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LEI N° 4.947, DE 11 DE SETEMBRO DE 2025.

Autoriza o Poder Executivo da Estancia Turistica de Santa Fé do Sul a proceder a

desafetagéo e alienacdo dos imoéveis urbanos de seu patriménio, localizado nos Bairros
Parque Cidade Lazer e Jardim dos Colibris

Evandro Farias Mura, Prefeito da Estancia Turistica de Santa Fé do Sul, Estado de S&ao
Paulo, no uso de suas atribuicbes,

Faz saber que a Camara Municipal, nos termos da Lei Organica do Municipio, aprovou e
ele sanciona e promulga a seguinte Lei:

Art. 1° Fica o Poder Executivo, autorizado a desafetar da classe de imével considerado
como bem publico de uso especial e transferir para a categoria de bem dominial, os imoveis
a seguir descritos:

| - Lote 02 da Quadra 01, localizado na Rua Jo&o Vicente Pereira, Parque Cidade Lazer,
objeto da Matricula n° 39.978, do Oficial de Registro de Iméveis de Santa Fé do Sul/SP,
cadastrado na Prefeitura Municipal n° 666900, com as seguintes medidas e
confrontagées: imovel urbano medindo 11,00 m. (onze metros) de frente para a rua Joao
Vicente Pereira; de quem da Rua olha para o imovel, pelo lado direito mede 32,00 m. (trinta
e dois metros) confrontando com o lcte 03 (matricula n° 16.895); pelo lado esquerdo, mede
32,00 m. (trinta e dois metros) confrontando com o lote 01-A (matricula n® 39.584) e com o
lote 01-B (matricula 39.585) e nos fundos mede 11,00 m. (onze metros) confrontando com
o lote 13 (matricuia n°® 14.831), perfazendo uma area totai de 352,00 metros quadrados.

Il — Area Institucional — Quadra “B”, localizado na Alameda das Amoreiras,
Loteamento Residencial Jardim dos Colibris, objeto da Matricula n° 29.340, do Oficial
de Registro de Iméveis de Santa Fé do Sul/SP, cadastrado na Prefeitura Municipal n°
1383100, com as seguintes medidas e confrontacdes: pela frente mede 2,83 m. (dois
metros e oitenta e trés centavos), mede 12,77 m. (doze metros e setenta e sete centimetros)
de frente para a Alameda das Amoreiras; pelo lado direito de quem da rua olha para o
imével mede 25.00 m. (vinte e cinco metros), confronta-se com o lote n°® 15 (quinze) da
mesma quadra; pelo lado esquerdo mede 17,57 m. (dezessete metros e cinquenta e sete
centimetros), e confronta-se com a Alameda dos Tamboris, a qual faz esquina; e finalmente
nos fundos mede 14,39 m. (quatorze metros e trinta e nove centimetros) e confronta-se
com o lote n° 16 da mesma quadra, perfazendo uma area total de 300,00 metros
quadrados.

Art. 2° Autoriza o Poder Executivo, nos termos do art. 91, |, da Lei Orgéanica do Municipio,

a alienar, em conformidade com o art. 76, da Lei Federal n° 14.133, de 01 de abril de 2021,
os imoéveis assim descritos e caracterizados no Art. 1° desta Lei.

Art. 3° Os recursos arrecadados apés a efetivagao da alienagao, que trata o arty1°,
aplicados nos termos da Lei Federal n® 4.320, de 17 de margo de 1.964 e demalg ng

pertinentes.
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Art. 4° Esta Lei entra em vigor na data de sua publicagdo, ficando revogadas demais
disposigées em contrario.

de Santa Fé do Sul\{1 de setembro de 2025.

Prefeitura da Estancia Turisti

Evandro(Farias Myrfa&2’
Prefeito ief

Registrada em livro proprio blicada por afixagao no local de costume, na mesma data.

Gilvan Cesar de Melo
Diretor-Geral de Administragao
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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, inscrita sob 0 CNPJ n° 45.138.070/0001-49,
com sede na Avenida Conselheiro Anténio Prado, n° 1616, Centro, Santa Fé do Sul, Estado
de Sao Paulo, CEP 15.775-000.

2. FINALIDADE DO PARECER TECNICO

Instrugéo técnica para elaboragdo de Termo de Referéncia de abertura de processo
licitatério na modalidade Leildo, destinado a alienagdo de 1 (um) terreno no bairro Parque
Cidade Lazer, nesta cidade de Santa Fé do Sul, Estado de S&do Paulo, CEP 15.775-000.

3. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGCAO DO OBJETO DA AVALIAGCAO

3.1. Lote 02, Quadra 01, com éarea de 352,00m? localizado na Rua Joao Vicente
Pereira, bairro Parque Cidade Lazer, cidade de Santa Fé do Sul - SP. CAD. 666900,
Matricula 39.978.

¢ Pela frente mede 11,00m (onze metros) confrontando com a Rua Jo&o Vicente Pereira;

e Pelo lado direito de quem da rua olha para o imovel mede 32,00m (trinta e dois metros),
confronta-se com o lote n° 03 (trés) da mesma quadra;

¢ Pelo lado esquerdo mede 32,00m (trinta e dois metros), e confronta-se com o lote n° 01-A
(um-A) e lote n°® 01-B (um-B), todos da mesma quadra;

« Pelo fundo mede 11,00m (onze metros) e confronta-se com o lote n® 13 da mesma quadra.

3.1.1. Caracteristicas do Lote 02, Quadra 01, Parque Cidade Lazer

« Tipo de Implantagdo: Rua Pavimentada

e Cercamento: Muro de Alvenaria na Lateral esquerda e nos fundos

¢ Uso Predominante: Residencial

« Topografia: Leve inclinagédo para o fundo.

e Superficie: Seco

« Posicdo do terreno em relagéo a rua: no mesmo nivel

¢ Estado do terreno: aplainado com grama

« Servigos Publicos nas vias de acesso: rede de agua, rede de esgoto, rede elétrica, rede de
telefonia/internet.

« Solugéo sanitaria: esgoto encanado

« Elementos valorizantes: localizagdo em setor valorizado

« Elementos desvalorizantes: é necessario aterrar para nivelar o terreno

+




4. PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS COMPARANDO

4.1 IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS COMPARANDO

Para obtenc¢éo do valor de mercado os imdveis avaliando foi realizada pesquisa nas
proximidades, especificamente no bairro Parque Cidade Lazer e Centro Sul, onde foram
identificados trés lotes anunciados para venda, possuindo as mesmas caracteristicas o imével
avaliando, sendo o contato realizado por telefone no dia 19 de agosto de 2025, sendo eles;

Imé6vel Referencial R1: Lote 13 da Quadra 02, bairro Parque Cidade Lazer, localizado
na Rua Jodo Vicente Pereira, com testada de 12,00 metros e area de 432,00 metros
quadrados, anunciado pela imobiliaria Trindade Iméveis no site
https://www.adtrindadeimoveis.com.br/imovel/terreno-venda-santa-fe-do-sul-centro/AD20
pelo valor de R$ 185.000,00.

Imével Referencial R2: Lotes 11 da Quadra 02, bairro Parque Cidade Lazer, localizado
na 12, com testada de 10,00 metros e area de 460,00 metros quadrados, anunciado pela
imobiliaria Moenda pelo valor de R$ 170.000,00.

Imével Referencial R3: Lote 13 da Quadra 3A, bairro Centro Sul, localizado na Rua 10,
esquina com Avenida Paulo Nunes da Silva, com testada de 9,50 metros e area de 396,66
metros quadrados, anunciado pela imobiliaria Trindade Imdveis no site
https://www.adtrindadeimoveis.com.br/imovel/terreno-venda-santa-fe-do-sul-centro/AD18
pelo valor de R$ 270.000,00.

imdvel | Contsto Telefone Endereco Balro Quadra | Lote | Formato | Area
{n)
R1 Imobiliaria (17)-99764- Rua Joéo Parque Cidade Lazer 02 13 Regular | 432,00
Trindade 5501 Vicente Pereira
R2 Imobiliaria (17)-99603- Rua 12 Parque Cidade Lazer 02 11 Regular | 460,00
Moenda 7562
R3 Imobiliaria (17)-99764- Rua 10 Centro Sul 3A 13 Esquina | 396,66
Trindade 5501

Tabela: Iméveis Referenciais
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5. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DOS TERRENOS OBJETO
AVALIACAO -

DESCRIGAO TAMANHO | VALOR VALOR
m> R$/M2
Lote 02, Quadra 01, Parque Cidade Lazer 352,00 R$ 443,55 | R$ 156.129 60

Tabela: Valor de Mercado

5.1 ADEQUAGAO DO VALOR PARA VENDA

O cenario econémico atual ndo esta favoravel para a comercializagdo de terrenos,
€ fato a baixa comercializagdo de iméveis no municipio, um reflexo das politicas
internacionais e variacdo cambial ocorrida nos Gltimos meses conforme explica o advogado

e economista Alessandro Azzoni que participou no dia 30 de julho da Quarta Nobre do
CRECISP, segue reportagem abaixo;

No dia 30 de julho, o advogado e economista Alessandro Azzoni participou da Quarta
Nobre do CRECISP, com a palestra online “Mercado Imobilidrio em 2025: Desafios,
Oportunidades e Tendéncias na Economia Global e Brasileira”. Durante o encontro com
corretores de iméveis, Azzoni abordou os efeitos da economia internacional sobre o
mercado imobiliario nacional e destacou a necessidade de compreender a conjuntura
global para atuar com mais preparo no setor.

