Metodologia empregada: Para obter o valor total de avaliagdo da gleba,
consideramos uma situa¢do paradigma, avaliando um lote de 200,00m?* como
se o empreendimento estivesse pronto, com a finalidade de descobrir o valor
de mercado do lote. Para isso, utilizamos o Método Comparativo de Dados
de Mercado com tratamento técnico aos dados com a utilizagdo da regressao
linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da
ABNT — NBR 14.653, partes | e 2

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regressao
linear multipla e de redes neurais artificiais — SisDEA Home versdo 1.42

Modelo estatistico — venda: Para se obter o valor de mercado por regressao
linear/ inferéncia estatistica, foi desenvolvido modelo matematico/estatistico
contando com 13 elementos coletados e efetivamente utilizados, elementos
esses de imoveis assemelhados na regido do imovel fruto desse estudo,
atendendo aos preceitos da NBR 14.653-2, sendo considerada uma variavel
dependente: valor total (R$) e 1 variaveis independente: area total.

Obtivemos como resultado desse modelo estatistico o seguinte:
R$ 72.884,81 por terreno de 200,00m?

Multiplicando o valor de cada terreno pela quantidade total de terrenos temos
como valor total avaliado da gleba como empreendimento:

R$ 72.884,81 x 250 lotes = R$ 18.221.202,00

Este dimcuneatt@ éqbpidodwiginglnassassin aliptaligtabmpoitd/AeEIHINRREY PR QRARARETHINICR deldbstiahddo) Estteal d @B shatn BaBap pratteqlextocetaddszt 13027 202 1 265, 4bbmmoméntekly WISR 270 D0RENES

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062308-28.2026.8.26.0068 e cédigo 832093 8.
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[ necessario considerar ainda, que, conforme informagdes obtidas com
empresas especializadas em infraestrutura de loteamentos, o nece SSario gasto
para realizagdo da infraestrutura (ruas, guias, sarjetas, iluminagdo, agua,
esgoto, entre outros) para que essa gleba possa ser transformada em um
loteamento pronto para construir € de 15% do valor final de cada lotes, nesse
caso. R$ 10.932,72, que dara um total de R$2.733.180,20

*Com isso, temos: )97
| )
R$ 18.221.202,00 — R$2.733.180,20 = R$15.488.021,80 &P
O empreendimento custara R$15.488.021,80 quando pronto.

No valor obtido acima esta embutido o tempo de venda de todos os lotes, ja
que esse tipo de empreendimento ndo se vende em pouco tempo e também
lucro imobilidrio do loteador. Esses itens correspondem a 55% do valor total
do empreendimento, sobrando assim os outros 45% que correspondem ao

valor gasto para a compra da gleba.
Sendo, portanto:
R$15.488.021,80 — 55% = R$ 6.969.609.81

Obtivemos entdo, apos a andlise das informagdes e modelo estatistico o valor
total da gleba: R$ 6.969.609.81

Chesamos no valor avaliado por m? em RS 67,53
e

Este dimcuneatt@ éqbpidodwiginglnassassin aliptaligtabmpoitd/AeEIHINRREY PR QRARARETHINICR deldbstiahddo) Estteal d @B shatn BaBap pratteqlextocetaddszt 13027 202 1 265, 4bbmmoméntekly WISR 270 D0RENES

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1062808-28.2020.8.26.0068 e codigo 832DA3 8.
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