PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITAPOLIS
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LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEL RURAL

A Comissao de Avaliagao de Bens Imodveis reunida nesta data, nos termos
estabelecido pela Portaria n® 7.740, de 16 de janeiro de 2026, avalia o bem que especifica
para os devidos fins legais.

Solicitante: Secretaria Municipal de Administragao

Trata-se de pedido de avaliagdo pela Secretaria Municipal de Administragao,
através do Memorando 6.945/2025 — Processo Eletronico 7doc.

Objeto Vistoriado:

RI NORI, MARCOS ANTONIO FERREIRA e PEDRO LUIS DO AMARAL

Imovel de propriedade do Municipio de Itapolis, situado neste Municipio
correspondente a antiga Escola Agropecuaria “Doutor Ulisses Guimaraes”, localizado as =
margens da Rodovia SP-333, registrado sob a matricula n® 10.615 no Cartério de Registro z
de Iméveis desta Comarca, e inscrito no INCRA sob o n°® 618.101.011.240.

CA

A
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Objetivo:

O presente trabalho tem por finalidade proceder a avaliagdo do imovel de §
propriedade do Municipio, com vistas a sua submissao a leildo publico, bem como a2
apresentacao e discussao da matéria. A alienagdo tem por finalidade destinar os recursos &
obtidos, de forma exclusiva, a constru¢ao de nova unidade escolar de ensino infantil e/ou %
fundamental no ambito municipal — Lei Ordinaria n° 4.254, de 06 de maio de 2025.

O DE CAMPOS BAPTISTA, MARIA|
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a realizagao de nova avaliacéo, a fim de adequar o valor as atuais condicdes de mercado.

Assinado por 5 pessoas: EVERTON DAL ROVERE, PRISCIL
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Caracteristicas do imével — Matricula n® 010615 — CRI Itapolis:

A propriedade rural em analise apresenta atributos relevantes que influenciam _
diretamente a formagéao de seu valor de mercado. Localiza-se em posigcéo estratégica, com g
acesso direto & Rodovia SP-333, importante eixo de ligagdo regional, o que lhe confere 3
elevada conectividade para o escoamento da produgao, acesso a insumos e mobilidade de o
pessoas.

Adicionalmente, o imével dispde de acesso facilitado a represa, circunstancia
que representa significativo potencial para o desenvolvimento de diversas atividades,
agregando valor em raz&o da disponibilidade de recursos hidricos.

No tocante a infraestrutura existente, a propriedade conta com caixa d’agua,
essencial para o armazenamento e distribuicdo hidrica, bem como com fornecimento de
energia elétrica, elemento indispensavel a viabilizagcdo de atividades produtivas e
operacionais.

Registra-se, ainda, a existéncia de barracdes, estruturas que, embora
demandem intervengdes de reforma e adequacdo, constituem ativo relevante. Apds
eventual revitalizacao, tais edificacbes poderdo ser destinadas ao armazenamento de
maquinario, implementos agricolas, produtos colhidos ou ao suporte as atividades
produtivas, ampliando a funcionalidade e o potencial econémico do imdvel.

Em sintese, a propriedade rural reune localizagao estratégica, disponibilidade
de infraestrutura basica, potencial de aproveitamento hidrico e edificagdes que, mediante
adequacao, contribuem para a valorizagao e aproveitamento econémico do bem.

| — Introdugao

O presente relatorio de avaliagao tem por finalidade apresentar analise técnica
detalhada do imovel de propriedade do Municipio de Itapolis, registrado sob a matricula n°
10.615, correspondente a antiga Escola Agropecuaria “Doutor Ulisses Guimaraes”,
localizado as margens da Rodovia SP-333, neste Municipio.