Segundo o palestrante, a redugdo dos investimentos estrangeiros, provocada pela atual
crise internacional, influencia diretamente a desvalorizagdo dos iméveis no Brasil. Ele
relembrou o processo de globalizagdo iniciado nos anos 1990, que permitiu a inser¢éo do
Brasil em cadeias produtivas internacionais, tornando o Pais mais competitivo. Essa
mudanga, no entanto, também trouxe uma nova variavel para o setor produtivo: a
influéncia cambial.

“Quando o Brasil tem uma fraqueza politica, o real se desvaloriza e o délar sobe”, afirmou.
Ele explicou que essa instabilidade impacta os custos de producgéo, especialmente na
construgéo civil, afetando o prego final dos iméveis por conta da oscilagdo em insumos
como ago e cimento.

Azzoni destacou que, apés a pandemia da Covid-19, o mercado passou por uma
acelerac¢do tecnologica forgada. Plataformas digitais de negociacgéo imobiliaria ganharam
espaco diante da impossibilidade de visitas presenciais. “Algumas profissdes deixaram
de existir nesse processo. A tecnologia avangou mais rapido do que a adaptagdo da mao
de obra”, disse.

Ao falar sobre o contexto atual, Azzoni citou o prego do barril de petréleo como um
indicador relevante. “Quando o prego sobe, ha uma previsdo de aquecimento da
economia. Hoje, mesmo diante de conflitos como a guerra no Ira, o barril néo passa de
79 ddlares. Isso mostra estagnagéo econdémica”, explicou.

O economista também abordou a guerra entre Russia e Ucrania e os efeitos de medidas
como o “tarifago” na cadeia da construgéo civil. “O cenario deixou de ser apenas nacional.
Hoje, o que acontece no mundo atinge diretamente o nosso quintal. Ndo esta longe. Esta
perto”, afirmou.

Mestre em Direito, Azzoni encerrou sua participagdo destacando que o mercado
imobiliario depende cada vez mais do acompanhamento de fatores externos. ‘E
importante saber até onde isso chega. Isso impacta o nosso dia a dia.”

Fonte: CRECISP - Conselho Regional de Corretores de Imoveis, acessado em 13

de agosto de 2025 no site www.crecisp.gov.br/comunicacao/noticiasinterna/15949-

palestra-discute-perspectivas-economicas-para-o-mercado-imobiliario.

Logo, para que haja éxito na venda dos iméveis sera necessario reajustar o valor
de mercado calculado no item 5 deste PTAM, haja visto o cenario econdmi

e a demanda de terrenos no municipio, uma vez que foram langados nofano de



novos loteamentos com padrdes similares aos iméveis avaliando, resultando numa oferta
maior que a demanda. Sendo assim analisando toda a conjuntura, iremos realizar a
avaliagéo intervalar prevista no item 7.7.1 b) da ABNT NBR 14653-1:2001, aplicando o
percentual de desconto de 10% do campo de arbitrio, conforme tabela abaixo.

DESCRIGAO ESTIMATIVADE | VALOR PARA
TENDENCIA VENDA (-15%)
CENTRAL
Lote 02, Quadra 01, Parque Cidade Lazer R$ 156.129,60 R$ 140.516,64

Tabela: Valor de Venda

6. CONCLUSAO DO PTAM

A Comisséo de Valores Imobiliarios, instituida pelo Decreto n° 4.887, de 22 de
fevereiro de 2021, composta pelos membros descritos na Portaria n® 221, de 02 de maio
de 2022, tomou a decisdo acerca dos valores a serem praticados na venda dos terrenos
supra referenciados mediante processo licitatério a ser realizado pela Prefeitura Municipal
de Santa Fé do Sul.

Foram utilizados trés imoveis referenciais para comparacgéo, localizados na mesma
regidao, com mesmas caracteristicas e compartilhando de infraestrutura urbana. Para
homogeneizagédo dos valores foram aplicados coeficientes de ajuste, sendo subtraido 5%
referente ao anuncio (fator de negociagédo) e 5% da corretagem por se tratarem de antincios
de imabiliarias. Objetivando atribuir um valor assertivo para a venda dos imoéveis no atual
cenario econdmico, foi aplicada uma variagdo negativa de 10% sobre a estimativa de
tendéncia central dos valores de mercado pesquisados, nos moldes da avaliagéo intervalar
prevista na ABNT NBR 14653-1:2001, como resultado foi encontrado o valor a ser
praticado no Leildo do imével avaliando conforme demonstrado na tabela Valor de Venda
do item 5.1 deste PTAM.

Willyan Wilson Milan
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ANEXO | - CROQUI DO IMOVEL AVALIANDO

Lote 02, Quadra 01, com area de 352,00m?, localizado na Rua Jodo Vicente Pereira, bairro

Parque Cidade Lazer, cidade de Santa Fé do Sul -

SP. CAD. 666900, Matricula 39.978.
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ANEXO Il - LOCALIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO
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ANEXO Ill - FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO
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ANEXO IV - IMOVEL REFERENCIAL 1

Bairro

Quadra

Lote

Formato

Dimensdes

Area

Parque Cidade Lazer
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ANEXO V — IMOVEL REFERENCIAL 2

Bairro
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Lote
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Dimensdes

Area
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ANEXO VI - IMOVEL REFERENCIAL 3

Bairro Quadra | Lote | Formato | DimensSes

Area

Centro Sul 3A 13 Esquina | 9,50x28,51m

396,66m?
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ANEXO Vi - CURRICULO DOS AVALIADORES

Braz Odair Bello: Graduado em Engenharia Civil e Técnico em Transagdes Imobiliarias:
Funcionario Publico Municipal desde 2001, atuando como engenheiro Civil, atualmente
exercendo o cargo de Secretario Municipal de Obras e Servigos Publicos.

Ivan: Graduado em Técnico de Transacdes Imobiliaria, Administragdo e Ciéncias
Contabeis, Engenharia Civil; & funcionario publico municipal desde 2006, atuando nas
areas de desenvolvimento urbano, infraestrutura publica e anélise legal de projetos de
construgao civil.

Valdir: Graduado em Técnico de Transagées Imobiliaria, Engenharia Civil; é funcionario
publico municipal desde 01 de janeiro de 1.999, atuando nas areas de Topografia e
Desenho, Levantamento Planialtimétria e Demarcagdo de Lotes, Elaboracéo de
Processo de Desapropriacdo e Desmembramento.

Willyan Wilson Milan: Graduado em técnico de transagdes imobiliaria, administragdo
e ciéncias contabeis; pos-graduado em gestdo empresarial e seguranga publica e
direitos humanos; mestrando em desenvolvimento territorial € meio ambiente; é
funcionario publico municipal desde 2006, atuando nas areas de seguranga publica,
planejamento e administragéao.



ANEXO Vil - CERTIDAO DE MATRICULA DO IMOVEL AVALIANDO
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PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA FE DO SUL

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Lotes bairros Residencial Jardim dos Colibris e Residencial Marques Bento

PREFEITURA

DA ESTANCIA TURISTICA DE

SANTA FE DO SUL

TRABALHANDO POR VOCE

ESTANCIA TURISTICA DE SANTA FE DO SUL, 13 DE AGOSTO DE 2025
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1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Santa Fé do Sul, inscrita sob o CNPJ n° 45.138.070/0001-49,
com sede na Avenida Conselheiro Anténio Prado, n® 1616, Centro, Santa Fé do Sul, Estado
de Séo Paulo, CEP 15.775-000.

2. FINALIDADE DO PARECER TECNICO

Instrucéo técnica para elaboragéo de Termo de Referéncia de abertura de processo
licitatério na modalidade Leildo, destinado a alienagdo de 2 (dois) terrenos, sendo 1(um) no
bairro Residencial Jardim dos Colibris e 01(um) no bairro Residencial Marques Bento, nesta
cidade de Santa Fé do Sul, Estado de S&o Paulo, CEP 15.775-000.

3. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO OBJETO DA AVALIAGAO

3.1.  Area Institucional da Quadra “B”, com &rea de 300,00m?, localizado na Alameda
das Amoreiras, lado par, Residencial Jardim dos Colibris. CAD.1383100, Matricula n°
29.340.

o Pela frente mede 2,83m (dois metros e oitenta e trés centimetros), mais 12,77m (doze
metros e setenta e sete centimetros) de frente para a Alameda das Amoreiras;

¢ Pelo lado direito de quem da rua olha para o imével mede 25,00m (vinte e cinco metros),
confronta-se com o lote n° 15 (quinze) da mesma quadra;

¢ Pelo lado esquerdo mede 17,57m (dezessete metros e cinquenta e sete centimetros), e
confronta-se com a Alameda dos Tamboris, a qual faz esquina;

¢ Pelo fundo mede 14,39m (quatorze metros e trinta e nove centimetros) e confronta-se com
o lote n® 16 da mesma quadra.