A presente avaliagao insere-se no contexto da Lei Ordinaria n® 4.254, de 06
de maio de 2025, o qual autoriza o Poder Executivo a alienar o referido bem, por meio de
leildo publico. Nos termos do objeto da mencionada Lei, a alienagao tem por finalidade a
obtencao de recursos financeiros a serem destinados, de forma exclusiva, a construgao de
nova unidade escolar de ensino infantil e/ou fundamental no Municipio de Itapolis.
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Nesse contexto, o objetivo primordial deste Laudo é subsidiar tecnicamente o
processo de avaliagdo do imével para fins de leildo, mediante a apresentagdo de
informagoes relativas as suas caracteristicas fisicas, localizagao, potencialidades e
estimativa de valor de mercado.

DO AMAR

Adicionalmente, o presente documento busca contribuir para a transparéncia 9
e publicidade do procedimento administrativo, em consonadncia com a finalidade da g
mencionada Lei, permitindo a adequada compreensdo das justificativas que embasam aé
alienacao, bem como da destinagao dos recursos dela decorrentes.

Espera-se, assim, que as informacdes ora apresentadas sirvam de suporte a &
tomada de decisdo pela Administragdo Municipal, bem como orientem eventuais 2
interessados e a coletividade, assegurando clareza, fundamentagao técnica e seguranca 2
juridica ao processo de alienagédo do imovel.

FERREIRA e P

ON

Il - Da Vistoria e da Metodologia de Avaliagao

A avaliacdo do imével foi realizada em conformidade com as diretrizes
estabelecidas pela Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens — ABNT NBR 14653, que
disciplina os procedimentos técnicos aplicaveis a avaliacdo de bens imoveis.

STA, MARIANE TACARI NORI, MARCOS AN

Para a determinacao do valor de mercado, adotou-se o Método Comparativo £
Direto de Dados de Mercado, considerado o mais adequado e amplamente utilizado para 3
este tipo de avaliagéo, por refletir, com maior fidedignidade, as condi¢bes efetivas do§
mercado imobiliario.

AP

Referido método consiste na comparacao do imével avaliando com outros
bens de natureza, caracteristicas e localizacdo semelhantes, cujos valores tenham sido 2
obtidos por meio de transagdes efetivas ou ofertas verificaveis no mercado. Tal
procedimento permite captar as variagdes e tendéncias proprias do setor imobiliario, que §
nem sempre acompanham outros segmentos da economia. 3

UENO DE CAM

RISCILA

Para a afericdo do valor de mercado, foi realizada pesquisa junto ao mercado
imobiliario local e regional, considerando imdveis comparaveis, cujos dados encontram-se
discriminados a seguir.
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IMOVEIS SEMELHANTES VALOR

R$ 1.200.000,00
Iméveis  Servigos Institucional  Contato 3’ 1 9 alq UeireS

Valor do alqueire

;esn:a.zoo.ooo,oo pau lista:

{2 319 ALQUEIRES total R$ 376_ 1 75,54

 Compartilhe esse imdvel

SRR coc°

< Aficionsrsos fsvartos @ Impeimir ficha

Descrigéo do imovel

Sitio Rural Disponivel para VENDA no Municipio de Borborema & margem da Rodovia SP 333 (Itapolis/Borborema).
- Area total de 77.366,00m? (3.19 Alqueires);

- I:ocalizaz;éo privilegiada;

- A3 km de Borborema;

- Casa de morada antiga;

- Banhado por corrego;
- Pogo normal.

Ref.: STO0033
Valor Para Venda: RS 1.200.000,00

https://imobiliariaplanaltocentral.com.br/comprar/sp/borborema/borborema/sitio/ 75244
51

'
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£ Veja todas as fotos desse imovel

ogs Vend RS 800.000,00
Sitio i

Gostou do imével?