3.1.1. Caracteristicas do lote Area Institucional da Quadra “B”, Residencial Jardim dos
Colibris

« Tipo de Implantagédo; Rua Pavimentada

e Cercamento: Muro de Alvenaria na Lateral direita e nos fundos

e Uso Predominante: Comercial/Residencial

» Topografia: Leve inclinacéo lateral para a Alameda dos Tamboris

* Superficie: Seco

e Posicédo do terreno em relagéo a rua: no mesmo nivel

» Estado do terreno: aplainado com grama

¢ Servigos Publicos nas vias de acesso: rede de agua, rede de esgoto, rede elétrica, rede de
telefonia/internet.

» Solucgéo sanitaria: esgoto encanado

« Elementos valorizantes: localizado em rua comercial com grande fluxo de veicu
¢ Elementos desvalorizantes: Proximidade do Cérrego da Mula ‘4

4



3.2.  Area Institucional (Equipamento Comunitario), com area de 242,00m?, localizado
na Rua Anténio Gongalves “Antdnio da Caic”, Residencial Marques Bento.
CAD.1777700, Matricula n° 40.538.

Um terreno de formato irregular, sito Rua Antdnio Gongalves “Antdnio CAIC” (Rua D), com as
seguintes medidas e confrontagbes: “pela frente, medindo 3,61m (trés metros e sessenta e
um centimetros) de desenvolvimento em curva com raio de 10,50m (dez metros e cinquenta
centimetros), mais 8,96m (oito metros e noventa e seis centimetros) em linha reta, confronta
com a Rua Antdnio Gongalves “Antonio CAIC” (Rua D); do lado direito, de quem da de quem
da rua olha para a Area, medindo 23,36m (vinte e trés metros e trinta e seis centimetros),
confronta com a Area Verde (matricula 18.778) do Jardim Universitario Il: do lado esquerdo,
medindo 23,98m (vinte e trés metros e noventa e oito centimetros), confronta com o Lote 06;
e finalmente nos fundos medindo 8,37m (oito metros e trinta e sete centimetros), confronta
com a Area Institucional (matricula n® 18.778), do Jardim Universitario I, perfazendo uma area
total de 242,00m?.

3.2.1. Caracteristicas do lote Area Institucional (Equipamento Comunitario),
Residencial Marques Bento

¢ Tipo de Implantagéo: Rua Pavimentada

e Cercamento: Muro de Alvenaria na Lateral esquerda

¢ Uso Predominante: Residencial

e Topografia: Leve inclinagéo para o fundo

¢ Superficie: Seco

e Posicéo do terreno em relagédo a rua: no mesmo nivel

e Estado do terreno: aplainado com grama

« Servigos Publicos nas vias de acesso: rede de agua, rede de esgoto, rede elétrica, rede de
telefonia/internet.

« Solugdo sanitaria: esgoto encanado

» Elementos valorizantes: tamanho acima da média do bairro

¢ Elementos desvalorizantes: N&o foi observado caracteristicas desvalorizantes



4. PESQUISA DE MERCADO DE IMOVEIS COMPARANDO

4.1 IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS COMPARANDO

Para obtencéo do valor de mercado os iméveis avaliando foi realizada pesquisa nas
proximidades, especificamente no bairro Residencial Jardim dos Colibris, onde foram
identificados trés lotes anunciados para venda com placa de imobilidrias, sendo o contato
realizado por telefone no dia 13 de agosto de 2025, sendo eles;

Imovel Referencial R1: Lote 05 da Quadra C, bairro Residencial Jardim dos Colibris,
localizado na Alameda dos Tamarineiros, com testada de 10,00 metros e area de 324,80

metros quadrados, anunciado pela corretora Adriana Borges Almeida pelo valor de
R$ 75.000,00.

Imével Referencial R2: Lote 14 da Quadra C, bairro Residencial Jardim dos Colibris,
localizado na Alameda dos Tamarineiros, com testada de 10,00 metros e area de 281,50
metros quadrados, anunciado pela corretora Adriana Borges Almeida pelo valor de
R$ 75.000,00.

Imovel Referencial R3: Lote 11 da Quadra C, bairro Residencial Jardim dos Colibris,
localizado na Alameda dos Tamarineiros, com testada de 10,00 metros e area de 281,50
metros quadrados, anunciado pela corretora Milena Frota pelo valor de R$ 85.000,00.

imével | Contato | Telefone | Enderego Balero Quadra | Lote | Formato | Aces
{m*)
R1 Adriana (17)- Alameda dos | Residencial Jardim dos Colibris C 05 Regular | 324,80
99603- | Tamarineiros
7562
R2 Adriana 17)- Alameda dos | Residencial Jardim dos Colibris Cc 14 Regular | 281,50
99603- | Tamarineiros
7562
R3 Milena (17)- Alameda dos Residencial Jardim dos Colibris (] 11 Regular | 281,50
3631- Tamarineiros
5544

Tabela: Imbveis Referenciais

A



6.'682 $M = 9L 122+61 6€¢+28 L0C

€

:zW Jod OIp9\ Jojep

‘wabeja09 B 8juaiajal [9AQWI BPED 3P JOJBA OpP %G OpejucIsap 104 °
‘soiounue ap Jejey} as Jod [SAQWI EPED 3P JOJBA Op %G Opejucdssp 04 .
SIBIoUDIaja1 SIBAQWI oedeziulebolwoH ‘ejaqe |
9L°122$Y | AMOS'LBZ | 00°00S9L %Y | 00'0SLE- = %S wabejano) ojuoosag eJ0}a.1102 Jod
00'0G.°€- = %§ Oidunuy 0ju0dsaQg oueid opeiounuy | 00°000°S8 $d €
00'0S2°S- = %G wabejanoy ojuossaQ eloja.1109 Jod
6.'6€2 $4 | AMOSL8Z | 00°00S/9 $ 00'0S.°€- = %§ Olounuy ojuodsag oueid opeounuy | 00°000°SZ $d [4:]
00'0G.°€- = %G wabejsno) ojuoass(g ©10}21109 J1od
28°/0Z $ | UO8'¥ZE | 00°005 L9 $H 00052 '€~ = %§ olounuy ojucosaq ouejd opelounuy | 00'000°6. $d 3=
opezisabowny ousue) op
zu odaig 4] odaig $u oelenuebowsoy wyesBodoy | ogdipuod ofeid {oAguY

OANVHVJWNOD SIZAONI SOA OYIVZINIZIOOWOH TV



5. DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DOS TERRENOS OBJETO DE
AVALIAGAO

DESCRIGCAO TAMANHO | VALOR VALOR
m? R$/M2

Area Institucional da Quadra “B”, Residencial
Jardim dos Colibiis 300,00 R$ 239,79 | R$ 71.937,00

Area Institucional (Equipamento

Comunitario), Residencial Marques Bento 242,00 R$ 239,79 | R$ 58.028,82

Tabela: Valor de Mercado

51 ADEQUAGAO DO VALOR PARA VENDA

O cenario econémico atual ndo esta favoravel para a comercializagéo de terrenos,
e fato a baixa comercializagdo de imoéveis no municipio, um reflexo das politicas
internacionais e variagéo cambial ocorrida nos Gltimos meses conforme explica o advogado

e economista Alessandro Azzoni que participou no dia 30 de julho da Quarta Nobre do
CRECISP, segue reportagem abaixo;

No dia 30 de julho, 0 advogado e economista Alessandro Azzoni participou da Quarta
Nobre do CRECISP, com a palestra online “Mercado Imobilidrio em 2025: Desafios,
Oportunidades e Tendéncias na Economia Global e Brasileira”. Durante o encontro com
corretores de imoveis, Azzoni abordou os efeitos da economia internacional sobre o
mercado imobiliario nacional e destacou a necessidade de compreender a conjuntura
global para atuar com mais preparo no setor.

Segundo o palestrante, a redugéo dos investimentos estrangeiros, provocada pela atual
crise internacional, influencia diretamente a desvalorizag&o dos iméveis no Brasil. Ele
relembrou o processo de globalizagéo iniciado nos anos 1990, que permitiu a insergso do
Brasil em cadeias produtivas internacionais, tornando o Pais mais competitivo. Essa
mudanga, no entanto, também trouxe uma nova variavel para o setor produtivo: a
influéncia cambial.

“Quando o Brasil tem uma fraqueza politica, o real se desvaloriza e o délar sobe”, afirmou.
Ele explicou que essa instabilidade impacta os custos de produgéo, especialmente na
construgéo civil, afetando o prego final dos iméveis por conta da oscilagéo em insumos
como ago e cimento.

Azzoni destacou que, apés a pandemia da Covid-19, o mercado passou por uma
aceleragéo tecnologica forgada. Plataformas digitais de negociagéo imobiliaria ganharam
espaco diante da impossibilidade de visitas presenciais. “Algumas profissées deixaram
de existir nesse processo. A tecnologia avangou mais rapido do que a adaptagdo da mao
de obra”, disse.