Entre em contato conosco

Fale conosco

Referéncia: ST00023

. A
v 4 AreaTerreno

2,00 alqueires

https://imobiliariaplanaltocentral.com.br/comprar/sp/itapolis/sao-lourenco/sitio/74074302

R$ 800.000,00
2 alqueires

Valor do alqueire
paulista:

R$ 400.000,00
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» TRAT TRAT W TV I8 Wl T 6

OTIMO NEGOCIO PARA INVESTIMENTO
o e > = VENDA

RS 1.200.000.00
Caracteristicas do imdvel

Arca zosak: 231 Alquesre

2,31 Alqueire

Mais informacSes

NG
@ oOoservaces nox

e para melhorar a sus experiEncia &m NOSSos servicos. Ao utilizar

meo.

https://www.imobiliariaplanaltomatriz.com.br/imovel/venda/rural/itapolis/proximo-ao-
centro/7515

R$ 1.200.000,00
2,31 alqueires

| Valor alqueire

paulista:

= R$ 519.480,51

Observacao: Este

mesmo imovel esta

avaliado em

R$ 649.350,64, o
alqueire, em abril d
2025.

Dﬂ LUIS DO AMARAL

MARIANE-TACARINORI-MARCOS ANTONIO. EEDDEID(R e PED
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Imoveis Relacionados

-

1.5 alqueires; Casa com 02 quartos, =ala,
cozinha, banheiro, toda avarandada,
despsjo, churrasqueira, pogo, rio, toda
cercada

£33 RS 600,000.00

pm O W0 a0

https://www.fursil.com.br/site/imoveisdetalhe.php?pAcao=Detalhes&id=3683

R$ 600.000,00
1,5 alqueires;
Valor do alqueire paulista

R$ 400.000,00
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Home

SITIo
Q DOURADO - BORBOREMA/SP

@ & Adicionar sos favaritos B imprimit fichs

Descrigdo do imovel

Sitio Rural Disponivel para VENDA proximo a Borborema/SP.

- 8.7 Algueires;
-210.540m%
- Area Arrendada 7,0 Alqueires;

- Contrato de Arrendamento até final de 2024 com direito a mais 01 ano

Ref.: STOD021
Valor Para Venda: RS 2.100.000.00,

https://imobiliariaplanaltocentral.com.br/comprar/sp/borborema/dourado/sitio/740

R$ 3.100.000,00
Iméveis  Servigos Institucional Contato 8,07 alqueil‘eS

Valor alqueire paulista:
R$ 384.138,78

® sTo00

g Venda
RS 3.100.000,00

{2 8,07 ALQUEIRES terreno|

 Compartithe esse imdve|

0000

43710

NO DE CAMPOS RADTIQTA’ MARIANE - TACARI I\I{'\DI’ MARCOS ANTONIO FERREIRA e PEDRO LUIS DO AMARAL

2
m
S
2
Valor das propriedades Alqueire Paulista Valor por alqueire paulista g
RS 1.200.000,00 3,19 RS 376.175,55 ﬁ
RS 800.000,00 2,00 RS 400.000,00 g
RS 1.200.000,00 2,31 R$519.480,51 :
RS 600.000,00 1,5 RS 400.000,00 N
RS 3.100.000,00 8,07 RS 384.138,79 i

TOTAL \ R$ 2.079.794,85

P -
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MEDIA | RS 415.958,97

Média 1 alqueire paulista = 2,42 hectares | R$ 415.958,87

Escola Agricola (50 hectares) | Total de alqueires = 20,66

alqueires paulista |R$ 8.593.712,32

Nesse contexto, com base nas informacgdes obtidas a partir de imdveis rurais
utilizados como paradigma para fins de comparagdo no mercado de compra e venda,
conclui-se que o valor médio do alqueire paulista na regido é estimado em R$ 415.958,87
(quatrocentos e quinze mil, novecentos e cinquenta e oito reais e oitenta e sete centavos).

RREIRA e PEDRO LUIS DO AMARAL

Convém destacar que a pesquisa de mercado realizada evidenciou a existéncia de u
iméveis rurais no Municipio de Itapolis e regido com valores por alqueire paulista tanto 2
inferiores quanto superiores a meédia adotada, circunstancia que reflete a heterogeneidade g
inerente ao mercado imobiliario rural. Verificam-se, de um lado, propriedades com vanresg
reduzidos, em razdo de limitacdes quanto ao acesso, auséncia de infraestrutura ou &
localizagdo menos favorecida, e, de outro, imoveis com valores mais elevados,
notadamente em fungao de atributos como proximidade de centros urbanos, disponibilidade
de recursos hidricos, presenca de benfeitorias e acesso direto a rodovias.