Ao falar sobre o contexto atual, Azzoni citou o prego do barril de petroleo como um
indicador relevante. “Quando o prego sobe, ha uma previs8o de aquecimento da
economia. Hoje, mesmo diante de conflitos como a guerra no Ir&, o barril ndo passa de
79 délares. Isso mostra estagnagao econdmica”, explicou.

O economista também abordou a guerra entre Russia e Ucrania e os efeitos de medidas
como o “tarifago” na cadeia da construgdo civil. “O cenério deixou de ser apenas nacional.
Hoje, o que acontece no mundo atinge diretamente o nosso quintal. Nao esta longe. Esta
perto”, afirmou.

Mestre em Direito, Azzoni encerrou sua participagdo destacando que o mercado
imobiliario depende cada vez mais do acompanhamento de fatores externos. “E
importante saber até onde isso chega. Isso impacta o nosso dia a dia.”

Fonte: CRECISP -~ Conselho Regional de Corretores de Iméveis, acessado em 13
de agosto de 2025 no site www.crecisp.gov.br/comunicacao/noticiasinterna/15949-

palestra-discute-perspectivas-economicas-para-o-mercado-imobiliario.




Logo, para que haja éxito na venda dos imdveis sera necessario reajustar o valor
de mercado calculado no item 5 deste PTAM, haja visto o cenario econémico desfavoravel
e a demanda de terrenos no municipio, uma vez que foram langados no ano de 2024 dois
novos loteamentos com padrées similares aos iméveis avaliando, resultando numa oferta
maior que a demanda. Sendo assim analisando toda a conjuntura, iremos realizar a
avaliagdo intervalar prevista no item 7.7.1 b) da ABNT NBR 14653-1:2001, aplicando o
percentual de desconto de 15% do campo de arbitrio, conforme tabela abaixo.

DESCRICAO ESTIMATIVA DE | VALOR PARA
TENDENCIA VENDA (-15%)
CENTRAL
Area Institucional da Quadra “B’, Residencial
Jardim dos Colibris (Matricula 29.340) R$ 71.937,00 R$ 61.146,07
Area Institucional (Equipamento Comunitario),
Residencial Marques Bento (Matricula 40.538) R$ 58.028,82 R$ 49.324,49

Tabela: Valor de Venda

6. CONCLUSAO DO PTAM

A Comissdo de Valores Imobiliarios, instituida pelo Decreto n° 4.887, de 22 de
fevereiro de 2021, composta pelos membros descritos na Portaria n° 221, de 02 de maio
de 2022, tomou a decisdo acerca dos valores a serem praticados na venda dos terrenos
supra referenciados mediante processo licitatorio a ser realizado pela Prefeitura Municipal
de Santa Fé do Sul.

Foram utilizados trés imoveis referenciais para comparacgéo, localizados na mesma
regido, com mesmas caracteristicas e compartilhando de infraestrutura urbana. Para
homogeneizagao dos valores foram aplicados coeficientes de ajuste, sendo subtraido 5%
referente ao anuncio (fator de negociacédo) e 5% da corretagem por se tratarem de an(ncios
de corretoras. Objetivando atribuir um valor assertivo para a venda dos imoveis no atual
cenario econdmico, foi aplicada uma variacdo negativa de 15% sobre a estimativa de
tendéncia central dos valores de mercado pesquisados, nos moldes da avaliagéo intervalar
prevista na ABNT NBR 14653-1:2001, como resultado foram encontrados os valores a
serem praticados no Leildo de cada imovel avaliando conforme demonstrado na tabela
Valor de Venda do item 5.1 deste PTAM.

lvan Cesar) rgviato Lucheti

Valdir de Castro Willyan Wilson Milan
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ANEXO | - CROQUI DOS IMOVEIS AVALIANDO

Area Institucional da Quadra “B”, Residencial Jardim dos Colibris (Matricula 29.340)
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ANEXO Il - LOCALIZAGAO DOS IMOVEIS AVALIANDO
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ANEXO il - FOTOS DOS IMOVEIS AVALIANDO

Area Institucional da Quadra “B", Residencial Jardim dos Colibris (Matricula 29.340)

Area Institucional (Equipamento Comunitario), Residencial Marques Bento (Matricula 40.538)
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ANEXO IV - IMOVEL REFERENCIAL 1

Bairro

Quadra

Lote

Formato

Dimensdes

Area

Residencial Jardim dos
Colibris

C

05

Regular

10,00x32,80

324,80m?