Diante desse cenario, para a formagao do valor ora estimado, foram considerados
critérios de comparabilidade técnica, privilegiando-se imdveis com caracteristicas <
semelhantes ao bem avaliando, especialmente no que se refere a sua localizagao £
estratégica as margens de rodovia, a existéncia de infraestrutura basica e ao seu potencial E
de aproveitamento econ6mico, adotando-se, assim, parametro que reflete de forma®
equilibrada, prudente e aderente as condi¢gdes efetivas de mercado.

RIANE TACARI NORI, MA

M

lll - ENCERRAMENTO:

PRISCILA BUENO DE CAMPOS BA

Diante do exposto, considerando que o imdvel se encontra livre e
desembaracado de quaisquer Onus, avaliado no estado de conservagcdo em que se
apresenta e observada a respectiva metragem, objeto desta avaliagdo, conclui-se:

Com fundamento na analise dos dados coletados e na aplicagao da

7

EVERTON DAL ROVERE
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milhdes, quinhentos e noventa e trés mil, setecentos e doze reais e vinte e cinco
centavos), montante que reflete o valor justo da propriedade, a luz de suas caracteristicas,
localizac&o e das atuais condi¢gdes do mercado imobiliario.
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Era o que tinha que constar.

Itapolis, 05 de maio de 2026.

Assinado Digitalmente.

Everton Dal Rovere

Marcos Antonio Ferreira

Mariane Tacari Nori

Pedro Luis do Amaral

Priscila Bueno De Campos Baptista
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ANTONIO FERREIRA ¢ PEDRO LUIS DO AMARAL
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Legenda
! © AgroMudas Viveiro de mudas citricas
(7 Avea Escola Agricola

i
@Agrohmdas Viveiro dejmudasjcitricas
|
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Google Earth/
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Legenda
©  AgroMudas Viveiro de mudas citricas
7 Area Escola Agricola
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z @Escc\a Agricola Itapols

Image © 2025 Altpus
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OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS, Tf.TULOS E DOCUMENTOS E CIVIL DE PESSOA JURIDICA
COMARCA DE ITAPOLIS - ESTADO DE SAO PAULO
Valsir Alexandrino
OFICIAL

[CNM:120105.2.0010615-40] ‘

LIVRO N.° 2 - REGISTRO
GERAL
CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

it [&"“‘3‘“;“ ‘_" ] (""““ ] DA COMARCA DE ITAPOLIS (SP)
LAY .
b -5 Itapolis, 1.3...de maio de 1987,
IMBVEL: Uma &rea de terras, com cinquenta (50) hectargs, exa==
os, encravada nas fazendas "Mar de Espanha', "Ribeirao dos =
Porcos" e "Santa Maria", nests distrito, munic pioc e comarca,| g
localizada dentro de divisas certas e delimitadas, & saber:tem
inicio seu perimetro no ponto em que a estrada que demanda pa=-
ra a prgpriedade do Sr. Abibi Mucari se inicia na rodovia SP-
333; da segue pela rodovia sentido Itépolis/Borborema com ru
mao 5284942'36“Nw numa distancia de oitocentos e oitenta e dois
(882) metros e trinta e cinco (35) centimetros; daf, deflete a
direita e segue com um rumo SW 14250'S3"NE, numa distanciea de
noyecentos e dezegsete (917) metros ] setenta (70) centfmetroq
até encontrar o corregu Gengibre; dai, deflete a direita e se-
gue no sentido contrgrzo do currego, numa distancia de seiscen
tos (600) metros, ate encontrar o lado oposto da estrada que =
demanda para a propriedade do sr, Abibi Mucarji; daf deflets a
direita, com o rumo SE 16831'11"NW, numa distancia de seiscen=
\ tos e vinte e tras (623) metros, ate encontrar o ponto de par=-
! tida; desmembrado de um todo maior, INCRA n® 618.101,011,240,-
com a arsa total de 254, 1 ha médulo fiscal 16,0, n? de modu--
los fiscais 15,88 s Fragao minima de parcelamento 2,0 ha,

PROPRIETARIO: ABIBI MUCARI - RG/SP, 891,738 - CPF, 012,135,208~
bresileiro, solteiro, maior, agricultor, residente e domi=-
ciliado nesta cidade, na avenida Campos Salles n2 737,

REGISTRO ANTERICR: n2 Ol na matrfcula n® 2/29%/ Z'/
0 escrevente autorizado, () .
Re 1 = em 13 de maio de 1987,

) b Pela escritura publics de 11 de maio de 1987, lavrada no 20 =
Y . Cartério de Notas desta comarca (Livro 232, Fls. 124), o ar,
ABIBI MUCARI, ecima qualificadog, transmitiu a PREFEITURA MUNT =~
ISCIPAL DE ITAPOLIS - Pessoa Juridica de Direito Pdblico Interng,
inscrita no CGC/MF. sob_n? 49,979,255/0001-37, no valor de Cz$
3,000,000,00 (tres milhGes de cruzados), o imovel supra descri
to, daclarado de utilidade publica, para fins de desapropria-=-
gao, pela Lei mupicipal n2 1,261, de 05 de maio de 1987, desti
nado a implantaqso de Escola de 12 grau com terminalidade em
egropecuaria. A adquirente se obrigou a construir uma estrada-
via de acesso por terras do transmitente, a qual, partindo da
rodovia SP-333, val alcangaxya sua propriedade, 0 B8~
crevente autgrizado, : REF: n2 37,254 do
prot, 1-D, pag. 25,= Emo z o Ao Estado: Cz$ 6.
835,264 A,C.5.1 €28 5. 063 16. TOTAL: ch 37 214,22,~
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Fone: (16) 3262-1504 - Fax: (16) 3262-3414 - e-mail: cri-itapolis@uol.com.br k
QUALQUER ADULTERAGAO, RASURA OU EMENDA, INVALIDA ESTE DOCUMENTO’ fA

PREFEITURA DE

ITAPOLIS

SEMPRE LUTAR € VENCER!

Assinado por 5 pessoas: EVERTON DAL ROVERE, PRISCILA BUENO DE CAMPOS BAPTISTA, MARIANE TACARI NORI, MARCOS ANTONIO FERREIRA e PEDRO LUIS DO AMARAL

Para verificar a validade das assinaturas, acesse https://itapolis.1doc.com.br/verificacao/9697-9252-5289-BFAE e informe o cédigo 9697-9252-5289-BFAE
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PREFEITURA DO MUNICIPIO DE ITAPOLIS

Avenida Floréncio Terra, 399 | Centro | CEP:14900-219 | Itapolis /SP
Contato: (16) 3263-8000 | www.itapolis.sp.gov.br

CERTIFICOe dou fé que a presente copla ére,
termosdo artigo 19, § 1° da Lei6.015/1973;
outro de trensmissio ou Gnus Itapolis-SP,

YR S /
Ao Oficial,..: R$ “da2:72 f
Ac Easado.,,.: R$ Q0,00 |"
Ao IFESP.....: R§ 0,00 f
Ao Reg. Ciwil: R§ 0,00 |
Ap Trik. Juet: R% 0,00
Ac Municipic.: RS 0,00 )
Ao Min.Pab...: R$ 9,00
Total........! RS 62,22

002

Pecido de ceriaio r: 47123 e NIAIUN e __‘:(_,;}
151989 - ;

Parz conferr 3 procedénga dests
dotuments afetus a letura do Qrlode
IMpresso Ou 3Cesse 0 endereco
eletrinico:

https:/ /selodigital.tisp Jus.br

Seb dgitat
1281635f30000000158 63824V
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