ANEXO V - IMOVEL REFERENCIAL 2

Bairro

Quadra

Lote

Formato

Dimensdes

Area

Residencial Jardim dos
Colibris

C

14

Regular

10,00x28,15m

281,50m?




ANEXO VI - IMOVEL REFERENCIAL 3

Bairro Quadra | Lote | Formato | Dimensdes Area
Residencial Jardim dos Cc 11 Regular | 10,00x28,15m | 281,50m?
Colibris
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ANEXO Vii - CURRICULO DOS AVALIADORES

Braz Odair Bello: Graduado em Engenharia Civil e Técnico em Transagdes Imobiliarias;
Funcionario Publico Municipal desde 2001, atuando como engenheiro Civil, atualmente
exercendo o cargo de Secretario Municipal de Obras e Servicos Publicos.

Ivan: Graduado em Técnico de Transa¢des Imobiliaria, Administracdo e Ciéncias
Contabeis, Engenharia Civil; é funcionario publico municipal desde 2006, atuando nas
areas de desenvolvimento urbano, infraestrutura publica e analise legal de projetos de
construgéo civil.

Valdir: Graduado em Técnico de Transagées Imobiliaria, Engenharia Civil; é funcionario
publico municipal desde 01 de janeiro de 1.999, atuando nas areas de Topografia e
Desenho, Levantamento Planialtimétria e Demarcagdo de Lotes, Elaboragdo de
Processo de Desapropriacédo e Desmembramento.

Willyan Wilson Milan: Graduado em técnico de transagdes imobiliaria, administracéo
e ciéncias contabeis; pds-graduado em gestdo empresarial e seguranga publica e
direitos humanos; mestrando em desenvolvimento territorial @ meio ambiente; é
funcionario publico municipal desde 2006, atuando nas areas de seguranga publica,
planejamento e administrag&o.



ANEXO Vil - CERTIDOES DE MATRICULA DOS IMOVEIS AVALIANDO
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REGISTRO DE DMOVELS, TITULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOAS
JURIDICAS DA COMARCA DE SANTA FE DO SEL - SAO PAULO

OFICIAL DE REGISTRO - JOAO ALBERTO DE OLIVEIRA GOIS
CODIGO NACIONAL DA SERVENTIA - CNS 119719

CERTIDAO

(Toteiro teor ~are. 19, § 1%, daLei 6 01573)

CODIGO NACIONAL DE MATRICULA: 113715.2.0029340-27

Cartirio do Registro de Iméveis
: Prancisco de Oliveina .

OFICIAL

COMARCA D& SAN?A Ft DOSWL
Extade do $40 Pevio

Santa Fé do Sul, 2¢ Feira, 08 de setembro de 2014.

(LIVRO 02) MATRICULA N°: 29.340.- ' {Fls. 29.340-)
Historico : Vide,

DENOMINAGAO:- AREA INSTITUCIONAL - Quadra “B".-
LOCALIZAGAO:- Alameda das Amoreiras, lado par - Loteamento
“RESIDENCIAL JARDIM DOS COLIBRIS" -

CIRCUNSCRIGAO (DISTRITO):- Santa Fé do Sul - SP.-

CARACTERISTICOS:- mévet urbano medindo 2,83 m (dois metros @ oftenta e
trés centimetros) mais 12,77 m {doze metros @ setenta @ sete cantimetros) de frents

imovel, medindo 28,00 m {vinte e cinco metros), confronta-se com o fode n°® 15 (quinze)
da mesma quadra; de outro lado, na sua gsquersia. de guem da rua oiha pera o imével,
medindo 17,57 m (dezessete metros e cinquenta e sete centimetros), confronta-se
comn a Alameda dos Tamboris, com & qual faz asquing, o,lhllmnbmomm
medindo 14,39 m (quatorze metros e trinta @ nove centimetros), confronta-se com o
iote n° 16 (dezessels) da mesma quadra, perfazendo uma frea total de 300,00 m*
(trezentos metros quadrades), devidamente cadastrado na Prefeitura Municipal desta
cidade Santa Fé do Sul (SP) scb p° 13831-00.

PROPRIETARIO:- DOMINING pUBLICO.

REGISTRO_ANTERIOR:- “de 08 de setembro de 2014, deste
Registro./-

O Oficial : ~(CHRISTIANO RODRIGO DOS SANTOS OLIVEIRA)-

Obcial 5 Fagitit the Untvals @ Ahhss - - BT FE RS, EREEHGES s oL e
Comarca de Santa Fé do Sul - SP g el ne v !

119719 AA 0210542 0125




